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De Adviescommissie Zuid-Holland heeft een positief advies uitgebracht over de plannen 

voor versterking van Alexandrium Shopping Center1. Bij dit advies zijn de overwegingen 

en enkele kantrekeningen opgenomen. Hieronder leest u een korte reactie op de ge-

noemde kanttekeningen. 

 

Effecten afname vloerproductiviteit op zittende ondernemers  
Een verlaging van de vloerproductiviteit door de uitbreiding van Alexandrium heeft geen 

verstrekkende gevolgen voor de zittende ondernemers. Ook bij de maximale toevoeging 

van nieuwe meters zit de vloerproductiviteit in Alexandrium Shopping Center op het ni-

veau van de normvloerproductiviteit. Op dit moment functioneert het bestaande aanbod 

bovengemiddeld. Daarbij geldt dat uitbreidingsmeters minder omzet per m² nodig heb-

ben, dan nieuwe meters. De uitbreidingsmeters zijn vooral bedoeld om meer comfort te 

bieden en zullen niet leiden tot aan verzwakking van het ondernemersklimaat. De uit-

breidingsmeters bieden de ondernemers de mogelijkheid om hun concept goed neer te 

zetten en in te spelen op de wensen van de moderne consument. 

 

Regionale effecten uitbreiding Alexandrium Shopping Center 
In de marktanalyse is ingegaan op de effecten van de concurrerende centra in de regio. 

Onder meer op de nabijgelegen centra van Capelle en Krimpen, de binnenstad van Rot-

terdam en Zuidplein, maar ook op de binnensteden van bijvoorbeeld Gouda, Vlaardingen 

en Spijkenisse. De beschrijving van de effecten kan wellicht uitvoeriger, maar de essentie 

is in de marktanalyse weergegeven. De effecten van een uitbreiding van Alexandrium 

Shopping Center op de winkelgebieden in de regio zijn beperkt, vanwege het verschil in 

functie en / of afstand. Daarnaast is aangegeven dat een aantal van deze centra zich ver-

sterken en voor Alexandrium eveneens geldt dat een versterking nodig is om te kunnen 

voldoen aan de wensen en eisen van de moderne consument en retailers.    
 

 

                                                           
1 Advies 22 augustus 2018 Adviescommissie Detailhandel Zuid-Holland 
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Uitbreidingsruimte dagelijkse sector 
In de marktanalyse is de uitbreidingsruimte weergegeven voor de niet-dagelijkse bran-

chegroepen Mode & luxe en vrijetijd. In de marktanalyse is niet ingegaan op de uitbrei-

dingsruimte in de dagelijkse sector. Een indicatie van de uitbreidingsruimte in de dage-

lijkse sector is weergegeven in een distributieve verkenning. 
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In de Marktanalyse voor Alexandrium Shopping Center 1 is de distributieve uitbreidings-

ruimte aangegeven voor het winkelaanbod in de hoofdbranchegroepen mode & luxe en 

vrije tijd (circa 15.000 m² bvo). In deze notitie geven wij een korte schets van de distribu-

tieve uitbreidingsruimte voor de dagelijkse sector2 van Alexandrium Shopping Center. 

 

Volgens het Koopstromenonderzoek Randstad 2016 weet het dagelijkse aanbod in 

Alexandrium een omzet te behalen van 75 miljoen euro per jaar. In de dagelijkse sector 

weet Alexandrium 5% van de dagelijkse bestedingen van alle inwoners van de ge-

meente Rotterdam aan zich te binden. Van de totale omzet in de dagelijkse sector in 

Alexandrium, is 9% afkomstig van buiten de eigen gemeente. 

 

Volgens het Koopstromenonderzoek Randstad omvat het aanbod in de dagelijkse sector 

in Alexandrium 7.500 m² wvo3. Uitgaande van de totale omzet van 75 miljoen euro, 

wordt een bovengemiddelde vloerproductiviteit (omzet per m² wvo) gerealiseerd van 

10.000 euro per m².  

 

In distributieplanologisch onderzoek wordt doorgaans uitgegaan van de landelijk gemid-

delde vloerproductiviteit. Die bedraagt 8.100 euro per m²4. Voor stadsdeelcentra geldt dat 

de vloerproductiviteit in de praktijk vaak boven het gemiddelde ligt. Daar staat tegenover 

dat bij grote aanbieders de vloerproductiviteit afneemt en onder het gemiddelde ligt. Re-

kening houdend met de functie van een stadsdeelcentrum als Alexandrium Shopping 

Center, maar ook met de omvang van de dagelijkse aanbieders gaan we voor de 

                                                           
1  Modernisering Alexandrium Shopping Center, Goudappel Coffeng 2018 
2  Dagelijkse sector betreft levensmiddelen (supermarkten en speciaalzaken als bakker, slager, 

groenteboer, viszaak, poelier, delicatessen en slijterij) en drogisterijen. 
3   Wvo: is winkelvloeroppervlak (alle voor publiektoegankelijke winkelruimte, dus exclusief ma-

gazijn en kantine) 
4  Bron: Omzetkengetallen 2016 ten behoeve van ruimtelijke-economisch onderzoek, Panteia 

september 2017 
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distributieve verkenning uit van een bovengemiddelde benodigde vloerproductiviteit van 

9.000 euro per m².  

 

Op basis van de hiervoor beschreven uitgangspunten is in onderstaande tabel 1 een indi-

catieve distributieve berekening opgesteld van de uitbreidingsruimte voor de dagelijkse 

sector in Alexandrium. 

 

kengetallen Rotterdam, 2016 

Totale bestedingen dagelijkse sector Rotterdam-Alexandrium* € 75.000.000 

Normatieve vloerproductiviteit (omzet per m²) ** € 9.000  

Economische ruimte 8.300 

Aanwezig aanbod*** 7.500 

Uitbreidingsruimte in m² wvo 800 

Uitbreidingsruimte in m² bvo 1.000 

*        Bron: Koopstromenonderzoek Randstad 2016 
**  Bron: Omzetkengetallen 2016 ten behoeve van ruimtelijke-economisch onderzoek, Panteia 

september 2017, bewerking Goudappel Coffeng 
*** Bron: Koopstromenonderzoek Randstad 2016 en input Klepierre 

 

Tabel 1: indicatie distributieve uitbreidingsruimte dagelijkse sector Alexandrium 
 
Uit tabel 1 blijkt dat de uitbreidingsruimte in de dagelijkse sector voor Rotterdam Alexan-

drium circa 1.000 m² bvo5 bedraagt. Bij deze indicatie van de uitbreidingsruimte geldt de 

volgende nuancering. De berekende uitbreidingsruimte is op basis van kengetallen die 

afkomstig zijn uit 2016. Ten opzichte van 2016 zal het inwonertal van Rotterdam de ko-

mende jaren toenemen en daarmee ook de uitbreidingsruimte. Daar staat tegenover dat 

ook in de dagelijkse sector de bestedingen via internet toenemen, wat weer een afname 

van de distributieve ruimte tot gevolg heeft.  

 

Vooralsnog is het aandeel van internet in de dagelijkse sector beperkt (circa 2%) en is de 

omzet bij de dagelijkse winkels in Alexandrium in het Koopstromenonderzoek 2016 ver-

der toegenomen ten opzichte van het Koopstromenonderzoek in 2011. Over hoe het aan-

deel van internet in de dagelijkse sector zich gaat ontwikkelen, bestaan verschillende vi-

sies. De algemene verwachting is dat het aandeel van internet in de dagelijkse sector 

verder zal groeien, maar achter zal blijven bij de niet-dagelijkse sector. Naar verwachting 

zal het positieve effect van de bevolkingsgroei in Rotterdam en de upgrading van het 

stadsdeelcentrum Alexandrium, opwegen tegen het negatieve effect van een toene-

mend aandeel internet in de dagelijkse sector. 

 

                                                           
5  BVO = bedrijfsvloeroppervlak: alle ruimte in de winkel (verkoopvloeroppervlak, maar ook ma-

gazijn en kantine). Betreft niet de ruimte buiten de winkel.   
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