o I
gemeente Steenbergen

BM1602207

Raadsvergadering Agendanummer
22 september 2016

Onderwerp
Verzoek vestiging nieuwe discount supermarkt aan de Karel Doormanstraat 2-4 te Dinteloord

Steenbergen; 26 juli 2016

Aan de raad,

1. Inleiding

Op 31 mei 2012 heeft uw gemeenteraad de structuurvisie vastgesteld voor de gehele gemeente. In deze
structuurvisie staan de ruimtelijke kaders weergegeven waar nieuwe ruimtelijke initiatieven door ons
college aan worden getoetst. Door de gebroeders Huijsmans is een princiepverzoek ingediend voor de
realisering van een nieuwe Discountsupermarkt aan de Karel Doormanstraat te Dinteloord. De locatie
waar men de nieuwe supermarkt wil vestigen voldoet niet aan de vastgestelde structuurvisie. Middels dit
raadsvoorstel vragen wij u om uw standpunt ten aanzien van de locatie.

2. Achtergrond

Op 31 mei 2012 is door uw raad ten aanzien van de vestiging van een tweede supermarkt in Dinteloord
het volgende opgenomen in de structuurvisie (zie ook bijlagen; tekst structuurvisie + kernkaart
Dinteloord):

“Enige tijd geleden is er een verzoek ingediend voor het vestigen van een tweede supermarkt. Gelet op
de huidige omvang van de bevolking van Dinteloord ljjkt er geen ruimte te zijn voor vestiging van een
tweede supermarkt. De gemeente stelt zich op het standpunt dat uit onderzoek moet bljjken dat er ruimte
is voor de vestiging van een tweede supermarkt. Wanneer een tweede supermarkt in de toekomst toch
levensvatbaar blijkt te zijn wil de gemeente hier in principe planologisch medewerking aan geven. De
vestiging van een tweede supermarkt dient echter wel in de directe nabijheid van het winkelcentrum
plaats te vinden en ook aan de gebruikeljjke overige eisen te voldoen, zoals voldoende
parkeergelegenheid. Op de kernkaart van Dinteloord is aangegeven binnen welke zone rondom het
centrum een eventuele tweede vestiging van een supermarkt mogelijk is, als uit nader onderzoek blijkt dat
er mogelijkheden zijn voor de vestiging van een tweede supermarkt.

Nu ligt er een concreet principeverzoek voor de vestiging van een tweede discount supermarkt aan de
Karel Doormanstraat 2-4. De locatie is gelegen buiten de op de kernkaart aangewezen zoekzone voor
een tweede supermarkt en voldoet dus niet aan de structuurvisie.

Een dergelijk principeverzoek dient op basis van het Besluit ruimtelijke ordening getoetst te worden aan
de Ladder voor duurzame verstedelijking. Dit instrument is door de landelijke wetgever verplicht gesteld
bij planontwikkeling omdat bleek in den lande dat er overschotten zijn ontstaan bijvoorbeeld in het
kantoorvastgoed en het detailhandelsvastgoed. Deze overschotten zorgen voor leegstand met de daarbij
behorende problemen.

Ter inzage ligt:



De ladder duurzame verstedelijking ziet er schematisch als volgt uit .

De ladder

Versie 2: november 2013

Nee, stop met de procedure of pas uw plan zodanig

Trede1 Is er een regionale aan dat het past bij de regionale behoefte

behoefte?
Ja, ga naar trede 2

13, u bent {voor dit deel) klaar
Trede 2 Is (een deel van) de regionale behoefte op te met de molivering

vangen binnen het bestaand stedelijk gebied

Nee, ga naar trede 3

Trede 3 zoek een locatie die multimodaal
ontsloten is of kan worden voor
de resterende regionale behoefte
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v
v :
. Resterende
LB
regionale vraag
T'edfs I Aanbod multimodale locaties Buiten bestaand
Bereikbaarheid buiten bestaand stedelijk stedelijk gebied

gebied opgevangen vraag




In eerste instantie dient op basis van de ladder, dus de behoefte te worden aangetoond.

Op 26 maart 2013 is er in opdracht van de gebroeders Huijsmans een onderzoek gedaan naar de
mogelijkheden tot de vestiging van een 2° supermarkt in Dinteloord. Er was toen sprake van een
mogelijke vestigingslocatie gelegen tussen de Westerstraat en Westgroeneweg dichtbij het centrum,
binnen de zoekzone zoals aangegeven in de structuurvisie. Uit het onderzoek kwamen toen de volgende
conclusies naar voren:

Marktruimte:

Er is een marktruimte aanwezig van circa 600-tot 1200 m2 Winkelvioeropperviakte (Wvo). Dit betekent
dat er voldoende ruimte is voor het realiseren van een tweede supermarkt. Hierbij geldt echter wel dat het
een discount-supermarkt dient te zijn die ‘maximaal’ complementair dient te zjjn aan de reeds gevestigde
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 keuzemogeljjkheden voor de consument voor wat betreft het bezoek aan supermarkten, tevens zal
het centrum aantrekkeljjker 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 kilanten.
(combinatiebezoek)

Het in opdracht van de gebroeders Huijsmans uitgevoerd onderzoek is in opdracht van de gemeente
voorgelegd voor een second-opinion d.d. 22 mei 2013, aan een extern deskundige. Uit deze second-
opinion kwam het volgende naar voren:

Marktruimte op basis van de second opinion

Er is een ruimte aanwezig voor de vestiging van een discount-supermarkt van circa 470m2 wvo
(winkelvloeropperviakte). Aanzienljjk minder dat in het onderzoek van 26 maart 2013 in opdracht van de
gebroeders Huijsmans uitgevoerd. De reden hiervoor is gelegen in het feit dat in de second-opinion werd
aangegeven dat de koopkracht toevioeiing van de kernen Steenbergen, Nieuw-Vossemeer, Kruisland, De
Heen en Oud-Gastel te hoog was ingeschat. De komst van een harddiscounter betekent dat de
gemiddelde omzet van de detailhandel in dagelijkse goederen in de kern 26% onder het landeljjk
gemiddelde uitkomt. Bjj dergelijke marktomstandigheden is het vrijwel zeker dat een aanzienlijk deel van
de winkels in deze sector in Dinteloord moet sluiten.

Betekenis voor het centrum van Dinteloord

- Met name is een scenario denkbaar waarbij één van de twee supermarkten moet sluiten, omdat
er onvoldoende omzet te behalen is voor 2 supermarkten. Als de fullservice-supermarkt in
Dinteloord sluit dan kunnen consumenten niet meer voor een volledig supermarkt
boodschappenassortiment in de eigen kern terecht, omdat hard discounters nooit een volledig
boodschappenassortiment aanbieden. Voor een deel van de boodschappen moeten inwoners
van Dinteloord vervolgens uitwijken naar locaties buiten de kern.

- Daarnaast valt de belangrijkste trekker voor het centrum weg als de full-service supermarkt moet
sluiten. Dit betekent dat het aantal consumenten- en daarmee de winkelomzet- in het centrum
sterk terugloopt, waardoor ook veel overige winkels in Dinteloord niet meer levensvatbaar zifn.

De conclusies van het onderzoek van 26 maart 2013 uitgevoerd in opdracht van de gebroeders
Huijsmans komen dus niet overeen met de conclusies van de uitgevoerde second-opinion van 22 mei
2013 uitgevoerd in opdracht van ons college. Het is in ieder geval noodzakelijk om het behoefte-
onderzoek te actualiseren. Een onderzoek mag niet langer dan 2 jaar oud zijn. De kans dat uit een nieuw
onderzoek een wezenlijk andere conclusie gaat komen lijkt klein, maar valt niet bij voorbaat uit te sluiten.



De eerste stap uit de ladder dient dus nog te worden genomen.

Om meer duidelijkheid te krijgen aangaande het verzoek en de vraag of het plan wel of niet haalbaar is op
basis van de ladder voor duurzame verstedelijking is vergelijkbaar met de uitbreidingsdiscussie voor
supermarkten in de kern Steenbergen gevraagd of de toekomstige supermarktexploitant of- keten de
behoefte wil aantonen naar een tweede supermarkt in Dinteloord. De gebroeders Huijsmans hebben
hierop aangegeven dat zij de initiatiefnemers zijn voor een 2° supermarkt te Dinteloord en dat daarom het
aantonen van de haalbaarheid ligt bij de initiatiefnemers, zijnde de gebroeders Huijsmans en niet bij de
supermarktexploitant. Probleem met dit ingenomen standpunt is dat er hierdoor in ieder geval op dit
moment geen duidelijkheid is omtrent de concrete behoefte aan een tweede supermarkt in Dinteloord.
Nadeel is bovendien dat in tegenstelling tot de discussiesupermarkt in de kern Steenbergen er geen
gegevens bekend zijn van een supermarktexploitant zelf. Het is dus niet duidelijk of een
supermarktexploitant of -keten bereid is om daadwerkelijk in Dinteloord te vestigen,

Waar wel iets over gezegd kan worden in dit staduim is de locatie, de tweede trede van de ladder. Waar
het betreft de locatie is met de gebroeders Huijsmans afgesproken dat er later nog naar de ontsluiting
wordt gekeken en andere noodzakelijke planologische onderzoeken.

Met de Winkeliersverenigingen Dinteloord-Winkeloord is gesproken over het initiatief. Zij zijn geen
voorstander van de gekozen locatie omdat deze is gelegen buiten het directe centrumgebied. Zij zijn van
mening dat een tweede supermarkt zich altijd dient te vestigen in het centrumgebied, waardoor het winkel
centrum compact en aantrekkelijk blijft en leegstand wordt tegengegaan.

Ten tijde van de vaststelling van de structuurvisie in 2012 en het verzoek gedaan in 2013 hadden de
gebroeders Huijsmans het idee om een supermarkt te realiseren op een perceel ook in hun bezit aan de
Westerstraat en Westgroeneweg, gelegen binnen de zoekzone. Doordat de brandweerkazerne vanwege
financiéle motieven niet is verplaatst naar een locatie aan de rand van het dorp kan hier geen
parkeergelegenheid worden gerealiseerd zoals oorspronkelijk gedacht. Op het perceel gelegen aan de
Westerstraat/Westgroeneweg is te weinig ruimte beschikbaar om naast een supermarkt ook
parkeergelegenheid te realiseren. Overigens hebben de gebroeders Huijsmans in een e-mail weer
aangegeven dat de locatie Westerstraat toch niet geheel is vervallen.

3. Overwegingen

Mensen uit het dorp hebben in het verleden middels een handtekeningenactie aangegeven dat zij positief
staan ten opzichte van de vestiging van een tweede supermarkt in Dinteloord. De winkeliersvereniging is
van mening dat de nu voorgestane locatie niet wenselijk is omdat het de compactheid van het
winkelcentrum aantast en daarmee ook de aantrekkelijkheid van Dinteloord als winkelgebied.

In het onderzoek van 26 maart 2013 uitgevoerd in opdracht van de gebroeders Huijsmans staat
nadrukkelijk aangegeven dat een discountsupermarkt in het centrum van Dinteloord ook een positief
effect heeft op de rest van het centrum. De nieuwe locatie aan de Karel Doormanstraat ligt echter op een
afstand van meer dan 300 meter van het centrum. Uit onderzoek blijkt dat hoe groter de afstand is hoe
minder de versterkende werking is tot het centrum. Onderstaand figuur geeft hier een duidelijke
visualisatie van.
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Omdat de versterkende werking bij de voorgelegde locatie te niet wordt gedaan en het niet past binnen de
door uw raad vastgestelde structuurvisie lijkt het ons niet verstandig om medewerking te geven aan het
initiatief.

Mocht de locatie Westerstraat toch weer naar voren komen dan dient er als eerste een nieuw behoefte-
onderzoek te worden aangeleverd. Dit is noodzakelijk om duidelijkheid te krijgen over de eerste trede van
de laddder. De locatie Westerstraat ligt in tegenstelling tot de locatie Karel Doormanstraat wel binnen de
in de structuurvisie aangegeven zoekzone voor een tweede supermarkt in Dinteloord.

4. Middelen

Bij het opvolgen van het voorstel zijn er geen kosten verbonden.

Mocht u anders besluiten dan dient de initiatiefnemers de nodige onderzoeken aan te leveren en dient het
bestemmingsplan in zijn opdracht te worden gemaakt. Daarnaast worden gemeentelijke kosten verrekend
middels een anterieure overeenkomst. Er wordt nu aan u voorgesteld om een principebesluit te nemen
om te voorkomen dat de initiatiefnemer onnodig geld moet investeren in vervolgonderzoek.

5. Risico’s
Aan het doen van een principe-uitspraak zitten geen juridische of financiéle risico’s.

6. Communicatie/Aanpak
Initiatiefnemers en de winkeliersvereniging zullen op de hoogte worden gebracht van uw principebesluit.

Indien u het advies opvolgt om niet in te stemmen met de nieuwe locatie kan de initiatiefnemer kijken naar
een andere invulling van het perceel. De initiatiefnemer kan als hij anders wil, eventueel een volledig
ontvankelijk verzoek, dus met alle bijbehorende onderzoeken, voor het verlenen van planologische
medewerking voor de vestiging van een 2° supermarkt indienen. In dat geval zal er naar uw raad een
voorstel uitgaan om geen planologische medewerking te verlenen.



y Voorstel

Niet instemmen met de locatie Karel Doormanstraat 2-4 als mogelijke locatie voor een te vestigen
discountsupermarkt in Dinteloord omdat deze niet gelegen is binnen de door uw raad in de structuurvisie
d.d. 31 mei 2012, vastgestelde zoekzone voor een 2° supermarkt. De afstand tot het centrum is te ver om
een versterkende werking te hebben voor het centrumgebied van Dinteloord.

Hoogachtend,

van Steenbergen,
de burgemeester

.J.'Reijngoudt



