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Inleiding

Dit jaarverslag beschrijft de werkzaamheden van de Adviescommissie detailhandel Zuid-Holland in
2024. De commissie heeft als taak om advies te geven over plannen voor nieuwe
winkelontwikkelingen en zo bij te dragen aan een evenwichtige detailhandelsstructuur in de
provincie. Dit verslag is opgesteld in lijn met artikel 5 van het Reglement adviescommissie

detailhandel Zuid-Holland.
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Opdracht

De Adviescommissie detailhandel Zuid-Holland is in 2015 opgericht door Gedeputeerde Staten. De
commissie beoordeelt omgevingsplannen en adviseert over de impact van nieuwe
winkelontwikkelingen. Op 1 juli 2024 begon zij aan haar derde zittingsperiode.

De commissie beoordeelt of nieuwe winkelontwikkelingen:

- Geen onacceptabele leegstand veroorzaken;

- Geen duurzame ontwrichting van het voorzieningenniveau voor levensbehoeften met zich
meebrengen;

- En daarmee het woon- en leefklimaat niet aantasten.

Bij de beoordeling toetst de commissie de gebruikte behoefteramingen. Daarnaast kijkt zij naar de
ruimtelijke gevolgen en de omvang van het gebied waarin deze gevolgen zich voordoen.

De commissie geeft advies aan gemeenten en de provincie. Op basis van dit advies beslist de
provincie of een omgevingsplanwijziging aanvaardbaar is.

De commissie toetst onder andere plannen voor:

- Detailhandelsontwikkelingen groter dan 2.000 m2 in stadscentra (in Rotterdam en Den Haag
geldt een grens van 4.000 m2).

- Detailhandelsontwikkelingen groter dan 1.000 m2 buiten reguliere winkelcentra.

- Omgevingsvergunningen en inpassingsplannen van de provincie.

Jaarverslag 2024 Adviescommissie detailhandel Zuid-Holland



De commissie

Leden
De leden van de commissie worden benoemd voor een periode van vier jaar. De huidige
samenstelling is:

Elrie Bakker-Derks (voorzitter),
voorzitter Codperatie AmbachtNederland u.a., voorzitter Stichting Ascert en partijvoorzitter JA21

Ellen van Vugt (plaatsvervangend voorzitter),
conceptontwikkelaar ERA Contour

Linda van Enkhuijzen,

teamleider Open Overheid en Privacy (wnd.) bij de Inspectie Leefomgeving en Transport en lid
rekenkamer gemeente Zoetermeer

Caroline de Jager,

eigenaar 3isacrowd, adviseur transformatie winkelgebieden en docent vastgoedkunde Hogeschool
Rotterdam

Patrick Manning,
eigenaar Retail en Ruimte gespecialiseerd in distributieplanologisch onderzoek

Han Olden,
zelfstandig adviseur regionale economie en vastgoed

Caspar Wortmann,
eigenaar adviespraktijk Ovidius, strategisch advies vastgoed- en gebiedsontwikkeling

Secretariaat: Maarten de Graaf te Den Haag.
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Werkwijze

Een adviesaanvraag kan worden ingediend door een gemeente of de provincie Zuid-Holland. Een
gemeente kan ook eerst om een ‘eerste reactie’ vragen voordat zij een formele aanvraag indient.
Bij de beoordeling let de commissie onder andere op:

- Of het plan past binnen het provinciaal beleid.

- De impact op de bestaande winkelstructuur.

- De afstemming met betrokken partijen.

Eerste reactie

Tijdens een eerste reactie krijgt de gemeente de kans om tijdens een bijeenkomst haar aanvraag
mondeling toe te lichten en vragen te stellen aan de commissie. Ook kunnen de commissieleden ter
verduidelijking vragen stellen aan de gemeentelijke vertegenwoordigers. Op basis van deze
bespreking stelt de adviescommissie een eerste reactie op.

Een eerste reactie moet vroeg in de planvorming worden aangevraagd. De gemeente hoeft dan nog
niet alle plannen volledig te hebben uitgewerkt. De informatie die wordt aangeleverd voor een
eerste reactie kan dus minder compleet zijn dan voor een formele adviesaanvraag.

De eerste reactie van de commissie wordt per e-mail gestuurd naar de ambtenaar die de aanvraag
heeft gedaan. Een eerste reactie is geen formeel advies en wordt daarom ook niet gepubliceerd.

Adviesaanvraag

Een formele adviesaanvraag wordt met alle relevante documenten schriftelijk aan de
commissieleden voorgelegd.

De commissie komt periodiek, meestal eens per maand, bijeen om de aanvragen te bespreken en
advies uit te brengen. Als relevante documenten ontbreken, kan de commissie geen advies geven.

Het definitieve advies wordt gericht aan het college van burgemeester en wethouders. Een afschrift
wordt naar de provincie gestuurd. De commissie streeft ernaar om binnen drie weken na de
behandeling in de commissievergadering te reageren op adviesaanvragen. Het advies wordt na vijf
weken openbaar gemaakt via de CDZH-website.

Criteria bij adviesaanvraag

Bij het opstellen van een advies bestudeert de commissie de ingediende documenten. Ze behandelt

onder andere de volgende vragen:

- Past het initiatief binnen het provinciale beleid voor de bundeling van reguliere detailhandel?

- Heeft het initiatief meerwaarde voor de lokale of regionale winkelstructuur?

- Is er sprake van een nieuw concept dat zich onderscheidt op kwaliteit of specialisatie?

- Versterkt het initiatief de bestaande (regionale) detailhandelsstructuur?

- Past het initiatief binnen het gemeentelijke en regionale detailhandelsbeleid?

- Is voldoende aannemelijk gemaakt dat het initiatief geen blijvende negatieve effecten heeft op
de bestaande detailhandelsstructuur in het relevante verzorgingsgebied, rekening houdend met
beleidsmatig vastgelegde ontwikkelingen?

- Heeft er afstemming plaatsgevonden met lokale ondernemers(verenigingen) en regionale
overheden? Is voldoende rekening gehouden met hun eventuele bezwaren?

- Zijn de gevolgen voor het verzorgingsgebied goed in kaart gebracht en inhoudelijk besproken
met relevante regionale gesprekspartners?
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Bijeenkomsten

Vergaderingen en adviezen in 2024

De commissie kwam zes keer bijeen! en behandelde de volgende onderwerpen:

16 februari 2024: De commissie behandelde een adviesaanvraag van de gemeente Barendrecht
over de ontwikkeling van detailhandel in De Stationstuinen.

15 maart 2024: De commissie besprak diverse commissiezaken, waaronder het verbeteren van
het proces en de procedure bij aanvragen. Ook werd het 'Jaarverslag Adviescommissie
detailhandel Zuid-Holland 2023' vastgesteld.

14 juni 2024: De gemeente Alphen aan den Rijn vroeg om een eerste reactie op de
verplaatsing van een bouwmarkt naar het bedrijventerrein Molenwetering en de
herontwikkeling van het gebied Euromarkt.

Naar aanleiding van een specifiek verzoek van de provincie werd daarnaast een informeel
advies aan de provincie besproken.

30 augustus 2024: De provincie Zuid-Holland vroeg om een informeel advies over
detailhandelsontwikkelingen in het Rijnhavenkwartier, in relatie tot de detailhandelsstructuur
van Rotterdam-Zuid.

Ook gaf een extern bureau een presentatie over een verkennend onderzoek, uitgevoerd in
opdracht van de provincie. Dit onderzoek ging over een nieuwe methode voor het onderbouwen
van relevante verzorgingsgebieden binnen de detailhandelsstructuur, waarbij een
netwerkbenadering wordt gebruikt in plaats van de gebruikelijke cirkels of wijkindelingen. De
adviescommissie nam hier met veel interesse kennis van.

13 september 2024: De commissie gaf in een tweede ronde een informeel advies aan de
provincie Zuid-Holland over de detailhandelsontwikkelingen in het Rijnhavenkwartier in
Rotterdam.

11 november 2024: De gemeente Alphen aan den Rijn vroeg om advies over de opening van
een tweede supermarkt in het gebied Euromarkt en de verplaatsing van de daar gevestigde
bouwmarkt naar het bedrijventerrein Molenwetering.

Overige bijeenkomsten

In een aparte bijeenkomst op 3 juni 2024 hebben de voorzitter, de plaatsvervangend voorzitter,
een commissielid en de secretaris kennisgemaakt met de gedeputeerde, de heer M. Stolk. Tijdens
deze bijeenkomst hebben zij ervaringen uitgewisseld en werd specifiek gesproken over een meer
concrete adviesrol van de commissie voor de provincie.

1 De commissie streeft naar een efficiénte en effectieve balans in fysieke en digitale vergaderingen.
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Advies

De adviescommissie bracht in het verslagjaar twee adviezen uit. Hieronder worden deze kort
samengevat. De volledige adviezen zijn te lezen op de website van de adviescommissie:
www.adviescommissiedetailhandel.nl.

Barendrecht: Ontwikkeling van detailhandel in De Stationstuinen

Advies: Negatief advies vanwege strijdigheid met de provinciale verordening en een te groot risico
op het niet tot stand komen van een wijkwinkelcentrum door de versnippering van winkelmeters.

Adviesaanvraag: 01-02-2024
Advies uitgebracht: 05-03-20242

De Stationstuinen moet een nieuwe, complete en autoluwe wijk worden ten oosten van station
Barendrecht. In de eindfase zijn er ongeveer 3.500 woningen gepland. Een verouderd
bedrijventerrein wordt getransformeerd tot een 'fullservice wijk' met wonen, werken en
voorzieningen. De ontwikkeling van de nieuwe wijk gebeurt in verschillende fasen.

De adviesaanvraag betreft de eerste en tweede fase van deze ontwikkeling, die in twee
afzonderlijke bestemmingsplannen zijn vastgelegd. De gemeenteraad heeft het bestemmingsplan
voor de eerste fase vastgesteld op 19 december 2023. Op dezelfde datum heeft het college
besloten het ontwerp bestemmingsplan voor de tweede fase ter inzage te leggen.

De adviesaanvraag is pas op 1 februari 2024 ingediend, dus na vaststelling van het eerste
bestemmingsplan en na tervisielegging van het tweede bestemmingsplan. Dit is niet in lijn met de
volgordelijkheid zoals bedoeld in artikel 7.48, lid 2.c. van de provinciale Omgevingsverordening.

In de twee bestemmingsplannen is het uitgangspunt dat de ontwikkeling van detailhandel niet bij
één winkelcentrum wordt geconcentreerd, maar verdeeld over twee deelgebieden (deelfasen). De
bedoeling is dat de voorzieningen geconcentreerd worden op drie pleinen langs de Spoorlaan: het
stationsplein, het horecaplein en het 'shopping- en kennisplein'. In totaal is 3.500 m2 bruto
vloeroppervlak (bvo) detailhandel voorzien, met 1.000 m2 in de eerste fase en 2.500 m2 in de
tweede fase. In de eerste fase ligt de focus op detailhandel voor dagelijkse voorzieningen en in de
tweede fase is er een supermarkt gepland.

De realisatie van de nieuwe woonwijk zal naar verwachting ongeveer tien jaar duren. De grond in
De Stationstuinen is in handen van private eigenaren, waardoor het ontwikkeltempo afhankelijk is
van marktinitiatieven. De gemeente zal een faciliterende rol aannemen.

De commissie adviseert negatief over het vastgestelde bestemmingsplan De Stationstuinen 1le fase
en het ontwerpbestemmingsplan De Stationstuinen 2e fase. De belangrijkste reden hiervoor is dat
de geplande ontwikkeling inhoudelijk en procedureel (voor wat betreft het bestemmingsplan 1e
fase) in strijd is met artikel 7.48 van de provinciale Omgevingsverordening. De gemeente
veronderstelt ten onrechte dat het bestemmingsplan fase 1 met 1.000 m2 bvo niet onder de
adviesplicht valt. Aangezien de totale gebiedsontwikkeling 3.500 m2 bvo omvat, is fase 1
adviesplichtig. Daarnaast heeft de commissie onvolkomenheden geconstateerd in de onderbouwing
van de bestemmingsplannen en in de regels van de bestemmingsplannen voor wat betreft
branchering en fasering. De bestemmingsplannen bieden hierdoor onvoldoende richtinggevend
kader om de gewenste concentratie te realiseren in een wijkgebonden winkelcentrum, passend
binnen het provinciale beleid. Het biedt de ontwikkelende partij(en) te veel vrijheid om keuzes te
maken voor de invulling van een eigen detailhandelsprogramma. Het risico van versnippering van

2 Een van de leden van de adviescommissie heeft melding gemaakt over een mogelijk strijdig indirect belang
bij de beraadslaging en besluitvorming over het advies Ontwikkeling van detailhandel in De Stationstuinen en
zich heeft verschoond bij dit advies conform artikel 3 lid 7 van het Reglement adviescommissie detailhandel
Zuid-Holland.
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detailhandelsmeters is hierdoor groot, waardoor de toekomstbestendigheid van de
detailhandelsstructuur in gevaar komt.

Alphen aan den Rijn: Tweede supermarkt Euromarkt en verplaatsing Gamma
naar bedrijventerrein Molenwetering

Advies: Positief advies voor de verplaatsing van een bouwmarkt en de toevoeging van een tweede
supermarkt.

Adviesaanvraag: 31-10-2024
Advies uitgebracht: 04-12-2024

Het verzoek betreft het voornemen van de gemeente Alphen aan den Rijn om het gebied
Euromarkt te transformeren en te verdichten. Hier moeten ongeveer 700 woningen komen,
aangevuld met een niet-wonenprogramma, waaronder een tweede supermarkt. Hiervoor is ruimte
nodig voor 3.000 m2 bruto vloeroppervlak (bvo) voor twee supermarkten.

Om dit mogelijk te maken, moet de gevestigde Gamma bouwmarkt van ongeveer 4.600 m2 bvo
verplaatst worden. De gemeente heeft gezocht naar een alternatieve locatie voor de bouwmarkt
om deze voor de inwoners van Alphen aan den Rijn te behouden. Op het bedrijventerrein
Molenwetering is een geschikte locatie gevonden, die zich binnen het huidige verzorgingsgebied
van de bouwmarkt bevindt. De huidige bestemming op de beoogde locatie is 'Bedrijf' (tot en met
categorie 4.1). Deze bestemming zal moeten worden verruimd om de vestiging van de bouwmarkt
mogelijk te maken.

De adviescommissie adviseert positief over de aanvraag voor de verplaatsing van de bouwmarkt

naar het bedrijventerrein Molenwetering en voor het creéren van een tweede supermarkt in het

gebied Euromarkt.

De belangrijkste redenen hiervoor zijn:

- De keuze om de Euromarkt de status van ‘Gemengde concentratie’ te geven, waardoor het een
eigen plek in de boodschappenstructuur krijgt.

- De distributieve ruimte voor de tweede supermarkt, die is berekend op basis van de voorziene
woningbouwontwikkelingen in het verzorgingsgebied. Dit is geloofwaardig.

- Er worden geen negatieve effecten op de bestaande detailhandelsstructuur verwacht.
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Eerste reactie

De adviescommissie heeft in het verslagjaar een keer een eerste reactie uitgebracht.

Alphen aan den Rijn: Verplaatsing bouwmarkt naar bedrijventerrein
Molenwetering en herontwikkeling Euromarkt

Aanvraag eerste reactie: 23-05-2024
Eerste reactie uitgebracht: 03-07-2024

Een eerste reactie heeft geen formele status en wordt dus door de adviescommissie ook niet
gepubliceerd. Op de website van de adviescommissie wordt wel aangegeven welke eerste reacties
door de adviescommissie zijn uitgebracht.

Informeel advies provincie Zuid-Holland

Op verzoek van de provincie Zuid-Holland heeft de commissie een informeel advies gegeven over
detailhandelsontwikkelingen in het Rijnhavenkwartier, mede in relatie tot de detailhandelsstructuur
van Rotterdam-Zuid.

Aanvraag informeel advies: 16-07-2024
Informeel advies uitgebracht: 07-10-2024

Een informeel advies heeft geen formele status en wordt dus door de adviescommissie ook niet
gepubliceerd.
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Bevindingen

De adviescommissie deelt haar bevindingen op basis van de voorgelegde aanvragen voor advies of
eerste reacties. Hiermee wil de commissie bijdragen aan de verbetering van toekomstige
aanvragen en plannen voor detailhandelsontwikkelingen. Hierbij worden een aantal constateringen
gedaan, gebaseerd op de ervaringen van het afgelopen jaar en de jaren daarvoor.

Positieve ontwikkelingen

Steeds vaker wordt er om een eerste reactie gevraagd.

Het aanvragen van een eerste reactie heeft meerwaarde voor het vervolgtraject. Het maakt
duidelijk waar een gemeente op moet letten. Tijdens een mondelinge behandeling komen
nuances naar voren, waardoor het risico op een negatief advies verkleint.

Gemeenten leveren steeds vaker complete en relevante informatie aan.

Aandachtspunten voor gemeenten

1.

10.

11.

Onduidelijkheid over de bestaande situatie

Bij nieuwe plannen wordt de gewenste situatie vaak duidelijk vermeld, maar wordt de huidige
situatie soms niet goed weergegeven. Dit maakt het lastig om veranderingen ruimtelijk en
planologisch te beoordelen.

Onzekerheid over de toekomst van een oude locatie

Wanneer een winkel verhuist, is het niet altijd duidelijk wat er met de oude locatie gebeurt.
Plannen voor herbestemming worden vaak niet goed onderbouwd en/of zijn niet vastgelegd.
Negatieve effecten worden onderschat

Soms wordt niet goed onderzocht wat de gevolgen van een plan zijn voor de omgeving. Als er
wél een analyse is, worden negatieve effecten soms te snel als "aanvaardbaar" beschouwd,
zonder duidelijke onderbouwing.

Gebrekkige behoefteanalyse

Onderzoeken naar de behoefte aan extra winkels (DPQ’s) blijken soms oppervlakkig of te
optimistisch. Dit kan komen door een te groot of te klein verzorgingsgebied aan te houden of
door geen rekening te houden met de groei van online winkelen. Daardoor zijn conclusies over
de noodzaak van nieuwe winkels niet altijd betrouwbaar.

Te beperkte blik op de aanvraag

Plannen worden soms te veel als losse projecten bekeken, zonder ze in te passen in de bredere
ontwikkelingen van de winkelstructuur in een gemeente of regio.

Geen bredere analyse van de ruimte voor nieuwe winkels

Bij het bepalen van ruimte voor nieuwe winkels wordt niet altijd gekeken naar de beste locaties
binnen de bestaande winkelstructuur. Dit kan leiden tot versnippering in plaats van versterking
van winkelcentra.

Verouderde gegevens

Veel onderzoeken gebruiken koopstromen en omzetcijfers die ouder zijn dan twee jaar. Dit kan
leiden tot verkeerde inschattingen over de haalbaarheid van een project.

Verschillende meetmethodes voor winkelopperviak

In bestemmingsplannen wordt vaak gesproken over bruto vloeroppervlakte (bvo), terwijl in
behoefteanalyses (DPO’s) winkelvloeroppervlakte (wvo) wordt gebruikt. Dit leidt tot verwarring,
omdat de omrekenfactoren verschillen.

Gebrek aan regionale afstemming

Plannen worden vaak alleen binnen de eigen gemeente beoordeeld, zonder dat er goed overleg
met de regio heeft plaatsgevonden. Dit kan leiden tot concurrentie tussen gemeenten in plaats
van samenwerking.

Te late betrokkenheid van de commissie

De commissie wordt soms pas laat om advies gevraagd. Op dat moment is er weinig ruimte om
plannen aan te passen, wat de effectiviteit van het advies beperkt.

Geen advies gevraagd over deelplannen
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Grote plannen worden soms opgesplitst in kleinere delen die, afzonderlijk bekeken, onder de
grens van de adviesplicht vallen. De commissie vindt dat de totale winkeloppervlakte van een
gebiedsontwikkeling moet worden beoordeeld, ook als aanvragen in deelfasen worden
ingediend.

Aandachtspunten voor de provincie

Adviesplicht bij wijzigingsbevoegdheden

Soms bevat een bestemmingsplan een wijzigingsbevoegdheid waardoor nieuwe detailhandel

mogelijk wordt. Zonder deze bevoegdheid zou het plan niet adviesplichtig zijn, met deze

bevoegdheid wel. De commissie vindt dat zulke plannen altijd adviesplichtig moeten zijn. Dit

kan op twee manieren:

- Het moederplan (inclusief wijzigingsbevoegdheid) wordt vooraf ter advies voorgelegd.

- In het plan wordt opgenomen dat het gebruik van de wijzigingsbevoegdheid alleen mogelijk
is na een deugdelijke onderbouwing en advies van de commissie.

Niet alle advies plichtige plannen worden voorgelegd

Soms worden plannen met een te groot winkeloppervlak vastgesteld zonder dat de commissie

om advies is gevraagd, terwijl dit wel verplicht is volgens de provinciale regels.

In 2022 heeft de adviescommissie aan de verantwoordelijk gedeputeerde van de provincie een
advies tot verbetering van de kwaliteit van, en de handelwijze rondom distributieplanologisch
onderzoek (DPO) aangeboden. Het advies is specifiek bedoeld om een betere onderbouwing van
de noodzaak tot versterking of transformatie te realiseren en om in overleg met de gemeenten
een verbeterde aanpak te bewerkstelligen.
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Communicatie

Website

De adviescommissie heeft een eigen website www.adviescommissiedetailhandel.nl die beschikt
over een SSL-certificatie?.

De website wordt jaarlijks of zo vaak als nodig geactualiseerd. Ook de uitgebrachte adviezen
worden gepubliceerd op de site.

Deze website biedt inzicht in de werkwijze en de beoordeling van de adviescommissie. De site is
vooral bedoeld als hulpmiddel voor gemeenten die een eerste reactie of advies willen aanvragen.

De adviescommissie vindt het belangrijk om met actuele en correcte cijfers te werken. Daarom

heeft de commissie op de website links geplaatst naar:

- Handreiking Omzetkengetallen 2023 voor ruimtelijk economisch onderzoek (gepubliceerd juli
2024).

- Notitie Vaststelling uniforme definities winkeloppervlakten (gepubliceerd mei 2017).

- Koopstromenonderzoek Randstad 2021.

- Verdieping Koopstromenonderzoek 2018 ten behoeve van detailhandelsbeleid provincie Zuid-
Holland.

- Onderzoek aanpak PDV-locaties Zuid-Holland.

- Factsheets PDV-locaties Zuid-Holland.

- Routekaart “Bestuurlijke regionale samenwerking detailhandel” ter bevordering van regionale
afstemming.

Publicatie adviezen

De adviescommissie publiceert de uitgebrachte adviezen op haar website. Om gemeenten de kans
te geven het advies zelf openbaar te maken, publiceert de commissie de adviezen niet eerder dan
vijf weken na verzending aan de aanvragende gemeente.

Eerste reacties en de bijbehorende bevindingen bij een gemeentelijke aanvraag worden niet
gepubliceerd.

3 SSLis de populaire naam voor het TLS-protocol dat gebruikt wordt om internetverkeer te beveiligen.
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