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Billags Geachte leden van de raad,

Hierbij bieden wij u ter bespreking de visie en agenda binnenstad 2020:

vitaal en gastvrij aan inclusief de bijlage weerbaarheidsanalyse binnenstad
Delft.

De visie op de binnenstad moet ons in 2020 tot één van de meest vitale en
gastvrije steden maken. De visie op de binnenstad bevat:

- Het streefbeeld van de vitale en gastvrije binnenstad

- De strategie voor de ontwikkeling van de binnenstad

- Een investeringsagenda

Expliciet aandacht is gegeven aan evenementen, pop, winkelaanbod,
fietsvoorzieningen, watertoerisme, cultuur in relatie tot kenniseconomie.

Aanleiding
De noodzaak om de economische vitaliteit van de binnenstad te vergroten,
gezien alle ontwikkelingen om ons heen. De kernvragen zijn:

- Wat s het beste profiel voor de binnenstad: regionale positionering,
bereikbaarheidsconcept, cultureel profiel, leefstijlen ten behoeve van
woonmilieus, met name kenniswerkers.

- Hoe vergroten we de aantrekkelijkheid van de binnenstad voor a.
investeerders en (nieuwe) bewoners in het kader van de
kenniseconomie en b. (inter)nationale en regionale bezoekers in het
kader van de toeristische economie.

- Hoe kunnen we het beste inspelen op economische trends, bij
branchering van detailhandel en werving.

Wat willen we bereiken?

We zien een vitale binnenstad, die zo goed functioneert dat ze een steeds
grotere aantrekkingskracht uitoefent op alle mensen die de stedelijke
economie laten groeien.

Daarbij hoort de eigen identiteit die de Delftse binnenstad uniek maakt, een
sterk ondernemersklimaat dat weerbaar is tegen maatschappelijke
ontwikkelingen, een gebruik en verblijf dat wordt gevoed door de binnenstad
als place to be, inwoners die aantrekkingskracht op (kennis)bedrijven
hebben, en waar geen belemmerende factoren worden beleefd, zoals
bereikbaarheid, toegankelijkheid en doorloopbaarheid.
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Onze concrete doelstelling is om de bezoekersfunctie te versterken om de
verdiencapaciteit van de stad te vergroten: meer bezoekers, hogere
bestedingen en hogere waardering. De (hogere) bestedingen in de
binnenstad laten zich uiteindelijk vertalen in werkgelegenheid en binding
van diverse doelgroepen aan Delft.

Wat gaan we daarvoor doen?
Er zijn vier programmalijnen met een horizon tot 2020. Deze worden in
praktijk gebracht door projecten en activiteiten, waarvoor de toetssteen is:
helpen ze om de economische vitaliteit van de Binnenstad positief te
beinvioeden.
De vier programmalijnen van deze binnenstadsvisie zijn:
o} Economie in beweging.
Het zorgen dat de economie van de binnenstad goed draait vereist
creatief ondernemerschap en versterking van het winkelaanbod. .
o] Cultureel podium.
Het gebruik van de binnenstad als cultureel podium vergroot de
aantrekkingskracht en verblijffkwaliteit.
o Gastvrij, verbonden en ontsloten.
Het verleiden van mensen om naar Delft te komen vraagt om een
servicegerichte benadering en zichtbare verbetering.
(o} Netwerk en partnerschap.
Alleen samen en met initiatieven en investeringen uit de stad komen
we tot effectieve resultaten.

Wat mag het kosten?

In de concept begroting 2013 heeft het college hiervoor aan de raad
gevraagd middelen beschikbaar te stellen: € 500.000,- in 2013 en €
250.000,- in 2014,

De uitwerking in jaaragenda’s is een coproductie met partners in de
binnenstad. Het gemeentelijk budget beschouwen we als cofinanciering.

Vervolg en ontwikkelingen

De visienota en agenda binnenstad is het resultaat van een open en
intensief proces en goede samenwerking met bewoners, ondermemers en
overige partners in de binnenstad. In de voorbereiding op deze visie heeft
de gemeente een regisserende rol gehad in het bij elkaar brengen van
partijen en het vormen van een gedeelde visie. De totstandkoming van de
hota binnenstad wordt door het college gezien als voorbeeld voor de
invulling van de gemeentelijke regierol.

De nota binnenstad geeft richting aan de uitwerking van de vier
programmalijnen. In co-creatie met de partners zal de uitwerking in 2013
gaan plaatsvinden. Wij willen op deze wijze niet alleen inzetten op de
gezamenlijkheid van visie maar ook de gezamenlijke verantwoordelijkheid in
de uitwerking, financiering en uitvoering.

Vanuit de gemeente werd er vanaf 2011 ingezet op het betrekken van de
vastgoedeigenaren in binnenstad. Als vrucht van deze inzet werd in
november 2012 de Vereniging Vastgoed Eigenaren (VVE) binnenstad
opgericht.

Deze vereniging heeft het initiatief genomen om het plan “Doorbreken met
de binnenstad van Delft” op te stellen. Deze VVE is in gesprek met andere
organisaties en verenigingen in het kerngebied voor samenwerking en om
krachten te bundelen, ook denken zij mee over de SCMD nieuwe stijl.
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De ambitie van ondernemers sluit goed aan bij de nota en de
Weerbaarheidsanalyse. In co-creatie met VVE binnenstad en andere
organisaties worden de programmalijnen uit de nota verder geconcretiseerd
en uitgewerkt.

Communicatie

De visienota en agenda binnenstad is een product van een uitgebreide
communicatie en samenwerking met partners in de binnenstad. Na
besluitvorming zal de communicatie voortgezet worden via het Netwerk
Binnenstad, Nieuwsbrief binnenstad en lokale kranten.

De visienota zal beschikbaar zijn op de website van de binnenstad.

De uitgangspunten van deze visienota worden nader uitgewerkt in de
jaarlijkse binnenstadsagenda’s, waarvan die van 2013 in de nota is
opgenomen. Bij de uitwerking van deze agenda wordt nauw samengewerkt
met partners uif de stad.

Het coliege doet hiermee haar volgende toezeggingen aan de raad af: visie
binnenstad met investeringsagenda, binnenstad fietsparkeren, visie
waterrecreatie en culturele aanbod irt de kenniseconomie. De eerste aanzet
tot de visie is in de kaderbrief 2012 gegeven.

Met vriendelijke groet

Het college van burgemeester en wethouders van Delft,

A@,} Burgemeester,
; Secretaris,

—— T e
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Voorwoord

e ambitie van ons college voor de binnenstad is in het coalitieakkoord bondig samengevat met
de zin: “investeren in maatregelen om de economische vitaliteit van de binnenstad te versterken”.

Deze nota Binnenstad vitaal en gastvrij geeft zowel de strategie als een concrete agenda om de
ambitie voor de komende jaren te richten en verder vorm te geven.

Deze nota zoomt in op het profiel voor de binnenstad, de regionale positionering, de bereikbaarheid, het
cultureel profiel en de leefstijlen voor woonmilieus, met name van kenniswerkers. Leidend zijn vragen als: hoe
vergroten we de aantrekkelijkheid van de binnenstad voor investeerders en (nieuwe) bewoners in het kader
van de kenniseconomie en (inter)nationale en regionale bezoekers in het kader van de toeristische economie,
en hoe kunnen we het beste inspelen op economische trends, bij branchering van detailhandel en werving.
Deze nota is het resultaat van goede samenwerking met partners in de stad en van een open en intensief
proces met bewoners en ondernemers. Aan de basis van deze nota ligt ook een economische Weerbaar-
heidsanalyse, uitgevoerd door onderzoek- en adviesbureau BRO. Deze analyse geeft duidelijk aan waar
kansen en bedreigingen voor de binnenstad liggen. In de analyse wordt gesproken over het beperkte aanbod
van winkels in de Delftste binnenstad. Hieruit vloeit de keuze om in te zetten op acquisitie om zodoende
het winkelaanbod te verbeteren.

Een nieuw bestemmingsplan voor de binnenstad leverde eveneens bouwstenen voor de strategie en de
agenda. In de voorbereiding op deze visie heeft de gemeente vooral een regisserende rol gehad: de kracht
en creativiteit in de samenleving is opgezocht om juist hierop de samenwerking aan te gaan. Een manier
van werken waarvoor het gemeentebestuur bewust kiest. Samenwerking is noodzaak: als veel betrokken
partijen het belang zien en onderkennen van activiteiten om de economie te versterken, zullen ook veel
partijen bereid zijn om hierin financieel of materieel deel te nemen. Door investeringsmogelijkheden en
voorstellen van verschillende partijen goed af te stemmen en elkaar te laten versterken, kan meer waarde
gehaald worden uit elke euro die wordt geinvesteerd in de binnenstad. Deze nota is dan ook een uitdruk-
kelijke uitnodiging om te komen tot cofinanciering.

Ten slotte: in de binnenstad komen veel onderwerpen samen. Naast de inspanningen en investeringen die
in deze nota zijn beschreven, vinden er tal van andere inspanningen plaats die voortkomen uit de reguliere
taken van de gemeente. Zowel intern als extern worden slimme, effectieve en logische verbanden en
samenwerkingen gestimuleerd en met meer doorzettingsmacht georganiseerd.
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Investeren in de binnenstad:
een noodzaak

De binnenstad is van de hele stad en van alle Delftenaren. Een economische visie op de toekomst van
die binnenstad moet daarom ook een gezamenlijke visie zijn — een visie die kan rekenen op de steun van
partijen die de binnenstad maken. Een gezonde binnenstad vraagt om samenwerking. Want alleen samen
kunnen we effectief inspelen op veranderingen en op kansen die zich voordoen.

Vanuit het besef dat we elkaar nodig hebben, is ook deze visie op de binnenstad tot stand gekomen in een
gezamenlijk proces. Veel partijen hebben meegedacht en een bijdrage geleverd. Die samenwerking zetten we
voort in de uitvoering. Ook de realisatie van de agenda die volgt uit dit visiedocument vereist coproductie,
waarbij ieder zijn bijdrage levert vanuit mogelijkheden en sterke punten.

De toekomst is actueel

De Delftse binnenstad is uniek en bijzonder en is historisch gezichtsbepalend. Delft is de zesde monumenten-
stad van Nederland. En toch moéten we ons nu bezig houden met de toekomst van de binnenstad.

Een aanleiding is dat Delft de mogelijkheden van de binnenstad nog niet optimaal benut. De economische
waarde van binnensteden wordt juist steeds meer ingezien en ook onderbouwd met Europees onderzoek.
De binnenstad is een essentieel onderdeel van Delft kennisstad en van TIC Delft. Delft kan meer profiteren
van de binnenstad, onder meer door versnipperde initiatieven meer te bundelen en een visie op te stellen
als kader voor de ruimtelijke ontwikkeling, zoals voorgesteld in het bestemmingsplan binnenstad.

De urgentie om nu aan de slag te gaan met de binnenstad wordt ook gevoed door ontwikkelingen die de
positie van binnensteden beinvioeden. De sterke opkomst van internetbestedingen, het nieuwe werken,
verblijfstoerisme met de nadruk op beleving, bijvoorbeeld. Ook de vastgoedsector is fundamenteel aan
het veranderen. De toekomst stelt nieuwe eisen aan het winkelaanbod en aan de omgeving, zoals horeca,
vormen van vermaak en beleving en ruimtelijke kwaliteit — de binnenstad meer als place to be.

Deze ontwikkelingen vragen een antwoord, willen we voorkomen dat de binnenstad aan waarde inboet.
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Goede uitgangspositie

De Delftse binnenstad kent meer positieve dan zwakke punten. Dit wordt onderbouwd door een
uitgebreide Weerbaarheidsanalyse, die de bouwsteen vormt voor deze visie en agenda binnenstad 2020.
De uitgangspositie is zeer goed, zo blijkt uit deze Weerbaarheidsanalyse en eerder onderzoek'. In termen
van weerbaarheid zit Delft aan de goede kant van de streep. Maar verdere versterking is geboden.

Om de sterke positie die de Delftse binnenstad heeft te behouden, is het noodzakelijk te blijven investeren.
De economische crisis gaat ook aan de binnensteden niet voorbij. Tegen de stroom in blijft er voor binnen-
steden wel een investeringsbereidheid bestaan. Juist in goed functionerende binnensteden met een eigen
karakter is het onroerend goed nog relatief het meest waardevast, is leegstand nog relatief laag en gaat
nieuwe vulling nog relatief gemakkelijk. Ook in Delft is dit te zien.

Het ‘nieuwe werken'’ is in opmars. De binnenstad is de perfecte biotoop om hierop in te spelen, zoals de
realisatie van De Zuster - broedplaats van creatieve bedrijven, studenten en flexwerkers - aan de Gasthuis-
plaats laat zien.

Punten die ons trots maken zijn er genoeg. De binnenstad beschikt over een sterke mix van functies, zoals
wonen, werken, winkelen, leisure en horeca. Gebieden zoals De Veste, Zuidpoort, Beestenmarkt en De Klis
hebben een eigen karakter én versterken elkaar daarnaast. Ten opzichte van andere vergelijkbare binnen-
steden is er sprake van minder dan gemiddelde leegstand? Dit is geen reden om achterover te leunen, want
het beinvloedt weldegelijk de aantrekkelijkheid.

Daarnaast beschikt Delft over een goed functionerende horeca met een groot aanbod aan evenementen.
71% van de bezoekers vindt het evenementenaanbod goed of zeer goed en de bekendheid is hoog’.

Verbeterpunten

De binnenstad kan op onderdelen ook beter. Zo is er nu sprake van te veel versnippering. Dat geldt

voor de beeldvorming op stedelijk niveau. Delft is of bekend als stad van historie (Vermeer, Oranje,

Delfts Blauw) of als stad van techniek (Technische Universiteit), maar zelden van allebei. In de binnenstad

is historie vanzelfsprekend zichtbaar, maar 'de stad van techniek' is dat niet.

Ook de ruimtelijk functionele samenhang in de binnenstad is nog versnipperd (zie analyse in bijlage).

De verbinding tussen de verschillende sfeergebieden in de binnenstad is zwak. Dat geldt met name voor de

' Weerbaarheidsanalyse binnenstad Delft, BRO 2012 en Actieprogramma binnenstad Delft, Roots advies, 2011.

2 Weerbaarheidsanalyse binnenstad Delft, BRO 2012: In Delft bedraagt het leegstandspercentage van het aantal winkelpanden
12%, tegenover een landelijk benchmarkgemiddelde van 16%.

? Onderzoek naar cultuurparticipatie in Delft, DIP 2012
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verbinding tussen het historische grachtengebied (Oude Delft en omgeving), het bijzonder winkelgebied
(De Kiis, Markt) en het filiaalwinkelgebied (De Veste, Zuidpoort). Omdat gebieden onvoldoende op elkaar
aansluiten, worden bezoekers niet genoeg geprikkeld om de binnenstad verder te verkennen. Lege winkel-
panden (zoals aan de Hippolytusbuurt) hebben een negatieve invloed op de omgeving.

De winkelfunctie kan bovendien sterker. Er is behoefte aan meer aanbod voor de niet-dagelijkse zaken,
met name mode en luxe, en aan meer toppers in de horeca. Verder is het nodig dat bezoekers positiever
denken over parkeren en bereikbaarheid van de binnenstad.

Kansen voor de binnenstad

Er liggen kansen en mogelijkheden om de economische waarde van de binnenstad te versterken. Kansen
waarop een visie en strategie voor de binnenstad moeten aansluiten.

Kenniseconomie | Delft heeft als kennisstad met een Technische Universiteit een goede uitgangspositie.
Delft transformeert tot een echte kenniseconomie, getuige onder meer de ontwikkeling van TIC Delft
met een investeringspotentieel van meer dan een miljard euro. Delft neemt duidelijk positie in als het
technologisch kenniscentrum van de Zuidvleugel.

Goed binnenstadsbeleid is een noodzakelijke voorwaarde voor de Delftse kenniseconomie. Binnensteden
worden meer dan ooit gewaardeerd door hoogopgeleiden, kenniswerkers, de creatieve sector, jonge
kosmopolitische mensen. En juist deze groep wil Delft meer binden en boeien als arbeidspotentieel voor
bedrijven. Een binnenstad die goed functioneert is belangrijk voor het aantrekken van werkgelegenheid.

Spoorzone | De ontwikkeling van de Spoorzone is een kans om de binnenstad functioneel en ruimtelijk

te laten groeien. Om de nieuwe Spoorzone aantrekkelijk te maken voor nieuwe bewoners moet Delft een
perfecte binnenstad aan kunnen bieden. Het noordelijk deel van Spoorzone biedt een uitbreidingskans voor
de binnenstad.
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Delft creating history geeft de bijdrage van Delft aan de Metropoolregio Rotterdam Den Haag
bondig weer. De twee belangrijkste kernkwaliteiten zijn innovatiekracht en aantrekkelijke histo-
rische stad. Daarmee heeft Delft internationale bekendheid verworven. In de Metropoolregio
Rotterdam Den Haag bevindt Delft zich centraal, goed bereikbaar via spoor, weg, fietspad en
water en op korte afstand van de Rotterdam The Hague Airport. Deze centrale positie verwijst

naar de rol die Delft voor zichzelf ziet in regioverband, een verbinder tussen steden en gebieden.

Uit: document “Positie van Delft in de metropoolregio Rotterdam Den Haag”,

vastgesteld in de gemeenteraad in januari 2012.

Centrale ligging | Delft ligt centraal in de regio. Wat de regionale aantrekkingskracht van het voorzieningen-
aanbod aangaat, neemt Delft de derde positie in.* Delft trekt veel bezoekers en werkenden aan uit andere
gemeenten in de directe regio. Daarnaast trekt de stad veel internationale toeristen. We zien een groeiende
markt voor zakelijk toerisme.

Delft kan meer profiteren van zijn centrale ligging in de Metropoolregio Rotterdam/Den Haag. Mensen
buiten de regio zien Delft nog te weinig als stad om te bezoeken en te verblijven. De binnenstad en marke-
ting daarvan vormen een belangrijke sleutel om Delft nog meer op de kaart te zetten. Een positionering
die zich onderscheidt van Rotterdam en Den Haag is daarbij vereist.

Delft heeft als kennisstad met een Technische Universiteit een goede uitgangspositie, door de centrale
ligging in de regio en het aanbod van voorzieningen. Met accenten op innovatie, technologie en creatieve
industrie kan Delft zich verder ontwikkelen tot een plek waar mensen graag willen zijn.

De toekomst ligt binnen handbereik. Initiatieven om de binnenstad economisch te versterken vragen nu
relatief kleine investeringen. Dan moeten we wel aan de slag. Want als Delft kansen laat liggen, dan zijn in
de toekomst veel grotere investeringen nodig om met veel pijn en moeite in de buurt te komen bij wat
nu relatief eenvoudig bereikbaar lijkt.

* Metropoolregio Rotterdam Den Haag, onderzoek naar voorzieningengebruik, 2012.
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Het proces: naar een
gedragen visie

Samenwerking werkt

Een visie op de binnenstad maak je met de binnenstad. We kiezen
daar onvoorwaardelijk voor. Deze visie op de binnenstad is dan

ook tot stand gekomen in dialoog en samenwerking met de stad.
Delftenaren voelen zich betrokken bij de binnenstad. Veel onder-
nemers en bewoners geven om de binnenstad en koesteren de stad.
Bijvoorbeeld door zelf te investeren in een goed onderhoud van
panden, zodat het gebied er fraai uitziet.

De ervaring leert dat samenwerking tussen gemeente, ondernemers,
bewoners en andere partijen in de stad werkt voor een vitale
binnenstad. In de afgelopen jaren zijn veel initiatieven genomen om
de binnenstad te versterken. Die initiatieven konden slagen, omdat
er samenwerking was.

Aansprekende veranderingen — van het autoluw maken tot het
netwerk binnenstad en het samenwerken in stadslabs® — konden

tot stand komen dankzij intensieve betrokkenheid van bewoners en
ondernemers, met ruime mogelijkheid voor participatie en maat-
werk. Dit proces is zeker niet altijd makkelijk geweest, maar heeft
wel geleid tot de goed functionerende binnenstad die het nu is.

In dialoog

De dialoog die aan deze visie vooraf is gegaan laat zien dat er veel
energie en enthousiasme is in de stad. Delftenaren hebben ideeén om

De binnenstad van Delft
kan zijn ambities alleen
waarmaken als onder-
nemers, eigenaren,
bewoners en de gemeente
de handen ineen slaan.
De wijze waarop partijen
samenwerken verandert
enorm. En ook die zoek-

tocht doen we samen!

Frank van Vliet over het

nieuwe werken.

® Stadslabs zijn initiatieven van bewoners of ondernemers in de binnenstad die bijdragen aan het realiseren van een vitale en gastvrije binnenstad.
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Parallel aan een
goed plan loopt een

net zo goed proces.

David Lansen over de samen-

werking in het voortraject.

de vitaliteit van de binnenstad te versterken. Bijvoorbeeld door een digitaal portaal in te richten of door
wifi aan te bieden in de binnenstad.

Mensen zien kansen en mogelijkheden, bouwen aan sterke netwerken, willen verbindingen leggen en
samenwerken, inzet bundelen en investeren. De stadslabs als nieuwe manier van werken vergroten het
enthousiasme en de energie. De resultaten van het gezamenlijke proces zijn verwerkt in deze visie op de
binnenstad en in de agenda die hieruit volgt. Samenwerking blijft noodzaak, ook in de uitwerking en de
uitvoering van deze visie. In dialoog moeten de afspraken worden uitgewerkt en (ook financieel) hard
worden gemaakt. Deze samenwerking is horizontaal. De gemeente faciliteert, regisseert en structureert
het proces vanuit het algemeen belang. Op alle gebieden, inhoudelijk maar ook in de financiering, is het
nodig om er gezamenlijk de schouders onder te zetten.

Weerbaarheidsanalyse

In de zomer van 2012 heeft onderzoeks- en adviesbureau BRO een Weerbaarheidsanalyse uitgevoerd voor
de binnenstad. Het onderzoek geeft weer welke economische trends en ontwikkelingen voor de binnenstad
verwacht mogen worden en beschrijft hoe gevoelig de binnenstad is voor deze ontwikkelingen, welke
kansen en bedreigingen in het verschiet liggen.

Het rapport bevestigt dat de binnenstad een goede uitgangspositie heeft. Het komt globaal met de
volgende aanbevelingen: versterk de ruimtelijke verbindingen van en tussen de deelgebieden, versterk de
winkelfunctie, optimaliseer het beeld dat bezoekers hebben van de Delftse binnenstad en groei naar een
echte ‘place to be’.

Het rapport stelt dat het als economische bouwsteen richting kan geven aan de economische pijlers van

de strategische agenda. Een visie op de binnenstad is breder dan een verhaal dat alleen is gebaseerd op
een economische invalshoek. De onderzoekers stellen daarom® dat voor de invulling van andere sociaal
maatschappelijke bouwstenen dus ook uit andere bronnen geput moet worden.

¢ BRO Weerbaarheidsanalyse blz 89.
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De opgave: een vitale
binnenstad

De binnenstad als place to be

Om gericht te werken aan een betere binnenstad zetten we een stip aan de horizon met ons streefbeeld.
Naar dit streefbeeld willen we toe werken. Het streefbeeld is het uitgangspunt voor het bepalen van
activiteiten en het stellen van prioriteiten. Het streefbeeld is realistisch, maar gezien het tijdgewricht ook
ambitieus. En dat moet ook.

Het streefbeeld is dat de binnenstad een samenhangend gebied is waar mensen graag naar toe trekken en
verblijven, waar het wemelt van allerlei activiteiten, waar mensen elkaar ontmoeten, waar nieuwe ideeén
ontstaan. Kortom: the place to be!

De aantrekkingskracht van de binnenstad is uniek. Het gebied verbeeldt de kernwaarden van Delft als stad
van toerisme en techniek. Technologie, historie, creativiteit en innovatie zijn de vier belangrijke troeven
die de stad uitspeelt om het hart te veroveren van bewoners, ondernemers en bezoekers. Delft is de
huiskamer van de Randstad: vooral door de gezellige sfeer in een kleinschalige, historische context.

Dit sterke merk willen we promoten.

De historische binnenstad is een decor voor innovatieve, creatieve bewoners, (kennis)werkers en bezoe-
kers. Ook Delftenaren uit andere wijken voelen zich er thuis. Toeristen zien ook in de binnenstad dat zij in
de stad van de TU Delft, van de superbus, van de Nuna zijn. In de binnenstad vestigen zich technostarters
en creatieve industrie. Nieuwe industrie vestigt zich graag in oude gebouwen. Besprekingen en meetings zijn
mogelijk in de grand cafés waar vanzelfsprekend wifi beschikbaar is. In het voormalig Legermuseum wensen
wij een creatieve mix van publieksfuncties die mogelijk gemaakt wordt door samenwerking met partners uit
de stad: een bruisende werk-, creatie- en ontmoetingsplaats waar innovatieve ontwikkelingen gestimuleerd
en mogelijk gemaakt worden.

We zijn uit op diversiteit en een goede balans van bewoners- en bezoekersgroepen. Dat is niet bij voorbaat
makkelijk. De kans is aanwezig dat de binnenstad meer het domein wordt van hoger opgeleiden, met een
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Het verhaal van Delft

Delft staat voor het talent om met behulp van analyse, intelligentie en experimenten nieuwe
vondsten te doen. De rijke geschiedenis van Delft leert dat gevoel voor techniek en creativiteit
van oudsher leiden tot nieuwe antwoorden. De geschiedenis is in Delft tastbaar. Daarom is de
stad altijd een stap verder: nu al bezig met het oplossen van de problemen van de toekomst.

Delft is een vrije, pionierende en inventieve stad.

Uit: Nota Stadsmarketing.

tegengesteld effect op de bevolkingssamenstelling van de wijken. ledereen moet zich thuis kunnen voelen in
de binnenstad. Door het scheppen van werkgelegenheid in de binnenstad én tegelijkertijd innovatie in het
sociaal domein vermijden we verdringing van mensen die zichzelf niet tot de creatieve inner circle rekenen.

De visie op de binnenstad

We zien een vitale en aansprekende binnenstad die zo goed functioneert dat ze een steeds grotere
aantrekkingskracht uitoefent op alle mensen die de stedelijke economie laten groeien.

Daarbij hoort de eigen identiteit die de Delftse binnenstad uniek maakt, een sterk ondernemersklimaat
dat weerbaar is tegen maatschappelijke ontwikkelingen, een gebruik en verblijf dat wordt gevoed door de
binnenstad als place to be en inwoners die aantrekkingskracht op (kennis)bedrijven hebben. Bovendien worden
er geen belemmerende factoren beleefd, zoals bereikbaarheid, toegankelijkheid en doorloopbaarheid.
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De visie op de binnenstad geeft aandacht aan de gevraagde meervoudige beleving:
* niet alleen aandacht voor het gebied als aankoopplaats (het kernwinkelgebied van Delft);
* aandacht voor kansen voor het nieuwe werken (de binnenstad als creatieve hotspot en ontmoetingsplaats);

* sfeergebieden met eigen karakters en (nadruk op) functies met verschillende accenten;
* activiteiten, evenementen en cultuur;

* een verblijfsgebied voor Delftenaren, bezoekers en werkers;

* een ondersteuningsgebied voor de kenniseconomie en haar werkers;
* blijvend gebruiken van de historische binnenstad.

De visie op de binnenstad brengt

samenhang. Samenhang tussen ruimte, Visie, initiatief en volharding.
mensen en activiteiten.

Samen vormen zij de identiteit en het

merk van de Delftse binnenstad. Jan van Dalen over de weg naar de vitale binnenstad.

Deze visie speelt in op de kansen voor verandering. De verandering van place to buy (plek om te kopen)
naar place to be (plek om te verblijven) vraagt niet eens zo'n grote kloof te overbruggen. In het gebied
van de binnenstad maakt horeca en detailhandel ongeveer een derde van alle bedrijven uit.

Een belangrijk deel van de bedrijven en kantoren bevindt zich in de sector advisering, onderzoek en
zakelijke dienstverlening en de sector cultuur, sport, recreatie’.

7 In de binnenstad zijn in totaal circa 1500 bedrijven en instellingen gevestigd, met samen ruim 6000 werknemers die 12 uur of
meer per week werken.
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Een initiatief vanuit de
gemeente om op
intensieve wijze, samen
met verschillende partners

tot een visie te komen.

Wieger Vos over de

totstandkoming van de visie.

8 In de Weerbaarheidsanalyse is Delft vergeleken met deze benchmark “De meest gastvrije stad”, uitgevoerd door Van Spronsen

en Partners horeca-advies.

Doelstelling

De visie voor de binnenstad leidt tot de concrete doelstelling de
bezoekersfunctie te versterken en daarmee de verdiencapaciteit van de
stad te vergroten: meer bezoekers die langer blijven, hogere bestedingen
en hogere waardering.

De Delftse binnenstad als aantrekkelijke woon-, werk- en verbilijf-
plaats moet economisch vitaal zijn. Hogere bestedingen in de
binnenstad laten zich uiteindelijk vertalen in meer werkgelegenheid
en binding van diverse doelgroepen aan Delft.

We willen de Delftse binnenstad vergelijken met andere steden.
De indicator en het streefcijfer die we hierbij hanteren is dat Delft
in 2020 tot de top tien van meest gastvrije steden wil behoren®.
De uitvoering vraagt om een offensieve strategie, gericht op
verbinden en versterken. We willen immers voor blijven, op de
maatschappelijke ontwikkelingen en op andere (binnen)steden.
We zijn ons bewust dat Delft concurreert met andere steden en
wij zullen onze concurrentiekracht (pro)actief vergroten. Dat kan
alleen door verbinden: van het nieuwe met wat er al is, maar ook
van partijen in het netwerk.
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Programmalijnen

Vier programmalijnen

De doelstelling werken we uit in vier thema’s — programmalijnen — met een horizon tot 2020. Deze pro-

grammalijnen vloeien logisch voort uit de Weerbaarheidsanalyse en de visie en ordenen de projecten en

activiteiten; waarvoor telkens de vraag geldt: helpen ze om de economische vitaliteit van de binnenstad

positief te beinvioeden.

De vier programmalijnen van deze binnenstadsvisie, gebaseerd op de Weerbaarheidsanalyse, zijn”:

* Economie in beweging | Het zorgen dat de economie van de binnenstad goed draait vereist creatief
ondernemerschap.

* Cultureel podium | Het gebruik van de binnenstad als cultureel podium vergroot de aantrekkingskracht
en verblijfkwaliteit.

* Gastvrij, verbonden en ontsloten | Het verleiden van mensen om naar Delft te komen en het zorgen
voor een aangenaam leefklimaat vraagt om een servicegerichte benadering en zichtbare verbetering.

* Netwerk en partnerschap | Alleen samen komen we tot effectieve resultaten.

Vanwege de economische ambitie is de eerste lijn
leidend; de andere lijnen vullen aan.

Een voorbeeld om dit toe te lichten: de Weerbaarheids-
analyse geeft aan dat de detailhandel een belangrijke
commerciéle publiekstrekker is. De bezoeker wil echter
meer dan winkels. Die zoekt en komt voor beleving en
ambiance. De binnenstad ontleent juist zijn kracht aan de
mix van functies en de bijzondere ambiance. Bouwstenen
zijn niet alleen economisch, en daarom gerubriceerd
onder de pijlers 2 en 3. De vereiste wijze van werken
om dit te realiseren wordt gevonden onder 4.

? De programmalijnen zijn benoemd in de kaderbrief 2012 en in de brief aan de gemeenteraad over de strategische investerings-
agenda binnenstad (3 juli, kenmerk 1237785).
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EE Programmalijn Economie in beweging

Wil de binnenstad een place to be zijn, dan moet er voldoende keuze en variéteit zijn en vermenging
met andere dan winkelelementen, in een bijzondere ambiance.

Het winkelaanbod vraagt om versterking. Delft heeft filiaalbedrijven nodig om voldoende trekkracht
uit te kunnen oefenen en meer kritische massa in mode en luxe.

Het initiatief 'De Zuster’ aan de Gasthuisplaats laat zien dat het mogelijk is een maatschappelijke
ontwikkeling als kans te benutten en nieuwe bedrijvigheid aan te trekken. Ondernemers uit Den Haag
zijn juist specifiek voor dit concept naar Delft gekomen. Zo zijn er meer kansenlocaties.

Een bezoek aan de binnenstad wordt met evenementen meer dan alleen maar winkelen. Evenementen
zorgen voor een levendige en aantrekkelijke stad. Ze binden bewoners en trekken bezoekers. Evenementen
van goede kwaliteit dragen bij aan een goed vestigingsklimaat voor winkels en horeca. Evenementen hebben
naast een culturele en gezelligheidsfunctie ook een functie om de verdiencapaciteit van de binnenstad te
vergroten en de stad te profileren.

Acquisitie | Het voorstel is om onder de paraplu van een centraal project Acquisitie een aantal deel-
projecten te hangen. We moeten nieuw ondernemerschap aantrekken dat ‘clicks and bricks’ weet te
combineren, leegstand van panden creatief tegengaan, kansenlocaties versterken en de bezoeker/consument
vraaggericht verleiden naar Delft te komen om te verblijven en de binnenstad te ‘beleven’.”® (Binnen)steden
worden bezocht om de beleving; bezoek is niet meer vanzelfsprekend. Dit vraagt om andere instrumenten
en doelen dan die pasten bij een groeimodel. Binnen de deelprojecten zal een eigen strategie ontwikkeld
moeten worden, maar telkens met de integrale visie als vertrekpunt. Het opstellen van inspirerend
wervingsmateriaal is hierbij belangrijk.

'® Het Nieuwe Winkelen, Hoofdbedrijfsschap detailhandel, 2011.
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Aantrekken nieuwe winkels | De detailhandel is de belangrijkste commerciéle publiekstrekker in de
binnenstad. Delft moet haar winkelfunctie versterken: ruimtelijk, functioneel en organisatorisch (samen-
werking, communicatie, gebruik — nieuwe — media). Voldoende kritische massa is van belang om het publiek
naar Delft te blijven trekken. Het wordt een opgave om bij de acquisitie goed te bekijken welk winkelaanbod
de ‘trekkracht’ van de binnenstad kan versterken: bijzonder aanbod (niche-markten) en/of grootwinkel- en
filiaalbedrijven.

Onderscheidend vermogen versterken | De verschillende gebiedsprofielen zijn een belangrijk uitgangs-
punt. Met een gerichte acquisitie gebaseerd op realistische maar uitdagende gebiedsprofielen, kunnen
nieuwe winkelformules worden geworven. De Klis is het meest onderscheidende gebied. Dit gebied wordt
versterkt met nichewinkels en creatief ondernemerschap. Tevens is versterking van het zuidelijk deel van de
binnenstad gewenst door het verwerven van een publiekstrekker in het vrijkomende Legermuseum, een
van de belangrijkste kansenlocaties.

Aantrekken nieuwe bedrijvigheid (Het Nieuwe Werken) | Het Nieuwe Werken is in hoge mate
gericht op netwerken en ontmoeting. Dit kan overal plaatsvinden, ook buiten kantoren. De vaak hoog
opgeleide werkers groeien snel in aantal, zeker in stedelijke gebieden. De economische effecten kunnen
groot zijn, zeker voor de horeca. De Delftse binnenstad moet zich bezinnen hoe zij hier fysiek en
organisatorisch een vooraanstaande rol in kan spelen. De binnenstad is hiervoor een uitstekende omgeving,
en hierin voorzien biedt volop kansen voor de toekomst.

Leegstaande panden gebruiken | Leegstand biedt ook kansen om tijdelijk waarde te creéren. Dat
concept wordt toegepast in de Spoorzone en op verschillende plaatsen in de binnenstad: Binnenwatersloot,
Hippolytusbuurt, Voldersgracht. Tijdelijke oplossingen zijn bijvoorbeeld pop-upstores, tijdelijk wonen,
etalages door kunstenaars en techneuten laten vullen met ‘creating history'-installaties, of tijdelijk verhuren
als ontmoetingsplek voor kenniswerkers. De gemeente werkt door aanjagen, prikkelen en het bij elkaar
brengen van eigenaren en marktpartijen.
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Nieuwe aansprekende evenementen | De historische binnenstad is een prachtig decor voor veel
evenementen. De technologische en innovatieve kant van Delft blijft daarbij vaak onderbelicht. Het gaat
om het werven van evenementen die goed passen bij de kernwaarden en het imago van de stad en die
het gewenste publiek trekken.

Delft heeft op zich goede evenementen, maar deze hebben amper bovenlokale positie. Gezocht wordt
naar evenementen die de historische binnenstad met technologie en innovatie weten te verbinden. Effect
hiervan zal vooral lokaal en regionaal zijn, of gericht op een specifiek publiek. Zeer gewenst zou zijn om
een toonaangevend evenement te verwerven met (boven)nationale uitstraling dat aansluit bij de Delftse
kernwaarden. We willen de bestaande evenementen en nieuwe initiatieven aan elkaar koppelen voor een
betere profilering.

Accentueren zakelijk toerisme | Er liggen voor Delft nog veel kansen op het gebied van het aantrekken
van congressen. De binnenstad leent zich hier uitstekend voor vanwege de beloopbaarheid. De congres-
acquisiteur die nu voor vier uur per week wordt ingezet verdient zichzelf vele malen terug, waarbij de
opbrengst ten goede komt van de ondernemers in de binnenstad.

N Programmalijn Cultureel podium

Deze programmalijn is vooral gericht op het consequent uitdragen en zichtbaar maken van het gewenste
beeld van de binnenstad van Delft. Het inzetten van ‘de stad als podium’ met de binnenstad als ‘huiskamer’"
draagt bij aan een jonge uitstraling van Delft in een historische context. Dit biedt enerzijds een aanbod
voor de bewoners van Delft, waaronder de vele studenten die Delft rijk is, en anderzijds trekt het de
nodige bezoekers uit de regio. Er zijn verschillende ontmoetingsplaatsen voor cultuur (Rietveld, Kadmium,
Dok) en voor techniek (informatiecentrum Delft Bouwt). De binnenstad heeft veel te bieden, maar verkoopt
zichzelf nog onvoldoende als een aantrekkelijke place to be. Er moet altijd wat te doen zijn in Delft.

Het gevoel van Delft bruist.

Dit is nu nog niet voldoende het geval. De Weerbaarheidsanalyse'2 noemt beperkte diversiteit van het
winkelaanbod als bedreiging in één adem met evenementen en podiumkunsten. Het belang van een goede
mix voor een florerende detailhandel wordt in de Weerbaarheidsanalyse duidelijk onderstreept, evenals dat
cultuur de motor is voor een aantrekkelijke stad. De positie van Delft op de cultuurindex en ‘gastvrij-index
is 15 en 12.1 Deze is dus matig ten opzichte van onze ambitie om tot de top 10 te behoren.

' Stadsvisie Delft 2030, Delft maakt geschiedenis.
'2 BRO Weerbaarheidsanalyse o.a. pag. 76, en SWOT-analyse pag. 78-79.
'3 BRO Weerbaarheidsanalyse pag. 22.
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Vanuit een professionele marketing moet dat gegeven worden uitgedragen, met bijzondere aandacht voor
unique selling points zoals de gebruikelijke historische thema’s als Oranje, Delfts Blauw, Vermeer, maar juist
ook de techniek. De vooraanstaande functie van Delft op technologisch gebied is bij velen nog onbekend,
terwijl het historische profiel vooral is geént op enige eeuwen terug. De uitdaging is om techniek, geschiedenis
en toekomst veel meer te vervlechten, in een hedendaagse, aantrekkelijke vorm. Dit kan bij bestaande
voorzieningen, in nieuwe of in niet-fysieke vorm.

Verlichting | We zien in andere steden de aantrekkingskracht van een uitgebalanceerde verlichting van
objecten, die het spannend maakt om in de stad te verblijven. Wij willen hier meer werk van maken en
het decor van onze stad in de ‘schijnwerpers' zetten. Passend bij Delft, door de koppeling van historie met
techniek en innovatie.

Cultureel aanbod | De waarde van cultuur voor de aantrekkingskracht van de binnenstad is groot. Het
college heeft als visie — tevens als uitgangspunt in het bestuursprogramma 2011-2014 opgenomen — dat
cultuur de motor is voor een aantrekkelijke kennisstad. Dat is niet voor niets. Het is een feit dat met name
het aanbod aan podiumkunsten een verklarende factor is voor economische groei van de stad. Het cultureel
aanbod is een van de belangrijkste overwegingen van mensen in de keuze voor een plek om zich te vestigen.
Zeker als dit een unieke combinatie vormt met factoren als centrale ligging in de Metropoolregio, de
historische binnenstad met een breed horeca-aanbod en de aanwezigheid van de TU Delft.

Mensen kiezen hun woonplek vooral vanwege de nabijheid van voorzieningen. En dan treedt het mechanisme
‘werk volgt mens’ in werking. Voor bedrijven geldt dat ze zich graag vestigen in of bij steden met voldoende
geschikt arbeidspotentieel. Door in te zetten op een breed en kwalitatief goed cultureel aanbod in Delft, en
dus op het verhogen van de woonaantrekkelijkheid, worden enerzijds kenniswerkers — waaronder expats —
verleid hier te gaan wonen en anderzijds bedrijven om zich hier te vestigen.

De intensivering in popcultuur en het project Blauw passen uitstekend in onze visie op de waarde van
cultuur voor de (binnen)stad. Kunst is ook bij uitstek geschikt om bezoekers te verleiden om verder de
binnenstad in te trekken en over kleine barrieres heen te trekken. In de jaaragenda wordt dit uitgewerkt.

Verbinding cultuur en kenniseconomie | Het verbinden van cultuur aan kenniseconomie versterkt de
strategische positie van de stad. In de Cultuurvisie is aangegeven dat het erom gaat de aanwezige kwaliteiten
in Delft gericht met elkaar te verbinden: het cultureel erfgoed, de cultuursector, de creatieve industrie en
de kenniseconomie. Daardoor kunnen wij de Delftse kernwaarden technologie, innovatie en creativiteit
zichtbaar maken en toptalent faciliteren. De allianties met de TU Delft — met creatieve disciplines als Bouw-
kunde en Industrieel Ontwerpen — stellen Delft in staat om de creatieve industrie in te zetten voor techno-
logische innovaties. In TIC Delft wordt dit in praktijk gebracht met het instellen van het Design & Technology
Solutions Lab Delft. Integrale oplossingen die de gebruiker centraal stellen, de zogenaamde ‘design driven
innovation’, is één van de centrale thema's waar de Europese Unie op inzet.

In het cultuurbeleidsplan volgt de concretisering van deze visie op het culturele aanbod in Delft in relatie tot
de kenniseconomie.

Benutten van centrale ligging | In de metropoolregio Rotterdam/Den Haag is Delft mede door zijn
centrale ligging de derde stad die mensen graag bezoeken voor onder andere cultuur: voorstellingen, festivals/
evenementen, restaurants, musea. Het nog meer benutten van de centrale ligging van Delft helpt om een
voorzieningen niveau in stand te houden dat daadwerkelijk de motor is voor onze kenniseconomie. Immers:
bezoekers zullen de stad ook sneller weten te vinden om te winkelen.

Evenementen | Evenementen zijn belangrijk voor de stad, ze kunnen helpen de stad beter te profileren.
Toevoeging van een nieuw aansprekend evenement is gewenst (zie acquisitie). Uit de beleidsevaluatie
evenementen komt het voorstel om de dreigende versnippering ervan om te buigen. Het versnipperde
beeld kan worden tegengegaan door evenementen thematisch te clusteren of aan te sluiten bij landelijke
thema's zoals Open Monumentendag.
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Bereikbaarheid van een stad is van levensbelang voor de vitdliteit van een stad, vergelijk het
met een slechte doorbloeding van het menselijk lichaam. Dichtgeslibde aderen maken dat bloed
niet gemakkelijk door het lichaam kan stromen en dat dus organen slecht gaan functioneren.
Dit maakt het lichaam op den duur ziek. We weten onszelf niet goed te verkopen. Bereikbaar-
heid is voor een groot deel een subjectieve beleving die beinvloed kan worden door informatie
voor en tijdens de reis naar Delft. Dit is niet een uitgewerkt plan maar wel een voorstel om

dit onderwerp op de agenda te zetten van de strategische agenda binnenstad Delft.

Gé Kleiweg over bereikbaarheid.

I Programmalijn Gastvrij, verbonden en ontsloten

Deze programmalijn kent als centraal thema het bieden van service aan de bezoekers van de binnenstad en
het onderhouden van een goed leefklimaat voor de bewoners. Met name de perceptie van de bereikbaar-
heid en de parkeeraspecten moet verbeteren.” We moeten steeds goed kijken naar de beleving van

bezoekers, want die beinvloedt het gedrag: om wel of niet te komen, terug te komen of langer te verblijven.

Extra aandacht om de aantrekkelijkheid van de binnenstad én de bereikbaarheid goed te etaleren is erg
noodzakelijk in de komende periode, waarin volop bouwactiviteiten zijn in de omgeving van de binnenstad.
Spoorzone en de Technologische Innovatiecampus (TIC Delft) zijn stevig in beweging. Een campagne
‘Welkom in Delft’ past hier goed bij. Hierin krijgt zowel de bereikbaarheid van de binnenstad aandacht als
het etaleren van de verbindingen tussen de gebieden daarbinnen. Na 2017 ligt de stad er prachtig bij.

' BRO Weerbaarheidsanalyse pag 26 + 68 en verder.
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Auto | Een uitnodigende
toegang tot de binnenstad
vraagt de nodige creativiteit,
waarbij ook aan accentverleg-
ging kan worden gedacht.

De bereikbaarheid voor
degenen die vanaf de snelweg
(A13) komen krijgt aandacht.
Voor de bezoeker per auto
leggen we de nadruk op
duidelijkheid. Er is een
beleidskader bewegwijzering/
bebording in de maak. Ook
het beleidskader parkeren is al
in een vergevorderd stadium.
De bereikbaarheid voor
touringcars wordt regelmatig
geévalueerd.

Fietsen | Voor een aantrek-
kelijke en toegankelijke binnen-
stad willen wij twee doelen
aan elkaar verbinden: het
bevorderen van de beeld-
kwaliteit van de straat en het
bevorderen van fietsgebruik.
De fietser, maar ook de gepar-
keerde fiets, past, mits correct
geparkeerd, in het straatbeeld
van Delft en in de binnenstad.
Gezien de bestaande situatie
moet het fietsparkeren worden verbeterd. Ondernemers, bewoners, bezoekers en gemeente hebben hierin
samen een verantwoordelijkheid. De maatregelen moeten de vrije doorgang van looproutes en naar win-
kelvoorzieningen verbeteren. De aanpak bestaat uit een samenhangend pakket aan maatregelen, die afhan-
kelijk van de locatie worden ingezet: fietsparkeervoorzieningen, communicatie over ongewenst parkeerge-
drag en handhaving.

Water | Delft maakt werk van water. Dit staat hoog op de politieke agenda. Ter versterking van een
toegankelijke binnenstad zien wij ook kansen in het bevorderen van watertoerisme. De watertoeristische
sector is landelijk een interessante en snelgroeiende sector, maar is in Delft nog beperkt ontwikkeld met
|% van de toeristen/bezoekers aan Delft. Om te kunnen profiteren van de landelijke groei in deze sector
en de economische spin-off staat Delft de komende jaren voor de uitdaging om het gebruik van de huidige
faciliteiten te stimuleren en het aanbod aan op- en afstapplaatsen en aanlegplaatsen uit te breiden.

Bij het bevorderen van watertoerisme is samenwerking van belang. De ontwikkeling van locaties voor
aanlegplaatsen — de belangrijkste sleutel voor groei — is afhankelijk van particuliere partijen. De gemeente
stimuleert mogelijkheden waarbij een kleine investering tot een groot rendement leidt of die kunnen
worden uitgevoerd als onderdeel van andere grootschaliger projecten. Initiatieven die het watertoerisme
op deze manier bevorderen worden aangemoedigd. De ideeén die de afgelopen jaren de revue gepasseerd
zijn, blijken tot nu toe niet haalbaar. Met de blik op de langere termijn blijven ze echter op de agenda en
vinden jaarlijks nieuwe afwegingen plaats. Dit thema wordt ook verder ter hand genomen in het stadslab
over water.
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Bezoekers navigeren
zich steeds beter door
de stad met behulp van
smartphones. Door het
aanbieden van gratis wifi
in de binnenstad ben je

een echte gastvrije stad.

Evelien van der Kruit

over wifi in de binnenstad.

Lopen | De voetganger heeft voorrang in de autoluwe binnenstad,
de fietser is te gast. De binnenstad heeft een aangename schaal en
is in omvang beloopbaar. De beleving is echter anders, omdat de
logische verbindingen tussen de deelgebieden ontbreken. De loop-
routes naar en in de binnenstad vragen een samenhangende aanpak.
Gaten in de winkel/wandelroutes worden gedicht. De aandacht gaat
in eerste instantie uit naar De Veste als zwakke verbindingsschakel.

Digitaal | Met het nieuwe werken in opmars worden levendige
publieke plekken steeds belangrijker. Realisatie van een wifi-zone in
de binnenstad heeft een stimulerende werking op de dynamiek in

de stad. Delft is ook voor de regionale samenwerking een ideale plek
om af te spreken vanwege de centrale ligging en goede verbindingen.
Voeg hieraan toe de ontwikkeling van het nieuwe werken en een
beeld ontstaat van netwerkende en samenwerkende ambtenaren

en medewerkers van bedrijven en kennisinstellingen die elkaar in

de binnenstad van Delft ontmoeten. Opgave is om hen gastvrij te
onthalen. Als technologiestad heeft Delft naar verhouding veel ‘early
adaptors’ van nieuwe digitale technologieén. Alleen al om deze groep
te faciliteren en om de status van technologiestad merkbaar waar te
maken, moet Delft voorop lopen in digitale bereikbaarheid.

Gastvrije ambitie | Delft heeft de ambitie om in de top 10 te
staan van meest gastvrije steden in Nederland. Deze ambitie geeft
focus en inhoud om te onderscheiden in gastvrijheid voor de
kwaliteit van evenementen, sfeer en gezelligheid, openbare ruimte
en inrichting en netheid en schoonheid. In de benchmark voor meest
gastvrije stad worden onder meer de aspecten horeca en vrije tijd
(waaronder cultureel aanbod) en stad en architectuur (sfeer en
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uitstraling) beoordeeld (programmalijn 2) en vriendelijkheid, veiligheid, bereikbaarheid en informatie
(programmalijn 3). Het waarmaken van deze ambitie is een zaak van samenwerking (programmalijn 4):
continueren en versterken van het netwerk en stadslabs.

EE Programmalijn Netwerk en partnerschap

Bewoners en bedrijven hebben samen enorm veel ideeén voor versterking van de binnenstad. Die ideeén
en de oplossingen, mankracht en financieringsstromen moeten elkaar wel weten te vinden. Daar ligt een
belangrijke regierol voor de overheid. Steeds meer is er een publieke opgave die niet alleen met publiek
geld gefinancierd kan worden, maar vooral door publiek-private samenwerking vorm gegeven moet worden.
Daarom is het Netwerk Binnenstad Delft opgericht. Dit heeft zijn nut sinds 2011 al bewezen. Het netwerk
is het platform waar mensen die een rol hebben in de binnenstad elkaar kunnen ontmoeten om samen te
werken aan de vitale economie. Het netwerk is een initiatief van de gemeente met de visie dat het netwerk
zichzelf organiseert in 2015.

Stadslabs spelen hierbij een belangrijke rol. Stadslabs zijn initiatieven van bewoners, ondernemers en
gebruikers van de binnenstad die de binnenstad leuker, beter en mooier maken. Het is een groepsgerichte
werkwijze om ideeén en initiatieven voor de binnenstad uit te werken in een plan. Door stadslabs te
ondersteunen willen we de initiatiefnemers zelfredzaam maken en de inzet afstemmen op de vraag en de
behoeften. Daarnaast zijn stadslabs een belangrijk podium om bewoners, ondernemers en gebruikers de
ruimte te geven zich in te zetten voor de stad. Hierdoor wordt tevens de afstand verkleind tussen
gemeente en initiatiefnemers. Het meedoen aan een prijsvraag, bijvoorbeeld de verkiezing van de meest
gastvrije stad, kan een belangrijke impuls geven aan de samenwerking.

Stadslab digitaal | Voorstel is om nu ook een digitaal Stadslab 2.0 op te richten. Mensen worden
uitgedaagd om vanuit een positief-kritische houding mee te denken over de toekomst. Met een digitaal
forum wordt het stadslab nog toegankelijker en kunnen initiatieven sneller worden uitgevoerd. Een keer per
jaar is er een ontmoetingsdag, met volle betrokkenheid van de media om nog meer bekendheid te geven
aan gebruikers van de binnenstad.

Werkwijze

De programmalijnen en sleutelprojecten werken we uit in jaaragenda’s, waarvan de eerste is bijgevoegd:
de binnenstadsagenda 2013. Door de werkwijze van jaarplannen toe te passen maken we het mogelijk
tussentijds te evalueren en bij te sturen.

Het is van belang om zoveel mogelijk partners in de binnenstad gelijktijdig aan tafel te hebben, als het gaat
om het uitzetten van de grote lijnen en het reflecteren op trends en ontwikkelingen vanuit verschillende
sectoren. Op deze manier kan een vruchtbare uitwisseling van ideeén en wensen plaatsvinden en kunnen
de partners samen afwegingen maken. Een Stichting Binnenstadsmanagement Delft zou deze rol kunnen
vervullen. Dit kan een Stichting Centrummanagement Delft ‘in progress’ zijn.

De binnenstadsagenda is een gezamenlijke agenda. De prioritering is tot stand gekomen in coproductie.

En ook bij de uitvoering van projecten is draagvlak van marktpartijen, ondernemers en bewoners van groot
belang. De positieve energie in het proces tot nu toe willen we vasthouden bij de uitwerking. Het is belang-
rijk de visie te vertalen naar concrete uitvoering en stevig opdrachtgeverschap. We willen ook rollen verdelen
om verbinding te leggen met nieuwe netwerken (TU Delft, IKEA, Ondernemersfonds) en om te lobbyen
voor cofinanciering. We vragen partners om ambassadeurs te zijn van hun eigen ideeén uit de binnenstads-
agenda.
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Communiceren is informatie gemeenschappelijk maken.

Yvo Sonneveld over het digitaal forum voor de binnenstad.

De gemeenteraad heeft via de begroting 2013 voor twee jaar middelen beschikbaar gesteld om de realisering
van de binnenstadsvisie te faciliteren: € 500.000 in 2013 en € 250.000 in 2014. Als we dit met alle partijen
weten te verdubbelen ligt er een stevig fundament onder de gezamenlijke ambitie voor de Delftse binnen-
stad. Het ondernemersfonds binnenstad kan hierin ook een rol spelen.

Voor de jaarlijkse uitvoeringsagenda is focus belangrijk. Bij veel ambities, ideeén en initiatieven moeten we
scherp zijn op wat echt belangrijk is om slagen te maken en op wat de binnenstad verder nog zou kunnen
versterken. Zo kunnen we onderscheid maken tussen wat echt moet, wat we willen, wat kan en wat we
willen voorkomen.

Bij het financieringsplan zet de gemeente haar beperkte middelen allereerst in op wat moet. We willen
natuurlijk nog veel meer en er kan ook veel meer. Ook realiseren we ons dat we hier over lange adem
moeten beschikken en dat er nu een financiéle basis ligt voor de eerste twee jaar. Het succes van de eerste
jaren moet ook een vliegwiel zijn voor verdere financiering van de realisatie van de binnenstadsvisie.
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Agenda 2013: samen werken
aan de binnenstad

De visie op de vitale Delftse binnenstad als place to be is vertaald in een doelstelling om hogere bestedingen
in de binnenstad te krijgen. Daarvoor zijn vier programmalijnen uitgezet die daar effectief voor zijn. Deze

lijnen worden concreet gemaakt in gezamenlijke jaaragenda’s.

De agenda 2013 bespreken we met de stad, om verder uit te werken, rollen te verdelen en cofinanciering
af te spreken. Er zijn veel ideeén en initiatieven — en aantal ervan is opgenomen in de agenda en afkomstig
van bewoners of ondernemers. Maar er zijn beperkte middelen. We moeten daarom onderscheid zien te
maken tussen wat echt mdet, omdat we anders achter het net vissen, en wat we graag zouden willen,
omdat het wel bij de ambitie past. Wat moet bepaalt concreet de agenda 2013, wat we willen kunnen we
eerst onderzoeken en zo snel mogelijk haalbaar maken, bijvoorbeeld door fasering.

Ook wordt aangegeven welk ander beleid de realisatie van de binnenstadsvisie ondersteunt.

We vullen de agenda 2013 langs de vier programmalijnen. Allereerst de prioriteiten en in een tweede deel

de te onderzoeken wensen.
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EE Programmalijn Economie in beweging

Het aanstellen van een acquisiteursteam | In het team brengen we de expertise bij elkaar die nodig is
om de verschillende accenten en acties die nu al voorbereid worden onderling te verbinden:
* het verbeteren van het winkelaanbod;

acties om de inrichting van de Spoorzone te richten op een functionele versterking van de binnenstad;

aanpak van leegstaande panden, met het stimuleren van de juiste allianties. De gemeente richt zich nu op
de gebieden Binnenwatersloot en Hippolytusbuurt, waar in vijf concrete gevallen eigenaren en potentiéle
exploitanten bij elkaar worden gebracht. Daarnaast worden standaardcontracten opgesteld om tijdelijk
gebruik te vergemakkelijken;

regie op kansenlocaties, met name binnenstad-west, waaronder het Legermuseum;

ondersteunen van nieuw ondernemerschap, naar het voorbeeld van De Zuster;

acties gericht op een nieuw techniekevenement dat in de visie past.

Het team bouwt inzicht op in vraag en aanbod, vormt netwerken en legt contacten met belangrijke winkel-
ketens en potenti€le exploitanten. In overleg met vastgoedeigenaren wordt de integrale koers voor de
binnenstad uitgewerkt.

Het vervolg geven aan de Weerbaarheidsanalyse binnenstad | Bij acquisitie is sprake van een
meerjarige aanpak die degelijke voorbereiding vraagt. De eerste stap na de Weerbaarheidsanalyse is het
definiéren van de invullingskansen voor mogelijke ontwikkelingslocaties in de binnenstad, inclusief de
Spoorzone. De aanpak is per deelgebied sterk verschillend. Dat vraagt dan ook om een verschillende inzet.
Dit werken we uit.

HE Programmalijn Cultureel podium

Toepassen Kunst der verleiding | Het doel is om een aaneengesloten gebied te maken waarin de
bezoeker wordt verleid om de binnenstad steeds verder binnen te gaan. Dit vraagt commerciéle acties op
strategische plekken die de beleving versterken (vernieuwde horecaconcepten, kunstwerken). Het is de
taak van ondernemers om te zorgen voor de ‘verrassing’; de gemeente schept hiervoor de voorwaarden.
Ook verlichting heeft hier een rol in.

Concreet project voor dit jaar is het verfraaien van de Bonte Ossteeg, met een kunstproject dat zorgt
voor verbinding van gebieden en looplijnen stimuleert.

Zichtbaar maken van techniek | We willen invulling geven aan de binnenstad als podium voor
technologische en innovatieve ontwikkelingen. Als eerste wordt een nieuw techniekevenement geworven.
Dit maken we financieel mede mogelijk. De bestaande evenementen worden meer geclusterd.

Daarnaast wordt techniek ook letterlijk zichtbaar gemaakt, onder meer door gebruik van verlichting.

B Programmalijn Gastvrij, verbonden en ontsloten
Welkom in Delft | De bereikbaarheid van de binnenstad en gebieden in de binnenstad wordt onder

de aandacht gebracht in combinatie met wat Delft te bieden heeft, met een brede campagne ‘Welkom in
Delft’.
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Aantrekkelijk straatbeeld | Om het straatbeeld aantrekkelijker te maken komt er veel inzet op
fietsparkeren. Op korte termijn (2012-2013) wordt per fietsknelpunt gezocht naar een passende inzet

van instrumenten: capaciteitsuitbreiding/herschikken op maaiveldniveau, communicatie en handhaving.
Allereerst zullen de drie instrumenten worden toegepast op en rondom Choorstraat, Oude Langendijk
en Bastiaansplein. Blijkt het succesvol, dan zullen de andere knelpunten in de autoluwe binnenstad worden
aangepakt.

EE Programmalijn Netwerk en partnerschap
Samenwerking | We koesteren de samenwerking in het netwerk en de stadslabs. Met vereende krachten
de schouders eronder. Het proces om de Stichting Centrummanagement Delft te moderniseren kan leiden

tot een effectieve bestuurs- en uitvoeringsstructuur voor de binnenstadsagenda.

Digitaal stadslab | Er komt een digitaal binnenstadsportaal. Met een digitaal forum wordt het stadslab
nog toegankelijker en kunnen initiatieven sneller worden uitgevoerd.
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Dit tweede deel van de agenda 2013 bevat het overzicht van de overige wensen. Vaak moet nog het een en
ander worden uitgezocht om aanpak, fasering en vooral (co)financiering helder te krijgen. In de tweede helft
van 2013 kunnen nadere prioriteiten worden bepaald.

HEE Programmalijn Economie in beweging

Vraag en aanbod lege panden interactief bijeen brengen | Over het stimuleren van tijdelijk gebruik
van lege panden wordt al breder nagedacht. We willen vraag en aanbod sneller bij elkaar brengen door
middel van een interactieve website (binnenstadskaart). Meeliften op het digitale stadslab is een mogelijkheid.

Intensiveren van de acquisitie van het zakelijk toerisme | Stadsmarketing willen we gericht inzetten

als binnenstadsmarketing, met focus op zakelijk toerisme (zoals congressen, seminars, korte cursussen en

conferenties) en het verleiden van bezoekers van de Makro en IKEA tot een bezoek aan de binnenstad.

Ondersteunend beleid voor deze programmalijn: het economisch beleid en de Woonvisie.

Dit gebeurt onder meer met de volgende acties:

* accountmanagement bedrijven;

* wonen boven winkels;

* kwaliteitsverbetering warenmarkten: onderzoek naar het toekomstperspectief moet leiden tot een
aantrekkelijker aanbod en beter functioneren.

HE Programmalijn Cultureel podium

Spelen met licht en kleur | Verlichten van de historische, karakteristieke binnenstad uitwerken op een
manier die hoort bij Delft als kennisstad (TU Delft) en als duurzame stad (led-lampen). Gedacht wordt
aan het verlichten van bijzondere accenten in de stad, zoals bruggen en sluizen, maar ook bijzondere
panden, die de openbare ruimte accentueren en de kernwaarden van de binnenstad zichtbaar maken.

Er zijn al verschillende plannen voor gemaakt, die nu bekeken moeten worden op hun mogelijkheden.
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Tevens is er een initiatief uit de stad om te komen tot een samenhangend kleurenpalet voor de Delftse
binnenstad, naar voorbeeld van Dordrecht en Leiden.”

Ondersteunend beleid voor deze programmalijn: evenementenbeleid, popbeleid en museale functie/Blauw.
Dit gebeurt met de volgende acties:

* evenementen;

* intensivering popfunctie;

* project Blauw.

B Programmalijn Gastvrij, verbonden en ontsloten
Realiseren wifi-zone | Digitale bereikbaarheid wordt verbeterd met het project wifi in de binnenstad.

Aantrekkelijk straatbeeld | Vervolgacties van het actieprogramma binnenstad 2012 (Roots advies) om
de zichtbaarheid van schoon, heel en veilig te vergroten.

Tot uw dienst | We bieden de mogelijkheid van servicegerichte werkgelegenheidstrajecten in de
binnenstad, bijvoorbeeld in de toeristische sector. Voor de opzet kijken we naar de formule bij de groene
werkgelegenheid.

Woatertoerisme | Verbinding haven-stad verbeteren door opstapplaatsen Canalhopper, bewegwijzering
en marketing. Er is een stadslab over water dat zich met deze actielijn bezig houdt.

Ondersteunend beleid voor deze programmalijn: mobiliteitsbeleid en ruimte.

Dit gebeurt met de volgende acties:

* parkeerbeleidskader en beleidskader bebording en bewegwijzering;

 onderzoeken hoe de huidige inrichting van de Nieuwe Langendijk (op zowel korte als lange termijn)
aangepast kan worden, zodat een aantrekkelijke (winkel)route naar de binnenstad ontstaat;

* prioriteitstelling/verschuiving in beheer, toezicht en handhaving richting binnenstad.

EE Programmalijn Netwerk en partnerschap

Vergroten zichtbaarheid samenwerking | Een keer per jaar is er een ontmoetingsdag, met volle
betrokkenheid van de media, om nog meer bekendheid te geven aan gebruikers van de binnenstad.

We verbinden dit aan de verkiezing van de meest gastvrije ondernemer.

Monitoring/benchmarken | We bouwen samen met andere steden (Breda, Den Bosch, Leiden) aan een

Binnenstadsmonitor, als sturingsinstrument en benchmark. Feiten zijn nodig om scherp te blijven op thema’s,
kwaliteit en doelgroepen.

"5 In de benchmark gastvrije stad (zie de ‘top 10 ambitie’) is de vraag hoe de bezoeker de verlichting in de stad (straten, pleinen,
openbare ruimtes) waardeert in relatie tot het veiligheidsgevoel één van de criteria.
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De gemeente reserveert voorlopig bedragen per programmalijn, in afwachting van concretisering.

Per project wordt met partners in de binnenstad overleg gevoerd over de uitwerking, opdrachtgeverschap
en de mogelijkheid van cofinanciering. Richting agenda 2014 neemt met een kleiner gemeentelijk budget
het beroep op de draagkracht van de stad toe.

Programmalijnen m SEMELCIESh

Economie in beweging € 200.000

Acquisitie, winkelaanbod en aanlooproute € 200.000
Cultureel podium € 90.000

Verbinding Bonte Ossteeg € 20.000
Evenementenbudget € 70.000
Gastvrij, verbonden, ontsloten € 100.000

Welkom in Delft campagne € 30.000
Fietsparkeren € 70.000
Netwerk en partnerschap € 110.000

Digitaal binnenstadsportaal € 30.000
Netwerk, stadslabs € 80.000

(flexibel matchingsbudget gemeente)
Totaal €500.000 n.t.b.
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Bijlage

Visiebeeld: naar sterkere ruimtelijke
verbindingen

Het visiebeeld voor de Delftse binnenstad is weergegeven op het kaartje hiernaast. Te zien zijn de
bronpunten waarvandaan de belangrijkste aanlooproutes naar de binnenstad lopen. Dat zijn het centraal
station, de drie parkeergarages en de tramhaltes.

Eveneens is met de zwarte pijlen de routing in de binnenstad zelf waar te nemen. Goed te zien is de routing
in de verschillende deelgebieden en welke deelgebieden zodoende met elkaar worden verbonden.

Het gele assenkruis is de weergave van de verbindingsassen in de binnenstad: de functionele hoofdstructuur.
Binnen dit gebied bevinden zich de meeste publiekgerichte functies. De ruimtelijke verbindingen in de
Delftse binnenstad zijn nu matig tot zwak, waardoor de beleving in de binnenstad van de consument niet
optimaal is. Verbetering van deze verbindingen leidt tot een betere doorbloeding van de binnenstad en
inherent hieraan meer gebruik van functies. Een betere doorbloeding en gebruik van functies draagt bij aan
een binnenstad als ‘place to be'.

West

De westzijde van de Delftse binnenstad vormt het historisch grachtengebied. Het is een rustig deel van

de binnenstad met een prachtig decor. De noord-zuidverbinding in dit gebied is geen natuurlijke looproute
voor de bezoeker. Die route ligt meer oostelijk (Brabantse Turfmarkt).

De ontwikkeling van de Spoorzone geeft dit gebied een nieuwe potentie. Daarbij is de toekomstige invulling
en ook de stedenbouwkundige uitwerking van grote invloed op de aanhaking met de binnenstad. Door de
Spoorzone wordt het stationsgebied als bronpunt voor de binnenstad versterkt.

De verbinding tussen Spoorzone en de huidige westelijke binnenstad moet lopen via de Barbarasteeg, de
Binnenwatersloot en het St. Agathaplein. Deze lijnen zijn namelijk van groot belang voor de doorkoppeling
met binnenstad-zuid en binnenstad-noord.

In de huidige binnenstad-west en de Spoorzone kan een accent gezet worden op de functies wonen en
werken. Bij de uitwerking hiervan kan voor beide functies aangesloten worden bij het begrip ‘kennisstad”.
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Het binden van kenniswerkers kan als doelstelling hier vorm en inhoud krijgen. De locatie De Zuster die in
dit gebied ligt kan als voorbeeld dienen voor de invulling van het ‘nieuwe werken’, maar er zijn meer plekken
in dit gebied die zich daartoe lenen.

Zuid

Het zuidelijk gebied van de binnenstad staat in sterk contrast met het westelijk en noordelijk gebied.

Door aandacht te besteden aan de overgangsgebieden ontstaat meer samenhang in de totale binnenstad.
De zuidelijke oost-westverbinding loopt via de Barbarasteeg en Breestraat. De verbindingen naar het
noordelijkgebied via de Paradijspoort en de Pynepoort.

Trends en ontwikkelingen zoals schaalvergroting in met name de modische en luxe branches, toenemende
internetbestedingen, maar ook de economische crisis en de toenemende leegstand zorgen voor meer
verdichting in binnensteden. In Delft is dit in eerste aanzet al zichtbaar in Zuidpoort. Bij een sterker
positionering van de binnenstad van Delft als geheel zal de druk op Zuidpoort, het Al-gebied, steeds groter
worden.

Om de doelstelling van betere verbindingen te realiseren zal die ruimte met name gevonden moeten
worden in de richting van De Veste. Versterking van het gebied De Veste zorgt op termijn voor een betere
relatie met de Markt. En heeft dus indirect ook een positief effect op het gebied De Kilis.

Marktpartijen moeten hierbij worden verleid te investeren in panden om grootschaligheid te accommoderen.
Op deze manier worden steppingstones ontwikkeld in de noord-zuidverbinding. Die kansen zitten met name
in de verbindingen naar het noorden. Een goed voorbeeld van de inpassing van grootschaligheid in een
historische omgeving is de vestiging van de Piet Zoomers City Store met ca. 3.000 m? in de Kerkstraat in
Den Bosch of de inpassing van een Sting-vestiging aan de Demer in het centrum van Eindhoven met 4.000 m2.
De verbinding naar het westen moet een functioneel accent te krijgen in het wonen en nieuwe werken.

Noord

Grootschalige inpassingen in het noordelijk deel van de binnenstad liggen niet voor de hand. Het noordelijk
deel moet anticiperen op ontwikkelingen door attractiviteit en beleving te bieden. De aantrekkingskracht
van Erfgoed/Musea en van galeries kan daarbij goed worden gebruikt. Is in het zuidelijk deel sprake van
intensivering van de ruimte, in het noordelijk deel is juist sprake van extensivering. De leegstandsdreiging is
daar het grootst.

Extensivering van de binnenstadsranden biedt voor Delft kansen om tot een mening van functies te komen
en ook nieuwe initiatieven kansen te bieden. Vanuit deze gedacht is het van belang de verbindingen met de
westzijde via de Binnenwatersloot en het St. Agathaplein te accentueren en naar het zuiden via de Hippolytus-
buurt en Vrouwjuttenland. Tussen deze twee verbindingen verdienen de doorsteken vanaf de Markt naar
de Voldersgracht bijzondere aandacht. Bij deze laatste gaat het met name om ruimtelijke accentuering.

De opgave samengevat

Binnen de beschreven profielen van de drie deelgebieden en aan de verbindingslijnen tussen de deelgebie-
den zullen ontwikkelingslocaties ingepast moeten worden. Van een aantal locaties is bekend dat er andere
functies voor gezocht moeten worden (bijvoorbeeld het Legermuseum). Door de relatie te leggen met

de visie op de deelgebieden en de visie op de verbindingen ontstaan wellicht nieuwe ideeén voor kansrijke
functies. Belangrijk is dat de ontwikkeling integraal wordt uitgedragen, zodat marktpartijen de goede
risico-inschattingen kunnen maken en aangespoord worden om met ideeén te komen.
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Passie en de juiste ingrediénten samenvoegen tot een harmonieus

gerecht waar velen van kunnen genieten.

Ed Hoogendijk over samenwerken aan een gastvrij en vitaal Delft.
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INLEIDING

1.1 Aanleiding

Delft kiest voor een sterke binnenstad

De gemeente Delft denkt na over het toekomstperspectief voor de binnenstad. Het
is een sfeervolle historische binnenstad met een duidelijke toeristische aantrekkings-
kracht. De binnenstad beschikt over een sterke mix van functies zoals wonen, wer-
ken, winkelen, leisure en horeca, verspreid over verschillende deelgebieden met een
eigen en herkenbaar karakter. De Delftse binnenstad is prettig en aantrekkelijk om
te verblijven. De binnenstad heeft veel te bieden en potentie om nog aantrekkelij-
ker te worden voor bewoners, bezoekers en bedrijven. Blijkens Nota Detailhandel
Delft 2012 heeft de binnenstad uitstekende papieren voor een sterke detailhandel.
Met de nota wordt ingezet op versterking van zogenaamde ‘parels’ zoals de binnen-
stad'. Om de sterke positie die de binnenstad heeft te behouden, is het noodzakelijk
te blijven investeren in de binnenstad.

\

Het oppoetsen van parels'
De parels zijn de meest krachtige winkelgebieden die substantieel bijdragen (nu en in
de toekomst) aan de economie, imago en vestigingsklimaat van Delft. De binnenstad
van Delft is een parel. Enerzijds focussen we ons op deze parels; ontwikkelingen in
de binnenstad worden aangemoedigd en gefaciliteerd. Anderzijds versterken we de
parels in kwaliteit, aantrekkingskracht en onderscheidend vermogen.

g J

Uitdaging voor de toekomst

Momenteel is er te veel versnippering en diversiteit. Dat heeft betrekking op zowel
de beeldvorming op stedelijk niveau en voor de ruimtelijk functionele samenhang in
de binnenstad zelf. Delft is of bekend vanuit historie (Vermeer, Oranje of Delfts
Blauw) of als stad van techniek (Technische Universiteit Delft), zelden samen. De
urgentie nu te investeren in de binnenstad wordt ook gevoed door een viertal ont-
wikkelingen die, voor een deel ook landelijk, de positie van binnensteden beinvloe-
den. Ten eerste groeit de onderlinge concurrentie tussen binnensteden waardoor de
binnenstad verder onder druk komt te staan. Ten tweede is dat een ander econo-
misch klimaat met als gevolg lagere bezoekcijfers en bestedingen die teruglopen.
Bovendien daalt Delft op de woonaantrekkelijkheidsindex’ en zijn er met name in
retail vele trends die soms ook bedreigend zijn, maar vaak ook (onvermoede) kansen
bieden (bijvoorbeeld de sterke toename van internetbestedingen en het ‘nieuwe
winkelen’). Tot slot is de ligging van Delft aanleiding voor de gemeente Delft om te

Bron: Nota Detailhandel Delft 2012 - 2020
Bron: De cultuurkaart van Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012
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investeren in de binnenstad. De centrale ligging in de Metropool Rotterdam-Den
Haag, biedt kansen (groot regionaal draagvlak en zakelijk afspreekpunt), maar kan
ook als een bedreiging gezien worden (afvloeiing van bestedingen en bedrijven
naar de grote steden).

Weerbaarheidsanalyse als economische bouwsteen voor Strategische Agenda Bin-
nenstad 2020

Voorliggend onderzoek, ofwel deze weerbaarheidsanalyse zoomt in op de weer-
baarheid van de Delftse binnenstad en dient als economische bouwsteen voor de
Strategische Agenda Binnenstad 2020 (SAB). De weerbaarheidsanalyse geeft inzicht
in de eigen weerbaarheid, ofwel het perspectief van de binnenstad, ten opzichte
van huidige trends en ontwikkelingen op het gebied van consumentengedrag, de-
mografie en aanbod zoals schaalvergroting, toename van leegstand, toename van
internetverkopen, filialisering en netwerkverdichting. Deze inzichten vormen een
handvat voor de toekomstige visie op de ontwikkelingsstrategie voor de binnenstad.
Middels bezoekers- en consumentenonderzoek zijn zowel bezoekers als niet-
bezoekers bevraagd naar beoordelingen over de Delftse binnenstad en bestedings-
en bezoekgedrag. De resultaten van deze onderzoeken verschaffen informatie over
de sterke en zwakkere punten van de Delftse binnenstad.

De weerbaarheidsanalyse richt zich enkel op de economische functies voor de SAB,
niet op sociaal-maatschappelijke aspecten. De visie van de SAB is breder, het geeft
de toekomstige koers aan voor de binnenstad als geheel. Naast de economische
functies die in de weerbaarheidsanalyse aan bod komen, wordt voor de totstand-
koming van de SAB ook informatie betrokken uit andere bouwstenen zoals bereik-
baarheid en leefstijlen ten behoeve van woonmilieus.

Kernwaarden stadsmarketing

Op het niveau van de gehele gemeente kiest Delft voor de volgende vier kernwaar-
den’:

historie;

e creativiteit;
technologie;
innovatie.

Deze waarden passen goed in het beeld van de onderkende versnippering en de
ontwikkelingen die de urgentie van de aanpak van de binnenstad benoemen. De
vier kernwaarden zijn de troeven die de stad gaat uitspelen om het hart te verove-
ren van bewoners, bedrijven en bezoekers. Uitgangspunt voor de binnenstad dat
daarbij wordt gehanteerd is een vitale, levendige en leefbare binnenstad. De bin-
nenstad wordt als plek gezien waar de vier kernwaarden van Delft elkaar kunnen
ontmoeten.

: Bron: Onderzoek Berenschot 2007 en Stadsmarketing
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( Stadsmarketing ‘Het verhaal van Delft' \

"“Delft staat voor het talent om door samenwerking, onderzoek, en experimenten
nieuwe vondsten te doen. Dit gebeurt al eeuwen en de geschiedenis daarvan is nog
altijd zichtbaar. Die rijke historie is de voedingsbodem voor het aandragen van oplos-

singen voor de maatschappelijke vraagstukken van de toekomst. Daarom is Delft

\altijd een stap verder. Delft is een vrije, pionierende, levendige stad.” )

1.2 Doelstelling Delft

De gemeente heeft de volgende doelstelling bepaald om de binnenstad van Delft te
versterken. De bezoekersfunctie versterken om de verdiencapaciteit van de stad te
vergroten: meer bezoekers, hogere bestedingen en hogere waardering.

Om deze doelstelling te bereiken zet de gemeente vier programmalijnen uit:

1). Economie in beweging (winkels, horeca en toerisme)

De binnenstad is een belangrijke pijler van de vitale Delftse economie. Functies als
detailhandel, wonen, werken, leisure en horeca dragen afzonderlijk bij aan de eco-
nomie van de binnenstad. In deze programmalijn worden de afzonderlijke functies
versterkt. Ook gaat aandacht uit naar de creatieve industrie en een plek voor tech-
nostarters.

2). Cultureel podium

Verbetering van aanbod en profilering gericht op toerisme, evenementen en cul-
tuur. Verbetering van het culturele aanbod heeft mede als doel meer aan te sluiten
op behoeften van kenniswerkers.

3). Gastvrij, verbonden en ontsloten binnenstad

De binnenstad maakt deel uit van een stedelijk gebied en moet daarin goed ingebed
zijn. Bezoekers, bewoners en werkers moeten de binnenstad goed kunnen bereiken,
gastvrij worden ontvangen en zich welkom voelen in de binnenstad.

4). Netwerk en partnerschap

Ideeén en initiatieven die bijdragen aan het klimaat in de binnenstad zijn van on-
misbare waarde. Door deze initiatieven te bundelen en samen te brengen kunnen
functies profiteren van elkaars meerwaarde. Ideeén moeten zoveel mogelijk gesti-
muleerd worden en zo min mogelijk hinder ondervinden bij de uitwerking ervan.
Een goed netwerk en partnerschap is hiervoor essentieel.
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1.3 Afbakening onderzoek

Bewoners, bezoekers en toeristen zijn de gebruikers van de binnenstad. Om de ge-
bruikers van de binnenstad optimaal van dienst te kunnen zijn is het noodzakelijk
dat de binnenstad inspeelt op de behoefte van de gebruikers. De binnenstad moet
in feite de vraag van de gebruikers beantwoorden. Nauwkeurig inzicht in de vraag is
dus van belang om in te spelen op de wensen van de bezoekers. Voorliggend onder-
zoek geeft weer hoe de Delftse binnenstad er nu voor staat.

Wisselwerking vindt altijd plaats tussen de functies in de binnenstad, de ruimte en
de gebruiker. Functie, ruimte en gebruik zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden.
Navolgend komen de diverse functies die de binnenstad herbergt aan bod, evenals
de ruimte en het gebruik van de binnenstad. Delft wordt vergeleken met diverse
benchmarks om uitspraken te kunnen doen over de mate van het functioneren op
verschillende aspecten. Dit onderzoek gaat uit van een drietal benchmarks: ‘gastvrij’,
‘aanbod’ en de ‘BRO monitor’.

Benchmark ‘gastvrij’

Een hogere waardering van de Delftse binnenstad, ofwel het versterken van gast-
vrijheid, behoort tot de gemeentelijke doelstelling. Om die reden wordt de binnen-
stad van Delft vergeleken met de huidige top 10 meest gastvrije steden. Steden die
het meest gastvrij zijn, zijn bepaald door het onderzoek ‘De Meest Gastvrije Stad’
uitgevoerd door Van Spronsen & partners horeca-advies. Zij hebben bezoekers be-
vraagd naar de waardering voor onder meer de horeca, verblijfstoerisme, attractie-
punten, evenementen en cultuur. Het onderzoek is dus niet ingestoken vanuit een
detailhandelsperspectief, maar breder. Tot de meest gastvrije stad 2011 is ’s-
Hertogenbosch verkozen. Na ‘s-Hertogenbosch beoordelen bezoekers in aflopende
volgorde de volgende steden als meest gastvrij: Breda, Maastricht, Utrecht, Nijme-
gen, Haarlem, Groningen, Amersfoort, Enschede, Zwolle®.

Benchmark ‘aanbod’

De steden die tot de benchmark-gastvrij behoren hebben allen een groter aantal
inwoners dan Delft. Wat het detailhandelsaanbod en de branchering betreft is om
die reden een vergelijking gemaakt met steden van vergelijkbare orde van grootte
die eveneens in de nabijheid van een grotere stad zijn gelegen en daarmee meer
raakvlak vormen voor de Delftse situatie. Hiermee wordt dezelfde lijn aangehouden
als in de Nota Detailhandel Delft 2012 — 2020°. Leiden, Dordrecht, Schiedam, Purme-
rend, Amstelveen, Hengelo en Helmond behoren tot deze benchmark.

4 Bron: Van Spronsen en Partners, 2011

Bron: Nota Detailhandel Delft 2012 — 2020, Bureau Stedelijke Planning, 2012.
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Benchmark ‘BRO monitor’

De BRO-monitor is een groeiend databestand bestaande uit gegevens van bezoe-
kers- en consumentenonderzoek. De data van deze onderzoeken geeft inzicht in het
gedrag, de waardering en achtergronden van bezoekers in de binnenstad. Ook de
omvang en herkomst van de bestedingen in de binnenstad en beoordelingen over
verschillende aspecten zoals bereikbaarheid van de binnenstad, ruimtelijke omge-
ving, kwaliteit van het (winkel)aanbod zijn opgenomen in het databestand. Op dit
moment bevat de BRO-monitor gegevens van ‘s-Hertogenbosch en Breda. Ook in
Delft is bezoekersonderzoek- en consumentenonderzoek uitgevoerd. We kunnen
dus naast uitspraken over consumentengedrag in Delft, ook de Delftse situatie ver-
gelijken met een referentiekader: de BRO-Monitor. Zodoende kunnen we vergelij-
ken hoe bezoekers Delft beoordelen ten opzichte van de BRO-monitor.

Navolgend wordt telkens duidelijk aangegeven met welke van de drie benchmarks
een vergelijking wordt gemaakt.

Gebiedsafbakening binnenstad Delft

Voorliggend onderzoek gaat in op de binnenstad van Delft. De binnenstad wordt in
het noorden, oosten en zuiden afgebakend door het Rijn-Schiekanaal. Ten westen
begrenzen de Westvest, Phoenixstraat en Wateringsevest de binnenstad. In de bin-
nenstad wordt onderscheid gemaakt tussen een zevental sfeergebieden (te zien in
onderstaande figuur). BRO gaat in dit onderzoek uit van deze, door de gemeente
opgestelde, sfeergebieden. De indeling is gebaseerd op de aanwezige functies die
als een samenhangend geheel gezien kunnen worden. De sfeergebieden geven dus
weer waar welke functie leidend is. De sfeergebieden vormen geen strikte begren-
zingen maar vloeien als het ware in elkaar over. Het sfeergebied centrumrand wordt
in dit onderzoek buiten beschouwing gelaten omdat deze geen specifieke bezoek-
gerichte functie behelst. Naar verwachting verandert de functie van de centrum
rand echter in de toekomst. Met de nieuwe spoorzone zal een nieuw grootschalig
openbare ruimte ontstaan met kansen voor andere functies.
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Figuur 1.1: Sfeergebieden binnenstad Delft
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Deelgebieden binnenstad

BRO heeft een meer specifieke onderverdeling gemaakt van de sfeergebieden naar
deelgebieden. Dit om meer gericht uitspraken te kunnen doen over de deelgebie-
den. Zo is het aanloopgebied bijvoorbeeld onderverdeeld in de Binnenwatersloot,
Nieuwe Langendijk en Breestraat waardoor per aanloopstraat conclusies getrokken
kunnen worden. Voor de herkenbaarheid voor de consument zijn enkele sfeerge-
bieden ook samengevoegd.

De verschillende deelgebieden vormen samen de binnenstad van Delft. Juist het
samenspel van deze deelgebieden zorgt voor één geheel. Het eigen profiel van de
deelgebieden zorgt voor verrassing en vergroot de attractiviteit. De deelgebieden
trekken ook een ‘eigen’ publiek. Meer kennis over de bezoekers van de deelgebie-
den biedt ondernemers meer mogelijkheden om in te spelen op de wensen en be-
hoeften om zo de binnenstad als geheel completer te maken.
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Figuur 1.2: Indeling deelgebieden BRO

Deelgebieden binnenstad

1. Noordelijke binnenstad

2.De Klis
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4.Binnenwatersloat

5. Nieuwe Langendijk

6.Brabantse Turfmarkt / Burgwal /
Jacob Gerritstraat

7.Beestenmarkt
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1. Zuid Qostelijke binnenstad
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Wonen: deelgebied 1

Bijzonder winkelgebied: deelgebieden 2, 6

Pleinen: deelgebieden 3, 7

1.4 Leeswijzer

Aanloopgebied: deelgebieden 4,5,10
Filiaal winkelgebied: deelgebieden 8,12
Creatief grachtengebied: deelgebieden 9,11

Het volgende hoofdstuk beschrijft ten eerste de trends en ontwikkelingen gericht op
het gebied van detailhandel in zowel de vraag- als de aanbodkant. Vervolgens wor-
den de onderzoeksresultaten gepresenteerd aan de hand van de aspecten van de
weerbaarheidsanalyse. De uitgangssituatie van de Delftse binnenstad komt hierin
uitvoerig aan bod. De volgende thema’s fungeren als leidraad: functioneel, ruimte-
lijk, bereikbaarheid & parkeren, ondernemers en doelgroepen. Hoofdstuk drie ver-
taalt de onderzoeksresultaten naar een overzicht waarin de sterkten, zwakten, kan-
sen en bedreigingen van de Delftse binnenstad worden benoemd. In de conclusie
wordt de uitgangssituatie van de binnenstad afgezet tegen de trends en ontwikke-

lingen.
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HUIDIGE SITUATIE BINNENSTAD DELFT EN DEELGEBIE-
DEN

2.1 Trends en ontwikkelingen
Trends in koop- en bestedingsgedrag consument

Winkelgebieden: profilering naar winkelgedrag

Gewoonlijk worden drie soorten koopgedrag onderscheiden: boodschappen doen,
recreatief winkelen en doelgerichte aankopen. De binnenstad van Delft richt zich
met name op het recreatieve winkelen. Hierin staat kijken en vergelijken centraal.
De consument wil veel keuzemogelijkheden en geprikkeld worden (im-
puls)aankopen te doen. De sfeer en beleving van een centrum zijn erg belangrijk.
Deze aankopen worden met een wisselende frequentie gedaan en men is bereid een
grotere afstand af te leggen. Het gaat om artikelen waarmee men een hogere emo-
tionele binding heeft of uit speciale interesse en/of persoonlijke voorkeuren zoals
mode en luxe artikelen. In veel gevallen is dit koop- of bezoekgedrag een vorm van
vrijetijdsbesteding waarbij de mix met andere functies zoals horeca, leisure en cul-
tuur erg belangrijk is.

N

Q.

Eisen van de consument

Diverse trends en ontwikkelingen zijn van invloed op het koopgedrag van de con-

sument in centrumgebieden.

e Het verwachtingspatroon van de consument ligt hoog. De consument komt naar
binnensteden om te kijken, te vergelijken en te snuffelen. Hier wordt veel tijd
aan besteed, maar de consument stelt ook hogere eisen aan comfort, sfeer en
gezelligheid. Een binnenstad moet onderscheidend zijn t.o.v. ander winkelge-
bieden.
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e De consument oriénteert zich voor het doen van aankopen primair vanuit zijn
eigen woonomgeving. De toegenomen mobiliteit leidt ertoe dat het keuzepalet
van te bezoeken winkelcentra groter is geworden. Voor bepaalde aankopen zijn
consumenten bereid een veel grotere afstand af te afleggen om te gaan winke-
len. Dankzij de toegenomen mobiliteit wordt de concurrentiedruk tussen win-
kelgebieden steeds groter.

e Door het grotere referentiekader wordt de consument steeds kritischer ten aan-
zien van aanbodkwaliteit, keuzemogelijkheid, prijsstelling en interne (winkelin-
richting, uitstraling) en externe (omgevingskwaliteit) verschijningsvorm. De con-
sument wisselt eenvoudig vertrouwde winkelgebieden in wanneer de prestaties
tegenvallen.

e Consumenten stellen hogere eisen aan bereikbaarheid en parkeergelegenheid.
Het aantal auto’s neemt snel toe en datzelfde geldt voor het autogebruik. Het
belang van een goede autobereikbaarheid en parkeergelegenheid neemt daar-
door voor winkelvoorzieningen toe. ‘No parking, no business’.

e De consument vraagt naar beleving, vernieuwing, betekenis en vermaak. In de
beperkte vrije tijd wil de consument het maximale bereiken. Multifunctionaliteit,
vernieuwend aanbod en merkbeleving gaan een steeds grotere rol spelen, met
name in binnensteden. De functie van winkels verandert, het gaat vooral om het
bekijken en beleven van de producten. De aankoop hoeft niet op hetzelfde
moment plaats te vinden.

e Winkelen is een volwassen toeristische markt geworden. Nederlanders geven
43% van al het geld dat is besteed aan vrijetijdsbesteding uit in winkels’. De
hoeveelheid vrije tijd van Nederlanders is de afgelopen decennia ongeveer gelijk
gebleven, terwijl de keuzemogelijkheden om die tijd te besteden zijn toegeno-
men. Hierdoor staat winkelen als vrijetijdsbesteding onder druk. Dit maakt het
noodzakelijk om winkelgebieden in de markt te zetten in termen van identiteit,
imago en reputatie.

¢ Look Listen Learn 2008. SSM Retail Platform, 2008
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e De consument waardeert verruiming van de winkeltijden. Koopzondagen zijn in
toenemende mate populair onder winkelend publiek. De opkomst van het
‘nieuwe werken’ en wisselende tijdspatronen creéren een wens naar avond- en
zondagsopenstellingen.

Toename internetverkopen’

De bestedingen via internet zitten fors in de lift. Als belangrijkste redenen voor de
consument om de virtuele winkel te verkiezen boven de fysieke winkel, gelden as-
pecten als het onbeperkte aanbod (bijna alle producten zijn leverbaar), de mogelijk-
heden tot vergelijking, het gemak, de efficiéntie, de beschikbaarheid (24 uur per
dag) en de lagere prijs. In 2010 vond circa 5% van de totale detailhandelsbestedin-
gen via thuiswinkelen plaats (excl. reizen, verzekeringen en tickets). Uitgaande van
enkel detailhandel non-food ligt dit percentage op circa 10%. De detailhandelsbe-
stedingen via internet op het gebied van telecom en elektronica en witgoed zijn het
grootst, gevolgd door hard- en software en kleding. Er zijn geen cijfers beschikbaar
over het aandeel internetaankopen wat uiteindelijk wel in een winkel wordt opge-
haald (multichanneling).

s ',\WL‘

Hoewel de effecten van internetwinkelen op de totale winkelomzet nu nog beperkt
zijn, is de verwachting dat internet zich de komende jaren als volwaardig aankoop-
kanaal zal ontwikkelen waardoor de online detailhandelsbestedingen zullen gaan
stijgen. Met name in de branches waarin webwinkelen momenteel al heel populair
is zal het aantal winkels fors gaan afnemen. Het gaat dan met name om media,
bruin- en witgoed, telecom, hard- en software en reizen.

s

Ontwikkelingen detailhandelsbestedingen

De detailhandel is conjunctuurgevoelig en de bestedingen worden duidelijk bein-
vloed door het verwachtingspatroon van de consument ten aanzien van de econo-
mische ontwikkelingen. Na een groei van de detailhandelsbestedingen in de periode
2000-2007 is vanaf 2007 de detailhandelsomzet in Nederland gestabiliseerd en vanaf
2008 (economische crisis) gedaald. De verwachting is dat er de komende jaren in de

Bron: Thuiswinkel.org
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niet-dagelijkse artikelensector nauwelijks tot geen sprake van groei zal zijn. Dit in
combinatie met het verder oplopen van prijzen. Consumenten zullen terughoudend
zijn in hun aankopen en zullen prijsgevoeliger zijn®.

Effecten van demografische veranderingen

In Nederland spelen verschillende demografische veranderingen die van invloed zijn

op het koopgedrag van de consument:

e Vergrijzing - Op dit moment is in Nederland 15% van de bevolking 65 jaar of
ouder. Ouderen worden dus in toenemende mate een belangrijke doelgroep
voor de detailhandel. In de toekomst dienen winkelgebieden extra aandacht te
schenken aan waarden die ouderen belangrijk vinden zoals een goede service,
kwaliteit, reinheid en veiligheid.

- Culturele diversiteit - Er is sprake van een toenemend aantal bewoners van
buitenlandse afkomst met andere consumptiegewoonten die soms ook wor-
den overgenomen door autochtone Nederlanders.

- Toename aantal huishoudens’ - Het aantal huishoudens neemt tussen 2010
en 2020 volgens het SCP met ruim 7% toe. Aanleiding voor deze toename is
aan de ene kant het aantal alleenstaande ouderen, maar ook het later gaan
samenwonen van jongeren speelt een rol. Meer huishoudens is op zichzelf
een kans voor de retail, maar daar moet dan wel het aanbod op afgestemd
worden.

Trends aan de aanbodzijde

Schaalvergroting: steeds grotere winkels

De schaalvergroting in de detailhandel zet door. Doordat de toename van het win-
kelvloeroppervlak de bevolkingsgroei aanzienlijk overtreft en de bestedingen onge-
veer gelijk zijn gebleven, neemt de omzet per m?2 wvo af. Grotere winkels worden
gebruikt om een groter assortiment te presenteren, meer comfort te bieden aan de
consument (ruimere opzet winkel), een betere en attractievere presentatie van pro-
ducten en een grotere voorraad (magazijn). Indien er in binnensteden en hoofdwin-
kelcentra geen grotere locaties voorhanden zijn tegen acceptabele huurprijzen, dan
zal met name aanbod in de branches rijwielen, sport en spel, bruin- en witgoed,
doe-het-zelf en wonen zich in toenemende mate in de periferie willen vestigen.
Deze trend is momenteel al zichtbaar.

8 Onderzoek Retail2020, CBW-Mitex, 2010
’ Retail 2020 Re’structure, CBW Mitex
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Filialisering en netwerkverdichting

Er is sprake van een verdichting van het netwerk van filiaalbedrijven. De consument
rekent deze formules tot het basisaanbod. Het aandeel filiaalbedrijven nam de afge-
lopen 10 jaar toe van 28% naar 35%". Dit is ten koste gegaan van het aantal zelf-
standige bedrijven. Met name in de A1-winkelgebieden is het aantal filiaalbedrijven
gestegen waardoor de hoofdwinkelstraten van centrumgebieden steeds meer op
elkaar gaan lijken. In grote winkelstraten is circa 80% in handen van winkelketens''.
We zien hierbij een steeds sterkere vertegenwoordiging van het modische aanbod".
Maar ook in kleinere winkelgebieden uit netwerkverdichting zich door de vestiging
van filiaalbedrijven met een kleinere winkel of een aangepaste formule. Een voor-
beeld is Hema die nu ook vestigingen opent in stadsdeelcentra en de kleinere cen-
trale winkelgebieden.

De verwachting is dat het aandeel filiaalbedrijven ook in de toekomst verder gaat
stijgen en dat het aandeel zelfstandige ondernemers verder gaat afnemen. Met na-
me A1l-winkelgebieden in hoofdwinkelcentra dienen blijvend in te spelen op ver-
nieuwing en schaalvergroting. De ervaring leert dat er maar beperkt winkelruimte
vrijkomt in A1-winkelgebieden en dat nieuwe formules hier nauwelijks tussen kun-
nen komen. Hierdoor vestigen opkomende formules zich veelal in nieuwbouwpro-
jecten. Het creéren van ruimte in het A1l-winkelgebied voor het huisvesten van
nieuwe formules is essentieel om een bepaalde dynamiek te kunnen waarborgen.

Tegentrend van superspecialisatie

Tegenover de opkomst van het filiaalbedrijven staat de toegenomen aandacht voor
zeer specialistisch aanbod. Ondernemers ontdekken steeds vaker niches in de markt.
Deze winkels zijn vaak gevestigd in de randmilieus van binnensteden. Met name
voor de grotere binnensteden in Nederland vormt deze ontwikkeling een kans.

HBD (2011) Dynamiek door beleid. Hoe de overheid de winkelmarkt stimuleert.
Winkellocatiemarkt magazine 2011.
NRW, Dynamiek van winkelgebieden.
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Vergrijzing ondernemersbestand”

De leeftijdsopbouw van het ondernemersbestand is nog sneller aan het vergrijzen
vergeleken met onze bevolking. De gemiddelde leeftijd van ondernemers in de de-
tailhandel lag in 2010 al op 45 jaar en daarmee vijf jaar boven de gemiddelde leef-
tijd van de Nederlander. Ruim 35% van de ondernemers is ouder dan 50 jaar. Uit
onderzoek van CBW-MITEX blijkt dat circa 30% van de MKB-leden tussen 2010 en
2015 wil stoppen. In veel gevallen is er geen opvolging, waardoor veel winkels zul-
len gaan sluiten.

Toename leegstand™

De leegstand van het aantal winkelpanden in Nederland is de afgelopen jaren ge-
stegen. In 2009 steeg het aantal leegstaande panden met 9%, in 2010 zelfs met
10%, maar stabiliseerde in 2011. Steeds meer panden staan structureel leeg. De ver-
wachting is dat de leegstand de komende jaren gaat toenemen vanwege de druk op
de consumentbestedingen, het toenemende online winkelen en concurrerende win-
kelmeters. Steeds meer ondernemers hebben moeite de huur te betalen, terwijl
banken terughoudend zijn met financieringen voor nieuwe ondernemers. Dit zal
met name aan de randen van centrumgebieden tot meer leegstand leiden (aanloop-
straten); winkelgebieden worden compacter.

Brancheverbreding en branchevervaging

Door het gevoerde beleid van de overheden en de voortzettende branchevervaging
zijn traditionele product- en branchegrenzen op perifere locaties geleidelijk aan
vervaagd. Woonboulevards transformeren naar gemakscentra met aanbod in de
branches bruin- en witgoed, plant en dier, fiets- en autoaccessoires en sport & spel.
Op winkelniveau treedt steeds vaker branchevervaging op waarbij winkels pro-
ducten gaan verkopen die niet tot het kernassortiment behoren. Tuincentra, bouw-
markten en woonwinkels worden steeds completere warenhuizen waardoor zij ook
steeds meer in elkaars vaarwater terechtkomen.

" CBW Mitex (2011) Retail 2020 Re’structure,
" Locatus, 2011
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Toenemende multifunctionaliteit

Vanwege de vraag van de consument naar beleving en vernieuwing is er sprake van
een toenemende functiemenging in binnensteden. Er ontstaan steeds meer meng-
formules van horeca en detailhandel, evenementen en vermaak krijgen een steeds
prominentere rol en een sterk horeca-aanbod is essentieel voor het goed functione-
ren van een binnenstad. Gemeenten zullen hier op in moeten spelen met het ver-
ruimen van de mogelijkheden in het bestemmingsplan.

Tevens zal het aanbod van functies in aanloop-/randstraten gaan veranderen. Van-
wege de afnemende vraag naar winkelruimte aldaar zal hier in toenemende mate
naar alternatieve invullingsmogelijkheden gezocht worden zoals dienstverlenende
functies, kleinschalige bedrijvigheid, zorgfuncties en woonfuncties.

2.2 Binnenstad Delft

2.2.1 Functioneel

Uitgangssituatie Nota Detailhandel Delft 2012 - 2020

De visie voor de toekomstige detailhandelsstructuur in Delft berust op de volgende
twee pijlers:

1. Het oppoetsen van parels, te weten de binnenstad, In de Hoven en Leeuw & Stein.
2. Het koesteren en opschalen van de buurtwinkelstructuur.

De parels zijn de meest krachtige winkelgebieden die substantieel bijdragen (nu en
in de toekomst) aan de economie, imago en vestigingsklimaat van Delft. In volgorde
van belang zijn deze: de binnenstad (inclusief stationsgebied), In de Hoven en Leeuw
& Stein. Ook de TU-Delft levert een substantiéle bijdrage aan de economie, het ima-
go en het vestigingsklimaat van de stad. Omdat detailhandel in de het TU gebied
nauwelijks een rol speelt wordt het gebied niet als een parel in de nota detailhandel
aangemerkt. Voor de parels zijn de volgende beleidsuitgangspunten geformuleerd:
e Focus

De parels zijn de winkelgebieden waar de beleidsfocus op wordt gelegd. Ontwikke-
lingen binnen deze hoofdstructuur worden aangemoedigd en gefaciliteerd.

e Versterken (van het onderscheidende karakter) van de parels

Om de winkelstructuur in Delft vitaal te houden is het van belang om de winkelge-
bieden te versterken in omvang, kwaliteit, aantrekkingskracht en onderscheidend
vermogen. De historische binnenstad is daarbij dé ‘place to be’.

Kritische massa publieksfuncties

De verschillende functies zijn onder te verdelen in detailhandel, leisure en diensten.
De detailhandel vertegenwoordigt het grootste deel van het totaal aan functies.
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Onderstaande figuren tonen aan dat de Delftse binnenstad over relatief meer dien-
sten en een kleiner winkelareaal beschikt dan de benchmarksteden.

Figuur 2.1
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Te zien in onderstaande tabel heeft de binnenstad van Delft 650 publieksgerichte
functies, waarvan detailhandel de omvangrijkste functie betreft (48%). Het horeca-
aanbod bekleedt eveneens een belangrijke functie en maakt meer dan een kwart uit
van het totaal. Het voorzieningenaanbod is in Delft iets meer gedifferentieerd; er is
sprake van relatief meer aanbod in horeca, cultuur en particuliere dienstverlening. In
de binnenstad zijn minder winkels gevestigd ten opzichte van de benchmark.

Tabel 2.1: Functies in de binnenstad van Delft en de benchmark ‘aanbod’

Delft Benchmark ‘aanbod’

Aantal functies Aandeel functies Aandeel
Detailhandel 312 48% 290 56%
Horeca 190 29% 116 22%
Cultuur 29 4% 17 3%
Ontspanning 5 1% 6 1%
Verhuur 3 0% 2 0%
Ambacht 58 9% 51 10%
Financiéle dienstverlening 9 2% 9 2%
Particuliere dienstverlening 44 7% 33 6%
Totaal 650 100% 522 100%

Detailhandel: diversiteit branches, diversiteit marktsegment, herkenbare winkel-
formules, verrassende winkelformules, internetgevoelige branches, trekkers detail-
handel

Ten opzichte van concurrenten Rotterdam, Den Haag, Leidsenhage, In de Bogaard
en Zoetermeer op voorzieningenniveau, heeft de Delftse binnenstad met ruim
48.000 m2 wvo detailhandelsaanbod relatief minder aanbod. De binnenstad van
Delft is beter vergelijkbaar met benchmark ‘aanbod’. Deze heeft een winkelareaal
van gemiddeld ca. 50.000 m2 wvo. De binnenstad beschikt in aantallen over relatief
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meer voorzieningen dan benchmark aanbod. Per inwoner beschikken Delftenaren
echter over relatief minder aanbod. Waar benchmark ‘aanbod’ per 1.000 inwoners
gemiddeld 534 m2 wvo aan winkelaanbod ter beschikking heeft, hebben Delften-
aren per 1.000 inwoners 496 m2 wvo. De binnenstad van Delft is dus relatief klein
bemeten ten opzichte van omliggende concurrerende steden, beschikt over relatief
meer voorzieningen dan benchmark ‘aanbod’, maar de omvang van het aanbod is
kleiner dan benchmark ‘aanbod’ (verschil van 7%).

Figuur 2.2 geeft het onderscheid weer in branchering. Opvallend is dat het aanbod
‘mode en luxe’ met een verschil van 8% aanzienlijk minder is vertegenwoordigd.
Benchmark ‘aanbod’ heeft in de branche ‘mode en luxe’ 292 m2 wvo, de Delftse bin-
nenstad beschikt maar over 234 m2 wvo. In de branche ‘mode en luxe’ zijn met name
de warenhuizen en kledingzaken ondervertegenwoordigd. In de branche ‘In en om
huis’ zijn met name de woonzaken in de Delftse binnenstad minder gevestigd ten
opzichte van de benchmark ‘aanbod'.

Het dagelijks aanbod in Delft bedraagt 2% meer dan de benchmark ‘aanbod’; per
1.000 inwoners ligt het aanbod in de benchmarksteden 7 m2 wvo lager. Dit komt
met name door het aanbod levensmiddelen. Per 1.000 inwoners ligt het aanbod in
Delft in de levensmiddelenbranche 13 m2 wvo hoger. Met vier supermarkten heeft
de Delftse binnenstad in winkels meer aanbod dan de benchmark ‘aanbod’ (gemid-
deld 2,8). Wat oppervlakte betreft zijn de supermarkten vergelijkbaar 989 m2 wvo in
Delft en 985 m2 wvo in de benchmark ‘aanbod’. Delft heeft met de C1000 op het
Bastiaansplein (omvang van 2.100 m2 wvo) een zeer grote en moderne supermarkt
in de binnenstad.

Het aanbod in de branche ‘mode en luxe’ is zeer belangrijk voor consumenten met
bezoekmotief ‘recreatief winkelen’. Het aanbod in de binnenstad van Delft is dus
iets sterker voor wat betreft koopmotief ‘boodschappen doen’ en zwakker voor
‘recreatief winkelen’.
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Figuur 2.2: Branchegroepen binnenstad Delft en benchmark
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Kleinere gemiddelde omvang winkels

De gemiddelde omvang van de winkels neemt door de jaren heen geleidelijk toe.
Deze schaalvergroting zet met name door in de sector niet-dagelijkse artikelen.
Vanwege het historische karakter van de binnenstad van Delft is de gemiddelde
omvang wat kleiner dan de referentie. De gemiddelde schaalgrootte in de bench-
mark ‘aanbod’ betreft 171 m2 wvo, Delftse winkels hebben een gemiddelde omvang
van ca. 155 m2 wvo. Benchmarksteden hebben voornamelijk grotere winkels in de
branches ‘vrije tijd’ en ‘overige detailhandel’. De gemiddelde omvang van winkels in
de branche ‘mode en luxe’ is in Delft een fractie kleiner.

Filialisering

Het aanbod in de Delftse binnenstad onderscheidt zich door de hoge mate van zelf-
standig ondernemerschap en speciaalzaken. Het aandeel van grootwinkel- en fili-
aalbedrijven is in Delft aanzienlijk minder dan in de benchmarksteden. Momenteel
behoort 34% van het detailhandelsaanbod in Delft tot een keten®. In de benchmark
‘aanbod’ bedraagt het aandeel grootwinkel- en filiaalbedrijven 40%. Uitschieters
zijn Amstelveen, Hengelo en Helmond. Het merendeel van het aantal winkels in
Delft bestaat dus uit midden- en kleinbedrijf. Naar branche bezien manifesteert de
filialisering in Delft zich het meest nadrukkelijk in de dagelijkse artikelensector en
mode en luxe.

Leisure: Ontspanning, horeca en cultuur

Naast detailhandel is ook een ruim aanbod andere publieksgerichte voorzieningen
aanwezig. Dit aanbod is sterk verspreid over de binnenstad gevestigd. Aanloopstra-
ten en de randen van het winkelgebied bieden deze functies een aantrekkelijk ves-
tigingsklimaat. In absolute aantallen zijn bijna 100 meer leisurevoorzieningen in de
Delftse binnenstad gevestigd. Het horeca aanbod beslaat het grootste deel hiervan.

" Locatus benoemt een winkelketen als een formule indien er 7 of meer vestigingen in Nederland zijn.

Hierbij wordt geen onderscheid gemaakt tussen filiaalbedrijf of franchise.
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Dit wordt met name verklaard omdat Delft een studentenstad is. Ook op cultureel
gebied heeft Delft meer te bieden dan de benchmarksteden ‘aanbod’.

Figuur 2.3
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Tabel 2.2: Leisurevoorzieningen

Aantal Delft Benchmark 'aanbod'
Horeca 190 116
Cultuur 29 17
Ontspanning 5 6
Totaal leisure 224 138

Cultuur

Omdat Delft tot de top-10 meest gastvrije steden wil behoren, vergelijken we de
kwaliteit van de horeca en cultuur met de benchmark ‘gastvrij’. Delft bekleedt cultu-
reel gezien een vrij hoge positie in Nederland; de 15° plek van de 50 grootste ge-
meenten’. In een ranglijst van de 50 grootste gemeenten van Nederland is het cul-
turele aanbod bepaald middels indicatoren op het gebied van podiumkunsten,
beeldende kunst, erfgoed, letteren en kunst. Benchmark ‘gastvrij’ bekleedt gemid-
deld een 12° positie; Delft wijkt hier dus niet veel van af. Onderstaand overzicht
geeft een aantal van de indicatoren weer die de culturele positie bepalen.

' Bron: De cultuurkaart van Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012
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Tabel 2.3: De cultuurindex (naar rangorde binnen Nederland de 1° positie is het hoogste, de 50° positie

17

het laagst): cultuuraanbod Delft ten opzichte van benchmark “‘gastvrij

Delft Benchmark 'gastvrij'
Theater 36 18
Popmuziek 25 17
Klassieke muziek 42 15
Galerieén 5 16
Kunstmusea 3 19
Historische musea 15 21
Culturele evenementen 25 13
Plaats cultuurindex' 15 12

Delft scoort goed op galerieén en kunstmusea. Op de meerderheid van de indicato-
ren bekleedt Delft echter een lagere positie dan de benchmark ‘gastvrij’. Met name
theater, klassieke muziek en culturele evenementen scoren lager.

Delft heeft een relatief groot bestand aan cultureel en historisch erfgoed. Monu-
menten vormen een belangrijk aandeel in de toeristische infrastructuur. Naar aantal
monumenten per 1.000 inwoners is Delft de 6e monumentenstad van Nederland,
benchmark ‘gastvrij’ bekleedt de 15° plaats”. Volgens Rijksdienst voor het cultureel
erfgoed zijn er in totaal 695 rijks- en gemeentelijke monumenten in de stad Delft;
dit aantal komt redelijk overeen met benchmark ‘gastvrij’ (726 monumenten). Ver-
gelijken we met benchmark ‘aanbod’ dan bezit Delft het op een na hoogste aantal
monumenten. Gemiddeld heeft benchmark ‘aanbod’ 413 rijks- en gemeentelijke
monumenten®.

Index voor de omvang en diversiteit van het culturele aanbod in de gemeente; ranglijst van de 50
grootste gemeenten in Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012.

De plaats van de cultuurindex wordt in totaal door 19 indicatoren bepaald. De voor dit onderzoek
meest relevante indicatoren zijn in bovenstaande tabel weergegeven.

Atlas voor gemeenten, 2011

Bron: Rijksdienst voor het cultureel erfgoed, 2012

B‘ﬂo 22 Hoofdstuk 2



Horeca

Delft beschikt over 190 horecavestigingen (zie tabel 2.3 voorgaande bladzijden). Per
10.000 inwoners beschikt de stad over relatief veel horecabedrijven. Met mame de
drankensector en restaurants zijn goed vertegenwoordigd in Delft. Dit wijst op een
belangrijke bovenregionale functie voor horecabezoek.

Tabel 2.4: De horeca index (naar rangorde binnen Nederland de 1° positie is het hoogste, de 50° positie

het laagst): horeca aanbod Delft ten opzichte van benchmark ‘gastvrij"™

Delft Benchmark 'gastvrij'

Restaurants per 10.000 inwoners 4 13
Cafés per 10.000 inwoners 20 18
Culinaire kwaliteit 14 17

Culinaire diversiteit 14 13

Plaats horeca index 13 15

Toerisme en publiekstrekkers

Veelal associéren mensen Delft met de Oranjes, Delfts Blauw, Vermeer, historie of
moderne techniek. Delft heeft een breed scala aan publiekstrekkers in huis. Naast
deze trekkers beschikt Delft over een ruim museum aanbod (onder meer het Ver-
meer centrum, Het Prinsenhof), historisch erfgoed (onder meer de Nieuwe Kerk en
andere monumenten zoals de Oostpoort of het Oost Indisch Huis) en een twintigtal
galeries”. Daarnaast wordt de stad per fiets en per boot veelvuldig bekeken. Andere
voorzieningen met een bovenwijkse functie zijn DOK, VAK, film, theater en podia,
bioscopen en welness faciliteiten.

Tabel 2.5 vergelijkt het hotelaanbod in Delft met zowel benchmark ‘aanbod’ als
‘gastvrij’. Te zien is dat Delft in vergelijking met steden van dezelfde orde een zeer
ruim hotelaanbod heeft. Ook ten opzichte van de meest gastvrije steden (met een
groter aantal inwoners) heeft Delft meer hotels en bedden.

n Index voor de omvang en diversiteit van het culturele aanbod in de gemeente; ranglijst van de 50

grootste gemeenten in Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012.

?  Bron: www.delft.nl
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Tabel 2.5: Hotel aanbod Delft ten opzichte van benchmark ‘aanbod'”

Delft Benchmark 'aanbod’ Benchmark gastvrij
Aantal hotels 21 8 19
Aantal kamers 801 343 906
Aantal bedden 1.909 743 1.825

Diensten
Het dienstenaanbod in Delft is redelijk vergelijkbaar met de diensten in de bench-
mark ‘aanbod’. Meer dan de helft van het dienstenaanbod bestaat uit ambachten
zoals kappers, kleermakers en schoenreparatie.

Figuur 2.4
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Aantal Benchmark 'aanbod' Delft
Verhuur 2 3
Ambacht 51 58
Financiéle instelling 9 9
Particuliere dienstverlening 33 44
Totaal diensten 94 114

2.2.2 Ruimtelijk

De ruimte speelt een belangrijke rol in het functioneren van de binnenstad. Het is de
ruimte die de functies moet faciliteren. Aantrekkelijke beeldbepalende aspecten
zorgen voor een binnenstad waar men graag verblijft. Het historisch karakter van de
binnenstad van Delft met haar vele monumenten biedt een goed uitgangspunt hier-
voor. Maar een historische ambiance alleen is niet voldoende. De stadsvisie zet Delft
neer als stad die kan concurreren door de combinatie van historie en de intieme
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Bron: Bedrijfschap Horeca en Catering
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gemoedelijke sfeer in de ‘huiskamer van de Randstad’®. In de ambitie om tot de top
10 meest gastvrije steden te behoren, speelt de binnenstad en specifiek de ruimte
een belangrijke rol, deze moet op orde zijn. De beeldkwaliteit bepaalt in belangrijke
mate de verblijfskwaliteit. De inrichting van de openbare ruimte heeft invloed op
het verblijfklimaat. Netheid, schoonheid, groen, zitjes, straatmeubilair en bestrating
zijn van belang.

Leegstand

In totaal staan 42 panden leeg of onder verbouwing c.q. renovatie in de Delftse bin-
nenstad”. Het leegstandspercentage bedraagt 12% van het aantal winkelpanden en
8% van het totale wvo.

In de benchmark ‘aanbod’ ligt dit percentage op respectievelijk 16% en 10%. Het
leegstandspercentage ligt in Delft dus op zowel pandniveau als oppervlakte onder
het gemiddelde van de benchmarksteden.

We benadrukken dat dit een momentopname betreft en dat de cijfers zijn geba-
seerd op de definitie van leegstand volgens Locatus (zie kader).

/Definitie leegstand Locatus \

Een winkelpand wordt als leegstand geregistreerd indien het redelijkerwijs de ver-

wachting is dat in het pand een verkooppunt in de detailhandel, horeca, of consu-

ment gerichte dienstverlening zal terugkomen. Bovendien geldt dat:

e Het pand was als winkel in gebruik en staat nu leeg.

e  Of het pand is op dat moment niet meer als winkel of horeca in gebruik, maar
op het pand staat wel aangegeven dat het te koop/huur is als verkooppunt.

e  Voor de leegstand in m?2 wvo is een correctiefactor van 67 %gehanteerd. Panden

in detailhandel zijn vaak groter dan panden in niet-detailhandel. Om de leeg-
standsoppervlakte per groep te berekenen wordt de gemiddelde grootte van
de leegstaande panden berekend.

*  Stadsvisie Delft 2030: Delft maakt geschiedenis
» Volgens opgaaf Locatus. Dit betreft alleen panden waar voorheen een publieksgerichte functie
gevestigd was. Er wordt niet gekeken naar de mogelijkheden volgens het bestemmingsplan.
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2.2.3 Bereikbaarheid en parkeren

De ligging van Delft ten opzichte van grotere steden zoals Den Haag en Rotterdam
biedt een goed uitgangspunt wat afstand betreft. Delft kan haar positie meer be-
nutten indien de grotere steden meer uitbreiden naar de randen van de stad. De
bereikbaarheid moet dan wel op orde zijn om ook daadwerkelijk deze bezoekers te
trekken. Ook de interne bereikbaarheid en parkeergelegenheid moeten op orde
zijn.

De binnenstad van Delft is vanwege de relatief kleine omvang goed beloopbaar.
Looproutes zijn al verbeterd, de autoluwe binnenstad is goed uitgevoerd, parkeer-
garages zijn aan de randen van de binnenstad aangelegd en sinds 2010 is sprake van
een tweede tramlijn. Als gevolg van de spoorzone-ontwikkeling behoeven de aan-
loop- en aanrijdroutes momenteel aandacht.

2.2.4 Ondernemers

Huurniveau

Het huurprijsniveau van de belangrijkste winkelstraten in Delft varieert tussen
€ 250,- en € 600,- per m2 bvo per jaar. De huurniveaus zijn het hoogst aan de Para-
dijspoort, Zuidpoort en Jacob Gerritstraat, gevolgd door de Brabantse Turfmarkt.

Te zien in figuur 2.5 is dat het huurpijsniveau in het A1 winkelgebied van Delft ver-

gelijkbaar is met de benchmarksteden. In Amstelveen liggen de huren beduidend
hoger. Dit hangt samen met de hoge filialiseringsgraad aldaar.
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Figuur 2.5
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Leeftijd ondernemersbestand

Voor het voortbestaan van de zelfstandige winkels is opvolging noodzakelijk. De
leeftijd van het ondernemersbestand is een van de indicatoren hoe het met deze
opvolging in de toekomst is gesteld. Meer dan een derde van de zelfstandig onder-
nemers in de Delftse binnenstad is ouder dan 55 jaar (36%), en 10% van de winke-

liers is ouder dan 65 jaar®.

Benchmark ‘aanbod’ is op gemeenteniveau vergeleken. De leeftijd van de zelfstan-
dig ondernemers in de gemeente Delft komt vrij eenduidig overeen met de leef-
tijdsopbouw in de binnenstad. In onderstaande figuur is te zien dat de gemeente
Delft ten opzichte van de benchmark aanbod relatief veel oude ondernemers kent.

Figuur 2.6
\
Leeftijd ondernemersbestand op gemeentelijk
niveau
12%
% 65+ 10%
369
% 55+ 31%
0% 10% 20% 30% 40%
Delft m Benchmark ‘aanbod'

o J
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2.2.5 Doelgroepen

Bezoekers en bewoners zijn de gebruikers van de binnenstad. Navolgend komt de
koopkracht van de binnenstad en haar gebruikers aan bod aan de hand van het
bezoekersonderzoek. Bezoekers aan de Delftse binnenstad zijn bevraagd naar mo-
tieven, bestedingen, beoordelingen en gedrag.

Koopkracht

De koopkrachtbinding van de Delftse binnenstad staat onder druk. In de periode
2004 - 2011 is de koopkracht afgenomen van € 191 miljoen naar € 185 miljoen, ter-
wijl de binnenstad in deze periode met Zuidpoort is versterkt?”.

Tabel 2.6: Koopkrachtbinding en toevloeiing in percentages en omzet centrum Delft*

Dagelijkse artikelen Niet-dagelijkse artikelen  Totaal

Koopkrachtbinding in % en € in min. 27% 32% 30%
(aandeel bestedingen bevolking Delft in

Delft) €64 €69 €132
Koopkrachttoevloeiing in % en € in min. 16% 37% 28%
(aandeel totale omzet) €12 €40 €53
Totaal €76 €109 €185

Ruim een kwart van de Delftenaren doet de dagelijkse boodschappen in de binnen-
stad. Bijna een derde (32%) koopt de niet-dagelijkse artikelen hier. Van de totale
omzet trekt de binnenstad naast gemeente Delft vooral omzet aan uit Pijnacker-
Nootdorp en Midden-Delfland.

Tabel 2.7: Koopkrachtbinding en toevloeiing in percentages en omzet centra benchmark ‘aanbod™

Dagelijkse artikelen Niet-dagelijkse artikelen  Totaal

Koopkrachtbinding in % en € in min. 20% 31% 26%
(aandeel bestedingen bevolking Delft in

Delft) €46 €68 €114
Koopkrachttoevloeiing in % en € in min. 22% 38% 33%
(aandeel totale omzet) €11 €48 €59
Totaal €57 €116 €173

Bezoekers Delft

Wanneer een binnenstad bepaalde doelgroepen in sterkere mate aan wil trekken
dan moet er ingespeeld worden op de bijbehorende binnenstadswaarden. Deze
waarden kunnen worden gedefinieerd als aspecten waar een bepaalde groep con-
sumenten belang aan hecht. Deze waarden verschillen per doelgroep. In de binnen-

7 Bron: Randstad Koopstromenonderzoek 2011, 1&0 Research
* Bron: Randstad Koopstromenonderzoek 2011, 1&0 Research
® Bron: Randstad Koopstromenonderzoek 2011, 1&0 Research
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stad van Delft is een bezoekersonderzoek uitgevoerd. Bezoekers zijn bevraagd naar
onder meer hun bezoekmotief, voorkeuren, persoonskenmerken, uitgaven, bezoek-
duur etc. De meest opvallende resultaten zetten we eerst uiteen in bullets. Navol-
gend presenteren we deze uitkomsten grafisch in een grafiek met bijbehorende
percentages. Aan de linkerzijde van de grafiek zijn de resultaten te zien die het
minst voorkomen, de rechterzijde van de grafiek is door bezoekers het meest ge-
noemd. De percentages tussen haakjes geven aan hoeveel procent van de respon-
denten tot de categorie behoren. Horizontaal tellen de percentages op tot 100%.
Enkel de meest gegeven antwoorden worden weergegeven. Dezelfde grafiek verge-
lijkt ook de Delftse situatie met benchmarksteden ‘s-Hertogenbosch en Breda. Dit is
de benchmark ‘BRO monitor’. Deze onderzoeken zijn volgens dezelfde methodiek
uitgevoerd. Het gemiddelde resultaat van bezoekersonderzoeken in deze steden
wordt vergeleken aan de hand van drie kleuren. Een licht blauwe kleur betekent dat
Delft lager scoort (negatieve afwijking van meer dan 5%) ten opzichte van de ben-
chmark. Blauw betekent dat de Delftse situatie min of meer gelijk is aan de bench-
mark (-5 tot 5%). Donkerblauw wil zeggen dat Delft hoger scoort in vergelijking met
de benchmark (meer dan 5%).

Bezoekersprofiel (persoonskenmerken)

e Bijna 64% van de bezoekers is afkomstig uit Delft.

e 38% behoort tot een twee-persoons huishouden.

e Het publiek is vrij hoog opgeleid.

e Een derde heeft een modaal inkomen (€ 25.000 — 40.000).

e Het merendeel van de bezoekers is vrouw.

e Bezoekers zijn wat leeftijd betreft zeer evenredig verdeeld; zo behoort tot de
leeftijdscategorieén 36 — 45 jaar, 46 — 54 jaar en 55 — 64 telkens 18% van de res-
pondenten.
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Tabel 2.8: persoonskenmerken

Minder gegeven antwoord

Herkomst Toeristen (2%) Elders Nederland
(19%)

Huishouden | Anders (2%) Alleenstaand (27%) Gezin met kinderen 2-persoons (38%)
(33%)

Inkomen® | 2x boven mo- Boven modaal (17%) Modaal (33%)
daal (10%)

Leeftijd 26 - 35 jaar (14%) 18 - 25 jaar (16%) 36 - 45 jaar (18%)
65+ (16%) 46 - 54 jaar(18%)
55 - 64 jaar (18%)

Geslacht [Mian (85¢%) L rouw (55%)

Meest gegeven antwoord

Opleiding LBO/VBO/VMBO MAVO/ULO/MULO WO (23%) MBO/HAVO/NVWO (26 %)
(10%) (13%) HBO (26%)
Benchmark ‘BRO monitor":
Negatieve afwijking > 5% - 5% < afwijking < 5% - Positieve afwijking > 5%

Vergelijking met benchmark ‘BRO monitor’

e Delft trekt in vergelijking tot de benchmark veel bezoekers uit eigen stad, maar
opvallend minder bezoekers elders uit Nederland (19% t.o.v. 33%). Ook het
aandeel bezoekers uit de regio ligt in Delft wat hoger.

e Samenstelling naar huishouden komt vrij eenduidig overeen.

e De gemiddelde leeftijd van de bezoekers komt redelijk overeen; 46 -55 jaar en
56 — 64 jaar.

e Het publiek in Delft is iets minder koopkrachtig; meer bezoekers met een inko-
men beneden modaal en minder bezoekers in de inkomensgroep modaal.

¢ Ondanks dat de meerderheid van de Delftse bezoekers vrouwelijk is, ligt dit
aandeel in de benchmarksteden nog hoger.

Bezoekgedrag

e Opvallend veel mensen bezoeken de stad dagelijks, een kwart brengt een tot 2
keer per week een bezoek aan de binnenstad. Dit beeld komt overeen met de
hoge koopkrachtbinding in dagelijkse artikelen uit het KSO 2011.

e Boodschappen doen is het belangrijkste bezoekmotief, gevolgd door winkelen
algemeen; vanwege de boodschappen zijn veel mensen ook dagelijks in de stad.

e 42% van de respondenten bezoekt de binnenstad 30 minuten tot een uur.

e De gemiddelde bezoekduur bedraagt 1,5 uur.

. In deze rapportage wordt de volgende inkomensverdeling gehanteerd:

Beneden modaal (tot € 25.000,-)
Modaal (€ 25.000 - € 40.000,-)

Boven modaal (€ 40.000 — € 55.000,-)
2x bovenmodaal (€ 55.000 - € 70.000,-)
> 2x bovenmodaal (> € 70.000,-)
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e De meeste respondenten bezoeken de binnenstad niet in groepsverband, maar
alleen.

e bijna 30% van de bezoekers komt te voet (bezoekmotief boodschappen speelt
hierin een rol), gevolgd door de auto.

e Parkeergarage Zuidpoort is de meeste gebruikte garage onder autobezoekers
(43%).

e Internet wordt als informatiebron ter oriéntatie op het bezoek aan de binnen-
stad het meest gehanteerd.

Tabel 2.9: Bezoekgedrag

Minder gegeven antwoord Meest gegeven antwoord

Frequentie 1 - 2x per maand
(10%)
Bezoekmotief Winkelen algemeen

(19%)

Bezoekduur 1<2uur 2 uur of langer
(13%) (33%)
Groep 2 personen (36%)

Vervoerswijze OV (11%) Auto of motor

(29%)
Parkeergarage Markt garage (5%) Kruisstraat/ Phoenix (14%) Zuidpoort (43%)
bibliotheek (8%)
Oriéntatie Vrienden/kennissen  Huis-aan-huis bla- Eerder bezoek Internet (31%)
(17%) den (26%) (28%)

Benchmark ‘BRO monitor”:
Negatieve afwijking > 5% - - 5% < afwijking < 5% - Positieve afwijking > 5%

Vergelijking met benchmark ‘BRO monitor’

e Delft kent veel dagelijkse bezoekers in vergelijking met de benchmarksteden.
Dit heeft te maken met het grote aandeel bezoekers in Delft met koopmotief
boodschappen doen.

e In Delft zijn maar liefst 30% minder bezoekers met bezoekmotief winkelen of
shoppen.
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Bezoekers zijn in Delft veel vaker alleen dan in de benchmarksteden (42%) en
logischerwijs minder vaak in gezelschap.

Hiermee samenhangend is de gemiddelde bezoekduur aan de Delftse binnen-
stad een half uur korter.

In Delft komen 11% meer bezoekers te voet naar de stad. Slechts 29% komt per
auto tegenover 41% autobezoekers in benchmarksteden.

Kopers

62% van de bezoekers (516) besteedt iets in de winkel.

Een kwart besteedt iets in de horeca (208).

16% besteedt iets op de warenmarkt (133).

3% besteedt bij een toeristische, sociale of culturele voorziening (25).

Figuur 2.7

Leisure/cultuur*

N

\

Aandeel kopers

Warenmarkt

Horeca*

62%

Winkel 61%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Delft m Benchmark 'BRO monitor'

J/

*Het onderzoek heeft plaatsgevonden tijdens winkelopeningstijden

Absolute aantallen

Benchmark 'BRO monitor' Delft

N=1.077 N=833

Leisure/cultuur* 1 25
Warenmarkt 81 133
Horeca* 366 208
Winkel 657 516

Vergelijking met benchmark ‘BRO monitor’

In Delft besteden veel meer bezoekers iets aan leisure/cultuur. Dit heeft te ma-
ken met de toeristische voorzieningen in de Delftse binnenstad.

Op de warenmarkt wordt in Delft relatief veelvuldiger iets gekocht dan in de
benchmark ‘BRO monitor’.

Het aandeel horecabestedingen blijft achter ten opzichte van de benchmarkste-
den.

Het aandeel consumenten dat iets besteedt in winkels is ongeveer gelijk.
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Profiel kopers

Figuur 2.8
Herkomst Elders Nederland Regio Delft
(39%) (62%)
Huishou- Anders Alleenstaand
den (57%) (61%)
Inkomen Modaal 2x boven modaal
~ (61%) (63%)
‘g Leeftijd 65+ (59%) 56-64 jaar (60%)
qc, Opleiding
¥ WO (63%) HBO (64%)
Groeps
grootte Alleen (61%) 2 personen (64%)
bezoek- 2 uur of langer
duur < 30 minuten (53%) (57%)
Geslacht

Aandeel kopers winkel
Bijvoorbeeld: Van de bezoekers uit Delft, is het aandeel kopers in deze groep naar herkomst gezien het
grootst (69% kopers, 31% van de bezoekers uit Delft koopt niets in een winkel). Van de bezoekers elders
uit Nederland is het aandeel kopers in deze groep naar herkomst gezien het kleinst (39% kopers, 61%

van de bezoekers elders uit Nederland koopt niets in een winkel).

e Kopers zijn met name afkomstig uit Delft en het buitenland. Bezoekers uit de
regio Delft en elders uit Nederland kopen relatief minder dan eerstgenoemde
groepen.

e Het aandeel kopers onder 65-plussers bedraagt 59% en is relatief laag ten
opzichte van de leeftijdscategorie 36-45 jaar.
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Figuur 2.9
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Figuur 2.10
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Figuur 2.11
Herkomst

Huishou-
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Leeftijd

Kenmerk

Opleiding

Groeps
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bezoek-
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Delft Regio Delft
(17%) (32%)
2persoons huis
Alleenstaand (20%) den (26%)
Geen antwoor
Boven modaal (23%) (27%)
18-25 jaar (25%) 65+ (25%)
LBO/VBO/VMBO
(25%) WO (26%)
2 personen
3 personen (25%) (39%)
30 tot 60 minu
< 30 minuten (4%) (12%)
Aandeel kopers horeca
Delft Elders Nederland
(17%) (15%)
Alleenstaand Gezin met kinde
(14%) (15%)
Geen antwoord Beneden modaal

(14%)
26-35 jaar (13%)

MBO/HAVO/NVNWO
(16%)

3 personen (14%)

< 30 minuten (5%)

(16%)
36-45 jaar (15%)

MAVO/ULO/MUL
(17%)

1 persoon (15%)
30 tot 60 minute
(16%)

Delft

(0%)

Anders

(0%)

beneden modaal
(1%)

46-55 jaar (1%)
HBO

(4%)

1 persoon (0%)

< 30 minuten (0%)

Aandeel kopers warenmarkt

Regio Delft

(1%)
Alleenstaand
(2%)

2x boven modaal
(3%)

26-35 jaar (4%)
LBO/VBO/VMBO
(4%)

3 personen (4%)
30 tot 60 minute
(1%)

Vergelijking kopersprofiel
e Het aandeel kopers in winkels is ten opzichte van andere functies zoals horeca,
de warenmarkt en leisure relatief groot. Bijna twee derde van de bezoekers be-
steedt ook daadwerkelijk iets in een winkel. In de horeca daarentegen besteedt
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een kwart van de bezoekers iets. Voor de warenmarkt en leisure ligt dit percen-
tage op respectievelijk 16% en 3%.

Naar herkomst valt op dat bezoekers uit regio Delft wel vaak kopen in de win-
kel, maar ten opzichte van bezoekers elders uit Nederland en het buitenland
niet vaak iets besteden in de horeca.

Eveneens naar herkomst besteden Delftse inwoners relatief weinig in de horeca.
Hogere inkomensgroepen hebben een relatief groot aandeel kopers ten
opzichte van de lagere inkomensgroepen. Dit geldt voor alle voorzieningen.
Tussen de verschillende leeftijdscategorieén zijn geen opmerkelijke verschillen
waar te nemen; het aandeel kopers is per leeftijdscategorie ongeveer gelijk.
Opvallend is enkel het groter aandeel kopers op de warenmarkt in de
leeftijdscategorie ouder dan 65 jaar.

Het aandeel kopers naar opleiding komt voor winkels, horeca en leisure vrij
goed overeen. Opvallend is het groter aandeel kopers onder lager opgeleiden
(geen onderwijs en LBO/VBO/VMBO) op de warenmarkt in vergelijking met de
hoger opgeleiden bezoekers.

Voor alle voorzieningen geldt dat het aandeel kopers onder grotere
bezoekersgroepen relatief groter is dan onder kleinere bezoekersgroepen.
Bezoekers met een verblijfsduur van ‘een half uur tot 1 uur’ of ‘1 tot 2 uur’ ko-
pen relatief vaak in winkels ten opzichte van de zeer korte (minder dan 30 minu-
ten) of lange (meer dan 2 uur) bezoeken. Voor de horeca geldt juist dat bezoe-
kers met een langere verblijfsduur ook een groter aandeel kopers vertegen-
woordigt.

Naar geslacht is het aandeel kopers hoger onder vrouwen dan bij mannen.

Bestedingen

Figuur 2.12
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Woninginrichting, doe-het-zelf, electro

Gemiddelde besteding per koper

Dagelijks
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€0,00 €50,00 €100,00 €150,00 €200,00 €250,00

Delft ® Benchmark 'BRO monitor'
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Vergelijking bestedingen per koper

Bestedingen in Delft per koper blijven met name in de niet-dagelijkse sector
achter ten opzichte van de benchmark ‘BRO monitor’. Voor recreatief winkelen
is met name de mode & luxe branche van belang. In Delft liggen de bestedingen
per koper in deze branche op de helft van het niveau in de benchmark ‘BRO
monitor’.

Per koper liggen de bestedingen in de horeca en leisurevoorzieningen hoger
dan in de benchmark ‘BRO monitor’.

Bestedingen per koper op de Delftse warenmarkt liggen juist lager.

Figuur 2.13
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Woninginrichting, doe-het-zelf, electro

N

Gemiddelde besteding per bezoeker

Dagelijks
Niet-dagelijks €48,90

Mode

Overige artikelen
Horeca
Warenmarkt

Leisure/cultuur

€0,00 €10,00 €20,00 €30,00 €40,00 €50,00 €60,00

Delft m Benchmark 'BRO monitor'

/

Vergelijking bestedingen per bezoeker

De gemiddelde bestedingen per bezoeker in de dagelijkse sector zijn in Delft
fors hoger dan in de benchmark ‘BRO monitor’.

De niet-dagelijkse bestedingen liggen per bezoeker daarentegen fors lager.
Overeenkomstig met de gemiddelde besteding per koper geldt dit met name
voor de branche ‘mode’ en ‘woninginrichting, doe-het-zelf, electro’.
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Figuur 2.14"

Gemiddelde bestedingen per koper niet-dagelijkse artikelen; van de laagste bestedingen (links) naar de meeste bestedingen (rechts)

Leeftijd 18-25 65+ 26-35
Geslacht vrouw
Huishouden anders alleenstaand
> Inkomen Beneden modaal
T modaal
Q
E Opleiding LBO/VBO/ MBO/ HBO
) VMBO HAVO/ Bijvoorbeeld:
x vwo Bezoekers met de auto
Herkomst Buitenland  Elders Nederland Bestoden germiddeld net
meest aan niet-dagelijkse
artikelen, gevolgd door
Groep 1 persoon 2 personen bezoekers per bus. P
Bezoekers met de trein
spenderen het minst in dit
Vervoer trein te voet (br segment.
Bezoekduur < 30 min. 1<2uur
€ €
Besteding per koper niet-dagelijks
Figuur 2.15
Gemiddelde bestedingen per koper horeca; van de laagste bestedingen (links) naar de meeste bestedingen (rechts)
Leeftijd 18-25 46-55 36-45
Geslacht vrouw
Huishouden anders gezin met
kinderen
x Inkomen Beneden modaal > 2x
T modaal
£
Opleiding MAVO/ULO MBO/ Geen o .
S /MULO  HAVOl [basisonde Bijvoorbeeld:
v VWO rwijs Bezoekers met een boven
modaal inkomen besteden
Herkomst regio Delft Delft gemiddeld het meest in de
horeca, gevolgd door
bezoekers een inkomen van
Groep 1 persoon 3 personen 2x boven modaal.
Bezoekers met een beneden
modaal inkomen spenderen
Vervoer bus (brom fiets a het minstin dit segment.
Bezoekduur < 30 min. 30 tot 60 min.
@ €
Besteding per koper horeca
o In deze rapportage wordt de volgende inkomensverdeling gehanteerd:
Beneden modaal (tot € 25.000,-)
Modaal (€ 25.000,- - € 40.000,-)
Boven modaal (€ 40.000 - € 55.000,-)
2x bovenmodaal (€ 55.000 - € 70.000,-)
> 2x bovenmodaal (> € 70.000,-)
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Figuur 2.16™

Kenmerk

Gemiddelde bestedingen per koper warenmarkt; van de laagste bestedingen (links) naar de meeste bestedingen (rechts)

Leeftijd 18-25 56-64 65+ 46
Geslacht vrouw
Huishouden gezin met 2 persoons al
kinderen
Inkom en 2x boven modaal boven
modaal modaal
Opleiding Geen HBO LBO/VBO/ MAV
/basisonde VMBO IMUL Bijvoorbeeld:
RS Bezoekers afkomstig uit
Herkomst buitenland elders Nederland regi Deift besteden gemiddeld
het meest op de
warenmarkt, gevolgd door
Groep L3 personen 1 persoon ip bezoekers uit de regio Delft.
Bezoekers uit het buitenland
spenderen het minst in dit
Vervoer bus (brom )fiets auto segment.
Bezoekduur <30 min. 2 uur of langer 30
€ €
Besteding per koper warenmarkt

Vergelijking bestedingsprofiel naar functie

Het aandeel kopers van de jongere leeftijdsgroepen op de warenmarkt (26-35
jaar en 36-45 jaar) is het laagst, maar per koper besteedt deze doelgroep wel het
meest.

Het aandeel hoogopgeleide kopers op de warenmarkt is eveneens klein, maar
als deze groep iets besteedt op de warenmarkt is het in verhouding veel.

Voor alle drie de voorzieningen geldt dat de hogere inkomensgroepen de ge-
middeld het meest besteden.

Naar herkomst zijn opvallende verschillen waarneembaar tussen de niet-
dagelijkse sector en de horeca. In de niet-dagelijkse sector zijn het de bezoekers
in de nabije omgeving (Delft en regio Delft) met de hoogste bestedingen per
koper. In de horeca zijn het juist bezoekers uit het buitenland en elders Neder-
land met de hoogste gemiddelde bestedingen per koper.
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In deze rapportage wordt de volgende inkomensverdeling gehanteerd:
Beneden modaal (tot € 25.000,-)

Modaal (€ 25.000,- - € 40.000,-)

Boven modaal (€ 40.000 - € 55.000,-)

2x bovenmodaal (€ 55.000 - € 70.000,-)

> 2x bovenmodaal (> € 70.000,-)
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Beoordelingen (mobiliteits)aspecten binnenstad

Figuur 2.17

Beoordeling mobiliteitsaspecten binnenstad

Bereikbaarheid*

Auto

Aantal parkeerplaatsen
Parkeertarief
Parkeerverwijzing

Algemeen oordeel parkeren
(brom)fiets

Aantal stallingsplaatsen fiets
Kwaliteit stallingsplaatsen fiets
Algemeen oordeel (brom)fiets

= Delft m Benchmark 'BRO monitor'
- J

* Beoordeling bereikbaarheid met het gebruikte vervoermiddel

e De scores van mobiliteitsaspecten in de binnenstad zijn beduidend lager dan de
scores van de benchmark ‘BRO monitor’.

e Het parkeertarief wordt als enige aspect met een onvoldoende beoordeeld.

e Beoordelingen op het gebied van de (brom)fiets zijn in verhouding slechter dan
beoordelingen op het gebied van de auto.

Figuur 2.18
4 N

Beoordeling mobiliteitsaspecten binnenstad naar herkomst

Bereikbaarheid*
Auto
Aantal parkeerplaatsen 2

7,3

Parkeertarief )
Parkeerverwijzing

O
[T,

Algemeen oordeel parkeren

(brom)fiets

Aantal stallingsplaatsen fiets i

Kwaliteit stallingsplaatsen fiets -
1

Algemeen oordeel (brom)fiets

00 10 20 30 40 50 60 70 8,0

Elders Nederland m Regio Delft m Delft

& )
* Beoordeling bereikbaarheid met het gebruikte vervoermiddel. Cijfers zijn overeenkomstig aan de beoor-
delingen van Delft
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¢ Inwoners uit Delft zijn over het algemeen minder tevreden over de mobiliteits-
aspecten dan de bezoekers van elders.
e Met name het parkeertarief wordt door Delftenaren minder goed beoordeeld

Figuur 2.19

4 R

Beoordeling overige aspecten binnenstad

Kwaliteit van de winkels
Kwaliteit van de warenmarkt
Kwaliteit van de horeca
Aanbod cultuur en vrije tijd
Kwaliteit evenementen
Veiligheid

Sfeer en gezelligheid
Openbare ruimte en inrichting
Netheid en schoonheid
Algemeen oordeel

8,5

Delft m Benchmark 'BRO monitor'

N /

Concurrentiepositie Delft

Onderstaande geeft weer welke winkelcentra en binnensteden door bezoekers in
Delft nog meer worden bezocht. Den Haag en Rotterdam zijn de grootste concurre-
rende winkelcentra; respectievelijk 47% en 41% van de bezoekers bezoekt deze
centra. Tevens is gevraagd welke aspecten van concurrerende centra bezoekers be-
ter beoordelen. Dit is onder meer weergegeven in tabel 2.10.

Figuur 2.20: concurrerende winkelcentra Delft volgens bezoekers bezoekersonderzoek
Den Haag centrum
Rotterdam centrum
In de Bogaard (Rijswijk)
Amsterdam centrum
Zoetermeer centrum
Leidsenhage (Leidschendam)
Utrecht centrum
Leiden centrum
Haarlem centrum
Nootdorp centrum
Gouda centrum
Breda centrum
Dordrecht centrum

B‘ﬂ 0) 40 Hoofdstuk 2



Tabel 2.10: Aspecten die bezoekers in concurrerende centra beter beoordelen dan de Delftse binnenstad

Minst gegeven antwoord

Meest gegeven antwoord

Concurrerende
winkelcentra

Zoetermeer (7%)

Rijswijk (In de
Boogaard) (29%)

Rotterdam (41%)

Den Haag (47 %)

Betere beoordeling

concurrerende Sfeer/gezelligheid  Meer speciaalza- Bereikbaarheid Diversiteit winkel-
centra (8%) ken (10%) (15%) aanbod (54%)
Boetiekjes

Gemiste winkels of
branches

(kleine) speciaalza-
ken (1%)

Kleding voor oude-
ren (2%)

/kleine/aparte/bijzo
ndere winkels (6%)

Weet niet/mist
niets (86%)

Suggesties verbete-
ring winkelbele-

ving

Lagere parkeerta-
rieven (2%)

Betere schoon-
maak (4%)

Minder overlast
fietsers (5%)

Weet niet/mist
niets (71%)

Vergelijking met benchmark

e Het overgrote deel heeft geen suggesties (70%) ter verbetering van de winkel-
beleving. Suggesties die in Delft minder vaak worden genoemd dan in de
benchmarksteden ter verbetering van de winkelbeleving zijn lagere parkeerta-
rieven en meer onderscheidend aanbod. In Delft suggereren bezoekers vaker
een uitgebreider winkelaanbod, betere schoonmaak en meer fietsenstallingen.

e Met name bewoners van (de binnenstad van) Delft beoordelen concurrerende
centra beter op een diverser winkelaanbod.

2.3 Sfeergebieden binnenstad Delft
2.3.1 Gebiedsprofielen

Verschillende delen van de binnenstad hebben een eigen identiteit, een eigen ka-
rakter, waardoor zij ook specifieke doelgroepen aantrekken. Doorontwikkeling van
deze gebieden is het antwoord op het gedifferentieerde consumenten gedrag.
Nieuwvestigers onder de detaillisten spelen daar op in (men wil daar juist wel bij
zitten of niet). De basis wordt gevormd door een door alle consumenten bezocht
sterke winkelkern. Daaromheen groeperen zich de specifieke deelgebieden die ieder
een of meerdere doelgroepen aantrekken. Door de kenmerken van gebieden te
beschrijven in gebiedsprofielen kan aangegeven worden waar lacunes in de voor-
zieningenstructuur bestaan, waar trends en hypes vertaald zullen worden in fysieke
vestigingslocaties, waar bestaande gebieden al dan niet in de verdrukking zullen
komen als het gebiedsprofiel niet aansluit bij de vestigingsplaatseisen van aanbie-
ders. Tot op zekere hoogte is aan de verdere ontwikkeling van de (bestaande) ge-
biedsprofielen door de gemeentelijke overheid sturing te geven. Maar het beleid is
er met name om de markt te stimuleren om verantwoord investeringen te doen. Het
matchen van doelgroepen en gebiedsprofielen biedt een inzichtelijk beeld van de
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huidige situatie en de ontwikkelingskoers zowel voor nieuw te ontwikkelen initia-
tieven als ook voor herontwikkelingslocatie in de bestaande binnenstad.

Door de gemeente zijn 7 sfeergebieden onderscheiden. De benaming van een sfeer-
gebied geeft aan welke functie daar leidend is. Zoals uitgelegd in hoofdstuk 1 wor-
den in dit onderzoek 6 sfeergebieden nader bekeken.

Bijzonder winkelgebied

Het noordelijk winkelgebied rondom De Klis (tussen de Choorstraat en de Markt) en
de Hippolytusbuurt (tussen de Oude Langedijk en Brabantse Turfmarkt) is het bij-
zonder winkelgebied. Speciaalzaken, boetiekjes en galeries geven het bijzondere en
kleinschalige karakter aan dit gebied, afgewisseld met horeca en publieksgerichte
dienstverlening. Om dit te behouden zijn op straatniveau primair publieke functies
toegestaan. Nadruk ligt hierbij op behoud en vestiging van detailhandel. Bij voor-
keur lokale ondernemers ofwel ‘couleur locale’. Dit onderscheidend (winkel)gebied
geeft met haar karakter een bepaalde sfeer en uitstraling aan de Delftse binnenstad.

Pleinen

In sfeergebied pleinen zijn de horeca en culturele voorzieningen prominent aanwe-
zig. Het betreft de Markt, Beestenmarkt, het Vesteplein, het Doelenpleinen het Hei-
lige Geest Kerkhof. Een verdere concentratie van horeca en cultuur staat voorop wat
moet leiden tot levendige uitgaansgebieden.
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Aanloopgebied

Drie aanloopgebieden, te weten de Nieuwe Langendijk (oostelijk deel van de bin-
nenstad), Binnenwatersloot en Breestraat (in het westen van de binnenstad) ontslui-
ten het kernwinkelgebied. Als entree tot de binnenstad krijgen deze straten veel
passanten en is het aanbod aan de rand van het kernwinkelgebied bepalend voor de
uniciteit en diversiteit van het winkelaanbod. Uitbreiding van de woonfunctie wordt
in beginsel tegengegaan en een strikte functiescheiding wordt gehanteerd om func-
ties zoals detailhandel, horeca en dienstverlening naast elkaar te laten bestaan. Kan-
sen voor de westelijke aanloopstraten zijn pas weggelegd na voltooiing van spoor-
zone.

Filiaal winkelgebied

De grootschalige winkelconcentraties rondom de Zuidpoort en de Veste vormen het
filiaalwinkelgebied. Winkelketens voeren in dit herkenbare en compacte gebied de
boventoon, maar ruimte wordt eveneens geboden aan andere publieke functies
zoals horeca, publieke dienstverlening en cultuur. Horecavoorzieningen zijn geclus-
terd in enkele pleinen en straten. In de toekomst wordt gestreefd naar een con-
sumptiegebied waarbij winkels 80% deel uit maken van het totaal aan voorzienin-
gen.
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Creatief grachtengebied

De westelijke strook van de Delftse binnenstad en een gedeelte van het zuiden wor-
den als de historische gebieden gekenmerkt. Naast historische monumenten zijn hier
ook diverse ondernemers uit de creatieve sector gevestigd op het gebied van archi-
tectuur, vormgeving en stedenbouw. De bestaande situatie kent momenteel weinig
structuur.

2.3.2 Doelgroepen

Inzicht in zowel de huidige samenstelling van de Delftse bevolking, als inzicht in de
kenmerken en voorkeuren van de bezoekers is van belang. Zodoende kunnen we
deze twee groepen met elkaar vergelijken en waar mogelijk vaststellen waar nog
kansen liggen.

Figuur 2.21%

Bevolkingsontwikkeling gemeente Delft 2012 - 2020
25%

20%

15%

10%
- . I
0%

Y 0 tot 20 jaar 20 tot 65 jaar 65 jaar of ouder Totaal

33

Bron: CBS, regionale prognose kerncijfers 2011 - 2040
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Tabel 2.11: Bevolkingsindex (naar rangorde binnen Nederland, de 1° positie is het hoogste, de 50° positie

het laagst): kenmerken bevolking Delft ten opzichte van benchmark ‘gastvrij

HES

Delft Index Delft Index benchmark ‘gastvrij’
Vergrijzing® 14% 38 33
Vergroening® 29% 2 12
Laagopgeleiden” 21% 17 12
Hoogopgeleiden® 44% 11 12
Gezinnen met kinderen® 22% 49 37
Eenoudergezinnen® 1% 26 20

Tabel 2.12: Creatieve sector index (naar rangorde binnen Nederland, de 1° positie is het hoogste, de 50°

positie het laagst): kenmerken creatieve sector Delft ten opzichte van benchmark ‘gastvrij

Azy

Delft Index Delft Index benchmark ‘gastvrij’
Creatieve klasse” 29% 7 3
Creatieve bedrijfstakken® 3% 16 17
Figuur 2.22*
Bezochte sfeergebieden totaal Bezochte sfeergebieden voor bezoek aan winkels
Bijzonder winkelgebied Bijzonder winkelgebied
Pleinen Filiaal winkelgebied
Filiaal winkelgebied Pleinen
Aanloopgebied Aanloopgebied
Creating history Creating history
Wonen Wonen
0% 20%  40% 60% 80% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
M aandeel dat het betreffende sfeergebied in de binnenstad M aandeel dat het betreffende sfeergebied heeft bezocht om
van Delft heeft bezocht te winkelen

34

35
36
37
38
39
40
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42

43

44~

Index voor de omvang en diversiteit van het culturele aanbod in de gemeente; ranglijst van de 50
grootste gemeenten in Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012.

Vergrijzing: Aantal 65-plussers als percentage van de bevolking

Vergroening: Aantal 15-29 jarigen als percentage van de bevolking

Laagopgeleiden: Aantal laagopgeleiden als percentage van de beroepsbevolking

Hoogopgeleiden: Aantal hoogopgeleiden als percentage van de beroepsbevolking

Gezinnen met kinderen: Aantal gezinnen met kinderen als percentage van het aantal huishoudens
Eenoudergezinnen: Aantal jonge eenoudergezinnen als percentage van de beroepsbevolking

Index voor de omvang en diversiteit van het culturele aanbod in de gemeente; ranglijst van de 50
grootste gemeenten in Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012.

Creatieve klasse: Omvang creatieve klasse als percentage van de beroepsbevolking

Creatieve bedrijfstakken: Aantal banen in de creatieve bedrijfstakken als percentage van het totaal
aantal banen

Bron: CBS, regionale prognose kerncijfers 2011 - 2040
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N N
Bezochte sfeergebieden voor bezoek aan horeca Bezochte sfeergebieden voor bezoek aan
leisure
Pleinen
Bijzonder winkelgebied :
Filiaal winkelgebied Bijzonder winkelgebied |
Aanloopgebied " . Lo
X . Filiaal winkelgebied ——
Creating history —
Wonen Wonen jmmm
0% 2% 4% 6% 8% 00% 1,0% 2,0% 3,06 4,0%
M aandeel dat het betreffende sfeergebied heeft bezocht M aandeel dat het betreffende sfeergebied heeft bezocht
voor horeca voor leisure (toeristische, culturele of sociale voorziening)
J /
Bezochte sfeergebieden
e Overeenkomstig met de meest aangegeven bezoekmotieven (boodschappen
doen en winkelen), worden de winkelgebieden en de pleinen het meest be-
zocht.
e Opvallend is dat het filiaalwinkelgebied ten opzichte van het bijzonder winkel-
gebied minder vaak wordt bezocht.
Hoofdstuk 2
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Figuur 2.23: Bezoekersprofiel sfeergebied ‘pleinen’

Leeftijd 18-25 26-45 36-45
Geslacht man
Huishouder aleenstaand gezi
Herkomst Delft regio Delft
Inkomen 2x boven boven
modaal modaal
- Opleiding MAVO/ HBO wo
= ULO/MULO
E
& Groep 2 personen alleen
N
Vervoer tevoet  auto of motor (bromf
Motief bepaalde cultureel st
formule bezoek
Iwinkel
Frequentie 12xpw  1-2xp/m  3-4x piw
Bezoekduur, < 30 min. 30 tot 60 min.

Bezoekersprofiel pleinen

Figuur 2.24: Percentage bezoekers dat iets heeft besteed in een winkel, horeca, warenmarkt of lleisure én
sfeergebied ‘pleinen’ heeft bezocht

4 ) )
Pleinen
besteding in winkel 64%
besteding in horeca 34%
besteding op warenmarkt 6%
besteding aan leisure %
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
. J

Sfeergebied pleinen

e De markt wordt drukker bezocht dan de Beestenmarkt, ook worden er relatief

meer uitgaven gedaan. Hiermee samenhangend zijn de warenmarkt en dagje uit

zijn de meest genoemde bezoekmotieven. Bezoekmotief horeca wordt overdag
minder genoemd.

Hoofdstuk 2
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Figuur 2.25: Bezoekersprofiel sfeergebied ‘aanloopgebied’

Leeftijd 36.45 46.55 26.35
Geslacht man
Huishouder| gezin met kinderen
Herkomst regio Delft Delft
Inkomen 2xboven > 2x boven
modaal modaal
™ Opleiding MBO/ MAVO/ HBO
= HAVO/  ULO/MULO
E vwo
E Groep 3 personen alleen
x
Vervoer auto of motor  (brom)fiets
Motief bepaalde  warenmarkt J
formule/
winkel
Frequentie dagelijks  1-2xplw  3-4x plw
Bezoekduur| < 30 min. 30 tot 60 min.

Bezoekersprofiel aanloopgebied

Figuur 2.26: Percentage bezoekers dat iets heeft besteed in een winkel, horeca, warenmarkt of leisure én
sfeergebied ‘aanloopgebied’ heeft bezocht

4 N
Aanloopgebied
besteding in winkel 62%
besteding in horeca 3%
besteding op warenmarkt 21%
besteding aan leisure %
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
-
Aanloopgebied

e De aanloopstraten beschikken niet over een functie die de boventoon voert. De
aanloopgebieden worden niet vaak bezocht maar lijken meer te worden ge-
bruikt om te doorkruisen naar een ander deelgebied (treinreizigers bijvoorbeeld
die via de aanloopstraten naar het station gaan). Aanloopstraat Nieuwe Lan-
gendijk wordt van de aanloopstraten het meest bezocht. Het aandeel besteders
in winkels dat de aanloopstraten bezoekt ligt erg laag.
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Figuur 2.27: Bezoekersprofiel sfeergebied ‘filiaal winkelgebied’

Leeftijd 56-64 65+ 18-25
Geslacht man
Huishouder| alleenstaand
Herkomst buitenland elders Ned
Inkomen beneden modaal
modaal
™ Opleiding wo LBO/VBO/ geen
= VMBO  /basisonde
F 'de
2 rwijs
g Groep alleen 2 personen
x
Vervoer trein bus
Motief boodschap- zakelijke bibl
pen dienstverie-
ning .
Frequentie dagelijks <1x p/m 3-4x plw
Bezoekduur < 30 min. 30 tot 60 min.

Bezoekersprofiel filiaal winkelgebied

Figuur 2.28: Percentage bezoekers dat iets heeft besteed in een winkel, horeca, warenmarkt of leisure én
sfeergebied ‘filiaal winkelgebied heeft bezocht
4 N

Filiaal winkelgebied

besteding in winkel 76%
besteding in horeca 29%
besteding op warenmarkt 11%

besteding aan leisure 2%

L 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Filiaal winkelgebied

Consumenten kopen meer in winkels in De Veste dan in het zuidelijker gelegen
Vestpoort/Zuidpoort.
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Figuur 2.29: Bezoekersprofiel sfeergebied ‘bijzonder winkelgebied’

Leeftijd 36-45 26-35 18-25
Geslacht vrouw
Huishouder] gezin met kinderen
Herkomst regio Delft Delft
Inkomen 2x boven beneden mo-
modaal daal
= Opleiding LBO/VBO/ Geen MAVO/
= VMBO /basisonde ULO/MU!
o )
E e
s Groep 3 personen alleen
x
Vervoer auto of motor bus
Motief horeca onderwijs

Frequentie | 1-2xp/w  3-4xpw  dagelijks

Bezoekduur < 30 min. 30 tot 60 min.

Bezoekersprofiel bijzonder winkelgebied

Figuur 2.30: Percentage bezoekers dat iets heeft besteed in een winkel, horeca, warenmarkt of leisure én
sfeergebied ‘bijzonder winkelgebied’ heeft bezocht

/ N

Bijzonder winkelgebied
besteding in winkel 66%
besteding in horeca 309
besteding op warenmarkt 22%
besteding aan leisure 39
S O‘I%a 1(;% 2(;% 3(;% 4(I)% 5(I)% 6(;% 70%

Bijzonder winkelgebied

e Het aandeel besteders in winkels dat het bijzonder winkelgebied bezoekt, ligt
ten opzichte van het filiaalwinkelgebied 10% lager. Het aandeel besteders op de
warenmarkt dat het bijzonder winkelgebied bezoekt ligt juist hoger (22%). De

Klis ligt ten noorden van de markt. Kopers op de markt bezoeken dus relatief
vaak het bijzonder winkelgebied.
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Figuur 2.31: Bezoekersprofiel sfeergebied ‘creatief grachtengebied’

Leeftijd 46-55 36-45 65+
Geslacht vrouw
Huishouder] gezin met kinderen 2
Herkomst Delft regio Delt
Inkomen > 2x boven boven
modaal modaal
ax Opleiding MBO/ geen LBO/VBO/ A
= HAVO/ /basisonde VMBO
E wo wijs
E Groep 3 personen alleen
¥
Vervoer te voet auto of motor (b
Motief shoppen horeca cultuur
Frequentie 34xpiw  1-2xplw  <ixpm
Bezoekduur < 30 min. 30 tot 60 min.

Bezoekersprofiel sfeergebied creatief grachtengebied

Figuur 2.32: Percentage bezoekers dat iets heeft besteed in een winkel, horeca, warenmarkt of leisure én
sfeergebied ‘creatief grachtengebied’ heeft bezocht

4 N
Creatief grachtengebied
besteding in winkel 65%
besteding in horeca 6%
besteding op warenmarkt 5%
besteding aan leisure 4%
9 Ol%a 1(;% 2(;% 3OI% 4(;% 5(;% 6(I)% 70%

Creatief grachtengebied

e Aan bezoekmotieven te zien weten bezoekers sfeergebied creatief grachtenge-

bied goed te vinden. Toch bezoeken besteders aan leisurevoorzieningen met
name De Klis (bijzonder winkelgebied) en de Markt (pleinen). Hier ligt de opga-

ve om bezoekers te verleiden tot uitgaven in sfeergebied creatief grachtenge-
bied.
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Parkeergarages

In onderstaande figuren zijn de bezochte deelgebieden geanalyseerd van de meest
gebruikte parkeergarages van automobilisten: Zuidpoort, Markt garage en Phoenix.
Per sfeergebied zijn de bevraagde deelgebieden weergegeven.

Figuur 2.33
4 ™

Bezochte deelgebieden automobilisten parkeergarage Zuidpoort (zuid)

Bijzonder winkelgebied

De Klis

Brabantse Turfmarkt/Burgwal
Filiaal winkelgebied
Vestpoort/Zuidpoort

In de Veste
Aanloopstraten
Breestraat
Binnenwatersloot

Nieuwe Langedijk
Creating history

Korte Geer, Achterom
Zuid-oostelijke binnenstad
Pleinen

Beestenmarkt

Markt

Wonen

Noordelijke binnenstad

78%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

-

Figuur 2.34
4 )

Bezochte deelgebieden automobilisten parkeergarage Phoenix (west)

Bijzonder winkelgebied

De Klis

Brabantse Turfmarkt/Burgwal
Filiaal winkelgebied
Vestpoort/Zuidpoort

In de Veste
Aanloopstraten
Breestraat
Binnenwatersloot

Nieuwe Langedijk
Creating history

Korte Geer, Achterom
Zuid-oostelijke binnenstad
Pleinen

Beestenmarkt

Markt

Wonen

Noordelijke binnenstad 3%

T
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Figuur 2.35

Bezochte deelgebieden automobilisten Markt parkeergarage (oost)

Bijzonder winkelgebied
De Klis

Brabantse Turfmarkt/Burgwal
Filiaal winkelgebied
Vestpoort/Zuidpoort

In de Veste
Aanloopstraten
Breestraat
Binnenwatersloot

Nieuwe Langedijk
Creating history

Korte Geer, Achterom 0%
Zuid-oostelijke binnenstad 0%
Pleinen |

ok e ———————————————
Markt i 75%

Wonen |
Noordelijke binnenstad 0%

58%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

- J

e Automobilisten parkeren overwegend in de parkeergarages Zuidpoort (43%) en
Phoenix (14%). De Markt garage wordt door 5% van de bezoekers gebruikt. Be-
zoekers maken naar weging van het aantal beschikbare parkeerplaatsen het
meest gebruik van de Phoenix garage, gevolgd door Zuidpoort en Markt garage.

e Kijken we naar de bezochte deelgebieden van de automobilisten, zien we dat
parkeerders in de parkeergarages Zuidpoort (zuid) en Phoenix (west) overwe-
gend de gebieden in de nabije omgeving van de parkeergarage bezoeken. Hoe
verder de deelgebieden van de parkeergarage af liggen, hoe minder vaak de
gebieden worden bezocht.
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2.4 Consumentenonderzoek: concurrentiepositie Delft en quick wins

Naast het bezoekersonderzoek is in het verzorgingsgebied van Delft ook een online
consumentenonderzoek uitgevoerd. In dit onderzoek zijn 474 consumenten be-
vraagd naar onder meer bezoekmotieven en verbeterpunten van de Delftse binnen-
stad. Daarnaast komt bezoekgedrag van concurrerende winkelgebieden aan bod,
het gebruik van de koopzondag en internetwinkelen ten opzichte van de binnen-
stad. Tot het verzorgingsgebied van Delft behoren in dit onderzoek de gemeenten
Delft, Lansingerland, Westland, Midden-Delfland, Pijnacker-Nootdorp en wijk Ypen-
burg van de gemeente Den Haag. Respondenten zijn ingedeeld als zijnde bezoeker
van Delft of niet-bezoeker van Delft aan de hand van het antwoord op de vraag
welk winkelcentrum of binnenstad men het vaakst bezoekt in de vrije tijd (om te
winkelen/funshoppen, terras te pakken, voor cultuur, etc.). Bijna drie kwart van de
respondenten (73%) blijken ‘niet-bezoekers’; deze consumenten bezoeken dus vaker
een stad anders dan Delft in de vrije tijd. Van de respondenten is meer dan een
kwart (25%) een bezoeker; Delft wordt door hen het vaakst bezocht.

Naast het feitelijke koop-/bezoekgedrag is inzicht in bezoek- en uitwijkmotieven van
mensen die woonachtig zijn in het potentiéle verzorgingsgebied van belang. Deze
paragraaf geeft voornamelijk inzicht in wie de respondenten zijn die vaker een an-
dere stad dan Delft bezoeken; de 'niet-bezoekers’. Wat zijn hun beweegredenen,
wat vinden zij belangrijk en waarom gaan zij niet naar Delft. Deze bezoekers wonen
wel in het verzorgingsgebied van Delft, maar voor hen is Delft niet de stad die zij
het meest bezoeken in hun vrije tijd. We noemen deze bezoekers dan ook ‘quick
wins’. Momenteel behoren zij niet tot de bezoekersgroep, maar in de toekomst mo-
gelijk wel wanneer aan hun behoeften en wensen kan worden voldaan.

Figuur 2.36: Consumentenonderzoek: centra die ‘niet-bezoekers’ het meest bezoeken
Leidsenhage (Leidschendam)
In de Bogaard (Rijswijk)

Den Haag centrum
Naaldwijk centrum
Berkel-Rodenrijs centrum
Zoetermeer centrum
Rotterdam centrum
Nootdorp centrum
Voorburg centrum

Delft (bezoek < 1x per jaar)
's-Gravenzande centrum
Monster centrum

e In het bezoekersonderzoek is gebleken dat concurrerende centra met name de
grote steden zijn met een groter aanbod. Uit het consumentenonderzoek blijkt
dat ‘niet-bezoekers’ voornamelijk goed bereikbare planmatig aangelegde centra
met doorgaans veel ketens prefereren. Delft beschikt in grote lijnen over een-
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zelfde aanbod als deze centra, maar is in vergelijking in mindere mate bereik-

baar.

Figuur 2.37: Consumentenonderzoek : andere centra

die ‘niet-bezoekers’ bezoeken

Den Haag centrum
Delft centrum®

In de Bogaard (Rijswijk)
Zoetermeer centrum
Leidsenhage (Leidschendam)
Rotterdam centrum
Geen andere centra
Naaldwijk centrum
Leyweg (Den Haag)
Nootdorp centrum
Voorburg centrum
Pijnacker centrum

Consumentenonderzoek: andere centra die

‘bezoekers’ bezoeken

In de Bogaard (Rijswijk)

Den Haag centrum
Rotterdam centrum

Geen andere centra
Leidsenhage (Leidschendam)
Zoetermeer centrum
Nootdorp centrum

Den Hoornen centrum

Naaldwijk centrum
Leyweg (Den Haag)
Megastores (Den Haag)

e Delft is voor de 'niet-bezoekers’ dan niet het centrum waar zij het meest komen
in hun vrije tijd. Zij blijken Delft wel vaak aan te geven als alternatief centrum

om te bezoeken.

e Net zoals de 'niet-bezoekers’ zijn alternatieve centra voor de ‘bezoekers’ de ge-
bieden met veel en onderscheidend aanbod (Den Haag en Rotterdam) en de
goed bereikbare planmatig aangelegde winkelcentra (In de Bogaard en

Leidsenhage).

45

De Delftse binnenstad wordt door ‘niet-bezoekers’ uit het consumentenonderzoek (consumenten

die vaker een andere stad dan delft bezoeken) als tweede centrum genoemd waar men ook naar

toe gaat in de vrije tijd
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Figuur 2.38: Profiel bezoekers centra anders dan Delft (‘niet-bezoekers’)

Kenmerk
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Profiel bezoekers centra anders dan Delft

Bovenstaande figuur geeft het profiel weer van de ’‘niet-bezoekers’. Navolgende
opsomming geeft de belangrijkste conclusies weer over het bezoekgedrag van de
‘niet-bezoekers’.

Circa een kwart van de ‘niet-bezoekers’ is afkomstig uit Delft, drie kwart van de
respondenten komt uit omringende gemeenten van het verzorgingsgebied.
Consumenten bezoeken centra anders dan Delft vrij frequent; 1 a 2 keer per
week (43%) of 1 & 2 keer per maand (30%).

Zaterdag is de meest populaire dag waarop consumenten deze centra bezoeken
(61%), gevolgd door vrijdag (37%). Koopavond wordt het minst bezocht (8%).
72% Van de consumenten die als niet-bezoeker zijn getypeerd, bezoeken Delft
minder dan 1 a 2 keer per jaar.

Slechts 8% van deze consumenten is Delft de laatste twee jaar vaker gaan be-
zoeken. Meer tijd, extra behoefte en verhuizing zijn daarvoor de belangrijkste
redenen.

Meer dan een derde (38%) is Delft de laatste twee jaar minder gaan bezoeken.
Redenen die men aangeeft zijn: veranderde bereikbaarheid, aantrekkelijkheid
ander winkelcentrum, veranderde parkeertarieven, veranderde parkeergelegen-
heden en minder tijd.

Op de vraag of er bepaalde winkels, formules of branches zijn waardoor men
wel naar de binnenstad van Delft zou komen, geven consumenten uitbreiding
en meer diversiteit van het winkelaanbod, (kleine) speciaalzaken, een outlet,
meer damesmode, boetiekjes en cadeauwinkels aan.

Naast aspecten die betrekking hebben op de winkelbeleving, geven consumen-
ten aan wel of meer naar de binnenstad van Delft te komen door lagere par-
keertarieven (45%), betere bereikbaarheid (40%) en meer parkeerplaatsen
(33%). Een veel kleiner aandeel noemt meer gezelligheid (7%).
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e Inwoners uit de gemeenten Westland, Leidschendam-Voorburg en Lansingerland
zijn met name georiénteerd op centra anders dan Delft. In het verzorgingsge-
bied liggen deze herkomstgebieden op de grootste afstand van Delft.

Figuur 2.39: Redenen ‘niet-bezoekers’

e N
Bereikbaarheid
Diversiteit winkelaanbod
Parkeer mogelijkheden
Sfeer/gezelligheid
Kwaliteit winkels
Parkeertarieven —
Netheid/schoonheid (—

Kwaliteit warenmarkt

Kwaliteit horeca

Kwaliteit evenementen

Aanbod cultuur en vrije tijd -

Afstand

Geen behoefte |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

1 Reden van 'niet-bezoekers' voor meest frequent bezoek aan ander centrum dan delft

B Reden van 'niet-bezoekers' waarom Delft niet meest bezochte centrum is

J

e Uit bovenstaande figuur blijkt duidelijk dat ‘niet-bezoekers’ andere centra dan

Delft prefereren vanwege de bereikbaarheid, parkeermogelijkheden en diversi-
teit van het winkelaanbod.

e Tevens blijkt dat ze juist niet naar Delft gaan vanwege eveneens mobiliteitsas-
pecten zoals bereikbaarheid en parkeertarieven.

Figuur 2.40: Profiel bezoekers Delft
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In bovenstaande figuur is het profiel van bezoekers afkomstig uit het verzor-
gingsgebied weergegeven. Dit profiel vertoont veel overeenkomsten met het
profiel van het bezoekersonderzoek. Enkel de leeftijdsgroepen komen niet he-
lemaal overeen.

Van de bezoekers is ca. 85% afkomstig uit de gemeente Delft, overige bezoekers
zijn afkomstig uit de omliggende gemeenten. Van de omliggende gemeenten is
het grootste aandeel van de bezoekers afkomstig uit Pijnacker-Nootdorp (6%)
en Ypenburg (4%). Deze herkomstgebieden liggen het dichtst bij Delft. Daar-
naast liggen beide gebieden aan de noord-oost zijde van Delft. Deze zijde van
de stad ondervindt minder overlast van de bouwwerkzaamheden die in Delft
plaatsvinden.

Figuur 2.41: Waardering Delft
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De Delftse binnenstad wordt met een algemeen oordeel van 7,6 door zowel
bezoekers als ‘niet-bezoekers’ positief gewaardeerd. Overige uitkomsten beves-
tigen wederom de eerder genoemde constateringen betreffende mobiliteit.

Gebruik koopzondag (bezoekers en ‘niet-bezoekers’)

Figuur 2.42: Frequentie koopzondag

4 N [ N
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Figuur 2.43: Bezochte steden op koopzondag door “niet-bezoekers"
Den Haag centrum
In de Bogaard (Rijswijk)
Leidsenhage (Leidschendam)
Rotterdam centrum
Zoetermeer centrum
Delft centrum
Naaldwijk centrum
Leyweg (Den Haag)
Nootdorp centrum

Leidschendam centrum

e In tegenstelling tot veel concurrerende omliggende steden van Delft, vindt in
Delft 1 koopzondag per maand plaats. Het gebruik van de koopzondag in het
algemeen door ‘niet-bezoekers’ en de koopzondag in Delft door ‘bezoekers’
komt min of meer overeen. Respectievelijk 61% en 57% bezoekt minstens 1 keer
per kwartaal een koopzondag.

e ’'niet-bezoekers’ gaan naar bovenstaande steden op koopzondag om dezelfde
redenen dat zij naar de meest bezochte stad gaan; dat is vanwege de bereik-
baarheid (46%), diversiteit van het winkelaanbod (36%), sfeer en gezelligheid
(25%), parkeergelegenheid (23%) en kwaliteit van de winkels (17%).

e De winkels in de binnenstad van Delft zijn momenteel één zondag per maand
geopend. Op de vraag hoe waarschijnlijk het is dat men vaker naar de binnen-
stad van Delft zou gaan indien Delft een ruimere zondagsopenstelling zou ken-
nen antwoordt slechts 14% van de ‘niet-bezoekers’ waarschijnlijk tot zeer waar-
schijnlijk. Een vijfde staat neutraal hiertegenover, 55% acht het onwaarschijnlijk
tot zeer onwaarschijnlijk.

e 80% van de 'bezoekers’ bezoekt geen koopzondag in een andere stad dan Delft.
Van de ‘bezoekers’ gaat 7% vaker naar koopzondagen in andere steden, 13%
bezoekt koopzondag in andere steden even vaak.

e Een ruimer winkelaanbod (40%), ruimere zondagsopenstelling (37%) en combi-
neren met bezoek aan familie en/of vrienden (27%) zijn de meest genoemde re-
denen waarom ‘bezoekers’ naar koopzondagen in steden anders dan Delft gaan.

e Een ruimere zondagopenstelling zou voor 37% van de ‘bezoekers’ van Delft
reden zijn om vaker naar Delft te gaan. Een kwart staat hier neutraal tegenover
en iets minder dan een derde acht dit onwaarschijnlijk tot zeer onwaarschijnlijk.

Internet en Het Nieuwe Winkelen

Het Nieuwe Winkelen (HNW) is het combineren van fysieke winkels met on-line;
cross channel winkelen. De consument maakt tijdens het koopproces naast de fysie-
ke winkel steeds meer gebruik van andere kanalen, zoals internet. Aspecten die het
koop- en winkelgedrag veranderen, zijn mobiele technologie, social media en lokali-
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seren. Ten eerste zijn mensen door mobiele technologie altijd en overal beschikbaar
voor informatie en tegelijkertijd aanwezig. Ten tweede zorgt de opkomst van social
media ervoor dat mensen altijd en overal verbonden zijn met andere mensen, eve-
nementen en activiteiten over de hele wereld. Tot slot zijn bedrijven in toenemende
mate in staat de exacte locatie waar mensen zich bevinden te bepalen en in te spe-
len op de activiteiten die deze mensen op dat moment uitvoeren. In feite gaat het
bij het nieuwe winkelen om het optimaal gebruik maken van de nieuwe instrumen-
ten. Belangrijke element daarin is als collectief in een winkelcentrum efficiént en
effectief gebruik maken van nieuwe technologie. Deze technologie biedt klanten
een optimale combinatie van internet en fysieke winkel. De behoeften van de klant
en de klantbehandeling staan centraal.

Onderstaande figuren geven weer welke informatiebronnen bezoekers gebruiken
voorafgaand aan een bezoek, hoe bezoekers de toekomst van winkelen in de bin-
nenstad zien en in welke mate zij behoefte hebben aan internet tijdens het winke-
len.

Figuur 2.44: Informatiebronnen die vooraf gebruikt worden om te oriénteren op een stadsbezoek.

* Percentages zijn de aantallen van de ‘bezoekers’

4 Stedengids h

Internet Social media

Geen oriéntatie Tijdschriften

Huis aan huis bladen Mobiel internet
(apps)

Eerder bezoek rienden/kennissen

=¢==Niet-bezoekers Bezoekers*

- J

e Huis aan huis bladen en internet vormen tezamen de belangrijkste informatie-
bronnen die door consumenten vooraf worden gebruikt om te oriénteren op
een stadsbezoek. Om de ‘niet-bezoekers’ te bereiken is internnet het belangrijk-
ste medium.
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Figuur 2.45: Winkelen in de binnenstad van Delft is aantrekkelijker dan het kopen van producten via

internet
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STRATEGIE EN AANPAK: VERSTERKING RUIMTELLJKE EN

FUNCTIONELE STRUCTUUR

3.1 Profiel voor de binnenstad en deelgebieden

Stichting Centrum Management Delft heeft recent een actieprogramma voor de
Delftse binnenstad opgesteld®. Onderstaande analyse is afkomstig uit dit onderzoek
en geeft de sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen in Delft weer.

Sterktes

Zwaktes

Mooie historische uitstraling

Gezellig, sfeervol, authentiek

Veel monumentale, goed onderhouden gebou-
wen

Cultureel erfgoed (Delfts Blauw, familie van
Oranje, aardewerken fabrieken)

Compacte en multifunctionele binnenstad, veel
dynamiek

Diversiteit horeca (culinair); uitgaanscentrum van
Delft

Relatief veilige binnenstad, mede als gevolg
aanwezigheid studenten

Divers toeristisch aanbod aan musea, met inter-

nationale bekendheid

Diverse voorzieningen met bovenwijkse functie:
DOK, Het Meisjeshuis (monumentale evenemen-
tenlocatie), basisscholen

Diversiteit winkels noordelijk winkelgebied (De
Klis, Choorstraat en Hippolytusbuurt)
Belangrijke werklocatie

Hoogopgeleide bevolking, veel technologische
kennis

Veel MKB-bedrijven in de creatieve sector

Mobiliteitsproblematiek op Randstad niveau
Netheid/schoonheid (vgl DIP)

Beperkte omvang van het winkelaanbod

Verzwakte positie van winkels in het noordelijke
deel van de binnenstad

Onvoldoende aansluiting tussen woonmilieus en
behoefte van de grote hoeveelheid kenniswerkers

Overlast fiets parkeren — met name op zaterdagen

Hoge parkeerdruk voor bewoners

Gering inzicht in hoe specifieke doelgroepen (ken-
niswerkers) in Delft en/of in de regio beter kunnen
worden gefaciliteerd

Beperkte interne bereikbaarheid binnenstad voor

openbaar vervoer
Relatief veel overlast door zwaar verkeer
Relatief veel zoekverkeer

Relatief veel incidenten met dronkenschap en

drugs

46
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Kansen

Bedreigingen

Demografische ontwikkeling: bevolkingsgroei,
groeiende hoge-middenklasse

Benutten bereikbaarheid binnenstad met nieuw
parkeer bronpunt (Markt garage) voor economie
en toerisme

Benutten gunstige ligging ten opzichte van grote
steden als Den Haag en Rotterdam

Kennisstad: aantrekken techni-
sche/kennisintensieve bedrijvigheid (en hoge
inkomens)

Onderwijsklimaat, waardoor Delft aantrekkelijk
is voor studenten en kenniswerkers

Delft als kraamkamer voor duurzame technolo-
gie (bijv. water, distributie centrum binnenstad)
Rijke historie, techniek en innovatie als voe-
dingsbodem benutten voor het creatief aandra-
gen van oplossingen voor maatschappelijke
vraagstukken

Versterkte samenwerking ondernemers, overheid
en bewoners

Initiatief ‘Gebruik de lege ruimte’ om optimaal in
te spelen op de ontwikkeling van de spoorzone

Toenemend internetgebruik van consumenten

Toenemende aandacht van consumenten voor

kwaliteit en beleving

Tijdelijke overlast als gevolg van de Spoorzone
ontwikkeling
Winkelontwikkelingen ‘In de Hoven' en in de regio

(Bleizo, Den Haag, overige winkelgebieden)

Zwakker functioneren van warenmarkt Brabantse
Turfmarkt/Burgwal t.o.v. de centrale Markt
Parkeerproblematiek bij nieuwe ‘inbreidingspro-

jecten’ (woningbouw)

Vergrijzing

Beperkte doorgroeimogelijkheden (startende)
MKB-bedrijven
Beperkte diversiteit winkelaanbod, evenementen

en podiumkunsten

Afnemende werkgelegenheid, waardoor Delft
steeds minder een werkstad wordt

Toenemend internetgebruik van consumenten

Toenemende aandacht van consumenten voor

kwaliteit en beleving

Met onderhavig onderzoek is bovenstaande SWOT-analyse aangevuld en verbeterd.
Aspecten worden navolgend afzonderlijk besproken. Vergelijking van Delft met
benchmark ‘gastvrij’ aan de hand van de Cultuurkaart van Nederland” behoeft eni-
ge toelichting. De Cultuurkaart van Nederland vergelijkt de 50 grootste gemeenten
van Nederland; de score van Delft of benchmark ‘gastvrij’ ligt dus tussen de 1 en 50.
Delft of de benchmark ‘gastvrij’ (10 meest gastvrije steden) kunnen dus ook een

positie van 10 of lager innemen.
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3.2 Sterktes

Overeenkomsten gestaafd door onderzoek

e Mooie historische uitstraling én

¢ Veel monumentale, goed onderhouden gebouwen

Delft is de 6e monumentenstad van Nederland, dit is een erg hoge positie. Het be-

stand aan cultureel en historisch erfgoed is in Delft vergelijkbaar met benchmark

‘gastvrij’, maar is groter dan benchmark ‘aanbod’. Delft kan deze positie nog beter

in de markt benutten.

¢ Compacte en multifunctionele binnenstad, veel dynamiek

Het voorzieningenaanbod in Delft is iets meer gedifferentieerd dan benchmark

‘aanbod’; er is sprake meer aanbod in horeca, cultuur en particuliere dienstverlening

in absolute en relatieve zin. Met name horeca en cultuur zorgen voor veel levendig-

heid in de binnenstad. Het gewenste imago van Delft als ‘huiskamer’ van de Rand-

stad kan gezien de uitgangspunten waar worden gemaakt. De binnenstad is com-

pact en daardoor ook goed beloopbaar. Uit onderzoek van de gemeente blijkt dat

mensen de beloopbaarheid niet als dusdanig ervaren, onderhavig onderzoek kan

dat echter niet bevestigen.

e Relatief veilige binnenstad, mede als gevolg aanwezigheid studenten

Met een gemiddelde score van 7,3 wordt de veiligheid door bezoekers hoger beoor-

deeld dan de benchmark ‘BRO monitor’. Bezoekers uit het consumentenonderzoek

geven eenzelfde cijfer.

e Diverse voorzieningen met bovenwijkse functie: DOK, Het Meisjeshuis (monu-
mentale evenementenlocatie), basisscholen

Daarnaast vervullen VAK, bioscopen, theater en welness faciliteiten ook een stede-

lijke functie.

¢ Hoogopgeleide bevolking, veel technologische kennis

In Delft wonen niet alleen veel hoger opgeleiden; zij vormen ook de voornaamste

bezoekersgroep; 49% van de bezoekers is hoogopgeleid (WO of HBO).

e Veel MKB-bedrijven in de creatieve sector

Het aantal banen in de creatieve bedrijfstakken als percentage van het totaal aantal

banen ligt op 3%. Landelijk bekleedt Delft een 16e positie wat overeenkomt met

benchmark ‘gastvrij. De omvang van de creatieve klasse als percentage van de be-

roepsbevolking bedraagt 29%; daarmee staat Delft op de 7e plaats®.

Overeenkomsten en verdieping

e Gezellig, sfeervol, authentiek

Delft wordt door bezoekers ruim voldoende beoordeeld op sfeer en gezelligheid
(7,8), maar ten opzichte van de benchmark ‘BRO monitor’ kan Delft nog een kleine
verbeteringsslag maken. De score voor de sfeer en gezelligheid uit het consumen-
tenonderzoek is ook hoog; ‘niet-bezoekers’ waarderen dit met een 8, ’niet-

‘"’ Index voor de omvang en diversiteit van het culturele aanbod in de gemeente; ranglijst van de 50

grootste gemeenten in Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012.
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bezoekers’ met een 7,8. In ruimtelijk opzicht worden ‘verblokkering’, niet-passende
winkelgevels (andere functies dan detailhandel) en leegstaande winkelpanden ge-
noemd die de aantrekkelijkheid verminderen. Indien deze punten worden verbe-
terd, versterkt dit de al aanwezige sfeervolle en gezellig uitstraling.

Cultureel erfgoed (Delfts Blauw, familie van Oranje, aardewerken fabrieken) én

e Divers toeristisch aanbod aan musea, met internationale bekendheid

Delft bekleedt cultureel gezien een vrij hoge positie in Nederland; de 15e plek van
de 50 grootste gemeenten. Benchmark ‘gastvrij’ neemt een 12e plek in. Delft kan
haar onderscheidend aanbod in galerieén en kunstmusea verder uitbouwen. Op
dezelfde cultuurindex scoren culturele evenementen lager. Het beeld dat consumen-
ten van een stad hebben wordt onder meer bepaald door de diversiteit aan culturele
evenementen. Wil Delft meer bezoekers aantrekken, kan zij hierin investeren.

e Diversiteit horeca (culinair); uitgaanscentrum van Delft

Het horeca aanbod beslaat het grootste deel van het totaal aan leisure voorzienin-
gen. Dit wordt met name verklaard omdat Delft een studentenstad is. Per 10.000
inwoners beschikt de stad over relatief veel horeca, met name over restaurants. Niet
alleen het aantal vestigingen is goed vertegenwoordigd; Delft heeft ook een hoge
positie in de horeca index wat betreft culinaire kwaliteit en diversiteit. In totaal be-
kleedt Delft zelfs een hogere positie (13) dan de benchmark ‘gastvrij’ (15) in de ho-
reca index. De gemiddelde horecabestedingen liggen relatief hoog. Opgave is dit
bedrag per koper te behouden. Met een gemiddelde score van 7,6 scoort de kwali-
teit van de horeca volgens bezoekers bijna gelijk aan benchmark ‘BRO monitor’.
bezoekers uit het consumentenonderzoek waarderen de kwaliteit nog beter (7,9).
Delft kan zich dus op horecagebied goed meten met de top 10 meest gastvrije ste-
den.

De horeca kan in Delft echter nog meer worden versterkt. Het aandeel kopers in de
Delftse horeca blijft ten opzichte van de benchmark ‘BRO monitor’ 9% achter. Dit
aandeel kan worden verhoogd door onder meer de onderlinge samenhang van de
sfeergebieden te versterken, maar ook door het invoeren van nieuwe concepten.
Delft beschikt over relatief meer levensmiddelen aanbod ten opzichte van bench-
mark ‘aanbod’. Bezoekers die hun dagelijkse boodschappen doen in de binnenstad
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geven veel kleur en levendigheid aan het gebied. Ondernemers in de binnenstad
kunnen zich meer richten op zogenaamde food concepten. Consumenten hechten
steeds meer waarde aan producten die puur, eerlijk, vers en biologisch zijn. De de-
tailhandel kan hierop inspelen door middel van een integraal concept zoals ‘voor nu’
(nuttigen van eten in de binnenstad), ‘voor straks’ (take-away) en ‘voor later’ (pro-
ducten kopen om thuis te bereiden). Dit is een voorbeeld waarop zowel het levens-
middelenaanbod als het horeca aanbod versterkt kan worden.

e Diversiteit winkels noordelijk winkelgebied (De Klis, Choorstraat en Hippolytus-

buurt)

- Het noordelijk winkelgebied met veelal ‘couleur locale’ geeft extra karakter
aan de Delftse binnenstad. Het bijzonder winkelgebied in Delft heeft echter
een minder duidelijk profiel dan in andere steden. De uitstraling van gebie-
den zoals ‘De Uilenburg’ in 's-Hertogenbosch, ‘binnenstad west’ in Tilburg en
‘de Ringstraten’ in Nijmegen zijn meer onderscheidend. Kansen liggen in het
benutten van de kwaliteit van het bijzonder winkelgebied in Delft en dit ook
als zodanig te positioneren.

- Uit het bezoekersprofiel blijkt dat bezoekers het gebied niet frequent be-
zoeken én dat het bezoekmotief winkelen relatief weinig wordt genoemd.
Blijkbaar is het profiel als bijzonder winkelgebied niet zo bekend onder be-
zoekers. De functie van de warenmarkt in het bijzonder winkelgebied is ech-
ter wel bekend bij de bezoekers.

- Van de bestedende bezoekers bezoekt een iets groter deel het gebied Bra-
bantse Turfmarkt/Burgwal/Jacob Gerritstraat dan De Klis. Opgave ligt in ver-
sterking van het gebied de Klis.

Aanvullingen

e Functioneren dagelijkse sector

In vergelijking met benchmark ‘aanbod’ functioneert de dagelijkse sector in de bin-
nenstad zeer goed. De koopkrachtbinding ligt 7% hoger, de totale omzet in dage-
lijkse artikelen bedraagt ruim € 18 min. meer49. Uit het bezoekersonderzoek blijkt
dan ook dat het aandeel bezoekers met koopmotief ‘boodschappen doen’ erg hoog
ligt.

Noch bevestigd, noch ontkracht
e Belangrijke werklocatie

* Bron: Randstad Koopstromenonderzoek 2011, 1&0 Research
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3.3 Zwaktes

Overeenkomsten gestaafd door onderzoek

¢ Netheid en schoonheid

Netheid en schoonheid heeft een gemiddelde score van 6,9 in het bezoekersonder-
zoek en een 7 in het consumentenonderzoek. Benchmark ‘gastvrij’ scoort hoger.
Voor een vijfde van de ‘niet-bezoekers’ is de netheid en schoonheid een reden dat
een ander centrum dan Delft het meest door hen wordt bezocht. Eveneens een vijf-
de van de bezoekers uit het consumentenonderzoek geeft een betere schoonmaak
aan als aspect ter verbetering van de binnenstad.

e Overlast fiets parkeren — met name op zaterdag

Ter suggestie van verbetering van de binnenstad geven bezoekers minder fietser
overlast aan. Het aandeel fietsbezoekers (26%) in Delft is weliswaar hoger dan in de
benchmark ‘BRO monitor’ (20%), maar wijkt niet dermate af dat de overlast enkel
daardoor veroorzaakt wordt. Zowel het aantal als de kwaliteit van de stallingsplaat-
sen worden matig voldoende beoordeeld door bezoekers.

Verandering
¢ Mobiliteitsproblematiek op Randstadniveau --> Bereikbaarheid- en parkeerpro-
blematiek

De binnenstad van Delft kampt met een bereikbaarheid- en parkeerproblematiek. Er
is nog een slag te slaan als het gaat om mobiliteitsaspecten. Op bijna alle fronten
scoort het centrum van Delft lager dan de benchmark ‘BRO-monitor’. Daarnaast
geeft een kwart van de bezoekers uit het consumentenonderzoek te kennen dat
meer parkeerplaatsen en een betere bereikbaarheid de Delftse binnenstad verbete-
ren. Eveneens geven ‘niet-bezoekers’' aan andere winkelcentra het meest te bezoe-
ken vanwege de bereikbaarheid (67%) en parkeermogelijkheden (41%). Naar her-
komst zijn het met name bezoekers elders uit Nederland die de bereikbaarheid in
concurrerende centra betere beoordelen (18%). Delft dient juist in te zetten op ge-
mak en een goede bereikbaarheid. Recreatief winkelen is voor de consument een
uitje, waarbij het verblijfsklimaat, de winkelomgeving en het horeca-aanbod van
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groter belang zijn, dan de bereikbaarheid. Uit de literatuur” blijkt dat parkeren
geen attractiefactor is, maar een weerstandsfactor. Klanten komen niet naar winkels
om te parkeren, maar om te winkelen. Wel is het zo dat wanneer er sprake is van
twee qua attractie gelijkwaardige winkelgebieden, het parkeren een doorslagge-
vende factor kan worden. Parkeertarieven in concurrerende centra worden met na-
me door bezoekers uit regio Delft beter beoordeeld. Bezoekers zijn eerder bereid te
betalen voor een parkeerplek wanneer de bereikbaarheid ernaar toe en het aantal
parkeerplaatsen toereikend is. Delft dient dus te voorkomen dat bezoekers kiezen
voor concurrerende centra met gelijkwaardig aanbod vanwege een betere bereik-
baarheid of parkeergelegenheid. Kansen liggen in de gunstige ligging ten opzichte
van de grotere steden; deze kan beter worden benut, zeker wanneer deze steden
meer uitbreiden naar de randen van de stad.

e Beperkte omvang van het winkelaanbod --> Functioneren niet-dagelijkse artike-

len door beperkte diversiteit van het (modisch) winkelaanbod

In vergelijking met grotere steden als Den Haag en Rotterdam beschikt Delft over
relatief weinig detailhandelsaanbod. Wat aanbod betreft zijn we in deze rapportage
echter uitgegaan van benchmark ‘aanbod’. Het winkelareaal van Delft komt in me-
trage ongeveer overeen. Per inwoner is het winkelaanbod in Delft wel beperkter.
Het woon- en modeaanbod is ten opzichte van benchmark ‘aanbod’ onderverte-
genwoordigd. De gemiddelde bestedingen in deze branches liggen eveneens lager.
Diversiteit van het winkelaanbod wordt door meer dan de helft van de bezoekers in
andere winkelcentra of binnensteden beter beoordeeld. Van de 'niet-bezoekers’ is
de kwaliteit van de winkels veelal een reden om naar een ander centrum te gaan.
Net zoals het recreatief aanbod achter blijft op benchmark ‘aanbod, blijft het be-
zoekmotief winkelen of shoppen achter op de benchmark ‘BRO monitor’. Delft heeft
een relatief lage filialiseringsgraad (34%); Delft beschikt over relatief veel winkels
met zelfstandig ondernemers waardoor de binnenstad zich kan onderscheiden van
winkelgebieden met meer ketens. Toch beoordeelt de consument de diversiteit van
het aanbod matig. Een winkelgebied heeft ook voldoende trekkracht nodig; filiaal-
bedrijven zorgen voor een groot deel voor deze trekkracht.

Aanvullingen

e Verbinding deelgebieden

In algemene zin behoeft de interne samenhang van de diverse winkelgebieden aan-
dacht. De aaneenschakeling van verschillende winkelgebieden verleiden bezoekers
niet logisch om verder te gaan. Uit het belevingsonderzoek binnenstad Delft wordt
dan ook aangegeven dat men de binnenstad als een doolhof van straten ervaart, dat
alles op elkaar lijkt en de bewegwijzering onduidelijk is’’. Momenteel worden con-
sumenten te weinig verleidt om meerdere sfeergebieden te bezoeken. Zo heeft de

*  Bron: Zorg ervoor dat de garage geen dissatisfier wordt 2011, W. van der Heide; Niet werken, maar

winkelen, de invloed van afstand op de frequentie van boodschappen doen, in CROW Verkeerskun-
dige werkdagen, 2009; SOAB, benchmark vervoerwijzekeuze supermarktbezoekers, 2010.

Bron: Resultaten 0-meting beleving binnenstad: een onderzoek onder bewoners van de regioge-
meenten naar de beleving van de binnenstad van Delft, gemeente Delft, 2009.
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Klis (bijzonder winkelgebied) weinig relatie met ‘In de Veste’ of Zuidpoort (het fili-
aalwinkelgebied) en vice versa. De meeste automobilisten parkeren bijvoorbeeld in
Zuidpoort; het is een gemiste kans wanneer bezoekers andere sfeergebieden dan
het filiaalwinkelgebied niet aandoen. Door een sterke samenhang van de verschil-
lende deelgebieden worden bezoekers ook verleidt tot een langere verblijfsduur
wat weer kan leiden tot meer uitgaven.

e Bestedingen niet-dagelijkse artikelen

De omzet in niet-dagelijkse artikelen in de Delftse binnenstad is iets lager dan in de
benchmark ‘aanbod’. Het percentage koopkrachtbinding en koopkrachttoevloeiing
komen redelijk overeen. Delftse kopers besteden gemiddeld iets minder. De niet-
dagelijkse gemiddelde bestedingen per koper in Delft zijn aanzienlijk lager dan in
de benchmarksteden. Vergelijken we de gemiddelde bestedingen per koper met de
benchmark ‘BRO-monitor’, liggen de gemiddelde bestedingen in Delft per koper
(€ 55,80) bijna € 40,- lager dan in de benchmarksteden (€ 95,-).

- Delft zou zich kunnen richten op bepaalde doelgroepen. Over het algemeen gaan
vrouwen vaker recreatief winkelen dan mannen. Mannen besteden doorgaans per
bezoek een hoger bedrag. Zo ook in Delft; mannen besteden aan niet-dagelijkse
artikelen gemiddeld € 61,50, vrouwen € 52,-. Hoewel meer vrouwen dan mannen de
binnenstad van Delft bezoeken, ligt dit aandeel in de benchmarksteden nog hoger.
Door het aantrekken van meer vrouwen kunnen bestedingen worden verhoogd
omdat frequenter bezoek meer impulsaankopen met zich meebrengt. In die zin zou
Delft zich meer kunnen richten op meer vrouwelijke bezoekers.

Noch bevestigd, noch ontkracht

e Verzwakte positie van winkels in het noordelijke deel van de binnenstad.

e Onvoldoende aansluiting tussen woonmilieus en behoefte van de grote hoe-
veelheid kenniswerkers.

e Hoge parkeerdruk voor bewoners.

e Gering inzicht in hoe specifieke doelgroepen (kenniswerkers) in Delft en/of in de
regio beter kunnen worden gefaciliteerd.

e Beperkte interne bereikbaarheid binnenstad voor openbaar vervoer.
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e Relatief veel overlast door zwaar verkeer.
e Relatief veel zoekverkeer.
e Relatief veel incidenten met dronkenschap en drugs.

3.4 Kansen
Overeenkomsten gestaafd door onderzoek

Overeenkomsten en verdieping
e Demografische ontwikkeling: bevolkingsgroei, groeiende hoge-middenklasse
Tot 2020 neemt de Delftse bevolking naar verwachting met 12% toe. Het beste-
dingspotentieel neemt daardoor ook toe. Delft heeft (mede door de aanwezige
studenten) een grote populatie jongeren; met name in vergelijking met de bench-
mark ‘gastvrij’. Het aandeel 15-29 jarigen maakt 29% uit van de bevolking. Van de
bezoekers uit het bezoekersonderzoek blijkt 16% tot de leeftijdscategorie 18-25
jarigen te horen. Jongeren gaan dus relatief vaak naar andere steden dan Delft.
Deze groep beoordeelt de diversiteit van het winkelaanbod (50%) in andere centra
beter dan de binnenstad van Delft. De grote groep hoog opgeleide bezoekers af-
komstig uit Delft komt wel overeen met de Delftse bevolking.
e Benutten bereikbaarheid binnenstad met nieuw parkeer bronpunt (Markt gara-
ge) voor economie en toerisme
Met het autoluw maken van de binnenstad zijn rondom het centrum een viertal
parkeergarages aangelegd waarvan de Markt garage als laatste is gerealiseerd in
2010. Automobilisten parkeren overwegend in de parkeergarages Zuidpoort (43%)
en Phoenix (14%). De Markt garage wordt door 5% van de bezoekers gebruikt. Be-
zoekers uit het bezoekersonderzoek maken naar weging van het aantal beschikbare
parkeerplaatsen het meest gebruik van de Phoenix garage, gevolgd door Zuidpoort
en Markt garage. Kansen zijn gelegen in het beter benutten van de Markt garage
als toegang tot de binnenstad.
Kijken we naar de bezochte deelgebieden van de automobilisten, zien we dat par-
keerders in de parkeergarages Zuidpoort (zuid) en Phoenix (west) overwegend de
gebieden in de nabije omgeving van de parkeergarage bezoeken. Hoe verder de
deelgebieden van de parkeergarage af liggen, hoe minder vaak de gebieden wor-
den bezocht. Kansen liggen in het verbinden van de verschillende gebieden. Zo
kunnen bezoekers van Zuidpoort meer worden verleid om naar het bijzonder win-
kelgebied te komen. Parkeerders van parkeergarage Phoenix gaan vrijwel alleen
maar naar De Klis (Bijzonder winkelgebied) en de Markt (Pleinen), andere gebieden
worden bijna niet bezocht.
e Toenemend internetgebruik van consumenten
Het gebruik van internet voor het doen van aankopen is de laatste jaren aanzienlijk
toegenomen en zal naar verwachting ook nog verder toenemen. De mogelijkheden
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van internet en nieuwe media bieden ook voor ondernemers met fysieke zaken mo-

gelijkheden om extra omzet en/of bezoek te genereren (multi-channeling).

- Investeren in online
Anno 2012 gebruikt meer dan de helft van de bezoekers internet als middel om
zich te oriénteren op een bezoek aan een stad. Internet heeft een snelle vliucht
genomen; kansen voor ondernemers liggen in het gebruik van mobiel internet
(apps) en social media.

- Onderschat niet de waarde van huis-aan-huisbladen:
Huis-aan-huisladen worden door bezoekers veelvuldig gebruikt voorafgaand
aan het bezoek aan de binnenstad. Gebruik van deze media door ondernemers
is waardevol.

- Vernieuwende vormen van ondernemerschap
Uit de stellingen blijkt bijvoorbeeld dat een derde van de bezoekers het prettig
zou vinden als er gelegenheid zou zijn om de gedane aankopen ergens te kun-
nen stallen. Ander voorbeeld; bijna 30% van de bezoekers geeft aan het handig
te vinden de smartphone te gebruiken voor een geschikte parkeerlocatie. Tot
slot heeft 45% interesse of staat hier neutraal tegenover, om via de smartphone
persoonlijke aanbiedingen te krijgen van het winkelaanbod. De gebruikersgroep
van smartphones is de laatste twee jaar gestegen. Deze vorm van ondernemen
staat nu misschien nog in de kinderschoenen, maar net zoals internet kan dit
beeld over 5 jaar totaal anders zijn.

e Toenemende aandacht van consumenten voor kwaliteit en beleving

Het belang van vrijetijdsbesteding neemt toe, mede omdat hier een zekere status

aan ontleend wordt (attracties, steden, landen gezien hebben). Er komen meer rela-

tief welvarende en gezonde ouderen met veel vrije tijd. Voor veel andere bevol-

kingsgroepen geldt dat de vrije tijd schaars is en dat men hier een kwalitatief goede

invulling aan wil geven met een hoge belevingswaarde. Met name binnensteden

lenen zich hiervoor. Zo ook Delft met haar diversiteit aan voorzieningen. Op cultu-

reel vlak en wat horeca betreft biedt de binnenstad uitstekende uitgangspunten.

Wat evenementen betreft kan vooruitgang worden geboekt. De kwaliteit van eve-

nementen wordt door bezoekers slechter beoordeeld dan in de benchmark ‘BRO

monitor’.

Verandering
e Benutten gunstige ligging ten opzichte van grote steden als Den Haag en Rot-
terdam
--> Benutten gunstige ligging ten opzichte van grote steden als Den Haag en
Rotterdam en imago van Delft als stad van de regio
De ligging van Delft ten opzichte van grotere steden als Den Haag en Rotterdam
biedt een goed uitgangspunt. Kansen liggen in deze gunstige ligging ten opzichte
van de grotere steden; zeker wanneer deze steden meer uitbreiden naar de randen
van de stad. Vanuit de randen van de stad is in theorie Delft aantrekkelijk(er) om te
bezoeken. De bereikbaarheid moet dan wel op orde zijn. Daarnaast zijn er kansen
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om het bestaand imago van Delft als stad in de regio te versterken. Blijkbaar zien
bezoekers Delft als een stad van de regio. Door meer nadruk te leggen op de ‘be-
loopbaarheid’ van de binnenstad (juist ook ten opzichte van grotere concurrerende
omliggende steden zoals Den Haag en Rotterdam), het zogenaamde ‘huiskamerge-
voel’ (onderscheidend vermogen van concurrerende planmatig aangelegde winkel-
centra zoals ‘In de Bogaard’ en ‘Leidsenhage’) en de compleetheid van het aanbod
kan het imago van Delft als stad in de regio worden versterkt.

Aanvullingen
e Onderscheiden in gastvrijheid
De top 6 concurrerende winkelgebieden hebben 6f meer (divers) aanbod 6f zijn
goed bereikbare planmatig aangelegde centra met veel ketens. Diversiteit van het
winkelaanbod wordt dan ook door meer dan de helft van de respondenten ge-
noemd waarop de andere winkelcentra beter worden beoordeeld. Concurreren op
aanbod ten opzichte van steden als Den Haag en Rotterdam is niet zinvol, maar kan-
sen liggen er wel op het gebied van gastvrijheid. Onder gastvrijheid verstaan we de
waardering van de consument op aspecten zoals vriendelijkheid en veiligheid, hore-
ca en vrije tijd, stad en architectuur, en bereikbaarheid en informatie. Kijken we
naar de beoordelingen van bezoekers, ligt er voor Delft een opgave voor de kwali-
teit van evenementen, sfeer en gezelligheid, openbare ruimte en inrichting en net-
heid en schoonheid.
e Benutten hotelcapaciteit Nederlandse toeristen
De vier grote steden (Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht) worden steeds
populairder als toeristische trekpleisters. De afgelopen tien jaar is het aantal toeris-
ten uit Nederland gestegen met 96% (van 860.000 bezoekers naar 1,7 miljoen), het
aantal buitenlandse met 34 procent52. Ook Delft kan profiteren van deze stijgende
populariteit van vakanties in Nederland en in de steden. Met 21 hotels in Delft is het
hotel aanbod vergeleken met benchmark ‘aanbod’ (8 hotels) zeer groot. Ook ben-
chmark ‘gastvrij’ heeft gemiddeld minder hotels (19).
¢ Verhogen van bestedingen per koper door te richten op doelgroepen
Net zoals uit het Randstad Koopstromen Onderzoek 2011 blijkt, trekt het centrum
van Delft vooral omzet uit de regio. De groep kopers die al naar de binnenstad komt
moet ook behouden blijven. Voor winkels geldt bijvoorbeeld dat Delft de doelgroep
uit Delft, gezinnen met kinderen, een inkomen van ‘meer dan 2x boven modaal’, 36-
45 jaar, opleidingsniveau MAVO/ULO/MULO, grote groepen, een lange verblijfsduur
en vrouwen aan zich moet blijven verbinden. Kansen doen zich voor bij de doel-
groepen die in verhouding minder komen of besteden.
e Bezoekers behoren overwegend tot inkomensgroep modaal, maar het aandeel
kopers is in deze inkomensgroep het laagst. Hier ligt een kans om het aandeel
kopers in deze groep te vergroten.

2 Bron: CBS
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Het aandeel kopers dat iets besteedt aan leisure is zeer klein voor regio Delft
(1%) en Delft (0%). Promotie van het gebruik van de eigen stad is een kans. Het
aandeel buitenlandse toeristen dat iets besteedt is overigens wel hoog (43%).

Niet-dagelijks

Behoud van de doelgroep gezinnen met kinderen is belangrijk. Niet alleen is
deze groep het grootste aandeel kopers, zij besteden gemiddeld ook het meest.
Kansen zijn er voor de doelgroep met herkomst ‘elders Nederland’. Het aandeel
kopers is laag in verhouding met de overige herkomstgebieden, daarnaast be-
steedt deze doelgroep relatief minder.

De bestedingen van automobilisten zijn naar vervoerswijze het hoogste. Door-
gaans brengen automobilisten minder frequent een bezoek wat een verklaring
is voor de hogere bestedingen per koper. Opgave is om deze groep te behouden
en hen daarom te bedienen op aspecten zoals gemak en bereikbaarheid.

Horeca

Opvallend weinig bezoekers uit Delft besteden iets in de horeca (17%). Hier ligt
een kans.

De gemiddelde horecabestedingen liggen relatief hoog. Opgave is dit bedrag
per koper te behouden.

Doelgroepen die het meest besteden in de horeca zijn ouderen, hoger opgelei-
den, bezoekers met een hoger inkomen en een langere verblijfsduur. Zoals eer-
der aangegeven liggen er kansen voor nieuwe food concepten zoals ‘nu, straks
en later’, producten die gericht zijn op puur, eerlijk en vers.

Warenmarkt
Zie bedreigingen ‘zwakker functioneren warenmarkt’.

Noch bevestigd, noch ontkracht

Kennisstad: aantrekken technische/kennisintensieve bedrijvigheid (en hoge in-
komens).

Onderwijsklimaat, waardoor Delft aantrekkelijk is voor studenten en kenniswer-
kers.

Delft als kraamkamer voor duurzame technologie (bijv. water, distributie cen-
trum binnenstad).

Rijke historie, techniek en innovatie als voedingsbodem benutten voor het crea-
tief aandragen van oplossingen voor maatschappelijke vraagstukken.

Versterkte samenwerking ondernemers, overheid en bewoners.

Initiatief ‘Gebruik de lege ruimte’ om optimaal in te spelen op de ontwikkeling
van de spoorzone.
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3.5 Bedreigingen

Overeenkomsten gestaafd door onderzoek

e Vergrijzing

De bevolkingstoename zal zich voordoen in alle leeftijdsklassen. Het aantal ouderen
neemt echter het meest toe (23%). Ouderen zijn relatief welvarend maar besteden
minder in winkels dan andere consumenten vanwege een kleinere behoefte. Oude-
ren waarderen service, gemak en overzichtelijkheid, evenals de sociale component
van winkelbezoek. Op deze componenten hebben concurrerende winkelcentra zoals
In de Bogaard en Leidsenhage een voorsprong. Ook bezoeken ouderen overwegend
meer het dichtst bij zijnde winkelgebied en minder de grotere binnensteden.

o Tijdelijke overlast als gevolg van de Spoorzone ontwikkeling

Consumenten die Delft de laatste twee jaar meer zijn gaan bezoeken, komt door
externe factoren (meer tijd, verhuizing of extra behoefte). Naast eveneens externe
factoren zoals minder tijd of gezondheidsproblemen zijn het met name verschillen-
de mobiliteitsaspecten waardoor het aandeel bezoekers is afgenomen. Mobiliteits-
aspecten zoals veranderde bereikbaarheid, parkeermogelijkheden en parkeertarie-
ven zijn voor consumenten een reden geweest om Delft minder te bezoeken.

Overeenkomsten en verdieping
e Toenemend internetgebruik van consumenten
In de ogen van de bezoeker is het toenemend internetgebruik geen cruciale bedrei-
ging voor de Delftse binnenstad. Bijna twee derde van de bezoekers is van mening
dat internet geen volwaardig alternatief wordt voor het winkelen in de binnenstad
van Delft; bijna 34% vindt het zelfs zeer onwaarschijnlijk. Hoewel een overgrote
meerderheid van mening is dat winkelen in de binnenstad aantrekkelijker is dan het
kopen van producten via internet, denkt een kleine minderheid hier anders over.
Opgave ligt in het behouden van consumenten in de binnenstad. Dit kan op een
veelvoud aan manieren.
e Toenemende aandacht van consumenten voor kwaliteit en beleving
Het imago van Delft neigt meer naar ‘een stad van de regio’ dan ‘een stad voor een
dagje uit’. Onder meer door een toenemende aandacht van consumenten voor kwa-
liteit en beleving kiest men vaker voor andere stede die (nog) meer te bieden heb-
ben dan Delft. Het aandeel bezoekers elders uit Nederland ligt ver achter ten op-
zichte van benchmark ‘BRO monitor’. In de perceptie van bezoekers is Delft in min-
dere mate een stad om een dag te verblijven. Wanneer men een dagje uit wilt, kiest
men vaker voor steden zoals bijvoorbeeld ‘s-Hertogenbosch en Breda. In Delft mist
de wisselwerking tussen sfeer en dynamiek meer dan in een stad zoals Maastricht.
Bezoekers gaan onder meer naar Maastricht toe om te proeven van de sfeer aldaar.
- Overeenstemming identiteit en imago:
Het gewenst imago van de Delftse binnenstad komt niet 1 op 1 overeen met de
perceptie van bezoekers uit zowel Delft als de regio. Het gewenste imago van de
Delftse binnenstad is een gebied dat zowel bewoners, bezoekers en toeristen
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aantrekt. Delft blijkt veel minder dan men wenst een stad waar bezoekers naar
toe gaan voor een dagje uit. Bij de vergelijking van het bezoekersprofiel met de
benchmark ‘BRO monitor’ hebben we eerder al geconstateerd dat Delft minder
door bezoekers elders wordt bezocht én het koopmotief winkelen/shoppen
doen minder van toepassing is. Het gewenste imago kan alleen worden veran-
derd indien de perceptie van bezoekers aan Delft verandert kan worden. Veran-
dering en versterking van de gewenste identiteit is hierin de eerste stap.
- Meer bekendheid als bestemming voor een dagje uit:
Dat bezoekers in Delft minder vaak de binnenstad bezoeken in gezelschap ver-
wijst onder meer naar de perceptie van bezoekers dat de Delftse binnenstad
minder een stad is voor een dagje uit. Enerzijds zou er meer bekendheid gege-
ven kunnen worden aan de combinatie van bezienswaardigheden om Delft te
bezoeken. Veel mensen kennen Delft ofwel van Delfts blauw of de Oranjes of
Vermeer of als historische binnenstad, maar niet als stad waar deze beziens-
waardigheden samen komen. Meer aandacht voor deze onderlinge samenhang
én meer wisselwerking tussen sfeer en dynamiek zullen ten goede komen aan de
perceptie van bezoekers.
e Zwakker functioneren van warenmarkt Brabantse Turfmarkt, Burgwal t.o.v. de
centrale Markt
In het algemeen functioneert de warenmarkt in Delft goed. Dit onderzoek kan ech-
ter geen uitspraken doen over het verschil tussen de warenmarkt op de Brabantse
Turfmarkt, Burgwal ten opzichte van de centrale Markt. Het aandeel kopers op de
Delftse warenmarkt is groter dan in de benchmark ‘BRO monitor’. Het is belangrijk
dit aandeel te behouden. De kwaliteit van de warenmarkt beoordelen bezoekers
met een 7,1; dit is iets lager dan de beoordeling van de benchmark ‘BRO-monitor’.
Het zijn vooral de oudere mensen die iets kopen op de warenmarkt. Voor het voort-
bestaan van de warenmarkt is vernieuwing en kwaliteitsbehoud en verbetering no-
dig. Zodoende kunnen ook de jongere leeftijdsgroepen aan de markt worden ver-
bonden.
De bestedingen per koper op de warenmarkt liggen wel wat lager ten opzichte van
de benchmark ‘BRO-monitor’. Ouderen zijn de grootste groep besteders op de wa-
renmarkt. Van de kopers is de groep hoger opgeleiden relatief klein, maar zij beste-
den verhoudingsgewijs wel veel. Zeker gezien de grote populatie hoger opgeleiden
liggen er kansen om het aandeel hoger opgeleiden die iets besteden te vergroten.
e Beperkte diversiteit winkelaanbod, evenementen en podiumkunsten
Meer dan de helft van de bezoekers beoordeelt andere winkelcentra die zij ook
regelmatig bezoeken beter op de diversiteit van het winkelaanbod. Delftse bezoe-
kers geven aan speciaalzaken, kleine boetiekjes, aparte en bijzondere winkels te
missen in Delft.
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De positie van Delft op de cultuurindex voor zowel podiumkunsten (theater, pop-
muziek en klassieke muziek) als voor culturele evenementen, is beduidend lager dan

=153

de benchmark ‘gastvrij"™.

Het aanbod van cultuur en vrije tijd wordt met een 7,4 even goed beoordeeld als
benchmark ‘BRO-monitor’. De kwaliteit van evenementen in Delft beoordelen be-
zoekers met een 7 lager ten opzichte van de benchmarksteden.

Verandering

Aanvullingen

e Vergrijzing ondernemersbestand

Meer dan een derde (36%) van de zelfstandig ondernemers in de binnenstad van
Delft is ouder dan 55 jaar, 10% van hen is ouder dan 65 jaar54. Opvolging van deze
ondernemers kan de komende 10 jaar een probleem gaan vormen.

e Wijziging zondagopenstelling

Bijna een derde van de ‘bezoekers’ bezoekt nooit een koopzondag, twee derde
maakt er dus wel gebruik van. 80% van de koopzondagbezoekers in Delft maakt
geen gebruik van zondagopenstelling in andere steden. Gegeven de resultaten is
het voor Delft verstandig de huidige zondagopenstelling te handhaven. Bij verrui-
ming van de zondagopenstelling zal het publiek naar verwachting niet méér gebruik
maken van de koopzondag.

Noch bevestigd, noch ontkracht

e Winkelontwikkelingen ‘In de Hoven’ en in de regio (Bleizo, Den Haag, overige
winkelgebieden).

e Parkeerproblematiek bij nieuwe ‘inbreidingsprojecten’ (woningbouw).

e Beperkte doorgroeimogelijkheden (startende) MKB-bedrijven.

e Afnemende werkgelegenheid.

Index voor de omvang en diversiteit van het culturele aanbod in de gemeente; ranglijst van de 50
grootste gemeenten in Nederland, Atlas voor gemeenten, 2012
Bron: Handelsregister Kamer van Koophandel, leeftijden zelfstandig ondernemers Delft

Hoofdstuk 3 77 B‘H O



Aanpassing SWOT-analyse op basis van onderhavig onderzoek:

Overeenkomsten SWOT analyse gemeente Delft

Toevoegingen op SWOT analyse Gemeente Delft

Noch bevestigd, noch ontkracht door onderzoek BRO

Sterktes Zwaktes

Mooie historische uitstraling
Gezellig, sfeervol, authentiek

Veel monumentale, goed onderhouden gebouwen

Cultureel erfgoed (Delfts Blauw, familie van Oran-
je, aardewerken fabrieken)

Compacte en multifunctionele binnenstad, veel
dynamiek

Diversiteit horeca (culinair); uitgaanscentrum van
Delft

Relatief veilige binnenstad, mede als gevolg aan-
wezigheid studenten

Divers toeristisch aanbod aan musea, met interna-
tionale bekendheid

Diverse voorzieningen met bovenwijkse functie:
DOK, Het Meisjeshuis (monumentale evenemen-
tenlocatie), basisscholen

Diversiteit winkels noordelijk winkelgebied (De
Klis, Choorstraat en Hippolytusbuurt)
Hoogopgeleide bevolking, veel technologische
kennis

Veel MKB-bedrijven in de creatieve sector
Functioneren dagelijkse sector

Belangrijke werklocatie

Bereikbaarheid- en parkeerproblematiek
Netheid/schoonheid (vergelijking DIP)
Functioneren niet-dagelijkse sector door beperkte
diversiteit (modisch) winkelaanbod

Overlast fiets parkeren — met name op zaterdagen

Verbinding deelgebieden

Bestedingen niet-dagelijkse artikelen

Verzwakte positie van winkels in het noordelijke
deel van de binnenstad

Onvoldoende aansluiting tussen woonmilieus en
behoefte van de grote hoeveelheid kenniswerkers

Hoge parkeerdruk voor bewoners

Gering inzicht in hoe specifieke doelgroepen (ken-
niswerkers) in Delft en/of in de regio beter kunnen
worden gefaciliteerd

Beperkte interne bereikbaarheid binnenstad voor
openbaar vervoer

Relatief veel overlast door zwaar verkeer

Relatief veel zoekverkeer

Relatief veel incidenten met dronkenschap en

drugs

Kansen

Bedreigingen

Demografische ontwikkeling: bevolkingsgroei,
groeiende hoge-middenklasse

Benutten bereikbaarheid binnenstad met nieuw
parkeer bronpunt (Markt garage) voor economie
en toerisme

Benutten gunstige ligging ten opzichte van grote
steden als Den Haag en Rotterdam

Toenemend internetgebruik van consumenten
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Tijdelijke overlast als gevolg van de Spoorzone
ontwikkeling
Zwakker functioneren van warenmarkt Brabantse

Turfmarkt/Burgwal t.o.v. de centrale Markt

Vergrijzing

Beperkte diversiteit winkelaanbod, evenementen

en podiumkunsten
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Kansen

Bedreigingen

Toenemende aandacht van consumenten voor
kwaliteit en beleving

Onderscheiden in gastvrijheid

Benutten hotelcapaciteit Nederlandse toeristen
Verhogen van bestedingen per koper door te
richten op doelgroepen

Kennisstad: aantrekken techni-
sche/kennisintensieve bedrijvigheid (en hoge in-
komens)

Onderwijsklimaat, waardoor Delft aantrekkelijk is
voor studenten en kenniswerkers

Delft als kraamkamer voor duurzame technologie
(bijv. water, distributie centrum binnenstad)

Rijke historie, techniek en innovatie als voedings-
bodem benutten voor het creatief aandragen van
oplossingen voor maatschappelijke vraagstukken
Versterkte samenwerking ondernemers, overheid
en bewoners

Initiatief ‘Gebruik de lege ruimte’ om optimaal in

te spelen op de ontwikkeling van de spoorzone

Toenemend internetgebruik van consumenten

Toenemende aandacht van consumenten voor
kwaliteit en beleving
Vergrijzing ondernemersbestand

Wijziging zondagopenstelling

Winkelontwikkelingen ‘In de Hoven’ en in de regio

(Bleizo, Den Haag, overige winkelgebieden)

Parkeerproblematiek bij nieuwe ‘inbreidingspro-
jecten’ (woningbouw)

Beperkte (startende)
MKB-bedrijven

Afnemende werkgelegenheid, waardoor

doorgroeimogelijkheden

Delft

steeds minder een werkstad wordt
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WEERBAARHEIDSANALYSE: VITALITEIT VAN HET FUNC-
TIEPATROON

4.1 Binnenstad Delft

Zwak (-) Gemiddeld (0)  Sterk (+)

Functioneel

Kritische massa publieksfuncties (detailhandel, +
leisure en diensten)

Keuze leisure en diensten ] _ +
Detailhandel:

Diversiteit branches -

Diversiteit marktsegment +/-

Herkenbare winkelformules +/-

Verrassende winkelformules -

Internet gevoelige branches +/-

Trekkers detailhandel +/-
Publiekstrekkers +
Aandeel zelfstandige ondernemers +
Openingstijden -

Dynamiek aanbod (vernieuwing) +/-

Ruimtelijk

Uitstraling openbare ruimte +
Uitstraling vastgoed (sterk wisselend) +/-
Historische/monumentale uitstraling +
Aanwezigheid beeldbepalende architectuur +/-

Mate van clustering aanbod -

Onderbrekingen in winkelfront -

Samenhang deelgebieden -

Voetgangersvriendelijk +
Toegankelijkheid minder validen +/-

Ruimte voor schaalvergroting -

Leegstand algemeen +
Bereikbaarheid en parkeren

Bereikbaarheid ‘eigen’ doelgroepen -

Voldoende goede parkeergelegenheid +
Bereikbaarheid per OV +/-
Fietsenstallingen -

Samenwerking, marketing en promotie

Actieve winkeliers/londernemersvereniging +

Gezamenlijke acties promotie, arrangementen etc. +
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Zwak (-) Gemiddeld (0)

Sterk (+)

Inzet nieuwe (sociale) media gezamenlijk
Ondernemers

Vergrijzing (bedrijfsopvolging)
Huisvestingslasten/huurniveaus (relatief)
Doelgroepen

Huidige omvang en samenstelling
Potentie omvang en samenstelling

Koopkracht

+/-

+
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Trends detailhandel

Situatie Delft

Weerbaar - Kwetsbaar

Onderscheid en sterk ondernemerschap steeds belangrijker

De eisen en het koopgedrag van de consument veranderen
snel, zeker waar het gaat om recreatieve (niet-dagelijkse)
aankopen als in Delft. Dit onder invloed van talloze ontwik-
kelingen: vergrijzing, bevolkingskrimp, kleinere huishoudens,
minder vrije tijd, toenemende informatie, webwinkelen, etc.
Het winkellandschap krijgt te maken met een ander soort
klant die veel actiever en creatiever moet worden benaderd.

Het is een ‘strijd om aandacht'.

Gezien het relatief groot aantal zelfstandig ondernemers is het winkelaanbod divers. Daardoor
beschikt de binnenstad over onderscheidend vermogen wat betreft aanbod. De compacte,
beloopbare binnenstad kan ook als onderscheidend worden beschouwd. Een binnenstad heeft
daarnaast ook filiaalbedrijven nodig om voldoende trekkracht uit te kunnen oefenen. Voor
recreatief winkelen is voldoende kritische massa in branchegroep mode en luxe noodzakelijk.
Hierover beschikt de binnenstad in minder mate. Delft kent verder een actieve ondernemers-

vereniging met veel actieve ondernemers.

Onderscheidend

P

Ondernemerschap: E&

vermogen:

Diversiteit branches:

De trend tot schaalvergroting zet zich door in vrijwel alle
winkelbranches. Voor een rendabele bedrijfsvoering is een
steeds groter winkelvloeroppervlak nodig. Dat geldt zeker
voor de supermarktwereld, maar ook voor bijna alle andere
branches. Ook in kleinere plaatsen is een schaalsprong van

supermarkten zichtbaar.

Vanwege het historische karakter van de binnenstad van Delft is de gemiddelde omvang wat
kleiner dan gemiddeld. De verwachting is dat het aandeel filiaalbedrijven ook in de toekomst
verder gaat stijgen en dat het aandeel zelfstandige ondernemers verder gaat afnemen. De
ervaring leert dat er maar beperkt winkelruimte vrijkomt in A1-winkelgebieden en dat nieuwe
formules hier nauwelijks tussen kunnen komen. Het creéren van ruimte in het A1-winkelgebied
voor het huisvesten van nieuwe formules is essentieel om een bepaalde dynamiek te kunnen
waarborgen. Met de ontwikkeling van Zuidpoort is hierop geanticipeerd, maar om in de toe-
komst ook consumenten te blijven trekken is blijvend inspelen op vernieuwing en schaalvergro-

ting van belang.

Door de stijgende mobiliteit kiest de consument er steeds
sneller voor om buiten de eigen gemeente inkopen te doen
en te winkelen. De dagelijkse boodschappen doet de consu-

ment echter bij voorkeur nog altijd dicht bij huis.

De ligging van Delft ten opzichte van grotere steden zoals Den Haag en Rotterdam kan positief
(groot verzorgingsgebied) maar ook negatief (concurrentie) bekeken worden. Het centrum van
Delft is met name een belangrijke aankoopplaats voor inwoners uit eigen gemeente en de
direct omliggende regio. De binnenstad heeft in mindere mate een functie voor bezoekers van
verder weg. Met name voor de regionale en toeristische bezoekers moet Delft concurreren met
ander steden; zij bezoeken met hetzelfde gemak bijvoorbeeld Den Haag of Rotterdam. Daar-
naast ondervindt Delft concurrentie van de makkelijk te bereiken planmatige winkelcentra
zoals In de Bogaard of Leidsenhage. De binnenstad van Delft moet zo aantrekkelijk zijn dat

bezoekers geboeid blijven en geboeid worden.
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Trends detailhandel

Situatie Delft

Weerbaar - Kwetsbaar

Het belang van een goede bereikbaarheid en parkeermoge-
lijkheden voor winkels en zeker voor supermarkten neemt
toe. De consument parkeert de auto liefst ‘in’ de winkel. Niet

voor niets wordt vaak gezegd ‘no parking, no business’.

Looproutes zijn al verbeterd, de autoluwe binnenstad is goed uitgevoerd, parkeergarages zijn
aan de randen van de binnenstad aangelegd en sinds 2010 is sprake van een tweede tramlijn.
Toch wordt de bereikbaarheid van de binnenstad als een minpunt ervaren. Als gevolg van de
spoorzone-ontwikkeling behoeven de aanloop- en aanrijdroutes in de toekomst de nodige

aandacht.

De online consumentenbestedingen nemen nog steeds toe.
Vooral artikelen met een uniforme kwaliteit zoals boeken,
dvd’'s en elektrische apparaten worden via internet aange-
schaft maar dit branchepatroon verbreedt zich. Ook bijvoor-
beeld mode, speelgoed en sportartikelen worden steeds
veelvuldiger op deze wijze aangeschaft. De branches die
deze artikelen verkopen hebben te maken met een toege-
nomen concurrentie vanuit webwinkels. Ook in de modische
branches is het webwinkelen sterk toegenomen, maar op het
gebied van dagelijkse artikelen is het marktaandeel nog zeer
beperkt.

Overigens hebben de bekende winkelketens ook op dit ter-
rein een relatief sterke positie en worden bestellingen vaak
afgehaald in fysieke winkels. Ook neemt de groei van dit

aankoopkanaal geleidelijk wat af.

De online consumentenbestedingen zijn in met name de grotere winkelcentra merkbaar. Een
verdere concentratie van het winkelaanbod in de in A1 en A2 winkelgebieden is het gevolg en
een afname van het winkelaanbod in B- en vooral C-gebieden (aanloopstraten, dwaalmilieus).
De weerbaarheid van winkelgebieden op het punt van e-commerce wordt vooral bepaald door
de mate waarin een winkelcentrum nu al inspeelt op recreatief winkelen en/of boodschappen
doen. Kansen blijven er voor sterk servicegericht en/of bijzondere aanbieders. Centra met een
bijzonder aanbod/verblijfsklimaat zijn minder gevoelig dan ‘doorsnee-centra’. Centra met veel
‘aanloopgebied’ en zonder bijzondere kenmerken zijn vooral kwetsbaar. Delft is in het geheel
door haar relatief groot aandeel bijzondere aanbieders en diverse bijzondere kenmerken
weerbaar tegen het toenemend internetgebruik van consumenten. Wel zijn de rand- en secun-
daire locaties van het centrum zoals de aanloopstraten (Breestraat, Binnenwatersloot en Nieu-
we Langendijk) kwetsbaar vanwege de afnemende functies. Hier zijn veel zelfstandige onder-
nemers gevestigd (vergrijzing) en branches die de laatste jaren het gevoeligst zijn gebleken

voor internet. Juist in deze gebieden zien we verkleuring optreden.

De genoemde trends leiden tot een toenemende leegstand
van winkels, vooral zichtbaar in winkelgebieden met een (te)
klein verzorgingsgebied en aanloopstraten. In de meeste A1-

gebieden is de leegstand nog steeds relatief beperkt.

De leegstand ligt op een tamelijk laag niveau, wat positief is, en is vooral te vinden in de aan-
loopstraten van het centrum: Binnenwatersloot en Nieuwe Langendijk. Het A1-winkelgebied In

De Veste en Zuidpoort kent slechts een beperkte leegstand.
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Binnenstad Delft een goede uitgangspositie

De Delftse binnenstad heeft een zeer goede uitgangspositie. De binnenstad kent
meer positieve dan zwakke punten. In het centrum van Delft zijn meer dan 650 pu-
blieksgerichte functies aanwezig, waarvan de helft detailhandel en circa 190 horeca-
vestigingen. Het winkelaanbod in de Delftse binnenstad is in vergelijking met de
benchmarksteden diverser wat betreft het aanbod van zelfstandig ondernemers
(relatief minder filiaalbedrijven). Dit betekent dat de binnenstad over meer onder-
scheidend vermogen beschikt, maar Delft heeft daarnaast de filiaalbedrijven nodig
om voldoende trekkracht uit te kunnen oefenen. Voor recreatief winkelen is vol-
doende kritische massa in branchegroep mode en luxe noodzakelijk. Hierover be-
schikt Delft in mindere mate dan de benchmarksteden. Ook de gemiddelde omvang
van de winkels is beperkt.

De leegstand ligt op een tamelijk laag niveau, wat positief is, en is vooral te vinden
in de aanloopstraten van het centrum: Binnenwatersloot en Nieuwe Langedijk. Het
A1l-winkelgebied In De Veste en Zuidpoort kent slechts een beperkte leegstand.

Naast detailhandel beschikt Delft over een uitgebreid aanbod aan leisure (ontspan-
ning, cultuur en horeca). Delft heeft een breed scala aan publiekstrekkers in huis,
bekleedt cultureel gezien een vrij hoge positie in Nederland en beschikt over relatief
veel en kwalitatief goede horeca.

Detailhandel dagelijkse artikelen
. Veel dagelijks aanbod
*  Goed functionerende dagelijkse artikelensector

Detailhandel niet-dagelijkse artikelen
. Weinig diversiteit branches
. Relatief weinig niet-dagelijks aanbod ‘mode&Iuxe’
. Diversiteit grootschalig aanbod gering en kwaliteit reden voor uitwijken
*  Geringe omvang filiaalbedrijven
. Diversiteit bijzonder winkelgebied (De Klis, Choorstraat, Hippolytusbuurt)
weinig onderscheidend
. Relatief weinig leegstand
. Huurprijsniveau A1 winkelgebied: gemiddeld
»  Vergrijzing ondernemers kan leiden tot opvolgingsprobleem
Cultuur
*  Cultureel aanbod; bovengemiddeld
. MKB in creatieve sector: bovengemiddeld
Horeca
. Kwaliteit en diversiteit horeca aanbod: bovengemiddeld
Leisure
. Hotel aanbod: bovengemiddeld
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Versterking ruimtelijke verbindingen deelgebieden

Het functionele programma is in Delft te vinden in drie gebieden; west, zuid en
noord. De westzijde van de Delftse binnenstad vormt het historisch grachtengebied.
Het is een rustig deel van de binnenstad met een prachtig decor. Dit deel van de
binnenstad verbindt het stationsgebied met de noord- en zuidzijde van de binnen-
stad. De ontwikkeling van de Spoorzone geeft dit gebied nieuwe potentie. Het zui-
delijk gebied (Zuidpoort en De Veste) bevat het A1 winkelgebied. In het noordelijk
deel (De Kilis) is veelal ‘couleur locale’ gevestigd. Dit geeft het bijzondere karakter
aan het gebied. Binnen de drie gebieden noord, zuid en west bevinden zich de
meeste publiekgerichte functies. De ruimtelijke verbindingen tussen de gebieden
zijn nu matig tot zwak waardoor de beleving in de binnenstad van de consument nu
niet optimaal is. Verbetering van deze verbindingen leidt tot een betere doorbloe-
ding van de binnenstad en inherent hieraan meer gebruik van functies.

~

Ruimtelijk (de gebouwde en ongebouwde omgeving)
. Bereikbaarheidsprobleem (fysiek en in de beleving van mensen)
. Compact: beloopbare binnenstad, maar ervaring door bezoekers is anders
. Historische uitstraling en aanwezigheid monumenten
. Overlast fietsparkeren
. Samenhang deelgebieden: geen logische verbinding
\ . Bronpunten: drie parkeergarages, centraal station en passantenhaven )

Versterking winkelfunctie

De detailhandel is de belangrijkste commerciéle publiekstrekker in de binnenstad.
Voldoende kritische massa is van belang om het publiek naar de binnenstad te blij-
ven trekken. In dit licht is behoud en versterking van de winkelfunctie in ruimtelijk,
functioneel en organisatorisch (samenwerking en communicatie) opzicht van belang.

Bezoekers: perceptie binnenstad Delft optimaliseren

Delft heeft zichzelf tot doel gesteld tot de top-10 meest gastvrije steden te behoren.
Een gastvrije stad biedt service aan haar bezoekers. Bezoekers beoordelen de bin-
nenstad gemiddeld met een positieve uitschieter voor sfeer en gezelligheid. Door de
bril van de bezoeker kijken naar verbeteringsmogelijkheden kan al veel winst ople-
veren. Met name de perceptie van de bereikbaarheid en parkeeraspecten kan in de
binnenstad worden verbeterd. Daarom bespreken we in deze paragraaf de bevin-
dingen uit het bezoekers- en consumentenonderzoek.

Het centrum van Delft is een belangrijke aankoopplaats voor inwoners uit eigen
gemeente en de direct omliggende regio. De binnenstad heeft in mindere mate een
functie voor bezoekers van verder weg. Met name voor de bovenregionale en toeris-
tische bezoekers moet Delft concurreren met andere steden; zij bezoeken met het-
zelfde gemak bijvoorbeeld Den Haag of Rotterdam. Daarnaast ondervindt Delft
concurrentie van de makkelijk te bereiken planmatige winkelcentra zoals In de Bo-

B‘H 0 86 Hoofdstuk 4



gaard of Leidsenhage. De centrale ligging van Delft in de Metropool Rotterdam-Den
Haag, biedt dus kansen (groot regionaal draagvlak en zakelijk afspreekpunt). Maar
het kan ook als een bedreiging gezien worden (afvloeiing van bestedingen en be-
drijven naar de grote steden).

Gebruik

. Herkomst: relatief veel bezoekers uit stad en directe regio

*  Bezoekmotief: veel dagelijkse bezoekers, minder bezoekers die een ‘dagje
uit gaan’

*  Verblijfsduur: kortstondige bezoekers

. Opleiding: Delftse bevolking relatief veel hoger opgeleiden, ook hoogopge-
leide bezoekers

. Leeftijd: aandeel jongere bezoekers Delft < aandeel jongeren Delftse bevol-
king (jongeren bezoeken andere steden)

. Frequentie gebruik koopzondag Delft overeenkomstig met gebruik koop-
zondag andere steden

. Omvang creatieve klasse: bovengemiddeld

. Demografie: bevolkingsgroei en vergrijzing

*«  Toekomstige toename bestedingspotentieel door bevolkingsgroei (in 2013
magische grens van 100.000 inwoners)

e Warenmarkt: aandeel kopers bovengemiddeld

. Horeca: aandeel bestedingen laag

. Horeca en leisure: bestedingen per koper hoog

. Niet-dagelijks: bestedingen per koper laag

. Dagelijks functioneren: hoge omzet en bindingspercentage

Hieronder volgen nog enkele punten die naar voren kwamen in het bezoekerson-
derzoek.

De bezoekers waarderen de binnenstad ruim voldoende op punten zoals aanbod
van cultuur en vrije tijd, veiligheid en openbare ruimte en inrichting. De sfeer en
gezelligheid springt er voor de binnenstad positief uit.

De kwaliteit en variatie in het winkelaanbod in Delft is in mindere mate onder-
scheidend ten opzichte van omliggende steden.

Daarnaast geeft een groot aantal van de bezoekers aan met de auto of te voet
te komen. Automobilisten zijn veelal afkomstig uit de wijken van Delft en om-
liggende regio’s. Voetgangers zijn met name de bewoners van de binnenstad die
hun dagelijkse boodschappen doen. De bereikbaarheid van Delft scoort slechter
dan in benchmarksteden.

Een aanbeveling van de bezoekers is dat de gemeente iets onderneemt tegen de
overlast van fietsers in de binnenstad. Dit zou de winkelbeleving ten goede ko-
men.

De respondenten verwachten in de binnenstad van Delft het nieuwste aanbod
op het gebied van mode & luxe. Ondanks het groot aandeel zelfstandig onder-
nemers zijn het met name de vernieuwende bijzondere winkels en boetiekjes die
gemist worden.
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e Bezoekers geven verbeterpunten aan voor de inrichting van de openbare ruimte
zoals betere schoonmaak, openbare toiletten en meer fietsenstallingen.

e De deelgebieden In De Veste, Zuidpoort en De Klis zijn vaak onderdeel van het
winkelrondje van de bezoekers van de binnenstad. De onderlinge samenhang
tussen deze deelgebieden is echter niet altijd duidelijk voor de bezoeker. Naast
de focus op deze deelgebieden is het de opgave de verbinding tussen deze ge-
bieden te versterken. De bezoeker kan meer worden verleidt om de verschillen-
de deelgebieden van de binnenstad te bezoeken.

Naar een ‘place to be’

De kracht van de grotere centrumgebieden, zoals de binnenstad van Delft, is de
mogelijkheid tot recreatief- en vergelijkend winkelen, de mix van functies en een
bijzondere ambiance. Omdat vergelijkend winkelen in toenemende mate via inter-
net gebeurt en omdat de binnensteden vanwege andere ontwikkelingen onder druk
komen te staan, wordt ‘beleving’ en ‘betekenis’ steeds belangrijker. Dit vraagt in
centra om onderscheidend vermogen door het aanbieden van voldoende kritische
massa (keuze en variéteit), een bijzondere ambiance (het karakter, de identiteit en
historische setting) en de vermenging met andere dan winkelelementen (horeca,
leisure, dienstverlening, amusement, evenementen enzovoort). Branding van het
winkelgebied is daarbij onmisbaar.

De Delftse binnenstad beschikt over al deze elementen afzonderlijk. Dit wordt ech-
ter niet altijd door de bezoeker van Delft ervaren. Hoewel de uitbreidingsruimte
beperkt is, kan naast versterking van de binnenstad als ‘place to buy’ (waar mensen
functioneel winkelen), ook gedacht worden aan versterking van de binnenstad als
‘place to be’ (waar mensen graag komen).

Naar verwachting zullen de A1-gebieden compacter van opzet worden als gevolg
van trends en ontwikkelingen zoals schaalvergroting in met name de modische en
luxe branches, toenemende internetbestedingen, de economische crisis en toene-
mende leegstand. Veel retailers willen alleen een vestiging op de beste locatie en
doen geen concessies meer aan winkelinrichting en consumentenbeleving. In het
verlengde hiervan investeren beleggers voornamelijk in de beste retaillocaties en
nemen ze veelal afstand van winkelvastgoed op randlocaties en secundaire locaties.
De rand- en secundaire locaties van het centrum zijn kwetsbaar. Hier zijn veel zelf-
standige ondernemers gevestigd (vergrijzing) en branches die de laatste jaren het
gevoeligst zijn gebleken voor internet en concurrentie uit de periferie (winkels die
vooral doelgericht bezocht worden).

Aanbevelingen in een breder kader

In de inleiding is verwezen naar de weerbaarheidsanalyse als economische bouw-
steen voor de Strategische Agenda Binnenstad 2020 (SAB). Met behulp van de weer-
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baarheidsanalyse kan richting gegeven worden aan de economische pijlers van de
SAB, maar niet aan sociaal-maatschappelijke aspecten.

De visie van de SAB is breder dan het kader waar de weerbaarheidsanalyse zich op
richt. Het geeft de toekomstige koers aan voor de binnenstad als geheel. Voor de
totstandkoming van de SAB is ook informatie betrokken uit andere bouwstenen
zoals bereikbaarheid en leefstijlen ten behoeve van woonmilieus.

Het verdient aanbeveling de netwerken in Delft te continueren en te blijven verster-
ken. De opgaven waar de binnenstad voor staat zijn immers niet door de gemeente
alleen op te lossen. Ondernemers, vastgoedeigenaren en bewoners moeten hierbij
nadrukkelijk worden betrokken. Dat is ook in het voortraject van de weerbaarheids-
analyse gebeurd met ‘het gesprek met de binnenstad’ en zal ook worden geconti-
nueerd als het gaat om de uitvoering van de SAB. Ook het bestaande Stadslab en
verschillende netwerkbijeenkomsten dragen hier nu al aan bij. Bewoners kunnen
een belangrijke bijdrage leveren aan de leefbaarheid van de woonomgeving.
Marktpartijen kunnen verantwoord investeren in de binnenstad als de ontwikke-
lingsrichting duidelijk is en de risico’s van investering daardoor goed kunnen worden
ingeschat.

Het aanbod in Delft en de omvang van de gemeente maakt Delft de ‘grootste van
de kleinste’ en de ‘kleinste van de grootste. Delft trekt veel internationale toeristen
en bezoekers aan uit andere gemeenten in de directe regio. In de Metropoolregio
Rotterdam-Den Haag bekleedt Delft een mooie derde positie, maar deze positie
moet wel worden waargemaakt. Het verschil met Rotterdam en Den Haag is wat
betreft bezoekersaantallen, werkenden en omzet aanzienlijk.

De positionering van Delft als stad in de regio kan nog veel sterker. Dit geldt niet
alleen voor de Metropoolregio zelf, maar ook daarbuiten. Mensen buiten de regio
zien Delft veel minder als stad om te verblijven. Aanknopingspunten die uit de
weerbaarheidsanalyse naar voren komen om de positionering te versterken zijn de
winkelfunctie, de horecafunctie, de culturele functie, kennisstad Delft, verbinding
van de deelgebieden, de bereikbaarheid en het netwerk in de Delftse binnenstad. In
de toekomst moet de identiteit en het imago van Delft hierdoor met elkaar overeen
komen.
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Bijlage 2 Brief Vastgoedeigenaren
Geacht College,

Woensdag 5 december j.|. hebben we een gezameniijk overleg gehad met Wethouder
Junius. De Vereniging Vastgoed Eigenaren Binnenstad Delft, momenteel bestaande uit
Ronald Vis, Rob van der Leeuw en Kees Koreneef, hebben als initiatiefnemer het plan
‘Doorbreken met de Binnenstad van Delft” gepresenteerd. De doelstelling van het plan
is het commercieel aantrekkelijk maken van het kemwinkelgebied (postcode 2611), door
bestaande verenigingen zijnde vastgoedeigenaren, winkeliers, horeca en ambulante
handel te laten samenkomen tot een organisatie, met een naam en een winkeigebied.

De nieuwe naam voor het winkelgebied 2611 is “Tussen de Gevelties” (=TdG). De
nieuwe organisatie zal het toekomstig aanspreekpunt worden voor de gemeente m.b.t.
vastgoedeigenaren, winkeliers, horeca en ambulante handel in het gebied. Deze nieuwe
organisatie TdG is ontstaan vanwege grote bezorgdheid over de economische
ontwikkeling in de binnenstad Delft. De spoedige goedkeuring van de Nota Binnenstad
heeft voor enige discussie gezorgd in de nieuwe organisatie. De invuliing en uitvoering
van de projecten van de 4 programmalijnen zijn namelijk reeds in grote mate vastgelegd:
Toch geeft Wethouder Junius tijdens het overleg van 3 -12 j.i. aan “De invulling en
uitvoering van de projecten van de 4 programmalijnen is grofmazig: Hierin is voldoende
speeiruimte om na overleg tussen ondernemers en gemeente de exacte invulling te
bepalen. Hieronder kan dan eveneens de nieuwe organisatiestructuur vallen”. Wij zijn
als TdG dan ook bereidt om mee te denken over verdere invulling van de
programmalijnen.

Zoals toegelicht tijdens de presentatie zijn de adviezen uit het BRO-rapport belangtijke
aandachtspunten voor TdG. Graag zouden we met u daar verdere invulling aan willen
geven, middels co-creatie en co-financiering. Om tot een succesvolle co-financiering te
komen gaf u aan contact te zoeken met de ambtenaar die ook het Ondernemersfonds
heeft vormgegeven. Het formaat van bijdrage aan TdG, via de WOZ-heffing, lijkt ons
voor de gebruikers en vastgoedeigenaren de juiste en misschien wel enige weg. Deze
wijze is voor ons de manier om Freeriders geen kans te geven en om ervoor te zorgen
dat iedereen bijdraagt aan het gezamenlijke succes van Tussen de Geveltjes !

Zoals aangeven door Wethouder Junius, wil zij Stichting Centrum Management Delft
graag in stand houden en is ons verzocht om deel te nemen in het bestuur van deze
stichting. Aangezien wij een zeer grote groep ondernemers en eigenaren gaan
vertegenwoordigen, zouden wij graag 2 of 3 bestuurders aandragen om plaats te nemen
in het bestuur van de SCMD. Wij nemen graag onze verantwoordelijkheid in deze en
zien de SCMD ook als een belangrijk overleg orgaan voor de stad Delft en hun
kerngebieden.

Momenteel zijn wij als VVE in gesprek met alle verenigingen binnen ons kerngebied en
trachten wij op zeer korte termijn onze krachten te bundelen in Tussen de Geveltjes.
Afgelopen donderdag 6 december hebben wij ons plan gepresenteerd aan de
verschillende verenigingen binnen ons gebied en deze is zeer enthousiast ontvangen.
Ons is gevraagd om door te pakken en onze plannen z.s.m. tot uitvoering te brengen.
Wij zullen dan ook op korte termijn wederom bij elkaar gaan zitten en zo snel mogelijk
onze plannen gaan concretiseren. Wij sturen in de bijlage een samenvatting van onze
presentatie mee, zodat u kunt zien wat wij gaan doen en hopen dan ook dat u net zo



enthousiast wordt als wij en dat u ons initiatief zult steunen om Delfi binnen 5 jaar in de
top 5 van gezelligste en beste winkelsteden van Nederland te krijgen! Wij zijn uiteraard
graag bereid om persoonlijk verdere toelichting te geven op onze plannen, mocht dat
van uw kant gewenst zijn.

Hopende u afdoende te hebben geinformeerd verblijven wij met vriendelijke groet,
Namens de VVE,

Ronald ML Vis
Voorzitter



Doorbreken met de
binnenstad van Delft

Met één naam, één winkelgebied en één
krachtige organisatie

Delft, 6 december 2012



Waarom

- Teruglopende bezoekersaantallen en bestedingen ('04-'11)
- Grote onderlinge concurrentie aangrenzende binnensteden
- Onaantrekkelijkheid aanloopgebieden

- Matige samenhang deelgebieden

- Beperkte omvang en diversiteit van winkelaanbod

- Netheid/schoonheid binnenstad onder de benchmarksteden
- Onjuiste perceptie bereikbaarheid/parkeren

- Daling woon-aantrekkelijkheidsindex

- Aankoopbedrag niet-dagelijkse artikelen 40% lager dan
benchmarksteden

- Overlast spoorzone
- Versnippering en diversiteit belangen



Hoe gaan we de wedstrijd winnen?

Met ons winkelgebied het beste zijn in:
aanbod

- gastvrijheid

- verrassing

- sfeer, beleving

- bereikbaarheid, parkeren



Doel

Doorstomen naar top 5
winkelsteden in Nederland!

Top 10 beste winkelsteden getest doo
de consumentbond

[

Amsterdam
Utrecht
Rotterdam
Maastricht

Den Haag
Groningen
Arnhem
's-Hertogenbosch
Haarlem

Breda bron: Consumentenbond 2012
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Uitgangspunt:

Meer shoppers naar Delft!




Vooral uit de directe omgeving

Groot-Delft, Zoetermeer, Den Haag, Voorburg,
Nootdorp, Pijnacker, Leidschenveen, Ypenburg,
Rijswijk, Wateringen, Berkel en Rodenrijs,
Naaldwijk, De Lier concurrerend met Den Haag,
Rotterdam, Rijswijk, Amsterdam, Zoetermeer,
Leidschenhage, Utrecht, Leiden, Haarlem,

Nootdorp, Gouda, Breda, Dordrecht

bron: BRO 23-10-2012




Automatismen i
doorbreken in:

Teyhingen

Ypenburg t.o.v. Den Voorburg t.o.v. Zoetermeer t.o.v.
Haag, In de Bogaard, Leidschenhage Stadshart en
Leidschenhage en en Den Haag Den Haag
Stadshart

sdschendam-

Zoeter/ioer

Nootdorp t.o.v.
De Parade en
Rijswijk t.o.v. TR \o Den Haag
In de Bogaard en [¢f GREEE Lansngerias
Den Haag N P
Pijnacker t.o.v.
Ackershof en
Stadshart

oek van Holland
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Positionering




Parameters winkelgebied

- Aanbod (aanwezigheid formules)

- Gemak (overdekt winkelen, parkeren)
- Verrassing

- Sfeer, beleving

- Bereikbaarheid



Parameters Delft

- Verrassing
- Sfeer, beleving
- Bereikbaarheid



Sterke punten Delft

Naamsbekendheid

Toeristen (uit buitenland)

Delfts blauw, Vermeer, Prins Willem
Historische binnenstad/architectuur
Sfeer/kleinschalig/overzichtelijk
Centrale ligging

Techniek/TU, IKEA



Aandachtspunten

Perceptie bereikbaarheid/parkeren
Winkelaanbod binnenstad
Ontbreken grootschalige int. retail
Onbekendheid als winkelstad



Taken communicatie

Richting shoppers over Delftse Binnenstad

e

Nadruk op Vergrootglas
sterke punt: | op kans:
SFEER VERRASSING

. 4

Blijvende zwakte GEMAK romantiseren...

%—J

Ontzenuwen
gepercipieerde

zZwakte:
PARKEREN




De shoppingbeleving in Delft moet
een vaste plek krijgen in het hoofd
van de consument.

Een geheel van associaties dat de

consument doet voelen dat Delft
niet inwisselbaar is als het gaat
om een bepaald soort shopping/
beleving.




Keuze maken

Mensen gaan niet meer naar Delft
maar naar een sfeer binnen Delft.

(Een deel van) de binnenstad geven
we een specifieke naam die
geladen wordt.




Voorwaarden promotie
binnenstad Delft

- saamhorige aanpak
- bundeling krachten bestaande

verenigingen

- eenduidige uitstraling:
eén gebied, één naam, één
merk, één vereniging




Grondslagen naamgeving
winkelgebied Delft

sfeer/beleving

beslotenheid
architectuur
stadsaanzicht
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“Geveltjes

Shoppen & genieten in Delft



Voorbeelden:

- shoppinggids
-  website
- mobiele website
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~ tussendegeveltjes.nl
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tussendegeveltjes.nl

Tussen-
GeveltJes

' Sed ut perspiciati
Is iste natus error sitw
accusantium doloremgu
lorem ipsum dolor si

Sed ut perspiciatis unde!

Is iste natus error sit volupta tem est
lorem ipsum dolor sit amet.

| 4
ant?

Sed ut perspiciatis unde!

|s iste natus error sit volupta tem est
lorem ipsum dolor sit amet.

Sed ut perspiciatis unde!
Is iste natus error sit volupta tem est
lorem ipsum dolor sit amet.




A Tussen
“Geveltjes

Shoppen & Gemeten
in Delft

Sed ut perspiciatis unde!

Is iste natus error sit volupta tem est
accusantium doloremque laudant do
lorem ipsum dolor sit amet.

d Geveltjes

1

Shoppen & genieten in Delft

Zoek een winkel!

Is iste natus error sit volupta tem est
accusantium doloremqgue laudant do
lorem ipsum dolor sit amet.

! T Tussen

O

apow 3 Burpay

®Geveltjes ‘&:‘T

Shoppen & genieten in Delft

ESPRIT

Leuke casual kleding van
het merk EDC by Esprit.

Adres

Brabantse Turfmarkt 68
2611 CP Delft.
70152139142

Parkeren

< Terug naar zoekresultaten




Samenvatting

- Delft heeft veel te winnen: you are good so tell it!
- Ontzenuwen gepercipieerde zwakte: parkeren

- Werken aan customer journey en touchpoints

- Lading geven aan unieke winkelbeleving

- Tussen de Geveltjes biedt shoppen en genieten
- Winkelaanbod gaandeweg laten meegroeien

- Onderscheidende visuele vertaling: here to stay



Organisatie




Wat te doen?

- Eén organisatie Tussen de Geveltjes

- Alle bestaande organisaties in het winkelgebied
vloeien samen tot één vereniging Tussen de Geveltjes

- Hierin zijn vertegenwoordigd: winkeliers, horeca,
ambulante handel en vastgoedeigenaren
- Gezamenlijk verantwoordelijk voor het succes!

- Handen uit de mouwen, aan het werk, met als doel
binnen 5 jaar in de top 5 van de leukste winkelsteden

te staan!
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eTﬁssen.§
Geveltjes

Winkeliers Horeca Ambulante
handel
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Geveltjes

Secretariaat

Winkeliers Horeca Ambulante
handel
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eTussen.g
Geveltjes

Werkgroep Werkgroep
vrijheid, Sfeer en Bereikbaarheid en
Evenementen Infrastructuur

Werkgroep Reclame, Werkgroep Vastgoed ll Werkgroep Markten Jl Werkgroep Financién

Werkgroep Inrichting
g en Ontwikkeling en Exposities en Subsidies

Kerngebied

PR en Marketing
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