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ACHTERGROND EN PROBLEEMSTELLING

In Portugaal centrum heeft de afgelopen jaren de nodige vernieuwing plaats gevonden. In
2004 is de ontwikkeling ‘de Portugaele’ gerealiseerd met de nieuwe Plus-supermarkt als
belangrijke trekker (totale ontwikkeling circa 2.526 m2 bvo) en in 2011 heeft Aldi zich ge-
vestigd (1.036 m2 bvo). De gemeente overweegt nu om bestemmingsplanmatig commer-
cieel programma mogelijk te maken in ‘deelgebied 1’ (zie onderstaande figuur), om de
verbinding tussen de bestaande Aldi en de Plus supermarkt te verbeteren en het gebied
te verlevendigen. In deelgebied 2 worden enkel woningen gerealiseerd.

Eerder waren er concrete plannen om in deelgebied 1 commercieel programma toe te
voegen (circa 1.200 m2 bvo, 29 appartementen en 3 rijwoningen). Tegen het Raadsbe-
sluit van het bestemmingsplan waarin deze plannen werden mogelijk gemaakt, heeft Ufot
Beheer B.V. beroep ingesteld bij de Raad van State. Dit beroep is gegrond verklaard
omdat er bij het onderliggende DPO onvoldoende rekening is gehouden met het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro) artikel 3.1.6. tweede lid, de onderbouwing van de ‘Ladder voor
duurzame verstedelijking’. Sinds oktober 2012 is in het Bro vastgelegd dat de toelichting
bij het bestemmingsplan / projectafwijking dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk
maakt, moet voldoen aan de systematiek van de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’,
hierna te noemen LvDV.

In het kader van het voorgaande heeft de gemeente behoefte aan een actueel onderzoek
naar de ontwikkelingsmogelijkheden voor een gemengd programma in het dorp en de
mogelijke onderbouwing daarvan in de LvDV. Voorliggend onderzoek voorziet hierin.

De volgende onderzoeksvragen staan centraal:

e Wat zijn anno 2015, zowel kwantitatief als kwalitatief, de programmatische ontwikke-
lingsmogelijkheden in de kern Poortugaal en het dorpscentrum specifiek? Hierbij
houden we rekening met de effecten van onder meer de bevolkingsontwikkeling, het
webwinkelen, de bestaande plannen en initiatieven in de omgeving, etc.

« Welke functionele kansen kunnen er benoemd worden voor het dorpscentrum van
Poortugaal (detailhandel, horeca, dienstverlening, maatschappelijke functies en am-
bachten)?

« Hoe kunnen de uitkomsten uit de analyse vertaald worden naar een onderbouwing
van de actuele’ regionale behoefte aan uitbreiding van het detailhandelsaanbod en
aanverwante voorzieningen?

e Wat zijn de effecten van het initiatief op de ruimtelijke ordening (0.a. leegstandsont-
wikkeling en inrichting centrum), consumentenverzorging en detailhandelsstructuur in
Poortugaal en omgeving? En wat zijn in het verlengde daarvan de gevolgen voor het
woon-, leef en ondernemersklimaat?

Uit handreiking bij de LvDV blijkt dat het hierbij voor detailhandel met name om de toekomstige behoefte
gaat.
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Leeswijzer

Om te kunnen bepalen wat de ontwikkelingsmogelijkheden zijn voor Poortugaal-centrum,
wordt allereerst in hoofdstuk 2 het huidige aanbod en de consumentenvraag in het ver-
zorgingsgebied onder de loep genomen. Vervolgens worden in hoofdstuk 3, op basis van
de uitkomsten uit de analyse, de conclusies geschetst en een nadere onderbouwing voor
de ontwikkelingsmogelijkheden gegeven.

Figuur 1.1: Visualisering locaties centrum Poortuga  al
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Figuur 1.2: Beoogde locatie voor centrumontwikkelin
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ANALYSE

Dit hoofdstuk vormt de verantwoording voor de conclusies van de ontwikkelingsmogelijk-
heden en effecten zoals behandeld in hoofdstuk 3. Allereerst wordt er een aanbod-
analyse gemaakt van het gevestigde aanbod in de branchegroep dagelijkse en niet-
dagelijkse artikelen, leisure en dienstverlening in de gemeente Albrandswaard en meer
specifiek in het dorp Poortugaal. Vervolgens wordt er stilgestaan bij de ontwikkelingska-
ders in vraag en aanbod: trends, beleidskaders, plannen en initiatieven in de omgeving
en de ontwikkeling van het consumentendraagvlak. Deze aspecten worden vervolgens
gebruikt voor het benaderen van de marktmogelijkheden en de effecten.

2.1 Aanbodanalyse

In deze paragraaf wordt een analyse van het detailhandelsaanbod en overige publieksge-
richte voorzieningen gemaakt. Ook wordt de leegstand in kaart gebracht. Voor de aan-
bodanalyse is gebruik gemaakt van cijfers uit de Locatus Retail Verkenner®.

2.1.1 Gemeente Albrandswaard

Omvang en samenstelling dagelijkse sector gemeente Albrandswaard

Het aanbod in de dagelijkse sector in de gemeente Albrandswaard beslaat een winkel-
vloeroppervlak (wvo) van circa 7.383 m2, verdeeld over 28 verkooppunten. Hiervan be-
hoort 5.380 m2 wvo tot de supermarktsector. Buiten de supermarkten wordt de levens-
middelenbranche ingevuld door speciaalzaken. In de gemeente Albrandswaard zijn bij-
voorbeeld 4 bakkers, 2 slagers, 2 slijters en diverse speciaalzaken in vis, wijn en delica-
tessen gevestigd. In onderstaande tabel wordt de verdeling van het aanbod in de ge-
meente Albrandswaard weergegeven.

Tabel 2.1: Aanbod dagelijkse sector gemeente Albran  dswaard

Aantal m?2wvo gem. m2wvo per winkel
Levensmiddelen 21 6.431 306
Persoonlijke verzorging 7 952 136
Dagelijkse artikelen totaal 28 7.383 264

2 Ppeildatum januari 2014
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Dagelijks aanbod in landelijk perspectief

Landelijk gezien bedraagt het aanbod in de dagelijkse sector 346 m2 wvo per 1.000 in-
woners. In de gemeente Albrandswaard?® ligt dit met 295 m2 wvo onder het landelijk ge-
middelde. Bekijken we het supermarktaanbod, is dit landelijk 241 m? wvo ten opzichte
van 215 m2 per 1.000 inwoners in de gemeente Albrandswaard. Het aanbod aan super-
markten in Albrandswaard is hiermee eveneens onder gemiddeld.

Spreiding dagelijkse sector

De dagelijkse sector van de gemeente Albrandswaard is voor het overgrote deel ver-
spreid over drie winkelgebieden, te weten Rhoon centrum, Poortugaal centrum en buurt-
winkelcentrum Hof van Portland. Onderstaande afbeelding geeft de spreiding van de
verkooppunten in de dagelijkse sector in de gemeente Albrandswaard weer.

Figuur 2.1: Spreidi > ente Albrandswaard
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Supermarktaanbod
In Albrandswaard zijn vijf supermarkten gevestigd, met een gezamenlijke omvang van ca.
5.380 m2 wvo. Onderstaand is het supermarktaanbod weergegeven.

Tabel 2.2 Supermarktaanbod Albrandswaard

Naam Omvang (m? wvo) Winkelgebied

Aldi 750 Centrum Poortugaal

Plus 994 Centrum Poortugaal

Albert Heijn 1.382 Centrum Rhoon

MCD 1.083 Centrum Rhoon

Albert Heijn 1.170 Hof van Portland
5.379

®  Inwonertal in 2014: 25.036 (Bron: CBS, 1 mei 2014)
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In principe beschikken de supermarkten in Albrandswaard over een redelijke maatvoe-
ring. Zetten we de afmetingen af tegen de huidige maatstaven (service-supermarkten ca.
1.250 — 1.750 m2 wvo, discounters ca. 800 — 1.100 m2 wvo) blijven de supermarkten in
Poortugaal wat achter in omvang. Op navolgende afbeelding wordt de ligging van het
supermarktaanbod weergegeven.

Figuur 2.2: Supermarktaanbod Albrandswaard

#

Segmentatie supermarkten

De consument heeft in Albrandswaard de beschikking over vier (reguliere) supermarkt-
formules, te weten Albert Heijn, Aldi, MCD en Plus. Het supermarktaanbod bestaat vol-
gens de positionering zoals weergegeven in figuur 2.3 uit 1 discount/prijsvriendelijke su-
permarktformules en 3 supermarktformules in het midden/service-segment. De discount-
supermarkt Aldi is in het centrum van Poortugaal gevestigd. Dit vormt een sterk onder-
scheidend punt voor het centrum van Poortugaal.

Figuur 2.3: Supermarktpositionering naar service en prijs (Bron: Gfk Zomerrapport 2014)
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Omvang en samenstelling niet-dagelijkse sector geme  ente Albrandswaard

Het niet-dagelijkse aanbod in de gemeente Albrandswaard beslaat een winkelvloerop-
pervliak (wvo) van ca. 14.500 m?, verdeeld over 47 verkooppunten. Navolgende tabel
geeft een overzicht op brancheniveau.

Tabel 2.3: Aanbod niet-dagelijkse artikelen Alborand ~ swaard

Aantal m2 wvo gem. m2 wvo per winkel
Warenhuis 1 516 516
Kleding en mode 9 759 84
Schoenen en lederwaren 1 65 65
Juwelier en optiek 3 160 53
Huishoudelijke en luxe artikelen 4 613 153
Antiek en kunst 1 15 15
Sport en spel 2 379 190
Media 2 164 82
Dier en plant 8 7.396 925
Bruin- en witgoed 2 263 132
Fietsen en autoaccessoires 2 758 379
Doe-het-zelf 3 2.013 671
Wonen 6 1.310 218

_Detailhandeloverig 3 3 8 28

Subtotaal Niet-dag. artikelen 47 14.496 308

De meest omvangrijke niet-dagelijkse branches zijn dier en plant (o0.a. Intratuin) en doe-
het-zelf (0.a. Formido). Ook de branche wonen kent enige omvang, de overige branches
beschikken over een bescheiden aantal winkelmeters.

Niet-dagelijks aanbod in landelijk perspectief

Landelijk gezien bedraagt het aanbod in de niet-dagelijkse sector 1.303 m2 wvo per 1.000
inwoners. In de gemeente Albrandswaard ligt dit met 580 m2 wvo ruim onder het landelijk
gemiddelde.
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Omvang en samenstelling leisure en dienstenaanbod g  emeente Albrandswaard
In de gemeente Albrandswaard zijn in totaal 27 verkooppunten in leisure gevestigd en
eveneens 27 diensten. Onderstaand is de verdeling naar branche weergegeven.

Tabel 2.4: Leisure en diensten Albrandswaard

Branche Aantal
Horeca 20
Cultuur

ontspanning 4.
Verhuur 1
Ambacht 16
Financiele instelling 4

Particuliere dienstverlening

Totaal diensten 27

Zetten we de omvang van het leisure-aanbod af tegen het landelijk gemiddeld per inwo-
ner aanwezige leisure-aanbod, blijft het aanbod in Albrandswaard sterk achter. Landelijk
is namelijk per 1.000 inwoners gemiddeld ca. 2,9 zaken in leisure aanwezig, in Albrands-
waard is dit gemiddeld 1,1 zaak per 1.000 inwoners. Voor het dienstenaanbod geldt het-
zelfde (landelijk: 2,1, Albrandswaard: 1,1).

Leegstand

In Albrandswaard staan in totaal 9 verkooppunten leeg, met een totale omvang van ca.
1.121 m2 wvo. Dit komt neer op circa 11% van het aantal verkooppunten en 3,3% van het
totale Winkelvloeroppervlak4 in Albrandswaard. Dit ligt onder het landelijk gemiddelde
(vkp: 13,1%, wvo 7,3%). Ervan uitgaande dat circa 2-3% van de leegstand frictieleeg-
stand is®, is de leegstand ten opzichte van het gemiddelde in Nederland zeer beperkt te
noemen. De leegstand is te vinden in de verspreide bewinkeling (1 pand, 520 m2 wvo),
het centrum van Rhoon (5 panden, ca. 290 m2 wvo) en het centrum van Poortugaal (3
panden, 300 m2 wvo).

Berekend volgens Locatus-methode: binnen de leegstand is de verhouding tussen detailhandel en niet-
detailhandel ongeveer fiftyfifty (aantal panden). De panden in de detailhandel zijn echter groter dan panden
in de niet-detailhandel. Om de leegstandsopperviakte te berekenen wordt de gemiddelde grootte van de
leegstaande panden berekend en als rekenfactor gebruikt. Opperviakte leegstaande panden: verhouding
detailhandel - niet-detailhandel is 2:1.

Dit is het percentage leegstand wat gemiddeld genomen weer snel wordt ingevuld en wat nodig is om de
dynamiek te kunnen faciliteren.

Hoofdstuk 2 9 B‘H O



2.1.2 Kern Poortugaal

Aanbod

In de kern Poortugaal zijn 47 publieksgerichte voorzieningen aanwezig, waarvan 70% (33
voorzieningen) gevestigd is in het centrum. Het centrum richt zich sterk op dagelijkse
artikelen en frequent benodigd niet-dagelijks winkelaanbod. De supermarkten Plus en
Aldi vormen de belangrijkste publiekstrekkers (met respectievelijk 995 en 750 m2 wvo).
Voor moderne maatstaven is het oppervliak van de supermarkten enigszins beperkt.
Daarnaast is er 0.a. een bakker, slijter, tabaks- en lectuurzaak, apotheek, kledingzaak,
huishoudelijke artikelenzaak, cadeauwinkel, antiekzaak, bloemist, dierenwinkel, woning-
textielzaak en een fietsenzaak gevestigd. Het overige aanbod wordt gedomineerd door
de branches horeca en ambachten (beiden 5 vestigingen). O.a. 3 kappers en een
schoonheidssalon vallen onder het aanbod aan ‘ambachten’. Het cultureel aanbod be-
staat uit een bibliotheek en een museum. Het gevestigde fithesscentrum valt onder de
branche ‘ontspanning’. Naast commercieel publieksgericht aanbod zijn er tevens diverse
maatschappelijke functies in het centrum aanwezig, waaronder een huisartsenpraktijk
met 3 huisartsen, een kliniek voor tandheelkunde en een fysiotherapie.

Buiten het centrum van Poortugaal is het detailhandelsaanbod beperkt met een verswin-
kel, doe-het-zelf zaak en woonzaak. De verswinkel (Totaalvers) bevindt zich in het bui-
tengebied tussen de kernen Poortugaal en Rhoon. Doordat de verswinkel een breed
assortiment aan versartikelen voert (groenten, kaas, vlees) en een grote aantrekkings-
kracht kent, beperkt dit de mogelijkheden voor versartikelen in het centrum van Poortu-
gaal.

Het aanbod in de kern Poortugaal is afgezet tegen referentieplaatsen (alle plaatsen in
Nederland met 7.500 — 10.000 inwoners, gewogen naar het aantal inwoners in Poortu-
gaal) en een aantal benchmarkcentra die net zoals Poortugaal in een sterk stedelijk con-
currentieveld liggen. Zie hiervoor de tabellen 2.5 en 2.6. Uit de vergelijkingen blijkt dat het
aanbod in Poortugaal sterk achterblijft ten opzichte van referenties en benchmarkcentra.
Met name het aanbod in persoonlijke verzorging, kleding en mode, juwelier en optiek,
sport en spel, plant en dier, horeca en ambacht blijft sterk achter ten opzichte van de
benchmark.

Ruimtelijke structuur centrum Poortugaal

De ruimtelijke structuur in het centrum van Poortugaal wordt gevormd door de super-
markten (Aldi en Plus) die aan de Emmastraat / Waalstraat zijn gelegen en de historische
straatjes ten noorden hiervan (Dorpsstraat, Kerkstraat en Kikkerstraat). De omgeving van
de supermarkten is goed bereikbaar en het winkelvastgoed heeft overall een moderne
uitstraling. Hier zijn ook de parkeerbronpunten gelegen: Aldi beschikt over een ruim par-
keerterrein en Plus heeft een ondergrondse parkeergarage. Een zwak punt is dat de
looproute / verbinding tussen de supermarkten matig is omdat er geen winkels gevestigd
zijn. De winkels ten noorden van de supermarkten, gelegen in het oude dorpshart, bevin-
den zich verspreid over de straten. In totaliteit is de aantrekkingskracht van de winkels
onvoldoende omdat de winkels verspreid over de straten gevestigd zijn (onvoldoende
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ruimtelijke samenhang), de zichtbaarheid van de winkels zeer matig is, er nauwelijks
trekkers aanwezig zijn (o0.a. winkelketens) en de straten zeer smal van opzet zijn (een-
richtingsverkeer en weinig parkeermogelijkheden). Met betrekking tot de ruimtelijke rand-
voorwaarden die retailers stellen aan vestigingslocaties is de situatie in de historische
straatjes niet optimaal.

Doordat het aanbod in Poortugaal-centrum sterk achterblijft ten opzichte van de bench-
mark en de ruimtelijke randvoorwaarden voor retailers in het oude dorpshart matig zijn
kan de voorzichtige conclusie worden getrokken dat er in Poortugaal-centrum onvol-
doende geinvesteerd is in marktcourante winkelpanden. Dit wordt bevestigd in de ruimte-
lijke structuuranalyse van de historische straten in het centrum (zie hieronder).

Supermarktlocatie
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Tabel 2.5: Aanbod kern Poortugaal en referentieplaa  tsen
Gemiddeld in
plaatsen met
Centrum Overig kern 7.500 - 10.000
Poortugaal Poortugaal Totaal inwoners®
a.v. m2wvo a.v. m2wvo a.v. m2wvo a.v. m2wvo
Levensmiddelen 5 1.846 1 200 6 2.046 13 3.199
Persoonlijke Verzorging 1 45 - - 1 45 3 511
Totaal dagelijks 6 1.891 1 200 7 2.091 16 3710
Warenhuis - - - - - - 1 225
Kleding & Mode 1 120 - - 1 120 8 1.212
Schoenen en lederwaren - - - - - - 2 281
Juwelier en optiek - - - - - - 2 132
Huishoudelijke- & Luxe
Artikelen 2 121 - - 121 3 564
Antiek & Kunst 1 15 - - 15 1 64
Sport en spel - - - - - - 2 306
Hobby - - - - - - 1 96
Media - - - - - - 1 168
Plant & Dier 2 163 - - 2 163 5 2.450
Bruin & Witgoed 1 36 - - 1 36 2 308
Auto & Fiets 1 175 - - 1 175 2 526
Doe-Het-Zelf - - 1 1.545 1 1.545 3 1.605
Wonen 1 174 1 314 2 488 6 3.174
Detailhandel Overig 2 55 - - 2 55 2 440
Totaal niet-dagelijks 11 859 2 1.859 13 2.718 40 11.326
Totaal detailhandel 17 2.678 3 2.059 20 4.737 57 15.261
Automotive - - 3 - 3 - 12 -
Brandstoffen - - 1 - 1 - 3 -
Horeca 5 - 3 - 8 - 20 -
Cultuur 2 - - - 2 - 2 -
Ontspanning 1 - 2 - 3 - -
Verhuur - - - - - - -
Ambacht 5 - 1 - 6 - 11 -
Financiéle Instelling 1 - 1 - 2 - 5 -
Particuliere Dienstverlening 2 - - - 2 - 5 -
Totaal 33 2.678 14 2.059 47 4.737 117  15.261
Leegstand 3 306 - - 3 306 7 1.502

6

BSIO 12

Gewogen naar het inwonertal in de kern Poortugaal

Hoofdstuk 2



Tabel 2.6: Aanbod kern Poortugaal en benchmark

Aanbod kern

Poortugaal

Aanbod benchmark’ (detailhandel in m2 wvo en

a.w. m2 wvo overige voorzieningen in aantal)

Levensmiddelen 6 2.046 2.550
Persoonlijke Verzorging 45 381
Warenhuis - - 175
Kleding & Mode 1 120 588
Schoenen en lederwaren - - 27
Juwelier en optiek - - 68
Huishoudelijke- & Luxe Artikelen 2 121 122
Antiek & Kunst 1 15 58
Sport en spel - - 66
Hobby - - 25
Media - - 124
Plant & Dier 2 163 488
Bruin & Witgoed 1 36 34
Auto & Fiets 1 175 318
Doe-Het-Zelf 1 1.545 558
Wonen 2 488 852
Detailhandel Overig 2 55 200
Totaal detailhandel 20 4.737 6.634
Automotive 3 - 5
Brandstoffen 1 - 2
Horeca 8 - 14
Cultuur 2 - 1
Ontspanning 3 - 1
Ambacht 6 - 9
Financiéle Instelling 2 - 2
Particuliere Dienstverlening 2 - 3
Leegstand 3 306 550

2.1.3 Concurrerend aanbod

Om de ontwikkelingsmogelijkheden voor Poortugaal-centrum te kunnen bepalen, dient er
rekening te worden gehouden met het regionaal concurrentieveld van boodschappencen-
tra. Op korte afstand van Poortugaal is immers sprake van een uitgebreid boodschap-
penaanbod wat ook een aantrekkingskracht heeft op de inwoners van Poortugaal. Het
betreft dan met name de volgende winkelgebieden:

gewogen naar het aantal inwoners in Poortugaal.

Hoofdstuk 2
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* Rhoon beschikt over een uitgebreid dorpswinkelcentrum met circa 36 winkels en een
totaal winkelvloeroppervlak van circa 6.200 m2. Ten opzichte van Poortugaal is het
totaal-aanbod hier circa 2 keer zo groot. Naast de aanwezigheid van twee moderne
fullservicesupermarkten (Albert Heijn en MCD) is er voor een dorpscentrum een sterk
aanbod aanwezig aan versspeciaalzaken, modische zaken en horeca. Naast het su-
permarktaanbod vormt Hema een belangrijke trekker. Het centrum van Rhoon be-
vindt zich op slechts 2-3 km afstand van Poortugaal waardoor dit centrum ook een
aantrekkingskracht heeft op de inwoners uit Poortugaal. Een zwak punt in het aanbod
is, dat er in Rhoon geen discountsupermarkt is gevestigd. Hierdoor heeft het centrum
van Poortugaal ook vice versa een beperkte aantrekkingskracht op de inwoners uit
Rhoon.

e Op circa 3 km afstand van Poortugaal is het omvangrijke centrum van Hoogvliet te
vinden met 77 winkels en een wvo van circa 22.300 m2. Dit centrum vormt een be-
langrijke concurrent voor Poortugaal omdat hier sprake is van een zeer volledig en
uitgebreid supermarktaanbod (Albert Heijn XL, Dirk van den Broek en Lidl) en een
uitgebreid aanbod aan ketens in de niet-dagelijkse artikelensector (0.a. H&M, Hema,
M&S, Action, C&A). Bovendien kan er in het centrum gratis geparkeerd worden en
heeft het centrum een sterke ruimtelijke structuur.

2.2 Trends en ontwikkelingen

Er is een aantal landelijke trends te benoemen die sterk bepalend zullen zijn voor de
ontwikkeling van de detailhandelsstructuur en de sturing daarop. Navolgend worden de
voor dit onderzoek meest relevante trends en ontwikkelingen opgesomd.

Aanbodzijde

Schaalvergroting en (super)specialisatie

De trend tot schaalvergroting zet ook de komende jaren door. Voor een rendabel functio-
neren is een steeds groter vloeroppervlak nodig. Dit uit zich vooral onder supermarkten.
In grote steden maken supermarkten een schaalsprong naar megasupermarkten, maar
ook in kleinere plaatsen is een schaalsprong zichtbaar. Tegenover de schaalvergroting is
tegelijk een trend van (super)specialisatie waar te nemen. Er duiken winkels op met een
zeer specialistisch of bijzonder assortiment.

Opleving op boodschappen doen gerichte centra

Er is een opleving van dorps-, wijk-, en stadsdeelcentra zichtbaar. Er is in de afgelopen
jaren veel geinvesteerd in het verbeteren van het verblijfsklimaat in dergelijke centra en
het uitbreiden van de winkelruimte. Het aanbod concentreert zich steeds meer in de gro-
tere winkelcentra. Vooral de supermarkten maken waar mogelijk een schaalsprong in
deze sterk op boodschappen doen gerichte centra. Op wijk-, buurt- en dorpsniveau zijn
supermarkten de belangrijkste publiekstrekkers.
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Overnames en fusies supermarktbranche

In navolging van de prijzenoorlog in de supermarktbranche hebben verschillende over-
names en fusies plaatsgevonden. Albert Heijn, Jumbo en Lidl zijn sterk uit de strijd ge-
komen, de formules Edah, Super de Boer en C1000 zijn het slachtoffer geworden. Klein-
schalige supermarkten, versspeciaalzaken op minder goede locaties en winkelstrips zon-
der eigentijdse supermarkt hebben het moeilijker gekregen.

Nieuwe (internet)winkelconcepten

Internet is een belangrijk communicatiemiddel voor de consument. Voor de retailer vormt
de opkomst van internetwinkelen enerzijds een bedreiging, anderzijds een kans. Naast
de traditionele winkels verrijzen webwinkels, ‘multi’- of ‘omnichannel’ aanbieders, pop-up
stores en afhaalpunten. Meerdere supermarktorganisaties zijn momenteel bezig om een
netwerk van afhaalpunten (pick up points) op te zetten. Deels gebeurt dat bij bestaande
winkels, deels op goed bereikbare locaties zoals bij tankstations of op bedrijventerreinen.
Daarnaast zijn pop-up stores erg in trek. Kortstondige (internet)winkels die letterlijk als
paddenstoelen uit de grond schieten om tijdelijk een leegstaand pand te betrekken. Het
voordeel is drieledig; de consument wordt verrast met nieuw aanbod, de uitstraling van
het pand verbetert en de internetwinkel genereert meer naamsbekendheid.

Toenemende leegstand

Nederland kent circa 28 miljoen vierkante meters winkelvloeroppervlakte, verdeeld over
zo’n 99.000 winkels. De gemiddelde winkelleegstand in verkooppunten bedraagt 14,1%,
oftewel ruim 16.250 winkels. Gemeten in winkelvloeroppervlakte was dit 7,7%, oftewel
nagenoeg 3,5 miljoen m2. Sinds 2006 is de winkelleegstand langzaam aan het oplopen.
De meeste experts verwachten dat deze ontwikkeling voorlopig doorzet. Naast marktom-
standigheden en veranderend consumentengedrag ligt hier tevens de vergrijzing van het
ondernemersbestand aan ten grondslag. Immers, Vaak is er geen opvolging, waardoor
veel winkels zullen gaan sluiten.

Buurtstrips onder druk

De ondernemers in kleine buurtstrips en in de verspreide bewinkeling hebben het moei-
lijk, mede veroorzaakt door het beperkte lokale draagvlak, de kleinschaligheid van het
aanbod, het veelal ontbreken van trekkers en de positie van de zelfstandige die steeds
meer onder druk staat. De consument pakt bovendien steeds vaker de auto om bood-
schappen te doen in een compleet boodschappencentrum dat niet te ver van huis ligt.
Het is geen automatische keuze meer om de meest nabije winkels te kiezen. De toe-
komstwaarde van buurtstrips staat hierdoor sterk onder druk.

Vraagzijde algemeen
Economisch herstel

We kijken terug op jaren van economische tegenspoed waarvan de gevolgen zichtbaar
zijn in de samenleving. Het consumentenvertrouwen (en daarmee de koopbereidheid) is
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in 2013 beland op een historisch dieptepunt. De eerste helft van 2014 laat een traag her-

stel van de economie zien en de eerste positieve signalen hebben ons inmiddels bereikt.

Het vertrouwen in de woningmarkt is toegenomen en voorzichtig stijgt het uitgavenpa-

troon. Het herstel is echter broos en de vooruitzichten zijn nog onzeker.

Veranderd consumentengedrag

Ontwikkelingen aan de aanbodzijde hebben invioed op het koopgedrag van de consu-

menten, evenzo heeft het veranderende koopgedrag gevolgen voor de aanbodstructuur.

Door ervaring en de overvloed aan informatie is de hedendaagse consument kritisch. In

het koopgedrag wordt, naast de prijs, rekening gehouden met factoren als tijd, inspan-

ning, gemak en plezier.

e Gemiddeld wordt minder tijd besteed aan winkelen en boodschappen doen.

« De consument bezoekt steeds vaker grotere winkels en winkelcentra (het gemak van
ruime keuze).

« Door een grotere mobiliteit en de beschikbare informatie voor de consument (o.a.
internet) is het referentiekader van consumenten in de afgelopen jaren ruimer gewor-
den. Aanbodkwaliteit, keuzemogelijkheid, prijsstelling en interne (winkelinrichting, uit-
straling) en externe (omgevingskwaliteit) verschijningsvorm worden als gevolg hier-
van belangrijker.

« De consument stelt steeds hogere eisen aan de keuzemogelijkheid in winkels (volle-
dige assortimenten), maar de prijs heeft wel aan belang gewonnen. Deze prijshewus-
te consument is sterk op discounters georiénteerd.

« De consument waardeert verruiming van de winkeltijden. Koopzondagen zijn in toe-
nemende mate populair onder winkelend publiek. De opkomst van het ‘nieuwe wer-
ken’ en wisselende tijdspatronen creéren een wens naar avond- en zondagsopenstel-
lingen. Ondernemers zullen hierin mee moeten bewegen willen ze de concurrentie
met het internet aan kunnen gaan.

Behoefte aan voorzieningen in de wijk

In de dagelijkse sector worden de aankopen door de consument nog steeds dicht bij huis
gedaan. Dit aanbod blijft dan ook (mits het voldoet aan het verwachtingspatroon) in buurt,
wijk en kern veel perspectief behouden. Bovendien worden winkelvoorzieningen in de
wijk belangrijker door de toenemende vergrijzing.

Omzetstijgingen via internet

De detailhandelsomzet via internet besloeg in 2013 ruim € 5 miljard, ofwel 6% van de
totale detailhandelsomzet. De omzet van online detailhandel groeide de laatste jaren
snel, met meer dan 10% per jaar tot en met 2010, en iets trager de laatste jaren. Zoals de
volgende afbeelding weergeeft, stijgen de online verkopen het hardst in de branches
speelgoed, muziek/downloads en computer hardware. Een verdere stijging van de online
omzet wordt verwacht.
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Figuur 2.4: Online versus offline detailhandel
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Demografische transitie

Een structurele factor in de ontwikkeling van winkelgebieden vormen de demografische
transities die in verschillende delen van Nederland plaatsvinden. Het gaat met name om
vergrijzing, ontgroening en de toe- en afname van huishoudens- en bewonersaantallen.
Deze demografische veranderingen hebben onder meer gevolgen voor de lokale werkge-
legenheid en het draagvlak voor en betaalbaarheid van maatschappelijke voorzieningen.

. - ) . 9
Figuur 2.5: Visuele weergave demografische transiti e

Bron: Winkelgebied van de toekomst: bouwstenen voor publiek-private samenwerking. Platform 31, 2014.
Afbeelding door Kate Snow Design

Bron: Winkelgebied van de toekomst: bouwstenen voor publiek-private samenwerking. Platform 31, 2014
Afbeelding door Kate Snow Design
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Ruimtelijke hiérarchie
Onder invloed van de vraag- en aanbodontwikkelingen is de traditionele winkelhiérarchie
langzaam komen te veranderen. Het kaartbeeld verschuift steeds verder naar een functi-
onele hiérarchie. Daarin zijn niet meer de ligging, omvang en verzorgingsgebied de cen-
trale begrippen voor de typering van een winkelgebied, maar gaat het meer om de kwali-
tatieve en functionele invulling van een centrum en om ruimere openingstijden van de
winkels ('s avonds, zondag). Globaal zijn in deze functionele hiérarchie de volgende cen-
tra te benoemen:

e Centra met basisvoorzieningen: de boodschappencentra . Hier valt het centrum van
Poortugaal onder. Hoge dichtheid, gericht op gemak, voornamelijk boodschappen,
supermarkten als trekker. Gemak, efficiéntie, regelmatig bezoek en nabijheid zijn in
verband met de vergrijzing van de bevolking steeds belangrijkere kernbegrippen.

e Stadsdeelcentra en grotere dorpscentra : hier vallen onder andere Hoogvliet en
Rhoon onder. Boodschappen doen en recreatief winkelen op beperktere schaal (effi-
ciént recreatief winkelen) worden hier gecombineerd. Compactheid, compleetheid,
overzichtelijkheid en bekendheid zijn kernbegrippen. Lokale ondernemingen kunnen
hierbij voor de benodigde uniciteit zorgen. Klanten komen specifiek bij deze winkels
voor kwaliteit, service persoonlijke benadering en specialisme. Maar de consument
vraagt daarnaast tevens om de aanwezigheid van de bekende landelijke formules.

e Grootschalige clusters : gericht op laagfrequente aankopen, vervangingsaankopen,
woninginrichting, doe-het-zelf, tuincentra, enz. Woonboulevards, GDV locaties zoals
Retail Parken en themacentra (Factory Outlet Centra) behoren hiertoe. Gemak, hel-
derheid, parkeren en bereikbaarheid zijn kernbegrippen.

* Binnensteden : hier staat het recreatieve winkelen centraal. De consument komt hier
om zich te ontspannen en te vermaken. Voor het winkelen is de branchegroep mode
& luxe daarbij de basis. Naast modewinkels zorgen andere luxe producten, zoals ju-
welier, boeken, media, cosmetica voor een totaal pakket. Vermaak, sfeer, verrassing
zijn kernbegrippen.

- Trafficlocaties worden een steeds belangrijkere aankoopplaats. Dit is begonnen met
de komst van winkels op grote vliegvelden. Deze trend zet zich door op andere loca-
ties, zoals trein-, tram- en busstations, ziekenhuizen, kantoorlocaties en universitei-
ten. De grotere NS-stations hebben al een ruim aanbod aan winkels.

2.3 Beleidskaders

Provincie Zuid-Holland

De provincie Zuid-Holland heeft het ruimtelijke beleid vastgelegd in de Visie Ruimte en
Mobiliteit, de Verordening ruimte 2014 en de Programma’s ruimte en mobiliteit™. Het
provinciale detailhandelsbeleid is gericht op een gezonde detailhandelsstructuur, waarbij
leegstand, afname van de ruimtelijke kwaliteit en aantasting woon- en leefklimaat worden

10 Bron: Visie ruimte en mobiliteit - Verordening Ruimte 2014, Provincie Zuid-Holland, juli 2014
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voorkomen. De provincie zet in op versterking door vooral kwalitatief te verbeteren en de
beschikbaarheid en bereikbaarheid van detailhandelsvoorzieningen te garanderen.

De dynamiek in de detailhandel wordt bevorderd vanwege het grote economische belang
van deze sector. Een optimaal functionerende detailhandelsstructuur draagt bij aan de
leefbaarheid en ruimtelijke kwaliteit in het stedelijk gebied. Voor alle winkelgebieden,
zowel regulier als perifeer, geldt dat kwalitatieve verbetering leidend is ten opzichte van
kwantitatieve versterking. Dit ter voorkoming van verdere leegstand en het disfunctione-
ren van de structuur.

Toevoeging van winkelmeters kan slechts in enkele perspectiefrijke onderdelen van de
bestaande provinciale detailhandelsstructuur aan de orde zijn. Uitgangspunt is dat nieu-
we detailhandel gevestigd moet worden in de bestaande winkelgebieden. In de Verorde-
ning Ruimte is het volgende opgenomen:

Lid 1 Detailhandel binnen de centra

Een bestemmingsplan voorziet uitsluitend in nieuwe detailhandel op gronden:

a. binnen of direct aansluitend aan een bestaande winkelconcentratie in de centra van
steden, dorpen en wijken;

b. binnen een nieuwe wijkgebonden winkelconcentratie in een nieuwe woonwijk;

c. binnen een nieuwe goed bereikbare en centraal gelegen winkelconcentratie als ge-
volg van herallocatie.

Lid 2 Omvang van ontwikkelingen binnen de centra

De nieuwe detailhandel, bedoeld in het eerste lid, voldoet aan de volgende eisen:

a. de ontwikkeling is in overeenstemming met het in het Programma Ruimte beschreven
ontwikkelingsperspectief voor de daarin benoemde te ontwikkelen centra, te optimali-
seren centra en de overige aankoopplaatsen;

b. Voor zover de ontwikkeling een omvang heeft van meer dan 2.000 m2 bruto vloerop-
pervlak, voorziet het bestemmingsplan hier uitsluitend in als is aangetoond dat het
woon- en leefklimaat niet onevenredig wordt aangetast en geen onaanvaardbare
leegstand ontstaat en mede met het oog hierop advies is gevraagd aan het Regio-
naal Economisch Overleg en zo nodig een distributieplanologisch onderzoek is uitge-
voerd.

Met betrekking tot de onder lid 2 benoemde eis a. is met betrekking tot de overige aan-
koopplaatsen (waar Poortugaal-centrum onder valt) het volgende opgenomen:

De overige aankoopplaatsen zullen veelal niet in omvang kunnen groeien omdat zij soms
minder toekomstperspectief hebben. Zij komen dan in aanmerking voor herstructurering
(facelift, herprofilering of functieverandering) met aandacht voor de leefbaarheid van klei-
ne kernen en buurten. Voor deze categorie centra kan eventuele groei van het winkelop-
pervlak in de volgende drie situaties aan de orde zijn:
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1. Mede uit het oogpunt van leefbaarheid, kan dynamiek in de dagelijkse sector binnen
de bestaande structuur in principe de ruimte worden geboden.

2. Het voorzieningenniveau houdt logischerwijs niet altijd gelijke tred met de bevol-
kingsgroei. Een sterke bevolkingsgroei (die recent plaats heeft gevonden of aan-
staande is) kan daarom een rechtvaardiging bieden voor een beperkte toename van
het winkelvloeropperviak.

3. Saldering als gevolg van herstructurering kan tot slot eveneens een reden zijn voor
een beperkte toename van het winkelvloeroppervlak.

Gemeentelijk beleid

In 2012 is de Structuurvisie Albrandswaard vastgesteld. Hierin is voor het dorpshart van
Poortugaal vastgelegd dat het wenselijk is dat de Brinkhoeve als ontmoetingsplek ver-
sterkt wordt waardoor een logische looproute door het historische centrum gehandhaafd
blijft. Dit is de basis voor de ruimtelijke kwaliteit van het oude centrum, het gebied van
smalle straatjes en besloten hofjes tussen de Brinkhoeve en het nieuwe marktplein tus-
sen de twee supermarkten aan de zuidzijde.

2.4 Plannen en initiatieven

In de directe omgeving van Poortugaal spelen geen concrete uitbreidingsplannen voor
detailhandel.

2.5 Draagvlak

Bevolkingsomvang- en ontwikkeling

Op 1 januari 2014 bedroeg het aantal inwoners van de gemeente Albrandswaard 25.078.
Het inwonertal is als volgt verdeeld over de diverse wijken*'. De kern Poortugaal had in

2013 circa 9.940 inwoners.

Tabel 2.7: Draagvlak uitgesplitst naar wijk

Wijk Aantal inwoners
Poortugaal-Noord 2.720
Poortugaal-Zuid 7.220
Rhoon-Noord 1.935
Rhoon-Zuid 5.670
Portland 7.295
Buitengebied 255
Totaal 25.095
" Bron: CBS, 2013
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Tot 2020 gaat naar verwachting de bevolking nog groeien naar circa 25.500 inwoners*?.
Uitgaande van het feit dat de bevolkingsgroei zich evenredig verspreid over de kernen,
zal 40% van de groei terecht komen in Poortugaal. Dit betekent dat Poortugaal anno
2020 circa 10.100 inwoners heeft. Dit is in lijn met de woonvisie die door de gemeente is
opgesteld®. Hierin wordt aangegeven dat in de periode 2015-2020 nog circa 60 wonin-
gen in Poortugaal gerealiseerd worden. Uitgaande van een gemiddelde woningbezetting
van 2,3 personen betekent dit een toename van circa 138 inwoners.

Bestedingen

Het inkomensniveau in de gemeente Albrandswaard bedraagt ca. € 17.100,- per hoofd
van de bevolking per jaar en ligt daarmee ca. 13,2% boven het landelijk gemiddelde in-
komen van € 15.100,- per hoofd van de bevolking*. Bij een afwijking groter dan 5% pas-
sen wij een correctie op het bestedingscijfer toe. Rekenend met een inkomenselasticiteit
van 0,25% in de dagelijkse artikelensector en 0,50% in de niet-dagelijkse artikelensector.
In onderstaande tabel zijn de gecorrigeerde bestedingscijfers voor Albrandswaard weer-
gegeven.

Tabel 2.8: Bestedingscijfers 2014

Landelijke bestedingscijfers 2014 Gecorrigeerd naar inkomen

Albrandswaard

Dagelijkse artikelensector € 2.462,- € 2.544,-
Niet-dagelijkse artikelensector € 2.356,- €2.512,-

Verwacht wordt dat de bestedingen aan dagelijkse artikelen redelijk stabiel blijven. Dit
geldt niet voor de sector niet-dagelijkse artikelen. Dit wordt met name veroorzaakt door
een toename van internetaankopen. Navolgend wordt hier dieper op ingegaan.

Effect internet

Levensmiddelen worden overwegend aangeschaft via de fysieke winkel in plaats van via
het internet. De impact van internetaankopen op de winkelbestedingen in supermarkten
is tot op heden lang niet zo groot als bij niet-dagelijkse artikelen. De opkomst van afhaal-
punten en de bezorging van versartikelen verandert dit mogelijk. De afgelopen twee jaar
zijn de bestedingen in de dagelijkse sector jaarlijks met 2% gestegen, de verwachting is
dat de groei ook de komende jaren door zal zetten. BRO heeft in de berekeningen de
toekomstige bestedingen in de dagelijkse sector echter gelijk gehouden aan de huidige
bestedingen om de toename van de online aankopen in deze sector (met name via af-
haalpunten) te verdisconteren. In de niet-dagelijkse sector is de impact van internetaan-
kopen reeds groot en deze zal ook nog fors groeien. In de berekeningen is ten gevolge
van een toename van de bestedingen via ‘pure players’ op het internet uitgegaan van

2 Regionale bevolkings- en huishoudensprognose 2013-2040

¥ Woonvisie 2009 -2013
* Bron: CBS, Regionale Inkomensverdeling, 2012.
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een lager bestedingsvolume (-5%)15. Hiermee komt het toekomstige bestedingsbedrag
(2020) in de niet-dagelijkse sector op € 2.386,-.

Koopstromen

In 2011 is in het Koopstromenonderzoek Randstad voor de totale gemeente Albrands-
waard een koopkrachtbinding®® in de dagelijkse sector gemeten van 54% en in de niet-
dagelijkse artikelensector van 37%. De toevloeiing17 bedroeg 22% in de dagelijkse artike-
lensector en 41% in de niet-dagelijkse artikelensector. Omdat er geen recente koop-
stroomgegevens voor het centrum van Poortugaal afzonderlijk bekend zijn, dienen deze
ingeschat te worden op basis van kennis- en ervaringssgegevens van BRO:

In de dagelijkse artikelensector is op het niveau van de kern Poortugaal een koop-
krachtbinding haalbaar van circa 65%. Deze ligt aanzienlijk boven het niveau van
54%, maar dit is te verklaren vanuit het feit dat na 2011 een Aldi zich gevestigd heeft
in Poortugaal (discountsupermarkten hebben gemiddeld genomen circa 20% van het
marktaandeel in de dagelijkse artikelensector). Voorheen was er geen discountaan-
bod gevestigd in de gemeente Albrandswaard. Een koopkrachtbinding van 65% is
ook redelijk in lijn met de gemiddelde koopkrachtbinding in de dagelijkse artikelen-
sector in Nederland in plaatsen met 5.000 — 10.000 inwoners die op <6km afstand
liggen van grotere winkelgebieden (zie navolgende tabel). Naar de toekomst toe
wordt de koopkrachtbinding in de dagelijkse artikelensector constant gehouden.
Omdat Aldi de enige discountsupermarkt is in de gemeente Albrandswaard, is er ook
een beperkte koopkrachttoevloeiing te verwachten vanuit met name de kern Rhoon.
De aanname is dat ongeveer de helft van de bestedingen in het discountsegment uit
de kern Rhoon excl. Portland (circa 7.605 inwoners) in Poortugaal terecht komen. Dit
komt neer op een omzet van 1,87 min. (7.605 * € 2.462,- = ca. 18,7 min. 10% hiervan
is 1,87 min). Omgerekend naar een percentage is dit een koopkrachttoevloeiing van
circa 10%. Naar de toekomst toe wordt de koopkrachttoevloeiing in de dagelijkse ar-
tikelensector constant gehouden.

In de niet-dagelijkse artikelensector is er sprake van een zeer lage koopkrachtbinding
omdat het aanbod erg beperkt is. In de huidige situatie wordt de binding ingeschat op
circa 8%. Ook naar de toekomst wordt voor het centrum van Poortugaal een lage
koopkrachtbinding haalbaar geacht. De oorzaak hiervoor ligt in het feit dat er op korte
afstand (ca. 3 km) een uitgebreid en sterk aanbod voor handen is in Hoogvliet en in
beperkte mate ook in Rhoon. Wanneer het centrum van Poortugaal voorziet in een
aanbod wat inspeelt op de frequent-benodigde niet-dagelijkse artikelen en aanbod
wat beperkt aanvullend is op het aanbod in Hoogvliet en Rhoon, dan is een binding

15

Omdat in de HBD cijfers reeds de internetbestedingen via multichanneling worden meegenomen, gaat het
slechts om een toename van de bestedingen via winkels die alleen een online verkoopkanaal hebben (pure
players). Aangezien verwacht wordt dat vooral de internetbestedingen via multichanneling zullen gaan toe-
nemen, wordt uitgegaan van een daling van de bestedingscijfers met 5% ten gevolge van internetbestedin-
gen aan pure players.

Onder ‘koopkrachtbinding’ wordt verstaan de mate waarin de inwoners van Albrandswaard hun detailhan-
delsbestedingen verrichten bij winkels die in Albrandswaard gevestigd zijn.

De ‘toevloeiing’ is de mate waarin de inwoners van buiten Albrandswaard hun detailhandelsbestedingen
verrichten bij de winkels die in Albrandswaard gevestigd zijn.
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van circa 15% haalbaar. De toevloeiing zal vanwege de concurrentie erg beperkt zijn.
Deze wordt voor de huidige en toekomstige situatie ingeschat op ca. 2%.

Tabel 1: Gemiddelde koopkrachtbinding dagelijkse artikelen Nederland
Aifstand tot centra van hogere orde

Grootteklasse Gemiddeld Gemiddeld 12-

Woonplaatsen 2003 2012 <bkm 6-12km 24km  24>km
2.500-5.000 65% 54% 48% 56% 70% -
5.000-10.000 79% 74% 69% 12% 85% 95%
10.000-15.000 87% 85% 7% 87% 88% 94%
15.000-20.000 91% 82% -* 85% 88% 88%
20.000-30.000 92% 86% 87% 82% 89% 95%
30.000-50.000 94% 88% 84% 87% 86% 95%
50.000-100.000 96% 91% = 87% 91% 93%
100.000-200.000 96% 94% - - 90% 95%
200.000> 97% 91% - - - 91%

Bron: Diverse koopstromenonderzoeken 2007 — 2012, bewerkt door BRO
* te weinig cases

Benodigde omzet per m2 wvo

Om de distributieve uitbreidingsruimte te berekenen, wordt gewoonlijk gebruik gemaakt
van een normatieve vloerproductiviteit, de voor een normaal functioneren benodigde
gemiddelde omzet per m2 wvo in een sector. Voor de dagelijkse sector kan gezien de
samenstelling van het aanbod uitgegaan worden van het landelijke gemiddelde (over
2014) van € 7.467,-. Voor de niet dagelijkse sector is het landelijke gemiddelde over 2014
circa € 1.819,-. Voor het centrum van Poortugaal wordt de benodigde omzet per per mz
wvo wat hoger ingeschat omdat het een centrumlocatie betreft. Op basis van ervaringscij-
fers van BRO wordt uitgegaan van € 2.250,- - € 2.500,- per m2 wvo.

2.6 Huidig en toekomstig functioneren

In navolgende tabel is op basis van de hiervoor aangegeven gegevens (inschatting koop-
stromen, bestedingen, bevolkingsprognose, omzet per m2 wvo) een berekening gemaakt
van het huidig en het toekomstig economisch functioneren van de detailhandel. Hiervoor
wordt de omzet per m2 wvo (vloerproductiviteit) als indicator gebruikt. Voor het toekomstig
functioneren is 2020 als uitgangspunt genomen.
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Tabel 2.9 Benadering huidig- en toekomstig function eren Poortugaal

2014 2020
Dagelijks  Niet-dagelijks Dagelijks  Niet-dagelijks
Aantal inwoners 9.940 9.940 10.100 10.100
Bestedingen per hoofd (€) 2.544 2.512 2.544 2.386
Totale bestedingspotentieel (€ min.) 25,3 25,0 25,7 24,1
Koopkrachtbinding 65% 8% 65% 15%
Gebonden bestedingen (€ min.) 16,4 2,0 16,7 3,6
Koopkrachttoevloeiing als aandeel van de
omzet 10% 2% 10% 2%
Koopkrachttoevloeiing absoluut (€ min.) 1,8 0,04 1,9 0,1
Totale besteding (€ min.) 18,3 2,0 18,6 3,7
Huidigwvo (ne) 2000 .. 859 . 2000 ! 859
_Omzetpermewvo () 8750 2375 8875 . 4300
_Vergelikbaar gemiddelde (€ perm2wvo) 7467 2250 7.467_ 22502500
Uitbreidingsruimte 350 50 390 615 - 780

Huidig functioneren en ontwikkelingsmogelijkheden

Op basis van bovenstaande berekeningen kan er geconcludeerd worden dat het aanbod
in de huidige situatie op een redelijk niveau functioneert. Tot 2020 is het de verwachting
dat er een theoretische uitbreidingsruimte ontstaat van circa 390 m2 wvo in de dagelijkse
artikelensector en circa 615 - 780 m2 wvo in de niet-dagelijkse artikelensector.

Kwaliteit boven kwantiteit

De hiervoor aangegeven distributieve ruimte is het resultaat van berekeningen die geba-
seerd zijn op meerdere aannames. Het gaat immers om toekomstige ontwikkelingen en
op voorhand kunnen die nooit exact voorspeld worden. De woningbouw kan bijvoorbeeld
vertraging oplopen, de gemiddelde woningbezetting kan hoger of lager uitvallen, de be-
stedingen kunnen sterk gaan stijgen of juist gaan dalen en koopstromen kunnen toch iets
anders lopen dan verwacht. De uitkomsten van de berekeningen mogen daarom nooit als
normatief gezien worden, maar als indicatief.

In dit verband is het van belang aan te geven dat aan de kwalitatieve aspecten bij winkel-
ontwikkelingen meer waarde gehecht dient te worden dan aan de kwantitatieve distribu-
tieve mogelijkheden. In de ruimtelijke ordening dient op basis van ruimtelijk relevante
argumenten beoordeeld te worden of het consumentenbelang op langere termijn wordt
gediend (geen duurzame ontwrichting); het gaat niet om een verslechterde concurrentie-
positie voor individuele bedrijven.

Als bijvoorbeeld nieuwe winkelontwikkelingen, op een vanuit de structuur bezien goede

plek, als resultaat hebben dat verouderd aanbod op een slechte plek verdwijnt, dan is de
detailhandelsstructuur er per saldo op vooruitgegaan.
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Er is immers modern aanbod en/of een aantrekkelijk verblijfsklimaat bij gekomen en daar
heeft de consument uiteindelijk het meeste baat bij. Het, in het kader van structuurverbe-
teringen, meer realiseren dan de berekende distributieve uitbreidingsruimte hoeft dus
helemaal niet negatief te zijn, vooropgesteld dat de effecten per saldo positief zijn.

In het volgende hoofdstuk wordt er nader stil gestaan bij de kwalitatieve overwegingen en
effecten.
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CONCLUSIES EN OVERWEGINGEN

In dit hoofdstuk wordt op basis van de analyses uit het voorgaande hoofdstuk beschreven
wat de ontwikkelingsmogelijkheden zijn voor een gemengd programma in Poortugaal
centrum. De eerste paragraaf gaat in op de ontwikkelingsmogelijkheden en de ruimtelijke
positionering hiervan, de tweede paragraaf gaat in op juridisch-planologische overwegin-
gen om een eventuele ontwikkeling mogelijk te kunnen maken.

3.1 Ontwikkelingsmogelijkheden centrum Poortugaal

Positionering Poortugaal-centrum

In de visie van BRO dient Poortugaal-centrum haar positie als boodschappencentrum
voor de eigen kern te versterken. Dit wordt onderschreven door referentiecijfers. Ten
opzichte van vergelijkbare kernen beschikt Poortugaal over een relatief beperkt winkel-
aanbod in zowel de dagelijkse en niet-dagelijkse sector. Ook het horeca-aanbod en het
aanbod aan ambachten blijft achter. Wel worden de ontwikkelingsmogelijkheden beperkt
door de sterke concurrentie in de directe omgeving. Op circa 3 km afstand van Poortu-
gaal is in Hoogvliet een omvangrijk centrum voorhanden met een uitgebreid niet-dagelijks
winkelaanbod (0.a. H&M, C&A, Hema). Tevens is op ca. 2 - 3 km afstand het dorpscen-
trum van Rhoon aanwezig met een sterk lokaal modisch aanbod. De consequenties hier-
van zijn, dat de uitbreidingsmogelijkheden voor niet-dagelijks winkelaanbod zeer beperkt
zijn en dat de kracht van het centrum moet liggen in een goede boodschappenvoorzie-
ning voor de eigen inwoners van Poortugaal. Een goede boodschappenvoorziening bete-
kent een volwaardig levensmiddelenaanbod (supermarkten, levensmiddelenspeciaalza-
ken, drogisterij, apotheek) aangevuld met andere frequent benodigde artikelen (o.a. huis-
houdelijke artikelen, textiel).

Ruimtelijke concentratie rondom supermarkten

Om te voldoen aan de wens van de consument en de marktvraag van retailers ten aan-
zien van boodschappencentra, dient het boodschappenaanbod in het centrum van Poor-
tugaal goed bereikbaar en zichtbaar te zijn en sterk geconcentreerd te zijn rondom de
belangrijkste trekkers in het winkelcentrum, zijnde de supermarkten. In de smalle histori-
sche straten kunnen deze randvoorwaarden zeer moeilijk gecreéerd worden: de panden
zijn matig bereikbaar (eenrichtingsverkeer, smalle straten), hebben nauwelijks parkeer-
voorzieningen en zijn nauwelijks zichtbaar. Bovendien is het aanbod onvoldoende ge-
concentreerd en is de afstand tot de trekkers (de supermarkten) te groot. In de visie van
BRO dient daarom een uitbreiding van het boodschappenaanbod in de directe omgeving
van de supermarkten mogelijk gemaakt te worden. De locatie ten oosten van Aldi is hier-
voor het meest geschikt omdat er zo een compact boodschappencentrum ontstaat voor
de consument en de ruimtelijke relatie tussen de belangrijkste trekkers in het centrum (de
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supermarkten) versterkt wordt. Zo ontstaat er een sterk en toekomstbestendig bood-
schappencentrum voor Poortugaal.

Perspectief historische straten

Doordat het historische dorpsstraten in beperkte mate geschikt zijn als vestigingsplaats
voor boodschappenwinkels en de ontwikkelingspotentie voor recreatieve winkels in Poor-
tugaal zeer beperkt is, acht BRO het perspectief van de historische dorpsstraten als win-
kelgebied zeer matig. Wij verwachten dat de winkels hier langzaamaan zullen verdwijnen.
Dit betekent ook dat het realiseren van een winkelrondje, tussen de supermarkten en de
Dorpsstraat, niet haalbaar wordt geacht. In het huidige profiel van de straten zien we dat
deze ontwikkeling deels al in gang gezet is. Om een toekomstig leegstandsprobleem in
de historische straten (deels) te voorkomen, stellen wij voor dat de ontwikkelingskansen
voor horeca, ambachten en wonen hier grotendeels in te zetten. Met name horeca kan
bijdragen aan verlenging van de verblijfsduur en het beter dan nu inspelen op een be-
perkt toeristisch-recreatief potentieel.

Hierbij dient benadrukt te worden dat de aanwezigheid van leegstand in het oude dorps-
centrum niet verward dient te worden met het gebrek aan marktpotentie: de leegstand in
het centrum van Poortugaal bevindt zich grotendeels op plekken die retailers met een
boodschappenprofiel niet geschikt achten voor een duurzame bedrijfsexploitatie. Dit is
zelfs een belangrijke oorzaak waarom het aanbod in Poortugaal sterk achterblijft ten op-
zichte van referenteis: in Poortugaal is onvoldoende geinvesteerd in marktcourante win-
kelpanden. Randvoorwaarden zoals een goede bereikbaarheid, voldoende en comforta-
bele parkeermogelijkheden, een aantrekkelijk verblijfsklimaat en de aanwezigheid van
publiekstrekkers in de directe omgeving (0.a. supermarkten) is essentieel om een goed
vestigingsklimaat te scheppen. Met de beoogde visie van BRO wordt hier bij uitstek op
ingespeeld.

Figuur 3.1: Globale ruimtelijke vertaling ontwikkel ingsvisie centrum Poortugaal
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Ontwikkelingsmogelijkheden
Op basis van de analyses zijn er per sector de volgende ontwikkelingsmogelijkheden aan
te geven:

Dagelijkse artikelensector: in het dagelijks artikelenaanbod is met 2 complementai-
re 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 be-
perkt is voor de hedendaagse maatstaven. Verder is er sterk behoefte aan een dro-
gisterij omdat deze onlangs 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 (o0.a. ves-
tiging 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 ontwik-
kelingsmogelijkheden voor circa 300 - 400 m2 wvo. Dit is in lijn met de kwantitatief
benaderde ontwikkelingsmogelijkheden (circa 390 m2 wvo). Het eventueel verplaat-
sen van bestaande vestigingen naar het centrum gaat niet ten koste van deze ont-
wikkelingsruimte.

Niet-dagelijkse artikelensector: ondanks dat Poortugaal in een sterk concurrentie-
veld 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 m2 wvo) of een modewarenhuis (zoals Terstal,
omvang circa 250 m2 wvo) en een opticien (zoals Pearle, omvang circa 70 m2 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 m2wvo in de niet-dagelijkse artikelensector.

Ambachten: in de ambachtensfeer is een schoenmaker en een stome-
rij/kledingreparatie kansrijk. Een schoenmaker of een stomerij/kledingreparatie heeft
maar een beperkt bedrijfsvloeroppervliak nodig van circa 50 m2 bedrijfsvioeropper-
vlak.

Horeca: het horeca-aanbod blijft sterk achter ten opzichte van referentiekernen (8
t.o.v. 14). BRO ziet mogelijkheden voor horeca op kleine schaal, zoals een daghore-
cazaak (lunchroom/eetcafé) maar ook een café/restaurant. Het totaal bedrijfsvioerop-
pervlak wat hiervoor gewenst is, is sterk afhankelijk van het concept en de huurder.
Er kan uitgegaan worden van circa 100 — 200 mz2 bedrijfsvloeropperviak.
Maatschappelijke voorzieningen: in het centrum van Poortugaal zijn reeds diverse
maatschappelijke functies aanwezig, zoals een fysiotherapie, een kliniek voor tand-
heelkunde en een huisartsenpost. Een landelijke trends is, dat maatschappelijke

De drogisterij is vanwege de huurprijs van het betreffende pand en de pensioengerechtigde leeftijd uit
het centrum verdwenen.
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voorzieningen nauwelijks meer solitair gerealiseerd worden, maar dat er bijna altijd
sprake is van een combinatie van functies. Met name gezondheidscentra, waar o0.a.
huisartsen, tandartsen, fysiotherapeuten etc. geconcentreerd zijn kunnen kansrijk zijn
voor dorpscentra. Omdat een dergelijk cluster in Poortugaal-centrum nog niet aan-
wezig is, kan dit zeer kansrijk zijn.

< Wonen: in de woonvisie is gesteld dat er tussen 2015 en 2020 nog circa 60 wonin-
gen gerealiseerd worden in Poortugaal. Afhankelijk van de actuele planvoorraad kan
een klein deel hiervan marktgericht ontwikkeld worden in het centrum van Poortu-
gaal. 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’, ‘vesti-
gend Dorpse Romance Gezin’ en ‘Doorstromende Senioren Huisbezitter’. Met name
jongeren (alleenstaande lokale starters, startende lokale stellen) en ouderen (door-
stromende senioren huisbezitter) zijn veelal geinteresseerd in een centrumlocatie en
vormen hiermee interessante doelgroepen voor het centrum van Poortugaal. Grof-
weg zullen alleenstaande lokale starters en doorstromende senioren huisbezitters
eerder een appartement opteren, terwijl startende lokale stellen wellicht meer geinte-
resseerd 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.

Beoogde locatie ontwikkelingsmogelijkheden

De ontwikkelingskansen voor Poortugaal-centrum kunnen deels ingezet worden voor

uitbreiding van het dorpshart en deels voor herontwikkeling van de historische dorpsstra-

ten:

e Zoals eerder beargumenteerd dienen de winkelvoorzieningen zoveel mogelijk bij de
supermarkten geconcentreerd te worden om zo tot een duurzaam boodschappencen-
trum te komen en tegelijkertijd aan de vraag van de moderne retailer te kunnen vol-
doen. Dit betekent dat hiervoor nieuwe winkelruimte gecreéerd moet worden met een
totale omvang van circa 900 — 1.200 m2 wvo (totale ontwikkelingsmogelijkheden da-
geliks en niet-dagelijks). Dit geldt ook voor aanbod zoals een stome-
rij/kledingreparatie of een schoenmaker (50 m2 bvo). Omgerekend naar bvo'® be-
draagt de ontwikkelingsruimte voor nieuwbouw hiermee circa 1.175 — 1.550 m2 bvo.

« Voor horeca, maatschappelijke voorzieningen en wonen geldt dat een zorgvuldige
afweging gemaakt moet worden of hiervoor nieuwe ruimte ontwikkeld wordt of dat
hiervoor voldoende mogelijkheden zijn voor herstructurering van bestaande panden
in het historische dorpshart. BRO adviseert horeca met name in het historische
dorpshart te vestigen omdat dit passend is in bij de uitstraling en de potentie van het
gebied. Voor maatschappelijke voorzieningen zijn de eventuele uitbreidingsmogelijk-
heden sterk afhankelijk van de grootte van de marktvraag (in welke mate is er be-
hoefte aan vestiging van nieuwe maatschappelijke functies en/of clustering van even-
tuele bestaande zaken?) en in hoeverre bestaand vastgoed in het historische dorps-
hart hiervoor herontwikkeld kan worden. Voor woningen geldt dat er, afhankelijk van

¥ Gemiddeld genomen wordt circa 80% van het bedrijfsvioeropperviak opgevuld met winkelvioer opperviak.
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de actuele harde planvoorraad, waarschijnlijk behoefte bestaat voor appartementen
en kleine grondgebonden woningen met kleine tuin in het centrum. Deze ontwikkeling
kan deels gerealiseerd worden in het oude dorpshart en deels eventueel in een mo-
gelijke uitbreiding van het centrum, waarbij eventuele grondgebonden woningen wel
zorgvuldig gepositioneerd dienen te worden en zo min mogelijk tussen de winkels.

3.2 Juridisch-planologische overwegingen
3.2.1 Toetsing aan de beleidskaders

De Provincie stelt als centraal uitgangspunt dat nieuwe detailhandel gevestigd moet wor-
den in bestaande winkelgebieden. Om het ontwikkelingsperspectief te bepalen, heeft de
Provincie de winkelgebieden in Zuid-Holland ingedeeld in diverse categorieén. Poortu-
gaal-centrum valt in de categorie ‘overig’. In deze centra kan enkel groei aan de orde zijn
wanneer uit het oogpunt van leefbaarheid dynamiek in de dagelijkse artikelensector wen-
selijk is, wanneer er sprake is van een sterke bevolkingsgroei of wanneer als gevolg van
herstructurering sprake is van een beperkte toename van het winkelvloeroppervlak. Een
eventuele ontwikkeling in Poortugaal is met name bedoeld om tot een verdere concentra-
tie van dagelijkse winkels in Poortugaal te komen en het boodschappenaanbod te opti-
maliseren omdat dit momenteel voor een kern van bijna 10.000 inwoners ondermaats is.
Dit draagt bij aan de verbetering van de leefbaarheid in de kern en past daarom in de
richtlijnen die de Provincie stelt. Omdat het plan in ieder geval niet groter zal zijn dan
2.000 m2 bvo dient er geen goedkeuring gevraagd te worden aan de Adviescommissie
Detailhandel Zuid-Holland.

3.2.2 Duurzame ontwrichting

In de ruimtelijke ordening dient op basis van ruimtelijk relevante argumenten beoordeeld
te worden of nieuwe initiatieven resulteren in duurzame ontwrichting van de voorzienin-
genstructuur op het gebied van dagelijkse artikelen. Hierbij gaat het om het directe con-
sumentenbelang op lange termijn en niet om een verslechterde concurrentiepositie voor
individuele bedrijven. Essentieel is dat de consument moet blijven beschikken over vol-
doende keuzemogelijkheden om de dagelijkse boodschappen op aanvaardbare afstand
van de eigen woning te kunnen doen (conform de Europese Dienstenrichtlijn).

Wanneer er circa 1.175 — 1.550 m2 bvo wordt toegevoegd neemt het verzorgingsniveau
op het gebied van boodschappen doen voor de consument alleen maar toe, er ontstaan
geen beperkingen in het doen van boodschappen. Dankzij toenemende clustering van
het aanbod en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit is er sprake van een verbetering
van de consumentenverzorging. Daarnaast zal een eventuele ontwikkeling dermate be-
perkt zijn (er is geen sprake van het toevoegen van een nieuwe supermarkt bijvoorbeeld)
waardoor er geen structurele effecten optreden. Mocht er onverhoopt toch een enkele
winkel verdwijnen, dan nog blijft er een gedifferentieerd aanbod over. De consument zal
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dus blijven beschikken over voldoende keuzemogelijkheden om dagelijkse boodschap-
pen op aanvaardbare afstand van de eigen woning te kunnen blijven doen. Hierdoor kan
een ontwikkeling in deze orde van grootte niet tot duurzame ontwrichting leiden.

3.2.3 Toetsing aan de ladder voor duurzame verstede  lijking

Er wordt door de overheid steeds meer waarde gehecht aan het zorgvuldig omgaan met
het ruimtegebruik. Dit is tevens een belangrijk uitgangspunt bij een in oktober 2012 door-
gevoerde wijziging in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Hierin is vastgelegd dat de
toelichting bij een bestemmingsplan/projectafwijking dat een nieuwe stedelijke ontwikke-
ling mogelijk maakt, moet voldoen aan de systematiek van de ‘Ladder voor duurzame
verstedelijking’. Deze ladder omvat de volgende stappen:

1. “Er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een
actuele regionale behoefte.

2. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een actuele
regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het be-
staand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door benutting
van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins.

3. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling
niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden,
wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die, ge-
bruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als
zodanig worden ontwikkeld.”

Enkele treden van de Ladder verdienen een nadere toelichting.

Actuele regionale behoefte

Specifiek voor de eerste trede geldt dat deze slechts tot doel heeft na te gaan of de ves-
tiging van een functie in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening; het
onderzoek mag geen betrekking hebben op economische ordening (economische be-
hoefte, de marktvraag of de beoordeling van de mogelijke of actuele economische gevol-
gen). Hoewel dit in het kader van de Europese regelgeving met betrekking tot vrije vesti-
ging al lang vast ligt, is het toch nog eens expliciet verwoord in een vierde lid dat per 1 juli
2014 aan art. 3.1.6. van het Bro is toegevoegd.

Uit de toelichting en de handreiking bij de Ladder komt naar voren dat de behoefte zowel
kwantitatief als kwalitatief van aard kan zijn. Verder is aangegeven dat het begrip ‘actu-
eel’ niet letterlijk opgevat moet worden, het gaat in feite om de toekomstige vraag. Over
de afbakening van de regio zijn de toelichting en handreiking bij de Ladder niet erg hel-
der, wel kan hieruit opgemaakt worden dat de regio aan moet sluiten op het (te verwach-
ten) verzorgingsgebied van de ontwikkeling.
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Aandacht voor leegstand

Relevant bij de toepassing van de Ladder voor detailhandelsprojecten is dat aandacht
besteed wordt aan de winkelleegstand; kan het initiatief redelijkerwijs ook in bestaande
lege winkelpanden gehuisvest worden en heeft het initiatief geen onaanvaardbare effec-
ten op de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving in het algemeen. Bij dit laatste gaat het in
het bijzonder ook om de invloed van (structurele) leegstand. Uit de jurisprudentie komt
naar voren dat hierbij met name de gevolgen voor het woon-, leef- en ondernemerskli-
maat centraal staan. Het belang van aandacht voor de leegstand wordt nog eens geillu-
streerd door enkele recente uitspraken van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de
Raad van State met betrekking tot de toepassing van de Ladder®.

Vernieuwing en marktruimte

In de recente uitspraak over de vestiging van lkea op de locatie Zuiderhout te Zaanstad
(ABRS 7 mei 2014, nr. 201307684/1) onderschrijft de Afdeling dat juist in een situatie
waar weinig marktruimte is, vernieuwing en versterking nodig is om het aanbod aan de
veranderende vraag aan te passen. Hiermee is het belang van vernieuwing als kwalitatief
argument bij de toepassing van de Ladder nog eens bevestigd, want eerder kwam dit al
in een uitspraak naar voren.

Toepassing op de plannen in Poortugaal

De Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft geoordeeld” dat als er
sprake is van functieverandering en nieuwbouw van een zekere omvang, dit als een
nieuwe stedelijke ontwikkeling gezien dient te worden. Omdat een eventuele ontwikkeling
in Poortugaal-centrum deels nieuwbouw zal betreffen, is er sprake van een nieuwe ste-
delijke ontwikkeling. Het doorlopen van de Ladder is hierbij dus relevant.

Vanwege de omvang van een eventuele uitbreiding wordt deze door BRO beoordeeld als
vooral een lokale ontwikkeling voor Poortugaal. De effecten hiervan op de omliggende
kernen (o0.a. Hoogvliet en Rhoon) zullen vanwege de positie in de hiérarchie van deze
winkelgebieden (beiden grotere aantrekkingskracht dan Poortugaal) zeer beperkt zijn.
Navolgend wordt er dan ook vooral ingegaan op de effecten voor Poortugaal.

Eerste trede: actuele regionale behoefte

Voor wat betreft de eerste trede moet op basis van onderhavige rapportage geconsta-
teerd worden dat er in de kern Poortugaal distributieve ruimte bestaat voor uitbreiding
van het winkelaanbod in de dagelijkse en de niet-dagelijkse artikelensector. Zowel in de
sectoren detailhandel, horeca en ambachten blijft het aanbod in Poortugaal als geheel
sterk achter bij het landelijke gemiddelde en het gemiddelde in een aantal vergelijkbare
kernen (gelegen in een sterk concurrentieveld) terwijl het inwonertal nog beperkt gaat
toenemen. Daarmee voorziet een eventuele uitbreiding in kwantitatieve zin in een (toe-
komstige) lokale behoefte.

2 Onder meer ABRS 26 maart 2014 (ECLI:RVS:2014:1101), BRS 18 september 2013 (201208105/1/R2) en
ABRS 18 juni 2014 (201309201/1/A1)
' ABRS 5 maart 2014, 201303469/1/R3 (Ekkerstijt, Son en Breugel)
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Ook in kwalitatieve zin kan een beperkte uitbreiding sterk bijdragen aan de actuele be-
hoefte. Door een eventuele ontwikkeling te positioneren tussen de supermarkten, ont-
staat er een loopcircuit tussen de supermarkten, wordt het gebied verlevendigd en wordt
de ruimtelijke samenhang tussen de belangrijkste trekkers in het winkelgebied bevorderd.
Hierdoor wordt er invulling gegeven aan de behoefte van zowel de consumenten als de
ondernemers aan een meer geconcentreerd winkelaanbod in Poortugaal-centrum waar
de consument in een goed bereikbare omgeving op efficiénte wijze haar boodschappen
kan doen. Het plan biedt de consument een aantrekkelijker winkelcentrum en de onder-
nemers (daardoor) een beter perspectief voor de toekomst. Voorkomen wordt immers dat
er meer koopkracht gaat afvloeien naar andere aankoopplaatsen met een geleidelijke
verschraling van het aanbod als gevolg. De ontwikkeling betekent voor de (toekomstige)
inwoners van Poortugaal dat zij met een completer dorpswinkelcentrum bestaande uit
twee supermarkten en aanvullend dagelijks en beperkt niet-dagelijks aanbod, in hun da-
gelijkse behoefte kunnen voorzien op een centrale locatie in het verzorgingsgebied.
Hiermee is er sprake van een positief effect op het leef-, woon-, en ondernemersklimaat
in Poortugaal.

Tweede trede: benutting bestaande panden en leegstand

Specifiek voor trede 2 is in de toelichting bij het Bro-artikel aangegeven dat het bij detail-
handel moet gaan om het aangeven in hoeverre bestaande leegstaande winkelpanden
via transformatie of herstructurering het initiatief zouden kunnen huisvesten.

In het centrum van Poortugaal staan 3 panden leeg met een totale omvang van circa 306
m2 wvo. De panden liggen verspreid over het centrum: twee panden hiervan zijn klein-
schalig (7 m2 wvo en 35 m2 wvo) en bevinden zich in het historische dorpshart. Vanwege
matige zichtbaarheid, kleinschaligheid, matige bereikbaarheid / parkeermogelijkheden en
het feit dat deze te ver van de supermarkten gevestigd zijn komen deze panden niet in
aanmerking voor herstructurering: deze panden voldoen niet aan de vestigingswensen
van de gemiddelde retailer. Het derde leegstaande pand is wel van moderne omvang
(circa 260 m2 wvo) en bevindt zich naast de Plus supermarkt. Het betreft een nieuw win-
kelpand met een moderne uitstraling. BRO verwacht dat dit pand heringevuld kan worden
wanneer een marktconforme huurprijs gevraagd wordt.

Wanneer het courante leegstaande pand wordt afgetrokken van de ontwikkelingsruimte,
dan blijft er circa 640 — 940 m2 wvo over voor uitbreiding van detailhandel in het centrum
van Poortugaal. Omgerekend naar m2 bvo bedraagt dit 800 — 1.175 m2 bvo. Wanneer dit
als richtlijn wordt gehanteerd, dan is het de verwachting dat een eventuele ontwikkeling
zeer duurzaam is ingestoken en dat er voldoende rekening is gehouden met de richtlijnen
uit de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. Een metrage in deze orde van grootte zal
ook geen onaanvaardbare leegstandseffecten tot gevolg hebben in de omliggende centra
van Rhoon en Hoogvliet omdat een eventuele beperkte uitbreiding vooral het ‘eigen’ dorp
zal bedienen.

Het is echter niet uit te sluiten dat er als gevolg van de realisatie van enige uitbreiding
leegstand van winkelpanden in de historische straten ontstaat omdat zaken mogelijk
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gaan verplaatsen of de nieuw in het centrum gevestigde winkels het beter doen dan de
gevestigde winkels. Het zal echter niet om grote aantallen (kunnen) gaan en daardoor
zullen er geen onaanvaardbare effecten optreden op de detailhandelsstructuur en de
consumentenverzorging. Dat wil zeggen dat van duurzame negatieve effecten op de
woon-, leef en ondernemersklimaat naar verwachting geen sprake zal zijn. De bewoners
krijgen er namelijk een aantrekkelijker centrum voor terug en de lege panden kunnen
eventueel transformeren naar andere functies, zoals wonen. Bovendien zullen de effec-
ten naar verwachting zeer beperkt zijn omdat het aanbod momenteel onder niveau is.

Derde trede
Voor trede 3 van de Ladder is het vooral van belang dat de locatie in stedelijk gebied ligt.
Dit is voor de locatie in Poortugaal-centrum het geval.

3.2.4 Slotoverweging

Het aanwezige aanbod in het centrum van Poortugaal is enigszins onder de maat om een
goede verzorging te bieden aan de eigen inwoners. Met name het aanbod aan drogisterij-
artikelen, niet-dagelijks winkelaanbod en het aanbod aan horeca en ambachten blijft sterk
achter, zelfs ten opzichte van kernen die in een vergelijkbaar concurrentieveld liggen. De
(beschikbare) winkelpanden in het oude dorpshart voldoen niet aan de wensen van con-
sumenten en retailers om op efficiénte wijze boodschappen te kunnen doen in een sterk
geconcentreerd centrum met een goede bereikbaarheid en voldoende parkeermogelijk-
heden voor de deur. Met een eventuele ontwikkeling, gepositioneerd tussen de super-
markten, wordt tegemoet gekomen aan deze vraag en wordt de ruimtelijke samenhang
en de looproute tussen de supermarkten verbeterd.

Wanneer er geen ontwikkeling van de grond komt in Poortugaal-centrum is het de ver-
wachting dat het winkelaanbod, met uitzondering van het supermarktaanbod, verder gaat
afkalven. Dit heeft een negatief effect op de lokale consumentenverzorging. Oorzaak
hiervoor is dat de historische straten in het dorpshart qua ruimtelijke uitgangspunten niet
voldoen aan de vraag van de moderne retailer. Deze ontwikkeling is dus grotendeels
autonoom en staat los van de eventuele realisatie van mogelijke plannen in het centrum-
gebied. Wel zijn er in het historische dorpshart eventueel beperkte mogelijkheden voor
het toevoegen van horeca-aanbod, ambachten (kappers, schoonheidssalons etc), dienst-
verlening en maatschappelijke functies. Tevens kan eventuele structurele leegstand om-
gevormd worden tot woningen.
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