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vitbreiding detailhandel na realisatie
en mogelijkheden voor invullng van
tet concept met andere functies
(leisure, gezondheidsvoorzieningen
etc.) indien het retailconcept niet
haalbaar is.

Wegingmethode
De weging bestaat uit de voigende stappen:

1. Elk criterum heeit =zin eigen wegingsfactor op basis van
beletdsuitgangspunten. Deze bepaalt de zwaarte van de meetelling van
het criterium per thema. Bijvoorbeeld bij het thema economie heeft het
criterium ‘bestedingseffect’ voor wat beteft de locatie-afweging een
zwaarder gewicht gekregen dan het criterium "combinatiebezoek met de
binnenstad'.

2. De verschillende criteria bepalen uiteindelijik de totale score per thema.
De thema's ruimte en economie hebben ook weer een wegingsfactor
naar gelang de belangrijsheid van het thema voor wat betrefi de
afweging van de locatie.

3. Als laatste bepalen de beide thema’s bij elkaar de score van een locatie.

Weging van criteria

Weging econormnie vs ruimte

Bnnen het gemeentelijk beleid vormt de economische ontwikkeling een zeer
belangrijke doelstelling. Dit vormt voor Tilburg dan ook een goed argument om
medewerking te verlenen aan realiserintg van een mall. Een mall zal leiden tot
zowel positieve als negatieve effecten in de stad, maar verwacht wordt dat per
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saldo een economische impuls wordt gegenereerd. Om die reden weegt het
thema economie bij de locatiekeuze zwaarder dan het thema ruimte.

Weging criteria binnen thema Economie

Binnen het criterium economie speelt bij de locatieatweging het saldo van
positieve en negat eve effeclen een belangrijke rol. Het doel van de gemeente om
mee te werken aan de realisering van de mall is dat de stad per saldo een extra
impuls krijgt op gebied van economie. In de multcriteria analyse bestaat het
negatief effect uit de bestedingseffecten op de bestaande winkelstructuur. De
positieve effecten bestaan uit de werkgelegenheidsfunct e, comnbinatiebezoek met
andere functies in Tilburg en regio en met de binnenstad en de bijdrage aan het
imago van de locaties. Om et saldo te kunnen bepalen tellen het totaal van de
negat'eve effecten en het totaal van de positieve effecten ieder voor 50% mee in
de weging voor de locatiekeuze.

Weging criteria binnen thema Ruimte

Binnen het thema Ruimte zijn vier criteria benoemd, waarvan aan twee critesia
het meeste belang wordt toegekend. Vanuit het haalbaarheidsaspect van een
mall ‘wordt veel belang gehecht aan de criteria ‘uitbreidingsmogelijkheden en
fiexibiliteit” en ‘zichtbaarheid van de locatie’. Beide criteria zijn namelifk van grote
invloed op de ontwikkelingsmogeliikheden van de locatie zelf en daarmee van
belang wvoor "et succes van de mall. Daarbj worden aan de
uitbreidingsmogelijkheden en flexbiliteit een iets groter belang toegekend dan aan
de zichitbaarheid. De overige 2 effecten hebben wvooral betrekking op de
mogelijkheden om het beoogde concept van de mall op de locaties te realiseren.
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UITKOMSTEN PER THEMA/CRITERIUM

2.1 Economie
2.1.1 Bestedingseffect

Als gevolg van de komst van een mall in Tilburg en daarmee de vestiging van
nieuwe  winkels neemt de |potentiéle omzet wvan  bestaande
detailhandelsondernemingen in Tilburg en omgeving af. Het bestedingseffect
wordt hier beoordeeld op 3 niveaus: het effect op de winkelgebieden in de
gemeente Tilburg, het effect op de gemeenten in de regio Midden-Brabant en het
effect o de centra van de overige B4 steden. De beoorde’ing op deze niveaus
wordt in één waardering samengevat, waarbij geen nadere weging plaatsv ndt
tussen de 3 niveaus.

Bij de beoordeling is tevens het huidig functioneren van de winkelgebieden (het
risicoprofiel) betrokken, conform ook de berekeningen in de Economische
Effectrapportage. De resultaten zijn uiteindelik getotaliseerd per geografisch
niveau:

Niveau effect

Locatie Tilburg Regio B4

Stadsettree Noord -10,70% -3,90% -0,40%
Wijkevoort -9,80% -2,20% -1,70%
Bakertand =11,10% -1,60% -0,70%
Zuidkamer -9,00% -2,50% -0,20%

Deze resultaten zijn omgezet naar een totaalbeoordeling. Hierbij zijn de effecten
voor Tilburg even zwaar gewogen als de effecten voor de regio en de B4
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gezamenlijk. Deze werkwijze leidt tot de volgende conclusies met betrekking tot
de 4 potentiéle locaties:

niveau van effecten
Locatie Titburg recic en B4 Totaal
Stadsentree Noord = - =
Wijkevoort - = ==
Bakertand - =
Zuidkamer - - =

Het bestedingseffect op de winkelgebieden van Tilburg is het meest negatief voor
de locaties Stadsentree Noord en Bakertand. Dit heeft te maken met het feit dat
dit — ten opzichte van et centrum en de zwakiere wijkcentra — de best
bereikbare locaties voor de inwoners van Tilburg zijn.

De locatie Zuidkamer heeft relatief het minste effect op de omliggende reg o. Dit
hangt samen met het feit dat het zwaartepunt van het regionale winkelvoorraad
en de bereikbaarheid van de locatie Zuidkamer. De locatie Wijkervoort scoort
negat ever voor de B4 vanwege de nabijheid van Breda en het effect dat de Mall
hierdoor heeft op het bestedingspotentieel voor het centrum van deze stad.

Overall scoren alle locaties negatef: ze zorgen allen voor een daling van het
bestedingspotentieel voor de omliggende winkelgebieden, wat impliciet is aan het
ontwikkelen van een grootschalige mall. De locatie Zuidkamer heeft zowel voor
Tlburg als voo de regio uiteindelijk het minste effect, en scoort daarom een “-*,

“

de overige locaties een “- -,
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De locatie Bakertand komt het meest positef uit de analyse. Dat hangt vooral
samen met de directe nabijheid van veel leisurefuncties direct aansluitend aa de
locatie.

2.1.4 Bijdrage aan het gebiedsimago

Dit betreft de mate waarin een mall een ‘mpuls geeft aan de omgeving en de
bestaande functies in het gebied waar de mall zich vestigt. Daarbij gaat het vooral
om de mate waarin de functies cok qua doelg cep en inhoud aanslu'ten op een
mall. Hieruit resulteert de volgende waardering:

Locatie Gebiedsimazo

Stadsentree Noord 0

Wijkevoort 0

Bakertand ¥

Zuidkamer 0

Voor de locatie Bakertand geldt, dat de leisurefuncties rondom de

vestigingslocatie profile en van het imago dat de Mail meebrengt voor de directe
omgeving. Het gaat dan om jong/modern, commercieel, trendbewust en sportief.
Weliswaar is een mall op deze locatie eveneens dicht bij een woongebied
gevestigd, waar zelfs een licht negatief uitstralingseffect van uit zou kunnen gaan
{'drukte’), maar de zeer positieve uitstraling op de recreateve functies in de
omgeving compenseert dit ruimschoots.

De overige locat'es hebben waardevolle funclies in de directe omgeving liggen
{bedrijventerrein, infra, landelijc gebied), maar deze profiteren 'n hun eigen
functionaliteit niet van de mall: e gaat geen specifieke toegevoegde waarde van
uit. Voor de locatie Zuidkamer zou dit in de toekomst kunnen veranderen {als
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andere perifere detailhandelsfunclies zich hier vestgen), maar in deze

beoordeling is uitgegaan van de huidige situatie.
2.1.5 Combinatiebezoek met de binnenstad

De mate waarin combinatiebezoek vanuit de mall met het binnenstedelijk
winkelgebied zal plaatsvinden wordt afgeleid uit de afstand van de hotentidle
locaties tot het stadscentrum en de bereikbaarheid (uitgedrukt in gemiddelde
reistijd). Beide indicatoren zijn van belang, aangezien het er niet alleen om gaat
dat de feitelijke reistiid beperkt is, maar tevens dat er een gevoel van nabjheid is.
Hieruit resulteert de volgende waardering:

Locatie beoordeling
Stadsentree Noord 0
Wijkevoort

Bakertand +
Zuigkamer

Bij de becordeling is tevens uitgegaan van onderzoek in referentiesituaties
{Rotterdam Alexander / Centrum en Breda woonboulevard en centrum). H eruit
blijkt, dat combinatiehezoek bij mee: dan een kwartier onderlinge reistijd zeer
ge ing wordt. Voor de locatie Bakertand geldt, dat deze op korte afstand ligt,
welke ook in een acceplabele relstijd wordt overbrugd. De locatie Stadsentree
Noo d ligt weliswaar ook relatief dicht bij het centrum, maar de gemiddelde ' eistid
van 14 miuten is redelijk hoog, waardoor de score “0” is gegeven. Voor de
locaties Wijkervoort en Zu.dkamer geldt, dat combinatiebezoek in grote stromen
niet waarschijnlijk is. De score valt voor deze locaties hierom negatief uit.
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Dit resulteert in de volgende waardering:

Locatie Recreatie en leisure mogelijkheden
Stadsentree Noord 0
Wijkevoort +
Bakertand 0
Zuidkamer =

De locatie Wikevoort biedt de meeste ruimteljke mogeljkiteden voor het
inpassen van recreatie en leisure activite'ten als aanvulling op de winkelfunctie
van een mall in Tilburg. Bij locatie Bakertand, Zuidkame- en de Stadsentree
Noord zijn de mogelijkheden een stuk geringer.

Daarnaast is gekeken naar de omngeving in hoeverre deze zich leent voor
recreatieve en leisure functies. Hierbij scoren de Stadsentree Noord, Wijkevoort
en Bakertand het beste.

2.2.2 Bouwrijp maken

Op basis van het verkennende onderzoek lijken er geen ktelpunten ten aanzien
van bodemverontreinig ngen te zijn. Voor de locatie Stadsentree Noord en meer
precies het voormalige MOB-complex van Defensie, is een uitvoerig onderzoek
vitgevoerd en blijken diverse verontreinigingen voor te komen op het terrein, als
gevolg van het voormalig gebruik als mob'lisatie-complex. In de overeenkormnst
tussen DLG en de Provincie inzake de overdracht van het terrein, is cogenomen
dat het terrein gesaneerd wordi. De locatie Wikevoort ligt naast een
waterwingebied, waarvan mag worden aangenomen dat het ‘schoon’ is. Voor
beide overige locaties bestaan reeds bestemm ngsplannen in voorbereiding, op
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basis waarvan men kan concluderen dat ook daar geen onoverkomelijke
knelpunten bestaan.

In het plangebied Bakertand bevinden zich twee cultuurhistorisch waardevolle
panden. Eet groot deel van het plangebied heeft, afhankelijk van de
bodemkundige en geomoriologische gesteldheid, een middelhoge tot hoge
verwachting. In Zuidkamer bevinden zich geen bijzondere cultuurhistorische
objecten. In het plangebied bevinden zich, voor zover bekend, geen terreinen van
bijzondere archeologische trefkans of waarde. In Wijkevoort bevinden zich geen
bijzondere objecten. Het plangeb ed heeft een lage tot middelhoge verwachting.
In het plangebied bevinden zich echter verschillende ‘eilanden’. Op de “silanden’
waarop de nederzettingen en akkergronden hebben gelegen geldt een hoge
verwachting. In Stadsentree Noord bevinden zich geen bijzondere
cultuurhistorische objecten. Het plangeb'ed heeft grotendeels een middelhoge tot
hoge verwachting.

Dt resulteert in de volgende waarde 'ng:

Locatie Bouwriio maken
Stadsentree Noord 0
Wiikevoaort 0
Bakertand

Zuidkamer 0

2.2.3 Zichtbaarheid locatie (vindbaarheid door de consument)

Als we kilken naar de zichtbaarheid van de locaties en daarin tevens de
vindbaarheid door de consument mee ie wegen, ontstaat de volgende
becordeling. Dit resulteert in de volgende waarde ng:
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