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11 Aanleiding

Wijzigende omstandigheden

Door de economische recessie, demografische
ontwikkelingen (krimp, vergrijzing) en internet
wijzigt het gedag van consumenten. Binnen de
detailhandelssector leiden het grote aanbod,
schaalvergroting en teruglopende winkelbeste-
dingen tot krimp. Winkelgebieden kampen met
stagnatie en leegstand, de economische
vitaliteit en attractiviteit ervan staan onder druk.

Ondanks de (nog) beperkte leegstand in de
dorpskernen zijn de gewijzigde omstandig-
heden ook in de gemeente Neder-Betuwe
merkbaar. Het voorzieningenniveau, en
daarmee de leefbaarheid in de kernen, dreigt
onder druk te komen staat. Neder-Betuwe staat
voor de uitdaging om ook op langere termijn
een gezonde voorzieningenstructuur te
behouden.

Regionale visie

Begin 2014 is er in de regio Rivierenland samen
met regiogemeenten gewerkt aan een
detailhandelsstructuurvisie. Deze regionale
visie is (onder andere) door de gemeenteraad
van Neder-Betuwe vastgesteld. Daarbij is de
wens uitgesproken om als vervolg hierop een
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lokale detailhandelsstructuurvisie voor de eigen
gemeente op te stellen.

Actief detailhandelsbeleid

Zowel de Structuurvisie Neder-Betuwe 2010-
2020 als het Coalitie-akkoord 2014-2018
spreken de ambitie uit om het voorzieningen-
niveau in de kernen ook op langere termijn op
peil te houden. Hiervoor wenst de gemeente
Neder-Betuwe een actief detailhandelsbeleid te
voeren en, in samenwerking met stakeholders,
te bepalen op welke wijze beleidsmatig
ingespeeld kan worden op de autonome trends
in de detailhandel en het consumentengedrag.
De gemeente heeft aan DTNP gevraagd dit
onderzoek uit te voeren.

vitgangspunt

Binnen de gemeente Neder-Betuwe bestaan
verschillende plannen voor supermarkten met
verschillende (juridische) statussen (zie par.
1.3). De plannen waarover de gemeenteraad
reeds een besluit heeft genomen (2x Aldi) of
met bestuurlijk toezegging (MCD, Spar/Plus),
zijn als uitgangspunt voor deze visie
meegegeven.




Hoofdvraag
De hoofdvraag die de gemeente aan DTNP heeft
gesteld is:

*  Welk beleid is nodig voor behoud en
versterking van een gezond voorzieningen-
niveau, teneinde de leefbaarheid en vitaliteit
van de dorpskernen op peil te houden, en
welke maatregelen zijn daarvoor nodig?

Deelvragen

In dit rapport wordt antwoord gegeven op de

volgende deelvragen:

1. Welke autonome trends en ontwikkelingen
doen zich voor in de detailhandel en het
consumentengedrag?

2. Hoe ziet de vraag- en aanbodstructuur van
detailhandel in Neder-Betuwe eruit?

3. Wat is de huidige concurrentiepositie van
detailhandel in Neder-Betuwe in relatie tot het
aanbod in de regio?

4. Wat zijn de sterke en zwakke punten, kansen
en bedreigingen voor de detailhandel in
Neder-Betuwe in relatie tot autonome trends
en ontwikkelingen en het aanbod in de
omgeving?

5. Wat is de haalbare en gewenste functie en
positie (ambitieniveau) van de verschillende

winkelgebieden in Neder-Betuwe, ten opzichte

van elkaar en ten opzichte van de regio?

6. Wat is de haalbare en gewenste
hoofdstructuur en afbakening van de
verschillende centrumgebieden?

7. Welke strategie is nodig voor de aanpak van
kansarme winkellocaties en leegstand?

8. Welke concrete maatregelen kunnen per
winkelgebied worden benoemd voor behoud
van vitale dorpscentra (aanbod, bereik-
baarheid, parkeren, openbare ruimte,
samenwerking, etc.)?

9. Hoe ziet het uitvoeringsprogramma eruit?

Proces

De volgende processtappen zijn gezet om tot

deze detailhandelsstructuurvisie te komen:

* meerdere klankbordbijeenkomsten met een
afvaardiging van ondernemersverenigingen;

» gesprekken met sleutelinformanten;
(afgevaardigden van ondernemers-
verenigingen);

* brede discussie-avond voor alle
ondernemers uit de gemeente;

+ tussentijdse terugkoppeling met het college
van Burgemeester en Wethouders.

Rol klankbordgroep

De klankbordgroep heeft er op toegezien dat
het onderzoek zorgvuldig werd uitgevoerd en
heeft lokale kennis ingebracht. In de
klankbordgroep namen afgevaardigden van de

ondernemersverenigingen deel, aangevuld met
vertegenwoordigers van regio Rivierenland,
Helicon (school) en het Regionaal Bureau voor
Toerisme Rivierenland.

Leeswijzer

In het vervolg van dit hoofdstuk wordt ingegaan
op feiten en cijfers van de vraag- en aanbod-
structuur in Neder-Betuwe, plannen voor
nieuwe winkelontwikkelingen in de gemeente en
de positie in de regio.

Hoofdstuk 2 geeft een beeld van de
belangrijkste trends en ontwikkelingen in de
winkelmarkt.

In hoofdstuk 3 wordt vervolgens op basis van
de huidige situatie, trends in de winkelmarkt en
(gemeentelijke) ambities en uitgangspunten, en
wordt een visie gegeven op de toekomst van de
detailhandelsstructuur in Neder-Betuwe. Het
betreft enerzijds een visie op hoofdlijnen voor
de hele gemeente, en anderzijds een uitwerking
op hoofdlijnen voor elk van de vier grotere
dorpen.

Hoofdstuk 4 gaat ten slotte in op het beleid,

gericht op realisatie van de visie, en geeft een
overzicht van acties en maatregelen.
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1.2 Feiten en cijfers

Inwoners

In de gemeente Neder-Betuwe wonen circa
23.000 inwoners*, verspreid over zes kernen
(kaart 1, p. 5):

* Opheusden - ca. 6.100 inwoners;

* Kesteren - ca. 5.200 inwoners;

* Ochten - ca. 4.900 inwoners;

e Dodewaard - ca. 4.400 inwoners;

* Echteld - ca. 1.100 inwoners;

* |Jzendoorn - ca. 1.000 inwoners.

Volgens de bevolkingsprognoses van het CBS
en de provincie Gelderland is sprake van een
lichte krimp van het aantal inwoners in Neder-
Betuwe tot ongeveer 21.600 (CBS) of 22.800
(Gelderland) in 2025.

Veel inwoners van Neder-Betuwe zijn religieus.

Hierdoor is de (koop)oriéntatie op de eigen
gemeente naar verwachting ook hoog.

Ligging

De gemeente Neder-Betuwe is een landelijke
gemeente in Rivierenland met relatief veel
fruitteelt (Betuwe). De gemeente wordt aan de
noord- en zuidzijde begrensd door de rivieren
Nederrijn (noord) en Waal (zuid). De relatief

*  StatLine (2016), CBS
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langgerekte gemeente (oost-west) wordt door-
sneden door de rijksweg A15 en de spoorlijnen
van de Betuweroute en de lijn Elst-Dordrecht.
Ten noorden van deze infrastructuur-as liggen
de twee grootste dorpskernen van de gemeente
(Opheusden en Kesteren), de overige
dorpskernen liggen ten zuiden van de as.

Omvang en branchering winkelaanbod

Het winkelaanbod in de gemeente Neder-
Betuwe is circa 48.000 m? winkelvloeroppervlak
(wvo) groot**, verspreid over bijna 120 winkels.
Er zijn zes, gemiddeld kleine, supermarkten (ca.
4.350 m? wvo) en ongeveer 25 overige dage-
lijkse winkels (ca. 1.350 m? wvo), waaronder
bakkers, slagers en drogisten. In de gemeente
zijn verder niet-dagelijkse winkels gevestigd,
variérend van mode (18 winkels, ca. 3.200 m?
wvo) tot overige niet-dagelijkse winkels (34
winkels, ca. 8.300 m? wvo) zoals huishoudelijke
artikelen, boeken, bloemen, optiek en fietsen.
Het overige ruim 30.000 m? wvo grote aanbod
bestaat uit circa 40 grootschalige winkels in de
volumineuze sector (doe-het-zelf, tuincentra en
woninginrichting). Slechts 700 m? wvo van het
aanbod staat leeg (circa 7 panden).

** Locatus (2016) Verkooppuntenbestand, jan. 2016
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Kaart1

Inwoners per kern in Neder-Betuwe (stand per 1 januari 2015)
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Kaart2 Winkelgebieden in Neder-Betuwe (omvang bollen geschaald naar omvang centra in m2 wvo)
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Voorzieningenstructuur

De voorzieningenstructuur van de gemeente
Neder-Betuwe is opgebouwd rondom vier
dorpscentra (Opheusden, Kesteren, Ochten en
Dodewaard) en het bedrijventerrein Het Panhuis
(figuur 1 en 2; kaart 2, p. 6). Circa tweederde
van de Neder-Betuwse winkels zijn in deze
winkelgebieden gevestigd. De overige winkels
zijn verspreid aanwezig in de kernen, op de
overige bedrijventerreinen of in het
buitengebied. De kleine kernen Echteld en
IJzendoorn hebben geen centrumgebied.

Centrum Opheusden

Het centrum van Opheusden (kaart 3, p. 8) is
met ruim 20 winkels en circa 8.800 m? wvo het
grootste centrum van de gemeente. Met twee
supermarkten (Albert Heijn, ca. 1.050 m? wvo;
Aldi, ca. 700 m? wvo) en enkele andere
dagelijkse winkels (bakkers, slager, slijter, tabak
en drogist, samen circa 450 m? wvo) is het
boodschappenaanbod redelijk compleet. Dit
aanbod wordt aangevuld met circa zes mode-
winkels, enkele overige niet-dagelijkse winkels
(huishoudelijke artikelen, kantoorboekhandel,
speelgoed, bloemen), drie winkels in de volumi-
neuze branches (woninginrichter, woondeco,
ijzerwarenhandel), en enkele dienstverlenende
en horecabedrijven.

Figuur 1

Winkelaanbod centra gemeente Neder-Betuwe (m2 wvo) dtN
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De leegstand in het centrum is beperkt tot één
pand aan het pleintje aan de Dorpsstraat. Op
korte termijn komt echter ook het grote pand
van woonwinkel Van Hunnik beschikbaar (hoek
Burg. Lodderstraat-Dalwagenseweg).
Het centrum ligt in het noordelijk deel van de
kern, bijna tegen de dijk aan. Er is sprake van
een concentratiegebied rondom de Dorpsstraat
(0.a. Aldi, Etos) met aan ‘de achterkant’ een
groot parkeerplein met Albert Heijn, en
aansluitend een geméleerde woon/winkelstraat
(Burg. Lodderstraat) met afwisselend winkels,
publieke voorzieningen (0.a. bank, gemeente-
huis) en woningen. Dit gemengde functieprofiel
loopt door tot in de Dalwagenseweg, waar de
woonfunctie meer de overhand heeft.

Centrum Ochten

Het centrum van Ochten is in omvang (ca.
5.200 m? wvo en ca. 18 winkels) het tweede
centrum van de gemeente. Voor de dagelijkse
boodschappen zijn er twee supermarkten van
beperkte omvang aanwezig (Aldi, ca. 475 m?
wvo; MCD, ca. 700 m? wvo) en een bakker en
een slijter. Een drogist en slager zijn enige tijd
geleden gestopt met hun bedrijf. Het grootste
deel van het aanbod in Ochten bestaat uit
uiteenlopende niet-dagelijkse winkels, met per
branche vaak maar één winkel. Voorbeelden

van winkels zijn een modewinkel, schoenen-
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winkel, bloemenwinkel, fietsenwinkel en / /

opvallend veel (vier) woninginrichters. Kaart5 Centrum Kesteren

In totaal staan in het centrum twee panden
leeg, waaronder de voormalige slager
(Liniestraat). De voormalige drogist aan

Molendam is recent omgebouwd tot woonhuis.

Het centrum van Ochten bestaat uit Molendam,
de oude hoofdweg van het oude dorp, en het
Dokter M. van Drielplein. Aan Molendam zijn de
meeste winkels en andere publieke voorziening-
en gevestigd, afgewisseld met woningen; aan _gorenstrant”
het Van Drielplein ligt de supermarkt (en de
inaanbouwzijnde nieuwe winkel van Aldi). Hier
ligt het zwaartepunt van het centrum.

Centrum Kesteren
Het centrum van Kesteren is in aantal winkels

(18) even groot als het centrum van Ochten,
maar in winkelvloeroppervlak een stuk kleiner

(ca. 3.000 m? wvo). Wel zijn er meer overige B Supermarkten

publieke functies in het centrum gevestigd. In l : hoﬂ:r;ge dagelijkse winkels

het centrum is één kleine supermarkt gevestigd Overige niet-dagelijkse winkels
(Spar, ca. 500 m? wvo), aangevuld met twee Volumineus

bakkers, een slager, slijter, drogist en apotheek B Horeca, cultuur, ontspanning
(samen circa 400 m? wvo). Er zijn aanvullend Dienstverlening

ruim 10 andere winkels (ca. 2.100 m? wvo), besgstand

waaronder huishoudelijke artikelen, mode- en rs ;m
schoenen (0.a. een groot modewarenhuis), ;
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bloemen, boeken en optiek. Aanvullend zijn er
twee horecagelegenheden (Chinees restaurant
en pizzeria) en is er een kapper. In het centrum
staat één pand leeg: de oude Rabobank.

Het grootste deel van de winkels in het centrum
van Kesteren is gevestigd in de Hoofdstraat.
Van alle centra in de gemeente Neder-Betuwe
voelt de Hoofdstraat het meest als een
centrumstraat. Op enige afstand van de
Hoofdstraat is ook nog aanbod gevestigd
(waaronder een modewaren-huis, doe-het-
zelfzaak Hubo en de bibliotheek). De ruimtelijke
relatie van die winkels en voorzieningen met het

centrumgebied is matig.

Centrum Dodewaard
Het centrum van Dodewaard is van alle centra

in de gemeente het kleinst (ca. 2.400 m? wvo,
ca. zeven winkels). Bovendien is het aanbod
nauwelijks geconcentreerd. Verspreid door het
hele dorp zijn voorzieningen aanwezig.

Dalwagen en het Dorpsplein vormen het ‘oude’

centrum. Daar zijn in totaal circa zeven winkels
gevestigd. Supermarkt Coop (ca. 925 m? wvo)
en Action (ca. 940 m? wvo) zijn veruit de
grootste winkels. Samen met enkele andere
voorzieningen in de directe omgeving van het
Dorpsplein (o0.a. café, snackbar, apotheek,
bloemen) vormen zij het zwaartepunt in het

Kaart 6

Centrum Dodewaard
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centrum. Andere voorzieningen verspreid aan
Dalwagen en de rest van het dorp, zijn onder
andere een drogist, sportwinkel, fotografie-
winkel, textielwinkel, en enkele horecabedrijven,
ambachten en diensten.

Het Panhuis

Bedrijventerrein Het Panhuis ligt ten oosten van
Kesteren. Op het bedrijventerrein zijn circa 10
winkels gevestigd, waarvan de meeste in de
volumineuze sector (woninginrichting, doe-het-
zelf, tuincentra). Veruit het grootste deel van het
winkelaanbod bestaat uit het bijzondere
complex dat wordt gevormd door het Baby- en
Meubelpark. Op dit terrein zijn meerdere
winkels gevestigd met een gezamenlijk opper-
vlak van ruim 15.000 m? wvo, aangevuld met
horeca. Behalve dit complex zijn nog enkele
andere winkels op Het Panhuis gevestigd,
waaronder bouwmarkt Formido en een winkel in
telefoonaccessoires.

Verspreid aanbod

Buiten de vier centrumgebieden en Het Panhuis
zijn nog ruim 40 winkels gevestigd (circa
eenderde van het totaal), met een gezamenlijk
oppervlak van circa 11.000 m? wvo. Het betreft
voor een relatief groot deel tuincentra,
woninginrichters, doe-het-zelfwinkels en
fietsenwinkels. Daarnaast zijn er in de kernen
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enkele verspreid gelegen kledingwinkels en
versspeciaalzaken.

Conclusie huidige situatie

De gemeente Neder-Betuwe bestaat uit relatief
kleine kernen, met daardoor ook een beperkt
draagvlak voor winkels en overige voorzie-
ningen. Daar bovenop komt dat het aantal
inwoners in de gemeente volgens prognoses de
komende jaren nog licht zal dalen. In de
gemeente Neder-Betuwe speelt religie een
relatief grote rol in het dagelijks leven. Hierdoor
is naar verwachting ook sprake van een hoge
(koop)oriéntatie op de eigen gemeente.

Er is binnen de gemeente een heldere
detailhandelsstructuur, maar er is relatief veel
verspreid winkelaanbod. De centra van
Opheusden en Ochten hebben voor kernen van
hun omvang een relatief groot winkelaanbod in
met name de niet-dagelijkse sector, met name
door het vrij grote aantal woonwinkels (grote
winkels). Het dagelijkse aanbod in Ochten is
daarentegen beperkt in omvang. Dit geldt ook
voor het aanbod in Kesteren en Dodewaard
(waar het aanbod sowieso relatief klein is). Een
belangrijke verklaring daarvoor is de relatief
kleinschalige structuur van de supermarkten.
De meeste supermarkten in Neder-Betuwe zijn
naar hedendaagse maatstaven klein.

Het draagvlak voor voorzieningen is beperkt




Opvallend is dat in de gemeente Neder-Betuwe
de leegstand, met slechts 5 a 10 leegstaande
panden (6%) en een leegstaand oppervlak van
circa 800 m? wvo (2%), zeer beperkt is.
Dergelijke lage percentages zijn in de huidige
tijd, met een gemiddelde leegstand van circa
11%, uitzonderlijk. Wel zal de leegstand in de
(nabije) toekomst toenemen, zowel door
‘verborgen’ leegstand (winkels met evident
weinig klanten en omzet, en winkels die op
korte termijn stoppen) als doordat winkels naar
nieuw te bouwen panden verplaatsen (o.a.
supermarkten).

1.3 Plannen en ontwikkelingen

Een van de aanleidingen voor een nieuwe
detailhandelsvisie zijn recente plannen en
ontwikkelingen in de lokale winkelmarkt. Het
betreft vooral supermarktontwikkelingen die

plaatsvinden in Opheusden, Ochten en Kesteren.

Opheusden

In Opheusden bestaat een plan voor
verplaatsing van supermarkt Aldi naar het
parkeerterrein bij Albert Heijn. De supermarkt
komt op het huidige Damcon-terrein, achter De
Hervormde School. Het plan behelst een
supermarkt van circa 1.000 m? wvo (uitbreiding
van circa 300 m? wvo) en een vergroting van de
parkeercapaciteit. Het bestemmingsplan dat het
plan mogelijk maakt, is bij besluit van de raad op
17 maart 2016 vastgesteld. Het plan is daarmee
een uitgangspunt voor de visie. Voor het achter-
blijvende pand van Aldi is nog geen nieuwe
bestemming gevonden.

Voor het leegkomende pand van meubelwinkel
Van Hunnik heeft de eigenaar een initiatief voor
vestiging van supermarkt Lidl. Voor dit initiatief is
afwijking dan wel wijziging van het bestem-
mingsplan nodig. De gemeenteraad van Neder-
Betuwe heeft op 20 november 2014 besloten
geen medewerking te verlenen aan dit initiatief.

Ochten

Op dit moment wordt aan het Dokter M. van
Drielplein (op de locatie van het oude
gemeentehuis) gebouwd aan een nieuwe
vestiging voor Aldi. Bij oplevering zal Aldi circa
1.050 m? wvo groot zijn. Voor het huidige pand
is nog geen nieuwe bestemming gevonden.

Ook voor supermarkt MCD in Ochten bestaat
een ontwikkelingsplan (ontwerpfase). Het
huidige zalencentrum De Vicary aan het Van
Drielplein zal (deels) worden gesloopt en er kan
een nieuwe supermarkt gerealiseerd worden
van circa 1.000 m? wvo (+300 m? wvo). Ook zal
het parkeerterrein worden vergroot. Voor dit
plan is bestuurlijke toezegging.

Kesteren

Voor het centrum van Kesteren is een aantal
jaren terug een masterplan opgesteld. Doelen
van dit plan zijn onder andere de schaal-
vergroting van de supermarkt, het verbeteren
van de openbare ruimte en het verbeteren van
de parkeersituatie. Op dit moment wordt
toegewerkt naar de planologische procedure
om een supermarkt van circa 1.000 m? wvo te
realiseren aan de noordzijde van de Hoofd-
straat. De huidige Spar zal dan verplaatsen en
een PLUS worden. Voor de achterblijvende
locatie van Spar wordt nog gezocht naar een
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nieuwe invulling. Gelijktijdig met de ontwikkeling
van de nieuwe supermarkt zal ook een nieuw
parkeerterrein worden gerealiseerd en zal (een

deel van) de Hoofdstraat opnieuw worden ingericht.

Situatie na realisatie van plannen

Na realisatie van de plannen in uitvoering of
waarvoor bestuurlijk toezegging is, is het
supermarktaanbod met bijna 2.000 m? wvo
gegroeid tot 6.025 m? wvo (tabel 1). Alle
supermarkten hebben dan min of meer een
moderne maat.

1.4 Neder-Betuwe in de regio

De gemeente Neder-Betuwe is een landelijke
gemeente. Het aanbod van Neder-Betuwe heeft op
het Baby-/Meubelpark na nauwelijks een regionale
functie. Het aanbod is vooral gericht op de eigen
inwoners.

De aanwezigheid van grotere centra in de
omgeving (kaart 7, p. 14) betekent voor de
inwoners van de gemeente dat zij relatief
eenvoudig over een ruimer winkelaanbod kunnen
beschikken. Voor Kesteren hebben Rhenen en
Lienden een belangrijke aankoopfunctie voor de
dagelijkse boodschappen. Voor niet-dagelijkse
aankopen ligt Tiel (voor het westelijk deel van de
gemeente) het dichtstbij. Met circa 30.000 m? wvo

aanbod is dat centrum ruim drie keer zo groot
als het aanbod in het centrum van Opheusden.
Het mode- en overig niet-dagelijkse aanbod is
met ruim 22.000 m? wvo zelfs bijna tien keer zo
groot. Op wat grotere afstand liggen
Wageningen (vergelijkbaar met Tiel) en
Veenendaal (circa 60.000 m? wvo). Beide
plaatsen zijn met name vanuit Kesteren en
omgeving goed te bereiken. Op nog wat grotere
afstand liggen ten oosten van Neder-Betuwe de
grote binnensteden van Arnhem en Nijmegen
(ca. 90.000 m? wvo). Deze twee steden hebben
een regionale functie en voorzien in de
behoefte aan een dagje winkelen.

Tabel 1 Huidige supermarktstructuur, en

toekomstige na realisatie plannen met

bestuurlijke toezegging*

Huidige situatie

Toekomstige situatie

Opheusden

AH - 1.050 m? wvo

AH - 1.050 m? wvo

Aldi - 700 m* wvo

Aldi - 1.000 m? wvo

Ochten

MCD - 700 m? wvo

MCD - 1.000 m? wvo

Aldi - 475 m? wvo

Aldi - 1.050 m? wvo

Kesteren

Spar - 500 m? wvo

Plus - 1.000 m? wvo

Dodewaard

Coop - 925 m? wvo

Coop - 925 m? wvo

TOTAAL
6 supermarkten 6 supermarkten
4.350 m? wvo 6.025 m? wvo

*

De afgevaardigden van de winkeliersvereniging
Opheusen hebben in de klankbordgroep
aangegeven (in tegenstelling tot het advies in deze
detailhandelsvisie) de mogelijkheid open te willen
houden voor een vestiging van een discount-
supermarkt in het pand van woonwinkel Van Hunnik

(Kerklaan 2).
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2.1 Landelijke trends

Het consumentengedrag wijzigt, mede als
gevolg van de opkomst van internet,
smartphones en andere technologische
innovaties. Dit heeft gevolgen voor het
functioneren van fysieke winkels en
winkelgebieden. Waar tot een paar jaar terug
sprake was van een steeds maar groeiend
aanbod vindt nu afname plaats van het aantal
winkels. Behalve wijzigend consumentengedrag
zijn er ook andere autonome trends die effecten
hebben op de winkelstructuur in Nederland.

In dit hoofdstuk worden de landelijke trends in
de detailhandel beschreven en wordt
aangegeven welke gevolgen dit heeft voor de
Neder-Betuwe.

Sterk wijzigend consumentengedrag

Internet heeft er toe geleid dat consumenten
zich heel anders zijn gaan gedragen en andere
keuzes (kunnen) maken. Voor efficiént
aankopen doen hebben consumenten met
internet een nieuw (en gemakkelijk) alternatief
gekregen, waardoor fysiek winkelbezoek voor
sommige aankopen niet meer nodig is.
Wanneer een consument nog wel een keuze
maakt om naar winkelgebieden te gaan, dan
verwacht hij dat die winkelgebieden iets te

bieden hebben dat ergens anders niet kan
worden gevonden. Dit uit zich onder andere in
een toenemende behoefte aan een
aantrekkelijk verblijfs- en ontmoetingsgebied.
Het belang van horeca, cultuur, en ontspanning
en vermaak in centrumgebieden neemt toe,
waarbij de aanwezigheid van winkels overigens
nog steeds van groot belang blijft. Winkels
blijven in grote mate bepalend voor de
aantrekkelijkheid van een centrumgebied.

Van groei naar krimp

Het winkelvloeroppervlak in Nederland is sinds
2001 met circa 25% toegenomen, in de non-
food-sector zelfs met maar liefst 40%. Deze
enorme groei is veroorzaakt door schaal-
vergroting van winkels en door de grote
hoeveelheid planmatig ontwikkelde winkel-
projecten die de afgelopen jaren op de markt
zijn gekomen. Inmiddels is de groei van het
vloeroppervlak gestagneerd. In de non-food-
sector is het vloeroppervlak zelfs voor het eerst
in de afgelopen 15 jaar afgenomen.

Stagnerende bestedingen in winkels

Tegenover het fors gegroeide aanbod staat een
stagnerende vraag, met name sinds de
economische crisis in 2008. Oorzaken zijn
onder andere internet, vergrijzing van
consumenten en bevolkingskrimp.
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Ook de vergrijzing van consumenten heeft een
nadelig effect op de omzet: ouderen besteden
gemiddeld minder in winkels dan de leeftijds-
groepen tussen de 20 en 65 jaar (gezinsvorming,
carriére, groter wonen, etc.). In sommige
gebieden leidt ook bevolkingskrimp tot een
afnamen van het bestedingspotentieel.

Invloed internet op besteding in fysieke winkels
Internetverkoop leidt tot een verschuiving van
bestedingen, weg van fysieke winkels. Het
markt-aandeel van internet in de totale detail-
handelsbestedingen groeide van minder dan 1%
in 2002 naar bijna 10% in 2015. In de niet-
dagelijkse sector heeft internet inmiddels een
marktaandeel van al bijna 15%. Vooral in deze
sector wordt nog een forse groei van het
internetwinkelen verwacht, met volgens sommige
prognoses een marktaandeel van 20 a 30% in
2020.

Het marktaandeel van internet in food is tot nu
toe zeer klein (+ 1%), mede door de fijnmazige
structuur, de aard van het product (vers), de
lagere marges en de complexere logistiek. Als
gevolg van innovaties in logistiek (0.a. pick-up
points, solitair en bij winkels) en technologie, en
in de wijze waarop vers online wordt aangeboden
(0.a. maaltijdboxen) is de invloed van internet ook
in deze branche het afgelopen jaar fors gegroeid.
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Toekomst: afname winkelaanbod

Per saldo is het winkelaanbod inmiddels
structureel te groot in vergelijking tot de vraag,
met name in de non-foodsector. Hierdoor neemt
het aantal winkels af en de leegstand toe. De
verwachting is dat de afname van het
winkelaanbod de komende jaren verder zal
doorzetten. Het feit dat een aanzienlijk deel van
de MKB-ondernemers de komende jaren met
pensioen gaat, vaak zonder opvolging, zal deze
ontwikkeling nog verder versterken.

Horeca en cultuur steeds belangrijker

Mede dankzij de sterk wijzigende winkelmarkt
en de toenemende digitalisering zullen
centrumgebieden in toenemende mate gaan
functioneren als hart van de samenleving, waar
ontmoeten en verblijven belangrijke bezoek-
motieven zijn. Een centrum is de plek waar
‘fysieke’ ontmoetingen plaatsvinden. Het bieden
van een aangename sfeer en beleving en een
aantrekkelijk horeca- en cultureel aanbod
spelen daarbij een steeds grotere rol.

lllustratief voor het toenemende belang van
ontmoeting en verblijf is de ontwikkeling van het
horeca-aanbod in centra. Terwijl het aantal
winkels afneemt, stijgt het aantal
horecabedrijven in centrumgebieden.
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2.2 Kansrijke en kwetsbare
centra

Kansrijke gebieden: beleving en boodschappen
Centra met voldoende onderscheidende sfeer
en beleving blijven kansrijk. Met name de grote
binnensteden hebben een sterke uitgangs-
positie door het grote aanbod. Consumenten
blijven de behoefte houden om recreatief te
winkelen. Met de opkomst van internetwinkelen
wordt het bezoek aan een centrum meer een
dagje uit, dan een vooraf bedacht koopdoel.
Niet meer ‘the place to buy’, maar ‘the place to
be’. In de omgeving van Neder-Betuwe geldt dit
vooral voor de grote centra van Arnhem en
Nijmegen.

Ook grote dorps- en wijkcentra blijven komend
decennium kansrijk. Consumenten willen
gemakkelijk en efficiént de dagelijkse
boodschappen kunnen doen. In de dagelijkse
sector heeft internet nog maar beperkt effect.
Consumenten willen hun eigen versproducten
kunnen uitzoeken. Bovendien kost het de
gemiddelde consument weinig tijd en moeite
om in fysieke winkels boodschappen te doen,
omdat dit aanbod nooit ver weg is.

Kwetsbare gebieden: kleinschalig en ‘run’
Kwetsbaar zijn centra die te klein zijn en/of
centra met weinig onderscheidend vermogen
(middelgrote centrumgebieden met doorsnee
aanbod). Op termijn zal het aantal winkels hier
blijven teruglopen. Ook kwetsbaar zijn centra
die zich specifiek richten op prijs en ‘run’
(grootschalige locaties in de periferie zonder
duidelijk thema zoals ‘wonen’). Deze functie is
door internet overgenomen (meest makkelijke
en goedkope aankooplocatie). In Neder-Betuwe
is dit type centrum niet aanwezig.

Kansrijke en kwetsbare marktsegmenten

Ook wat betreft het winkelaanbod zelf is
onderscheid te maken in kansrijke en kwetsbare
segmenten. Winkels die zich onderscheiden
door hoogwaardigheid, authenticiteit of het
bieden van beleving zijn kansrijk. Zo zijn de
afgelopen jaren diverse nieuwe concepten
ontstaan die daarop inspelen (0.a. winkel in
combinatie met horeca, conceptstores). Aan de
andere kant blijven ook winkels in het
harddiscountsegment, met een hoge doorloop-
snelheid van het assortiment, interessant voor
consumenten (0.a. Action, Primark).

Het winkelaanbod in het middensegment is erg
kwetsbaar. De toegevoegde waarde (ten
opzichte van internet) is beperkt. Als gevolg van

de wijzigende winkelmarkt is met name in dit
segment de afgelopen jaren een groot aantal
nationale winkelketens failliet gegaan,
waaronder V&D, Schoenenreus, Halfords en
It's. Ook andere landelijke ketens (bijvoorbeeld
Blokker en Hema) hebben het erg zwaar. Dit
soort winkels, ooit de vlaggenschepen van de
Nederlandse detailhandel, zitten nu in de hoek
waar de klappen vallen en zijn exemplarisch
voor de huidige situatie in de Nederlandse
winkelmarkt.
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Kansrijke winkelgebieden

Grotere binnensteden: sfeer en beleving
Consumenten blijven de behoefte houden om
recreatief te winkelen. Zij kiezen voor winkel-
gebieden met de meeste sfeer en beleving.

Bijzondere centra: onderscheidend
Centra die zich door uniek aanbod en/of
bijzondere entourage en sfeer weten te
onderscheiden blijven aantrekkelijk.

20 van 57

Frequente aankopen: dagelijks en gemak

Snel de boodschappen doen. Er is voldoende
keuze (aanbod), de locatie is goed bereikbaar
en er zijn voldoende parkeerplaatsen.

Grote dorpscentra: dagelijks en ontmoeting
Hart van de samenleving. Voor dagelijkse

boodschappen €én om elkaar te ontmoeten en
te verblijven in aantrekkelijke omgeving.

Kwetsbare winkelgebieden

Kleine dorps- en buurtcentra: weinig keuze
Onaantrekkelijke gebieden door weinig keuze
(weinig aanbod). Mobiele consumenten gaan
naar completere centra op grotere afstand.

Runshoppingcentra: concurrentie van internet
Deze winkelgebieden kunnen zich slecht
onderscheiden van internet. Internet biedt meer
keuze en de laagste prijs.




2.3 Kansen en bedreigingen
Neder-Betuwe

De veranderingen in het consumentengedrag
en de structurele verandering van de
winkelmarkt leiden bij filiaalbedrijven tot een
gewijzigd vestigingsgedrag (zie kader p. 22). Er
treedt hierdoor een verdere concentratie op van
winkels in de grotere verzorgingsgebieden.

Voor de centra van Neder-Betuwe zijn de
ontwikkelingen in de winkelmarkt op de eerste
plaats een bedreiging. Door de verdere
schaalvergroting en de stagnerende bestedin-
gen in fysieke winkels kiezen landelijke
filiaalbedrijven, in vooral de niet-dagelijkse
sector, niet meer voor kleine verzorgings-
gebieden zoals Neder-Betuwe. In de gemeente
moet derhalve niet uit worden gegaan van een
groei van het niet-dagelijkse aanbod, maar
eerder van een krimp. Initiatieven voor nieuwe
winkels zullen vooral van lokale ondernemers
(moeten) komen.

Met name de centra van Kesteren en
Opheusden kunnen te maken krijgen met deze
terugloop van niet-dagelijks aanbod. Die centra
hebben tenslotte het meest gevarieerde niet-
dagelijkse aanbod en doordaar ook aanbod dat
mogelijk verschraalt.

Ook in de centra van Ochten en Dodewaard is
niet-dagelijks winkelaanbod gevestigd, maar dat
is minder uitgebreid dan in Kesteren en Op-
heusden. De focus in deze centra ligt al sterk
op het dagelijks winkelaanbod. De centra
hebben daardoor ook relatief weinig te
verliezen.

Kansen voor de centra van Neder-Betuwe
liggen onder andere bij een goede kwaliteit en
het bieden van service, waarmee op de lokale
klant wordt aangesloten, en op een versterking
van horeca en beleving in de centra.
Mengvormen tussen horeca en detailhandel,
bijvoorbeeld een terras bij of koffiehoekje in een
bakker, spelen in op de behoeftes van
hedendaagse consumenten én bieden winkels
een aanvullend verdienmodel. In kleine
verzorgingsgebieden als die van de kernen in
Neder-Betuwe leidt dat er toe dat er net wat
meer mogelijk. Daarvoor is een goede
samenwerking tussen ondernemers onderling,
en ondernemers, eigenaren en gemeente
belangrijk.

Niet-dagelijks aanbod kwetsbaar

Basis van boodschappen wordt nog belangrijker

21van 57



Gewijzigde vestigingsstrategie tot 1990 1990-2010 i

winkelformules

Ondanks toenemende internetverkoop blijft
de fysieke winkel belangrijk. Wel wijzigen

winkelformules hun vestigingsstrategie. Deze

is niet langer gericht op expansie en het
invullen van ‘witte viekken’ (vestigingen in
steeds meer winkelgebieden).

In toenemende mate focussen winkelformules
zich op de grote centra met de sterkste
positie in de regionale winkelstructuur. Daar
wordt geinvesteerd in uitbreiding. In grotere
winkels kan meer worden ingespeeld op
beleving en service: onderscheidende

. | _ 2010-2020
kwaliteiten ten opzichte van internet.

Op overige (bestaande) locaties wordt
nauwelijks nog geinvesteerd, steeds vaker
worden vestigingen gesloten. Met de winkels
in de grootste steden, in combinatie met de
steeds belangrijker wordende webshop,
kunnen consumenten uit kleinere steden en
grote dorpen ook worden bereikt. De
economische crisis en demografische
ontwikkelingen (krimp en vergrijzing) zijn
andere redenen om niet (meer) te investeren
in middelgrote centra.
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3 Detailhandelsstructuurvisie



3.1 Beleidsambities

1. Behoud basisvoorziening per grote kern

In het coalitie-akkoord 2014-2018 van het
college van Burgemeester en Wethouders van
de gemeente Neder-Betuwe is de ambitie
uitgesproken een adequaat voorzieningen-
niveau op peil te houden in de vier grotere
kernen Dodewaard, Kesteren, Ochten en
Opheusden. Supermarkten voorzien door hun
aanbod (breed assortiment artikelen voor de
primaire levensbehoeften) in het basisniveau. In
concreto betekent de ambitie uit het coalitie-
akkoord dat ten minste één moderne
supermarkt in elk van de vier kernen aanwezig
is. Ambitie blijft daarnaast om bovenop het
supermarktaanbod een zo compleet en divers
mogelijk aanbod voor de verschillende
doelgroepen te bieden.

2. Goed ondernemersklimaat

Een tweede ambitie is te zorgen voor een goed
ondernemersklimaat. Ondernemers zorgen
tenslotte voor het gewenste aantrekkelijke
aanbod voor consumenten. Duidelijke keuzes in
de ruimtelijke detailhandelsstructuur geeft
ondernemers en investeerders helderheid en
zekerheid.
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3. Goed woon- en leefklimaat

Ten slotte is het streven naar een kwalitatief
goed en aantrekkelijk woon- en leefklimaat voor
bewoners een belangrijke ambitie van deze
beleidsvisie. Dit betekent dat het beleid gericht
is op het behouden en zo nodig creéren van
aantrekkelijke centra en ontmoetingsplekken
voor inwoners van de gemeente Neder-Betuwe.

3.2 Drie uitgangspunten

1. Supermarktstructuur ligt in hoofdlijnen vast
Na realisatie van de supermarktplannen hebben
alle supermarkten in de gemeente een min of
meer moderne maat. Een indicatieve bereke-
ning van marktruimte laat zien dat de markt
voor supermarkten na realisatie van de plannen
verzadigd is (bijlage 4). Extra aanbod (bovenop
de plannen) zal leiden tot minder omzet bij de
overige supermarkten, waardoor de ambitie van
één supermarkt per grotere kern onder druk
komt te staan. Verdere uitbreiding van het
aantal supermarkten (per kern) is derhalve
ongewenst.

2. Beperkt draagvlak voor niet-dagelijks aanbod
Voor niet-dagelijks aanbod is een betrouwbare
berekening nauwelijks meer te maken (grote
invlioed internet, kengetallen diffuus en
onzeker). Het draagvlak voor niet-dagelijks

Ambitie 1: Behoud basisvoorziening per grote kern

Ambitie 2: Goed ondernemersklimaat



aanbod in Neder-Betuwe is bovendien al
beperkt en zal in de toekomst door meerdere
ontwikkelingen (bevolkingsdaling, vergrijzing,
internet) verder afnemen. Ambitie voor de
toekomst is gericht op behoud en versterking
van de kwaliteit van het aanwezige winkel-
aanbod.

3. Rekening houden met afname aanbod
Ondanks de ambities dient rekening te worden
gehouden met (op termijn) een langzaam
afnemend winkelaanbod. In de detailhandels-
visie zal hier op voorgesorteerd worden.

Keuzes noodzakelijk

Om binnen deze uitgangspunten de gewenste

ambities te realiseren, zijn voor het toekomstige

detailhandelsbeleid van de gemeente Neder-

Betuwe de volgende twee zaken van groot

belang:

1. Kiezen voor een heldere hoofdwinkel-
structuur, waarbinnen nieuwe (winkel)
initiatieven worden gestimuleerd (paragraaf
3.3);

2. \Verbetering van het vestigings- en
ondernemersklimaat van de centra, onder
andere door concentratie van nieuwe
(winkel)initiatieven (paragrafen 3.4 t/m 3.7).

Ondubbelzinnig inzetten op concentratiebeleid
In de Structuurvisie 2010-2020 is gekozen voor
een concentratiebeleid van (winkel)voor-
zieningen in de centra, zodat winkels en overige
voorzieningen zoveel mogelijk van elkaars
nabijheid kunnen profiteren. Gelet op de
ontwikkelingen in de detailhandelssector, aan
zowel de vraag- als aanbodzijde, is het
noodzakelijk om ondubbelzinnig te blijven
inzetten op dit concentratiebeleid. Alleen op
deze wijze kan een behoorlijk voorzieningen-
aanbod in de kernen behouden blijven.

In de volgende paragraaf (3.3) wordt de keuze
voor de hoofdwinkelstructuur gemaakt. Voor de
vier centra van de grotere kernen wordt
vervolgens aangegeven welk(e) maatregelen en
uitvoeringsprogramma gewenst zijn om het
vestigings- en ondernemersklimaat te
versterken (paragraaf 3.4 tot en met 3.7).

Ambitie 3: Goed woon- en leefklimaat

g ae

Ondubbelzinnig inzetten op concentratiebeleid
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3.3 Gewenste winkelstructuur

Rekening houdend met de ambities en
uitgangspunten uit de vorige twee paragrafen en
met trends en ontwikkelingen in de winkelmarkt
wordt ingezet op de volgende hoofdwinkel-
structuur in de gemeente Neder-Betuwe (zie
kaart 8, p. 27):

e Vier dorpscentra: winkelvoorzieningen
worden geconcentreerd in de dorpscentra
van Dodewaard, Kesteren, Ochten en
Opheusden. Deze centra zijn de locaties
waar inwoners van de gemeente hun
dagelijkse aankopen kunnen doen. Tussen
de vier centra bestaat een verschil in ver-
zorgingsfunctie. Opheusden en Kesteren
hebben door de grotere diversiteit en het
grotere aanbod ook een functie voor
inwoners van Ochten en Dodewaard.
Behalve een winkelfunctie hebben de vier
centra ook een bredere maatschappelijke
functie. Ze vormen het hart van de woon-
plaats en zijn daarmee een ontmoetings- en
verblijffsgebied, met, waar mogelijk, ruimte
voor horeca, terrassen en cultuur. Om deze
functies optimaal te kunnen (blijven) ver-
vullen is het nodig om zoveel mogelijk
bezoekers in de centra te krijgen. Daarom
worden ook andere publieksgerichte functies
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(0.a. ambachten, diensten en cultuur) zoveel
mogelijk in de vier dorpscentra gevestigd.

e Het Panhuis: bedrijventerrein Het Panhuis is
een bijzondere detailhandelslocatie en
primair bedoeld voor volumineuze detail-
handel, met name bouwmarkten en (grote)
woonwinkels. Vooral het Baby-/Meubelpark
heeft door het bijzondere aanbod en de
omvang een regionaal en mogelijk zelfs
landelijk verzorgingsbereik. Ondanks deze
bijzondere positie is dit winkelgebied in het
regionale detailhandelsbeleid onbenoemd
gebleven. In lijn met de regionale visie is
een toename van het aantal regionale
aanbieders op deze locatie ongewenst.
Gemeenteverzorgende initiatieven in de
volumineuze sector zijn wel mogelijk (zie
hiernaast).

Geen nieuwe bewinkeling buiten centra

Naar verwachting zal de winkelmarkt de
komende jaren over de hele breedte te maken
krijgen met een verdere afname van aanbod.
Om de huidige winkelstructuur in stand te
houden is het gewenst om eventuele nieuwe
winkelontwikkelingen zoveel mogelijk te
concentreren in de vier dorpscentra. Daarom
worden buiten de gewenste winkelstructuur
geen nieuwe winkelontwikkelingen toegestaan.

Bestaande winkels buiten centrumgebieden
Bestaande winkels die buiten de benoemde
winkelgebieden zijn gelegen, kunnen gewoon
blijven bestaan. Zij leveren echter geen bijdrage
aan de nagestreefde winkelstructuur. Er wordt
dan ook niet meegewerkt aan substantiéle
schaalvergroting of andere versterking van deze
aanbieders en locaties. Wel wordt desgewenst
meegewerkt aan verplaatsing naar een van de
vier centra, waarbij de gemeente een open
grondhouding heeft voor transformatie van het
achterblijvende vastgoed.

Volumineuze detailhandel

Vanwege aard en omvang van de gevoerde
artikelen kan voor volumineuze detailhandel
een uitzondering worden gemaakt. Het gaat
hierbij met name om bouwmarkten, tuincentra
en winkels in woninginrichting, auto’s, boten en
caravans, brand- en explosiegevaarlijke
goederen en grove bouwmaterialen. Vestiging
van deze branches is ook toegestaan op de
bedrijventerreinen van de verschillende kernen.
Uitgangspunt is hier dat een winkel, zoals een
bouwmarkt of woonwinkel, zich primair op de
eigen woonplaats richt. Initiatieven met een
verzorgingsfunctie voor de hele gemeente
worden geconcentreerd op Het Panhuis.
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3.4 Toekomst centrum Opheusden

Lokaal dorpshart creéren

Voor het centrum van Opheusden blijft de inzet
een lokaal dorpscentrum waar inwoners uit
Opheusden, en in beperktere mate de
omliggende dorpen, hun boodschappen en
andere frequente aankopen kunnen doen.
Daarnaast is het ook de plek waar dorps-
bewoners in een aangename omgeving moeten
kunnen verblijven en waar (spontane)
ontmoetingen plaatsvinden.

Beleid en maatregelen

Het beleid en de maatregelen voor het centrum

van Opheusden zijn gericht op:

1. Behoud van het boodschappenaanbod, met
dagelijkse en frequentbezochte niet-
dagelijkse winkels, diensten en ambachten;

2. Behoud van een geméleerde dorpse straat,
met een sterke mix van functies
(publieksgericht en niet-publieksgericht);

3. Goede bereikbaarheid van en parkeren in
het hele centrum;

4. Nieuwe invulling voor leegstaande en
leegkomende panden;

5. Creéren van beperkte verblijfsruimte ter
vergroting van de verblijfskwaliteit.
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1. Behoud boodschappenaanbod

Het doen van frequente aankopen (dagelijkse
boodschappen) is en blijft de hoofdfunctie van
het centrum van Opheusden. Het streven naar
een zo compleet en divers mogelijk aanbod
hiervoor begint bij een sterk supermarktaanbod.
Supermarkten zorgen gedurende de hele week
voor een continue stroom van consumenten. Het
overige winkelaanbod kan van deze bezoekers-
stromen profiteren. Uit onderzoek blijkt dat een
groot deel van supermarktbezoekers (tot 75%)
ook andere winkels bezoekt, mits er een goede
ruimtelijke verbinding is, met korte loopafstanden
en een goede zichtrelatie, en zonder barrieres
(zie kader op p. 31).

Door de verplaatsing van Aldi naar het Damcon-
terrein ontstaat een sterke supermarktconcen-
tratie aan het parkeerterrein Swaenenstate. De
combinatie van een service- en discount-
supermarkt aan een parkeerplein is voor
consumenten aantrekkelijk en daardoor sterk en
duurzaam. Een basisvoorziening in Opheusden
is daarmee ook op langere termijn veilig gesteld.
Deze supermarktconcentratie biedt een goede
basis om zoveel mogelijk inwoners (en
koopkracht) aan de eigen kern te blijven binden.
Dit biedt dan weer kansen voor behoud of
vestiging van overige winkels en voorzieningen,
gericht op frequente aankopen.

Behoud van geméleerde dorpse straat
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De supermarkten in het centrum van
Opheusden zijn na de relocatie van Aldi beide
voldoende groot. Om het functioneren van
supermarktaanbod in de andere dorpen in
Neder-Betuwe niet onder druk te zetten, is
(verdere) uitbreiding van het aanbod (aantal
supermarkten) in Opheusden ongewenst.

2. Behoud geméleerde dorpsstraat

Door de relocatie van Aldi verdwijnt een belang-
rijke trekker voor de Dorpsstraat. Voor een deel
van de consumenten die boodschappen aan

het doen zijn, bestaat er daardoor geen
aanleiding meer om van het parkeerterrein de
Dorpsstraat in te lopen. De Dorpsstraat verschilt
in functionele zin daarmee weinig van de
Burgemeester Lodderstraat of het noordelijke
deel van de Dalwagenseweg.

Voor veel ondernemers die niet in de
Dorpsstraat gevestigd zijn, is verplaatsing naar
de Dorpsstraat of bijvoorbeeld naar een nieuw
te bouwen pand aan het parkeerterrein
Swaenenstate niet haalbaar (veelal sprake van
eigen panden of lage huur). Het is derhalve
voor het centrum van Opheusden niet reé€el te
streven naar een verdere concentratie van
voorzieningen rondom de Dorpsstraat of
Swaenenstate.
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Voor behoud van een gevarieerd en zo compleet
mogelijk aanbod in Opheusden zal ingezet
moeten worden op een geméleerde dorpse straat,
waar winkels afgewisseld worden met andere
publieksgerichte (0.a. horeca, diensten, ambacht)
en niet-publieksgerichte (0.a. woningen, kantoren)

functies. Dit is ook typerend voor het huidige dorp.

Dit geméleerde centrumgebied wordt beperkt tot
Dorpsstraat, Burgemeester Lodderstraat en het
noordelijk deel van de Dalwagenseweg (zie kaart
9, p. 30). Daar zijn nu al de meeste voorzieningen
aan-wezig en heerst ook het meest een centrum-
gevoel. Nieuwe ontwikkelingen met centrum-
functies worden in dit gebied geconcentreerd.

3. Goede bereikbaarheid en parkeren
Gebruiksgemak en efficiéntie zijn van groot
belang voor het behoud van een zo sterk mogelijk
winkelaanbod. Zeker voor winkels in de dagelijkse
sector is parkeren in de directe nabijheid belang-
rijk. Nu zijn de parkeermogelijkheden voor deze
winkels (m.n. bakkers, slager) soms beperkt of
zelfs afwezig. In de Burgemeester Lodderstraat
leidt dat er onder andere toe dat auto’s op de
straat worden neergezet. Dit haal