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INLEIDING

De gemeente Zuidplas kent net als een groot deel van de rest van de Randstad een
grote woningbouwopgave. Om dit het hoofd te kunnen bieden is er het plan om
naast uitbreiding van de huidige vier dorpen in de gemeente, de komende jaren
een compleet nieuw dorp te laten verrijzen in de Zuidplaspolder: het zogenoemde
vijfde dorp. Er zullen in het eindbeeld ca. 8.000 woningen in het nieuwe dorp
verrijzen. Dit betekent een forse groei van het aantal inwoners in de gemeente.

Een dergelijke forse groei van het aantal inwoners genereert een vraag naar
(commerciéle en maatschappelijke) publieksvoorzieningen. Omdat de bouw van
het dorp flink wat jaren in beslag gaat nemen, is het van belang dat zowel de
inwoners die al in een vroeg stadium in het dorp komen te wonen, als het volledig
aantal inwoners in het eindbeeld in het dorp terecht kunnen voor voldoende
dorpsvoorzieningen.

| Moerkapelle

<BUREAU>>>>>
< STEDELUKE >>>
<PLANNING >>>

(O Hetviffde dorp

Capelle a/d lssel (] cemeente zuidplas

FIGUURL LOCATIE VIJFDE DORP BINNEN DE GEMEENTE ZUIDPLAS
Bron: PDOK Achtergrondkaart, bewerking: Bureau Stedelijke Planning
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8 INLEIDING

De gemeente Zuidplas heeft Bureau Stedelijke Planning daarom gevraagd om een
onderzoek te doen naar de marktruimte voor commerciéle publieksvoorzieningen
in het toekomstige vijfde dorp middels een DPO (distributieplanologisch
onderzoek), dichthedenanalyses en een benchmark met gelijke kernen. Van
oudsher wordt een distributieplanologisch onderzoek (DPO) gebruikt om inzicht te
krijgen in de kwantitatieve uitbreidingsruimte (behoefte) voor met name
detailhandelsvoorzieningen. Voor overige functies kan veelal ook met een
dichthedenanalyse (aantal vestigingen of vierkante meters per inwoner) de
marktruimte worden bepaald.

Voor de gemeente is ook van belang welke fasering voor de realisering van de
publieksvoorzieningen kan worden aangehouden. Hierbij wordt uitgegaan van
twee ontwikkelfases, namelijk de eerste fase waarbij 1.500 woningen gerealiseerd
zullen worden en het eindbeeld waarin 8.000 woningen gerealiseerd zullen
worden. De centrale vraag in dit onderzoek is als volgt:

Wat is de (markt)behoefte aan commerciéle publieksvoorzieningen in het vijfde
dorp in de eerste bouwfase (tot 1.500 woningen) en in het eindbeeld (8.000
woningen)?

Hoeveel en in welke
samenstelling?

FIGUUR2 ONDERDELEN ONDERZOEK COMMERCIELE PUBLIEKSVOORZIENINGEN VIJFDE D@B®PLAS

De commerciéle publieksvoorzieningen die onderwerp zullen zijn van dit DPO-

onderzoek zijn de volgende!:

1. Dagelijkse detailhandel (supermarkten en overig dagelijkse detailhandel, zoals
speciaalzaken, persoonlijke verzorging, bloemist, huishoudelijk)

2. Niet dagelijkse detailhandel (recreatieve sector, zoals modewinkels,
schoenenwinkels, juwelier)

3. Horeca (Zoals Restaurants, cafés, lunchzaken, IJssalon etc.)
Commerciéle Diensten (ambachten en dienstverlening)

5. Leisure (commerciéle sportvoorzieningen die bijdragen aan aantrekkelijk
woonmilieu. Zoals sportschool/fitness, specialistische sportvoorzieningen)

De behoefte aan bovenstaande voorzieningen is vastgesteld met de kennis en
inzichten van nu. Belangrijk om te vermelden is dat vanwege de duur van de
ontwikkeling (tot de start maar ook tot voltooiing) deze behoefte over de tijd kan

! Zie voor begrippen en definities Bijlage 1
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INLEIDING 9

veranderen. Het is aan te raden de behoefte op cruciale momenten in de
planontwikkeling en -realisatie opnieuw in kaart te brengen.

LEESWIJZERY »

In hoofdstuk 1 gaan we in op de context van de ontwikkeling van het vijfde dorp.
In hoofdstuk 2 komt de positionering van het dorp aan bod. Hierin analyseren we
onder andere de aanbodstructuur, trends en ontwikkelingen en de kwaliteiten en
knelpunten van de ontwikkeling. In hoofdstuk 3 is de behoefte aan de
verschillende publieksvoorzieningen vastgesteld middels een distributief
onderzoek (DPO). Het hoofdstuk sluit af met een haalbaar programma met fasering
over de tijd.
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10 CONTEXT VIJEDE DORP ZUIDPLAS

1 CONTEXT VIJFDE DORP ZUIDPLAS

1.1 LOCATIE VIJFDE DORP ENDNTWIKKELPLANNEN

LOCATIE VIJFDE DORP

Het vijfde dorp zal een geheel nieuw dorp binnen de gemeente Zuidplas worden.
Het dorp zal gebouwd worden in het gebied tussen de kernen Zevenhuizen en
Moordrecht dat nu polder is. Rondom de locatie van het dorp bevinden zich tevens
enkele grotere kernen en steden, waaronder Waddinxveen in het noorden, Gouda
in het noordoosten en Nieuwerkerk a/d IJssel en Rotterdam in het zuiden.

FIGUURS3 LIGGING VIJFDE DORP EN OMLIGGENDE INFRASTRUCTUUR
Bron: PDOK Satelietfoto, bewerking: Bureau Stedelijke Planning

Het dorp is infrastructureel gunstig gelegen en zal ingesloten worden door de
snelweg A12 (Den Haag i Utrecht) en doorgaande weg N457 (Waddinxveen i
Gouda) in het noorden, De snelweg A20 (Rotterdam i Gouda) in het oosten, en de
N219 (Capelle a/d [Jssel i Zevenhuizen i A12)in het zuiden en westen. Daarnaast is
het dorp ten zuiden van een spoorknooppunt gelegen, die bestaat uit de
treinverbindingen Den Haag i T i
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