Achtergrondinformatie Factory Outlet Center Zoetermeer (de HOM)
· 23 januari jl besloot van Zoetermeer om het outlet center in te gaan plannen
· De HOM wordt in verschillende fasen uiteindelijk 31.000m2 groot
· Doel is 6,5 miljoen bezoekers per jaar (Efteling: 4,7 miljoen)
· Het gros van de bezoekers komt uit de regio óm Zoetermeer (heel Zuid-Holland)
· Bij realisatie van de HOM worden bestaande mode-, sport- en schoenenwinkels in Zoetermeer en in de regio hard getroffen door het outlet center. Bezoekers die hun euro's uitgeven in de HOM, doen dat niet meer in winkels in de regio.

De gemeente Zoetermeer heeft zelf onderzoeksbureau DTNP laten uitrekenen wat de omzeteffecten zijn van de komst van de HOM voor alle gemeenten in Zuid-Holland. Dit zijn hun conclusies hierover (modewinkels in bijvoorbeeld Rotterdam zullen meer dan 5% omzetderving krijgen, wat voor veel winkeliers de winstmarge is):
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- ‘De kaart laat duidelijk zien dat de grootste effecten zijn te verwachten in het gebied direct rondom de HOM. Gemiddeld ligt het mode- en sportomzeteffect hier tussen de -4% en -6%'. 

- 'De gemeente Zoetermeer is de enige gemeente met een positief omzeteffect als gevolg van de HOM (de groene stip op de kaart).’  
In het verleden probeerde Zoetermeer al eerder een outlet center te vestigen (Bleizo), maar dan op een perifere locatie. Dat plan werd door de provincie onwenselijk geacht. Dit keer probeert Zoetermeer het met 'een aansluiting op de binnenstad'. Dit zou 'combinatiebezoek' opleveren. Door de grote fysieke afstand van de HOM naar het bestaande Stadshart gaat dit niet op: van het eind van Stadshart (winkelcentrum van Zoetermeer) naar de HOM en terug is anderhalve kilometer. Onderzoek wijst uit dat consumenten bereid zijn maximaal 750 meter te lopen. De HOM moet op de huidige plek van de woonboulevard komen. Dat functioneert momenteel niet juist vanwege die afstand. Waarom de HOM dan wel? Feitelijk is er geen sprake van een binnenstedelijke ontwikkeling in de zin van aansluiting op bestaande winkelgebieden. Een voorwaarde die zowel de Retailagenda als de provincie zelf stelt aan nieuwe ontwikkelingen.
En waarom zouden mensen die net goedkoop kleding hebben gekocht in de HOM naar het Stadshart gaan dat voor meer dan 50% óók uit kleding bestaat, maar dan tegen normale prijzen? Niet dus, en ze kunnen hun geld dan ook niet meer in de regiogemeenten uitgeven. Dat is ook te zien op het kaartje hierboven: winkels in regiogemeenten zouden grote omzetdervingen tegemoet zien bij de komst van de HOM. Bij het outlet center in Roermond blijkt combinatiebezoek ook erg tegen te vallen. Alleen de horeca profiteert.
Retailsector in zwaar weer

· Landelijk staat de retail onder druk. De afgelopen jaren hebben we veel winkels en zelfs complete ketens zien verdwijnen. De druk in Zuid-Holland wordt mede gevoed door de hoge winkeldichtheid, naast de dalende trend in retailomzet doordat steeds meer bestedingen via internet lopen. 
· De ontwikkeling van een factory outlet center in Zuid-Holland past ook niet binnen de visie op toekomstbestendige winkelstructuren van minister Kamp, MKB Nederland en Detailhandel Nederland
· In diverse convenanten op lokaal, provinciaal en landelijk niveau is  afgesproken het aantal winkelmeters met 20% te reduceren. De Retaildeal van minister Kamp hiertoe werd door alle twaalf provincies ondertekend. 
· De omzetten in de detailhandel in Nederland zijn de afgelopen tien jaar met maar liefst 13% zijn gedaald. Het aantal vierkante winkelmeters is echter met 30% gestegen in diezelfde periode. 
· Bureau McKinsey overhandigde in november een onderzoeksrapport aan premier Mark Rutte waarin werd geconcludeerd dat 20 tot 30% van het retailaanbod gesaneerd moet worden, maar dat dit veel te langzaam gaat. 

Bestaande winkelstructuren versterken
Om binnensteden en dorpskernen te versterken zijn herontwikkelingen in of tegen 
bestaande winkelgebieden op zich prima. Maar alleen als dit de bestaande binnensteden en centra versterkt. Dit kan alleen als aan een aantal voorwaarden wordt voldaan. Zo moet direct helder zijn waar negatieve effecten optreden en hoe die worden aangepakt. Anders kan dit leiden tot een situatie zoals in Roermond, waar winkeliers eind november in een brandbrief de noodklok luidden: ‘het succes van het Outlet Center is de ondergang van de binnenstad’. Zij eisen dan ook dat de volgende geplande uitbreiding wordt gestopt. 
Nieuwe leegstand in Zuid-Holland dreigt
· Uit recente koopstroomcijfers blijkt dat het herstel in winkelcentra in Zuid-Holland broos is. Bestedingen in de 'niet-dagelijkse sector' zijn in vijf jaar tijd met 8,5% afgenomen. Bij herontwikkelingen moet worden voorkomen dat er 'kooplekken' ontstaan in gebieden die al onder druk staan. 
· Alle winkelkernen in de wijde omgeving in Zuid-Holland staan onder druk, en krabbelen slechts moeizaam op na de economische crisis. 
· Het aanbod en de segmentering van de HOM is onvoldoende onderscheidend en afwijkend van wat al in de regio wordt aangeboden en zal dus tot ongewenste verdingingseffecten leiden (met leegstand tot gevolg). 
· De onderzoeken die in opdracht van de gemeente zijn uitgevoerd constateren dit pijnlijke punt zelf: voor een kern als die in Pijnacker-Nootdorp becijferde onderzoeksbureau DTNP een omzetderving van 5-6% als gevolg van de komst van de HOM. Wat DTNP hierbij nog onvermeld liet, is dat stadscentra in het hart nog veel harder geraakt zullen worden, doordat er geen rekening is gehouden met cumulatie van effecten en met concentratie van aanbod in centrumgebieden op het gebied van mode en sport. Voor bijvoorbeeld Pijnacker-Nootdorp betekent dit een omzetderving die daardoor vier keer zo hoog zal zijn als de berekende 5-6%. Ook voor andere omliggende gemeenten kunnen de klappen groot zijn. 
· De HOM richt zich met name op bezoekers binnen een straal van 30 autominuten, waardoor tientallen gemeenten en daarmee winkeliers in de regio hard getroffen zullen worden. 

Onterechte vergelijking met Roermond
Het College van B&W in Zoetermeer maakt vaak de vergelijking met het outlet center in Roermond. Hoewel in de basis het meest vergelijkbaar van alle drie de huidige outlet centra in Nederland, gaat deze vergelijking op allesbepalende punten helaas mank:
· De Randstad kent een veel grotere winkeldichtheid dan Roermond. 
· Het combinatiebezoek in Roermond is niet 50% (aanname in het onderzoek van DTNP), maar slechts 25% (aldus McArthurGlen Group, de exploitant van het outlet center in Roermond).
· Dit combinatiebezoek is niet gericht op winkelbezoek in het centrum, maar op het historische karakter van Roermond, wat in Zoetermeer ontbreekt.
· De HOM-locatie wordt in Zoetermeer direct omsloten door woonwijken, in Roermond door bedrijventerreinen.
· 60% van de bezoekers in Roermond komt uit Duitsland, een doelgroep die Zoetermeer niet heeft. De HOM zal dus vooral de regio leegzuigen.
· Bestedingen door combinatiebezoekers in non-food in Roermond zijn nihil.
· Hier komt nog bij dat bezoekersaantallen en bestedingen in het centrum van Roermond de afgelopen 12 jaar met maar liefst 10% zijn gedaald. 

Houdbaarheid concept FOC twijfelachtig
De houdbaarheid van het concept Factory Outlet Center (FOC) is twijfelachtig. In de oorspronkelijke opzet was bij FOC's sprake van verkoop van overjarige producten door fabrikanten met weeffouten. In de huidige praktijk wordt specifiek voor FOC's geproduceerd en worden retailwinkels in centra in de buurt van FOC's weg geconcurreerd. Het concept blijkt niet te controleren of te handhaven. 

Nederland kent momenteel drie outlet centra. Daar komen op korte termijn nog twee centra bij: in Halfweg en in Zevenaar, waar al sprake is van een goedgekeurd bestemmingsplan. Daarnaast spelen er nog binnenstedelijke ontwikkelingen die een outletfunctie hebben, waaronder Mall of the Netherlands in Leidsenhage. Deze projecten richten zich grotendeels op hetzelfde aanbod en segment op het vlak van mode, sport en schoenen. De consument kan zijn euro echter maar één keer uitgeven. Zeker met de komst van Sugar City in Halfweg valt het verwachte noordelijke bovenregionale bezoekersaanbod voor een HOM in Zoetermeer vrijwel volledig weg. Zoals gezegd: bij succes slibt de stad dicht en worden ondernemers in Zoetermeer en de regio weggeconcurreerd, bij tegenvallende resultaten ontstaat nieuwe leegstand. Beide scenario's zijn onwenselijk.

De eisen van de gemeente Zoetermeer
De gemeente Zoetermeer stelde zelf zes eisen aan de komst van een outlet center. 

1. De HOM moet de binnenstad van Zoetermeer versterken
De onderzoeken vanuit de gemeente concluderen zelf al dat bestaande retail in de binnenstad én in de regio in Zuid-Holland onder druk komt te staan door de HOM. 

2. Het programma in de HOM moet complementair zijn aan de (binnen)stad
Het programma van de HOM zal bestaan uit middensegment retail. De ervaring met factory outlet centra leert dat er speciaal voor de centra geproduceerd wordt door merken, waardoor deze bestaande retail in met name de mode, sport en schoenen in stadscentra weg geconcurreerd worden. Alleen de horeca profiteert in een aantal gevallen

3. Er moet een aantrekkelijke verbinding tussen de HOM en de binnenstad komen
Uit diverse onderzoeken blijkt dat de maximale afstand die winkelend publiek af wil leggen 750 meter is voor het totale bezoek aan een winkelcentrum. Bij de HOM zal die afstand ruim anderhalve kilometer zijn. 

4. Het verkeer moet blijven doorstromen, knelpunten moeten worden opgelost
De huidige onderzoeken tonen niet aan dat de maatregelen zowel financieel als ruimtelijk uitvoerbaar zijn en het gewenste effect hebben, blijkt uit de second opinion van Arcadis. De invalroutes inclusief aansluiting op autosnelwegen en provinciale wegen zijn onvoldoende geanalyseerd. 

5. Er moet voldoende parkeergelegenheid zijn
Uit de onderzoeken blijkt dat er uiteindelijk ten minste 5.100 parkeerplaatsen nodig zijn voor de HOM om de drukte op bijvoorbeeld zaterdagmiddagen op te vangen. Op zaterdagmiddagen is het momenteel al zeer druk in Zoetermeer. De plannen voorzien volgens dezelfde onderzoeken echter in slechts 3100 parkeerplaatsen. Dit betekent dat er 2000 auto's gelijktijdig op zoek zullen zijn naar parkeerplaatsen, die er niet zijn

6. Er moet een economische impuls voor Zoetermeer en regio zijn.
In de regio is massaal verzet tegen de komst van de HOM, dankzij de 4-6% verwachte omzetderving. Veel gemeenten zijn boos over het gebrek aan onderlinge afstemming en samenspraak. Daarnaast verwacht de HOM een bezoekersaantal van tot 7,3 miljoen per jaar in de eindfase. Dit komt neer op ruim 40% van de Nederlandse bevolking. De Efteling trekt minder bezoekers.

Conclusie
Het is niet duidelijk wat de meerwaarde van een outlet center in Zoetermeer precies is. Voor Zoetermeer zou het bij succes een omzet van tientallen miljoenen kunnen betekenen, maar die is ten gunste van de bedrijven in het outlet center. Zij komen niet uit Zoetermeer. Ook de projectontwikkelaar (ook niet uit Zoetermeer) zal er baat bij hebben. Bestaande winkeliers in Zoetermeer en in andere gemeenten in Zuid-Holland zijn echter zowel bij succes als falen de dupe van het outlet center. Ditzelfde geldt voor bewoners, die nog meer parkeer- en verkeer- en fijnstofoverlast zullen ervaren, of geconfronteerd zullen worden met nieuwe leegstand in het Stadshart en/of in de HOM. Een outlet center in de stad verzwakt niet alleen de positie van bestaande winkels in de stad, maar ook van winkelcentra in de wijde omgeving.

De plannen blijken niet te voldoen aan de gestelde eisen door de gemeente en zijn gebaseerd op veel rooskleurige en soms onjuiste en onvolledige aannames. Second opinions van Bureau Stedelijke Planning en Arcadis wijzen uit dat er bijvoorbeeld geen rekening is gehouden met cumulatieve effecten bij verkeer-, bezoekers- en detailhandelinformatie. In de bredere context van ontwikkelingen in de retail is de komst van de HOM überhaupt een slecht idee, dat bovenal zeer risicovol is. 
