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INLEIDING EN SAMENVATTING 

FIGUUR 1  PROJECTLOCATIE CENTRUMPLAN ZUIDKANT 

Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 
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UITKOMSTEN IN EEN NOTENDOP    

Compact toekomstbestendig centrum voor Boekel gewenst 

• 

• 

• 

‘ ’

• 

Ontwikkeling zuidelijke wand in lijn met regionaal en lokaal beleid 

• 

• 

Behoefte aan het initiatief is zowel kwantitatief als kwalitatief te motiveren 

• 

 

• 

’

• 

 



• 

 

 

Economische impuls voor het centrum en Boekel als geheel  

• 

• ‘

’

• 

Het centrumplan Boekel doorstaat de toets aan de (nieuwe) ladder voor 

duurzame verstedelijking 

• 

• 

   



1 PROJECT EN SITUATIEBESCHRIJVING 

1.1 HUIDIGE SITUATIE BOEKEL 

• 

FIGUUR 2  LIGGING BOEKEL TEN OPZICHTE VAN ANDERE KERNEN 

Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

• 

• 



• 

• 

FIGUUR 3  (HER)ONTWIKKELINGEN DIE REEDS ZIJN AFGEROND: COOP (LINKS) EN NIA DOMO (RECHTS) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

1.2 CENTRUMPLAN BOEKEL ZUIDELIJKE WAND 

FIGUUR 4  HUIDIGE SITUATIE ZUIDELIJKE WAND: WINKELS AAN SINT AGATHAPLEIN MET PARKEERPLEKKEN 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 



HUIDIGE SITUATIE ZUIDELIJKE WAND  

• 

• 

• 

• 

• 

FIGUUR 5  HUIDIGE SITUATIE: HEMA GELEGEN BIJ ROTONDE (LINKS) EN HET DEEL AAN COOP ZIJDE (RECHTS) 

Bron: Bureau Stedelijke Planning 

BEOOGDE SITUATIE    

• 

• 



FIGUUR 6  BEOOGDE SITUATIE ZUIDELIJKE WAND (BEGANE GROND) 

Bron: Gemeente Boekel/Van Wanrooij projectontwikkeling; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

• 

• 

CATEGORIE WINKEL (INDIEN BEKEND) GEPLAND BINNEN 

ZUIDELIJKE WAND 

M² BVO 

GEPLAND BINNEN 

ZUIDELIJKE WAND 

M² WVO [CIRCA] 

Supermarkt Aldi / nieuw 1.633 1.050 (Aldi)2 - 1.300  

Dagelijks Kruidvat 525 420 

Niet dagelijks Hema en Zeeman 1.257 1.000 

Overig dagelijks 

(dagwinkels en vershoek) 

o.a. bakker, slager, 

boerderijwinkel en onbekend 

1.164 930 

Totaal  4.579 3.400 - 3.650 

TABEL 1 INDICATIE VERDELING AANTAL METERS EN TOEVOEGING IN M² WVO 



FIGUUR 7  IMPRESSIE NIEUWE ZUIDELIJKE WAND VANAF WESTKANT 

Bron: Gemeente Boekel/Van Wanrooij projectontwikkeling 

FIGUUR 8  IMPRESSIE NIEUWE ZUIDELIJKE WAND VANAF KERKSTRAAT 

Bron: Gemeente Boekel/Van Wanrooij; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 



2 CONTEXTANALYSE 

2.1 ONTWIKKELING VRAAG EN AANBOD 

FIGUUR 9  VERZORGINGSGEBIED DETAILHANDELSAANBOD BOEKEL 

Bron: BRT Achtergrondkaart; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

ONTWIKKELING VRAAG    

• 

• 



DEMOGRAFISCHE GEGEVENS VERZORGINGSGEBIED 

 

 

10.414 INW 

 

 

2,5 

 

€ 20.700 

- 11,5% 

TABEL 2 OVERZICHT ENKELE DEMOGRAFISCHE KENMERKEN VERZORGINGSGEBIED: AANTAL INWONERS, 

GEMIDDELDE HUISHOUDENSGROOTTE EN GEMIDDELD INKOMEN PER INWONER 

Bron: CBS Statline 2017, inkomen betreft 2015 

• 

• 

ONTWIKKELING AANBOD    

• 

• 

• 

‘ ’



FIGUUR 10  CENTRUM VAN BOEKEL EN DIRECTE OMGEVING MET ENKELE AANBIEDERS 

Bron: PDOK Achtergrondluchtfoto; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

DETAILHANDELSONTWIKKELINGEN 

• 

–

‘ ’

• 
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FIGUUR 11  LOCATIE ZUIDELIJKE WAND T.O.V. HUIDIGE ALDI EN WEG TE BESTEMMEN DETAILHANDELSMETERS 

Bron: BRT Achtergrondkaart, Gemeente Boekel; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

LEEGSTAND    



2.2 TRENDS EN ONTWIKKELINGEN 

FIGUUR 12  OMZET IN BRANCHES RETAIL 2004-2013 

Bron: Retailagenda 2020, maart 2015 

SUPERMARKTEN EN OVERIG DAGELIJKS    

• 



FIGUUR 13  COMBINATIEBEZOEK SUPERMARKTKLANTEN EN VERSSPECIAALZAKEN 

Bron: DTNP 
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• 

• 

NIET-DAGELIJKSE SECTOR    

• 

• 

• 



2.3 BELEIDSKADER 

PROVINCIAAL EN REGIONAAL BELEID    

• 

• 

• ’

• ‘

’

− 

− 

− 

− 



BELEID GEMEENTE: STRUCTUURVISIE EN CENTRUMVISIE    

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 



3 BEHOEFTERAMING WINKELS 

3.1 TWEE SCENARIO’S SUPERMARKT ZUIDELIJKE WAND 

’

 

 –

’

 SCENARIO 1 

VERPLAATSING ALDI 

SCENARIO 2 

NIEUWVESTIGING SUPERMARKT 

Ontwikkeling winkels zuidelijke wand 3.650 m²  3.650 m² 

Toename dagelijks 1.297 m² 2.030 m² 

Waaronder toename supermarkt 567 m² 1.300 m² 

Toename niet-dagelijks 430 m² 430 m² 

Toename totaal  1.727 m² 2.460 m² 

TABEL 3 OVERZICHT TOENAMES METRAGES IN VERSCHILLENDE SCENARIO'S – IN M² WVO – ZIE 4.4BIJLAGE 2 VOOR 

OVERZICHT BEREKENING 



3.2 KWANTITATIEVE REGIONALE BEHOEFTE 

 

 

AD 1. DICHTHEDEN    

 GEMEENTE BOEKEL NEDERLAND 

Dagelijkse detailhandel 0,28 0,36 

Waarvan supermarkten 0,22 0,26 

Niet-dagelijkse detailhandel 0,51 1,27 

Totaal 1,01 1,63 

TABEL 4 WINKELDICHTHEDEN 

Bron: Locatus juni 2018, CBS Statline 2017, RetailFacts 2017; Bewerking Bureau Stedelijke Planning 

• 

• 

• 



DISTRIBUTIEVE TOETS    

“ ”

 INDICATIE UITBREIDINGSRUIMTE IN 2030 [M² WVO] 

Dagelijks aanbod 75 – 275 

Supermarkten 50 -200 

Niet dagelijks aanbod 250 - 925 

TABEL 5 INDICATIEVE UITBREIDINGSRUIMTES GEMEENTE BOEKEL IN 2030 

• 

• 



3.3 RUIMTELIJK KWALITATIEVE TOETS 

• 

• 

• 

• 

• 



3.4 CONCLUSIES BEHOEFTERAMING 

• 

• 

• 

• 



4 RUIMTELIJK-ECONOMISCHE EFFECTEN 
CENTRUMPLAN BOEKEL 

 SCENARIO 1 

VERPLAATSING ALDI 

SCENARIO 2 

NIEUWVESTIGING SUPERMARKT 

Ontwikkeling zuidelijke wand 3.650 m²  3.650 m² 

Toename dagelijks 1.297 m² 2.030 m² 

Waaronder toename supermarkt 567 m² 1.300 m² 

Toename niet-dagelijks 430 m² 430 m² 

Toename totaal  1.727 m² 2.460 m² 

TABEL 6 OVERZICHT TOENAMES METRAGES IN VERSCHILLENDE SCENARIO'S – IN M² WVO – ZIE 4.4BIJLAGE 2 VOOR 

OVERZICHT BEREKENING 

4.1 ECONOMISCH RUIMTELIJKE IMPULS 

ECONOMISCHE IMPULS VOOR HET CENTRUM EN BOEKEL ALS GEHEEL    

• 



• 

UITSTRALINGSEFFECTEN    

• 

• 

• 

• 



4.2 EFFECTEN OP BESTAANDE STRUCTUUR 

• 

• 

• 

• 



OMZETCLAIM SUPERMARKT EN EFFECT OP BESTAANDE STRUCTUUR    

• 

€

€

€

• 

€

€

€



OMZETCLAIM OVERIGE WINKELS BEPERKT    

4.3 EFFECTEN OP LEEGSTAND, WOON-, LEEF- EN 
ONDERNEMERSKLIMAAT EN DUURZAME 
ONTWRICHTING 

LEEGSTAND EN WOON-, LEEF- EN ONDERNEMERSKLIMAAT    

• 

http://www.pbl.nl/infographic/leegstand-van-winkels#gemnr=0&year=2017&type=winkels


• 

DUURZAME ONTWRICHTING    

‘ ’



4.4 TOETS AAN BELEID 

‘ ’

TOETS AAN DE (NIEUWE) LADDER    

PROVINCIAAL EN REGIONAAL BELEID    



GEMEENTELIJK BELEID: STRUCTUUR- EN CENTRUMVISIE    



BIJLAGE 1 BEGRIPPENLIJST 

Bruto verkoopvloeroppervlak (bvo)  

 

Distributieplanologisch onderzoek (DPO)  

Koopkrachtafvloeiing  

 

Koopkrachtbinding  

 

Koopkrachttoevloeiing  

 

Plancapaciteit  

 

Vloerproductiviteit  

 

Winkel verkoopvloeroppervlak (wvo)  



BIJLAGE 2 TOENAME METERS VERSCHILLENDE 

SCENARIO’S 

 SCENARIO 1 

VERPLAATSING ALDI 

SCENARIO 2 

NIEUWVESTIGING SUPERMARKT 

Ontwikkeling zuidelijke wand 3.650 3.650 

Supermarkt in plan 1.300 1.300 

Toevoeging supermarkt 567 1.300 

Kruidvat – dagelijks in plan 420 420 

Toevoeging Kruidvat t.o.v. huidig 120 120 

Hema en Zeeman– niet-dagelijks in plan 1.000 1.000 

Toevoeging Hema en Zeeman t.o.v. huidig 430 730 

Overig dagelijks in plan 930 930 

Toevoeging dagwinkels t.o.v. huidig 730 730 

Toename dagelijks 1.297 2.030 

Waaronder toename supermarkt 567 1.300 

Toename niet-dagelijks 430 430 

TABEL 7 OVERZICHT TOENAMES METRAGES IN VERSCHILLENDE SCENARIO'S – IN M² WVO 

WINKEL/ 

FORMULE 

ADRES M² WVO DAGELIJKS/NIET-

DAGELIJKS 

VERPLAATSING/ 

HERPLAATSING 

Aldi Kerkstraat 8 733 Dagelijks (supermarkt) Eventueel verplaatsing 

Kruidvat Kerkstraat 16 296 Dagelijks Verplaatsing 

Slagerij van Exel Kerkstraat 12 40 Dagelijks Verplaatsing 

Bakker Merks Kennedystraat 5 40 Dagelijks Verplaatsing 

Boerderijwinkel St. Agathaplein 51 112 Dagelijks Herplaatsing 

Hema St. Agathaplein 7 399 Niet-dagelijks Herplaatsing 

Zeeman St. Agathaplein 59 170 Niet-dagelijks Herplaatsing 

TABEL 8 OVERIZICHT VAN DE TE VERPLAATSEN OF TE VERVANGEN WINKELS 

Bron: Locatus juni 2018 



BIJLAGE 3 DISTRIBUTIEVE TOETSEN 

“ ”

• 

• 

• 

GEHEEL DAGELIJKS AANBOD    

• €

• 

• 

€

• 

€



• 

PARAMETER HUIDIG 2030 

Inwoners 10.414 10.940 

Bestedingen per hoofd in € € 2.464 € 2.464 

Bestedingspotentieel in € mln. € 26 € 27 

Bestedingspotentieel in € mln., incl. inkomenscorrectie € 25 € 26 

Koopkrachtbinding 80% - 85% 80% - 85% 

Gebonden bestedingen in € mln. € 20 - 21 € 21 -22 

Koopkrachttoevloeiing 10% 10% 

Omzet door toevloeiing in € mln. € 2 € 2 

Totale bestedingen in € mln. € 22 - 24 € 23 -25 

Gemiddelde vloerproductiviteit in € per m² wvo € 7.668 € 7.668 

Gerealiseerde vloerproductiviteit/functioneren € 7.494 -7.963 € 7.873 – 8.365 

Haalbaar aanbod in m² wvo 2.889 – 3.070 3.035 – 3.225 

Supermarktaanbod 2.956 2.956 

Uitbreidingsruimte in m² wvo -67 - 114 79 - 269 

TABEL 9 FUNCTIONEREN DAGELIJKS AANBOD GEMEENTE BOEKEL EN INDICATIEVE UITBREIDINGSRUIMTE 2030 

SUPERMARKTEN    

• €

• 

• 

€

• 

€

• 

PARAMETER HUIDIG 2030 

Inwoners 10.414 10.940 

Bestedingen per hoofd in € € 1.981 € 1.981 

Bestedingspotentieel in € mln. € 21 € 22 

Bestedingspotentieel in € mln., incl. inkomenscorrectie € 20 € 21 

Koopkrachtbinding 80% - 85% 80% - 85% 

Gebonden bestedingen in € mln. € 16 - 17 € 17 - 18 



Koopkrachttoevloeiing 10% 10% 

Omzet door toevloeiing in € mln. € 2 € 2 

Totale bestedingen in € mln. € 18 – 19 € 19 - 20 

Gemiddelde vloerproductiviteit in € per m² wvo € 8.189 € 8.189 

Gerealiseerde vloerproductiviteit/functioneren € 7.951 – 8.448 € 8.353 – 8.875 

Haalbaar aanbod in m² wvo 2.175 – 2.311 2.285 – 2.428 

Supermarktaanbod 2.240 2.240 

Uitbreidingsruimte in m² wvo -65 - 71 45 - 188 

TABEL 10 FUNCTIONEREN SUPERMARKTAANBOD GEMEENTE BOEKEL EN INIDICATIEVE UITBREIDINGSRUIMTE 2030 

NIET DAGELIJKSE DETAILHANDEL    

• €

• 

• 

€

• 

€

• 

PARAMETER HUIDIG 2028 

Inwoners 10.414 10.800 

Bestedingen per hoofd in € € 2.074 € 2.074 

Bestedingspotentieel in € mln. € 22 € 22 

Bestedingspotentieel in € mln., incl. inkomenscorrectie € 20 € 21 

Koopkrachtbinding 40% - 45% 40% - 45% 

Gebonden bestedingen in € mln. € 8 – 9 € 8 - 10 

Koopkrachttoevloeiing 10% 10% 

Omzet door toevloeiing in € mln. € 1 € 1 

Totale bestedingen in € mln. € 9 -10 € 9 - 11 

Gemiddelde vloerproductiviteit in € per m² wvo € 1.721 € 1.721 

Gerealiseerde vloerproductiviteit/functioneren € 1.713 -1.927 € 1.799 – 2.024 

Haalbaar aanbod in m² wvo 5.257 – 5.914 5.523 – 6.213 

Supermarktaanbod 5.283 5.283 

Uitbreidingsruimte in m² wvo -26 – 631 240 - 930 

TABEL 11 FUNCTIONEREN NIET DAGELIJKS AANBOD GEMEENTE BOEKEL EN INDICATIEVE UITBREIDINGSRUIMTE 2030 


