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MINDS

| Managementsamenvatting

|.1 Marktgebied

Voor de onderzochte locatie is een marktgebied samengesteld. Tot dit marktgebied behoren alle
postcodegebieden binnen een reistijd van 14 minuten.

|.2 Demografische analyse

Op basis van 14 minuten reistijd worden de volgende demografische gegevens zichtbaar:

Aantal bewoners: 99.395 mensen.

Percentage niet-westerse allochtonen 28,8 %

Aantal huishoudens 42.950

Gemiddelde inkomensindex: 97% (landelijk gemiddelde is 100).

1.3 Consumptieve besteding

Consumptieve besteding per hoofd van de bevolking € 227,90.
Totale consumptieve besteding in bedoeld marktgebied € 22.652.086,--

[.4 Omzetindicatie

Op basis van de in dit rapport gehanteerde variabelen wordt voor de onderzochte locatie een omzet
ad € 542.360,-- (incl. BTW) geprognosticeerd.

[.5 Branche

Alle in dit rapport genoemde variabelen hebben betrekking op de activiteit: “verkoop van dameskleding
aan de modebewuste vrouw”.

Pagina van 24



Il Inleiding

II.1 De opdracht

De heer/mevrouw

(naam) van

MINDS

(opdrachtgever) heeft MODINT opdracht gegeven
een vestigingsplaatsonderzoek uit te voeren voor de locatie

(adres).

Het vestigingsplaatsonderzoek moet de volgende zaken voor opdrachtgever in beeld brengen:

orLOdE

Vaststelling en beschrijving van het marktgebied.
Analyse van het marktgebied en de concurrentiegraad daarin.
Bestedingspotentieel van het marktgebied
Demografische ontwikkelingen in het marktgebied.
Ontwikkelingen in de branche

Potentiéle omzet van de vestiging

De rapportage heeft de volgende variabelen als kerngegevens gebruikt:

Formulenaam

Bedrijfsnaam

onderzoekobject

Adres vestiging

Activiteit Verkoop van dameskleding aan de
modebewuste vrouw.

Aantal m* VVO 170

Bijzonderheden

Branchecode (SBI- 47712

code)

Brancheomschrijving

Winkels in dameskleding

De locatie Aantal openingsdagen
Puibreedte in meters 6
Verkoopvloeroppervlakte in m2 170
Buiten verkoop n.v.t.
Breedte van de trottoirs in meters 4
Breedte van de weg in meters 12
Parkeergelegenheid Goed
Betaald parkeren Ja
Zichtlijn In lijn
Ligging t.0.v. de medeaanbieders Voldoende
Ligging t.0.v. trekker Voldoende
Ligging t.0.v. concurrentie Voldoende
Uniciteit producten Goed
Type locatie (a1, a2 p1, B2) A2

Het winkelgebied Type winkelgebied: regionaal centrum
Ligging winkelgebied t.o.v. andere goed

winkelgebieden
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lIl Vaststelling en beschrijving van het marktgebied

Het marktgebied is het gebied waaruit de meeste klanten afkomstig zijn. Hoe dichter de consument bij
de onderneming woont, des te groter de kans dat een bezoek aan de onderneming gebracht wordt.
Het afbakenen van het marktgebiedgebied heeft primair tot doel het bepalen van de grootte van de
afzetmarkt.

Eerst bakenen we het marktgebied af. Dit doen we met behulp van het reistijden- en het
gravitatiemodel. De grootte van het marktgebied is afhankelijk van de reistijd die de klant bereid is af
te leggen en van de invloed van de omliggende winkelgebieden.

De consument gaat uit van een minimalisatie van de afstand die zij moet afleggen om in haar
behoeften te voorzien. Niet alleen de reisafstand is daarom belangrijk maar ook de mate waarin het
omliggende winkelgebied haar overige behoeften kan invullen.

[11.1 Het reistijdenmodel

Het reistijidenmodel bevat de reistijd van een (vertrek) postcodegebied naar een (bestemming)
postcodegebied. Hierbij is rekening gehouden met natuurlijke barrieres. De reistijd wordt berekend
door het aantal minuten dat de consument per "auto" aflegt. Naarmate het gebied donkerder van kleur
wordt neemt de reistijd toe en de oriéntatie op het gebied af.
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Figuur: reistijden vanuit de Iocatle
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[11.2 Invloed van omliggende gebieden

De invloed van omliggende gebieden bepalen we op twee verschillende manieren:

1. Enerzijds gebruiken we een steekproef binnen de populatie. Hiervoor maken wij gebruik van
de in ons bezit zijnde data. De gemiddelde afstand die een consument aflegt binnen een
bepaalde branche gerelateerd aan type winkelgebied is de basis voor deze benadering.

2. Anderzijds maken we gebruik van natuurkundige wetmatigheden. Het grondbeginsel van het
gravitatiemodel, dat is afgeleid van de zwaartekracht theorie van Newton, houdt in dat de
interactie tussen twee gebieden evenredig is met de zwaarte van de eenheden, maar
omgekeerd evenredig met de afstand. Met andere woorden bij twee gelijke gebieden zal de
consument op 50% kiezen voor het ene of andere centrum.

[11.2.1 Steekproef

Uit onze database blijkt dat de gemiddelde reistijd die afgelegd wordt binnen branchecode
47712 naar het type winkelgebied "Hoofdwinkelgebied" 16 minuten is. Onderstaande kaart geeft een
weergave van het marktgebied berekend met deze reistijd.

Figuur: verzorgingsgebied volgens branche reistijd
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[11.2.2 Invloed van omliggende gebieden.

Bij de bepaling van de invloed van omliggende gebieden gaan wij ervan uit dat het niveau van
bewinkeling evenredig is aan de omvang van de bevolking. Het model geeft de afstand weer die een
consument bereid is af te leggen in verhouding met de invloed van de omliggende gebieden.

Binnen de invloedsfeer van het gebied liggen de volgende kernen:

BREDA 11.071 8 140.145
HOEVEN 6.868 5 6.635
OUDENBOSCH 10.432 8 12.165
PRINSENBEEK 10.218 8 11470
RIJSBERGEN 6.957 5 6.115
ROOSENDAAL 18.827 15 67.160
SINT WILLEBRORD 10.053 8 9.320
Gemiddeld 10.632 9 36.144

Tabel: omliggende kernen

Met behulp van het gravitatieprincipe wordt een raming gemaakt waar de grens ligt tussen de
verzorgingsgebieden van twee of meerdere kernen, en wordt tevens bepaald wat de grens is van het

marktgebied.

Hieruit volgt dat de afstand tot de grens van het marktgebied 8.581 meter is. Voor de consument is dit

een reistijd van maximaal 9 minuten.
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Figuur: marktgebied volgens gravitatieprincipe
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111.3 Vaststellen marktgebied

De reistijd vanuit de gravitatietheorie ligt op 9 minuten. De gemiddelde reistijd vanuit de enquéte is
16 minuten. De omvang van het markt wordt vastgesteld door een gemiddelde van beide waarden te
nemen waarbij de enquéte zwaarder mee weegt. Immers, de waarde van de enquéte
vertegenwoordigt in hogere mate de keuze van de consument.

De omvang van het marktgebied wordt vastgesteld op 14 reisminuten vanaf de locatie.

Figuur: vastgesteld marktgebied
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[11.3.1 Postcodegebieden binnen het marktgebied
Onderstaande tabel geeft een overzicht van de postcodegebieden in het marktgebied. Hierbij is
rekening gehouden met natuurlijke barriéres als snelwegen en rivieren.

4711 Sint Willebrord Rucphen
4714 Sprundel Rucphen
4812 Heuvel Breda
4813 Princenhage Breda
4814 Liesbos - Heilaar Breda
4839 Liesbos - Heilaar Breda
4841 Buitengebied Breda
4871 Etten-Leur Noord-Oost Etten-Leur
4872 Etten-Leur Centrum en buitengebied Etten-Leur
4873 Etten-Leur Zuid Etten-Leur
4874 Etten-Leur Noord-West Etten-Leur
4875 Etten-Leur Centrum Etten-Leur
4876 Klappenberg Etten-Leur
4877 Industriegebied Vosdonk Noord Etten-Leur

Tabel: postcodegebieden binnen marktgebied
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IV Demografische gegevens

Nu het marktgebied is vastgesteld analyseren we alle demografische gegevens van het betreffende
gebied. Deze demografische gegevens vormen later in de rapportage de basis van de berekening van
de consumptieve bestedingen en potentiéle omzet.

Alle demografische gegevens zijn gerelateerd aan de postcodegebieden waaruit het marktgebied is

opgebouwd.

Eerst wordt een samenvatting getoond van de demografische gegevens, gevolgd door een uitgebreide

specificatie:
Inwoners 99.395|Aantal inwoners binnen verzorgingsgebied per 1 januari 2009
Leeftijd
0 tot 15 jaar 17,2%
16 tot 25 jaar 11,4%
26 tot 45 jaar 28,8%
46 tot 65 jaar 28,3%
66 en ouder 14,3%
Allochtonen
Totaal 19%|Voor geheel Nederland: 13%
Westerse 13%|Allochtonen uit westers georiénteerde landen. Het percentage

voor geheel Nederland is 7%.

Niet-westerse

6%

Voor geheel Nederland: 6%.

Huishoudens

Eenpersoonshuishoudens

31%

Meerpersoons
huishoudens zonder
kinderen

32%

Meerpersoons
huishoudens met
kinderen

37%

Tabel:samenvatting demografische gegevens marktgebied

10
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V.1 Aantal inwoners/ huishoudens

Onderstaande kaart en tabel geven het aantal inwoners per postcodegebied weer (zie legenda). In
totaal zijn er 99.395 inwoners binnen het verzorgingsgebied.

Figuur: aantal inwoners marktgebied

11
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4711 Sint Willebrord SINT 9.320 3.895 2.37
WILLEBRORD
4714 Sprundel SPRUNDEL 4.950 1.980 2.49
4812 Heuvel BREDA 8.240 4.405 1.87
4813 Princenhage BREDA 7.730 3.485 2.16
4814 Liesbos - Heilaar BREDA 10.805 5.185 2.08
4839 Liesbos - Heilaar BREDA 365 145 2.66
4841 Buitengebied PRINSENBEEK 11.470 4,555 2.50
4871 Etten-Leur Noord-Oost |[ETTEN-LEUR 13.760 5.650 2.43
4872 Etten-Leur Centrum en |[ETTEN-LEUR 8.900 3.960 2.24
buitengebied
4873 Etten-Leur Zuid ETTEN-LEUR 6.365 2.685 2.37
4874 Etten-Leur Noord-West |[ETTEN-LEUR 2.855 1.075 2.63
4875 Etten-Leur Centrum ETTEN-LEUR 1.820 820 2.21
4876 Klappenberg ETTEN-LEUR 6.440 2.625 2.42
4877 Industriegebied ETTEN-LEUR 55 20 2.32
Vosdonk Noord
Totaal 99.395 42.950

Tabel: inwoners

V.2 Gemiddeld inkomen per hoofd van de bevolking

Onderstaande tabel geeft een overzicht van de index van het inkomen per hoofd van de bevolking per

postcodegebied. De index van het gemiddeld inkomen per hoofd van de bevolking wordt in deze

rapportage gebruikt bij zowel de berekening van de consumptieve bestedingent als de

potentiéle omzet. De gemiddelde inkomenindex over het totale verzorgingsgebied ligt op 97.

4711 Sint Willebrord Rucphen 9.320 87
4714 Sprundel Rucphen 4.950 89
4812 Heuvel Breda 8.240 80
4813 Princenhage Breda 7.730 99
4814 Liesbos - Heilaar Breda 10.805 92
4839 Liesbos - Heilaar Breda 365 139
4841 Buitengebied Breda 11.470 112
4871 Etten-Leur Noord-Oost Etten-Leur 13.760 103
4872 Etten-Leur Centrum en buitengebied |Etten-Leur 8.900 98
4873 Etten-Leur Zuid Etten-Leur 6.365 103
4874 Etten-Leur Noord-West Etten-Leur 2.855 100
4875 Etten-Leur Centrum Etten-Leur 1.820 93
4876 Klappenberg Etten-Leur 6.440 97
4877 Industriegebied Vosdonk Noord Etten-Leur 55 67
Totaal 99.395
Tabel: inkomensindex
1 Bron CBS

12
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I\V.3 Leeftijdsopbouw

4711 Sint Willebrord 9.320 1.265 885 2.615 3.095 1.460
4714 Sprundel 4.950 740 545 1.280 1.615 770
4812 Heuvel 8.240 1.245 1.250 2.950 1.790 1.005
4813 Princenhage 7.730 1.285 775 2.075 2.345 1.250
4814 Liesbos - Heilaar 10.805 1.880 1.495 3.835 2.385 1.210
4839 Liesbos - Heilaar 365 70 35 80 135 45
4841 Buitengebied 11.470 2.250 1.080 2.865 3.270 2.005
4871 Etten-Leur Noord-Oost 13.760 2.805 1.320 4.595 3.560 1.480
4872 Etten-Leur Centrum en 8.900 1.565 1.060 2.540 2.440 1.295
buitengebied
4873 Etten-Leur Zuid 6.365 1.075 735 1.625 1.750 1.180
4874 Etten-Leur Noord-West 2.855 475 455 710 985 230
4875 Etten-Leur Centrum 1.820 265 165 395 555 440
4876 Klappenberg 6.440 1.040 805 1.570 2.130 895
4877 Industriegebied Vosdonk 55 10 5 15 15 10
Noord
Totaal 99.395| 17.115 11.305 28.605 28.145 14.225
Tabel: leeftijdsopbouw binnen marktgebied
V.4 Gezinssamenstelling
4711 SINT WILLEBRORD 22 38 40
4714 SPRUNDEL 21 37 42
4812 BREDA 48 27 25
4813 BREDA 34 34 32
4814 BREDA 41 27 32
4839 BREDA 14 41 45
4841 PRINSENBEEK 22 38 40
4871 ETTEN-LEUR 25 35 40
4872 ETTEN-LEUR 35 29 36
4873 ETTEN-LEUR 28 35 37
4874 ETTEN-LEUR 20 31 49
4875 ETTEN-LEUR 30 40 30
4876 ETTEN-LEUR 26 35 40
4877 ETTEN-LEUR 25 25 50
Totaal 31 32 37
Tabel: gezinssamenstelling
13
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V.5 Allochtonen

4711 Sint Willebrord 700 8 5 2
4714 Sprundel 295 6 4 2
4812 Heuvel 2.210 27 10 17
4813 Princenhage 1.310 17 10 7
4814 Liesbos - Heilaar 2.450 23 10 13
4839 Liesbos - Heilaar 25 6 6 0
4841 Buitengebied 905 8 6 2
4871 Etten-Leur Noord-Oost 2.045 15 8 7
4872 Etten-Leur Centrum en buitengebied 1.590 18 9 9
4873 Etten-Leur Zuid 835 13 7 6
4874 Etten-Leur Noord-West 435 15 7 8
4875 Etten-Leur Centrum 305 17 7 10
4876 Klappenberg 1.360 21 10 11
4877 Industriegebied Vosdonk Noord 5 9 9 0
Totaal 19 13 6
Tabel: allochtonen
I\VV.6 Ontwikkeling van het marktgebied
In de onderstaande tabellen wordt de ontwikkeling van het marktgebied weergegeven.
Ontwikkeling aantal inwoners
4711 Sint Willebrord 9.385 9.260 9.320
4714 Sprundel 4.960 5.020 4.950
4812 Heuvel 8.135 8.030 8.240
4813 Princenhage 7.500 7.695 7.730
4814 Liesbos — Heilaar 10.690 10.805 10.805
4839 Liesbos — Heilaar 385 380 365
4841 Buitengebied 11.380 11.485 11.470
4871 Etten-Leur Noord-Oost 12.645 13.240 13.760
4872 Etten-Leur Centrum en buitengebied 9.020 8.965 8.900
4873 Etten-Leur Zuid 5.855 6.385 6.365
4874 Etten-Leur Noord-West 3.060 2.865 2.855
4875 Etten-Leur Centrum 1.840 1.830 1.820
4876 Klappenberg 6.935 6.980 6.440
4877 Industriegebied Vosdonk Noord 60 50 55
Totaal 98.300 99.370 99.395
Tabel: ontwikkeling inwoners
14
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Ontwikkeling

aantal allochtonen

4711 Sint Willebrord 600 675 695
4714 Sprundel 290 280 290
4812 Heuvel 2.160 2.125 2.210
4813 Princenhage 1.255 1.285 1.310
4814 Liesbos - Heilaar 2.210 2.400 2.455
4839 Liesbos - Heilaar 25 20 25
4841 Buitengebied 885 905 905
4871 Etten-Leur Noord-Oost 1.870 1.955 2.045
4872 Etten-Leur Centrum en buitengebied 1.550 1.535 1.585
4873 Etten-Leur Zuid 725 830 840
4874 Etten-Leur Noord-West 470 440 435
4875 Etten-Leur Centrum 295 300 305
4876 Klappenberg 1.705 1.860 1.365
4877 Industriegebied Vosdonk Noord 5 5 5
Totaal 14.590 15.165 15.020
Tabel: ontwikkeling allochtonen
Ontwikkeling van de gemiddelde huishoudgrootte
4711 Sint Willebrord 2.42 2.37 2.37
4714 Sprundel 2.57 2.5 2.49
4812 Heuvel 1.92 1.88 1.87
4813 Princenhage 2.22 2.19 2.16
4814 Liesbos - Heilaar 2.16 2.09 2.08
4839 Liesbos - Heilaar 2.76 2.7 2.66
4841 Buitengebied 2.55 2.52 25
4871 Etten-Leur Noord-Oost 2.4 2.42 2.43
4872 Etten-Leur Centrum en buitengebied 2.33 2.31 2.24
4873 Etten-Leur Zuid 2.49 2.39 2.37
4874 Etten-Leur Noord-West 2.78 2.68 2.63
4875 Etten-Leur Centrum 2.24 2.22 2.21
4876 Klappenberg 2.47 2.35 2.42
4877 Industriegebied Vosdonk Noord 2.38 2.15 2.32
15
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V De locatie

V.1 De vestigingsplaats

Etten-Leur ligt in de buurt van Breda. Tevens ligt het dicht in de buurt van Roosendaal, Oudenbosch
en Sint-Willebrord. Met het verdwijnen van Rijksweg 58 uit het centrum van Etten-Leur is er ruimte
ontstaan voor een complete herontwikkeling van het stadshart. De afgelopen jaren is op, onder en
rond het voormalige rijkswegtracé dan ook een compact stadshart verrezen. In het totale centrumplan
zijn 1.000 ondergrondse parkeerplaatsen, 13.500 m2 winkelvloeroppervlak, 2.000 m2 horeca, 400
woningen en 10.000 m2 kantooroppervlak, waarvan het grootste deel wordt ingenomen door het
stadskantoor, gerealiseerd.

Het Winkelhart omvat het overdekte winkelcentrum met daaraan gekoppeld een promenade met
winkels in de diverse branches. Aan de pleinen (Markt en Raadshuisplein) zijn diverse
horecavoorzieningen te vinden. Rondom het winkelhart bevinden zich de winkelstraten Markt, Oude
Bredaseweg en Bisschopsmolenstraat. De wekelijkse warenmarkt van Etten-Leur die elke woensdag
(van 8.30u tot 12.30u) wordt gehouden in het centrum van Etten-Leur is in 2008 uitgeroepen tot de
beste van Zuid-Nederland. Deze titel vloeit voort uit de verkiezing van “De beste markt van Nederland”
waaraan zo’n honderd gemeenten deelnemen. Deze verkiezing wordt jaarlijks georganiseerd door de
Centrale Vereniging voor Ambulante Handel. Elke vrijdagochtend is er bovendien een warenmarkt in
Etten-Leur-Noord.

V.2 Het pand

Het pand bevindt zich in een nieuwbouwblok, en is voorzien van een glazen pui van ca. 8 meter. De
diepte bedraagt 15-20 meter, met dienstruimten achterin. De straat is ca. 15 meter breed, en alleen
toegankelijk voor voetgangers en fietsers. Het ligt op c. 50 meter van het oude stadshart. Vlakbij is
een ingang naar de ondergrondse parkeergarage. Het pand ligt 's middags in zonlicht.Vanuit de
winkel gezien bevinden zich links een vestiging van Witteveen (damesmode) en ICI Paris XL
(parfumerie). Rechts bevinden zich resp. een Bruna en een ABN-Amro filiaal met geldautomaat.

Etten-Leur heeft een oud stadscentrum, waarnaast door smaakvolle nieuwbouw tussen oude panden
een ruim opgezet winkelcentrum is gebouwd. De combinatie van klassiek en modern doet erg fris aan,
en is tevens erg gezellig. Een prettige omgeving om te winkelen, zij het dat het gebied niet overdekt is.
Aan de overzijde van de locatie zitten (van links naar rechts): Silver Creek (hippe mode), Free Record
Shop, Takko (kinderkleding), Fun Plaza (speelautomatenhal). In de onmiddellijke omgeving bevindt
zich een Hema (links op ca. 75 meter). Ook zijn er twee restaurants op minder dan 50 meter lopen.
Onder het centrum van Etten-Leur is een grote ondergrondse parkeergarage met ruim duizend
parkeerplaatsen. De parkeergarage is bereikbaar via de Parklaan (ingang oost) en via de
Roosendaalseweg (ingang west).
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Vooraanzicht

Linkeroverzijde van het pand (met ingang
parkeergarage)

De winkelstraat Markthof (het pand is links
van het midden van de foto)

Tabel 8: foto impressie
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V.3 Concurrentie

In dit onderdeel worden de medeaanbieders in het vastgestelde marktgebied in kaart gebracht. Het
betreft hier de ondernemingen die onder dezelfde activiteitencode opereren als het onderwerp van de
rapportage (ondernemingen die gevestigd zijn binnen 14 reisminuten).

De verschillende aanbieders zijn afkomstig uit onze database. Deze database is specifiek voor dit

onderzoek samengesteld op basis van gegevens van de ‘Gouden Gids’, de ‘llocal’ en de ‘Kamer van
Koophandel'.

Daarnaast wordt het winkelgebied gespecificeerd d.m.v. gevoerde merken en vertegenwoordigde
winkelvloeroppervlaktes.

Figuur: concurrenten in marktgebied met gelijke activiteitencode.
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Onderstaande tabel geeft een overzicht van de concurrenten in de directe omgeving (geregistreerd

onder de SBI-code 47712). De weergegeven ondernemingen zijn allen in enige mate concurrent van
de onderzochte locatie. Er is sprake van directe en indirecte concurrenten.

Image Fashion Past Bastiaansensingel 1 Sint Willebrord
Modehuis De Bont Markt 21 Prinsenbeek
Paro Mode Kapelstraat 10 Prinsenbeek
Hart Fashion Middenweg 24 Prinsenbeek
Mij. Way Etten-Leur Winkelcentrum 8 Etten-Leur
Moniek Mode BV Winkelcentrum 21 Etten-Leur
Van Gastel Mode BV Winkelcentrum 38 Etten-Leur
Chimere Winkelcentrum 84 Etten-Leur
Promiss BV Hof van den Houte 64 Etten-Leur
Miss Etam BV Winkelcentrum 45 Etten-Leur
Marietje Magelhaensstraat 2 Breda
Nouwens Mode & Lingerie BV Haagsemarkt 12 Breda
Nouwens Modes & Lingerie B.V. Haagsemarkt 12 Breda
Boutique "La Nacelle" Oude Bredaseweg 5 Etten-Leur
Viva bij Dilek Bisschopsmolenstraat 114 Etten-Leur
Stockholm Fashion Grauwe Poldervoetpad 2 Etten-Leur
Mireille Couture Bisschopsmolenstraat 84 Etten-Leur
Isabelle Mode Bisschopsmolenstraat 118 Etten-Leur
Esza B.V. St. Bavostraat 28 Rlijsbergen
Mexx Hof van den Houte 74 Etten-Leur
Stockholm Fashion Bisschopsmolenstraat 62 Etten-Leur
Steps Hof van den Houte 53 Etten-Leur
Witteveen Markthof 23 Etten-Leur
Charles Vogele Winkelcentrum 80 Etten-Leur
Zodenkamp Mode Winkelcentrum 16-17 Etten-Leur
Vero Moda Hof van den Houte 66 Etten-Leur
Heni Mode Bisschopsmolenstraat 47 Etten-Leur
My Way Winkelcentrum 8 Etten-Leur
Isabelle Mode Bisschopsmolenstraat 118 Etten-Leur
Sizz Vincent van Goghplein 16 Etten-Leur
Gerry Weber Winkelcentrum 82 Etten-Leur
Pretty 4 You Winkelcentrum 18 Etten-Leur
La Nacelle Oude Bredaseweg 5A Etten-Leur
Elise Winkelcentrum 3 Etten-Leur
Lady Caroline Winkelcentrum 21 Etten-Leur
Allemansjop Mon Plaisir 102-b Etten-Leur

Tabel: concurrenten binnen directe omgeving (SBI-code)
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Revelante sterk vertegenwoordigde merken zijn Vero Moda, Mexx, Esprit, EDC, Cecil, Street One,
Tom Tailor, Lerros, S.Oliver, Roberto Sarto, Setter.

Onderstaande tabel geeft het relevante winkelgebied weer. De totale winkelvloeropperviakte wordt
verdeeld naar (mode)branches. Uit de databases kan ook de verdeling naar prijsniveaus worden
opgesteld. Het laag-midden en het middenniveau zijn sterk vertegenwoordigd. Het midden-hoog en

hoogniveau zijn relatief zwakker aanwezig. (DEMO DATA, berusten niet op waarheid!)

Totaal WVO 51.844

waarvan Mode 17.298 33%
damesmode 3.209 19%
herenmode 2.567 15%
kindermode 1.022 6%
gemengd 6.250 36%
sport 2.105 12%
ondermode 1.289 7%
overig 856 5%
Totaal 17.298 100%
Niveau Totaal Winkelgebied

Mode Laag 3089 18%
Mode Laag-Midden 4867 28%
Mode Midden 6765 39%
Mode Midden-Hoog 2121 12%
Mode Hoog 456 3%
Totaal 17.298 100%
Niveau directe/indirecte

concurrenten

Mode Laag 2809 21%
Mode Laag-Midden 4068 30%
Mode Midden 8335 34%
Mode Midden-Hoog 1630 12%
Mode Hoog 456 3%
Totaal 17,298 100%

tabel: winkelvloeroppervlakte en prijsniveau (MODINT Retaildata)
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VIl Consumptieve bestedingen

Voor het vaststellen van de consumptieve bestedingen in het marktgebied combineren we de eerder
genoemde demografische gegevens van het marktgebied met de bestedingscijfers zoals

gepresenteerd door de branche.

De landelijk vastgestelde consumptieve besteding wordt voor bedoeld marktgebied gecorrigeerd met
de gemiddelde inkomensindex van het marktgebied.

Door het aantal inwoners te vermenigvuldigen met de (gecorrigeerde) consumptieve besteding per
hoofd van de bevolking berekenen we de totale consumptieve besteding van het marktgebied.

Consumptieve bestedingen voor “dames bovenkleding en accessoires”

€ 283 83% € 234,89
Tabel: branchecijfers (Bron CBS, KvK, HBD, HBA)
4711 SINT WILLEBRORD |Sint Willebrord 9.320 2.294.677 1.904.582
4714 SPRUNDEL Sprundel 4.950 1.246.756 1.034.807
4812 BREDA Heuvel 8.240 1.865.536 1.548.394
4813 BREDA Princenhage 7.730 2.165.714 1.797.542
4814 BREDA Liesbos - Heilaar 10.805 2.813.189 2.334.947
4839 BREDA Liesbos - Heilaar 365 143.580 119.171
4841 PRINSENBEEK Buitengebied 11.470 3.635.531 3.017.490
4871 ETTEN-LEUR Etten-Leur Noord-Oost 13.760 4010.902 3.329.048
4872 ETTEN-LEUR Etten-Leur Centrum en 8.900 2.468.326 2.048.710
buitengebied
4873 ETTEN-LEUR Etten-Leur Zuid 6.365 1.855.333 1.539.927
4874 ETTEN-LEUR Etten-Leur Noord-West 2.855 807.965 670.610
4875 ETTEN-LEUR Etten-Leur Centrum 1.820 479.005 397.574
4876 ETTEN-LEUR Klappenberg 6.440 1.767.844 1.467.310
4877 ETTEN-LEUR Industriegebied Vosdonk 55 10.428 8.655
Noord
4878 ETTEN-LEUR Industriegebied Vosdonk 0
4879 ETTEN-LEUR Industriegebied Vosdonk 205 655.565 54.412
Zuid
4891 RIJSBERGEN Rijsbergen 6.115 1.661.323 1.378.898
Totaal 99.395| 27.291.671 22.652.086

Tabel: consumptieve bestedingen marktgebied

Deze bestedingen vinden plaats in soortgelijke ondernemingen binnen het verzorgingsgebied. De
gemiddelde besteding aan ‘dames bovenkleding en accessoires’ per hoofd van de bevolking is €
234,89 (inclusief BTW), deze wordt voor het marktgebied gecorrigeerd met de gemiddelde
inkomensindex ( 97%) en is dus voor dit marktgebied vastgesteld op € 227,90 (inclusief BTW) per jaar
per hoofd van de bevolking. (bron: HBD CBS)
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VIl Potentiéle omzet

In de vorige onderdelen van de rapportage is de omvang van het marktgebied bepaald. Ook hebben
we vastgesteld wat de gemiddelde besteding per hoofd van het marktgebied is. Volgende stap is om
te bepalen hoeveel personen de onderzochte vestiging zullen bezoeken (de opkomstindex) en welk
deel van de bezoekers daadwerkelijk tot aankoop zal overgaan (de conversie).

Bij levensmiddelen en verbruiksgoederen ligt de conversiegraag erg hoog (tussen de 90 en 98%), bij
gebruiksgoederen ligt deze lager (tussen de 10 en 40%). Naarmate de emotionele waarde van een
product stijgt, neemt ook het keuzegedrag van een consument toe.

De omzet wordt vervolgens als volgt bepaald: O = TOP x Ol x C x CBH

®) Omzet

TOP Totale Omvang Populatie

Ol Opkomstindex

C Conversie

CBH Consumptieve Besteding per Hoofd van de bevolking

Tabel: methodiek

Gezien de ligging van opdrachtgever in het marktgebied, de concurrentiegraad en de potentie binnen
de markt bedraagt de opkomstindex gemiddeld 10,41%. De conversiegraad ligt op 23 %. Met deze
gegevens wordt de potentiéle omzet berekend:

o] Omzet € 542.360 € 605.646

TOP Totale Omvang Populatie 99.395 99.395?

Ol Opkomstindex 10,41 11,03

C Conversie 23 24

CBH Consumptieve Besteding per Hoofd van de € 227,90 € 230,18
bevolking

Tabel: prognose

Bij de omzet berekening zijn factoren als ‘geboden diensten’, ‘de kracht van de formule’ en ‘de
concurrenten binnen het gebied’ meegenomen?.

De mate waarin deze prognose wordt gerealiseerd is in sterke mate afhankelijk van de inzet en de
kwaliteiten van de ondernemer(s). Daarbij willen wij de lezer erop wijzen dat het
vestigingsplaatsonderzoek een momentopname is. De geprognosticeerde omzet is gebaseerd op de
situatie zoals deze is weergegeven in deze rapportage. Wijzigingen in het marktgebied (bijvoorbeeld
populatie, concurrenten etc.) zijn mogelijk van invioed op de geprognosticeerde omzet.

2 Bron: onderdeel ‘IV Demografische gegevens’
3 Aan de hand van de eerder in deze rapportage genoemde variabelen
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IX Marco-economische gegevens

De macro-economische gegevens is een samenvatting van verschillende publicaties. In de tekst
verwijzen wij naar de diverse bronnen. De onderliggende data kunt u bij deze bronnen ophalen. De
ontwikkeling binnen de branche en de economische factoren veranderen. Wij raden de lezer dan ook
aan om de bronnen regelmatig te raadplegen.

IX.1 Brancheafbakening

De winkels in dameskleding staan bij het CBS geregistreerd onder de SBI-codes 47712. Hieronder
vallen winkels in:dames- en meisjesbovenkleding, dames- en meisjessportkleding, bruidskleding,
werk- en bedrijfskleding voor dames, leder- en bontkleding voor dames (47712, damesmode);
Hieronder vallen niet de ondernemingen in de ambulante handel (markthandel) en winkels die
uitsluitend via internet verkopen (webwinkels).

De informatie in de rapportage is gerelateerd aan deze SBI-code 4

IX.2 Algemene ontwikkelingen

Modetrends volgen elkaar in snel tempo op. De consument wil steeds iets anders. De
omloopsnelheden van collecties nemen daarom toe en etalages wisselen bijna wekelijks. Detaillisten
voeren voor een groot deel echter een vaste collectie. Door het steeds veranderen van de etalage én
een zichtbaar deel van de collectie met grote regelmaat te wijzigen, blijft de winkel steeds aantrekkelijk
voor het publiek. (Bron: CBW-Mitex)

IX.3 Consumptieve bestedingen en marktaandelen

De modezaken behaalden in het eerste kwartaal van 2009 gemiddeld een omzetdaling van 2,5%.
Voor alle modesegmenten (herenmode, damesmode, jeans, baby- en kindermode, bodyfashion) is
sprake van een daling. De totale brancheomzet van de modezaken bedraagt € 8,6 miljard (exclusief
BTW) in 2008. Kledingwinkels zijn het belangrijkste aankoopkanaal van mode. Van de totale
consumentenbestedingen aan mode (€ 11,9 miljard) komt 72% in kledingwinkels terecht. In
warenhuizen geven consumenten 9% van de bestedingen aan mode uit. Van de totale
consumentenbestedingen aan damesmode is 83% beland in kledingwinkels. Van alle
modesegmenten is dat het grootste marktaandeel van kledingwinkels. De totale bestedingen aan
damesmode zijn € 4,6 miljard. Dat zijn inclusief de bestedingen aan t-shirts, in tegenstelling tot de
vorige cijfers over damesmode. Niet inbegrepen zijn de bestedingen aan bodyfashion en ondergoed.
(Bron: CBW-Mitex)

IX.4 Ondernemingen en vestigingen

Ook in de modebranche zien we een vergrijzing van het ondernemersbestand. Ongeveer één op de
drie ondernemers is ouder dan 50 jaar, dit was in 2004 nog maar een kwart. Een groot aantal van hen
zal de komende jaren stoppen met werken. Voor veel ondernemingen zal dit het einde betekenen. Dit
komt doordat nieuwe ondernemers steeds minder een bedrijf willen overnemen, ze starten veel liever
zelf een bedrijf. In 1995 was binnen de branche kleding en textiel de verhouding tussen zelf een bedrijf

4 Bron: Kamer van Koophandel, Hoofd Bedrijfschap Detailhandel
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starten of een bedrijf overnemen 54 tegenover 46 procent. In 2005 startte 69 procent zelf een bedrijf

en nam nog slechts 31 procent een bedrijf over. De modebranche telt ruim 9.600 ondernemingen, die
één of meer winkels exploiteren. Dit aantal is inclusief ondernemingen in bodyfashion (zoals lingerie)
en in modeartikelen- en bijouterie. Het aantal winkels is ruim 16.200. Het aantal winkels stijgt sneller

dan het aantal ondernemingen. Dit duidt op schaalvergroting in de branche. De meeste modewinkels
zijn dameskledingzaken of gecombineerde dames- en herenkledingzaken. De meeste groei zit in het
aantal modeartikelen- en bijouteriezaken en het aantal baby- en kinderkledingzaken. De branche telt
verder ongeveer 4.000 ambulante handelaren. (Bron: CBW-Mitex)

IX.5 Omzet ontwikkeling

In de binnenstad zullen de ketens nog meer het straatbeeld bepalen. De kleinere winkels zullen zich
meer in de aanloopstraten vestigen. We zien dus een uitbreiding van het winkelhart met de
aanloopstraten. Vooral jongeren willen, voordat ze overgaan tot de aanschaf, eerst vergelijken.
Daarvoor is de binnenstad uitermate geschikt omdat daar veel winkels in elkaars buurt gevestigd zijn.
Consumenten verwachten niet dat al hun kleding jaren meegaat. Ze kopen ook kleding voor één
seizoen omdat het kledingstuk de juiste modekleur heeft. De consument is echter minder bereid voor
deze seizoenskleding veel te betalen. (Bron: CBW-Mitex)

IX.6 Perspectief binnen de branche

Een groeiend aantal consumenten koopt kleding via internet. Lang is gedacht dat kleding zich hiervoor
niet leende omdat de consument kleding wil passen en bekijken voor de aankoop. Dit is ondertussen
achterhaald. Aan kleding en schoenen blijken consumenten online bijna twee keer zoveel uit te geven
als aan boeken en tijdschriften. Aanbieders van kleding op internet bieden de mogelijkheid dat als de
kleding niet past of tegenvalt, de klant dit terug kan sturen. Dat gaat heel gemakkelijk via
koeriersdiensten of speciale terugbrengpunten. Er worden als het ware extra diensten aan het product
mode toegevoegd. Bovendien zijn internetwinkels 24 uur per dag, zeven dagen per week open. Op
internet zijn ook sites die zich geheel richten op niches binnen de modebranche. Dit zijn bijvoorbeeld
sites die alleen op maat gemaakte overhemden aanbieden of zich uitsluitend richten op zakelijke
kleding voor carrierevrouwen. Inmiddels biedt ongeveer een op de vijf modewinkels met een website,
de mogelijkheid om online te kopen (inclusief bezorging). (Bron: CBW-Mitex)
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