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Onderwerp : Centrumvisie Uithuizen

Korte inhoud : Uithuizen neemt een belangrijke plaats in als regionaal
centrum. Voor zowel de gemeente als alle betrokken private
partijen is het van het grootste belang dat er een heldere visie
is op de toekomstpositie van een winkelgebied. In
afstemming met de betrokken partijen: de Handelsvereniging
Uithuizen, supermarkten en MKB Noord is een visie tot stand
gekomen. Gevraagd wordt de beleidskaders: twee polen
structuur, doorgang Blink-Molenerf, functie en uitstraling
Blink, verbeteren van de parkeerroute, marketing en
profilering vast te stellen. Daarnaast wordt gevraagd voor de
verdere uitwerking een budget van € 150.000 beschikbaar te
stellen, te onttrekken uit de reserve Lokale Woon- en
Leefbaarheidplannen.

Uithuizen, 29 januari 2015

AAN DE RAAD.

Inleiding

De ontwikkelingen in de detailhandel zijn de afgelopen jaren zeer dynamisch
geweest. Naast demografische ontwikkelingen, zoals vergrijzing, ontgroening
en gezinsverdunning, zijn er ook diverse consumententrends waarneembaar.
De flexibiliteit van de consument neemt toe, er is sprake van meerdere
aankoopmomenten en de consument wenst steeds meer vermaakt te worden.
De laatste jaren neemt het internet ook een steeds prominentere plaats in bij
de oriéntatie en de aankopen van bezoekers aan een winkelgebied. De
leegstand is toegenomen en de economische crisis doet zich op veel plekken
voelen.

In het coalitieakkoord 2014 is aangegeven dat "Uithuizen een belangrijke
plaats in neemt als regionaal centrum. Er zijn voorzieningen aanwezig en er is
een volledig winkelaanbod. Om deze centrumfunctie te behouden en te
versterken is het noodzakelijk om te blijven investeren in kwaliteit. In de
komende periode willen we met alle betrokken partijen hierover in overleg
treden om snel tot toekomstbestendige oplossingen te komen voor bijvoorbeeld
leegstand Blink en Passage. Dit zou ook van invloed kunnen zijn op de huidige
‘twee polen’ structuur van Uithuizen".

Voor zowel de gemeente als alle betrokken private partijen is het van het
grootste belang dat er een heldere visie is op de toekomstpositie van een
winkelgebied. Het uiteindelijke doel is een economisch sterk, leefbaar en
onderscheidend winkelcentrum waar het prettig verblijven is.




Adviesbureau Broekhuis Rijs is ingeschakeld om een visie op het centrum te
maken in afstemming met de betrokken partijen: de Handelsvereniging
Uithuizen, supermarkten en MKB Noord. Dit heeft geleid tot bijgevoegde visie.
Deze visie is op 20 november 2014 aan de raad gepresenteerd. De conclusies
worden in de volgende paragrafen op hoofdlijnen weergegeven.

Winkelstructuur, routing en parkeren

Het centrum van Uithuizen is goed bereikbaar. Er is sprake van een P-route.
Het centrum van Uithuizen heeft een structuur, die met name gevormd wordt
door de Hoofdstraat en het Molenerf, waarbij aan de buitenzijden de
supermarkten zijn gelegen.

Volgens Broekhuis Rijs lijken centrumbezoekers vooral op en neer de
Hoofdstraat te lopen met eventueel een gericht bezoek aan een winkel aan de
Blink. Soms beginnen bezoekers aan het Molenerf en gaan ze ook nog naar een
winkel aan de Blink. De uitwisseling tussen beide bezoekersgroepen is beperkt.
Daarom wordt voor de toekomst geadviseerd om een betere verbinding tussen
het Molenerf en de Hoofdstraat Oost te realiseren, om te voorkomen dat het
twee apart functionerende winkelgebieden worden.

De Hoofdstraat West kent een aantal winkels, maar functioneert los van de
rest van het centrumgebied en wordt gericht bezocht. Deze straat maakt in
feite geen deel meer uit van het echte winkelgebied. Dat geldt ook voor de
overige straten rondom het centrum.

Vanuit westelijke richting is het eenvoudig om door het centrum te rijden. Het
omgekeerde geldt voor de oostzijde. Wanneer een auto op het Molenerf is
geparkeerd, dan kan men alleen via een omweg naar andere winkels in het
centrum gaan. Voor veel bezoekers lijkt dit een onlogische route.

Op dit moment liggen de meeste parkeerplaatsen aan de oostkant van het
centrum, op het Molenerf. Een ander P-terrein ligt (tijdelijk) bij de AH, aan de
kant van de Schoolstraat. Dit parkeerterrein ligt aan de achterkant van het
winkelgebied. Hoewel het niet lastig is om van hier de Hoofdstraat in te lopen
om te winkelen, wordt het parkeerterrein toch primair gebruikt voor een bezoek
aan de AH-supermarkt.

Broekhuis Rijs adviseert om het centrumgebied van Uithuizen helder af te
bakenen en op basis van deze afbakening het gemeentelijke beleid ook verder
vorm te geven. Geadviseerd wordt om de toekomstige winkelstructuur op te
hangen aan de Hoofdstraat Oost, de Blink en het Molenerf. De Hoofdstraat
West en de Schoolstraat vormen dan een aanloopzone waar ook andere
functies mogelijk zijn, zoals dienstverlening en wonen.

Omvang en kwaliteit van het aanbod

Het centrum van Uithuizen heeft primair een verzorgende functie voor de
inwoners van Uithuizen. Daarnaast kent Uithuizen een omvangrijk regiogebied.
De sector dagelijkse goederen is sterk vertegenwoordigd in Uithuizen. Er is dan
ook sprake van een hoge toevloeiing van consumenten uit de omliggende
regio. De niet dagelijkse sector in Uithuizen ondervindt concurrentie van de
centra van de grotere kernen, waar deze sector (met name modisch -
recreatief) sterk vertegenwoordigd is.

Uit een kwantitatieve analyse wordt geconcludeerd dat het aanbod royaal is.
Supermarkten zijn sterk vertegenwoordigd. In de niet-dagelijkse sector is ook



sprake van voldoende aanbod; weinig (sub)branches worden gemist.
Geconstateerd kan worden dat het aanbod in Uithuizen beduidend groter is dan
dat in veel \vergelijkbare plaatsen qua inwonertal, maar het wel
overeenkomsten heeft met enkele andere sterke regiocentra.

Op basis van een distributie planologische berekening van Broekhuis Rijs kan
de conclusie worden getrokken dat er geen ruimte meer is voor nieuwkomers
in de markt. Bij deze berekening is geen rekening gehouden met de
toenemende invloed van online winkelen. In de dagelijkse sector is nu sprake
van 4 supermarkten.

Gezien de berekening zou de ideale situatie bestaan uit drie supermarkten met
een optimale (en dus grotere) verkoopruimte. Volgens Broekhuis Rijs lijkt dit
vooralsnog niet realistisch; om reden van kwaliteitsverbetering is — indien
gewenst - een beperkte uitbreiding van het bestaande aanbod in de dagelijkse
sector (ook bij vier supermarkten) acceptabel, zodat de klant voldoende keus
houdt.

Voor wat betreft de niet-dagelijkse sector is er volgens Broekhuis Rijs geen
ruimte om buiten de bestaande ruimtelijke structuur winkels toe te voegen.

Sfeer, profilering en marketing

Evenals in de rest van het land staan ook in Uithuizen diverse panden leeg.
Volgens Broekhuis Rijs is het landelijk leegstandspercentage 7 a 8%. In
Uithuizen ligt het op 6%, gemeten naar verkoopmeters. Gemeten naar het
aantal winkels bedraagt het percentage 16%.

Leegstand in het kernwinkelgebied moet volgens Broekhuis Rijs zo veel
mogelijk voorkomen worden. Een mogelijkheid is om in goed overleg met
vastgoedeigenaren en ondernemers winkels te verplaatsen.

De gemeente is verantwoordelijk voor het openbaar gebied. De Blink is
ingericht met de achterliggende gedachte om het winkelen prettiger te maken,
door geen hinder van auto's te hebben. De uitkomsten van de herinrichting
geven echter een ander beeld. Het plein is ongezellig. De passage naar het
Molenerf functioneert niet. Ook kan de uitstraling van de panden aan de Blink
verbeterd worden. Na de herinrichting van de Hoofdstraat ziet deze straat er
prima uit. Er zijn diverse goed onderhouden karakteristieke panden.

Volgens Broekhuis Rijs speelt de profilering van de winkels een belangrijke rol
bij de beoordeling en beleving van het winkelgebied door de consument.
Aangegeven is dat de profilering verbeterd kan worden. Dit heeft o.a.
betrekking op de etalage, het kleurgebruik en de uitstallingen. De uitstraling
van gevels is een verantwoordelijkheid van de ondernemers en eigenaren.

Een ander onderdeel van sfeer wordt gevormd door de aanwezigheid van
detailhandel ondersteunende horeca. Om bezoekers langer in een centrum te
houden is het prettig, dat ze ergens iets kunnen drinken en/of eten; bij goed
weer graag op een terras kunnen zitten. Wat dit betreft is het aanbod op dit
moment beperkt in het centrum van Uithuizen.

Ten aanzien van marketing is het volgens Broekhuis Rijs belangrijk om als een
geheel winkelgebied naar buiten te treden. Gelijke openingsdagen en -tijden
zijn hiervan een onderdeel, en zeker niet onbelangrijk. Een bezoeker wil weten
(en dat ook op internet kunnen zien) wanneer de winkels open zijn.



Voorstel beleidskader
Op grond van het advies van Broekhuis Rijs wordt de raad voorgesteld om de
volgende beleidskaders als basis voor de verdere uitwerking vast te stellen:

Twee polen structuur

Een onderzoek naar de mogelijkheid tot herschikking van de supermarkten.
Hierdoor kan een beter evenwicht in de bezoekersstromen gecreéerd worden
en kan de verdeling van de parkeercapaciteit worden verbeterd.

Doorgang Blink - Molenerf

Herbouw/herinrichting van Jumbo en Lidl, waarbij de doorgang naar de Blink
sterk verbeterd wordt. De zichtliinen vanaf de Blink naar de supermarkten
kunnen sterker worden. De toegankelijkheid van het centrum wordt dan ook
beter.

Functie en uitstraling Blink

Een onderzoek naar de mogelijkheden om meer ‘reuring’ op de Blink te krijgen.
Hierbij kan gedacht worden aan: meer groen, terrassen, het houden van
(culturele) evenementen en parkeren.

Verbeteren van de parkeerroute

Het logischer maken van de parkeerroute verhoogt de aantrekkelijkheid van het
centrum voor (regio)bezoekers. Bovendien wordt het openstellen van de Blink
voor autoverkeer in overweging genomen. Hierdoor kunnen de routes tussen
de verschillende parkeerterreinen verkort worden.

Marketing

Een goede marketingstrategie moet de sterke punten van Uithuizen in het
verzorgingsgebied goed neerzetten. Daarnaast zijn veel winkels niet op
hetzelfde moment geopend. Voor het binden van nieuwe bezoekers is
eenduidigheid vereist.

Profilering

Er zijn te veel panden waaraan te zien is dat er de laatste jaren te weinig is
geinvesteerd in het onderhoud. Tevens zijn er winkels waarvan de uitstraling
niet overeenkomt met het marktsegment waarin de winkel zich begeeft of is
het zelfs niet duidelijk welke producten er worden aangeboden.

Vervolgproces
Alle vier de supermarktketens hebben aangegeven in de toekomst in Uithuizen

te willen blijven en mogelijkheden te zien om te investeren voor de toekomst.
Bij de Handelsvereniging wordt de visie voor de volle honderd procent door de
ondernemers gesteund. Het enthousiasme is groot en men is voorstander van
de meest voortvarende aanpak.

Om het beleidkader uit te werken zal verder samengewerkt worden met de
belanghebbenden. Op basis van de beleidsuitgangspunten zullen projecten en
instrumenten worden benoemd in een projectenmap. Het geheel van de
projecten vormt een integrale visie op en een plan van aanpak van het gehele
centrum. In deze projectenmap zal elk project kort worden omschreven en
wordt per project ingegaan op de doelstelling(en), de te verrichten
werkzaamheden, de planning en communicatie. Deze projectenmap wordt
frequent geactualiseerd en is daarmee dynamisch.



Voor 2015 zijn kosten geraamd voor o.a. extern projectleiderschap,
stedenbouw, verkeersonderzoek en vastgoedexpertise. Op dit moment wordt
ingeschat dat een budget van € 150.000 nodig is, te onttrekken uit de reserve
Lokale Woon- en Leefbaarheidplannen. Rekening houdend met de geraamde
claims (begroting 2014, 2015 en meerjarenraming 2016-2018) resteert hierna
een reserve van ruim € 1,1 miljoen.

Voorstel

De raad wordt voorgesteld om:

1. De beleidskaders: twee polen structuur, doorgang Blink-Molenerf, functie
en uitstraling Blink, verbeteren van de parkeerroute, marketing en
profilering als basis voor de verdere uitwerking vast te stellen;

2. het College te verzoeken om samen met de ondernemers en andere
belanghebbenden het beleidskader verder uit te werken en voor te leggen
aan de raad;

3. Een budget van € 150.000 beschikbaar te stellen, te onttrekken uit de
reserve Lokale Woon- en Leefbaarheidplannen. Rekening houdend met de
geraamde claims (begroting 2014, 2015 en meerjarenraming 2016-2018)
resteert hierna een reserve van ruim € 1,1 miljoen;

4. De begroting 2015 overeenkomstig te wijzigen.

Burgemeester en wethouders

van de gemeente Eemsmond,

M. van Beek, burgemeester

B.L. Meijer, secretaris



