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1. INLEIDING

De Gebroeders Huijsmans, die eigenaar zijn van het aannemersbedrijf Huysmans
beschikken over een perceel grond aan de Westerstraat, waar zij voorheen hun
bouwactiviteiten codrdineerden. De oude werkplaatsen van het bedrijf liggen op
steenworp afstand van het winkelcentrum in Dinteloord. De Gebroeders Huijsmans
oriénteren zich momenteel op de mogelijkheid om op deze locatie een supermarkt
te vestigen en hebben daarvoor een verzoek bij de gemeente ingediend. In overleg
met de gemeente is besloten dat aan dit verzoek medewerking verleend kan wor-
den indien aangetoond wordt dat er in Dinteloord (gemeente Steenbergen) een
werkelijke behoefte aan een tweede supermarkt bestaat.

In het voorliggende onderzoek wordt hierop nader ingegaan.
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SAMENVATTING

Hieronder worden de belangrijkste conclusies uit het onderzoek naar de mogelijk-
heden van een tweede supermarkt in Dinteloord op een locatie aan de Westerstraat
weergegeven:

e Het gaat om een supermarkt van minimaal circa 1.000 m2 wvo.

o De gemeente wil aan de realisatie medewerking verlenen, indien is aangetoond
dat een tweede supermarkt levensvatbaar is en dat zij voldoet aan de gebruike-
lijke overige eisen, zoals bijvoorbeeld parkeergelegenheid. Als zoekgebied heeft
zij hierbij aangegeven dat de locatie in of in de directe omgeving van het cen-
trum gerealiseerd moet worden.

e Het winkelcentrum van Dinteloord bevindt zich rond het Raadhuisplein, West-
voorstraat, Qostvoorstraat e.o. De Westerstraat ligt op een afstand van circa 100
a 150 meter van het centrumgebied.

e In het centrumgebied van Dinteloord zijn belangrijke trekkers aanwezig, zoals
Albert Heijn, Kruidvat en Action. Deze zorgen voor een grote aantrekkings-
kracht.

e Alleen in Dinteloord, Steenbergen en Fijnaart zijn supermarkten gevestigd met
een marktconforme omvang (circa 1.000 m2 en meer).

e In de regio zijn alle segmenten aanwezig, alleen in de woonplaatsen ten noor-
den van Dinteloord ontbreken discount supermarkten.

e Het toevoegen van een tweede supermarkt in de vorm van een Service super-
markt of een Middensupermarkt zal nagenoeg geen nieuwe aantrekkingskracht
genereren voor het centrumgebied van Dinteloord. Dat is wel het geval indien
een discountsupermarkt gerealiseerd wordt.

e Door de realisatie van een discountsupermarkt in combinatie met de aanwezig-
heid van een trekker als Action en de ruime parkeermogelijkheden in het cen-
trum van Dinteloord, ontstaat een marktruimte van circa 600 a 1.200 m? wvo
voor een nieuwe supermarkt (discount) in Dinteloord.

e Met de realisatie van een discountsupermarkt van circa 1.000 m2 wvo is een par-
keercapaciteit benodigd van circa 70 parkeerplaatsen. Deze kunnen gerealiseerd
worden op de huidige brandweerlocatie en het reeds aanwezige parkeerterrein
aan de Westerstraat.

e Realisatie van een tweede supermarkt (discount) in Dinteloord betekent niet
alleen een vergroting van de keuzemogelijkheden voor de consument, maar
heeft tevens tot gevolg dat ook andere winkels in andere branches dan de le-
vensmiddelenhandel kunnen profiteren van de sterkere aantrekkingskracht van
het centrum.

e Toevoeging van een tweede supermarkt in Dinteloord is levensvatbaar indien
het een discountsupermarkt betreft.

Hoofdstuk 2 5 Biﬂ O




BESCHRIJVING LOCATIE

In het hieronder staand plaatje is exact aangegeven waar de locatie voor een even-
tuele supermarkt zich bevindt. Ook is in het kaartje aangegeven waar het winkel-
centrum zich bevindt.

Japow Bipummnogquapars

Duidelijk is te zien dat de locatie zich in de directe nabijheid bevindt van het kern-
winkelgebied (Westvoorstraat, Raadhuisplein, e.0.). De afstand tot de Albert Heijn
bedraagt circa 100 a 150 meter. Het gebied wordt gekenmerkt door een sterke func-
tiemenging, een overloopgebied waar diverse bedrijven en (medische) voorzienin-
gen zijn gesitueerd tussen het centrum en het woongebied.
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Op de locatie zijn bouwmogelijkheden aanwezig voor een winkel met een maximale
vloeroppervlakte van circa 1.400 m2 bvo'. Uitgangspunt in de plannen is een super-
markt met een omvang van circa 1.000 m2 wvo’. Voldoende voor het op dorpsniveau
realiseren van een marktconforme supermarkt.

Aangrenzend aan de betreffende locatie aan de Westerstraat ligt een parkeerterrein
met thans circa 30 parkeerplaatsen en de brandweerkazerne. Vanwege de ongunsti-
ge ligging van de brandweerkazerne wordt gezocht naar mogelijkheden om deze te
verplaatsen naar een locatie aan de rand van het dorp. De eventueel vrijkomende
ruimte kan dan worden benut voor het realiseren van extra parkeerruimte. In totaal
ontstaat er dan een parkeergelegenheid voor circa 80 auto’s.

De locatie aan de Westerstraat Het huidige parkeerterrein en daarachter de

brandweerkazerne

1

BVO = de bruto vloeroppervlakte.

#  WVO =de voor het publiek toegankelijke ruimte, dus exclusief magazijn, kantoor, kantine, enz.
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HET GEMEENTELUK BELEID

De gemeente Steenbergen beschikt niet over een Detailhandelsstructuurvisie. Wel
beschikt de gemeente over een Ruimtelijke Structuurvisie’ die op 31 mei 2012 door
de Gemeenteraad is vastgesteld.

De gemeente Steenbergen is, mede dankzij haar uitstekende ligging tussen de we-
reldhavens Rotterdam en Antwerpen en na voltooiing van de Rijksweg A4 een aan-
trekkelijke locatie voor ondernemers. Tevens is er een goede verbinding met het
Zeeuwse Deltagebied.

De gehele gemeente Steenbergen telt momenteel circa 23.440 inwoners. Hiervan
wonen er circa 12.300 in de kern Steenbergen en circa 5.600 in de kern Dinteloord.
De overige inwoners wonen in de kernen Nieuw-Vossemeer (circa 2.300), Kruisland
(circa 2.300), Welberg (1.100 inwoners) en de Heen (600 inwoners). De belangrijkste
winkelvoorzieningen bevinden zich in de kernen Steenbergen en Dinteloord.

Beleid kern Steenbergen

Het gemeentelijk beleid ten aanzien van voorzieningen richt zich sterk op het be-
houden en het versterken van de centrumfunctie van de kern Steenbergen. Middels
het plan Stad/Haven wordt dit nagestreefd. Het plan Stad/Haven heeft als doel om
de verbinding tussen de haven en het centrum te versterken en het centrum in zijn
geheel aantrekkelijker te maken als verblijfsgebied voor recreanten en winkelend
publiek. Concentratie zal moeten plaats vinden in het zogenaamde assenkruis (Kaai-
straat, Markt, Grote Kerkstraat gedeeltelijk en Blauwstraat gedeeltelijk). Voor de
vestiging van de gewenste grotere volumes kan dit mogelijk moeilijk zijn. In dat
geval kan een uitzonering worden gemaakt als duidelijk is dat vestiging in het as-
senkruis niet mogelijk blijkt te zijn. Door de vaststelling van een aparte beleidslijn
‘Afwijkingsbeleid kruimelgevallen’ zijn de voorwaarden voor vestiging van detail-
handel buiten het assenkruis aangegeven.

Beleid kern Dinteloord

Het winkelvoorzieningenapparaat is van belang voor de leefbaarheid van de kern en
zal geconcentreerd blijven rond het Raadhuisplein, Westvoorstraat en Oostvoor-
straat. Voor wat betreft een eventuele tweede supermarkt wordt in de Structuurvi-
sie aangegeven dat er geen ruimte lijkt te zijn voor een extra supermarkt. De ge-
meente stelt zich op het standpunt dat uit onderzoek moet blijken dat er ruimte is
voor vestiging van een tweede supermarkt.

> Ruimtelijke Structuurvisie gemeente Steenbergen, 18 april 2012.
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Wanneer een tweede supermarkt in de toekomst toch levensvatbaar blijkt te zijn wil
de gemeente hier in principe planologische medewerking aan verlenen. De vestiging
van een tweede supermarkt dient echter wel in de directe nabijheid van het winkel-
centrum plaats te vinden en ook aan de gebruikelijke overige eisen te voldoen, zoals
een goede parkeergelegenheid. Op de hieronder staande kernkaart is het zoekge-
bied aangegeven voor een eventuele tweede supermarkt.
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Ligging plangebied
Beleid overige kernen

Kern Welberg

Voor de kern Welberg is in de structuurvisie vermeld dat winkelvoorzieningen niet
levensvatbaar zijn.
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Kern Kruisland

Voor de kern Kruisland is vermeld dat deze haar mix aan functies aan de Roosen-
daalseweg, Langweg en Molenstraat dient te behouden. Ook dient de markt haar
commerciéle voorzieningen te behouden en te houden evenementen. Met name de
horeca is hierbij van belang voor de leefbaarheid van het dorp.

Kern Nieuw-Vossemeer

In het centrum van Nieuw-Vossemeer is de afgelopen jaren een groot aantal winkels
verdwenen. Horeca is daarentegen nog wel ruimschoots aanwezig. Belangrijk pro-
ject voor de toekomst van het dorp is de realisering van het centrumplan Nieuw-
Vossemeer. In het centrumplan worden verschillende maatschappelijke voorzienin-
gen geconcentreerd op de huidige locatie van de Vossemeren. Middels dit project
wordt ernaar gestreefd om de leefbaarheid in de toekomst te handhaven. Ook
wordt onderzocht of de supermarkt in het nieuwe centrumplan kan worden onder-
gebracht.

Kern de Heen

Als gevolg van het groeiend aantal toeristen en dagjesmensen is het aantal commer-
ciéle voorzieningen in de Heen hoog. Een verdere uitbouw van het toerisme vormt
een belangrijk uitgangspunt om de Heen leefbaar te houden.
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TRENDS EN ONTWIKKELINGEN

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de belangrijkste trends en ontwikkelingen die
zich momenteel op het gebied van supermarkten voordoen.

Gewoonlijk worden drie soorten koopgedrag onderscheiden, waarin aspecten mee-
spelen als het aan te schaffen artikel, de eisen die gesteld worden aan het bezoek en
de kenmerken van de aankoopplaats (aanbod en verblijfsklimaat):

e  Boodschappen doen: het gaat hier om de aankopen van de consument voor het primaire levenson-
derhoud. Deze aankopen worden met een hoge frequentie gedaan en veelal in de nabijheid van de
woonomgeving. Regelmatig zal sprake zijn van combinatie aankopen van levensmiddelen en hoog
frequent benodigde (alledaagse) non-food. Bij de keuze in aankoopplaats zijn reistijd, bereikbaar-
heid, parkeermogelijkheden, gemak, assortiment, uitstraling en prijs overwegingsfactoren.

e  Recreatief winkelen: bij recreatief winkelen staat het kijken en vergelijken centraal. De consument
wil veel keuzemogelijkheden hebben en worden geprikkeld (impuls)aankopen te doen. De sfeer en
beleving van een centrum zijn erg belangrijk. Deze aankopen worden met een wisselend frequentie
gedaan en men is bereid een grotere afstand af te leggen. Het gaat om artikelen waarmee men een
hogere emotionele binding heeft of uit speciale interesse en/of persoonlijke voorkeuren zoals mode
en luxe artikelen. In veel gevallen is dit koop- of bezoekgedrag een vorm van vrije tijdsbesteding.

e  Doelgericht aankopen: dit zijn (duurzame en/of vervangings) aankopen die met een lage frequentie
en veelal doelgericht worden gedaan. Het gaat om aankopen van woninginrichting, bruin- en wit-
goed, fietsen, doe-het-zelf- en tuinartikelen, etc. De aankopen van deze laatste twee worden vooral
in de nabijheid van de woonomgeving gedaan. Voor de overige aankopen is de scope van de con-

sument veel groter. Hier is een goede prijs-kwaliteitverhouding van groot belang.

Door aan te sluiten op dit koopgedrag kunnen winkelgebieden, maar ook delen van
grotere centra, zich duidelijk profileren en hun eigen identiteit uitdragen. Dit draagt
weer bij aan het onderscheidend vermogen van de winkelgebieden. Zo ligt de na-
druk in binnensteden en grotere stadsdeelcentra sterk op het recreatieve winkelen
en in de buurt- en wijkcentra sterk op het boodschappen doen. Voor perifere detail-
handelslocaties geldt dat ze overwegend door de consument bezocht worden om
doelgericht aankopen te doen.

Aanbodzijde algemeen

De dagelijkse artikelensector in het algemeen en de supermarktenbranche in het

bijzonder is de laatste jaren sterk in beweging: de belangrijkste trends en ontwikke-

lingen zijn:

e De trend tot schaalvergroting zet verder door. De gemiddelde omvang van een
supermarkt in Nederland bedraagt 874 m2 wvo, maar voor een rendabel functi-
oneren is een steeds groter verkoopvloeroppervlak nodig. Nieuwe, moderne
(wijk)supermarkten hebben vaak een omvang van circa 1.500 m2 wvo. In grote
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steden maken sommige supermarkten een schaalsprong tot megasupermarkten
(3.000-4.000 m2 wvo) maar ook in kleinere plaatsen is duidelijk een schaalsprong
zichtbaar.

Ook bij de discount supermarkten is een schaalsprong merkbaar. Enkele jaren
terug hadden deze een omvang van ca. 600 m? wvo, thans ligt de oppervlakte
voor nieuwe discountsupermarkten ook al boven de 1.000 m? wvo. Vaak hebben
discount supermarkten een groter verzorgingsgebied dan andere supermarkten.
Ondanks het toenemende marktaandeel van supermarkten in de dagelijkse
artikelensector, is ook een trend van schaalverkleining en superspecialisatie waar
te nemen. Steeds vaker duiken winkels op met een zeer specialistisch of bijzon-
der assortiment: koffie (0.a. Simon Lévelt), Chocolade (0.a. Australian), delicates-
sen (o.a. Oil & Vinegar), etc..

Het benodigd draagvlak voor voorzieningen wordt - als gevolg van de schaal-
vergroting - steeds groter. De extra winkelmeters worden deels door een groter
draagvlak terugverdiend. Aspecten als autobereikbaarheid en parkeermogelijk-
heden hangen samen met deze ontwikkeling en worden daarom steeds belang-
rijker. Om het draagvlak toch te kunnen realiseren opteren supermarkten steeds
vaker voor locaties buiten reguliere winkelgebieden (meer ruimte).

Tegelijkertijd is er een opleving van dorps-, wijk-, en stadsdeelcentra zichtbaar.
Er is in de afgelopen jaren veel geinvesteerd in het verbeteren van het verblijfs-
klimaat in dergelijke centra en het uitbreiden van de winkelruimte. Veelal wordt
het aanbod meer geconcentreerd in de grotere winkelcentra en de supermark-
ten in deze veel sterk al op boodschappen doen gerichte centra maken waar
mogelijk een schaalsprong. Zij zijn op wijk-, buurt- en dorpsniveau belangrijke
publiekstrekkers.

Supermarkten hebben steeds minder ieder hun eigen afgebakende verzorgings-
gebied en de grootste supermarkten hebben vaak een aanvullende functie (een
soort paraplufunctie) ten opzichte van kleinere supers. Het gaat bij dit laatste
meestal om centrumsupermarkten, maar dit kan ook opgaan voor megasuper-
markten.

Factoren als een ruime overzichtelijke indeling, een breed assortiment, hygiéne
en behulpzaam, vriendelijk personeel spelen een belangrijke rol in de super-
marktkeuze van de consument.

De marktsegmentatie bij supermarkten vervaagt: behalve in discountsupermark-
ten is er vrijwel overal sprake van een grote variatie in prijsstelling van de aan-
geboden producten. Bovendien ligt tegenwoordig het prijsniveau ook in diverse
servicesupermarkten op een laag niveau door onder meer de toename van
huismerken.

Branche- en sectorvervaging doet zich voor in diverse branches, waaronder de
supermarktenbranche. In supermarkten wordt in toenemende mate non-food
artikelen aangeboden, vaak op actiematige wijze. Vooral discountsupermarkten
bieden deze non-food artikelen aan. Maar ook het vaste assortiment wordt bre-
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der; zo heeft Albert Heijn aangekondigd het aanbod huishoudelijke artikelen
verder uit te breiden.

¢ In navolging van de prijzenoorlog in de supermarktbranche hebben verschillen-
de overnames en fusies plaatsgevonden. Albert Heijn, Jumbo en Lidl zijn sterk
uit de strijd gekomen, de formules Edah en Super de Boer zijn het slachtoffer
geworden. Kleinschalige supermarkten, versspeciaalzaken op minder goede lo-
caties en winkelstrips zonder eigentijdse supermarkt hebben het door de prij-
zenslag moeilijker gekregen.

Vraagzijde algemeen
Ontwikkelingen aan de aanbodzijde hebben invioed op het koopgedrag van de
consumenten, andersom heeft het veranderende koopgedrag gevolgen voor de
aanbodstructuur. Door ervaring en de overvloed aan informatie is de hedendaagse
consument kritisch. Men is vooral op zoek naar waarde. In het koopgedrag wordt,
naast de prijs, rekening gehouden met factoren als tijd, inspanning, gemak en ple-
zier.

e Gemiddeld wordt minder tijd besteed aan winkelen en boodschappen doen, ook
bij de supermarkt, wel is het bestede bedrag per bezoek toegenomen.

e De consument bezoekt steeds vaker grotere winkels en winkelcentra in verband
met het gemak van ruime keus.

e Door een grotere mobiliteit en de beschikbare informatie voor de consument
(o.a. Internet) is het referentiekader van de consumenten in de afgelopen jaren
ruimer geworden. Aanbodkwaliteit, keuzemogelijkheid, prijsstelling en interne
(winkelinrichting, uitstraling) en externe (omgevingskwaliteit) verschijningsvorm
worden als gevolg hiervan belangrijker.

e De consument stelt steeds hogere eisen aan de keuzemogelijkheid in supermark-
ten (volledige assortimenten), maar de prijs heeft wel aan belang gewonnen.
Deze prijsbewuste consument is sterk op discountsupermarkten georiénteerd.

e In de dagelijkse sector worden de aankopen door de consument nog steeds en in
toenemende mate dicht bij huis gedaan. Dit aanbod blijft dan ook (mits het vol-
doet aan het verwachtingspatroon) in buurt, wijk en kern veel perspectief be-
houden. Door de veranderende bevolkingssamenstelling verandert ook de be-
hoefte van de consument. Zo worden de winkelvoorzieningen in de wijk belang-

i rijker door de toenemende vergrijzing.

De relatie tussen (discount)supermarkten en winkelgebieden

e Supermarkten leveren een zeer belangrijke bijdrage aan een gevarieerd aanbod
van dagelijkse speciaalzaken in dorps- en wijkcentra.

e Door DT&P uitgevoerd onderzoek® blijkt dat gemiddeld circa 65% van super-
marktklanten ook een of meer andere winkels bezoeken tijdens hetzelfde be-
zoek. Voor servicesupermarkten ligt dat op circa 75%; voor discountsupermark-
ten ligt dat op circa 40%);

4

Bron: J.Jilesen/DTNP 2010; de rol van supermarkten in winkelcentra
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e Discountsupermarkten trekken wekelijks circa 6.000 bezoekers. Indien de dis-
counter in een centrumgebied is gelegen, levert dit dus circa 2.400 combinatie-
bezoeken op;

e De discounters kenmerken zich door een laag prijspeil in combinatie met een
laag servicepeil. Door het relatief beperkte assortiment is sprake van beperkte
metrages aan winkelvloeroppervlak. Discounters creéren door hun lage prijsni-
veau vaak een aanzuigende werking en hebben daardoor een groot verzor-
gingsgebied. Logisch gevolg daarvan is dat klanten relatief vaak met de auto
boodschappen komen doen. Dankzij de voortdurende expansiedrift van discoun-
ters als Aldi en Lidl is het aanzuigende effect de afgelopen jaren wel afgeno-
men.

e Een (discount)supermarkt kan een belangrijke trekkersrol vervullen in een win-
kelgebied. Andere winkels kunnen profiteren van consumenten die een super-
markt bezoeken.

Webwinkelen

Het webwinkelen (e-commerce) heeft de laatste jaren een grote vlucht genomen,
maar het aandeel in de detailhandelsbestedingen is nog steeds gering. Een verdere
groei wordt verwacht, met negatieve gevolgen voor de gevestigde detailhandel
(minder vraag naar winkelruimte). Ook supermarkten gaan inspelen op de trend van
het webwinkelen middels het creéren van afhaalpunten. De consument kan online
haar boodschappen doen en deze op een gewenst moment (ook buiten winkeltij-
den) bij het afhaalpunt ophalen. Het afhaalpunt zal vaak op een nieuwe locatie
ontwikkeld worden, uitgangspunt voor de locatie is een goede bereikbaarheid. De
ontwikkeling van de afhaalpunten voor supermarkten staat overigens nog in de
kinderschoenen.

Albert Heijn start binnenkort een experiment in Heemstede met het afhalen van
online orders. Moederconcern Ahold verwacht veel van click & collect, net als
analisten van ING. Zij denken dat afhaalmogelijkheden voor een doorbraak van e-
commerce in food zullen zorgen. Ook Deka experimenteert met afhaalpunten. In
Frankrijk is men al verder met afhaalpunten.

B H O 16 Hoofdstuk 5




DETAILHANDELSSTRUCTUUR

6.1 Gemeente Steenbergen

De gemeente

Het winkelaanbod in de gemeente Steenbergen concentreert zich voornamelijk in
de kernen Steenbergen en Dinteloord. In totaal zijn er circa 125 winkels gevestigd
met in totaal circa 33.000 m2 wvo. Van het aantal winkels bevindt zich ongeveer
25% in de dagelijkse sector en circa 75% in de niet-dagelijkse sector. In bijlage 1 is
de omvang van het winkelaanbod in de verschillende kernen aangegeven.

Kern Steenbergen

In de kern Steenbergen ligt het merendeel van het aantal winkels. In totaal gaat het
hier om circa 95 winkels met in totaal circa 26.000 m2 wvo. Het merendeel van de
winkels ligt in het centrumgebied. Belangrijke trekkers zijn de supermarkten Jumbo
(1.500 m2 wvo), Albert Heijn (1.250 m2 wvo), Lidl (825 m2 wvo) en Aldi (775 m2 wvo).
Naast deze supermarkten hebben ook de Hema, enkele andere ketens (zoals Kruid-
vat, Trekpleister, Shoeby, Zeeman, Marskramer, Intertoys, Bruna, Mikro Elektro,
Formido, Karwei) en een aantal zelfstandige winkeliers enige trekkracht.

Kern Dinteloord

De kern Dinteloord heeft (gemeten naar haar bevolkingsomvang) een sterk winkel-
aanbod. In de kern (met circa 5.600 inwoners) zijn in totaal circa 25 winkels aanwe-
zig met in totaal 5.500 m2 wvo. Met uitzondering van een kleine sportwinkel en een
tuincentrum zijn al deze winkels in het centrum gevestigd. Het centrum heeft daar-
mee een omvang van circa 5.000 m2 wvo.

Action Albert Heijn

Wanneer we de structuur van het centrumgebied (Raadhuisplein, Westvoorstraat,
Oostvoorstraat e.o.) van Dinteloord vergelijken met de centrumgebieden van verge-
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lijkbare kernen valt op dat het centrum van Dinteloord een duidelijk herkenbare
structuur heeft. De winkels zijn sterk geconcentreerd rondom het Raadhuisplein en
te midden van het centrum zijn veel parkeervoorzieningen aanwezig. Ook is er een
bushalte. Belangrijkste trekkers in het centrum van Dinteloord zijn de vestiging van
Albert Heijn, Kruidvat en de Action. Naast deze trekkers is er ook nog een aantal
winkels op het gebied van mode (kleding, schoenen, juwelier en optiek). De aanwe-
zigheid van de supermarkt en de Action in combinatie met de uitstekende bereik-
baarheid en parkeervoorzieningen in het centrum maakt het centrum aantrekkelijk
om er de dagelijkse boodschappen te doen.

De Qostvoorstraat Veel parkeren in het centrumgebied

Kern Kruisland

In de kern Kruisland zijn in totaal 5 winkels aanwezig van in totaal 780 m2 wvo. Voor
de dagelijkse boodschappen heeft de bevolking van Kruisland een Coop Compact
supermarkt (375 m2 wvo) tot haar beschikking. Daarnaast zijn er nog enkele andere
kleinere winkels.

Kern Nieuw-Vossemeer

Ook in de kern Nieuw-Vossemeer is het winkelaanbod beperkt. Naast een Spar su-
permarkt (300 m2 wvo) is er ook nog een slijter, een winkel op het gebied van mode
en een meubelwinkel.

6.2 Supermarkten in de regio
In deze paragraaf wordt kort ingegaan op de belangrijkste winkelvoorzieningen in

de regio (incl. de kernen van Steenbergen). Hierbij zullen wij ons, gezien de vraag-
stelling van dit onderzoek beperken tot het aanbod van supermarkten.
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Tabel 6.1 Supermarkten in de regio

Woonplaats Supermarkt Omvang
Dinteloord Albert Heijn 1.090 m? wvo
Steenbergen Jumbo 1.501 m? wvo
Albert Heijn 1.253 m? wvo
Lidl 834 m? wvo
Aldi 771 m? wvo
Fijnaart C1000 951 m? wvo
Aldi 754 m? wvo
Standdaarbuiten Attent 280 m? wvo
Oud Gastel Dirk van de Broek 622 m2 wvo
C1000 759 m2 wvo
Willemstad Jumbo 500 m2 wvo
Kruisland Coop Compact 375 m? wvo
Stampersgat Attent 130 m? wvo
Nieuw-Vossemeer Spar 302 m2 wvo
Ooltgensplaat Emte 602 m2 wvo

Bovenstaand overzicht toont aan dat, naast de Albert Heijn vestiging in Dinteloord,
alleen in de kernen Steenbergen en Fijnaart supermarkten gevestigd zijn van enige
omvang (circa 1.000 m? wvo of meer). Wanneer we naar de positionering van de
supermarkten in de regio kijken, valt op dat de spreiding van het aantal supermark-
ten over de verschillende segmenten (zie hieronder) redelijk is. In het Service seg-
ment bevindt zich Albert Heijn in Dinteloord en Steenbergen. In het Middensegment
gaat het om de C1000 en Jumbo winkels en in het discount/prijs segment om de
winkels van Aldi, Lidl en Dirk van den Broek.

Opvallend is verder dat in alle woonplaatsen met een redelijke omvang (Steenber-
gen (12.300 inwoners), Fijnaart (5.500 inwoners) en Oud Gastel (6.500 inwoners)
steeds combinaties aanwezig zijn van service / midden supermarkten met een dis-
count/prijs supermarkt.

In Dinteloord (5.600 inwoners) is dat niet het geval. Wel zijn hier in het verleden
twee supermarkten gevestigd geweest. Enkele jaren is de supermarkt Super de Boer
aan het Raadhuisplein gesloten. In de plaats hiervan heeft Action zich aan het Raad-
huisplein gevestigd.
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Figuur 6.1 Positionering supermarkten in Nederland
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DE MARKTRUIMTE VOOR EEN TWEEDE SUPERMARKT

In dit hoofdstuk wordt op basis van het huidige aanbod en de te verwachten bevol-
kingsontwikkeling in Dinteloord aangegeven in hoeverre er nog marktruimte aan-
wezig is om te voorzien in een tweede supermarkt.

Hieronder worden de uitgangspunten voor de berekening van de marktruimte ver-
meld:

Ontwikkeling aantal inwoners Dinteloord

Bevolkingsprognoses van de provincie Noord-Brabant® geven aan dat de bevolking
in de gemeente Steenbergen in de komende jaren licht zal dalen. Wonen er thans
nog circa 23.440 inwoners in de gemeente; de komende jaren zal dat afnemen tot:
2015 23.330 inwoners;

2020 23.285 inwoners;

2025 23.180 inwoners en

2030 22.930 inwoners.

De kern Dinteloord telt momenteel circa 5.600 inwoners. Op grond van de bevol-
kingsprognose van de gehele gemeente gaan wij ervan uit dat het bevolkingsaantal
in Dinteloord zich de komende jaren zal stabiliseren op een niveau van circa 5.600.

Bestedingen op het gebied van dagelijkse goederen

De bestedingen per hoofd van de bevolking zijn gebaseerd op de bestedingscijfers
zoals die jaarlijks door het Hoofdbedrijfschap Detailhandel (HBD) worden gepubli-
ceerd®. Per hoofd van de bevolking wordt voor circa € 2.270,- aan dagelijkse goe-
deren (levensmiddelen en persoonlijke verzorging) uitgegeven. In de praktijk blijkt
dat naarmate de gemiddelde besteedbare inkomens hoger zijn, er ook meer wordt
besteed aan dagelijkse artikelen. Doorgaans blijkt dat de inkomenselasticiteit voor
de bestedingen aan dagelijkse artikelen circa 0,25 bedraagt. Dat wil zeggen dat bij
elk procent inkomensafwijking de bestedingen per hoofd van de bevolking met
0,25% toe- of afnemen. De gemiddelde inkomens per hoofd van de bevolking in
Steenbergen wijken met € 14.900,- per inwoner nauwelijks af van het landelijk ge-
middelde (€ 14.800,-). Uitgegaan wordt derhalve van een gemiddeld bestedingsbe-
drag van € 2.270,- per inwoner.

De koopkrachtbinding

Van belang bij het inschatten van de toekomstige koopkrachtbinding en de koop-
krachttoevloeiing na realisatie van een tweede supermarkt, is de vraag om wat voor
type supermarkt het gaat. Uitgangspunt bij het berekenen van de marktruimte is
dat het gaat om een discountformule. Immers dit versterkt de keuzemogelijkheden

Zie: Bevolkingsprognose Noord-Brabant, 2011.

®  Zie: Omzetkengetallen voor ruimtelijk-economisch onderzoek, HBD, juli 2012.
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voor supermarktbezoek in Dinteloord veel meer dan het toevoegen van een Service
of een Midden supermarkt. Met het toevoegen van een discount supermarkt zal de
binding aan het lokale winkelapparaat hoger worden en de koopkrachtafvloeiing
naar woonplaatsen waar wel discountsupermarkt aanbod aanwezig is (Steenbergen,
Fijnaart, Oud-Gastel) verminderen.

Doorgaans wordt in woonplaatsen van 5.000 a 10.000 inwoners circa 74% van de
koopkracht gebonden. Naarmate de afstand tot het eerstvolgende centrum van
hogere orde (bijvoorbeeld Steenbergen) verder weg is, zal de koopkrachtbinding
toenemen. Dat geldt ook naarmate het aanbod completer en veelzijdiger is.

Wij gaan er daarom vanuit dat door de realisatie van een discountsupermarkt de
koopkrachtbinding in Dinteloord circa 75 a 80% zal bedragen. Dat wil zeggen dat er
een koopkrachtafvloeiing is van circa 20 a 25%. Deze koopkrachtafvloeiing betreft
aankopen van inwoners van Dinteloord in winkels buiten Dinteloord. Ook de aan-
kopen via internet (bijvoorbeeld pick-up points) worden hiertoe gerekend.

De koopkrachttoevloeiing

Het toevoegen van een Service supermarkt of een supermarkt in het Midden seg-
ment zal voor inwoners van de regio rondom Dinteloord geen extra reden zijn om
naar Dinteloord te gaan voor de dagelijkse aankopen. Immers in nagenoeg alle
woonplaatsen in de directe omgeving is een Service of een Middensupermarkt aan-
wezig.

Een discountsupermarkt zal, vanwege het ontbreken hiervan in de regio ten noor-
den van Dinteloord (het kassengebied, Willemstad, Heiningen, Ooltgensplaat), wel
nieuwe bovenlokale/regionale aantrekkingskracht genereren. Qok zal vanuit andere
woonplaatsen enige aantrekkingskracht gegenereerd kunnen worden. Deze zal
echter aanzienlijk lager zijn.

Daarbij komt dat door de realisatie van Action een aantal jaren geleden, het winkel-
aanbod in Dinteloord aanzienlijk sterker is geworden. De kern Dinteloord beschikt
daarmee over een duidelijk onderscheidend element ten opzichte van het winkel-
aanbod in Steenbergen en andere woonplaatsen rondom Dinteloord. In de directe
regio zijn alleen Action winkels gevestigd in Roosendaal en in Bergen op Zoom. Be-
zoek aan een Action winkel zal tevens vaak gecombineerd worden met een bezoek
aan de eventueel toe te voegen discountsupermarkt.

Vanwege de aanwezigheid van een aantrekkelijk centrumgebied met daarin een
winkel van Action, een supermarkt van Albert Heijn en een toekomstige discountsu-
permarkt in combinatie met een goede bereikbaarheid en ruime, gratis parkeerge-
legenheden gaan wij uit ervan uit dat de koopkrachttoevloeiing voor de wat verder
weg gelegen woonplaatsen (met name Steenbergen en de andere woonplaatsen
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rondom Steenbergen) gemiddeld voor circa 1 tot 5% georiénteerd zullen zijn op
dagelijkse winkels in Dinteloord. Voor de woonplaatsen ten noorden van Dinteloord
gaan wij uit van een oriéntatie die aanzienlijk hoger ligt. Immers vooral vanuit deze
woonplaatsen zijn nieuwe bezoekers voor de discountsupermarkt te verwachten. In
de marktruimte berekening (bijlage 2) is aangegeven welke minimale en maximale
cijfers per woonplaats zijn gehanteerd.

Tevens is rekening gehouden met toeristische bestedingen. Hierbij zijn wij uitgegaan
van een maximaal aandeel in de omzet van circa 2%.

De gemiddelde omzet per m? wvo

Gemiddeld wordt in Nederland in de branche dagelijkse artikelen een omzet gerea-
liseerd van circa € 7.090,- per m2 wvo (de vloerproductiviteit). In grote gemeente en
in de grotere winkelcentra ligt de gemiddelde vloerproductiviteit aanzienlijk hoger
(zo kan deze in grote stadsdeelcentra in de grote steden oplopen tot om en nabij de
€ 14.000,-). In kleinere woonplaatsen en in kleinere centra bedraagt schommelt deze
rond de € 6.000 a € 7.000,- per m2 wvo.

De marktruimte

De berekeningen in bijlage 2 tonen aan dat er een marktruimte aanwezig is van
circa 600 a 1.200 m2 wvo. Dit betekent dat er voldoende ruimte is voor het realiseren
van een tweede supermarkt. Hierbij geldt echter wel dat het een discount super-
markt dient te zijn die ‘maximaal’ complementair dient te zijn aan de reeds geves-
tigde supermarkt van Albert Heijn.

Betekenis voor het centrum van Dinteloord

Realisatie van een discountsupermarkt in het centrum van Dinteloord betekent niet
alleen een vergroting van de keuzemogelijkheden voor de consument voor wat be-
treft het bezoek aan supermarkten, tevens zal het centrum aantrekkelijker worden
om het te bezoeken. Met de realisatie van een discount supermarkt worden nieuwe
bezoekers aangetrokken die anders niet in het centrum zouden komen. Dit betekent
dat ook andere winkeliers in het centrum van Dinteloord kunnen profiteren van
nieuwe klanten (combinatiebezoek).

Parkeerbehoefte

Van belang is ook de behoefte aan extra parkeerplaatsen. Wanneer we uitgaan van
een nieuwe discountformule met een bruto vloeroppervlakte van circa 1.000 m?
wvo, ofwel circa 1.250 m2 bvo zullen in totaal circa 70 parkeerplaatsen gerealiseerd
moeten worden.

Hierbij hebben wij ons gebaseerd op de meest recente CROW-normen’ die voor dis-
countsupermarkten in een weinig stedelijk gebied en in de schil rondom het cen-
trum een parkeernorm aangeven van 4,6 a 6,6 parkeerplaatsen per m2 bvo.

7

Bron: Kencijfers parkeren en verkeersgeneratie, CROW, publicatie 317; oktober 2012.
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