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ZAKEN EXPERT

Inleiding Brancheringsaanpak
Delftse Binnenstad

Zaken Expert is door de gemeente Delft gevraagd om een advies uit te brengen met betrekking tot de
brancheringsaanpak van de binnenstad. Tevens heeft de acquisiteur tijdens zijn werkzaamheden een
aantal observaties gedaan die betrekking hebben tot de samenwerking in de binnenstad (ondernemers,
gemeente, vastgoedeigenaren, Delft Marketing en overige stakeholders). Op basis van deze observaties
geven wij in dit rapport een advies af. Tevens geeft deze rapportage inzicht in de voortgang van de
werkzaamheden van de acquisiteur. Het SCMD is het centrale samenwerkingsorgaan gericht op de
Delftse Binnenstad, die de bestaande Visie Binnenstad 2020 moet vertalen naar een gedetailleerd plan
van aanpak dat draagvlak heeft onder alle partijen.

Om tot een goed advies te komen zijn gesprekken gevoerd met de belangrijkste actoren in het gebied
over de huidige situatie en het gewenste toekomstscenario. Tevens is gekeken hoe andere vergelijkbare
winkelgebieden de samenwerking hebben georganiseerd en op welke belangrijke pijlers zij inzetten.
Daarnaast zijn, in overleg met de gemeente en het eigenarenplatform, 34 winkelformules die van
meerwaarde zijn voor de Binnenstad (passend binnen de gewenste branchering) benaderd met de vraag
hoe zij tegen een nieuwe vestiging in de Delftse binnenstad aankijken.

Op basis van onze bevindingen brengen wij enkele concrete adviezen uit die moeten leiden tot een
effectievere aanpak van de winkelbranchering. Bovendien wordt in hoofdlijnen ingezoomd op enkele
overige belangrijke pijlers van de binnenstad. De binnenstad van Delft heeft als kernwinkelgebied enorm
veel potentieel. Echter, om op een succesvolle manier de concurrentie aan te kunnen gaan met de
nabijgelegen kernwinkelgebieden in de regio, zal nagedacht moeten worden over een doelgerichte
brancheringsaanpak en een effectieve samenwerkingsstructuur tussen de belangrijkste publiek private
samenwerkingspartners. Alle genoemde partijen hebben overigens het beste met de Delftse binnenstad
voor.
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Nulmeting
Inventarisatie huidige situatie

De Delftse binnenstad telt in totaal 360 winkels met een winkelvloeroppervlakte (wvo) van bijna 55.000
m2. Dit aanbod is verspreid over de gehele binnenstad. In vergelijking met andere kernwinkelgebieden en
(historische) steden met een grote studentenpopulatie is het winkelaanbod in de binnenstad relatief klein.
Voor een stad met circa 100.000 inwoners is het winkelaanbod in de binnenstad beperkt. Dit geldt vooral
voor het winkelaanbod mode & luxe, vrije tijd en in en om huis. Het aanbod dat voorziet in de dagelijkse
behoeften (levensmiddelen en persoonlijke verzorging) is ruim vertegenwoordigd. In de nota binnenstad

2020: Vitaal en Gastvrij, voor de Delftse binnenstad, opgesteld in januari 2012, zijn een aantal heldere
doelstellingen geformuleerd. In deze nota worden voor de Delftse binnenstad tot 2020 de volgende drie

doelstellingen gehanteerd:

Drie doelstellingen actieprogramma Delfste binnenstad tot 2020

1. Totde top 10 van meest gastvrije steden van Nederland behoren.

2. Het Het toeristisch bezoek terugbrengen op het niveau van voor de economische crisis, ofwel 2,5
miljoen bezoeken per jaar.

3. De gemiddelde besteding van een toeristische bezoeker verhogen van € 39,- per persoon per
bezoek naar € 45,- per persoon per bezoek (prijspeil 2010).

In de nota komt thematisering van de binnenstad en het
werken aan een aantrekkelijk en gevarieerd brancheprofiel
nog niet naar voren als een prioriteit. Dit is inmiddels
veranderd. Dit heeft mede te maken met de positieve inbreng
van een aantal pandeigenaren vanuit de binnenstad in
samenwerking met de gemeente Delft.

Figuur 2 De bezienswaardigheden rondom de Markt zijn de grootste
publiekstrekkers met 2 miljoen bezoekers per jaar
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i ' i

De bela;ngrijkste

®  De winkelleegstand loopt sterk terug. Momenteel bedraagt de winkelleegstand ongeveer 5% van het
totale winkelaanbod. Begin 2012 was dit nog 10,9% (bleek uit onderzoek van Roost adviesbureau).

® In Delft centrum is het modische winkelaanbod beperkt. Enkele grote modewarenhuizen ontbreken in
de binnenstad. Bovendien mist de binnenstad winkelvolume. Het totale winkelaanbod is klein in
vergelijking met andere hoofdwinkelgebieden en binnensteden.

m  Eris een gebrek aan kwalitatieve avondhoreca/uitgaansgelegenheden (er is wel voldoende
daghoreca).

m  Een centrummanager ontbreekt in de Delftse binnenstad.

m Delft is sterk georiénteerd op toeristen, Delftenaren en dagjesmensen. Het is spijtig dat het overgrote
deel van de toeristen de bezienswaardigheden doelgericht bezoeken en meteen weer vertrekken.
Over het algemeen bedraagt de verblijfsduur van een gemiddelde toerist niet langer dan 30 minuten.
Vervolgens gaan ze in andere steden winkelen. Hierdoor loopt de Delftse binnenstad veel omzet mis.

®  Een natuurlijke wandel-winkelroute wordt nodig gemist in de binnenstad. Veel bezoekers blijven
verdwaald rondhangen op en rondom het Marktplein. Bezoekers dienen gestimuleerd te worden om
volgens een bepaalde winkelrouting langs de gehele binnenstad te flaneren. Op die manier zullen ze
meer besteden in de winkels en daar profiteert de complete middenstand rechtstreeks van.

m 3 grote vastgoedeigenaren in de binnenstad vormen voor een groot deel het Eigenarenplatform. Zij
trachten een collectief te vormen. Zij zijn in gesprek met overige vastgoedeigenaren met als doel de
pandeigenaren in de binnenstad te organiseren. Tot voor kort was er een beperkte sturing op het
winkelaanbod en het gewenste brancheprofiel.

® De bezienswaardigheden zoals de Oude Kerk, de Nieuwe Kerk, museum het Prinsenhof, het
Vermeer Centrum en het Stadhuis scoren goed. Dit geldt ook voor de historische karakteristieke
panden, de grachten en overige bezienswaardigheden. Er heerst een positief imago rondom de
Delftse Binnenstad.

Brancheringsaanpak Delftse Binnenstad 2014-2017 5



<>

ZAKEN EXPERT

Uit de gesprekken met diverse betrokken partijen in de Delftse binnenstad, blijkt dat de
ondernemersverenigingen nog onvoldoende met elkaar samenwerken. Het is van cruciaal belang
dat deze verenigingen hun promotionele activiteiten op elkaar afstemmen en daar waar het kan
gezamenlijk optrekken om een optimaal rendement te kunnen behalen.

SCMD is het belangrijkste samenwerkingsorgaan voor de binnenstad. De gemeente, de
vastgoedeigenaren, Delft Marketing en de ondernemers van de binnenstad zijn hierin
vertegenwoordigd. Vanuit het SCMD worden de belangrijkste beslissingen genomen die betrekking
hebben op de binnenstad.

Station Spoorzone Delft is in aanbouw en dat brengt overlast met zich mee. De werkzaamheden
duren nog tot 2017. Vanaf 2015 rijden de 1°*° treinen en dan heeft Delft het meest geavanceerde
treinstation van Nederland. De bewegwijzering rondom het station gericht op forenzen en bezoekers
die de binnenstad bezoeken is voor verbetering vatbaar. Voorts is de verkeersituatie en
bewegwijzering richting de parkeergarages een aandachtspunt. Bezoekers willen de binnenstad snel
in en uit kunnen en dichtbij (zowel lang als kort) kunnen parkeren. Tot 2017 zet de gemeente vanuit
programma binnenstad in op maatregelen die gericht zijn op het aantrekken van bezoekers en
communicatie over bereikbaarheid. Een goed voorbeeld hiervan is de campagne Welkom in Delft.
Deze (of vergelijkbare acties gericht op bereikbaarheid en verzachting van leed) dient dus voortgezet
te worden en het liefst te worden geintensiveerd.
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Thematisering,
brancheringsaanpak
& het acquisitietraject

Willen we grip krijgen op het winkelaanbod in de Delftse binnenstad en strategisch sturen richting het
gewenste eindbeeld conform de visie Binnenstad 2020, dan zal er gewerkt moeten worden met concrete
brancheprofielen en een duidelijke thematisering en profilering van de binnenstad. Er is derhalve
behoefte aan een, voor iedereen herkenbare, thematisering van de verschillende delen van de
binnenstad.

In hoofdlijnen ziet het binnenstadprofiel er als volgt uitzien:
: Bestaande uit o.a. de Choorstraat en de
1. Binnenstad Noord Hippolytusbuurt met zijn bijzondere ambachtelijke
winkels, galeries en exclusieve speciaalzaken (zoals een chocolaterie, boekhandel, theewinkeltje,
kunst/souvenirshops, exclusieve kledingboetieks en veel meer). Het noordelijke deel van de binnenstad
heeft de meeste potentie, omdat het zich in positieve zin onderscheidt t.o.v. andere concurrerende
kernwinkelgebieden en binnensteden. Het is ldeaal om langs de vele bijzondere historische
grachtenpandjes en bijzondere winkels te flaneren.

] ) Dit is het kloppend hart van de stad met
bijzondere historische bezienswaardigheden en
gezellige horecagelegenheden op het marktplein.

De Binnenwatersloot, de Breestraat en de Langendijk vormen de aanloopstraten vanuit de Spoorzone en
de Markt-parkeergarage naar het winkelhart. Deze straten verdienen extra aandacht omdat hier vanouds
de winkelleegstand het grootst is (tezamen met enkele zijstraten in het Noordelijke deel). Overigens
hebben deze aanloopstraten enorm veel potentie. Zo zullen na oplevering van de Spoorzone grote

groepen forenzen en bezoekers via de Binnenwatersloot en de Breestraat de binnenstad bezoeken.

bezoekers kunnen funshoppen in De Veste en
2. Binnenstad Zuid Zuidpoort en vertoeven op het horecaplein op de
Beestenmarkt. Op de Brabantse Turfmarkt,
Paradijspoort en het Bastiaansplein kan men shoppen bij de landelijke winkelketens zoals V&D, H&M en
Xenos. Op het Vesteplein vindt men het culturele hart van de stad met Theater de Veste, Bioscoop Pathé
en Bibliotheek DOK.
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De markten in de Delftse Binnenstad

De Delftse binnenstad kent 3 verschillende markten en dat maakt het winkelen voor de bezoekers extra
gezellig. Zo hebben we:

m  De Warenmarkt — donderdag op de Markt (150 kramen) en zaterdag op de Brabantse Turfmarkt en
de Burgwal (50 kramen). Op 2e paasdag en 2e pinksterdag is er eveneens een grote markt op de
Markt.

®  De Bloemen en Plantenmarkt — iedere donderdag op de Brabantse Turfmarkt.

m De Antiek/Curiosa en Boekenmarkt — in bepaalde seizoenen (0.a. de zomermaanden) wekelijks op
donderdag en zaterdag langs de Hippolytusbuurt, de Voldersgracht en de Wijnhaven.

Fiuur 3 De Hippolytusbuurt — het geheim van de Delftse Binnenstad

Brancheringsaanpak Delftse Binnenstad 2014-2017
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Inventarisatie bereidheid
tot vestiging winkelformules

Zaken Expert is door de gemeente Delft verzocht om acquisitie te plegen en om bij 20 specificke
winkelformules te lobbyen, die van meerwaarde zijn voor de binnenstad en binnen het gewenste
brancheprofiel passen, met als doel: ‘het nagaan hoe zij tegen een nieuwe vestiging in de Delftse
binnenstad aankijken’. Om strategische redenen is er niet voor gekozen om in dit stadium de grotere
modewarenhuizen en brandstores te benaderen. Ten eerste zijn er op dit moment geen geschikte locaties
voor handen. Ten tweede krijg je bij dit soort partijen vaak slechts 1 kans. Deze partijen kunnen daarom
beter benaderd worden wanneer het ‘Bidbook’ gereed is en wanneer er meer zicht is op een concrete
vestigingslocatie. Daarnaast is er voor gekozen om de afhandelingen/inplaatsingen door de
vastgoedeigenaren zelf te laten verrichten. In nauwe samenspraak met het eigenarenplatform en de
gemeente Delft zijn de betreffende bedrijven benaderd. In totaal heeft de acquisiteur 34 ketens benaderd
voor de Delftse Binnenstad.

Brancheringsaanpak Delftse Binnenstad 2014-2017




<>

ZAKEN EXPERT

Hieronder treft u een uiteenzetting met daarin de reacties van de winkelformules:

Branchetype/Winkelformule

Reactie

Keuken & Huishoudelijk

Landelijke formule in kook en
keukenproducten

In principe mogelijk/Afhankelijk van de locatie kan het
voorgelegd worden aan de directie

Landelijke formule in huishoudelijke
artikelen

Staat er open voor, wil wel de mogelijkheden
bezichtigen/daarna naar de directie

Allerhande artikelen

Landelijke keten in huishoudelijke,
feest- en overige artikelen

Behoefte aan 1200 m2 in de binnenstad/
Huurprijs niet meer dan € 90 per m2

Baby artikelen

Landelijke formule in baby artikelen

Momenteel geen uitbreidingsplannen. Na medio 2014 graag
weer contact opnemen

Succesvolle zelfstandige in babykleding
en artikelen

Willen de mogelijkheden onderzoeken

Daghoreca

Landelijke afhaalpizza formule

In principe mogelijk. Afhankelijk van franchisenemers, zijn
voorzichtig omdat ze een filiaal hebben moeten afstoten in
Scheveningen

Succesvolle zelfstandige met een
coffeecorner

Geen uitbreidingsplannen op dit moment

Internationale Turkse formule in
koffie/delicatessen

Willen de mogelijkheden inventariseren

Succesvolle zelfstandige horecaformule

Geen uitbreidingsplannen op korte termijn

Ambacht

Succesvolle barbier/herenkapper

Nu eerst bezig met 2% filiaal in Rotterdam.
Mogelijk op termijn

Keurslagerij/Traiteur

Wil eerst het verzorgingsgebied onderzoeken

Glaskunst

Heeft interesse in een kleine Pop up store/atelierruimte in de
binnenstad, kan een gebruikersvergoeding van
€ 250,- betalen per maand

Delicatessen/levensmiddelen

Amerikaanse Taartenformule

Delft te dichtbij het huidige filiaal in Rotterdam

Landelijke snoepgoedketen

Gaan de mogelijkheden onderzoeken. Zoeken
Franchisenemers

Wijnhandel

Geen uitbreidingsplannen op dit moment

Landelijke keten in kookproducten en
overige delicatessen

Interesse in Delft - zoekt franchisenemers

Landelijke bakkersformule

Richten zich op de 4 grote steden — Wel interesse in shop in
shop/combinatiewinkel in Delft

10
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Landelijke bakkersformule

Willen de mogelijkheden onderzoeken - zoekt
franchisenemers

Landelijke bakkers- en patisserie

formule

Willen de mogelijkheden onderzoeken - zoekt
franchisenemers

Traiteur

Willen de mogelijkheden voor een franchisefiliaal
inventariseren

Feestartikelen

Zelfstandige in feestartikelen

Heeft interesse en wil locatieonderzoek verrichten

Bruidsmode

Bruidsmodehuis

Heeft interesse/wil de mogelijkheden onderzoeken

Audio/Media/Electronica

Succesvolle zelfstandige in
elektronica en witgoed

Heeft interesse - wil de mogelijkheden inventariseren

Fashion/Mode/Lifestyle

Landelijke modeketen

Heeft interesse - wil de mogelijkheden inventariseren

Landelijke modeketen

Willen de mogelijkheden onderzoeken

Landelijke keten in schoenen

Willen de mogelijkheden onderzoeken

Landelijke keten in
sportschoenen

Willen de mogelijkheden onderzoeken

Landelijke modeketen

Willen de mogelijkheden onderzoeken

Landelijke modeketen

Loopt via het hoofdkantoor in Duitsland

Landelijke keten in
sportschoenen en kleding

Gaan het intern bespreken

Landelijke keten in mode
(tieners/dames)

Gaan het intern bespreken

Landelijke keten in
sportschoenen (sneakers)

Gaan het intern bespreken

Landelijke modeketen

Gaan nu inkrimpen/moeten veel zaken sluiten

Landelijke modeketen
(herenmode)

28 september zijn zij in Den Haag geopend/Delft is geen
optie

Brancheringsaanpak Delftse Binnenstad 2014-2017
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Uitkomsten acquisitietraject

Op basis van de reacties van de benaderde winkelbedrijven en de inventarisatie van de acquisiteur

kunnen de volgende conclusies worden getrokken:

® 11 van de 34 winkelbedrijven hebben interesse in Delft-Centrum.

m  Opvallend is dat vrijwel alle benaderde grootwinkelbedrijven aangegeven hebben niet eerder gedacht
te hebben aan de Delftse Binnenstad als mogelijke vestigingslocatie. Dit betekent dat de Delftse
Binnenstad nog te weinig op het netvlies staat van de winkelketens, de landelijke
franchiseondernemingen en bijzondere winkelformules elders in het land

m 9 winkelformules willen de vestigingsmogelijkheden in Delft Centrum nader onderzoeken.

m  Verder ontbreekt het de Delfste binnenstad aan uitgaansgelegenheden en nachthoreca. Moodz
heeft het initiatief genomen om daar in te voorzien middels het realiseren van een moderne eet- en
muziekcafe waar o.a. 30 plussers uit kunnen gaan. Hij dient ondersteund te worden bij het realiseren
van zijn plan.

® In de praktijk blijkt een snelle plaatsing van de geinteresseerde bedrijven op de korte termijn
belemmerd te worden, doordat een aantal belangrijke randvoorwaarden in de binnenstad ontbreken.
Deze belemmeringen zijn: Het feit dat er vrijwel geen panden beschikbaar zijn in het zuidelijke deel
van de binnenstad. Hier willen de meeste geinteresseerde winkelketens en formules zich vestigen,
omdat zij zich doorgaans richten op de massa en zij zich willen vestigen naast de bestaande
grootwinkelbedrijven in de Veste en Zuidpoort.

m  Het ontbreken van grote winkelunits. De beschikbare winkelruimten zijn te klein. De winkelruimten die
voor handen zijn hebben een omvang van tussen de 65m2 en de 120m2. De meeste winkelformules
hebben behoefte aan winkelruimtes van tussen de 220m en 800m2. Een oplossing is om
ontwikkellocaties aan te wijzen. De acquisiteur zal in overleg gaan met gemeente Delft om te kijken of
er naast de Kruisstraat, nog meer ontwikkellocaties aangewezen kunnen worden.

B Het aantal bezoekers/passanten is op bepaalde delen van de binnenstad te laag. Diverse
grootwinkelbedrijven geven aan dat dagelijks minimaal 15.000 passanten voor de winkellocatie
voorbij moeten lopen en op een gemiddelde zaterdag moeten dat er 25.000 zijn. Verschillende delen
van de binnenstad voldoen hier niet aan. Mocht Delft er in slagen om een groter verzorgingsgebied
te bedienen (Zuid Holland breed) en de toeristen langer aan zich weet te binden door hen te
stimuleren, middels een aantrekkelijke wandel-winkelrouting, door de gehele binnenstad te flaneren,
dan behaalt men wel het beoogde aantal winkelpassanten.

m  Meerdere franchiseformules staan open voor een nieuw filiaal in de Delftse binnenstad alleen hebben
Zij geen franchiseondernemers voor Delft. Onder Delftse ondernemers zal geworven moeten worden.
Er zal een campagne gestart moeten worden om geschikte Delftse ondernemers aansluiting te laten
vinden bij de geinteresseerde franchiseformules.

m  Op dit moment leeft de Delftse binnenstad onvoldoende bij de winkelketens en bijzondere formules in
het land. Deze winkelbedrijven/formules zijn veel meer georiénteerd op Rotterdam, Den Haag, maar
ook Rijswijk (In den Bogaard) en Leiden (en Leidschenhage). Om aangemerkt te worden als
interessante vestigingslocatie is het nodig om een inspirerend bidbook op te laten stellen met daarin
een omschrijving van de visie en thematisering van de binnenstad en een visuele presentatie van de
kernwaarden en het DNA van de binnenstad met daarbij een levendige doorkijk naar de toekomst. De
gemeente Delft is in samenwerking met het eigenarenplatform een initiatief gestart om een bidbook
samen te stellen. Dit bidbook zal in 2014 worden gebruikt als acquisitie- en lobbymiddel richting de
landelijke retailketens.

Uit de reacties blijkt dat verschillende winkelformules potentie zien in de binnenstad van Delft. Met een

gedegen visie op de toekomst en een bijbehorend aantrekkelijk bidbook die goed onder de aandacht

wordt gebracht, kunnen nog veel meer kwalitatief goede formules enthousiast worden gemaakt voor de
binnenstad van Delft.
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Bidbook Delfste Binnenstad 2014-2020

Momenteel is het Eigenarenplatform Delftse Binnenstad samen met de gemeente Delft druk in de weer
om een richtinggevend bidbook samen te stellen voor wat betreft de thematisering en het gewenste
brancheprofiel voor ieder deel van de binnenstad. Na oplevering van het bidbook inzake de Delftse
Binnenstad kunnen de grotere modewinkelformules en brandstores benaderd worden. Gedacht kan
worden aan de volgende branches/formules:

¢ Fashion — Brandstores en Topmerken
e Levensmiddelen, Horeca & Leisure
o Biologische supermarkt/ supermarkt
o Coffeecorner/coffeelounge (keten)
o Enkele Uitgaansgelegenheden voor o.a. 30-plussers

e Overige interessante speciaalzaken:
o Meubelmakerij / atelier / lijstenmakerij
Een Kookpunt
Aardewerk / servies en porselein / verlichting
Glaskunst
Speelgoed
Hobby-artikelen
Vintagestores
Delicatessen — patisserie - cupcakes etc.
Chocolaterie / notenbar
Aanvullende foodconcepten / dag horeca / koffieformules / speciaalzaken o.a. wok / pasta bar
Biologisch / duurzame speciaalzaken
Kledingateliers / kledingdesigners
Designstores / interieurwinkels / woonateliers
Traiteurs
Ambachtelijke speciaalzaken
Speciaalzaken op het gebied van urban en duurzaamheid/biologisch
Exclusieve modehuizen / fashionwinkels / bijouterie
Wellness-centra

O OO0 OO OO OO0 OO0 OO0 OO0 Oo

De grotere brandstores en de grotere winkelketens dienen actief benaderd te worden en
ondersteund te worden door de gemeente en de vastgoedeigenaren, zodra er een geschikte
locatie/bedrijfsruimte op het juiste deel van de binnenstad beschikbaar is. Dit wanneer een goed
uitgewerkt, uitvoerbaar en ambitieus masterplan/bidbook Delftse Binnenstad gereed is waar een
breed draagvlak voor is.
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Aanbevelingen acquisitietraject
Delft Centrum & Prioriteitenlijst 2014

Op basis van het krachtenveldmodel dat is ontwikkeld door Zaken Expert (zie bijlage 1), kunnen wij naar
aanleiding van de bevindingen van de acquisiteur m.b.t. de Delftse binnenstad en ervaringen in andere
kernwinkelgebieden het volgende adviseren:

m Het winkelgebied in de Delftse binnenstad zal zich moeten richten op een groter
verzorgingsgebied (heel Zuid Holland met ruim 3,5 miljoen inwoners)

m Er zullen concrete brancherings/verhuurafspraken gemaakt moeten worden met
vastgoedeigenaren en makelaars gebaseerd op het Bidbook Delftse binnenstad. Bovendien zal
het eigenarenplatform verder verbreed moeten worden met meer vastgoedeigenaren, wil men
serieus grip krijgen op de winkelbranchering en kunnen sturen op het winkelaanbod. De meeste
winkelpanden zijn doorgaans te klein voor de grotere winkelformules. Grotere winkelunits zullen
op termijn gecreéerd moeten worden.

m  De juiste winkelformules, brandstores en ondernemingen moeten proactief geworven worden. Er
zal vanuit strategisch oogpunt gewerkt moeten worden aan een aantrekkelijker winkelaanbod
(meer modisch, brands & diversiteit) in de Delfste binnenstad. Voorts dienen vernieuwende
uitgaansgelegenheden de ruimte te krijgen in Delft Centrum.

B Het aanstellen van een centrummanager die activiteiten ontplooit t.b.v. de binnenstad en als
bindmiddel zal fungeren tussen de verschillende partijen.

m De inzet van marketingcommunicatie t.g.v. de binnenstad zal meer regionaal ingezet moeten
worden, teneinde veel meer bezoekers aan te trekken die langer verblijven en meer besteden.
Hierbij is het aan te raden om de promotionele activiteiten op elkaar af te stemmen en te werken
met 1 evenementenkalender. Zeker tot 2017 zullen campagnes als Welkom in Delft voortgezet
dienen te worden. Doel is om m de consument te triggeren om naar Delft te komen en het
bereikbaarheidsbeeld over Delft positief te beinvioeden

m De wandel-winkelroutes in de binnenstad dienen beter te worden aangegeven (zie prioriteit
nummer 5 op de volgende pagina).

m Het samenwerkingsorgaan het SCMD zal meer als sturingsorgaan moeten functioneren. Dat
betekent doelgericht en bedrijffsmatig sturen vanuit een integrale PPS-aanpak. Wel is het
noodzakelijk dat het SCMD meer mandaat en financiéle slagkracht krijgt.

Prioriteitenlijst acquisitietraject Delftse binnenstad 2014

Voor de binnenstad is het juist van groot belang om het winkelaanbod te upgraden en aantrekkelijker te
maken, wil men niet achterop raken en de concurrentiestrijd verliezen met andere nabijgelegen
kernwinkelgebieden zoals In den Bogaard en Leidschenhage.
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Richting de toekomst is het verstandig om een aantal zaken van elkaar te scheiden. Er dient gewerkt te
worden aan een transparante rol- en taakverdeling. De gemeente faciliteert en zorgt er voor dat de
randvoorwaarden gunstig zijn voor nieuwe winkelformules om zich te vestigen in de binnenstad. Anderzijds
is het noodzakelijk dat de pandeigenaren en (nieuwe)ontwikkelaars investeren in een groter/breder en
rijker winkelaanbod/branchering. De pandeigenaren zijn en blijven verantwoordelijk voor de afhandeling op
pandniveau en de inplaatsingen. Daar zullen ze ook in moeten investeren. Dit geldt ook voor het verbreden
van het draagvlak bij en de betrokkenheid van andere vastgoedeigenaren in de binnenstad.

Voor 2014 stellen wij voor om te werken met een prioriteitenlijst. De gemeente heeft zoals gezegd een
faciliterende rol en zal volgend jaar moeten investeren in:

1. Het digitaal in kaart brengen van de vraag (geinteresseerde nieuwe winkelformules) en
het aanbod (de beschikbare winkelpanden) in de binnenstad. Via de gemeentesite moet iedere
geinteresseerde onderneming snel toegang krijgen tot het aanbod winkelruimten. Op deze manier
faciliteert de gemeente de pandeigenaren om tot een match te komen.

2. Het organiseren van een bijeenkomst in samenwerking met de vastgoedeigenaren en
ontwikkelaars. Doel is om de potentiele ontwikkellocaties in de binnenstad te onderzoeken. De
acquisiteur is op dit moment in gesprek met de gemeente om te kijken of naast de Kruisstraat,
andere ontwikkellocaties kunnen worden aangewezen.

3. Het Bidbook Delfste Binnenstad distribueren onder de top 100 winkelformules. Het bidbook
dient in het 1ste kwartaal van 2014 afgerond te worden. De acquisiteur kan er voor zorgen dat
bijvoorbeeld 100 ‘bidboeken’ serieus onder de aandacht worden gebracht bij de top
winkelformules, de brandstores en bijzondere speciaalzaken in het land.

4. De gemeente Delft dient medio 2014 een Open Panden dag te organiseren in samenwerking
met het Eigenarenplatform en de acquisiteur.

5. De gemeente Delft dient tot 2017 te investeren in het bereiken van bezoekers uit de regio
door in te zetten op campagne Welkom in Delft. Een betere bewegwijzering/ wandel-
winkelroute in de binnenstad en signing vanaf de snelweg is hierin een aandachtspunt. Het
beeldmerk van bijvoorbeeld de Delftse schoen in het Stap in.... bidbook kan hierin een centrale rol
spelen. Delfsblauw dient als beeldmerk terug te komen als Steppingstone (als markering) voor de
winkelroute langs de winkelgebieden dwars door de binnenstad. De Holland Boulevard Schiphol
gebruikt dit principe ook (zie onderstaande afbeelding).

Bovenstaande afbeelding is van de Holland Boulevard Schiphol. De route is gemarkeerd met Delfslauw
dat terugkomt in het interieur op de route (bankjes, tafels, lampen).
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Bijlage 1: Het Zaken Expert krachtenveldmodel

Toegepast

Faciliteren integrale aanpak
binnenstad

Visie vertalen in
uitvoeringsprogramma

Vastleggen taken/rollen/meetbare

doelen

Besluitvorming gemeente bestuur

Besluitvorming rondom subsidies

Aanstellen centrummanager

Regie houden over het Gemeente

proces/aansturing & SCMD
Sturen op resultaat

Verzorgingsgebied Zuid-Holland
Delftse bevolking

Samenstelling wijken

Modisch recreatief winkelen
Langere verblijfsduur

Duidelijke winkelrouting
Aantrekkelijke programmering
Marketingcom. & evenementen
Meer koopkracht binnenhalen
Economische impuls

GOED WINKELKLIMAAT

Nieuwe

VASTGOEDWAARDE

Eigenaren
platform &

Thematisering binnenstad pandeigenaren
Top modeformules

Opkomende winkelformules

Internationaal karakter

Innovatieve concepten

kwalitatief hoogwaardig

Goede uitstraling

Nieuw ondermnemerschap

Samenwerking
ondernemersverenigingen

Bezoekers

bedrijven &
bestaande &
bedrijven bewoners

Sturing op branchering

Werving formules

Selectie van huurders
Kwaliteit/Uitstraling panden
Draagviak eigenarenplatform
Binden van andere eigenaren
Panden samenvoegen / grotere
units

Rendement & vastgoedwaarde
Investerings- en ontwikkelkracht

RESULTAAT:

- Groot Vertrouwen in de toekomst van de binnenstad

- Meer PPS - samen investeren / win-win / synergie

- Meer bedrijvigheid / rijker winkelaanbod / dynamiek

- Regio-overstijgende programmering activiteiten

- Meer bezoekers/bestedingen/groter verzorgingsgebied
- Langere verblijfsduur/betere winkel-wandelrouting

- Succesvolle structurele profilering van de binnenstad

- Samenwerking tussen de ondernemersverenigingen

- Verbreding van het Platform Vastgoed Eigenaren
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Bijlage 2: Interessante uitkomsten
consumentenonderzoek Outletcentrum Bleizo

Kernuitkomsten consumentenonderzoek onder 100.000 inwoners Zuid Holland

Op dinsdag 12 juni 2012 zijn de resultaten gepresenteerd van het onderzoek naar de behoefte
aan een outletcentrum met brandstores onder ca. 100.000 inwoners in Zuid-Holland. Het
onderzoek is uitgevoerd door Intomart Gfk. Hieronder treft u de belangrijkste conclusies (die
voor de Delfste Binnenstad van belang zijn) aan:

e 75% van de ondervraagden vindt een winkelcentrum bestaande uit brandstores en
outletwinkels in het algemeen (zeer) aansprekend. Men vindt het een waardevolle
aanvulling op
het huidige winkelassortimentin de regio. Vooral vrouwen en 26 tot 45 jarigen zijn positief.
Kortingen en een grote verzameling van merkwinkels maken het voor de consument
aansprekend.

e Meer dan twee derde van de inwoners van Zuid-Holland zou een dergelijke winkelcentrum
in de regio (waarschijnlijk) bezoeken. 26 tot 45- jarigen geven het vaakst aan een
dergelijke winkelcentrum te gaan bezoeken (75,5%). 65-plussers het minst (60%).

e 54% geeft aan dat zo’'n winkelcentrum voor ieder wat wils biedt en ziet het bezoek er van
als een echt dagje uit. 48% geeft aan dat brandstores echt iets zouden toevoegen aan het
huidige winkellandschap.

e De behoefte is het grootst aan merkschoenen & accessoires (77%), merk-herenkleding
(70%) en merk/design-dameskleding (68%). Aan juwelen is de minste behoefte met 14%.

e Consumenten vinden het belangrijk dat de locatie goed te bereiken is met de auto, goede
parkeermogelijkheden biedt en een gezellige winkelomgeving is. Naast bereikbaarheid met
de auto is ook het openbaar vervoer belangrijk.

e Westlanders zijn veel meer georiénteerd op Den Haag (en regio) in tegenstelling tot
Rotterdam.

¢ Winkelcentrum In den Bogaard en Leidschenhage hebben de laatste jaren in populariteit
gewonen, 0,a, vanwege het grote modische winkelaanbod.

Wat is belangrijk als het gaat om het bezoeken van een winkelcentrum?

voordelig i SR 38%
voldoende parkeergelegenhaeden I ¥i N 35%
goede bereikkbaarhesd per auto I <L 38%
gezellige winkelomgeving  [IFISN 51%
regeimatig meuwe collecties NS 48%
populaire merken IS 39%
overd ekt }s re
geopend op zondag [~ 998 34%
centraal gelegen in Nededand RIS 7%
goede beretkbaarheid per ov FEVEE 29%
{
goede eelgelegenheden } . 40%
axclusieve merken  fF 25%
luxe utstraling 4 26%
openiucht %7 23%
+ . ' -
0% 20% 40% 60% 804

% zeer belangnjk belangrijk

D4. Hoe belangrijk zijn de volgende aspecten voor u als het gaat om een Basis
bezoek Zuid-Holland n=689
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Gemeente Delft
t.a.v. College van B&W
Postbus 78

2600 ME Delft

Betreft: Voortgang SCMD

Delft, 30 januari 2013

Geacht college,

In het voorjaar van 2012 heeft de gemeenteraad de nota “Binnenstad vitaal en gastvrij” vastgesteld.
Deze omvat vier programmalijnen met een stevige agenda om de economische vitaliteit van de
binnenstad te versterken. De gemeente heeft besloten fors te investeren in de binnenstad en heeft
uitgesproken dat ook te verwachten van de partners.

In de Stichting Centrummanagement Delft (SCMD) werken partijen samen aan een economisch
gezonde binnenstad. Namens de SCMD breng ik u graag op de hoogte van de ontwikkelingen van het
afgelopen jaar, met een perspectief naar 2014.

SCMD nieuwe stijl

De SCMD heeft in 2013 een nieuwe invulling gekregen. Het bestuur van de stichting bestaat nu uit
vertegenwoordigers van ondernemers, horeca, bewoners, vastgoedeigenaren, cultuursector en
gemeente. Delft Marketing woont de vergaderingen bij als adviseur. Daarnaast nodigt de SCMD
regelmatig gasten uit. De tweewekelijkse vergaderingen staan onder leiding van een onafhankelijk
voorzitter.

De doelstelling van de stichting blijft onveranderd: het verbeteren en stimuleren van het economisch
functioneren van de binnenstad. Het bestuur heeft er daarbij voor gekozen de nota Binnenstad aan
te nemen als leidraad voor investeringen en ontwikkelingen.

Samenwerken aan een vitale binnenstad

De samenwerking heeft zeer concreet vorm gekregen in de programmalijn “Economie in beweging”.
Vastgoedeigenaren en de gemeente hebben samen gewerkt aan een beter winkelaanbod, en
daarmee aan de invulling van leegstaande panden. Onder gezamenlijke aansturing heeft de
acquisiteur — Zakenexpert — potentieel geinteresseerde ondernemers in contact gebracht met Delft.

Daarnaast wordt een bidbook opgesteld om bedrijven te overtuigen om zich te vestigen in Delft. Het
bidbook laat zien wat de Delftse binnenstad zo uniek maakt. Het onderscheidt de verschillende
gebieden van de binnenstad, zoals de aanloopgebieden in het oosten en westen, het filiaalgebied in



het zuiden en centrum en het bijzonder winkelgebied in het noorden. Vastgoedeigenaren,
centrummanagement en makelaars gaan het bidbook gebruiken.

Op dit moment bedraagt de leegstand van winkelpanden in de Delftse binnenstad 4 a 5%. Dit is laag,
in vergelijking met andere steden.

Om meer klanten naar de binnenstad te halen zijn de Delftse winkeliers begonnen met een brede
openstelling van de winkels op zondag. Ook is een actie opgezet met kortingsbonnen voor klanten
die parkeren in de parkeergarages.

Een belangrijke nieuwe samenwerking is het project “Delft verdient online”. In de toekomst zullen
alleen die winkeliers succesvol zijn die online- en offline-activiteiten goed met elkaar weten te
verbinden. Met de aanwezigheid van onder andere de ICT-kring, MKB Delft, Delft Marketing en de
vele (start-up) ICT-bedrijfjes beschikt Delft over veel kennis over de inzet van online dienstverlening
en online marketing. Veel retail-ondernemers beschikken niet over deze kennis. Zij worstelen vaak
met onderwerpen als ‘hoe online meer traffic te genereren’ en ‘de virtuele versus de fysieke winkel’.
In het project “Delft verdient online” delen partijen deze kennis en ervaring. MKB Delft, Kamer van
Koophandel, Delft Marketing, Tussen de Geveltjes en de SCMD trekken het project.

Samenwerken aan een gastvrije binnenstad

Vanuit de programmalijn “Gastvrij, verbonden en ontsloten” werken partijen aan het uitrollen van
wifi in de binnenstad. TU Delft, Delft Marketing, Winkeliers/Tussen de Geveltjes/MKB en de
gemeente werken hier samen aan. Doelstelling is digitale bereikbaarheid in de hele binnenstad.

Koninklijke Horeca Nederland afdeling Delft heeft ook dit jaar hard gewerkt aan de gastvrijheid van
de stad. De horecaondernemers zijn hiertoe een breed scala aan samenwerkingsverbanden
aangegaan. Samen met andere partijen hebben zij evenementen opgezet voor uiteenlopende
doelgroepen. Mooie voorbeelden hiervan zijn Uit eten met Ina, Delft serveert, Ontdek culinair Delft,
samenwerkingen met Delft Fringe, Taptoe Delft, Chamber Music Festival, Museumnacht en de
recente Winter Wonder Wandeling. Het zijn stuk voor stuk succesvolle evenementen die Delft van
zijn beste kant laten zien.

De bewonersorganisaties beijveren zich voor hoogwaardige openbare ruimte en het leef- en
werkklimaat. Dat is essentieel voor de huidige maar ook toekomstige bewoners en de bezoekers van
de stad. Er is de bewoners veel aan gelegen om de binnenstad op een fraaie manier voor het
voetlicht te brengen zodat recht wordt gedaan aan de cultuurhistorische kwaliteit en de allure van de
stad. Een gezamenlijk met de horeca af te sluiten convenant zal daaraan bijdragen.

Met de herinrichting van de Nieuwe Langendijk heeft de binnenstad een mooie entree gekregen
vanuit de oostkant van de stad en vanuit de Marktgarage. Dit ontwerp is tot stand gekomen in
samenspraak met bewoners en ondernemers.



Samenwerken in 2014

Bovenstaand overzicht van activiteiten is niet uitputtend. Het laat wel zien dat eigenaren,
ondernemers, TU Delft, organisaties en gemeente elkaar vinden in het opstuwen van de Delftse
binnenstad. De gezamenlijke partijen die vertegenwoordigd zijn in de SCMD willen de samenwerking
in 2014 minimaal op dezelfde voet voortzetten. De goede structuur die in 2013 is opgezet zal haar
vruchten afwerpen.

In 2014 worden de gelden uit het Ondernemersfonds weer ingezet in het belang van de
programmalijnen uit de nota Binnenstad. In 2013 waren deze gelden nog belegd voor de financiering
van de feestverlichting.

Om de besteding van het Ondernemersfonds voor het gebied 2611 slagvaardig in te richten, zijn de
ondernemers en eigenaren in de binnenstad een samenwerking aangegaan in het Bestuurlijk Overleg
Binnenstad. Koninklijke Horeca Nederland, De Klis, Tussen de Geveltjes, Ondernemersvereniging
Binnenstad Delft en Zuidpoort slaan daarin de handen ineen. In het overleg beslissen de partijen
samen over financiering van projecten met OFD-gelden.

Naast OFD-gelden wordt gezocht naar andere financieringsbronnen om invulling te geven aan de
opgave voor de Delftse binnenstad.

Ten slotte

De trends in het winkelen in Nederland vragen alle hens aan dek! Meer dan ooit is het noodzakelijk
om alles in het werk te stellen om de binnenstad economisch vitaal te houden. Alle partijen zullen
ook in 2014 moeten investeren in de verbetering van de stad, om zo nog meer klanten naar de stad
te verleiden. De energie die alle partijen tonen wekt daarbij vertrouwen.

Met vriendelijke groet,

Frank van Vliet

Voorzitter SCMD
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