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1. Aanleiding en kader

Verzoek tot vrijstelling

Een Helderdere ondernemer, de heer R. Gouwenberg, heeft het pand
Ravelijncenter 23 aangekocht met de intentie daarin grootschalige detailhandel
te vestigen. De heer Gouwenberg is eveneens eigenaar van Ravelijncenter 25,
waarin hij een winkel in woningrichting voert (Tapijtshop Gouwenberg).

Het pand (ca. 3.300 m2 bvo) is in 2006 aangekocht om zijn bedrijfsvoering te
kunnen optimaliseren. In dat zelfde jaar (juni) heeft de heer Gouwenberg bij
de gemeente vrijstelling aangevraagd op het pand Ravelijncenter 23 om de
expansie van zijn bedrijf te kunnen opvangen.

De gemeente heeft aangeven hierover pas te kunnen beslissen nadat de
zogenaamde Kadernota Detailhandel (WPM Consultants) zou zijn vastgesteld.
Dit heeft in juni 2007 plaatsgevonden. Deze nota geeft aan op welke wijze de
gemeente wenst om te gaan met haar detailhandeisbeleid. Dit betekent dat de
beoordeling van het verzoek van de heer Gouwenberg daaraan getoetst dient
te worden.

Toets op ontwrichting

De heer Gouwenberg heeft WPM Consultants gevraagd een dergelijke toets uit
te voeren, waarbij dan met name gaat om de vraag of het verzoek tot
vrijstelling strijdig is met het gemeentelijk detailhandelsbeleid of niet. Daarbij
speelt een groot aantal aspecten een rol, die we in de voorliggende notitie aan
de orde zullen stellen. Een belangrijk facet daarbij is de kwestie of de
vrijstelling zou kunnen leiden tot ‘ontwrichting”. In de jurisprudentie worden
hiermee worden vrij ernstige effecten bedoeld die tot verstoring van de
winkelstructuur kunnen leiden.

In de discussies over dit onderwerp (bijvoorbeeld in de Adviesraad
Detailhandel) wordt de relatie met de binnenstad gelegd. Zij geeft aan dat “de
omstandigheden waarin van de binnenstad thans verkeert en op basis van de
prioriteit die aan de verbetering daarvan wordt gegeven, uitbreiding van
detailhandel op het Ravelijncenter alsook uitbreiding van de branchering op het
Ravelijncenter niet aan de orde kan zijn”. Dit roept de vraag op of vrijstelling
van Ravelijncenter 23 inderdaad de verbetering van de binnenstad in de weg
staat.

Onderdelen notitie

Doelstelling van voorliggende notitie is bij te dragen aan een transparante
afweging van het genoemde vraagstuk. Daarbij gaan we in op de aspecten die
bepalend zijn voor een transparante afweging.

= De filosofie van de Kadernota Detailhandel;
« Beoordeling op het punt van “duurzame ontwrichting”;

» Toetsing aan de kwaliteitscriteria voor dynamische retailkwaliteit.
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2. De filosofie van de Kadernota

2.1 Opvangen dynamiek

Het doel van het gemeentelijke ruimtelijk detailhandelsbeleid is meervoudig.
Kernbegrippen zijn: versterking, evenwicht en dynamiek. De redenering daarbij
is dat versterking alleen kan plaatsvinden als dynamiek voldoende kan worden
opgevangen en wensen van ondernemingen kunnen worden gehonoreerd.

Aan dit laatste wordt -- niet onbelangrijk—toegevoegd dat dit met name op het
punt van schaalvergroting speelt. Het initiatief Gouwenberg is daarvan een
sprekend voorbeeld. De filosofie van de Kadernota betekent dat de gemeente
dergelijke initiatieven wenst te honoreren, ténzij dit strijdig is met een aantal
andere, zwaarwegende doelstellingen van beleid.

’

De afweging van initiatieven vindt plaats binnen de ‘pijlers van retailkwaliteit
zoals deze in de Kadernota zijn aangegeven:

s Klantwaarde - dit betekent dat de klant, of burger voordelen van het
initiatief heeft.

» Economische dynamiek - hier gaat het om de vraag of het bijdraagt aan
een productieve, efficiénte en duurzaam ontwikkeling.

= lLocatiekwaliteit - hieronder verstaan we zaken als stedenbouwkundige,
architectonische kwaliteit, verbetering van de uitstraling en een compacte
structuur;

» Beleidsoriéntatie - dit betekent dat het initiatief moet passen in het
beleid (lokaal en regionaal) en het gewenste streven naar evenwicht en
versterking zoals de gemeente die voorstaat.

Naast bovenstaande criteria spelen zijh twee aspecten van bijzonder belang,
omdat zij behoren tot de basisuitgangspunten van het ruimtelijk
detailhandelsbeleid. Dat zijn: “de juiste voorziening op de juiste plek”, “het
kwaliteitsstreven per deelgebied”.
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2.2 De juiste voorziening op de juiste plek

Typering winkelmilieus

De gemeente streeft naar dynamische, hoogwaardige en evenwichtige
detailhandelsstructuur. Dit is een structuur waarin niet alleen ondernemers
kunnen inspelen op veranderende marktomstandigheden, maar waarmee
tevens de consument goed worden bediend. Voor de toekomstige ruimtelijke
structuur van de detailhandelsvoorzieningen gaat de gemeente uit van de
filosofie zoals ook de Nota Ruimte die hanteert: “De juiste voorziening op de
juiste plek”. Wat de juiste plek is voor voorzieningen op lokaal en regionaal
niveau functioneren in onderstaand schema aangegeven.

Tabel 2-1: De juiste voarziening op de juiste plek

ecreatief winkelen is dominant,
ondersteund door run en doelgericht

oelgerichte aankopen

Branchering: Breed en bij voorkeur hoogfrequent “In /om het huis” (bij voorkeur
laag- frequent)

Schaalniveau: | Kleinschalig, ondersteund met trekkers | Grootschalig > 1500 m2 bvo of
vallend binnen het hoofdthema

Trekkracht Lokaal / Regionaal Lokaal / Regionaal

locatie:

Openbare Centrummilieu; goede (indirecte) Specifiek milieu: directe

ruimte: autobereikbaarheid + OV, (betaald) autobereikbaarheid, parkeren voor
parkeren. Investeren in aankleding en | de deur, goede zichtbaarheid.
sfeer.

Beleidsrichting

Initiatieven dienen te worden beoordeeld binnen de doelstellingen van de
afzonderlijke winkelconcentraties. In voorliggend geval gaat het om die
gebieden die op hetzelfde niveau functioneren, c.q. de binnenstad en het
Ravelijncenter.

» Binnenstad

» De gemeente zet uitdrukkelijk in op kwaliteitsverbetering van de
binnenstad. Dit behelst zowel een functionele versterking als upgrading van
het openbaar gebied. Centraal staan het verhogen van de verblijfskwaliteit
en verrassingswaarde.

> Ravelijncenter
= Het Ravelijncenter is bestemd voor de opvang van grootschalige winkels

met in eerste instantie een raakvlak met de branche “in en om het huis”.
De gemeente staat, buiten de huidige branchering op het Ravelijncenter,
winkels pas toe als deze in of tegen de binnenstad geen plek kunnen
krijgen, dan wel voldoen aan een aantal stringente ruimtelijke eisen.

» Bij het Ravelijncenter dient in eerste instantie te worden ingezet op de
eenheid van het huidige winkelaanbod versterken (uitstraling).
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Conclusies

De wenselijke ontwikkelingsrichting van binnenstad en Ravelijncenter zijn zeer
uiteenlopend. Er is sprake van complementaire winkelgebieden, die mikken op
een ander type koopgedrag. Bij de binnenstad staat de verblijfsfunctie centraal
en het recreatief winkelen. Het Ravelijncenter is het milieu voor grootschalige
winkels die doelgericht worden bezocht, primair in het thema ‘in en rond het
huis’.

De regelgeving is zodanig dat de beoogde complementariteit wordt bewaakt.
Branches worden op het Ravelijncenter toegestaan die in de binnenstad voor
wat betreft bereikbaarheid, huur of logistiek van winkelen niet thuishoren.
Vrijstelling van Ravelijncenter 23 (c.q. het toestaan van detailhandel passend
binnen de regelgeving) sluit aan bij de ordeningsprincipes van de gemeente en
optimale bestemming van panden.

Figuur 1: Zichtbaarheid is goed
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3. Beoordeling ontwrichting

3.1 Ontwrichting?

Een ontwikkeling kan worden tegengegaan als sprake is van ‘duurzame
ontwrichting’ van de verzorgingsstructuur. Voor de duidelijkheid: het gaat bij
ontwrichtende effecten niet om concurrentiéle c.q. (omzet)effecten. Of de
komst van een nieuwe winkel of uitbreiding van winkelareaal zou kunnen leiden
tot omzetdaling bij bestaande winkels is dus niet relevant.

Ontwrichting heeft betrekking op aantasting van de (beoogde)
verzorgingsstructuur en -verzorgingsniveau. Dat is bijvoorbeeld het geval als
essentieel geachte onderdelen van de bestaande structuur dreigen weg te
vallen, structurele leegstand ontstaat op essentiéle plekken, verloedering van
gebieden etc.. In voorliggend geval zou sprake kunnen zijn van ontwrichting
als de vrijstelling zou kunnen leiden tot ernstige scheefgroei in posities tussen
winkelgebieden.

Tabel 3-1  Aanbodveranderingen, exclusief leegstand en verspreid aanbod

Binnenstad 40.000 35.670
Ravelijncenter 24.400 27.370
[Totaal 102.030 99.800

Bron: Locatus, 2006, bewerkt WPM, 2006

Om te beoordelen of daar sprake van zou kunnen zijn, moeten we het initiatief
plaatsen in het kader van de meer algemene ontwikkelingen en trends. De
belangrijkste trends zijn schaalvergroting en groei van het aantal m2 per hoofd
van bevolking. Jaarlijks neemt landelijk het winkelmetrage per hoofd met 3-5%
toe. In hoofdwinkelgebieden is dit 1% en op grootschalige locaties 4%.

e

Toevoeging van 3.000 m2 bvo (ca. 2.400 verkoopvloeroppervlakte)
grootschalige winkelmeters aan het winkelareaal van Den Helder betekent een
eenmalig toevoeging van 2,5 %. Het initiatief is dus niet buitensporig, en past
in het beeld waarin de markt winkelopperviakten vergroot en grootschalige
winkelconcentraties in relatief aandeel toeneemt.

3.2 Verdringing

In de discussies speelt nog een ander argument een rol, namelijk dat van de
‘verdringing’. Daarvan is sprake als de beoogde vrijstelling en invulling ten
koste zou gaan van het kwaliteitsstreven van de binnenstad. Daarvan is geen
sprake. Eenvoudigweg omdat dat een grootschalige aanbieder in het segment
“in en rond het huis” geen onderdeel uitmaakt van het streefbeeld voor de
binnenstad:

— Het kwaliteitsstreven voor de binnenstad richt zich volgens de Kadernota op
kleinschaligheid, aangevuld met trekkers, aankleding, sfeer en recreatieve
aspecten van het winkelen. De beoogde invulling van Ravelijn 23 staat daar
ver van af.

—~ Formules die zich mogelijk op Ravelijncenter 23 zullen (kunnen) vestigen,
zijn niet geschikt voor een vestiging in de binnenstad, vanwege: de te lage
trekkracht, te lage bezoekerintensiteit, te grote ruimtebehoefte en de te
lage draagkrachthuur.
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— De draagkrachthuren (wat een ondermening bedrijfseconomisch aan huur
kan betalen) in de woninginrichtingsbranche liggen voor grootschalige
meters in Den Helder in de orde van € 80, In de binnenstad liggen de huren
voor nieuwbouwontwikkelingen op pakweg € 300.

Bovenstaande betekent dat uitbreiding van het Ravelijncenter binnen het
thema “in en rond het huis” geen verdringing tot gevolg zal hebben voor de
gewenste kwaliteitsontwikkeling van de binnenstad.

3.3 Uitbreidingsruimte

Een distributieplanologisch kernbegrip is ‘uitbreidingsruimte’. De gedachte
daarbij is dat de ontwikkeling van inwoners, bestedingen, en
koopkrachtbinding - letterlijk -- ruimte schept voor het uitbreiden van
winkelgebieden met nieuwe winkelmeters. Deze benadering gaat ervan uit dat
bestaande meters volledig in stand worden gehouden. Autonome behoefte aan
schaalvergroting bijvoorbeeld, wordt verwaarloosd. De berekening van de
uitbreidingsruimte is op basis van de data uit de Kadernota als volgt te
bepalen.

Tabel 3-2  Uitbreidingspotentie per winkelgebied

Marsdiepstraat 5% 0% 3.700 € 7.162.800] € 1.940
Falga 0% 0% 800

De Schooten 2% 0% 900 € 2.865.100| € 3.180
Loopuytpark 1% 0% 1.200 € 1,432.600

De Riepel 1% 0% 200 € 1.432.600
Dorperweerth 1% 0% 1.200 € 1.432.600

- - — ey

0

Binnenstad 5 b ] i e D13: e
Marsdiepstraat € 7.811.300

Falga 0% 0%

De Schooten 2% 0% 983 € 3.124.500} € 3.180 100
Loopuytpark 1% 0% € 1.562.300

De Riepel 1% 0% € 1.562.300

€ 1.562.300

: 92% 80:819

* hoewel er wijzigingen zuilen zijn ten opzichte van 2005, is het totaalbeeld weinig veranderd

** kkb = koopkrachtbinding; toevl.= aandeel regionale bestedingen in omzet; vvo =
verkoopvloeropperviakte; vp = vloerproductiviteit (jaaromzet / m2 vvo)

De berekening geeft aan dat er sprake is van uitbreidingsruimte; zowel in de
binnenstad als op het Ravelijncenter / grootschalig verspreid aanbod. De
beocogde uitbreiding van 3.300 m2 bvo (= 2500 2m vvo) valt binnen de
marges. Op basis van deze berekening moeten we concluderen dat het
initiatief/vrijstelling binnen de marges van uitbreidingsruimte valt. Daarbij
merken we nog op dat de tendens tot schaalvergroting structureel is.
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Ruimtelijk-functioneel beleid
In de Kadernota is voor het Ravelijncenter aangeven te streven naar
consolideren en intern optimaliseren.

Tabel 3-3 Doelstelling beleid per winkelgebied

Binnenstad Hoofdwinkelgebied Versterken
Ravelijncenter Grootschalig cluster Consolideren / intern optimaliseren

Dit laatste richt zich op de interne kwaliteit, zoals compactheid, zichtbaarheid,
optimale inrichting e.d.. Daarbij speelt ook het zogenaamde ‘structuurbeeld’
een rol; we hebben het dan over de ruimtelijke hoofdopzet van het
Ravelijncenter (RC).

3.4 Aantasting structuurbeeld RC

Een door de Raad aangehechte toevoeging op de nota betreft de ruimtelijke
afbakening van het Ravelijncenter. Richtlijn is dat wordt “vastgehouden aan
het huidige structuurbeeld”. Het Ravelijncenter behelst een zone 1° fase en een
zone 2° fase. Het pand Ravelijncenter 23 bevindt zich binnen de contouren van
het Ravelijncenter, met een vrij directe aansluiting op de route voor secundair
verkeer. Invulling met een passende formule draagt dus bij aan de gewenste
verbetering van de verschijningsvorm van het gebied. Eveneens resulteert
invulling van pand nr. 23 met detailhandel in functieverdichting en versterking
jvan de compactheid van deze grootschalige winkelconcentratie. Van aantasting
ivan het structuurbeeld is in ieder geval geen sprake:

> Ruimtelijk: De contouren van de logische afbakening van het Ravelijncenter
verandert niet en juist een hogere compactheid en verbetering van de

‘ uitstraling;

§> Functioneel: Er is sprake van functieverdichting op een plek die kan
bijdragen aan betere bediening van klanten en het tegengaan van
leegstand.

Wij merken voor de volledigheid op dat de adressering van het pand eveneens
i:lezelfde straataanduiding heeft en een logische doornummering. Geografisch
behoort het pand voigens de systematiek van de postbezorging dus tot
}hetzelfde gebied.
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4. Toets aan doelstellingen gemeente

4.1 Het toetsingskader

Wat de mogelijke invulling van Ravelijncenter 23 betreft, is dat uiteraard
vooralsnog gebonden aan de regelgeving voor het ruimtelijk
detailhandelsbeleid. De invulling dient te passen binnen dat van een
concentratie voor grootschalige detailhandel, met het duidelijk herkenbare
profiel van doe-het-zelf en woninginrichting (thema: “in en rond het thuis").

Tevens kan het RC volgens de Kadernota dienen voor de opvang van
branches/formules die elders geen plek kunnen krijgen en dan voldoen aan een
aantal stringente voorwaarden (we verwijzen daarvoor naar de Kadernota zeif).

De beoogde invulling van Ravelijncenter 23 past evenwel binnen het
hoofdthema. Op dit punt hoeft dus geen bijzonder beleid te worden gevoerd of

van richtlijnen te worden afgeweken.

4.2 De toets

Binnen het ruimtelijke detailhandelsbeleid van de gemeente Den Helder worden
initiatieven getoetst aan het toetsingskader (de pijlers van

bijzondere
retaildynamiek).

Pij

Schema: Toetsingskader marktinitiatief c.q. pijlers van retaildynamiek

Hoof:

s

Klantwaarde

Verzorgingsindex

Bediening consument, witte viekken

Klantwaarde Verzargingsindex Vernieuwingswaarde {formule, assortiment etc.) [}
Klantwaarde Emotionele en sociale meerwaarde Image, lokale bekendheid, bekendheid formule 0
Klantwaarde Vernieuwingswaarde Additionele meerwaarde formule o]
Economische dynamiek Markttechnische beoordeling Aanvullend of cancurrerend +
Economische dynamiek Markttechnische beoordeling Slagingskans van het initiatief +4
Economische dynamiek Toegevoegde waarde voor winkelgebied Vergroting trekkracht +
Economische dynamiek Toegevoegde waarde voor winkelgebied Agglomeratie-effecten 0
Economische dynamiek Economische vernieuwingswaarde Inspelend op trends (efficiency, marketing etc.) ++
Economische dynamiek Standkwaliteit en huisvestingslasten Draagkrachthuur ++
Ruimtelijke kwaliteit Locatie binnen winkelconcentratie Juiste winkel op juiste plek +++
Ruimtelijke kwaliteit Locatie binnen winkelconcentratie Hoofdwinkelrouting, passantenintensiteiten ++
Ruimtelijke kwaliteit Locatie binnen winkelconcentratie Ligging t.o.v. bronpunt (zichtlijnen en herkenbaarheid) ++
Ruimtelijke kwaliteit Ruimtelijk concept Uitstraling, gevelkwaliteit, materiazlgebruik +4++
Ruimtelijke kwaliteit Mobiliteitseffecten Bereikbaarheid beoogde locatie (auta, OV, fiets, te voet) ++
Ruimtelijke kwaliteit Mobiliteitseffecten Impact op toevoerwegen 0
Ruimtelijke kwaliteit Parkeerbehoefte Benodigd aantal plaatsen voor bezoekers en personeel +4
Ruimtelijke kwaliteit Expeditie Intensiteit vrachtbewegingen (voorstellen voor afhandeling) +
Ruimtelijke kwaliteit Duurzaambheid Wederverhuurbaarheid, leegstandsrisico, flexibiliteit ontwerp +
Ruimtelijke kwaliteit Ontwrichting of versterking Impact bestaande lokale (en regionale) winkelstructuur 0
Ruimtelijke kwaliteit Ontwrichting of versterking Versterking van concentratie o
Ruimtelijke kwaliteit Ontwrichting of versterking Beschikbaarheid locatie +++
Beleid Gemeentelijk beleid Bijdrage versterking lokale winkelsstructuur +
Beleid Gemeentelijk beleid Bijdrage regionale positie en gemeentelijk imago 0
Beleid Regionaal beleid Aansluiting bij regionale doelstelingen en locatiebeleid +

Onze beoordeling op de gemeentelijke criteria is positief. In ieder geval is er
geen sprake van schadelijke effecten op de gemeentelijke geformuleerde

uitgangspunten van beleid.
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Tabel 4-1  Overall —scores toetsingskader

Pijler 0 + ++ +++ Totaal
Beleid 1 2 3
Economische dynamiek 1 2 3 &)
Klantwaarde 3 1 4
Ruimtelijke kwaliteit 2 2 5 3 12
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5. Bevindingen

In voorliggende notitie is het verzoek van de heer Gouwenberg voor vrijstelling
en het kunnen voeren van detailhandel op Ravelijncenter 23 getoetst aan het
gemeentelijk beleidskader voor detailhandel. Daaruit komt duidelijk naar voren
dat daartegen beleidsmatig geen bijzonder bezwaren zijn. Overwegingen

daarvoor zijn:

> De gemeente wenst in te kunnen spelen op de dynamiek en waar mogelijk
wensen van ondernemers te honoreren, met name op het punt van
schaalvergroting;

» Vrijstelling van Ravelijncenter voor detailhandel in het thema “in en rond het
huis”, vormt geen bedreiging in welke zin dan ook voor de binnenstad.

» Er is voldoende uitbreidingspotentie in de grootschalige non-food om het
initiatief zonde bezwaar te kunnen honoreren;

> Het initiatief tast het structuurbeeld van het ravelijncenter niet aan.
Integendeel, het vergroot de compactheid;

> De bestemming grootschalige detailhandel is voor de desbetreffende plek
passend;

» Met herinvulling wordt leegstand tegengegaan en de uitstraling verbeterd.

Uitdrukkelijk merken wij nogmaals op, dat bij de beoordeling van mogelijke
ontwrichting niet kan en mag gaan om concurrentiéle c.q. omzeteffecten die
mogelijk van een initiatief kunnen uitgaan. De detaithandel is nu eenmaal een
sector waarin sprake is van dynamiek waar ondernemers op moeten kunnen
inspelen. Het is de taak van de overheid dit waar mogelijk te faciliteren, omdat
dit leidt tot kwaliteitsverbetering van het winkelaanbod. Het gencemde initiatief
draagt volgens onze beoordeling op diverse punten bij aan de retailkwaliteit, en
dient in onze optiek dan ook te worden gehonoreerd.
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