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1. Inleiding 3

1.1. Aanleiding en vraagstelling

Bij de gemeente Veere is een initiatief ingediend voor het realiseren van appartementen en
commerciéle voorzieningen op de locatie van het leegstaande Rabobank gebouw aan de Ooststraat 6 in
Zoutelande. Het perceel is juridisch planologisch geregeld in het bestemmingsplan ‘Kom Zoutelande’.

1.2. Huidige juridische situatie

De gronden waar de ontwikkeling is beoogd zijn geregeld in het bestemmingsplan ‘Kom Zoutelande’,
vastgesteld op 21 april 2011 door de gemeenteraad van Veere. In het huidige bestemmingsplan heeft
het plangebied de bestemming ‘Kantoor’. Binnen deze bestemming is het gebruik kantoor toegestaan,
maar ook bedrijfswoningen met daaronder begrepen de uitoefening van aan-huis-gebonden beroepen
en kleinschalig bedrijfsmatige activiteiten.

In artikel 1.43 van het bestemmingsplan staat de begripsomschrijving van Kantoor/praktijk(ruimte) Deze
luidt:

Kantoor/praktijk(ruimte)

Een gebouw of een gedeelte daarvan, dat dient voor het beroepsmatig/bedrijfsmatig verlenen van
diensten op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch, lichaamsverzorgend, kunstzinnig,
ontwerp-technisch of een hiermee naar aard gelijk te stellen gebied.

1.3. Programma

In de toekomstige situatie zal het aantal vierkante meters met de bestemming Kantoor afnemen. Deze
worden dus aan de markt onttrokken. In de nieuwe situatie worden 14 appartementen gerealiseerd en
komt 350m” commerciéle ruimte terug. Hiervan wordt 150m? benut voor de verplaatsing van
fysiopraktijk PMC in balans. Dan blijft nog 200 m? commerciéle ruimte beschikbaar.

Detailhandel en Horeca is in deze ruimtes niet toegestaan. Voor de invulling van de commerciéle
ruimtes wordt aangesloten bij de bovenstaande begripsomschrijving van het begrip ‘Kantoor’. Verderop
in deze rapportage wordt hier nader op ingegaan.
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4 Inleiding

1.4. Vraagstelling

Om het beoogde initiatief planologisch mogelijk te maken, is een Ruimtelijke Onderbouwing opgesteld.
Omdat sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling is de beoogde ontwikkeling in deze rapportage
getoetst aan de Ladder voor duurzame verstedelijking (art. 3.1.6. lid 2 Bro).

Ladder voor duurzame verstedelijking

In artikel 3.1.6. lid 2 Bro is (per 01-10-2012) voorgeschreven dat indien een bestemmingsplan ‘een nieuwe stedelijke

ontwikkeling’” mogelijk maakt, in de toelichting van het bestemmingsplan een verantwoording daarvan moet plaatsvinden

volgens de systematiek van de ladder voor duurzame verstedelijking. Ten aanzien van de ontwikkeling moeten de volgende

drie vragen worden beantwoord::

1. Voorziet de voorgenomen ontwikkeling in een actuele regionale behoefte?

2. Kanin deze behoefte worden voorzien door herstructurering, intensivering of transformatie binnen bestaand stedelijk
gebied?

3. Indien blijkt dat de ontwikkeling niet binnen bestaand stedelijk gebied kan plaatsvinden, kan een nieuwe locatie worden

gezocht die beschikt over verschillende middelen van vervoer en passend ontsloten is

Het toevoegen van de 14 appartementen wordt aangemerkt als een stedelijke ontwikkeling, waardoor
de ontwikkeling moet worden getoetst aan de ladder voor duurzame verstedelijking. Het aantal
vierkante meters kantoor neemt in de toekomstige situatie af. Er worden geen meters toegevoegd,
waardoor de ruimtes met de bestemming kantoor niet aan de ladder voor duurzame verstedelijking
hoeven worden getoetst. In het kader van een goede ruimtelijke ordening wordt wel aandacht besteedt
aan deze ruimtes in voorliggend onderzoek.

De kernvragen van dit onderzoek zijn:

1. Past de beoogde ontwikkeling in Zoutelande binnen de kaders van duurzame verstedelijking, zoals
geformuleerd in artikel 3.1.6 lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening?

2. s de beoogde locatie, de voormalige Rabobank locatie in Zoutelande, een geschikte locatie?

3. Watis het effect van het toevoegen van 14 appartementen op de woonregio Walcheren?

Om deze kernvragen te beantwoorden, komen in het navolgende onderzoek de volgende aspecten aan
de orde:
e Een analyse van de huidige trends en ontwikkelingen in Zoutelande;
e Een beoordeling van de beoogde locatie en de huidige leegstand binnen Zoutelande;
e De toets aan de ladder voor duurzame verstedelijking en beschrijving van de effecten op het
bestaande (voorzieningen)aanbod binnen Zoutelande en het functioneren hiervan.

1.5. Leeswijzer

Hoofdstuk 2 gaat in op de toetsing aan trede 1: de behoefte. In hoofdstuk 3 wordt de ontwikkeling
getoetst aan trede 2 en 3: de locatiekeuze en ontsluiting. Hoofstuk 4 bevat de conclusies.
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Trede 1: Actuele regionale behoefte 5

2. Trede 1: Actuele regionale behoefte

2.1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt op kwalitatieve en kwantitatieve wijze onderbouwd dat op basis van trends en
ontwikkelingen, het programma van de beoogde ontwikkeling en de positionering van Zoutelande
behoefte is aan ca 200 m? aan commerciéle voorzieningen en 14 appartementen.

In paragraaf 2.2 worden de trends en ontwikkelingen in Zoutelande beschreven. In paragraaf 2.3 wordt
de actuele regionale behoefte aan het beoogde programma onderbouwd. Tot slot wordt in paragraaf
2.4 geconcludeerd dat er een actuele regionale behoefte bestaat aan de ontwikkelingen.

2.2. Trends en ontwikkelingen Zoutelande

Bevolking
De kern Zoutelande heeft in totaal 1.510 inwoners (CBS, wijken en buurten 2016). In tabel 2.1 en figuur

2.2 is zowel de bevolkingsomvang als de bevolkingsopbouw van de gemeente Veere en de kern
Zoutelande weergegeven. Hieruit blijkt dat Zoutelande ook binnen Veere bovengemiddeld is vergrijsd.

Tabel 2.1 Bevolkingsomvang en opbouw gemeente Veere en de kern Zoutelande (CBS Statline, Wijken en
Buurten 2016)

Leeftijdsgroepen
Wijken en Inwonertal | 0-15 jaar 15-25jaar | 25-45jaar | 45-65 jaar | 65 jaar of ouder
buurten 2016
Gemeente Veere | 21.960 3.400 2.420 4218 6.551 5.461
Zoutelande 1.510 195 150 250 465 460

Bevolkingssamenstelling
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Figuur 2.2 Bevolkingssamenstelling gemeente Veere en Zoutelande (CBS Statline, Wijken en Buurten 2016)
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6 Trede 1: Actuele regionale behoefte

In figuur 2.3 is de gecumuleerde ontwikkeling per Zeeuwse gemeente per prognose weergegeven. Het
aantal inwoners in de gemeente neemt de komende jaren af. Het percentage 65+-ers neemt sterk toe in
alle gemeenten. Opvallend is dat de kustgemeenten de hoogste percentages hebben. Veere is nu al een
van de meest vergrijsde gemeenten (zie figuur 2.4).

)

&©
&

4.000

3.000

2.000

1.000

-1.000

-2.000

-3.000

-4.000

-5.000

H Prognose 2015 ® Primos 2015 = PEARL 2014

Figuur 2.3. Bevolkingsontwikkeling Zeeuwse gemeenten (bron: Provincie Zeeland)
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Figuur 2.4. Percentage 65+ in 2014 en 2030 (bron: Provincie Zeeland)

Vergrijzing
Zoutelande heeft een hoge vergrijzingsgraad en dat zal alsmaar toenemen gezien de stijgende

levensverwachting. De toenemende vergrijzing resulteert in een stijgende zorgvraag
(http://www.zorgvoorbeter.nl/ouderenzorg/hervorming-zorg-ciifers-vergriizing.ntml). Over het algemeen gebruiken
ouderen meer zorg gerelateerde voorzieningen. Doordat er steeds meer oudere zijn, ouderen
steeds langer thuis wonen en minder mobiel zijn, is het belangrijk dat zorgvoorzieningen in de
buurt blijven. Dit geldt ook voor kleine kernen, zoals Zoutelande. Voorzieningen als
huisartspraktijken, fysiopraktijken en tandartsen blijven hierdoor hun bestaansrecht houden.
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2.3. Invulling beoogd programma

2.3.1. Behoefte aan appartementen in Zoutelande

De relevante woonregio is Walcheren. De drie gemeenten op Walcheren hebben in 2013 afspraken
gemaakt over de Walcherse woningmarkt. Er zijn afspraken gemaakt over het aantal te bouwen
woningen, de woonmilieus en de kwaliteitsverbetering van de bestaande voorraad. De afspraken staan
beschreven in het document 'Walcherse woningmarktafspraken 2013-2022'. In totaal staan er voor de
periode 2013-2022 2.597 netto woningtoevoegingen gepland op Walcheren. De bijbehorende
projectenlijst is inmiddels verouderd.

Uit de recente provinciale prognose blijkt dat de woningbehoefte iets hoger uitkomt dan de afspraken
uit 2013. Er zijn op Walcheren tot 2035 nog ca. 2.750 woningen nodig. Dat de woningbehoefte in de
regio actueel is, blijkt ook uit gegevens van Funda en CBS. Op de genoemde rapporten is hierna
ingegaan.

Trends Zeeland

Uit de actuele Provinciale Prognose 2015 blijkt:

e Het aantal jongeren neemt licht af, het aantal personen tussen 30 en 60 neemt sterk af, terwijl het
aantal mensen tussen 60 en 80 sterk toeneemt, het percentage 80-plussers gaat zelfs verdubbelen.

e De bevolkingsomvang van de regio Walcheren groeit en dan met name in Middelburg.

e De bevolkingsdaling voor Zeeland wordt voornamelijk veroorzaakt door het geboortetekort of wel
het sterfteoverschot.

e Het aantal huishoudens neemt nog toe met bijna 9.000 tot het jaar 2030.

e Door individualisering en het langer zelfstandig blijven wonen van ouderen ontstaan er in de
toekomst steeds meer eenpersoonshuishoudens, met name in de oudere leeftijdsgroepen.

Regionale woningmarkt

Voor het woonbeleid is de ontwikkeling per regio van belang. Regio’s vormen eigen
woningmarktgebieden waar regionale woningmarktafspraken voor zijn gemaakt. Voor het updaten van
deze afspraken vormt deze prognose de basis. In onderstaand figuur is de ontwikkeling van het aantal
huishoudens te zien voor de komende tien jaar en de tien jaren erna. Ook na 2025 vindt een stijging
plaats van het aantal huishoudens op Walcheren.
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Figuur 2.5. Ontwikkeling huishoudens per regio 2015-2035 (bron: Provincie Zeeland)

De groei van het aantal huishoudens ten opzichte van de vorige prognose kan voor het grootste deel
worden toegeschreven aan de verhoogde taakstelling als gevolg van de instroom van meer
vliuchtelingen. Op Walcheren is na de Bevelanden de grootste groei te verwachten, met name in
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Figuur 2.6. Huishoudens groei per gemeente 2015-2025 (bron: Provincie Zeeland)

Huishoudensontwikkeling

Tot 2025 is in Veere sprake van een groei van het aantal huishoudens (circa 150 woningen, gemiddeld
15 woningen per jaar). Er is de komende jaren vooral behoefte aan woningen voor
eenpersoonshuishoudens. Dat betekent dat er naast het faciliteren van de beperkte groei ook een grote
opgave is in het omvormen van de bestaande woningvoorraad (minder grote woningen, meer
appartementen gelet op de vergrijzing).

Na 2025 is de groei van het aantal huishoudens in Veere licht negatief, maar nog steeds is er sprake van
groei van het aantal eenpersoonshuishoudens.
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Figuur 2.7. Ontwikkeling huishoudens per gemeente 2015-2035 (bron: Provincie Zeeland)
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Figuur 2.8. Ontwikkeling huishoudenstype per gemeente 2015-2025 (bron: Provincie Zeeland)
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Figuur 2.9. Ontwikkeling huishoudenstype per gemeente 2025-2035 (bron: Provincie Zeeland)

2.3.2. Commerciéle ruimten

In het programma van de voorgenomen ontwikkeling is ca. 350 m? commerciéle ruimte gereserveerd,
waarvan 150 m? al is ingevuld door fysiopraktijk PMC in balans. Voor de invulling van de overige 200 m?
wordt aangesloten bij de huidige bestemming voor de betreffende gronden, namelijk de bestemming
‘Kantoor’. In de toekomstige situatie zal het aantal vierkante meters met de bestemming Kantoor
afnemen. Deze worden dus aan de markt onttrokken.

Invulling beoogd programma commerciéle voorzieningen

Verplaatsing Fysiotherapeut

Een deel van het beoogde programma van de herontwikkeling van de Rabo locatie wordt ingevuld door
Fysiotherapie PMC in balans. PMC in balans heeft momenteel tijdelijke huisvesting aan de David
Koddelaan 15b in Zoutelande. Deze zal na het vertrek van PMC in balans worden gedemonteerd. Er is
dus sprake van een verplaatsing van een bestaande functie binnen de kern Zoutelande (figuur 2.10). De
fysiopraktijk zal ca. 150 m? in gebruik nemen.
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10 Trede 1: Actuele regionale behoefte

Legenda

Huidige locatie Fysio-
therapie PMC in Balans

Beoogde locatie Fysio-
therapie PMC in Balans

Figuur 2.10 Verplaatsing Fysiotherapie PMC in Balans Zoutelande (Bron: GBO Luchtfoto’s, 2014)

Invulling overige ruimte

Na de invulling van 150 m? door Fysiopraktijk PMC in Balans, blijft ca 200 m? brutovloeroppervlakte over
voor invulling van beroepsmatige/bedrijfsmatige dienstverlening. Voor deze invulling wordt aangesloten
bij de huidige bestemming ‘Kantoor’, geregeld in het bestemmingsplan ‘Kom Zoutelande’. De ruimtes
mogen worden gebruikt voor het beroepsmatig/bedrijfsmatig verlenen van diensten op administratief,
juridisch, medisch, therapeutisch, lichaamsverzorgend, kunstzinnig, ontwerp-technisch of een hiermee
naar aard gelijk te stellen gebied.

Deze ruimtes wordt opgesplitst in 2 units van ieder 100 m? brutovloeroppervlakte (circa 90 m?
nettovloeroppervlakte). Voor deze ruimtes zijn tijdens het opstellen van deze rapportage nog geen
concrete gebruikers.

2.4. Conclusie

Voor de eerste trede van de ladder voor duurzame verstedelijking moet worden vastgesteld of sprake is
van een actuele regionale behoefte. Dit aspect moet in ieder geval kwalitatief en zo mogelijk
kwantitatief worden onderbouwd.

Uit de actuele provinciale prognose blijkt dat het aantal inwoners in de gemeente Veere de komende
jaren licht afneemt, maar het aantal huishoudens de komende jaren nog met 15 huishoudens per jaar
(150 in de planperiode) toeneemt als gevolg van gezinsverdunning en instroom van vluchtelingen.

Het aantal huishoudens neemt volgens de prognose na 2025 iets af, maar de vraag naar woningen voor
eenpersoonshuishoudens is blijvend. De woningvoorraad dient hierop te worden aangepast. Het
initiatief geeft hier invulling aan.
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De verplaatsing binnen de kern Zoutelande van een decentraal gelegen bestaande fysiopraktijk naar een
nieuw, centraal gelegen pand past bij de behoefte die bestaat onder de ouderen; namelijk goed
bereikbare (zorg)voorzieningen. Voor de overige ruimte zijn nog geen concrete initiatieven. Voor de
invulling van deze ruimtes wordt aangesloten bij de huidige bestemming. De huidige bestemming
‘Kantoor’ blijft in de toekomstige situatie dus deels gehandhaafd. In de nieuwe situatie neemt het aantal
vierkante meters dat bestemd is als Kantoor af.
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3. Trede 2 en 3: Bestaand stedelijk gebied en multimodale
ontsluiting

3.1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt op kwalitatieve wijze onderbouwd dat de beoogde ontwikkeling geen invloed
heeft op de leegstand en het bestaande ondernemersklimaat. In paragraaf 3.2 wordt de locatiekeuze
nader gemotiveerd. In paragraaf 3.3 volgt een analyse van het aanbod commercieel vastgoed en de te
verwachten effecten van de verplaatsing van de fysiotherapeut en het toevoegen van commerciéle
voorzieningen. In paragraaf 3.4 is een analyse van het actuele woningaanbod binnen de woonregio
Walcheren uitgewerkt. Vervolgens wordt in paragraaf 3.5 geconcludeerd dat de ontwikkeling voldoet
aan de eisen gesteld in trede 2 van de ladder van duurzame verstedelijking.

3.2. Locatiekeuze

In de Structuurvisie Centrumgebied Zoutelande wordt de herontwikkeling van de voormalige Rabobank
locatie als dringend gewenst gezien. In het beleidsdocument staat het volgende aangegeven;

‘Goed gepositioneerde nieuwe bebouwing in rooilijnen dichter aan de straat zal de beleving van de
centrumentree moeten verbeteren. De locatie lijkt geschikt voor een invulling met appartementen voor
senioren en/of starters. Op de hoek is in de plint van het complex een kleine commerciéle ruimte
denkbaar (geen horeca of detailhandel).’

De beoogde invulling van zorg gerelateerde commerciéle voorzieningen voldoet aan het beleid in de
Structuurvisie Centrumgebied Zoutelande. Met de realisatie van het voorgenomen initiatief is sprake
van zorgvuldig ruimtegebruik en versterking van commerciéle functies binnen het centrum van het
bestaand dorpsgebied, gezien de herontwikkeling van leegstaande bebouwing en het toevoegen van
commerciéle voorzieningen.

Op deze wijze wordt voldaan aan de voorkeursvolgorde voor verstedelijking. In de hierop volgende
paragrafen wordt de voorkeursvolgorde nader toegelicht.

Analyse aanbod commercieel vastgoed

Bij een zorgvuldige ruimtelijke afweging is het van belang dat onderzocht wordt of een nieuwe stedelijke
ontwikkeling ingepast kan worden binnen de bestaande leegstand. Uit een inventarisatie naar
aangeboden winkel, praktijk- en bedrijfspanden blijkt dat momenteel één kantoorpand leegstaat in
Zoutelande. Aan de Bosweg staat het kantoorpand Bosweg 2 te koop (zie figuur 3.1). Het pand is in de
jaren '80 gebouwd en heeft een oppervlakte van 235 m2. Gezien het aanbod binnen Zoutelande wordt
verwacht dat het om frictieleegstand:L gaat.

! Frictieleegstand is leegstand als gevolg van onder meer verplaatsingen van gebruikers waardoor er een bepaalde overlappende
periode ontstaat waarin het vastgoedobject niet in gebruik is.
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Bosweg 2
4374 EM Zoutelande
€ 249.000 k.k.

. Ligging
plangebied

Figuur 3.1 Actueel aanbod Zoutelande (Funda in Business, november 2016)

Te verwachten effecten

De nieuw te ontwikkelen commerciéle ruimten worden deels ingevuld door een fysiotherapeut, die
vanuit een andere locatie in Zoutelande verplaatst naar de Ooststraat 6. Het gaat hier om verplaatsing
van bestaande meters praktijkruimte. De te verwachten effecten van de herinvulling van ca 200 m?
commerciéle dienstverlening zijn beperkt. Per saldo neemt het aantal m? immers af.

Analyse aanbod woningen

Te koop staand aanbod Walcheren (bron: Funda 29 november 2016)

In de woonregio Walcheren staan 732 (Vlissingen)+625 (Middelburg)+318 (Veere)= 1.675 woningen te
koop, waarvan 39 in Zoutelande.

In de woonregio staan 281 (Vlissingen)+70 (Middelburg)+39 (Veere)= 390 appartementen te koop,
inclusief de appartementen in dit project in Zoutelande. Hiervan is het merendeel al onder voorbehoud
verkocht (11 van de 14). De kopers komen voor een groot deel uit Zoutelande zelf (73%). Hieruit blijkt
dat er juist aan dit type woningen (appartementen) grote behoefte is onder de vergrijzende bevolking
van Zoutelande. Ook in de andere kernen nabij het strand is het aanbod klein.
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Trede 2 en 3: Bestaand stedelijk gebied en multimodale ontsluiting 15

Samenstelling woningvoorraad

Uit gegevens van CBS-statline blijkt dat in Zoutelande slechts 16% van de woningvoorraad bestaat uit
meergezinswoningen (appartementen). In de gemeente Veere ligt dit percentage nog lager (13%). In
Zeeland ligt dit percentage op 19% en gemiddeld in Nederland op 35%.

3.3. Conclusie

Het aanbod leegstaande bedrijfs- en winkelpanden binnen Zoutelande is zeer beperkt. Momenteel
wordt er één bedrijfspand aangeboden. Verwacht wordt ook dat het gaat om frictieleegstand. Het
initiatief is niet inpasbaar binnen de bestaande leegstand. De herbenutting van een deel van het
commercieel aanbod op de beoogde locatie heeft naar verwachting geen onaanvaardbare negatieve
effecten op het huidige aanbod aan commerciéle dienstverlening.

Het woningaanbod is fors. Het aantal appartementen in dorpse woonmilieus is beperkt. Het aanbod aan
appartementen in dorpse woonmilieus in de nabijheid van strand zoals Zoutelande is nihil.

Omdat er voldoende aanbod aan grondgebonden woningen is, zullen vooral nultredenwoningen
waaronder appartementen moeten worden toegevoegd aan de voorraad. Het aanbod aan
appartementen in de gemeente Veere is beperkt. Gelet op het bovenstaande is geconcludeerd dat het
toevoegen van 14 appartementen aan het aanbod onvoldoende is om aan de totale vraag naar
appartementen te voldoen. 11 van de 14 appartementen zijn inmiddels verkocht, waarvan ongeveer
driekwart aan inwoners van Zoutelande. Hieruit blijkt de grote vraag naar dit type woningen
(appartementen) onder de vergrijzende bevolking van Zoutelande.
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16 Conclusie

4. Conclusie

Overheden die een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk willen maken, moeten standaard een aantal
stappen zetten die borgen dat tot een zorgvuldige ruimtelijke afweging en inpassing van die nieuwe
ontwikkeling wordt gekomen. Deze stappen volgen de ladder voor duurzame verstedelijking. Hierbij
moet worden voldaan aan de volgende voorwaarden:

1. Devoorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale behoefte;

2. Indien er sprake is van een actuele regionale behoefte, wordt nagegaan in hoeverre in die
behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien
door benutting van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins,
en;

3. Als de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende
regio kan plaatsvinden, wordt nagegaan in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties
die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als
zodanig worden ontwikkeld.

Geconcludeerd wordt dat het toevoegen van 14 appartementen aan het aanbod binnen de woonregio
Walcheren onvoldoende is om aan de totale vraag naar appartementen te voldoen.

Het gebruik van de huidige bestemming ‘Kantoor’ wordt in de toekomstige situatie in een beperkte
vorm voortgezet. Het aantal vierkante meters Kantoor neemt ten opzichte van de huidige situatie af.
150 m? wordt in gebruik genomen door een fysiotherapeut die reeds gevestigd is in Zoutelande. Voor de
overige 200 m? is nog geen concreet initiatief. De beoogde invulling sluit aan bij de begripsbeschrijving
van de bestemming Kantoor, geregeld in het geldende bestemmingsplan. Geconcludeerd wordt dat
onttrekken van vierkante meters met de bestemming kantoor geen negatieve effecten heeft op het
aanbod commerciéle dienstverlening. De beoogde ontwikkeling voldoet daarmee aan trede 2 van de
ladder.

Toetsing aan trede 3 is daarom niet nodig.
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