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INLEIDING

Leeuwarden is een dynamische stad waar tal van ontwikkelingen hebben
plaatsgevonden en plaats zullen vinden, Zo is de historische binnenstad de
afgelopen jaren {link opgewaardeerd, mede vanwege het feit dat Leeuwarden de
culturele hoofdstad van Europa was. In de komende jaren zal hel huidige
Cambuurstadion verplaatst worden van stadsdeel Oud Oost naar het WI'C-gebied
aan de andere kant van de stad. Deze verhuizing gaat gepaard met loevoeging van
grootschalige detailhandel en (grootschalige) leisure. Ook heelt PDV/GDV-gebied de
Centrale een uitbreidingswens van 12.000 m2? bvo waar inmiddels een
omgevingsvisie voor is vergeven en de bouw is gestart. De juiste afstemming moet
ervoor zorgen dat ook de leelbanrheid van de omliggende dorpen, mel Stiens en
Grou voerop. op orde blijfi.

Wat houdt de term retail in?

Retail 1s de verzamelnaam voor bedrijven die goederen en diensten direct aan
consumenten verkopen. Detailhandel wordt vaak retail gencemd, echter 1s retail
breder dan winkels. In deze retailvisie vallen de veolgende typen verkooppunten

onder retail':

DETAILHANDEL
HORECA
LEISURE
DIENSTEN

Binnen retail 15 detailhandel nog steeds de grootste secter. In Leeuwarden valt 47%
van de verkooppunten en 74% van de meters onder detailhandel. Het 1s tegelijkertyd
ook de sector met de grootste problematiek. Detailhandel maalt door deze
preblematiek steeds meer plaats veor andere retailfuncties, als horeca. Daarom 15 dit
een integrale retailvisie. De meeste aandacht wordt besteed aan detailhandel, omdat
hier de grootste opgave ligt. De kansen voor de overige sectoren komen echter ook

ruim dan bod.

Leisure verdient een extra toelichting. Dit 1s een zeer heterogene sector met een zeeT
divers aanbod. Zo behoren sportvoorzieningen als een fitnessruimte, schaatshal en
Ilimhal er toe, maar ook een saund. Daarbij valt ock cultuur onder leisure. Denk aan

een museum, theater en bioscoop.

I linnen Locanus valt horeca onder de sector leisure. We maken in deze analyses her onderscheid russen horeea en de
overiae lelsurefuncrivs.
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Al dexe ontwilkkelingen en de bijkomende landelijke ontwikkelingen als de
loename van online bestedingen in de detailhandelsbranche en de groei van het
belang van horeca en leisure vragen om duidelijke kaders voor zowel gemeente als
ondernemers. Het huidige ruimtelijk-funciionele beleid is verdeeld over meerdere
nota’ s, Voor verschillende sectoren en deelgebieden (WI'C, de Centrale en
Binnenstad) zijn aparle documenten en nota’ s opgesteld.

Stad Niks

Hallsm N\
Oudebiidizi Wi ;;‘5"’“"‘
&owaani L terswald
Fiiie s P Damwald
: .~ Tergréft
Westhoek Vrouwenparoghie '--._
Sint-Annaparochwe 3 *BArghiem
3 N356
; ., §
Stiens + . ; De Westereen
Minnensga 5 K Oentsjerk
Beritsum o, Koamjum : Gysjerk Twijzelerheide
) ¢ ™ . e Feanwalden 2
Tzummarurm 0 .
& Bagummoile*’ .
o SOTI RO H
: Lekkum e
Sexbierum Menaam 2 Hutdegaryp
Roplasyl Dongjum
Wijnaldum
Franeker
Wl Suwald Eastermy
Harlingen o farh, Sk
e Hilaard® © maApe el Garyp
% :
Tzum : .
winsom s Vianeh & De Tike
Achium s W T N
N31 weidur o
Wytgaard £
e o Opeinde
9 ) n agum rnewdlid
Aum vl Y ens, Mafigum o Eagum Be,... Oulléon
o KN AL Idaerd )
Pingjum N . * e ; %
Wommels * Wiuwert ‘,5 P
e, . De Wilgen
<BUREAU>>>>> |[“" > g 3 hhoop A\
e S
< STEDELUKE >>> Bggzum z = ©rou BooRRw
<PLANNING >>> Reahis ‘:" Jimsum .‘.'._.-M'V‘gdhu‘leﬂ
= ;-mc “f Nij Beets  Ald Beets
---- Abbenwi
... Gemeente Leeuwarden [rms Schamegouum Beetst
s R Nijejip
O
6 % e g* Akkrum N392
B Enkele verblijffsgebieden  |uecum &
Sneek Tiinie

FIGUUR 1 GEMEENTE LEEUWARDEN MET ENKELE VERBLIJFSGEBIEDEN
Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning

Om meer duidelijkheid en consistentie te bereiken, maar ook om een antwoord te
kunnen geven op actuele (rends en entwikkelingen heefl de gemeente een
nieuwe, frisse visie nodig, niet alleen voor de detailhandel maar ook voor leisure,
horeca en diensten. Doel is het economisch functioneren van de verblijfsgebieden
le verbeteren in een tijd waarin de sector in een grote transitie verkeert. Dat vraagl
om scherpe keures en om een tol gewensle acties uitlokkende visie, De visie dient
de gewensie investeringen in de aangewezen veorzieningenclusters uitl te lokken
(uitnodigingsplanologie) en ongewenste investeringen Le voorkomen,

OPBOUW RAPPORTAGE » »

Dere visie bestaat uit twee onderdelen. it Deel B geeft inzicht in hoe de gemeente
er nu voor staat en vormt daarmee de onderlegger voor de ambities, visie en
beleid. Hierin komen ook het bestaande beleidskader en de trends en
ontwikkelingen aan de orde. Tot slot gaan we in deel B in op het huidige en
toekomstige unctioneren van het nanbod. Deel A omval de ambities voor de
retailstiructuir van Leeuwarden, de visie voor de hoofdstructuur en de beleidslijn.
Ocok de ambities voor de verblijfsgebleden maken onderdeel il van dil deel.
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10 DE FEITEN EN CLJFERS: DETAILHANDEL, 1IORECA EN LEISURE [N LEEUWARDEN

1 DE FEITEN EN CIJFERS: DETAILHANDEL, HORECA EN
LEISURE IN LEEUWARDEN

1.1 LEEUWARDEN IN HAAR CONTEXT EN DRAAGVLAK

SITUERING GEMEEENTE LEEUWARDEN » »

De gemeente Leeuwarden is één van de achttien gemeenten in de provincie
Friesland (waarvan vier gemeenten Waddeneilanden betreflfen). In de provincie
#ijn diverse fusies tussen gemeenten geweest. Ock de gemeente Leeuwarden is
70’ n fusiegemeente. Sinds 2018 is de gemeente lLeeuwarderadeel en een deel van
de gemeente Littenseradeel toegevoegd aan de gemeente, Leeuwarden stad is de
grootsie en belangrijkste stad binnen de provincie. Heerenveen, Sneek en
Drachten volgen op afstand, zowel in inwonertal als in retailianbod.
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FIGUUR 2 SITUERING GEMEENTE LEEUWARDEN IN FRIESLAND
Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning

De gemeente Leeuwarden kent naast Leeuwarden stad diverse (kleine) dorpen.
Stiens ten noorden van Leeuwarden en Grou ten zuiden van ILeeuwarden zijn de
grootsie kernen. Andere dorpen zijn o.a. Goutum, Wergea, Jirnsum, Manigum,
Reduzum en Wirdum. [n de andere dorpen zijn per kern minder dan 1.000
inwoners woonachtig en deze liggen verspreid over de gemeente,
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DRAAGVLAK EN BEVOLKINGSONTWIKKELING  » »

Binnen de gemeente Leeuwarden zijn ca. 123 duizend mensen wocnachtig

11

(peildatum 1 januari 2019, meest recente cijfers). Hiervan is ongeveer twee derde
woonachlig in Leeuwarden slad (68%). De inwonersgroep 15 tol 25 jaar is iels
oververtegenwocrdigd ten opzichte van Nederland. I2it kan (mede) verklaard
worden uit de aanwerigheid van de hogere onderwijsinstellingen (zecals Stenden

Hogeschool).
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Bron: BRT Achtergrondkaart, CBS Statline 2019, prognose gemeente Leeuwarden; Bewerking Bureau Stedelijke

Planning

D¢ bevolkingsontwikkeling van de gemeenie Leeuwarden is positiell In 2025 zijn

er ca, 2,2% meer mensen woonachtig binnen de gemeente. In 2035 is naar

verwachtling het aantal inwoners met ca. 4.500 1oegenomen (verschil met 2019
plus 3,7%). Deze groei vindl enkel plaats in Goutum (ontwikkeling in de wijk

Zuidlanden). De overige deelgebieden krijgen (e maken mel een krimpende

bevolking. Dit verschilt van -0,3% in Leeuwnrden Stad tot -2,9% binnen Grou en
omgeving (tot 2025}, Met name de dorpen ten zuiden van Leeuwarden (Mantgum
2.0, Wergea e.o. en Grou e.n.) krijgen te maken met een grote bevolkingsafhame,
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Prognose gemeente

FIGUUR 4 BEVOLKINGSPROGNOSE GEMEENTE LEEUWARDEN
Bron: Prognose gemeente Leeuwarden

Hel inwonertal van deelgebied Goutum neemt toe door de
woningbouwontwikkelingen die er plaatsvinden, Binnen de gemeente is hier de
grootsie woningbouwvoorraad (waarvan deels al gerealiseerd). Ook binnen
Leeuwarden Stad zal echtler nog nieuwe woningbouw plaats vinden. Denk hierbij
aan de Spoorzone en de ontwikkelingen rondom het huidige Cammbuur Stadion
binnen de ontwikkeling Nieuw Oud Oost.

1.2 HUIDIG RETAILAANBOD EN ONTWIKKELINGEN

Hel retailaanbod bestaat uit detailhandelsvestigingen, horeca, leisure en
dienstverlening als de kapper en het reisbureau. In totaal zijn er op dit moment ca
368.000 m? wvo verspreid over 1.615 retailverkooppunten in Leeuwarden
gevestigd,

M2 wvo Verkooppunten

14.645
“

= Detailhandel = Horeca & Leisure = Detailhandel m Horeca & Leisure
= Diensten = Diensten

FIGUUR 5 AANTAL M2 WVO EN VERKOOPPUNTEN PER GROEP IN LEEUWARDEN
Bron: Locatus januari 2020

*  Detailhandel. Hel merendeel van de retailmeters is ingevuld met
detailhandelsvestigingen (81% van het totaal m? wvol, in totaal is dit ruim
270,000 m? wvo, Voor de verkooppunten geldt dat detailhandel een aandeel
van 32% inneemnt. 12it betekent dat de verkooppunten in de detailhandel
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DE FEITEN EN CIJFERS: DETAILHANDEL, IIORECA EN LEISURE [N LEEUWARDEN 13

gemiddeld groter zijn dan die in de horeca (en andere leisure) en
dienstverlening,

*  Horeca & Leisure. [De groep Horeca & Leisure beslaat in totaal ruim 47.000
m? wvo, verdeeld over 420 vestigingen. Binnen leisure bestaan de meeste
verkooppunten uil horecavestigingen (82%). In de branche cultuur zijn de
minste verkooppunten, namelijk 30. Hiercnder vallen de vier bibliotheken,
maar ook de musea als het Fries Museum en de Theaters als De Harmonie,

*  Diensten. In de dienstverlening is een kleine 15.000 m? wvo verdeeld over
301 verkcoppunten in de gemeentle aanwerzig. Hiermee is de groep zowel
qua meters als aantal verkooppunten de kleinste van de drie retailgroepen.
Binnen de diensien nemen de ambachien de meeste verkooppunten in
(namelijk 180}, Hieronder vallen onder andere de 97 kappers binnen de

gemeente,
M2 WVO Verkooppunten
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FIGUUR 6 RETAILAANBOD PER BRANCHE - DETAILHANDEL, HORECA, LEISURE EN DIENSTEN
Bron: Locatus januari 2020

TYPERING (WINKEL)GEBIEDEN 2> >

[n de retailstructuur van de gemeente Leeuwarden zijn verschillende {typen)
gebieden te onderscheiden. In navolgende kaart zijn het geclusterde retailaanbod
en de solitaire supermarkten van de gemeente Leeuwarden opgenomen., De
gemeente kent drie centrumgebieden: Rinnenstad ILeeuwarden, Stiens Centrum en
Grou Centrum. Daarnaast zijn er twee PDV/GDV-clusters binnen de kern van
Leeuwarden en tal van ondersteunende clusters en solitaire supermarkten, De
solitaire supermarkten zijn vaak kleine winkels in de kleinere dorpen binnen de
gemeente, zoals Wirdum en Wergea,
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FIGUUR 7 RETAILSTRUCTUUR CLUSTERS LEEUWARDEN IN KAART
Bron: Locatus januari 2020, BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning

CENTRUMGEBIEDEN

*  Leeuwarden Centrum. 12it is de historische binnenstad van Leeuwarden die
met ruim 85.000 m? wvo aan retailmeters hetl grootste aanbod binnen de
gemeente biedt (608 verkooppunten). De binnensiad heell een regionale
functie en is het belangrijkste recreatieve winkelgebied van de provincie
Friesland, De Mode & Luxe branche is met o.a, diverse (interjnationale
retailers de grootste in meters, maar ook horeca is met 18.000 m? wvo
(verspreid over 187 verkooppunten) goed vertegenwoordigd. Aan de
hooldwinkelstraat Nieuwestad zijn zowel deze grote modewinkels als veel
horecaxaken gevestigd. In 2018 was Leeuwarden de culturele hoofdstad van
Furcpa. Hiervoor is er veel in de binnenstad geinvesteerd in het openbaar
gebied en zijn er ook tal van hotlel- en horecagelegenheden bij gekomen,

*  Siiens Centrum. Het centrum van Stiens kenmerkt zich door de vier
supermarkien die xich getweeén aan de neordkant en zuidkant van het
cenirum bevinden. Daartussen vormi de Langebuorren de winkelstraat met
0.4. Hema en Kruidvat, maar ook diverse sterke lokale ondernemers als
modezank Meneer & Mevrouw Hoekstra en Fialia kinderkledingwinkel. In
totaal is er ¢a. 9.200 m? wvo aan relailmeters aanwexig, Dil is een {ractie
van de binnenstad van lLeeuwarden. Bijna de helll van de meters wordt

ingenomen door dagelijks (supermarkt) aanbod.

*  Grou Centrum. Het cenirum van Grou is nog een stapje kleiner dan Stiens
(ca. 6,700 m2 wyo), Dil komt mel name doordal er maar één supermarkt
(I’oiesz) onderdeel is van het centrumgebied. Grou heeft een toeristische
functie (met name voor watersporttoerisme) en daaraan het relatiel groter

aanbod van 14 horecavestigingen te danken,
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DE FEITEN EN CIJFERS: DETAILHANDEL, IIORECA EN LEISURE IN LEEUWARDEN 15

VOLUMINEUZE CLUSTERS

*  De Centrale. Cluster De Centrale is een cluster van grootschalige
detailhandelsvestigingen. Naast hel aanbod van woonretailers als de
Kwantum en Leen Bakker zijn hier mel name grote vestigingen van
retailers in de huishoud-, sport/vrije tijd en elektronica branches gevestigd.

In totaal is er een kleine 26.000 m? wvo aan retailmeters, verspreid over
slechts 25 verkooppuniten, Deze retailers zijn gevestigd rondom een groot
geramenlijk parkeerterrein,

*  Bedrijventerrein Leeuwarden West. [2it gemixte bedrijventerrein ligl aan de
atidwest kant van Leeuwarden, Tussen het Ferbiningskanaal en het Van
Harinxmakanaal zijn naast niet publieksgerichte bedrijven ook diverse
volumineuwze retailers met in totaal een metrage van ruim 25.000 m? wvo
gevestigd. Anders dan de Centrale bestaat hel aanbod hier voornamelijlc uit
In en om het Huis retailers. Ook anders dan de Centrale is de beperkte
interactie die de verschillende winkels met elkaar hebben. De meesten
hebben hun eigen parkeerterrein en opril. Er is niet echt sprake van een
cluster.
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FIGUUR 8 RETAILSTRUCTUUR CLUSTERS LEEUWARDEN IN KAART
Bron: Locatus januari 2020, BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning
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16 DE FEITEN EN CLJFERS: DETAILHANDEL, 1IORECA EN LEISURE [N LEEUWARDEN

KLEINE DORPSKERNEN EN ONDERSTEUNEND AANBOD

Naast de centrumgebieden zijn er nog enkele kleine dorpskernen met een beperkl

aanbod en kent met name Leeuwarden Stad een endersieunend aanbod. De

belangrijkste zijn:

*  Dorpen Mantgum, Wirdum en Wergea. Deze drie dorpen hebben allemaal
hun eigen kleine supermarkt (< 550 m2 wvo), Dit zijn kleine buurisupers
met een beperkie maat en assortiment. Naast deze buurtsupers wordt het
dagelijkse aanbod in dexe dorpen aangevuld mel een bakker en in Wergea
mel een slagerij.

*  Overige dorpen rondom Leeuwarden hebben veelal geen eigen dagelijks
aanbod en moeten uitwijken naar elders voor hun boodschappen.

*  Huizum (Schrans). Huizum {met name gelegen aan de Schrans) is het
grootste ondersteunende cluster van Leeuwarden en meet een kleine
12.000 m? wvo, Het is van vroeger uil een aanrijroute richting de
binnenstad. Naast het dagelijkse aanbod (supermarkt en speciaalzaken} zijn
er ook nog diverse niet-dagelijkse winkels, waaronder modezaken als de
Scapino en Shoeby.

*  Bilgaard. Dit wijkwinkelcentrum maakt onderdeel uit van de gelijknamige
wijk. Het winkelcentrum is langgerekt en kent verschillende delen.
Supermarkten Albert Heljn en Aldi zijn gesitueerd aan de kopse kanten van
het centrum, daartussen in is een groot deel van het winkelcentrum
overdekt. Hier zijn 0.0, Action, Big Bazar en Hema gevestigd.

°  Miro center. Dit recent volledig herontwikkelde cluster kenmerkt zich door
het dagelijkse aanbod, mel de supermarkien Albert Heijn XI. en de Aldi
voorop. PDoor de ligging aan de doorgaande Drachtsierweg en het
parkeerterrein voor de winkels is het een aantrekkelijk cluster om met de
aulo boodschappen te doen,

FIGUUR @ ONDERSTEUNENDE WINKELCENTRA BILGAARD (LINKS) EN MIRO (RECHTS)
Bron: Bureau Stedelijke Planning

e Cambuurstadion. Bij het huidige Cambuurstadion in Leeuwarden Oud Qost
is ca, 7.000 m? wvo aan retail gevestigd, Een deel van de retailers,
waaronder Jumbo, Aldi en Action, zijn geintegreerd met het le verplaatsen
voetbalstadion. Met de verplaatsing van dit stadion behoort (grootschalige)
herontwikkeling van het gebied en van de retailers tot de mogelijkheden,
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*  Noord- en Zuidvliet. Noord en Yuidvliet zijn vergelijkbaar met Huizum
{Schrans). Samen zijn ze een toegangsweg richting de oude binnenstad van
Leeuwarden, Anders dan de Schrans is dat horeca en diensten
oververlegenwoordigd zijn en er zijn nauwelijks kelens gevestigd. Hel
aanbod ligt wat versnipperd over de breed cpgerelte stralen en is niet
overal even kwalitatiell

LOCATIES LEISURE EN DIENSTEN

Horeca, leisure functies en diensten #ijn sterk gekoppeld aan het
detailhandelsaanbod. In winkelcentra is veelal ook horeca en een kapper
aanwezig, Dil geldt het sterkst voor het horeca aanbod, Hiervan is 75% van de
verkooppunten gevestigd in een cluster, Voor de overige leisure functies (cultuur
en ontspanning) en diensten geldt dat deze duidelijk vaker dan detailhandel en
horeca buiten clusters gevestigd #ijn. Respectievelijk is 44% en 42% van de
verkooppunien van deze functies verspreid buiten de retailclusters gevestigd.

Detailhandel Horeca Leisure Diensten

0000

m % cluster = % buiten cluster

TABEL T AANBOD VERKOOPPUNTEN ONDERDEEL RETAILCLUSTER
Bron: Locatus januari 2020

*  Horeca veel in binnenstad. Hel horeca aanbod concentreert zich in grote
mate in de binnenstad van Leeuwarden, Zowel in meters als
verkooppuniten is er ruim 50% van het totale horeca aanbed in de gemeente
Leeuwarden gevestigd in de binnenstad. Ook in het centrum van Grou zijn
nog 14 verkcoppunten van horeca aanwezig (4% van het totaal), 25% van de
verkooppunten (en 32% van de horecameters) maakl geen onderdeel uit
van gen cluster, Onder andere de dorpscafés in de kleine derpen vallen hier
onder.

*  Cultuur in binnenstad Leeuwarden en ontspanning verspreid. VooT overige
leisure functies geldt dat er een groot verschil is tussen de cullurele
functies en ontspanning, De culturele functies zijn sterk geconcentreerd in
de binnenstad van Leeuwarden (63% van alle verkooppunten). Voor
ontspanning geldt dat deze in grote maie builen de clusters gevestigd zijn,
Onder andere vijliien van de drieéniwintig fitnesslocaties, de drie
zwembaden en de klimwand en schaatsbaan liggen buiten de
retailstructuur, Voor de Inatste drie typen functies is dat begrijpelijk door
de omvang en het type accommodatie,

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>523%>
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FIGUUR 10 HORECA GECONCENTREERD IN BINNENSTAD LEEUWARDEN (AANBOD OP DE NIEUWESTAD LEEUWARDEN, LINKS) EN DIENSTEN
LIGGEN VERSPREID (KAPPER IN CENTRUM GROU, RECHTS)
Bron: Bureau Stedelijke Planning

*  Diensten versnipperd. [Je grootste clustering van diensten ligt ook in de
binnenstad van Leeuwarden. Hetl aandeel is met 30% van het totale
dienstenaanbod wel duidelijk lager. Het grootste deel van de diensten ligt
versnipperd over de bebouwde kom. Zo liggen 58% van de
schoonheidssalons, 38% van de kapperszaken en 534% van de
makelaarskanteren buiten de retailclusters,

KOOPORIENTATIES DETAILHANDEL 9 »

In 2017 is er voor de provincie Friesland een koopsiremenonderzoek gehouden.
Hierin zijn de grotere kernen alzonderlijk (Leeuwarden, Stiens en Grou) en
daarbinnen ook Leeuwarden centrum, Huizum (Schrans) en De Centrale
meegenomen,

Kooporiéntaties nitgelegd

Koopkrachtbewegingen door binding. afvleeiing en toevloeling van koopkracht,

ofivel de bestedingen deor inwoners binnen en buiten een atgebakend gebied:

*  Koopkrachtafvloeiing = Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun
bestedingen verrichten bij gevestigde winlels buiten dat gebied of naar
cnline kanalen.

*  Koopkrachtbinding = Mate waarin inwoners van eenl bepaald gebied hun
bestedingen verrichten bij winkels die in dat gebied gevestigd zijn.

*  Koopkrachttoevloeiing = Aandeel van de omzet die van bewoners komt die

buiten een bepaald gebled wonen.
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FIGUUR 11 KOOPORIENTATIES UITGELEGD IN BEELD
Bron: Bureau Stedelijke Planning

*  ¥Yoor de dagelijkse sector is enkel de binding aan de kern bekend.
Gemiddeld ligt de binding voor de dagelijkse sector hoog, dit is
kenmerkend voor deze sector, [Inwoners doen indien beschikbaar hun
boodschappen zo dicht mogelijk bij hun woning. In Leeuwarden ligl de
binding erg hoog, namelijk op 96%. In Stiens en Grou ligt dil respectievelijk
op 86% en 93%. Met name de relatief toch lage binding voor Stiens waar vijf
supermarkien gevestigd zijn valt op. Dil »xou verklaard kunnen worden
door bijvoorbeeld de nabijheid van Leeuwarden waarbij mensen de
boodschappen doen van of naar hun werk in Leeuwarden.

19

LEEUWARDEN STIENS GROU

Binding dagelijks 96% 86% 93%

TABEL 2 KOOPKRACHTBINDING DAGELIJKS GROOTSTE KERNEN
Bron: Koopstromenonderzoek Friesland 2017

*  Voor de niet-dagelijkse sector zijn zowel de binding als toevloeiing bekend.
De binding én toevleeiing zijn voor de kern Lecuwarden het grootst. Dit
valt te verklaren doordat deze kern verreweg hel meeste aanbod kent {geen
reden voor inwoners om naar elders uil e wijken) en een centrale functie
heell voor de hele provincie Friesland (inwoners van de provincie komen
naar Leeuwarden om te winkelen). Voor Stiens en Grou geldt dat het niet-
dagelijkse aanbod beduidend lager ligl, waardoer zij een relatief groot deel
van hun niet-dagelijkse aankopen buiten hun eigen kern doen (> 60%), D¢
Loevloeiing ligt in deze beide kernen tussen de 25% en 30%. Doordat de
binding echter laag ligt, is de absolute toevloeiing in bestedingen beperkt?2.

2 De toevloviing is gerelatecrd aan de hinding. Bijwoarbeeld Grow: Bij cen toevloeling van 25% komt van clke euro dic
hesteed wordrin e kern € 0,23 van buiten deze kern. Als echrer slechts 26% van de bestedingen door de inwoners van

Grouin de kern zelf wordt oeduan, iv de absolune roevleeiing in euro’ s relaticf heperkt.
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Niet-dagelijkse kooporiéntaties

Leeuwarden
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Grou ——
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FIGUUR 12 KOOPORIENTATIES TEN OPZICHTE VAN DE GROOTSTE KERNEN
Bron: Koopstromenonderzoek Friesland 2017

Er zijn twee nuances op hun plaats omtrent deze koopstroomgegevens:

°  De niet-dagelijkse sector is een zeer diverse groep. Zo omvat deze mode en
luxe artikelen {schoenen, sieraden), maar ook de grote woonwarenhuizen
en doe-het-zell zaken. Op basis van deze gegevens is het daarom niet
mogelijk een betrouwbare berekening van de markiruimte te maken, De
diversiteit is hiervoor e groot. 7o kan een slecht presterende grote
woonwinkel zwaar drukken op de meters en daarmee op de (niet}
beschikbare marktruimte.

*  [Je kooporiéntaties »ijn resultaten van een onderzoek uit 2017, In die tijd is
wel gevraagd ol inwoners online aankopen doen, maar is dit niet
gerelateerd aan een aandeel van hun bestedingen. Uit het
koopstromenonderzoek Randstad van 2018 weten we dat de afvloeiing naar
online voor de niet-dagelijkse secter gemiddeld op 24,1% lag. Deze
afvloeiing is niet meegenomen in dit onderzoek, maar zeker relevant voor
het functioneren van het aanbod. De vraag is echter hoe groot die effecten
gaan xijn. Momenteel gaat de groei van het online marktaandeel niet een-
op-een ten koste van de behoefle aan fysieke winkelmeters. Online
bestedingen lkunnen immerts bij hetzelfde (moeder)bedrijf terecht komen,
En winkels dienen vaak als afhaalpunt veor online gekochte artikelen.

VERWACHTE ONTWIKKELINGEN > »

De gemeente Leeuwarden kent een planvoorraad van ca. 12,000 m? bvo aan
detailhandelsmelers en nog eens ¢a. 13,000 m? bve leisure (waarvan ca. 5.500 m?
bvo hereca). [2e meeste ontwikkelmeters liggen rendom het nieuwe
Cambuurstadion/WTC terrein, De enige andere ontwikkeling waarbij een
uitbreiding gepaard gaat, is de uitbreiding van De Centrale. Hier bestaal de wens
om supermarktlormule Aldi en horeca toe te voegen, Bij het verplaatsen van hel
Cambuurstadion zal de huidige locatie deels herontwikkeld worden, Momenteel
wordt er van uitgegaan dat het aantal retailmeters bij deze herontwikkeling gelijk
blijft met de huidige situatie. T'ot slot is in de nieuwe uilleglocatie Middelsee aan
de zuidzijde van de kern Leeuwarden een buurtcenirum voorzien met een
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supermarkt {zacht plan) en relatiel veel horeca inspelend op de waterrijke
omgeving.
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FIGUUR 13 PLANVOORRAAD GEMEENTE LEEUWARDEN
Bron: Gemeente Leeuwarden, BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning
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2 BESTAAND BELEIDSKADER, TRENDS EN
ONTWIKKELINGEN

2.1 BELEIDSKADERS

RIJKSBELEID » >

*  Ladder voor duurzame verstedelijking. Op grond van artikel 3.1.6 lid 2 van het
Besluit ruimltelijke ordening (Bro) dienen overheden nicuwe stedelijke
ontwikkelingen standaard te motiveren, Per 1 juli 2017 zijn de drie treden
van de Ladder losgelaten en geldt dat de toelichiing bij een
bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt,
een beschrijving bevat van de behoefte aan die ontwikkeling. Indien het
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand
stedelijk gebied is een motivering vereist waarom niet binnen het stedelijk
gebled in die behoefie kan worden voorzien. Uit de jurisprudentie weten
we dal een nieuwvestiging ol uitbreiding groter dan 500 m? bvo aan de
Ladder voor duurzame versiedelijking moet worden gemotiveerd.

*  Retailagenda. e Retail agenda is in 2015 gestart op initiatiel van het
ministerie van Hconomische zaken en betrokken organisaties en
marktpartijen die streven naar een gezonde en toekomstige retailsector.
Aanleiding voor de Retailagenda #ijn de grote structurele veranderingen in
de retail die de afgelopen jaren sterk zichtbaar werden met vele
faillissementen en leegstand als gevolg®. De belangrijkste thema’ s waar nu
op gefocust wordt zijn:

Gemeentelijke alstemming

Lokale transformatie

Samen investeren

Human Capital Agenda

- Kenniscrealie en innovatie

De Europese Dienstenrichtlijn

Vooral in de Buitenstad gelden allerlei beperkingen ten aanzien van branchering.
Aantallen winkels, minimale en maximale maat van de winkels. Tot voor kort
konden deze beperkingen worden opgelegd binnen de bestemming detailhandel met

een verwljzing naar het beschermen van vitaliteit van binnensteden en centra.

% hireps fretaillund. nlrerailagendaf
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De tussenuitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State d.d.
20 juni 2018 inzake branchebeperking voor het Weoonplein in Appingedam werpt
een ander licht op de zaak. De Afdeling stelt dat de Europese Dienstenrichtlijn van
toepassing 1s. Brancheringsregels worden hierin niet cnmogelijk gemaalct, maar het

moet wel noodzakeljjk zijn en op een evenredige manier gebeuren.

De casus Appingedam - het van toepassing zijn van de Dienstenrichtlijn - zal in
1eder geval leiden tot een andere manier van &) detallhandelsonderzoek en
onderbouwingen, b) het maken van detailbhandelsbeleid en ¢} het borgen hiervan in
bestemmingsplannen.

Bureau Stedelijke Planning heeft in samenwerking met Rhe adviseurs en Locatus de
“Nadere motivering branchebeperking bestemmingsplan Stad Appingedam”
{december 2018} verzorgd. In de witspraak van 24 juli 2018 in deze zaak cordeelt de
Afdeling Bestuursrechtspraak dat de gemeente met dat onderzoek aannemelijk heett
gemaakt dat de brancheringsregels eftectief zijn voor de situatie in Appingedam, en
niet verder gaan dan nodig is om te voorkomen dat het stadscentrum minder

leefbaar wordt docor toenemende leegstand.

In cktober 2019 1s door de genocemde bureaus een leidraad opgesteld: “Omgaan met
de Dienstentichtlijn in ruimtelijk detailhandelsbeleid” {i.0.v. de Retailagenda en
Detailhandel Nederland, met bijdrage van de Stichting Detailhandelstonds). In deze
leidraad wordt aangegeven wanneer een bestemmingsplan in strijd 1s met de

Dienstenrichtlijn en hoe gemeenten kunnen omgaan met de geconstdateerde risico’ s.

Bron: Bureau Stedelijke Planning, Rho adviseurs en Locatus.

PROVINCIAAL BELEID FRIESLAND 3 »

De provincie Friesland wenst samenwerking tussen de gemeenten in de provincie
e bevorderen. Deze samenwerking is bekrachtigd in het document *De Friese
Retailaanpak 2018-20207 . De focus in deze aanpak ligt op:

Een gezonde retailmarkt met een passend aantal winkelmeters. lerugdringen

van overcapaciteit en overbodige plancapaciteil in winkelmelers en

leegstand;

Versterking van het ondernemerschap;

a. Stimuleren en ondersteunen van startende retail-ondernemers.

b. Vergroten van de flexibiliteitl en het innovatievermogen van de retailsector
om in te kunnen spelen op maatschappelijke en economische
veranderingenfontwikkelingen {onder meer in de omgeving, koopgedrag en
bestedingspatronen van consumenlen, de economische conjunctuur en
technologische ontwikkelingen).
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C. (Bijischoling, opleiding en competentie-ontwikkeling van retail-personeel
zodat deze aansluiten bij een veranderende omgeving, en nieuwe
ontwikkelingen en trends (kwalitatief),

d. Optimale aansluiting onderwijs —arbeidsmarkt en beschikbaarheid van
voldoende geschoold personeel (kwantitatief),

e. Kenniscreatie, -overdracht en netwerkontwikkeling,

f. Ontwikkeling van innovatieve conceplen en eplossingen, businessmodellen
of ondernemingsvormen, en product-markifunctie-combinaties.

°  Creéren van reuring. Versierken van de uitstraling, beleving en
aantrekkelijkheid van winkelgebieden;

*  Professionaliseren promotie: Duidelijke profilering van winkelgebieden. Het
promolen van het unieke vestigingsmilieu van de Friese winkellkernen om
nieuwe concepten en formules aan te trekken.

Om in kaart 12 brengen hoe winkelgebieden lunctioneren is als onderdeel van
de briese Relailaanpak een sterkte-zwakte analyse witgevoerd. Daarin zijn 71
Friese winkelgebieden onderzocht. Binnen de gemeente leeuwarden zijn de
volgende gebieden meegenomen in de analyse: Binnenstad leeuwarden,
Bilgaard, Cambuurplein, Camminghaburen, Johannes Kolfplein, Miro Center,
Huizum (Schrans), Zuidvliet (ook wel Vliet in SWOT-analyse), Westeinde, Nijlin,
De Centrale, Zevenblad, en de centra van Grou en Stiens (zie bijlage Bijlage 2
voor uitkomsten SWOT voor deze gebieden).

GEMEENTELIJKE BELEIDSKADERS »»

De gemeente lLeeuwarden heell diverse beleidsdocumenten en visies omtrent
retail opgesteld. Enkele voorbeelden zijn de Economische binnenstadsagenda
2019 - 2020, Ruimtelijlk-functionele visie De Centrale {2018), Horecabeleid
(2016, vastgesteld 2017) en Detailhandelsstructuur Leeuwarden (2014 en
addendum 2017). Voor al deze documenten geldt dat deze 6f een deel van de
retail vatien, 6f slechts op een deelgebied binnen de gemeente Leecuwarden
ingaan, 6f (deels) verouderd zijn in het licht van de snelle ontwikkelingen
rondorm online bestedingen. In 2014, ten tijde van het opstellen van de
detailhandelsstructuurvisie, speelde de gebiedsontwikkeling rondom het WI'C
nog niet waardoor het ook geen onderdeel uitmaakt van het vigerende beleid.
Hierbij komt de inlijving van gemeente Leeuwarderadeel in 2018, waardeor er
ock voor deze voormalig zelfstandige gemeente separaat beleid opgesield is.

2.2 TRENDS EN ONTWIKKELINGEN IN HET
RETAILLANDSCHAP

Detailhandel is een branche die altijd aan ontwikkelingen onderhevig is, denk
momenteel bijvoorbeeld aan de toename van online bestedingen en de elfecten op
de fysieke winkelstructuur. Echter ook voor de horeca- en dienstensector geldt dat
trends en ontwikkelingen komen en gaan, [n deze paragraaf behandelen we de
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belangrijkste trends en ontwikkelingen die van invloed #ijn op het
retaillandschap.

STRUCTURELE ONTWIKKELINGEN »»

Momenteel zijn er diverse structurele ontwiklkelingen die invloed (gaan) hebben
op de retailstructuuar. De structurele veranderingen hebben gevelgen veor alle
lypen relailgebieden, van de buuricentra tot de grootste binnensteden, en van de
grootschalige concentraties (woonboulevardsj 1ot de stadsdeelcentra. Toch is het
ene centrum kwetsbaarder voor de veranderingen dan het andere. Criteria die van
invloed zijn op de mate van kwetsbaarheid zijn uiteenlopend van aard:

*  Demografisch. Commerciéle concentraties in stedelijke gebieden in de
Randstad zijn minder kwetsbaar. Deze gebieden hebben over hel algemeen
te maken met bevolkingsgroei en (relatieve) verjonging, die resulteert in
een groeiend draagvlak voor de voorzieningen. Dit in tegenstelling tot de
krimpgemeenten van Nederland, waar het draagvlak juist afneemt. Binnen
de gehele gemeente Leeuwarden {s sprake van bevolkingsgroei. it vindt
echter grotendeels plaats in Gouwtum (wijk Zuidlanden) en in de rest van de
gemeente en mel name de kleine kernen daalt het aantal inwoners.

[ ] o 9 ‘
m Vs, ;—;- Vs, HBIHE vs. @ vs.ﬁ

FIGUUR 14 GENERIEKE ONTWIKKELINGEN DIE VAN INVLOED ZIUN OP DE RETAIL
Bron: Bureau Stedelijke Planning

*  Branchesamenstelling. Gebieden die een groot anndeel inlernetgevoelige
branches kennen (mode, bruin- en witgoed, sport en spel, reisbureaus,
banken) zijn geveeliger dan gebieden die vooral gedragen worden door
supermarkten, andere dagelijkse winkels, horeca en ambachtelijke
diensten.

°  Omvang en functie. Grote, nantrekkelijke recreatieve retailgebieden (vaak
binnensteden) met een groot verzorgingsgebied en met een grote keuze en
variatie aan aanbod (ocok buiten de detailhandel) en een hoge dichtheid
bieden sfeer en beleving, Deze grote relailgebieden bieden meer sfeer en
beleving dan de middelgrote centra en stadsdeelcentra, die zich noch
functioneel, noch in termen van beleving kunnen onderscheiden, niet ten
oprichie van het inlernet en niet ten oprichte van de grote binnensteden,
Dorpscentra en boodschappenclusters doen het relatief goed, omdal deze
centra klein zijn gebleven en de focus ligl op [requente boodschappen die
men dichtbij huis wil doen.
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FIGUUR 15 VERGRIJZING IS VAN INVLOED OP DETAILHANDEL
Bron: Bureau Stedelijke Planning

DE FOODSECTOR GROEIT EN WORDT DIVERSER $ »

*  Food wint aan belang in de winkelstraal en -centra. Waar de niet-dagelijkse
detailhandel door generieke ontwikkelingen ender druk staat, drukt de
foodsector juist een sieeds grotere stempel op relailgebieden, ook (of juist)
in de grote stad. De bevolking identificeert zich sterk met zijn eetgedrag
(“Food is the new fashion”) en met name jongeren leven sterk bij de dag.
Ook de drang om builen de deur te eten past hierbij.

FIGUUR 16 FOOD WINT AAN BELANG DOOR O.A. KOPPELING MET IDENTITEIT - KAASWINKEL KAASKOPERIJ
BILGAARD (LINKS) EN AH XL MIRO (RECHTS)
Bron: Bureau Stedelijke Planning

Blurring in vorm en distributiekanalen - Jumbo-app en Picnic

Onder invleed van omni-channel breiden bestaande supermarktformules hun
bezorgdiensten steeds verder uit. Jumbo heeft een app ontwikkeld waar de klant de
preducten die zij wil bestellen kan scannen (bijveorbeeld direct uit de koellkast) of
aanklikken in de app, waarna deze thuisbezorgd worden. Daarnaast zijn er diensten als
Pieter Pot {verpakkingsvrije online supermarkt?) en Picnic {eveneens 100% internetdienst),

4 Zie ook: hrpsjiwww picterpot.olf
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waar klanten online hun producten bestellen, die vervolgens de volgende dag op het
gewenste tijdstip met de typerende Mcnic-busjes worden thuisbezorgd. Momenteel 15
Picnic nog niet actief in Leeuwadrden, maar 1s de bezergdienst wel actief bezig met de uitrol
in het noorden van het land®.

i

FIGUUR 17 BUSHOKJE UTRECHT TER PROMOTIE VAN JUMBO-APP
Bron: Bureau Stedelijke Planning

*  Supermarkten maken inhaalslag. Supermarkten profiteren van de inhaalslag
die food in de winkelstraten maakt. Albert Heijn liep in de jaren negenlig
voorop door ook een grootstedelijke variant van de supermarkten in
stedem: kleiner, goed bereikbaar voor fletser en voetganger, met een
assortiment dat aansloot bij de behoeflen in de stad (gemak, vers,
kwaliteil). Inmiddels maken de andere formules met aangepaste concepten
een inhaalslag en groeit de omzel in de fysieke supermarkl nog steeds.

*  Nieuwkomers van binnen de sector komen op in de [oodbranche. Aanbieders
als Stach richten zich op een specilieke markt en op de consument die zich
bewust is van zijn eetgewoonien en de identiteil, Daarnaast zijn er
nieuwkomers vanuit de horeca. Restaurants bieden hun producten aan om
thuis te consumeren (Deliveroe en Thuisbezorgd.nl).

MINDER BEHOEFTE FYSIEKE WINKELS IN DE NON-FOOD » »

*  Grote impact e-commerce. [nternelwinkelen neemt inmiddels al meer dan
24% van de non-food bestedingen in (KSO 2018), In 2017 was dit voor ca,
10% van de niet-dagelijkse bestedingen in Friesland het geval
(Koopstromenonderzoek Friesland 2017). Een verdere groei zal niat
uitblijven en winkels moeten inspelen op de veranderende wensen van de
consument en z¢ bedienen met een goed functienerende en overzichtelijke
webshop.,

5 hreps:fwww. dvhn.nljecconomic/Bezorgsu per-Pic nic-wil-in-het-Noorden-hoodschappen-hezorae n-2491 1636.hrml
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Sluitingen en faillissementen zetten centra onder druk

Het detailhandelslandschap verandert. Met name de niet-dagelijjkse detailhandel staat
onder druk. Verschillende formules sluiten (veel van hun) vestigingen, denk recent
aan Zeeman en Steps. Anderen gaan failliet. De meeste klappen vallen in het
middensegment. De afgelepen jaren gingen formules als Didi, Engelen schoenen,
Coolcat, Interteys, Kijkshop, Witteveen, Charles Vogele, MS Mode, Scapino, V&D en
Miss Etam failliet.

Charles

MEXX

Witteveen B

Pty St

FIGUUR 18 GREEP UIT FAILLIETE WINKELKETENS VAN DE AFGELOPEN JAREN (DEELS OOK MET VESTIGINGEN
IN DE GEMEENTE LEEUWARDEN)
Bron: Bureau Stedelijke Planning (foto)

Veel retailers die wel overeind bleven konden uit de veeten met een aanzienlijk
beperkter aantal vestigingen. En enkel in de grootste winkelgebieden. Dit betekent
dat middelgrote centra, die te weinig onderscheidend zijn, het lastig hebben. Ze
bieden te welnig (uniek) aanbed en zijn te weinig relevant voor de kritische
consument. Daarbij zijn deze centra vaak te groot en te complex (parkeren) voor de
makkelijke boodschap. Hierdcer worden de middelgrote centra het snelst over

geslagen. Met leegstand tot gevelg.

Bron: https://www.businessinsider.nl/winkel-failliet-vd-coolcat/, https://locatus.com/blog/hoe-nu-verder-
met-de-middelgrote-stad/

* D¢ non-foedsector trekt zich terug in de grootste centra (mel voldoende
kritische massa en mogelijkheden vocr exposure): Momenteel maken veel
ketens een pas op de plaats en investeren «ij primair in centrumgebieden,

e Traditionele verdienmodel staat op zijn kop; legenwoordig dienen [ysieke
winkels vaker als een showroom of als centrum van beleving dan als plek
van transaciie. Grote ketens willen aanwerig zijn in de winkelstraat om
hun producten en concepten (e lonen. /¢ zijn zich ervan bewust dat
klanten meer en meer gebrufk maken van het internet als aankoopplaats.
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FIGUUR 19 VOORBEELD WINKEL NIKE: GROTE EIGEN WINKELS MET FOCUS OP SERVICE EN BELEVING

Bron: https://news.nike.com/news/nike-miami-first-look

BELANG VAN HORECA EN LEISURE NEEMTTOE 2 »

*  Horeca is groeisector. Het aanbod en de diversiteit aan horeca is sterk
groeiend. De consument besteed zijn of haar tijd graag buiten de deur en
heell daar een andere perceptie van de prijs van eten en drinken. Ock in
kleinere centra en ondersteunende gebieden is horeca niet alleen het
verlengsiuk van een bexoek aan een winkel, maar ook andersom,

*  Vernieuwing, blurring (binnen en buiten de seclor). Horeca maakt meer en
meer een onderdeel uil van andere secloren. Anderzijds is er ook binnen de
seclor van vervaging sprake. Horecagelegenheden mengen verschillende
functies of veranderen hun concept naar tijdstip. 7o zijn er verschillende
dag-horecagelegenheden die ' s nachts de talels aan de kant zetten voor een
feestje en heeft Hostel King Kong in Rotterdam tevens een openbaar
toegankelijke koffiebar.,

Blurring: vervagende grenzen lussen food en retail

Blurring 15 een fenomeen dat zeker niet als een hype mag worden weggezet.
Vervagende grenzen tussen sectoren en branches is iets van alle tijden. De bekendste
vorm van blurring 1s die tussen foedretail (supermarkt en speciaalzaak) enerzijds en
foodservices (horeca) anderzijds. Veorbeelden zijn: [umbe Feedmarkt, Dekamarkt:
World of Foed en Stach.

Ock 15 er blurring van buiten de foedsector. Dit gebeurt op zeer uiteenlopende
manieren. Van de boekhandel die ook koffie en broodjes serveert tot de doe-het-zelf
winkel waar men ook kan klussen. In de gemeente Lecuwarden 1s o.a. NGRD aan de Sint
Jacobsstraat in de binnenstad van Leeuwarden een goed voorbeeld. Naast de verkoop

van woonaccessolres, boeken en planten is het ook een koffiebar.
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FIGUUR 20 BLURRING: COMBINATIE VAN VERSCHILLENDE FUNCTIES - HIER CONCEPTSTORE N@RD ALS WINKEL
EN KOFFIEBAR IN LEEUWARDEN
Bron: Bureau Stedelijke Planning

*  Schaalvergroting en ketenvorming: Dexe onlwikkeling vindt op iwee
manieren plaats. Yo is er sprake van ketenvorming als succesvolle
concepten verschillende vestigingen met hetzelfde concept openen {in
horeca, maar ook leisure). De schaal hierin is divers, van internationaal
(Starbucks) tol op een lager schaalniveau, met enkele vestigingen in het
land (Loetje, Anne&Max). Daarnaast is er ook minder zichibare
ketenvorming. Succesvolle ondernemers starien vestigingen met
verschillende namen en een iets alwijkende concepten.

FIGUUR 21 KETENVORMING HORECA EN LEISURE. VOORBEELDEN BIEFSTUKRESTAURANT LOETJE (LINKS) EN
KLIMWAND MOUNTAIN NETWORK NOARDWAND (RECHTS)
Bron: Bureau Stedelijke Planning (links) en Mountain Network (rechts)
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AMBACHTELIJKE DIENSTEN GROEIEN, REST ONDER DRUK  » »

* e commerciéle dienstverlening staat onder druk. Met name de sectoren die
geen product leveren enfof vervaardigen en goed te vervangen rijn de
online diensten hebben het meeilijk. Zo bieden banken, reisbureaus,
uitzendbureaus allen in steeds grolere mate hun diensien aan via internet
en verdwijnen veel fysieke vestigingen, Alleen de zeer specifieke bedrijven,
die zich op een speciale markt richten, blijven overeind.

°  Wel zijn er ook diensten die steeds belangrijker zijn voor winkelgebieden.
Bijvoorbeeld de ambachtelijke commerciéle diensten als de kapper en
schoenmaker, en maatschappelijke diensten als de tandarts en het
kinderdagverblijf zijn in de toekomst idealiter steeds vaker onderdeel van
een cluster. Al deze voorzieningen samen trekken allemaal potentiéle
klanten naar een gebied. Ze zorgen erveor dat het ontmoetingsplekken
blijven en zullen elkaar versterken.

i
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FIGUUR 22 RETAILSHIFT VAN BEZIT NAAR GEBRUIK - SITES ALS PEERBY HELPEN HIERBIJ
Bron: Peerby
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*  Verhuur via andere kanalen dan de van uit het verleden bekende plekken. Zo
worden auto’ s niet per definitie verhuurd meer via de awloverhuurder
maar bijvoorbeeld van de buren (via SnappCar) of door reiskosten te delen
door mee te rijden (BlaRlaCar). Ook voor bijvoorbeeld het huren van
gereedschap verandert dit, Via Peerby kan men kijken wat de buren willen
uitlenen. Enerzijds heefl dit een effect op de verkoop van deze producten,
anderzijds ook op het gebruik van de traditionele verhuurdiensten als Boels
en Hertz,
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URGENTIE KEUZES DETAILHANDEL GROTER DOOR CORONACRISIS IN *20 EN ‘21 > »

Detailhandel staat veelal voor een reductieopgave. De urgentie voor het maken van
keuzes waar wel en geen detailhandel gewenst is wordt alleen maar vergroot door
de Coronacrisis waar we sinds maart 2020 mee te maken hebben. De pandemie
heell door de verplichte sluiting van horecazaken en sterk teruglopende
bezoekersaantallen in de winkelstraten (mensen blijven zo veel mogelijlc thuis)
zijn weerslag op het retailaanbod. Ook zijn de winkels in de winter van 2020 -
2021 een lange tijd verplicht gesloten geweest.

Er wordt veel gevraagd van de ondernemerskrachi, creativiteit en financiéle
buffers van ondernemers. Ondanks de steunmaatregelen van het kabinet zal het
aantal faillissementen (nadat deze maatregelen stoppen) loenemen. Daarbinnen is
er wel sprake van een gedifferentieerd beeld:
*  Een aantal branches weel de schade beperkt te houden: supermarkten en
de overige [oodsectlor, luincentra, bouwmarkten (de laatste twee naar
verwachting tijdelijk);
*  Een aantal branches staal nagenoeg stil: horeca, modische sector,
ambachtelijke dienstverleners, leisurevoorzieningen.

Hel na-ijleffect {(na xomer 2021) zal naar verwachting in de retail forser zijn dan in
andere delen van de economie. Als de economie weer op gang kemt, is dit in de
zogenaamde anderhalve-meter-economie. Het is juni 2021 nog niet exact duidelijk
hoe die gaat uilwerken en hoe lang deze gaatl duren. Ondernemers passen zich aan
door herinrichling van de eigen vestiging (bijvoorbeeld restaurants met minder
lafels en grotere onderlinge afstanden). Verder #ijn consumentengedragf
consumplieve bestedingen een onzekere factor in het herstel. Als de woningmarkt
inzaldt, hebben ook de gemiddeld goed presterende bouwmarkten daar 1ast van,
[Daarbij heeft het dalen van het consumentenverirouwen een nadelig effect op alle
niet-dagelijkse detailhandelsbranches.

De concurrentieslag met het online-aanbod krijgt daarbij een extra impuls nu de
consument nog meer went aan deze manier van boodschappen doen en winkelen,
Voor hereca en leisure is het ook relevant dat alle grote evenementen zijn afgelast
en het toerisme veorlopig nog stil liggen, Het maken van scherpe keuzes voor de
structuur van de gemeente Leeuwarden (met concentratie, transformatie) wordt
daarmee nog urgenter. Dit geldt eveneens veor de relevantie van een
onderscheidende positionering en professionele marketing voor de gebieden. Om
dit te bereiken is naast een duidelijke visie ook een goede samenwerking
belangrijk. it geldt zowel binnen een gebied dan tussen de gebieden. Met een
goede organisatiekracht kunnen duidelijk en gezamenlijke stappen gezet worden,
maar voornamelijk gezamenlijk plannen worden gemaakt. it zien we in veel
centrumgebieden van de grond komen met verplichte looprichtingen op drukke
momenten,
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3 HUIDIG EN TOEKOMSTIG FUCNTIONEREN AANBOD

[n dit hoofdstuk wordt het huidige en naar verwachting toekomstige [unctioneren
van hel detailhandelsaanbod in de gemeente Leeuwarden geanalyseerd. Hier komt
de gemeente als geheel, maar ook de grootste kernen en clusters onderling aan de
orde,

3.1 HUIDIGE FUNCTIONEREN RETAILAANBOD

In deze paragraaf is het huidig functioneren van het aanbod in de gemeente
Leeuwarden opgenomen. De focus ligt hier op de detailhandel (door middel van
0.4, dichtheden en een distributieve toets), maar ook de andere retailfuncties
komen meer kwalitatief aan de orde, Ock de status van leegstand en succesvolle en
probleemlocaties komen aan bod.

DICHTHEDEN DETAILHANDEL TEN OPZICHTE VAN NEDERLAND HOOG » »
WINKELDICHTHEDEN LEEUWARDEN TEN OPZICHTE VAN LANDELIJK

Een winkeldichtheid® geefl een indicatie van de hoeveelheid aanbod er is gevestigd
in de gemeente lLeeuwarden ten opzichte van het landelijk gemiddelde.

NL 375 335 87 769

Leeuwarden 440 415 127 1.094
0 250 500 750 1.000 1250 1500 1.750 2.000
m Dagelijks aanbod  mMode & Luxe  m Vrije Tijd In en om het huis

FIGUUR 23 DICHTHEID DETAILHANDELSBRANCHES IN M2 WVO PER 1.000 INWONERS
Bron: Locatus Retailfacts 2019, Locatus januari 2020

e Detotale detailhandelsdichtheid van de gemeente Leeuwarden ligt op 2.077
m? wvo per 1.000 inwoners. Dit is duidelijk hoger dan de 1.566 m? wvo per
1.000 inwomners dat als gemiddelde voor Nederland geldt {ca. + 33%).

*  Dewve hogere dichtheid geldt voor het geheel aan detailhandelsmeters, maar
ook voor de vier detailhandelsgroepen afzonderlijk. Zo ligt de dichtheid
voor de dagelijkse sector in Leetwarden op 440 m? wvo per 1.000 inwoners,
ten opzichte van 375 m? wvo per 1.000 inwoners als landelijk gemiddelde,

6 Het aanti] m? wyvo per LODG inwoeners - enkel voor detailhandel geanilyseerdd 1v.m. dat er geen landelijke Locatus
rijfirs bekend zijn van Leisure en Dicosten.
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*  De relatief grootste plus is er voor de detailhandelsgroep Vrije tijd. Hiervan
ligt de dichtheid ruim 46% hoger dan landelijk. Cok voor In en om het huis
geldt dat de dichtheid met 42% hoger ligt dan Nederland.

FIGUUR 24 EEN (TE) HOGE DICHTHEID KAN BETEKENEN DAT ER TE WEINIG BESTEDINGEN ZIJN OM HET AANBOD TE
LATEN FLOREREN
Bron: Bureau Stedelijke Planning

Een hogere dichtheid dan landelijk kan verschillende dingen betekenen,
Enerzijds kan het aangeven dat het aanbod in een gebied een bovenlokale
functie heeft, want er is te veel aanbod voor alleen de bewoners, Deze
bovenlokale functie heeft met name de stad Leeuwarden (en waarbinnen weer
voornamelijk de binnenstad en De Centrale) veor de rest van Friesland.
Anderzijds kan het ook betekenen dat er overaanbod is. Met het cog op de
loename in online bestedingen en een ook op landelijk niveau al bestaand
overaanbod in diverse branches kan de gemeente voor een (ruim) overaanbod
komen te staan, Het is de vraag of de te verwachien beperkte bevolkingsgroei
dit gat voldoende kan vullen.

HUIDIG FUNCTIONEREN VAN DETAILHANDEL GEMIDDELD MATIG
Op indicatieve wijze kan het gemiddeld functioneren van het detailhandelsaanbod
berekend worden middels een distributieve toets. Aan de hand van koopstromen
en omzetkengetallen (gemiddelde bestedingen en vloerproductiviteit) ontstaat er
een indicatie van het [unctioneren van het aanbod in vergelijking met het
landelijk gemiddelde. Als de gemiddelde vloerproductiviteil hoger is dan landelijk,
presteert het aanbed gemiddeld goed, en vice versa’.
*  Het detailhandelsaanbod in de gemeente Leeuwarden functioneert

gemiddeld genomen onder gemiddeld. De vloerproductivileil van alle vier

de branchegroepen ligt duidelijk onder het lindelijk gemiddelde. Vooral de

vloerproductiviteit van de groep In en om het Huis ligt met -48% 1ol 44%

duidelijk lager dan het landelijk gemiddelde.
*  Een nuancering is op zijn plaats. In perifeer gelegen steden zoals

Leeuwarden is het normaal dat de gerealiseerde vloerproductiviteit lager

ligt dan het landelijk gemiddelde aangezien huisvestings- en

perseneelskosten in landelijk gebied ook aanzienlijk lager #ijn. Een

rendabele exploilatie is in deze kernen ook bij een lagere

vloerproductiviteit nog steeds mogelijk. Een consultatieronde langs

7 Maarhij moet wel rekening gehouden werden met het foic dat er op sommige plekken o.a. een hogere huurlast is en
dat cen hogere vloerproductivireit dan ook neodzakelijk is om tor cen goede marge e konen. Dir geldr ook andersom.
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verschillende supermarktketens bevestigt het beeld dat binnen derze
dagelijkse branche de winkels gemiddeld genomen van ruimere opzet zijn
binnen de gemeente leeuwarden dan in de Randstad, Hierdoor is de
vloerproductiviteit lager maar is van een onrendabele exploilatie geen

sprake,
MODE & LUXE
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FIGUUR 25 HUIDIG FUNCTIONEREN DETAILHANDELSAANBOD GEMEENTE T.O.V. LANDELIJK
Bron: Locatus 2020, Omzetkengetallen 2018

OOK DICHTHEDEN HORECA AANBOD GEMIDDELD HOGER 2 »

Ook voor horeca kunnen we een analyse doen naar de dichtheden (in aantal
verkooppunten én m? wvo). We vergelijken de gemeente Leeuwarden mel het
landelijk en Fries gemiddelde en met het gemiddelde van gemeenten met meer
dan 100.000 inwoners. Deze analyse Iaat het volgende beeld xien:

¢ In vergelijking met het landelijk gemiddelde en dat van de provincie Friesland
ligt de horecadichtheid in Leeuwarden (duidelijk) hoger, zowel voor
verkooppunten als meters (respectievelijk 10% en 8% meer verkooppunien,
en 85% en 55% meer meters).

e ‘l'en opzichle van grote gemeenten ligt de dichtheid in verkooppunten iets
lager. Hier zijn gemiddeld vaker groter hoeveelheden horeca geclusterd. Dit
verschil kan enigszing verklaard worden uit het feit dat andere grote
gemeenten (als Amsierdam, Den Haag en Utrecht) hoogstedelijker zijn en
minder landelijk gebied kennen dan de gemeente leeuwarden, Gekeken
naar de dichtheden in meters is het aanbod in vergelijking met deze
gemeenten al zeer hoog (61% meer melers dan gemiddeld).
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*  Gekeken naar de verschillende horecafuncties is te zien dat in Leeuwarden
in de dranksector? in vergelijking met alle benchmarks een hogere
dichtheid in verkooppunten en melers aanwezig is. Voor fastservice geldt
dat er nog wel enige ruimite is voor uilbreiding. Voor restaurants is op basis
van de vergelijking mel grole gemeenten ook nog enige ruimte. e
dichtheid van het aantal restaurants in de gemeente Leeuwarden ligt ca.
18% onder dat van andere Nederlandse gemeenten mel meer dan
honderdduizend inwoners, voor de dichtheid in meters is dit 9% minder,
Mel het toevoegen van kwalitatieve (kleine) restaurants en fastservice kan

zeker een gat worden opgevuld.
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FIGUUR 26 RELATIEVE DICHTHEID HORECABRANCHES IN LEEUWARDEN (ZOWEL IN VERKOOPPUNTEN ALS M?) TEN
OPZICHTE VAN ANDERE DICHTHEDEN
Bron: Horeca DNA 2020°

Op basis van de relatief hoge horecadichtheden zal niet al het aanbod goed
functioneren. Met name in de drankensector (0.a. cafés, coffeecorners en
discotheken] is het aanbod groot en zullen de vestigingen gemiddeld onder druk
staan, In de [astservice en restaurantsector zal het gemiddeld beter gaan,

8 Zie Definiries in Bijlage 1 voar type horecagelegenheden tot de verschillende sectoren behoren.

9 Grebruik makend van Horeca DNA sangezien Locatus geen Retailfacts voor horeca beschikbaar heett op hijvoorbeeld
landelijk en provineiaal nivean. We kunnen er van uitgaan dut de dichtheden uit Horeca DNA ot seldipe conclusics
lesicleen.
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FUNCTIONEREN OVERIG LEISURE EN DIENSTEN AANBOD 2 »

Voor leisure voorzieningen en diensten is het functioneren moeilijker na le gaan
dan voor detailhandel en horeca. Voor delailhandel zijn diverse kwantitatieve
toetsen bruikbaar om het functioneren indicatief weer te geven. Voor horeca zijn
dichtheden eveneens een goede indicatieve bron. Voor de andere retailbranches
zijn deze er veelal niet. Wel kunnen we aan de hand van een kwalitatieve analyse
of andere bronnen een inschatling geven van hel functicneren van deze branches:
e Leisure: Leisure is een »eer brede sector. Dit maakt een algemeen inzicht
van het functioneren van de seclor in de gemeente Lecuwarden zeer lastig,
[Daarbij hebben deze voorzieningen soms een zeer groot verzorgingsbereik,
Op basis van dichtheden, de aan- of afwezigheid van een voorzieningen en
de kwaliteit daarvan zou wel een indicatie gegeven worden. Omdal deze
retailvisie zich focust op de verblijfsgebieden en functioneren daarvan,
focussen we op die voorzieningen die hier vaak aanwezig zijn.

*  Bioscoop. Op basis van het onderzoek voor het CambuurfWTC terrein10
blijkt er behoelle te zijn aon meer bioscoopstoelen, Daarbij ontbreekt in de
huidige situatie een Multiplexbioscoop. Met de loevoeging van een
bioscoop bij het nieuwe Cambuurstadion, is de kwantitatieve behoefie
gevuld,

*  Diensten: Voor de dienstensector geldt dat het functioneren ten eerste erg
af hangt van het functioneren van de desbetreffende secter. Voor de
financiéle dienstverlening (banken en hypotheekadviseurs) en particuliere
dienstverlening (o0.a, reisbureaus) sterk onder druk staan, Deze diensten
worden meer en meer over genomen door online diensten en consumenten
die het zelf regelen, Deze dienstverlening verdwijnt dan ook langzaam it
het straatbeeld. Voor de ambachten is dit anders. e kappers,
schoonheidsspecialisten en schoenmakers beoefenen een beroep waar het
mensenwerk essentieel is, Dexe sectoren zijn toekomstbestendig, maar
#ullen door de grole groei ook niet altijd even goed presteren. Voorkomen
moetl worden dat het aantal vesligingen van deze branches onevenredig
groeit ten opzichte van de loename van de behoefle.

ANALYSE VAN DE LEEGSTAND »»

[n de gemeente Leeuwarden is in tolaal ruim 26.000 m? wyvo aan leegstaande
retailmeters aanwezig (momentopname Locatus: per 1 januari 202011), Deze is
verspreid over 126 leegstaande verkooppunien, Het leegstandspercentage van
de gemeente Leenwarden ligt voor zowel de verkooppunten als meters iets
onder het landelijk gemiddelde, Het aandeel meters'? dat leegsiaat ligt op 7,3%.
[2it is iets lager dan het landelijke gemiddelde van 8,0%. Voor hel aandeel
verkooppunten dat leeg staat geldl eveneens dat deze iets onder het landelijk
gemiddelde ligt: 6,8% in Leeuwarden en 7,3% in Nederland.

10 Taets Ladder voor dunrzame verstecelijking WTOC ambunr Boulevard (STEC groep)

1 The leegstandscijfers zijn net als alle ¢ijfers over de verkooppunten in Locatus momentopnamen. Waar ¢en
voerkeoppunt in de cijters nog is opgevild, kun dit momenteel nier meer zo zijn, of andersom.

2van detaillundel, horee, leisure eno diensten
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FIGUUR 27 LEEGSTANDSPERCENTAGE LEEUWARDEN TEN OPZICHTE VAN LANDELIJK
Bron: Locatus januari 2020 en https://locatus.com/blog/na-jaren-van-herstel-neemt-de-leegstand-weer-flink-toe/

De grootste leegstand, zowel in percentage van de verkooppunten en meters, als
voor hel absolute aantal m? wvo, ligl in de binnenstad van Leeuwarden, In totaal is
hier ongeveer 14.500 m? wvo aan leegstannde retailmeters gesitueerd. [2it is meer
dan de helft van de leegstand in de gehele gemeente en in totaal 14,5% van alle
meters in de binnenstad. In de twee andere centrumgebieden van de gemeente
Leeuwarden ligl de leegstand lager, echter ligt in Stiens Centrum het aandeel
leegstaande verkooppunten mel 9,5% eveneens aan de hoge kant,

; I 12,6%
Binnenstad Leeuwarden 14.5%

; . ©,5%
Stiens Centrum 7.5% °

I 4, 4%
Grou Centrum ° 6.5%
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15%
B Leegstand verkooppunten Leegstand m?

FIGUUR 28 LEEGSTANDSSITUATIES CENTRUMGEBIEDEN
Bron: Locatus januari 2020

Naast de leegsiand in de centrumgebieden en andere retailclusters (die veelal in
meters beperkt blijfl) is er ook nog ca. 6.500 m2 wvo aan leegstand verspreid over
de gemeente aanwerig. Dit zijn leegstaande retailmeters op bedrijventerreinen,
buiten de bebouwde kom of verspreid binnen de kernen. Met name op
bedrijventerreinen is er verspreid nog veel leegsiand (ca. 4.000 m2 wvo). it betrefl
echter slechts enkele grote units {4 verkooppunteny),

Uiteraard is er verschil in de negatieve effecten van leegstaande panden. Meerdere
panden naast elkaar hebben een negatievere invloed op de beleving dan één
verkooppunt dat leeg staat en leggstand centraal in het centrumgebied is erger dan
aan de randen. Daarbij kan er zelfs sprake zijn van gewensie leegstand. Zo is een
leegstandsperceniage onder de 5% ((rictieleegstand) belangrijk om nieuwe
initiatieven een plek te kunnen bieden. Daarbij kan er ook sprake zijn van
zogenaamde ‘gewenste leegstand’ . Deze bevindl zich op plekken waar
transformatie naar andere functies voorzien en meer passend is. Als de
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verkooppunien leeg staan zijn bijvoorbeeld eigenaren eerder bereid hieraan mee
le werken en Lle investeren.

Binnenstad Leeuwarden
Verspreid bedrijfsterrein
Verspreid buiten bebouwde kom
Verspreid bebouwde kom
Stationsweg Grou
Snekertrekweg

Cenfrum Stiens

Cenftrale Retailpark
Bilgaard

Centfrum Grou

Huizum
Camminghaburen
Zuidvliet

Cambuur

Nylan

Zevenblad

Wythusterwei

WC Westeinde
Stationsplein Leeuwarden
Miro Center Leeuwarden
Kruisdobbe

J. Kolfplein

Eksterstr

Centrum Mantgum

O O 0O O 0O O 0O 0O 0O 0O O O 9 O o O
2888888888888 ¢8¢88
— ad @ § 6 O~ B 00 6 — o o I 9
B Leegstand m2 wvo
FIGUUR 29 LEEGSTAND IN M2 WVO PER CLUSTER EN/OF TYPE VERSPREIDE AANBOD
Bron: Locatus januari 2020
Binnenstad Leeuwarden
Verspreid bedrijfsterrein
Verspreid buiten bebouwde komn =
Verspreid bebouwde kom ===
Stationsweg Grou
Snekertrekweg
Centrum Stiens  ——
Cenftrale Retailpark — e—
Bilgoard — e—
Centrum Groy e
Huizum ~ e—
Camminghaburen — e———
Zuidvliet =
Caombuur  e—
Nylgn — Se——
R 2% 3R 3R 2% 3R R X 3R R X R X R R R R R R R R R R
SNSO®ONTLoRRIN8RB8I8EYS
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FIGUUR 30 LEEGSTAND IN AANDEEL VAN TOTAAL M2 WVO EN VKP PER CLUSTER EN/OF TYPE VERSPREIDE AANBOD
(ENKEL GEBIEDEN MET LEEGSTAND OPGENOMEN)
Bron: Locatus januari 2020
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3.2 TOEKOMSTIGE (ON)MOGELIJKHEDEN DETAILHANDEL

Door middel van een distributieve berekening (DPO) kan voor detailhandel ook
voor de toekomstige situatie een indicatieve uitspraak worden gedaan over de
ontwikkelingsmogelijkheden van hel detailhandelsaanbod in de gemeente
Leeuwarden. Een posilieve markiruimie kan veroorzaakt worden door een
toenemend inwonertal, pesitieve ontwikkelingen van de kooporiéntaties ([meer
binding, minder afvligeling, meer loevloeiing) of een (zeer) goed funclionerend
huidig aanbed. Ook kan er een negatieve marktruimite zijn deor ¢.a. krimp, lagere
binding, een matig functionerend aanbod of een alhame van bestedingen in
winkels (bijvoorbeeld door de toename van online}.

In onderstaande paragralen wordt het functioneren van het aanbod in de
gemeente Leeuwarden weergegeven voor de verschillende detailhandelsgroepen,

VERWACHTE AFNAME BESTEDINGEN IN FYSIEKE WINKELS DOOR ONLINE 3 »

Online bestedingen nemen nog steeds toe, Met name in de niet-dagelijkse sector
spelen de webshops een grote rol. Naar verwachting heefl de verdere groei van het
online marktaandeel gevolgen voor de behoefle aan fysieke winkels en
winkelmeters. Immers, naarmate consumenten minder besteden in winkels, daalt
de omzetl en komt het functioneren onder druk te staan. Daar is bij de
marktruimteberekening voor 2025 rekening mee gehouden,

T

NEW COLLECTION

JOIN LIFE
STORIES

P
A

FIGUUR 31 OMNICHANNEL: WINKEL PULL & BEAR (LINKS) EN WEBSITE ZARA (RECHTS), BEIDE VAN INDITEX
Bron: Bureau Stedelijke Planning, website Zara

De vraag is echter hoe greot die ellfecten gaan zijn. Momenteel gaat de groei van
het online marktaandeel nietl een-cp-cen ten koste van de behoefte aan fysieke
winkelmeters. Online bestedingen kunnen immers bij hetzelfde (moeder)bedrijf
terechl komen, En winkels dienen vaak als afhaalpunt voor online gekochie
artikelen. Wel heefl de sterke greei van het online marktaandeel in bijvoorbeeld
Mode en Luxe inmiddels geleid tot een aangescherple expansiestralegie van grote
modeketens; retailers als de Inditex group {o.a. Zara en Bershka) en H&M richten
#ich op naast verkoop vin Internet {(nog steeds) op een gerichte uitbreiding van hun
fysicke winkels.
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Om rekening te houden mel bestedingsafname in 2025 door de groei van online
aankopen is bij de berekening gebruik gemaakt van een bandbreedte. In deze
analyses hanteren we als uilgangspunt dat de fysieke bestedingen met maximaal
s%-punt af zullen nemen (o1 2025, We berekenen daarom met een bandbreedte
van een alnhame tussen de 0 en 5%-punt. Deze bandbreedte bestaat daarmee uit 1)
een minimum indicatieve mark{iruimte, waarbij rekening is gehouden met
bestedingsafname in fysieke winkels door de groei van enline aankopen
(gecombineerd met de minimale binding), en 2) een maximum indicatieve
markiruimte waarbij geen rekening is gehouden met bestedingsafname in fysieke
winkels door groei van online aankopen (gecombineerd met de maximale binding).

MARKTRUIMTE 2025 2 »

Voor de berekening van de marktruimte in 2025 is gebruik gemaakt van
distributieve berekeningen voor vier branches: ‘Dagelijks’, ‘Mode & Tixe’,
‘“Vrije Tijd’ en ‘In en om het Huis’ (zie volledige berekeningen in Bijlage 3).

[n de huidige situatie functioneert het winkelaanbod per branche gemiddeld maltig
(zie ook Figuur 32). YVoor alle branches belekent dat deze onder het landelijke
gemiddelde presteren. In de toekomst kan dit door verschillende facloren zowel
positief als negatiel veranderen. Het aantal inwoners in de gemeente groeit tot
2025 met ¢, 2,2%. Deze groel zal vooral plaats vinden in Zuidlanden in deelgebied
Goutum. Ondanks deze groei is er voor de gemeente een tolale indicatieve
negatieve marktruimite in 2025, zowel in het minimum als maximum scenario.
Vooral [n en om het Huis laat een sterk negatieve marktruimie zien in 2025,
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FIGUUR 32 INDICATIEVE MARKTRUIMTE GEMEENTE 2025, MET MINIMALE EN MAXIMALE
MAXIMALE BINDING - EN RESPECTIEVELIJK AFNAME FYSIEKE BESTEDINGEN 5% EN 0%)

bestedingscijfer constant

MARKTRUIMTE (RESPECTIEVELIJK MINIMALE EN

Bron: Koopstromenonderzoeken Randstad (2018) en Oost Nederland (2019), informatie retailers en Koopstromenonderzoek Friesland

2017, Locatus 2020, Bureau Stedelijke Planning
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4 FACTSHEETS

In dit hoofdstuk wordt een duidelijk inzichtl gegeven in de kwantilatieve
kenmerken van de verschillende verblijisgebieden.
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FACTSHEET BINNENSTAD LEEUWARDEN
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AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M2 WVO) [56%

LEEGSTAND (VKP / M2 WVO)

88 VKP / 14.465 M? WV O
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= Mode & Luxe = Vrije Tijd

= Dagelijks
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® | eegstand

overig detailhandel
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FACTSHEET DE CENTRALE

ENKELE KENMERKEN

TOTAAL AANTAL VERKOOPPUNTEN

26

TOTAAL AANTAL M2 WVO

26.406 M? WVO

AANDEEL DETAILHANDEL (/ TOTAAL M2 WVO)

26%

LEEGSTAND (VKP / M2 WVO)
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FACTSHEET WTC GEBIED
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IMPRESSIE TOEKOMSTIG CLUSTER
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ENKELE KENMERKEN (O.B.V. MOGELIJKHEDEN BESTEMMINGSPLAN)

MAXIMAAL SUPERMARKTEN 5.406 M? BVO
MAXIMAAL OVERIG DAGELIJKSE DETAILHANDEL 1.564 M2 BVO
MAXIMAAL NIET-DAGELIJKSE DETAILHANDEL 4.026 M2 BVO
HORECA 5.471 M2 BVO
LEISURE (INCL. BIOSCOOP) 20.908 M2 BVO
SPORT 2.056 M2 BVO
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FACTSHEET DORPSCENTRUM GROU
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FACTSHEET DORPSCENTRUM STIENS
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FACTSHEET ONDERSTEUNENDE CLUSTERS
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BIJLAGE 1 BEGRIPPEN

Bedriffsopperviakte (BVO)

De bedrijfsvloeroppervlakie {(BVO) is de lolale vloeroppervlakle van een kantoor,
winkel, bedrijl of voorziening mel inbegrip van de daartoe behorende magazijnen
en overige dienstruimten.

Dagelijkse sector
Winkels in Levensmiddelen en Persoonlijke Verzorging. it betreffen onder meer
supermarklen, versspeciaalzaken, drogisterijen, parfumeries en apotheken,

Diensten

Tot de Diensten behoren den hoofdbranches Verhuur, Ambacht, Financiéle
instelling en Particuliere dienstverlening. Hiertoe vallen de volgende
verkooppunten: Videotheek, Autoverhuur, Rijwielverhuur, Gereedschap verhuur,
Verhuur Overig, Edelsmid, SchoenreparatiefSleutels, Kapper, Tattoo/Piercing,
Schoonheidsspecialist, Kledingreparatie, Stoffeerderij, Kleermaker, Pottenbakker,
Electro reparatie, Drukwerk, Folo-ontwikkelen, Dierentrimsalon, Lijstenmaker,
Ambacht overig, Financiéle intermediair, Verzekeringswerk, Bank, lostkantoor,
BellenfInternet, Fotostudic, Makelaardij, Autowasserij. Autopoetsbedrijf,
Fietsenstalling, Stomerij/Wassalon, Reisbureau, Uitzendbureau, Uitvaart, Diensten
overig.

Horeca

[2e Nederlandse horeca omvat de velgende sectoren (indeling Horeca DNA, bij

Locatus vall het allemaal onder de hoofdbranche Horeca) :

e Prankensector; Café/Bar, Discolheek, Coffeecorner, Kiosk, Horeca bij
recreatiebedrijf of sportaccommodatie, Strandbedrijf,
Onimeelingscentrum, Zalen-fPartycentrum

o Fastservicesector: [Jssalon, Cafetaria/Snackbar, Fastservicerestaurant,
Shoarmaraak, Lunchroom, Pannenkoekenrestaurant, Resiauratie,
Spijsverstrekkers (hieronder vallen metl name afhaalbedrijven die {beperki)
Zijn ingericht voor verbruik ter plaatse, Denk hierbij aan toke's en
afhaalchinezen.)

e Restaurant sector: Bistro, Pizzeria, Restaurant, Café-resiaurant,
Wegrestaurant

Koopkrachtafvioeiing
Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun bestedingen verrichten bij

gevestigde winkels buiten dat gebied of naar online kanalen,

Koopkrachtbinding
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Mate waarin inwoners van een bepaald gebied hun bestedingen verrichten bij
winkels die in dat gebied gevestigd zijn,

Koopkrachttoevloeiing
Aandeel van de omzet die van bewoners komt die builen een bepaald gebied
wonen,

Leegstand

Een unitfverkooppunt/pand mel een commerciéle bestemmming, zonder dat daar
een functie is gevestigd. Een leggstaand pand kan in het verleden een winkel zijn
geweest, maar cok een andere functie hebben gehad (zoals bijveorbeeld een
ambacht, horeca of dienstverlening). Ook bij eventuele invulling van het pand
kunnen naast een winkel ook andere functies gevestigd worden.

Leisure

Leisure is een brede term voor verschillende commerciéle functies. Door Locatus is
de groep uitgesplitst naar drie branches: Horeca, Cultuur en Vermaak, Onder
Cultuur valt o.a. de bibliotheek, bioscoop, museum en theater. Vermaak betreffen
functies als een pretpark, bowlingbaan, sauna en zwembad,

Locatus

Locatus is een onafhankelijke commerciéle dienstverlener die informatie
verzamelt over alle winkels en consumentgerichle, dienstverlenende bedrijven,
Veldwerkers bezoeken en onderzoeken jaarlijks alle winkelgebieden in de
Benelux. De verzamelde gegevens, zcals (winkeljnaam,
winkelverkoopvloeroppervlak en branche worden geregistreerd in de database. Er
wordl daarnaast ook een indeling in winkelgebieden aan gekoppeld en
winkelgebieden worden geclassificeerd.

Marktruimte (o.b.v. distributieve berekening)

Een veelgebruikt rekeninstrument om het huidige functioneren en eventuele
indicatieve markt voor detailhandel in de toekomst (e kunnen duiden is de
distributieve berekening. Hierin wordt het huidige gevestigde aanbod in een
specifieke branche {bijvoorbeeld dagelijkse detailhandel) in een afgebakend gebied
vergeleken met het landelijke gemiddelde, Daarbij wordt de gemiddelde
vloerproductiviteit berekend van het in het gebied gevestigde aanbed. Hel verschil
tussen de gerealiseerde vloerproductiviteil en de landelijke gemiddelde
vlperproductiviteit bepaalt of de desbetreflende branche boven- of ondergemiddeld
functioneerl, Het verschil tussen de gerealiseerde en gemiddelde
vloerproductiviteit kan worden opegeval als indicatieve uitbreidingsruimie, dan wel
overaanbod.

Niet-dagelijkse Sector (regulier)

Winkels in Mode & luxe, Vrije Tijd en Elektronica. Dit betreffen de branches
warenhuizen, kleding & mode, schoenen en lederwaren, huishoudelijke & luxe
artikelen, juwelier & opliek, antiek & kunst, sport & spel, hobby, medin en bruin &
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wilgoed. Deze branches trellen we gewoonlijk aan in de centrale en
ondersteunende winkelgebieden.

PDV (perifere detailhandelsvestigingen)/ Volumineuze detailhandel

Perilere detailhandelsvestigingen zijn winkels die vanwege hun aard en omvang
over het algemeen niet in de (raditionele winkelcentra (binnenstad, buurt- en
wijkcentra) gevestigd kunnen worden. Hel gaatl hierbij vooral (en niet uitsluitend)
over de volumineuze aard van de goederen, Deze benadering van perifere winkels
is vanuit het voormalige rijksbeleid ingestoken en dus met name branchegericht.
Veelvoorkomende branches zijn: auto’ s, boten en caravans (ABC), bounwmarkien,
tuincentra en detailhandel in woninginrichting,

Verblijfsgebied

Waar we in het verleden spraken over winkelgebieden, worden dit steeds meer
verblijfsgebieden. De functie winkelen wordt minder belangrijk en dit biedt
ruimie voor horeca en andere leisurefuncties, Hen prettig verblijf staal voorop. We
gaan van winkelgebieden waar transacties het hoofddoel vormden, naar
verblijfsgebieden waar attractie en vermaak de belangrijkste doelen zijn.

Vloerproductiviteit
De vlgerproductiviteil (omzet in € per m? wvo) is een veelgebruikt kengetal om het
functioneren van een winkel inzichtelijk te maken.

Winkelvloeropperviakte (WVO)

De winkelvloeroppervlakte betreft de winkeloppervlakte die in gebruik is voor de
directe verkoop van goederen, Het betrefl de voor de klant toegankelijke
verkoopruimie van de winkel, oftewel de totale bedrijfsvloeroppervlakie minus
eveniueel kantoor-, personeels- en magazijnruimte, loiletten ete.
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BIJLAGE 2 SWOT-ANALYSE PROVINCIE FRIESLAND

2019

De uitkomsten van de SWQOT-analyse van de provincie Friesland (voor de
winkelgebieden in Leeuwarden die zijn meegenomen) ziet er als volgt uit:

WINKELGEBIED

LEEUWARDEN Sterktes Zwaktes

BINNENSTAD Croot en gevarieerd aanbod Leegstand
Goede parkeervoorzieningen Ultstraling sommige delen binnenstad
Historiefcultuur Verrommeling aan uiteinden
Studentenstad
Kansen Bedreigingen
Optimaliseren website en sociale media | Te veel lege panden tussen
Compacter winkelgebied winkelpanden
Wonen boven winkel

LEEUWARDEN Sterktes Zwaktes

BILGAARD Goede trekkers dagelijks en niet- Veel leegstand
dagelijks Relatief weinig parkeerplaatsen bij Aldi
Supermarkten van Juiste oppervlakte Passage functioneert matig
Goed bereilbaar
Daghorecd en terrassen aanwezig
Kansen Bedreigingen
Hema beter zichtbaar maken Leegstand binnenzijde
Instagram en Facebocok benutten

LEEUWARDEN Sterktes Zwaktes

CAMBUURPLEIN

Volledig dagelijks en frequent
benodigd aanbod
CGoed bereilbaar

Croot parkeerterrein

Online zichtbaarheid
Verouderde uitstraling zonder sfeer

Kansen

Bedreigingen

Eigen website
Ontwikkeling stadiongebied

Bevolkingsprofiel

Ontwikkeling stadiongebied
Verplaatsing Aldi

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>523%>



BIJLAGE 2

35

LEEUWARDEN
CAMMINGHABUREN

Sterktes

/waktes

Volledig dagelijks aanbod
CGoed bereilbaar
Aanvullende voerzieningen
Facebookpagina

Actleve ondernemersvereniging

Parkeren

Route met kar naar supermarkten

Kansen Bedreigingen
Online zichtbaarheid optimaliseren Afnemend draagvlak
LEEUWARDEN J. Sterktes Zwaktes
KOLFPLEIN Bereilibaarheid Online zichtbaarheid

Moderne supermarlt

Geen leegstand

Beperkt overig aanbod

Kansen

Bedreigingen

Cnline vindbaar worden

Beperkt draagvlalc wijk

Veel jongeren {West) Vergrijzing {(Oost)
LEEUWARDEN MIRO Sterktes Zwaktes
CENTER AH XL Online vindbaarheid

Eind 201% compleet nieuw

Goed bereikbaar

Verdeling parkeren rond het centrum

Kansen

Bedreigingen

Gezamenlijke website en social media

Onvoldoende kwalitatieve
parkeerplaatsen

Ontwikkeling Leeuwarden West
fverduidelijking BSP: WTC terrein)

LEEUWARDEN HUIZUM
(SCHRANS)

Sterktes

/waktes

Goede trekkers niet-dagelijks
Compleet aanbod

Goed bereilbaar
Facebookpagina

Parkeren voor de deur

Website
Uitstraling grote parkeerterrein

Passages vanaf parkeerterrein

Kansen

Bedreigingen

Gezamenlijke website
Betere uitstraling en sfeer, met name
vanaf passages

Betere verbinding met centrum

Te kleine supermarkt

Sterktes

Zwaktes
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LEEUWARDEN Goed bereikbaar Geen eenheid, niet herkenbaar als
ZUIDVLIET (HET VLIET) winkelgebied
Veel niet-winkel functies
Kansen Bedreigingen
Samenwerking endernemers Verdere leegstand
Verloedering
Croel online winkelen
LEEUWARDEN Sterktes Zwaktes
WESTEINDE Bereikbaarheid Parkeren rommelig

Aanwezigheld overige voorzieningen

Geen leegstand

Te kleine supermarkten
Online zichtbaarheid

Kansen

Bedreigingen

Online vindbaar worden

Eén volwaardige supermarkt

Beperkt consumentendraagvlak wijk
Vergrijzing
Te beperkt aanbod

LEEUWARDEN NIJLAN

Sterktes

/waktes

Goede Lidl; enige in Leeuwarden Zuid
Enig aanbod aanvullend dagelijks

Centraal in de wijk gelegen

Ultstraling
Sterk vercuderd en vies (passage)

Samenwerking ondernemers

Kansen

Bedreigingen

Website en social media

Vergrijzing 1n de wijk
Beperkt draagvlal

LEEUWARDEN DE Sterktes Zwaktes

CENTRALE Croot aanbed Inrichting openbare ruimte
Voldoende parkeerplaatsen Steer
Regionale trekkers
Kansen Bedreigingen
Uitbreidingsmogelijkheden Croel online aankopen
WeDsite en social media
Relatie met binnenstad

LEEUWARDEN Sterktes Zwaktes

ZEVENBLAD

2 supermarkten
Goed bereikbaar

Overige voorzieningen

Parkeren overzichtelijk, maar oogt
rommellg (met name bij Polesz)

Kansen

Bedreigingen
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Betere inrichting openbare ruimte

Verdere Verromimeling van de

cmgeving
GROU Sterktes Zwaktes
Supermarkten aanwezig Zichtlynen
Sterk en gevarieerd overlg aanboed Parkeerroutes en -locaties centrum
Sterke ondernemersvereniging Presentatie en profilering winkels
Weinig leegstand
Kansen Bedreigingen
Website versterken Groel enline winkelen
Online zichtbaarheid winkels verhogen | Vergrijzing en ontgroening
Entree/Poort winkelgebied
STIENS Sterktes Zwaktes

Sterk supermarktaanbed
Gevarleerd overig aanbod
Sterke ondernemersvereniging

Welnig leegstand

Aanbod verspreid over dorpfcentrum
Slechte zichtrelaties

Presentatie en protilering winkels

Kansen

Bedreigingen

Website ontwilikelen

Relaties in centrum verbeteren
Oplossen structurele leegstand
Samenwerking

Croel online winkelen
Storende leegstand gemeentehuis

Vergrijzing

TABEL 3 UITKOMSTEN SWOT-ANALYSE PROVINCIE FRIESLAND 2019

Bron: SWOT-analyse 71 winkelgebieden, Provincie Friesland, Broekhuis Rijs Advisering (2019)
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BIJLAGE 3 DISTRIBUTIEVE TOETS

Door middel van een distributieve berekening (DPQ) kan zowel voor de huidige
situatie als voor de toekomstlige situatie een indicatieve uilspraak worden gedaan
over de ontwikkelingsmogelijkheden van het detailhandelsaanbod. Kwantitatieve
ontwikkelingsmogelijkheden van het aanbod kunnen worden verklaard door een
le verwachten groei van het bevolkingsdraagvlak, door een bovengemiddeld
functioneren van het huidige aanbod enfol door een groei in ammbitie: een hogere,
maar wel te verantwoorden binding en toevloeiing, Ook een combinatie hiervan
kan een “driver” zijn achter de ontwikkelingsmogelijkheden, Anderzijds kan een
negatieve marktruimte worden veroorzaakl deor een momentee! (al) relatiel matig
functionerend aanbod. Dit kan vercorzaakt worden door bijvoorbeeld de toename
van online bestedingen, een te grool aanbod voor de behoefie of veel alvlceiing
nanr elders (of een combinatie van),

Voor de distributieve toets maken we gebruik van de volgende kengetallen en

cijlers:

*  Bevolking. In de huidige situatie wonen er 123.107 mensen in de gemeente
Leeuwarden (CBS 2019, meest recente cijfers). Voor 2025 hanteren we de
gemeentelijke prognose. Daarmee wonen er in 2025 naar verwachtiing
125,800 mensen in de gemeenie,

*  Bestedingscijfers. De meest recente bestedingscijlers zijn gepubliceerd in het
document omzetkengetallen 2018 {INretail en Panteia). Deze cijfers #ijn
gebaseerd op de meest recente kennis over bestedingen per branchegroep.
Voor de bestedingen in 2025 hanteren we twee scenario’ s. Het maximum
scenario waarin we de bestedingen in fysieke winkels constant
veronderstellen (combinatie met maximale binding) en waarvan we ervan
uit gaan dat de bestedingen in fysieke winkels mel 5% af nemen door de
toename van online bestedingen {(combinatie met minimale binding).

DAGELIJKS MODE & VRIJE TIUD IN EN OM
LUXE HUIS
Bestedingscijfer per jaar per hoofd in € € 2.619 € 831 € 229 €917
Bestedingscijfer 2025 afname 5% punt € 2.488 € 789 € 218 € 871
{minimumj
Vloerproductiviteit {€ { m? per jaar) € 7.604 € 2.427 € 1.902 € 1.377

TABEL 4 BESTEDINGSCIJFERS EN VLOERPRODUCTIVITEIT DETAILHANDELSBRANCHES

Bron: Omzetkengetallen 2018 (meest recente cijfers), INretail en Panteia

* Inkemensniveau. Hel inkomensniveau van de gemeente Leeuwarden ligl ¢a.
11,5% lager dan hel landelijk gemiddelde. De bestedingscijlers zullen
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worden gecorrigeerd naar het gemiddeld lagere inkomen dat de inwoners
hebben. Voor de dagelijkse sector gebeurt dit met een prijselasticiteil van
0,4, voor de niet dagelijkse secloren Mode & Luxe, Vrije lijd en In en Om
het huis met een prijselasticiteit van 0,7.

Koopstromen. In 2017 is er een koopsiromenonderzoek uitgevoerd voor de
gehele provincie Friesland {door Broekhuis Rijs Advisering). Joordat o.a. de
gemeentegrenzen sinds 2017 zijn gewijxzigd, de koopstromen zijn berekend
op niveau van kernen {en niet gemeenten), de loevloeiing voor de
dagelijkse niet bekend is en doordal de analyses de niet-dagelijkse
detailhandel niet verder uitsplitsen biedt dit koopstromenonderzoek
onvoldeende houvast veor een distributieve toets op gemeenteniveauw. Wel
kunnen we de kennis vanuit deze gegevens gebruiken als een van de
informatiebronnen om tot gegronde koopsiromen e komen. De andere
informatiebronnen waar we ons op baseren zijn vergelijkbare gemeentes
(in inwonertallen en functie} de koopstromenonderzoeken voor de
Randstad (2018] en Cost Nederland (2019), en inlormalie van winkeliers in
Leeuwarden. Op basis van deze informatie gaan we uit van de volgende
koopoeriéntaties veor de gemeente Leeuwarden, We veronderstellen de
koopstromen als constant voor 2025;

DAGELIJKS MODE & VRIJE TIUD IN EN OM
LUXE HUIS
Koopkrachtbinding 90 - 93% 33 - 60% 60 — 63% 65 — 70%
Koopkrachtoevloelng 10% 40% 30% 30%

TABEL 5 MARGES KOOPSTROMEN
Bron: o.b.v. Koopstromen Randstad 2018, Oost Nederland 2019, Koopstormenonderzoek Friesland 2017 en

informatie retailers.

Vlcerproductiviteit. Net als de bestedingscijfers zijn ook de meest recente
cijlers voor de gemiddelde vloerproductiviteit gepubliceerd in het
document omzetkengelallen. Deze zijn opgenomen in tabel 5).

Huidig bestaande aanbod. Dit zijn de meters zoals opgenomen zijn in
Locatus.

PARAMETER DAGELIJKS MODE & LUXE VRIJE TIUD IN EN OM HUIS
HUIDIG 2025 HUIDIG 2025 HUIDIG 2025 HUIDIG 2025
[nwuners 123.107 125.800 123.107 125.800 123.107 125.800 123.107 125.800
Bestedingen per hoofd ine € 2.6189 € 2488 - € 431 € 789 - 531 € 229 € 218 - 229 €817 € 871 -
2.619 917
Bestedingspolenticel in € min. € 322 € 313-329 €102 €599 - 105 €28 € A7 - 29 €113 €110 -
113
Bestedingspolenticel in € mln., € 308 € 289 -314 €54 €91 -96 € 26 €23-26 €104 €101 -
incl. inkomenscorrectie 106
Koopkrachibinding 90 - 93% 90 - 93% 35-607% 35- 60% 60 - 63% 60 - 63% 65 - 70% 65 - 70%
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Gebonden bestedingen in€ min, | € 277 - 292 1€ 269-299| € 52-56 €30-38 | €16-17 | €15-17 | €67-73 | €653-74
Koopkruchttoevloeiing 10% 10% 40% 40% 30% 30% 30% 30%
Omzel door toevloviing in € €31-32 € 30-33 € 34- 38 €33-38 e7 €6-7 €289-31 | €25 - 32
mln.
Totale bestedingen in € mln. €308-325(€289-332) €86-84 | €84-96 | €22-24 | €22-25 |€896-104|€54 - 106
Gemiddelde vieerproductivitedt € 7.604 € 7.604 € 2.427 € 2.427 € 1.902 € 1.902 € 1.377 € 1.377
in € per m?® wvo
Gerealiseerde €3673- | €3508- | €1687- | €1637- | €1419- | € 1.380- [€716-771 € 655 -
vioerproductiviteit] funclioneren 5.991 6.122 1.840 1.881 1.537 1.570 787
Haalbaar sanbod in m?* wvo 40.451 - 39.268 - 35.528 - 34.471 - 11.682 - 11.364 - 69.9898 - 67.941 -
42.698 43.632 38.758 35.606 12.655 12.932 73.382 77.031
Aanbodd [Locitus) 34.195 34.1958 31112 31.112 13.663 13.663 134.697 134.697
Markiruimte in m? wvo -13.747 -- | -14.930 - | -15583-- | -16.641 - -3.981 - -4.299 - 64.699 -- | -66.736 -
11.500 -10.566 12.354 -11.506 -3.008 -2.731 39315 -27.660
Functioneren Loy, landelijk -25%--21% | - 28%-- [-30%--24% -33% --23% [-20% - -19% [ -27% - -17% | -48% - -44% | -50% - -43%
19%

TABEL 6 DISTRIBUTIEVE TOETS GEMEENTE LEEUWARDEN
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