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0 Managementsamenvatting
Aanleiding

De detailhandel is een belangrijke sector voor de gemeente Woudenberg. Detailhandel
draagt bij aan de werkgelegenheid, bepaalt voor een groot deel de leefbaarheid van het dorp
voor de inwoners, de regioconsumenten en de overige bezoekers en biedt de basis voor een
levendig en functioneel sterk centrum. Met een groeiend inwonertal en een
verzorgingsfunctie voor het dorp, maar ook voor de regio en toeristen, is het belangrijk dat
de detailhandel zich in Woudenberg op een goede manier kan blijven ontwikkelen.

De ontwikkelingen in de detailhandel gaan snel. Onder andere de opkomst van het online
winkelen, de coronacrisis en de vergrijzing maken dat winkelomzet en het functioneren van
winkelgebieden onder druk staan. Dit geldt met name voor de niet-dagelijkse sector en
vooral voor het recreatieve winkelen. Zeker tijdens de coronacrisis ontstond een
herwaardering van het eigen lokale winkelgebied ten gunste van grotere steden en
winkelcentra.

De detailhandel in Woudenberg heeft met name een sterk aanbod in de dagelijkse sector, en
heeft ondanks en dankzij deze trends, de komende jaren voldoende perspectief om te blijven
functioneren als een vitaal winkelcentrum. Maar dat gaat niet automatisch: leegstand,
vergrijzing in het MKB en druk door online winkelen spelen ook hier een rol. Om ook in de
toekomst op een goede manier te kunnen blijven functioneren en de consument te kunnen
bedienen zijn de juiste keuzes nodig.

Doel Visie op Retail

Op basis van inzicht in de actuele situatie van de detailhandel in Woudenberg (kwantitatief
én kwalitatief) worden in deze visie de positie en het perspectief van de winkelstructuur en
met name het centrumgebied in beeld gebracht. Op basis van trends, ontwikkelingen en
behoeften wordt vervolgens duidelijkheid gegeven over de wijze waarop de winkelgebieden
zich verder moeten ontwikkelen tot toekomstbestendige en aantrekkelijke clusters. Het
resultaat is een heldere ambitie met betrekking tot de toekomst van de detailhandel in
Woudenberg.

Deze visie is tot stand gekomen in nauwe samenwerking tussen de gemeente Woudenberg
en ondernemersvereniging DES, en in overleg met Koninklijke Horeca Nederland (KHN),
afdeling Woudenberg.
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Hoofdlijnen Visie op Retail Woudenberg

Analyse

Als basis voor deze visie hebben we in beeld gebracht wat voor Woudenberg, indicatief, een
haalbaar en toekomstbestendig aantal winkelmeters is. Dit gebeurt op basis van een
distributie-planologische analyse. Op basis van die analyse kunnen we concluderen dat er in
de dagelijkse sector nog ruimte is voor zo’'n 1.000 m? aan winkelmeters. In de niet-dagelijkse
sector is er daarentegen een ‘overschot’ aan winkelmeters van ruim 1.500 m2.

Voor de dagelijkse sector betekent dit dat een versterking van het aanbod, van met name de
supermarkten in het centrum, wenselijk en haalbaar is. Voor de niet-dagelijkse sector is het
berekende ‘overschot’ niet direct problematisch. Dit heeft te maken met enerzijds de
brancheopbouw en anderzijds de groei van het aantal inwoners de komende jaren.

Naast de kwantitatieve analyse is ook kwalitatief gekeken naar het centrum van
Woudenberg. Voor het centrum van Woudenberg is een SWOT-analyse verricht voor zowel
het winkelaanbod en de winkelkstructuur als de sfeer en uitstraling (tabel 5.1en 5.2). Hierbij
is niet alleen gekeken naar de huidige situatie in Woudenberg, maar ook naar de trends en
ontwikkelingen in de retail en het functioneren van centra. De kennis van de sterktes en de
kansen van Woudenberg, het inspelen op het oplossen van de zwakke kanten, het bewust
zijn van de bedreigingen van het centrum en de kennis van trends en ontwikkelingen vormt
naast de distributie planologische analyse eveneens een bouwsteen voor de visie op het
centrum.

Visie

Op basis van de kwantitatieve en kwalitatieve analyse en de trends en ontwikkelingen is het
verstandig dat Woudenberg er naar streeft zich de komende jaren te ontwikkelen als een
vitaal boodschappendorp, met niet alleen de bekende supermarkten en filialen, maar ook
een rijk en onderscheidend aanbod aan zelfstandige, kwalitatief goede ondernemers, in het
dagelijkse en niet-dagelijkse segment. In deze visie definiéren we dit als
‘Boodschappendorp Plus’; een functionele, maar ook aantrekkelijke plek voor inwoners,
regiobezoekers en toeristen om boodschappen te doen, waar je graag naar toe gaat
vanwege het reguliere én het verrassende aanbod. Om dit te bereiken zetten we in op de
volgende algemene beleidskeuzes:

1. Het centrum als focusgebied, waarbij we zeer terughoudend omgaan met
eventuele ontwikkelingen daarbuiten;

2. Inzetten op een sterk en modern winkelaanbod, qua formules maar ook qua
omvang, dat ervoor zorgt dat het winkelcentrum blijvend relevant is voor de
consument. Voor winkels met meerwaarde voor het totale aanbod moet in het
centrum vestigingsruimte blijven.

3. Een compact en samenhangend gebied, waarin winkels en andere functies van
elkaars nabijheid profiteren en waarin zoveel mogelijk een aaneengesloten winkellint
wordt gevormd, zonder (storende) leegstand;

4. Aandacht voor optimalisatie van parkeermogelijkheden, -verwijzingen en
bereikbaarheid, om de functie als boodschappendorp ook waar te kunnen maken;

5. De ontwikkeling van een dorpshart, zoals al genoemd in de Structuurvisie
Woudenberg, blijft het streven;

6. Een prettig ingericht centrumgebied, met voldoende aandacht voor voetganger
en groen, duidelijk afgebakend door middel van de entrees, met voldoende
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1.

aandacht voor de zichtbaarheid en kwaliteit van de winkelpanden en hun
etalages/entrees;

Toevoeging van daghoreca wanneer kansen zich voordoen, om bezoekredenen
en verblijfsduur voor de consument te vergroten;

Consolidering van het perifere detailhandelscluster, waarbij in de toekomst
enkele nieuwe vestigingen mogelijk zijn wanneer deze qua aard en omvang niet in
het centrum passen en wél een toevoeging voor het aanbod van Woudenberg
vormen;

Een blijvende dialoog en samenwerking tussen gemeente, ondernemers en
vastgoedeigenaren, waarin op basis van onderling vertrouwen en gezamenlijke
doelen gewerkt wordt aan een toekomstbestendig centrum;

Aandacht voor ondernemerschap, met ondersteuning voor zelfstandige
ondernemers waar mogelijk en noodzakelijk;

Versterking van de marketingstrategie, waarbij het ‘Boodschappendorp Plus’ het
uitganspunt is.

Deelgebieden
Wanneer we in Woudenberg focussen op een aantal deelgebieden valt het volgende te

zeggen:

We kiezen ervoor om het project Kostverloren met prioriteit op te pakken, als sterk
commercieel hart voor Woudenberg. Daarbij hechten we er grote waarde aan dat we
dit doen via een integraal plan, waarin aandacht wordt besteed aan de samenhang
tussen de verschillende deelprojecten en er voldoende aandacht is voor de effecten
op de stedenbouwkundige structuur, detailhandelsstructuur en verkeers- en
parkeersituatie.

Voor de Nieuwe Poort blijven we perspectief zien voor commerciéle functies,
waarbij we breder kijken dan alleen detailhandel. Het gebied is een potentieel
interessant dorpsplein van Woudenberg.

In het gebied ‘t Schilt verkennen we de mogelijkheden voor uitbreiding van de
supermarkt.

In de Voorstraat verwachten we dat het perspectief als winkelgebied de komende

jaren af zal nemen. Het gebied ten westen van de kruising met de Schoutstraat/’t

Schilt is nu al een gebied waar de mogelijkheid tot verkleuring bestaat. In het
oostelijke deel is de situatie nog iets beter, maar ook hier zien we een verminderd
perspectief voor de detailhandel. We zetten de ingezette beleidslijn voor het
westelijke deel van de straat voort in het oostelijk deel en gaan met ondernemers
actief kijken wat de beste toekomstige locatie is voor hun bedrijf. Dit betekent
overigens niet dat alle ondernemers op stel en sprong moeten verhuizen. Een aantal
doelgericht bezochte ondernemingen kan prima blijven functioneren in de
Voorstraat.

Actieplan

Het doel van deze Visie op Retail is niet alleen om een helder beleidskader te benoemen,
maar ook om acties in gang te zetten en ontwikkelingen mogelijk te maken. We zetten
daarom in op een actieplan, met daarin onder andere:

Inzet van een tijdelijke regisseur detailhandelsontwikkeling, die de komende
periode (1-2 jaar) niet alleen de regie voert op de grote ontwikkellocaties, maar ook
individuele ondernemers begeleidt in hun toekomstperspectief (zoals verhuizingen)
en een passend instrumentarium ontwikkelt;
Een projectgestuurde en integrale aanpak voor de ontwikkelgebieden
Kostverloren en ‘t Schilt;
>
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o Een actueel planologisch kader, met name om de nieuwe ontwikkelingen op een
passende manier te faciliteren;

o Optimalisatie van parkeerverwijzingen en evaluatie van de verkeerssituatie in de
Dorpsstraat;

o Een inventarisatie van het perspectief van de Woudenbergse ondernemers,
aan het einde van de coronacrisis;

o Actief overleg met de ondernemers uit de Voorstraat voor het bepalen van de juiste
toekomstbestendige locatie voor hun bedrijf.

o Een inrichtingsplan voor de entrees van het winkelgebied en de verblijfsruimte;

o Een goede marketingstrategie, zowel richting consumenten als nieuwe
ondernemers die passen in het profiel van Woudenberg;

e Ondersteuning van ondernemers in het functioneren en profileren van hun bedrijf.

Aansturing

Samenwerking tussen ondernemers, eigenaren en gemeente dient bij de aanpak van het
centrum centraal te staan. Alle partijen hebben hun eigen rol en verantwoordelijkheid bij het
functioneren van het centrum. Uit vergelijkbare processen elders in Nederland kan worden
vastgesteld dat de beste resultaten bereikt worden in plaatsen waar de gemeente samen
met de ondernemers en de vastgoedeigenaren structureel samenwerken. De basis voor een
goede samenwerking wordt gevormd door een heldere visie met concrete doelen en
concrete acties. Uit de diverse gesprekken die zijn gevoerd is gebleken dat in Woudenberg
de gemeente, de ondernemers vertegenwoordigd in de ondernemersvereniging DES en
KHN, en vastgoedeigenaren bereid zijn om samen de schouders onder de toekomstige
opgave te zetten.

Op basis van deze bevindingen stellen we voor om de regie op de beleidslijnen en
actiepunten te voeren via een taskforce centrum, waarin de gemeente, DES en bij voorkeur
ook een afvaardiging van vastgoedeigenaren en KHN zitting nemen. Deze taskforce heeft
als doel de voortgang van de actiepunten te bewaken en belangrijke keuzes en dilemma’s
‘aan de voorkant’ van het proces te bespreken. Ook kan in deze taskforce het (ontbrekende)
aanbod in Woudenberg besproken worden.
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1 Inleiding

De gemeente Woudenberg wil werken aan een vitaal dorpshart dat bijdraagt aan de
leefbaarheid van het dorp, voorzieningen biedt voor bewoners en aantrekkelijk is voor
bezoekers.

De detailhandel (retail) speelt een belangrijke rol in dit streven. Niet alleen is de detailhandel
een belangrijke werkgever, maar de detailhandel draagt ook bij aan de leefbaarheid en de
aantrekkingskracht van het dorp. Winkelgebieden zijn plekken waar mensen elkaar
ontmoeten en hebben dus ook een maatschappelijke betekenis.

Ondernemers, eigenaren en ontwikkelaars in Woudenberg denken na over hun eigen
perspectief en ambities. De behoefte aan een actuele visie voor de gemeente is groot,
omdat deze de basis vormt voor een doeltreffend plan van aanpak en een duidelijk
uitgangspunt biedt richting initiatiefnemers. Zeker in het licht van de coronacrisis en de
huidige en te verwachten ontwikkelingen in de retail is een actuele visie op de retail gewenst.

De ontwikkelingen in de detailhandel gaan de laatste jaren erg snel. De impact van die
ontwikkelingen op winkelgebieden is zeer groot: bezoekersaantallen nemen af, omzetten
dalen en het verdienmodel van diverse winkels staat onder druk. Dit leidt landelijk
ontegenzeggelijk tot het verdwijnen van bedrijven en winkelmeters. Een gebrek aan goede
opvolging en vergrijzing onder MKB'ers versterkt dit proces. Groeiende leegstand en een
verschralend aanbod zijn het gevolg. Daarbij ligt verloedering en een afname van de
aantrekkelijkheid van (delen van) een winkelgebied op de loer. De coronacrisis heeft deze
processen in een stroomversnelling gebracht. Het is voor Woudenberg - een dorp dat
omringd wordt door middelgrote tot grote steden met een aanzienlijk niet-dagelijks aanbod -
belangrijk om nu de juiste keuzes te maken en bij te sturen, zodat de winkelstructuur vitaal
blijft en de aantrekkingskracht groot.

Doelstelling

Op basis van inzicht in de actuele situatie van de detailhandel in Woudenberg worden in
deze visie de positie en het perspectief van de winkelstructuur in beeld gebracht. Dit wordt
gedaan op basis van kwantitatieve en kwalitatieve analyses. Het uitgangspunt is daarbij om
zoveel mogelijk aan te sluiten op bestaande initiatieven, en plannen en ambities mee te
nemen, zodat alle processen en ideeén gekoppeld kunnen worden aan de meest recente
bevindingen. Ook landelijke trends en ontwikkelingen die in meer of mindere mate ook lokaal
zichtbaar zijn, zijn van belang voor de uiteindelijke visie. Doel is om duidelijkheid te krijgen in
welke vervolgstappen meerwaarde hebben voor de gehele detailhandel in Woudenberg. Het
resultaat is een duidelijke ambitie met betrekking tot de toekomst van de detailhandel. Via
meerdere scenario’s worden mogelijke richtingen voor de toekomst in beeld gebracht; deze
dienen als basis voor een concreet plan van aanpak waarmee we samen (gemeente,
ondernemers én eigenaren) verder kunnen.

Vraagstelling
Op basis van de doelstelling zijn de volgende onderzoeksvragen opgesteld:

1. Wat is kwalitatief en kwantitatief de huidige stand van zaken van de detailhandel in de
gemeente Woudenberg?
2. Watis de positie en het verzorgingsgebied van het winkelgebied van Woudenberg,
binnen de gemeente en in de regio?
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3. Welke recente trends en ontwikkelingen zijn van invloed op de detailhandel en de
detailhandelsstructuur van Woudenberg, en op welke wijze kan hier in het belang van
een toekomstbestendig en vitaal winkelgebied mee worden omgegaan?

4. Hoe ziet een actuele SWOT-analyse van de detailhandel in Woudenberg eruit?

5. Welke initiatieven, plannen en ambities zijn reeds geformuleerd en hoe komen deze
samen in een coherente visie?

6. Watis een wenselijk toekomstperspectief voor het winkelgebied van Woudenberg?

7.  Op welke wijze kan de regionale toerist en recreant beter gebonden worden aan het
aanbod van Woudenberg?

8. Welke consequentie heeft dit toekomstperspectief voor de verschillende
aandachtslocaties in het winkelgebied en voor de verschillende stakeholders (zoals
ondernemers en vastgoedeigenaren)?

. Welke beleidsconsequenties heeft het toekomstperspectief?

10. Welke actiepunten voor gemeente en stakeholders kunnen geformuleerd worden op de

korte en lange termijn om het gewenste toekomstperspectief te realiseren?

Leeswijzer

Om deze vragen te beantwoorden beschrijven we in hoofdstuk 2 de belangrijkste trends en
ontwikkelingen met betrekking tot de detailhandel. Ook worden in dit hoofdstuk de (te
verwachten) effecten van de coronacrisis beschreven en wordt een aantal actuele
ontwikkelingen binnen Woudenberg behandeld. In hoofdstuk 3 gaan we in op de
bevolkingsgegevens en de demografische ontwikkelingen binnen de gemeente
Woudenberg. Vervolgens worden in hoofdstuk 4 en 5 de kwantitatieve en kwalitatieve
analyses van de huidige detailhandel weergegeven, inclusief een distributieplanologische
analyse en SWOT-analyse.

De informatie uit de hoofdstukken 2 tot en met 5 is de basis voor het ontwikkelen van
scenario’s en beleidskeuzes. Deze werken we uit in hoofdstuk 6. Deze keuzes en
beleidslijnen worden vervolgens uitgewerkt in een actieplan in hoofdstuk 7.

Proces

Deze visie is een gezamenlijk product van de gemeente Woudenberg en
ondernemersvereniging DES. Bureau Broekhuis Rijs & De Gier Advisering (BRDG) heeft het
proces begeleid en de visie uitgewerkt. Het bureau is daarbij begeleid door een
begeleidingsgroep met daarin afgevaardigden uit:

- Gemeente Woudenberg

- Ondernemersvereniging DES

- Koninklijke Horeca Nederland

- Lokaal Retailbelang (organisatie voor de belangenbehartiging van de retail)

Naast bijeenkomsten van de begeleidingsgroep heeft BRDG circa 10 individuele gesprekken
gevoerd met ondernemers en eigenaren betrokken bij de winkelstructuur in Woudenberg.
Daarnaast is tijdens het proces een brede bijeenkomst georganiseerd, waar betrokken
eigenaren en ondernemers, maar ook inwoners, zijn uitgenodigd om de analyse te
bespreken en aan de hand van stellingen te discussiéren over gewenste scenario’s,
beleidskeuzes en actielijnen.

o
>
BROEKHUIS RIJS & DE GIER
ADVISERING



2 Trends en ontwikkelingen

In dit hoofdstuk bespreken we kort een aantal algemene trends die direct of indirect te
maken hebben met de Nederlandse winkelgebieden en winkelstructuur. Daarna staan we stil
bij de effecten van de coronacrisis en de impact die de crisis heeft op onze winkelgebieden.
Vervolgens gaan we in op een aantal actuele ontwikkelingen in Woudenberg.

2.1 Algemene trends

Op landelijk niveau spelen trends die ook op regionaal of lokaal niveau zichtbaar zijn. De
belangrijkste trends die te maken hebben met ons winkellandschap geven we hier kort weer;
bijlage 1 gaat dieper in op deze trends.

Online winkelen

Het gebruik van internet voor het doen van aankopen is de afgelopen jaren sterk blijven
stijgen. Het aantal webwinkels in Nederland is in tien jaar tijd meer dan verdrievoudigd en de
online bestedingen groeien elk jaar.

Afnemende behoefte aan fysieke winkelmeters

De vraag naar vierkante meters winkelruimte neemt af. Online winkelen, demografische
ontwikkelingen en veranderende consumentenbestedingen zijn hierin belangrijke factoren.
De mate van afname/toename in het aantal winkelmeters verschilt echter tussen
winkelgebieden. Zo ervaren gebieden met relatief veel niet-dagelijks aanbod een sterkere
concurrentie van het internet dan gebieden met voornamelijk dagelijks aanbod. Ook in
krimpgebieden neemt de vraag naar winkelmeters sneller af dan in gebieden waar de
bevolking groeit.

Schaalvergroting en de ‘trek weg uit het midden’

In diverse sectoren neemt de behoefte aan grotere oppervlaktes toe. Met name
supermarkten, maar ook grootschalige aanbieders in bijvoorbeeld sport, spel en elektronica
kiezen voor ruim opgezette winkels met een breed en diep aanbod. Daarbij is wel sprake
van een duidelijke tweedeling: naast grootschalige winkels zijn er ook veel zelfstandige
ondernemers en ketens die voor een wat kleiner winkeloppervlak kiezen, waar sfeer en
beleving centraal staan, idealiter aangevuld met een aanbod online. De middelgrote winkel
(oppervlaktes 250-500 m2) verdwijnt steeds meer uit het straatbeeld.

Branchevervaging en blurring

Sterk samenhangend met de verandering in schaal en bezoekdoel is de trend van de
branchevervaging. Winkels verbreden hun assortiment om de consument meer te kunnen
bieden. Bouwmarkten verkopen ook planten en supermarkten ook mediaproducten. ‘Blurring’
ontstaat wanneer diverse sectoren zich met elkaar mengen, zoals horeca, cultuur en retail.
Hierbij valt te denken aan de winkel of dienstverlener waar ook koffie geschonken wordt, als
service of tegen betaling.
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Consumentengedrag

Het consumentengedrag is sterk veranderd door veranderingen in de wensen van de
consument. Beleving, service en gemak zijn in toenemende mate van belang in
winkelgebieden. Ook klimaatbewustheid, duurzaamheid en social impact zijn tegenwoordig
van grote invloed bij keuzegedrag van consumenten. Ontwikkelingen zoals de e-bike hebben
daarnaast gezorgd voor een grotere mobiliteit van de consument.

Identiteit, authenticiteit, beleving

Een stad, wijk of regio kan door een sterk onderscheidend vermogen in de markt worden
geplaatst. Door een sterke eigen identiteit kan de plaats consumenten naar zich toetrekken
en aan zich binden.

Wijzigend trekkerbeeld

Voorheen waren vooral de Nederlandse warenhuizen (V&D, Bijenkorf, HEMA) belangrijke
ankerpunten in de verzorgingsstructuur van winkelgebieden. Nu V&D verdwenen is en de
Bijenkorf enkel nog in de grootste steden is gevestigd, bepalen andere winkelketens de
looproutes in winkelgebieden. Zeker voor kleinere kernen zijn supermarkten, aangevuld met
kleiner dagelijks aanbod en kleinere warenhuizen zoals HEMA, Action en Blokker,
belangrijke trekkers. De positionering en juiste locatie van belangrijke formules is van
wezenlijk belang voor winkelgebieden.

Sanering supermarkten

In de afgelopen twee decennia zijn diverse kleinere supermarkten en supermarktformules
verdwenen. Een verdere reorganisatie van de branche is niet ondenkbaar en heeft gevolgen
voor de supermarktstructuur in bestaande winkelgebieden.

Opvolgingsproblematiek

De vergrijzing onder mkb’ers neemt toe en de komende jaren bereiken veel ondernemers de
pensioengerechtigde leeftijd. De opvolging van het bedrijf is echter vaak een probleem. Door
lage vaste lasten kunnen huidige ondernemers het nog lang volhouden, maar voor nieuwe
starters is het vaak niet rendabel te maken. In grotere kernen komt wellicht een filiaalbedrijf
in het pand, maar in kleinere kernen met een beperkt draagvlak en op minder goede locaties
ontstaat vaker leegstand.

Financiering en huurniveau

Bij gewenste investeringen in een onderneming lopen ondernemers vaak aan tegen een
financieringsprobleem. Banken blijken veelal niet, of alleen tegen zeer forse tarieven, bereid
tot financiering. Daarnaast wordt op veel plaatsen het huurprijsniveau niet aangepast aan de
huidige werkelijkheid, waardoor de huur van een pand erg hoog is.

Ontwikkeling leegstand

Onder andere de economische crisis en het online winkelen hebben gezorgd voor een
toename van de leegstand, vooral aan de randen van het land en in middelgrote steden. De
afgelopen jaren was de leegstand iets teruggelopen, maar als gevolg van de coronacrisis zal
deze waarschijnlijk weer gaan toenemen.
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2.2 Coronacrisis

De coronacrisis, die zich medio maart 2020 ontwikkelde, leidde een periode in met
ongekende impact op de maatschappij. Dit geldt zeker ook voor de Nederlandse economie:
er is bijna geen sector te bedenken die niet op een of andere manier de effecten van de
coronacrisis voelt, zo ook de retail. Het consumentenvertrouwen daalde in maart 2020 fors
en bleef het hele jaar op een laag niveau. Sinds oktober stijgt het vertrouwen van de
consument elke maand, maar op het moment van schrijven van deze rapportage (medio
2021) ligt het nog niet op het niveau van véor de crisis’.

Figuur 2.1: Consumentenvertrouwen, 2017-2021
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De dagelijkse sector functioneerde zeer sterk tijdens de corona problematiek. Onder andere
supermarkten en vers-speciaalzaken zagen hun omzet flink stijgen. Ook winkels in ‘doe-het-
zelf’, ‘woninginrichting’ en ‘tuin’ deden het relatief goed het afgelopen jaar. De branches die
het met name moeten hebben van het recreatieve winkelen zijn daarentegen hard geraakt.
Horecaondernemingen en niet-essenti€le winkels zijn maanden gesloten geweest, waardoor
er niet of nauwelijks omzet werd gedraaid.

Hoewel er geleidelijk aan steeds meer versoepelingen zijn, zullen niet alle sectoren al
volledig herstellen in 2021, volgens de voorspellingen van onder andere Rabobank?® en ABN
AMRO*. Zo zullen met name de horeca en winkels in kleding en schoenen meer tijd nodig
hebben om te herstellen van de coronacrisis. Daarnaast zal de groei van onder andere
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bouwmarkten, woonwinkels en supermarkten vrijwel tot stilstand komen, voor zover dat nog
niet het geval is.

Diverse impactstudies zijn uitgevoerd naar de effecten van de corona-maatregelen. Er wordt
landelijk een toename van de winkelleegstand verwacht, maar dit betekent niet dat alle
winkelgebieden hiermee te maken krijgen®. Kleinere winkelgebieden, zoals wijkwinkelcentra
en stadsdeelcentra, zullen op korte termijn een minder negatieve impact ervaren dan grote
binnensteden. Dat binnensteden zwaarder zijn getroffen en ook sterker de negatieve
effecten zullen voelen, hangt samen met een aantal factoren. Ze hebben een rijk aanbod
aan horeca en modewinkels; dit zijn de branches die zwaar zijn getroffen. Ook zijn ze vaker
afhankelijk van (buitenlands) toerisme en van consumenten van veraf. Drukke steden
werden tijdens de crisis vermeden, waardoor de bezoekersdaling het grootst was in de grote
binnensteden. In juni 2021, toen alle winkels weer open waren, lag het aantal bezoekers in
de binnensteden van Nederland op slechts 60% in vergelijking met 20198. De directe
terugkeer van bezoekers is dus niet vanzelfsprekend. Lokale winkelgebieden worden
daarentegen veelal aangedreven door supermarkten en winkels in het dagelijkse segment,
waardoor ze behoorlijk tot goed zijn blijven functioneren gedurende de crisis’”. Het behoud
van bezoekers én de terugkeer van bezoekers is voor geen enkel winkelgebied
vanzelfsprekend; consumenten moeten opnieuw worden aangetrokken en de
randvoorwaarden (zoals de bereikbaarheid en de inrichting van de openbare ruimte) moeten
goed zijn om het herstel te vergemakkelijken.

Zeker in het licht van de sterke groei van online aankopen, is het voor fysieke
winkelgebieden belangrijk om consumenten in de toekomst weer aan zich te binden. Steeds
meer mensen zijn tijdens de coronacrisis online gaan bestellen, waardoor het al bestaande
proces in een stroomversnelling is gekomen. Er wordt verwacht dat het grotere aandeel aan
online aankopen een blijvende ontwikkeling is, mede door het feit dat mensen gewend zijn
geraakt aan deze vorm van winkelen en dat sommige groepen noodgedwongen voor het
eerst online zijn gaan winkelen. Dit betekent dat webwinkels door corona een definitief
sterkere concurrentiepositie hebben verworven ten opzichte van fysieke winkels. Wat het
precieze effect hiervan is op winkelgebieden is nog niet duidelijk.
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2.3 Ontwikkelingen Woudenberg

In de winkelstructuur van Woudenberg speelt een aantal ambitieuze investerings- en
ontwikkelingsplannen, met name rond de supermarktclusters. Deze ontwikkelingsplannen en
de precieze uitwerking daarvan zijn van wezenlijk belang voor de toekomstige
winkelstructuur, het functioneren en de aantrekkelijkheid van Woudenberg. Het gaat om de
projecten:

Herontwikkeling gebied Kostverloren:

In dit gebied werkt de vastgoedeigenaar van de huidige Albert Heijn een plan uit voor een
verplaatsing en vergroting van de Albert Heijn, van de huidige locatie naar de noordkant
van de parkeerplaats. Andere onderdelen van het project hebben tot doel om, in
samenhang met deze ontwikkeling te zorgen voor:
o Een goede herinvulling van de huidige AH-locatie, mogelijk met de
verplaatsing van de Aldi-supermarkt;
o Optimalisering van de parkeergelegenheid en parkeerrouting;
Het creéren van aantrekkelijke verblijfsruimte;
o Mogelijke herontwikkeling en herbestemming van de winkelmeters van de
huidige Aldi en eventueel de aangrenzende winkelunits;
o Het creéren van nieuwe winkelunits voor een aanvullend winkel- en
eventueel horeca-programma dat aansluit op de supermarktstructuur.

Investeringsambitie Jumbo ’t Schilt

Jumbo 't Schilt heeft een ambitie om te vergroten en verkent momenteel de mogelijkheden
tot uitbreiding. Deze dienen naar verwachting aan de west- of noordzijde te worden gezocht.
Dit brengt consequenties met zich mee voor de naastgelegen weg en/of de aan de
noordzijde gelegen winkelunits. Ook zal een grotere Jumbo een grotere parkeerbehoefte
hebben. De planontwikkeling loopt al enige tijd. In een eerder stadium is verkend of een
grootschalige ontwikkeling haalbaar zou zijn, waarin diverse pandeigenaren zouden
participeren. Doel van deze ontwikkeling was sloop van een aantal panden, om
parkeerruimte te creéren en nieuwe commerciéle units rondom dit parkeerterrein. Deze
ontwikkeling zou leiden tot een sterk bronpunt aansluitend op de Voorstraat. De complexiteit
van de eigendomssituatie maakte deze ontwikkeling echter vooralsnog niet haalbaar. Toch
blijft de basisgedachte van een grotere Jumbo, met een ingang meer naar het noorden, in
een goede aansluiting op een aantal aanvullende kleinere winkels (met name in het
verssegment) een interessant eindbeeld.

Doorontwikkeling perifeer cluster Parallelweg

De ontwikkelaar en eigenaar van de terreinen achter Hoogvliet werkt momenteel aan de
realisatie van een vestiging voor verhuizende sanitairspecialist Hofland Sanidrome. Welkoop
realiseert daarnaast op gemeentelijke grond een nieuwe vestiging. De terreinen worden,
conform de vereisten voor dergelijke perifere detailhandel, ruim opgezet met voldoende
parkeermogelijkheden op het maaiveld. Hiermee is de ontwikkeling vooralsnog afgerond.
Door deze ontwikkeling is de op het bedrijventerrein verspreide (perifere) detailhandel
geclusterd op een locatie nabij de kruising met de Stationsweg Oost.
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Visie DES

Ondernemersvereniging DES heeft in november 2020 een eigen perspectief opgesteld op
een toekomstbestendige winkelstructuur voor het centrum van Woudenberg. Daarin stelt
DES dat de identiteit van Woudenberg tweeledig dient te zijn, met het dorpse karakter als
verbindende schakel.
o Een nabijgelegen, gemakkelijk winkelaanbod dat de consument goed in staat stelt
boodschappen te doen;
o Een nadruk op ambachtelijkheid, kwaliteit en speciaalzaken, gecombineerd met
sfeer en ambiance, om de bezoeker, de inwoner maar ook de toerist te verrassen.
In de visie van DES combineert Woudenberg ook in de toekomst een goed trekkersbeeld
(supermarkten, ketens) met een onderscheidend, hoogwaardig en verrassend aanbod aan
zelfstandige bedrijven. Daarbij wil zij streven naar een logisch opgebouwd en afgebakend
winkelgebied met een aantrekkelijk hart, beperkte leegstand, kleine winkelunits voor
zelfstandige bedrijven, voldoende parkeerruimte en een goed vestigingsklimaat.
Aansluiting van de bronpunten met de winkelstraten en goede terrassen zijn het streven.

Voor dit alles is een heldere visie nodig waar de markt op door kan bouwen, via
verstandige en samenhangende projectontwikkeling,

Samenwerking tussen ondernemers, eigenaren en gemeente dient bij dit alles centraal te
staan, net als een proactieve ondernemersvereniging met een goede marketing en
services zoals een online platform en bezorgservice.
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3 Ligging en demografie Woudenberg
3.1 Ligging

De gemeente Woudenberg ligt in het oosten van de provincie Utrecht, tussen de Utrechtse
Heuvelrug en de Gelderse Vallei. Binnen de provincie is de hoofdstad Utrecht het grootst
qua inwonertal, daarna volgen Amersfoort, Veenendaal, Zeist en Nieuwegein. Omdat
Woudenberg aan de rand van de provincie ligt, zijn ook kernen in Gelderland relevant, met
name Barneveld. Zoals te zien is in figuur 3.1, ligt Woudenberg tussen de vijf
bovengenoemde steden in. Deze steden liggen op 10 a 30 kilometer afstand van
Woudenberg.

Op sub-regionaal niveau ligt Woudenberg tussen enkele kleinere kernen die relevant zijn
qua bezoekerstoestroom en -afvloeiing. Het gaat hierbij om het nabijgelegen iets kleinere

Scherpenzeel en de kleinere kernen Maarn en Maarsbergen.

Figuur 3.1: Ligging gemeente Woudenberg
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3.2 Bevolkingsgegevens
Inwonertal

De gemeente Woudenberg omvat qua woonkernen enkel het dorp Woudenberg, dat officieel
is ingedeeld in 12 wijken (zie figuur 3.2). Woudenberg telde op 1 januari 2021 13.633
inwoners®. De afgelopen tien jaar is het inwonertal elk jaar gestegen; zo woonden er in 2010
nog 11.905 mensen in Woudenberg. De centrale wijken (nummers 1 t/m 6 in figuur 3.2)
hebben de meeste inwoners, waarvan Nieuwoord en Het Zeeland de kleinste zijn met beide
1.460 inwoners, en Laanzicht de grootste is met bijna 3.000 inwoners. Tabel 3.1 geeft per
wijk het aantal inwoners weer®. Bijlage 3 gaat kort in op de bevolkingsontwikkeling in
Woudenberg.

Figuur 3.2: Overzicht w