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Korte notitie inzake distributieve ontwikkelingsruimte in de kernen van de gemeente 
Tynaarlo 

 

1. Inleiding 

Door de gemeente Tynaarlo wordt reeds enkele jaren gewerkt aan plannen voor de centra van de 
kernen Zuidlaren, Eelde, Vries en Paterswolde. Op basis van verschillende studies en 
ontwikkelingsprocessen gaan de plannen voor de verschillende kernen inmiddels  in de richting van 
planrealisatie. Vanuit de gemeente wordt gestreefd naar een duurzame kwalitatieve verbetering van 
de verschillende dorpskernen, waarbij het van groot belang is om alle plannen in goede samenhang 
met elkaar te bezien en uit te voeren.  

Vanuit de Ondernemers Federatie Gemeente Tynaarlo is nu de vraag gekomen of de centrumplannen  
van de gemeente Tynaarlo nog steeds voldoen aan de veranderende vraag vanuit de consument en 
vanuit het gezichtspunt van nieuwe aanbieders op de markt, zoals bijvoorbeeld het digitale 
winkelaanbod. Naast de nieuwe trends en ontwikkelingen in de markt bestaat vooral de vraag of een 
gemeentebreed distributie planologisch onderzoek een meerwaarde zou hebben voor de visie op de 
kernen van de gemeente. In deze korte notitie wordt ingegaan op deze vraagstelling. 
Achtereenvolgens wordt stilgestaan bij enkele trends en ontwikkelingen in de detailhandelssector. 
Vervolgens wordt de distributie planologische visie op de verschillende kernen weergegeven en er 
wordt aangereikt op welke wijze rekening is gehouden met de trends en ontwikkelingen. De afweging 
of een gemeentebreed distributie planologisch onderzoek een meerwaarde heeft wordt tot slot 
behandeld.  

 

2. Relevante trends en ontwikkelingen 

Op landelijk niveau spelen trends die ook op regionaal of lokaal niveau zichtbaar zijn. De belangrijkste 
trends geven we hier weer. 
 

Vergrijzing, gezinsverdunning en krimp 

 

Enkele belangrijke trends in Nederland op demografisch gebied zijn de vergrijzing, gezinsverdunning 
en de krimp van de bevolking. De ontwikkeling van het ouder worden van de bevolking is al jaren aan 
de gang, en lijkt nog niet tot een einde te komen.  Landelijk is ook een tendens te zien naar 
gezinsverdunning. In Nederland komen steeds meer één oudergezinnen, terwijl door de vergrijzing 
ook het aantal alleenstaanden toeneemt. In sommige delen van het land, waaronder Oost Groningen, 
Noord Friesland, Zeeland en Zuid-Limburg neemt de komende periode het bevolkingsaantal zelfs af. 
Al deze demografische trends hebben verschillende effecten op het detailhandelsaanbod.   

 

Schaalvergroting 

 

Voor kleinschalige winkelcentra is het steeds moeilijker aan de toenemende eisen van de consument 

te voldoen. Er vindt een schaalvergroting plaats in de voorzieningenstructuur. De consument verwacht 

een completer assortiment, of het nu gaat om levensmiddelen, mode of meubelen. De noodzakelijk 

benodigde massa (=aantal m² wvo) voor een winkelgebied neemt toe. Ook op het niveau van de 

winkel vindt dit proces plaats: tien jaar geleden was een supermarkt van 600 à 800 m² wvo voldoende 
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groot, tegenwoordig heeft een fullservice supermarkt het dubbele nodig. Ondernemers hebben 

daardoor soms een groter pand nodig om zich te huisvesten.  

 

Toename mobiliteit en concurrentie tussen centra 

 

Al in de vorige eeuw is de mobiliteit en vooral het gebruik van de auto enorm toegenomen. Dit heeft 

nog steeds enorme gevolgen voor het winkelbeeld. De consument heeft veel meer keus gekregen en 

kan eenvoudig meerdere winkelgebieden bezoeken. Vooral het aantal buurtwinkels is hierdoor 

afgenomen, omdat de consument vaker kiest voor een groter aanbod op relatief geringe afstand. 

Afstand is nog altijd zeer bepalend in het keuzegedrag van de consument, maar niet meer 

allesbepalend. Veel consumenten bezoeken dan ook regelmatig meerdere winkelgebieden om al hun 

aankopen te verrichten. Voor elk soort winkelgedrag (recreatief winkelen, gericht boodschappen halen 

ed.) kan de consument een ander winkelcentrum bezoeken en doet dat ook regelmatig.  

 

Het centrum als verblijfsgebied 

 

Winkelcentra worden steeds belangrijker als “recreatief” verblijfsgebied. Het aanbod van de diverse 

functies (de aanbod mix) en vooral de sfeer van een centrum is bepalend voor de keuze waar men 

naar toe gaat. De combinatie van detailhandel, het complete aanbod en het unieke eigen karakter, de 

ondersteunende horeca en de aanwezige culturele elementen in een centrum bepalen de kwaliteit van 

een centrum als verblijfsgebied. 

 

Branchevervaging 

 

Sterk samenhangend met de schaalvergroting is de trend van de branchevervaging. Een ieder kent de 

voorbeelden in zijn eigen omgeving; bouwmarkten verkopen ook planten, tuincentra verkopen ook 

huishoudelijke artikelen, supermarkten verkopen ook mediaproducten. Hier is sprake van een 

onomkeerbaar proces. Ook tussen sectoren treedt vervaging op, horecaconcepten met 

detailhandelsverkopen en omgekeerd (bijvoorbeeld een bakker met lunchroom) komen steeds meer in 

beeld. 

 

Filialisering en franchising 

 

De laatste decennia zijn de prijzen per m2 vloeroppervlak aanzienlijk gestegen. Filiaalbedrijven zijn 

beter in staat flinke bedragen neer te leggen per m2 dan kleine eenmanszaken, waardoor de beste 

posities vaak door die filiaalbedrijven worden ingevuld. Filialisering zorgt voor een uniform en eenzijdig 

maar herkenbaar winkelbeeld. 

 

Thuiswinkelen 

De opkomst van de postorder- en internetbedrijven is de afgelopen jaren heel sterk geweest. Er zijn 

nu al meer dan 20.000 webwinkels in Nederland. Het totaal aantal bestedingen is in de periode 2005 

tot 2009  gestegen van € 2.424 miljoen naar € 6.375 miljoen. Ten opzichte van het jaar 2008 zijn de 

bestedingen gestegen met 17%, het aantal kopers met 10% en het gemiddeld bestede bedrag met 

13% (bron: thuiswinkel.org).  Verwacht wordt dat internet steeds meer een aanvulling wordt op de 

bestaande winkel (multichannelstrategie) en geen directe bedreiging vormt voor de 

detailhandelsstructuur van winkelcentra. Deze trend kan wel leiden tot een ander winkelbeeld; zo zijn 



Broekhuis Rijs Advisering maart 2011 

3 

 

er veel minder fotozaken in het straatbeeld dan 10 jaar geleden, maar is het aantal telecomwinkels 

enorm toegenomen. 

 

Sanering food sector 

In de supermarktbranche is Albert Heijn in 2003 gestart met een prijsverlagingslag. Andere 
supermarkten volgden snel met prijsverlagingen. Deze langdurige strijd tussen supermarkten heeft 
geleid tot een saneringsslag binnen de supermarktsector. Naast het verdwijnen van de kleinere 
supermarkten zijn ook enkele supermarktformules, waaronder Edah, Konmar en Nieuwe Weme 
verdwenen. De sterke krimp van het Super de Boer concern (het voormalige Laurus), en inmiddels de 
verkoop van Super de Boer, de landelijke opmars van Jumbo en het afstoten van de Schuitema 
aandelen door Ahold heeft de supermarktorganisaties meer doen nadenken over profilering en 
positionering in de toekomst. Een verdere reorganisatie van de branche is niet ondenkbaar. Dit zal  
gevolgen hebben voor de supermarktstructuur in de bestaande winkelgebieden.  

Het aantal speciaalzaken (slager, bakker, AGF) is de afgelopen jaren duidelijk afgenomen. Door het 

toenemende aanbod in de fullservice supermarkten hebben veel speciaalzaken het niet meer kunnen 

bolwerken. 

 

Economische Crisis 

Een zeer recente ontwikkeling is die van de economische crisis. Hierdoor is momenteel sprake van 
veel onzekerheid in de markt, en vooral in de vastgoedmarkt. Onder meer het verkrijgen van 
financiering voor nieuwe ontwikkelingen is lastiger geworden. Het is onduidelijk hoelang deze crisis zal 
aanhouden, en wat en hoe groot de uiteindelijke gevolgen zullen zijn, maar het heeft zeker effect op 
diverse vastgoedactiviteiten. Juist voor de kleinschalige ontwikkelingen in dorpen is het momenteel 
lastig.  

Diversiteit bezoekmotieven 

De dynamiek in de detailhandel is groot. Vraag en aanbod zijn sterk in ontwikkeling. Ontgroening en 

vergrijzing veranderen de samenstelling van de bevolking. Door toenemende welvaart, mobiliteit en 

vrije tijd worden steeds hogere eisen gesteld aan het aanbod. Ontwikkelingen in communicatie, 

informatica en logistiek maken nieuwe formules en afzetkanalen mogelijk (factory outlet, e-commerce). 

Naast schaalvergroting (fusies, grotere units, filialisering, ruimere openingstijden), vindt verdere 

specialisatie plaats naar doelgroepen en producten. Formules volgen elkaar steeds sneller op, het 

trekkerbeeld in centra wijzigt en nieuwe buitenlandse formules komen op de markt. Ook nemen de 

grenzen tussen detailhandel, horeca en andere aanbieders verder af. Nieuwe integrale vormen van 

vrijetijdsbesteding (leisure) ontstaan.  

Deze nieuwe vorm van tijdsbesteding is het sterkst waarneembaar in de winkelcentra van grote 

steden. Ook winkelcentra van kleinere kernen die meer bieden dan de dagelijkse voorzieningen 

kunnen van deze trend profiteren. De mate waarin het centrum als gezellig wordt ervaren, een goede 

samenstelling van het winkelaanbod, branchering, aanwezigheid van horeca en de verkeerssituatie 

(bereikbaarheid, parkeren en veiligheid) zijn daarvoor belangrijke voorwaarden. In principe zijn er voor 

de kernen Zuidlaren en Eelde met hun historische centra, het museum en de horeca voldoende 

aanknopingspunten om te kunnen meeprofiteren van een extra stroom bezoekers c.q. recreanten. 
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3. Distributie planologische visie op de kernen 

Voor de verschillende kernen van de gemeente Tynaarlo zijn meerdere ruimtelijk-economische visies 
ontwikkeld met een distributie planologische onderzoek als basis. Om een goede visie te kunnen 
ontwikkelen op een centrum dient er een indicatieve berekening te zijn van de distributieve ruimte 
(kwantitatieve beoordeling toekomstige mogelijkheden) en daarnaast een heldere kwalitatieve 
beoordeling van het huidige centrum met een sterkte zwakte analyse. Deze combinatie van 
distributieve potentie, kwalitatieve mogelijkheden gekoppeld aan de trends en ontwikkelingen in de 
markt vormt de basis voor de visie op een centrum. Voor alle centra is op deze wijze toegewerkt naar 
concrete planvorming. Achtereenvolgens zullen wij hier kort per kern weergeven op welke wijze de 
kwantitatieve en kwalitatieve toetsing heeft plaatsgevonden. 

Voor de kern Zuidlaren is door WPM in 2008 een marktanalyse uitgevoerd. Uit deze marktanalyse 
kwam naar voren dat er indicatief ruimte is voor 3.000 tot 4.500 m² winkelvloeroppervlak. Door de 
invulling van deze extra m² kan onder andere ingespeeld worden op de vraag naar schaalvergroting 
vanuit de supermarktbranche. De berekende m² zijn in de kwalitatieve beoordeling vooral zodanig 
ingezet dat er sprake is van een duidelijke versterking van de ruimtelijk-economische structuur. Bij de 
kwalitatieve centrumontwikkeling zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:  

• een centrum met een compleet boodschappenaanbod 

• een compact en beloopbaar centrumgebied 

• ruime en goed gepositioneerde subtrekkers 

• voldoende parkeergelegenheid 

• herkenbaar en aangenaam winkelklimaat 

• een evenwichtige ontwikkeling van de voorzijde van de PBH, in combinatie met het lint van de 
Stationsweg 

Door deze heldere uitgangspunten is voorkomen dat er een solitair functionerend winkelcentrum op de 
locatie PBH is ontwikkeld en dat de positie van de Stationsweg werd ondergraven. De intrinsieke 
kwaliteit van Zuidlaren wordt nu goed benut met een relatief beperkte kwantitatieve groei van de 
detailhandelsfunctie.  

Voor de kernen Eelde en Paterswolde  is in 2009 door dtnp, in opdracht van RVG,  een ruimtelijk-
economisch onderzoek verricht naar de functie en de positie van deze kernen. Voor de voedings- en 
genotmiddelen branche is door dtnp een beperkte distributieve groeipotentie berekend (0 tot 450 m² 
winkelvloeroppervlak), voor de duurzame en overige goederen is een iets ruimere uitbreidingsruimte 
beschikbaar (800 à 1.700 m² winkelvloeroppervlak). In 2010 is in opdracht van de gemeente door 
WPM nogmaals gekeken naar de distributieve uitbreidingpotentie. De conclusies van dit bureau met 
betrekking tot de uitbreidingspotentie wijkt niet substantieel af, zij hebben ruimte voor de dagelijkse 
artikelen berekend op 900 m² winkelvloeroppervlak en voor de niet dagelijkse sector op 1.100 m² 
winkelvloeroppervlak. De berekende ruimte dient volgens beide bureaus zoveel mogelijk benut te 
worden voor schaalvergroting, versterking van de service supermarkten en versterking van het 
branchepakket. 

Bij de ontwikkeling van Eelde zijn dan ook de volgende kwalitatieve uitgangspunten gehanteerd: 

• versterking van de full service supermarkt 

• compleet aanbod in de food sector 

• versterking van de frequent benodigde dagelijkse non-food (drogisterij , huishoudelijke 
artikelen) 

• voldoende parkeergelegenheid 

• herkenbaar en aangenaam winkelklimaat 
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• beperkte versterking van de modische sector 

• versterking met overig non-food (door vestiging Hema inmiddels voorlopig ingevuld) 

• schaalvergroting bestaande ondernemers 

• mogelijke verplaatsing van buiten het centrum naar het centrum bevorderen 

Het centrum van Eelde is dus meer dan slechts een boodschappencentrum. Met de (versterking van 
de) horeca en het museum wordt ingespeeld op een boodschappen plus centrum met 
verblijfskwaliteit. In de plannen die door RVG-development nu worden ontwikkeld zijn de benoemde  
kwalitatieve uitgangspunten ook als basis meegenomen en terug te vinden. 

Voor Paterswolde wordt ingezet op versterking van de boodschappenfunctie, gekoppeld aan een 
goede bereikbaarheid. Door een beperkte groei van de dagelijkse sector nabij de Albert Heijn wordt 
hierin voorzien. 

Voor de kern Vries is in 2008 door Broekhuis Rijs Advisering een haalbaarheidsonderzoek naar de 
herstructurering van het centrum verricht. In deze visie is op basis van een kwantitatieve en 
kwalitatieve analyse aangegeven dat het verstandig is om uit te gaan van een boodschappen plus 
centrum met een volledig dagelijks aanbod, inclusief de frequent benodigde artikelen. Momenteel 
worden plannen uitgewerkt waar uitgegaan wordt van een beperkte uitbreiding van de service 
supermarkt, een verplaatsing van enkele winkels en een beperkte aanvulling op het bestaande 
winkelaanbod. De benodigde randvoorwaarden voor het functioneren, met name de bereikbaarheid en 
het parkeren, worden in de plannen meegenomen. 

Bij de planuitwerking worden de omschreven ruimtelijk-economische analyses en studies, in 
combinatie met de in paragraaf 2 omschreven trends en ontwikkelingen, gebruikt als de basis van de 
centrumplannen waarbij natuurlijk de integrale benadering van de centra uitgangspunt is. Dit betekent 
dat bij alle centrumplannen natuurlijk ook rekening wordt gehouden met sociale herstructurering, 
versterking van horeca, cultuur en dienstverlening en waar mogelijk de toevoeging van woningen, en 
de herinrichting van de openbare ruimte.   

 
4. Meerwaarde gemeentebreed distributie planologisch onderzoek 

De zorgvuldige wijze waarop door de gemeente tot nu toe is omgegaan met de ruimtelijk-economische 
ontwikkeling van de verschillende centra heeft er toe geleid dat de wens van meerdere marktpartijen 
naar grootschaliger ontwikkelingen is tegen gegaan. Op basis van de heldere gemeentelijke visie op 
de kernen wordt door private partijen op dit moment invulling gegeven aan de centra. Omdat de  
detailhandelssector een dynamische sector is zullen er altijd nieuwe ontwikkelingen ontstaan. De 
huidige centrumplannen bieden hiervoor ook ruimte. Dat er in Nederland verschillende winkelgebieden 
onder druk zullen komen te staan, en dat er meer winkelleegstand zal komen is een feit. Maar het gaat 
dan vooral om slecht gepositioneerde winkelgebieden met matige uitstraling en bereikbaarheid. Kleine 
buurtcentra, wijkwinkelstrips, winkelaanbod in aanloopstraten en solitaire winkels zullen veelal gaan 
verdwijnen. Door als gemeente nu tijdig in te spelen op de mogelijkheden die de verschillende centra 
hebben wordt de toekomstige voorzieningenstructuur goed neergezet en wordt de leefbaarheid van de 
kernen gewaarborgd.  

De zorgvuldigheid van de ontwikkeling van de centrumplannen kan nog worden onderstreept door de 
ondersteuning vanuit de verschillende ondernemersverenigingen. Zowel de Zuidlaarder Ondernemers 
Vereniging, de Vriezer Ondernemers Vereniging als de Zakenkring Eelde, Eelderwolde, Paterswolde 
onderschrijven de planvorming voor de centra. 
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De vraag of een gemeentebreed distributie planologisch onderzoek op dit moment een meerwaarde 
heeft is, gezien de verschillende recent uitgevoerde studies, zeer twijfelachtig. Er bestaat een zeer 
grote kans dat een gemeentebreed uitgevoerd onderzoek tot dezelfde conclusies komt als de hier 
genoemde studies. Het grote bezwaar tegen een gemeentebrede studie is dat een dergelijke studie 
tot forse vertraging zal leiden binnen de verschillende centrumplannen.  

 


