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NOTA VAN UITGANGSPUNTEN “EMMASTRAAT — POORTUGAAL”

INLEIDING

Op 20 maart 2012 heeft de Raad de nota van uitgangspunten “Centrumontwikkeling
Poortugaal” (in het raadsbesluit wordt gesproken van nota van uitgangspunten
“bestemmingsplan Poortugaal Dorp 2012”) vastgesteld. Deze nota blijft gehandhaafd met
uitzondering van de in de onderhavige nota aangegeven onderdelen.

Het grootste verschil is dat de eerder vastgestelde nota betrekking heeft op twee
deelgebieden, de onderhavige nota alleen op het deelgebied Emmastraat. De
grondexploitatie is hiertoe gesplitst.

Tevens is een nieuwe programmatische onderbouwing (BRO, februari 2015) voorhanden,
omdat de eerder gebruikte volgens de Raad van State onvoldoende was.

In ruimtelijk opzicht wordt aansluiting gezocht bij de wijzigingsbevoegdheid, zoals die in het
bestemmingsplan Poortugaal Dorp was opgenomen.

PROGRAMMATISCH*
Detailhandel

Dagelijkse artikelensector:

In het dagelijks artikelenaanbod is met 2 complementaire supermarkten de basis goed, een
eventuele derde supermarkt is op basis van de omvang van het draagvlak niet gewenst. Wel
dient beperkte schaalvergroting van de supermarkten mogelijk te zijn, omdat de omvang van
de supermarkten nog wat beperkt is voor de hedendaagse maatstaven. Verder is er sterk
behoefte aan een drogisterij, omdat deze enige tijd geleden uit het centrum is verdwenen.
Een gewenste omvang voor een drogisterij op dit niveau is circa 200 — 250 m2 wvo.

De ontwikkelingskansen voor levensmiddelenspeciaalzaken achten wij beperkt gezien de
algemene afname van het aanbod in deze sector en het relatief sterke aanbod in de
omgeving (0.a. vestiging Totaalvers in het buitengebied en het versspeciaalaanbod in
Rhoon). Mogelijk kan het aanbod versterkt worden met één zaak (bijvoorbeeld een slagerij)
en kunnen er inspanningen geleverd worden om de verspreid gelegen zaken in deze sector
naar het centrum te verplaatsen.

In totaal zien wij in de dagelijkse artikelensector ontwikkelingsmogelijkheden voor circa 300 -
400 m2 wvo. Het eventueel verplaatsen van bestaande vestigingen naar het centrum gaat
niet ten koste van deze ontwikkelingsruimte.

Niet-dagelijkse artikelensector

Ondanks dat Poortugaal in een sterk concurrentieveld is gelegen, constateren wij dat enkele
niet-dagelijkse branches ontbreken die sterk gewenst zijn in een dorpswinkelcentrum met
een verzorgingsgebied van circa 10.000 inwoners. Het betreft dan met name aanbod in de
branche textielsupermarkt (zoals Zeeman, omvang circa 200 m? wvo) of een modewarenhuis
(zoals Terstal, omvang circa 250 m? wvo) en een opticien (zoals Pearle, omvang circa 70 m?
wvo). Hierop aanvullend bestaat de kans dat bijvoorbeeld een enkele kledingzaak of
schoenenzaak zich wil vestigen.

In totaal zien wij ontwikkelingskansen voor circa 600 — 800 m? wvo in de niet-dagelijkse
artikelensector.

! Bron: Ontwikkelingsmogelijkheden Poortugaal centrum, BRO, 23 februari 2015. De tekst is overgenomen uit dit advies.
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Ambachten

In de ambachtensfeer is een schoenmaker en een stomerij / kledingreparatie kansrijk. Een
schoenmaker of een stomerij/kledingreparatie heeft maar een beperkt bedrijfsvloeropperviak
nodig van circa 50 m?2 bedrijfsvioeroppervlak.

Horeca

Het horeca-aanbod blijft sterk achter ten opzichte van referentiekernen (8 t.o.v. 14). Er zijn
mogelijkheden voor horeca op kleine schaal, zoals een daghorecazaak (lunchroom/eetcafé)
maar ook een café/restaurant. Het totaal bedrijfsvioeroppervliak wat hiervoor gewenst is, is
sterk afhankelijk van het concept en de huurder. Er kan uitgegaan worden van circa 100 —
200 m? bedrijffsvioeroppervlak.

Maatschappelijke voorzieningen

In het centrum van Poortugaal zijn reeds diverse maatschappelijke functies aanwezig, zoals
een fysiotherapie, een kliniek voor tandheelkunde en een huisartsenpost. Een landelijke
trend is, dat maatschappelijke voorzieningen nauwelijks meer solitair gerealiseerd worden,
maar dat er bijna altijd sprake is van een combinatie van functies. Met name
gezondheidscentra, waar o.a. huisartsen, tandartsen, fysiotherapeuten etc. geconcentreerd
zijn kunnen kansrijk zijn voor dorpscentra. Omdat een dergelijk cluster in Poortugaal-centrum
nog niet aanwezig is, kan dit zeer kansrijk zijn.

Wonen

In de woonvisie is gesteld dat er tussen 2015 en 2020 nog circa 60 woningen gerealiseerd
worden in Poortugaal. Afhankelijk van de actuele planvoorraad kan een klein deel hiervan
marktgericht ontwikkeld worden in het centrum van Poortugaal. Uit het onderzoek naar
marktgerichte woningbouw (2013) voor Albrandswaard komt naar voren dat er met name
een onderaanbod in Albrandswaard aanwezig is voor de doelgroepen ‘alleenstaande lokale
starters’, ‘startende lokale stellen’, ‘vestigend Dorpse Romance Gezin’ en ‘Doorstromende
Senioren Huisbezitter'. Met name jongeren (alleenstaande lokale starters, startende lokale
stellen) en ouderen (doorstromende senioren huisbezitter) zijn veelal geinteresseerd in een
centrumlocatie en vormen hiermee interessante doelgroepen voor het centrum van
Poortugaal. Grofweg zullen alleenstaande lokale starters en doorstromende senioren
huisbezitters eerder een appartement opteren, terwijl startende lokale stellen wellicht meer
geinteresseerd zijn in een kleine grondgebonden woning met kleine tuin. Qua sfeer is het
van belang aan te sluiten bij de kenmerkende dorpse sfeer van Poortugaal.
Programmatisch gaan we uit van minimaal 10 en maximaal 45 woningen in het plangebied.

Heroverweqing bestaand centrum

In bredere zin is een heroverweging van het gebied met de bestemming “centrum” in het
bestemmingsplan Poortugaal Dorp gewenst.

Voor het centrum van Poortugaal, waaronder de Dorpsstraat, de Kerkstraat en de
Kikkerstraat, zijn (nieuwe) woonfuncties op de begane grond uitgesloten vanwege het
streven naar levendigheid. Deze straten hebben de winkelfunctie in aanzienlijke mate
verloren en zullen deze ook niet meer terugkrijgen. Als alternatief voor in onbruik geraakte
(voormalige bedrijfs)ruimten op de begane grond in de historische straten wordt de
transformatie naar de woonfunctie mogelijk gemaakt c.q. gestimuleerd. Hiervoor

is het nodig dat wonen op de begane grond mogelijk wordt gemaakt. Het is gewenst om
daarvoor met planologische voorstellen te komen.
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RUIMTELIJK?

1. Er moet vooraf een bouwplan met inrichtingsplan worden voorgelegd, waaruit blijkt dat
sprake is van een stedenbouwkundige aanvulling en/of versterking van de omgeving;

2. Het plan moet voorzien in voldoende parkeergelegenheid, afgestemd op de behoefte van
het te realiseren programma.

3. Hoogte:
- de bouwhoogte van gebouwen bedraagt niet meer dan 15 m;
- de goothoogte van gebouwen bedraagt niet meer dan 12 m;

4. Afwijking bouwhoogte: een extra hoogteaccent met een maximale bouwhoogte van 18 m
is toegestaan, mits:
- het hoogteaccent ten hoogste 30% van de te bebouwen oppervlakte bedraagt;
- het hoogteaccent op ten minste 2 m achter de voorgevel wordt geplaatst;

5. Er dient voldoende afstand voor niet woonfuncties ten opzichte van bestaande woningen
te worden gehouden, waarbij toepassing wordt gegeven aan de publicatie 'bedrijven en
milieuzonering, VNG 2009'.

BESTEMMINGSPLANREGELS

Met de ontwikkeling van het deelgebied “Emmastraat” is er sprake van een unieke kans. Om
optimaal gebruik te kunnen maken van de marktmogelijkheden binnen de gestelde
programmatische en ruimtelijke randvoorwaarden (uitnodigingsplanologie) is een flexibele
(brede) bestemming voor de begane grond (“de plint”) gewenst. Daarbij wordt gedacht aan
“‘centrumdoeleinden”. Binnen deze bestemming is uitwisseling van functies mogelijk. Op de
verdieping(en) komt de bestemming “wonen”.

Ter bevordering van hergebruik van in onbruik geraakte panden in de Dorpsstraat,
Kerkstraat en Kikkerstraat dient binnen de bestemming centrum van het bestemmingsplan
Poortugaal Dorp (nieuwe) woonfuncties op de begane grond mogelijk gemaakt te worden
door te zorgen voor een geschikte (planologische) regeling.

? Gebaseerd op de voorwaarden die in het bestemmingsplan Poortugaal Dorp aan de wijzigingsbevoegdheid art. 42, lid 2
werden gesteld.



