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1.1	 Aanleiding en doel

Aanleiding

Ontwikkelingen in de detailhandel en in cen-
trumgebieden gaan snel. Consumenten doen 
hun winkelaankopen steeds vaker online en 
komen met nieuwe bezoekdoelen naar een 
centrumgebied. De coronapandemie heeft deze 
ontwikkelingen nog eens in een stroomversnel-
ling gebracht. 

De verwachte versnelde teruggang van het 
aantal fysieke winkels vraagt om een offensie-
ver detailhandelsbeleid, dat nog sterker gericht 
is op het kunnen behouden van wat echt 
belangrijk is. Daarom acht de gemeente 
Gemert-Bakel het noodzakelijk de vigerende 
detailhandelsvisie uit 2019 te actualiseren. 

Een andere urgente aanleiding voor actualisatie 
van de detailhandelsvisie zijn de gevraagde 
keuzes voor de winkelstructuur binnen het 
centrum van Gemert. In het centrum spelen 
meerdere supermarktinitiatieven. Vanwege hun 
belangrijke rol als publiekstrekker is het van 
groot belang de juiste locatiekeuze te maken 
voor de supermarkten en voor het overige 
winkel- en publieksgerichte centrumprogramma. 
In maart 2021 is door de gemeenteraad het 
Centrumplan Gemert 2022-2032 op hoofdlijnen 

vastgesteld. Dit centrumplan betreft vooral een 
stedenbouwkundige visie. Een uitwerking voor 
de gewenste functioneel-ruimtelijke structuur is 
nu nodig (o.a. haalbaar programma, positione-
ring trekkers, routing, bereikbaarheid etc.).

Doel

Deze detailhandelsstructuurvisie voorziet in het 
richtinggevende kader voor de toekomstige 
detailhandelsstructuur van de gemeente en een 
functioneel-ruimtelijke uitwerking voor Gemert-
Centrum. De visie biedt de gemeente daarmee 
een instrument om adequaat te kunnen reage-
ren op de diverse initiatieven vanuit marktpar-
tijen. 

Om dit doel te bereiken gaat deze detailhan-
delsvisie in op de volgende onderdelen:
•	 Aanbod- en vraagstructuur van de detail-

handel in de gemeente en de omliggende 
regio (hoofdstuk 1).

•	 Landelijke en lokale trends en ontwikkelin-
gen in de detailhandel en het consumenten-
gedrag (hoofdstuk 2). 

•	 De visie op de gewenste ruimtelijke struc-
tuur voor detailhandel in Gemert-Bakel, 
rekening houdend met o.a. de beschikbare 
kwantitatieve marktruimte (hoofdstuk 3). 

•	 Een juridisch beleids- en toetsingskader, 
waarmee de detailhandelsvisie doorvertaald 
kan worden (vervolg hoofdstuk 3). 

•	 De visie op de gewenste functioneel-ruimte-
lijke structuur van Gemert-Centrum (hoofd-
stuk 4).

Proces

Om te komen tot een breedgedragen visie is er 
veelvuldig afstemming geweest met de ambte-
lijke projectgroep en met de Stuurgroep 
Gemert-centrum. Alle ondernemers uit Gemert-
Centrum zijn geconsulteerd middels een onder
nemersenquête en bevraagd op hun toekomst-
plannen. Een overzicht van de resultaten 
hiervan is te vinden in de bijlage. Ook is er 
gesproken met diverse sleutelinformanten, 
waaronder vertegenwoordigers van de Onder
nemersvereniging Bakel (OVB), De Stem van 
Bakel (DSVB), de Ondernemersvereniging 
Gemert (OVG), vertegenwoordigers van de 
horeca in Gemert en van vastgoedeigenaren.
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Gemert-Bakel in de regio (winkelgebieden geschaald naar m² wvo)1.2	 Ligging en positie

Ligging in de regio

De gemeente Gemert-Bakel telt circa 30.700 
inwoners* en is onderdeel van De Peel, in het 
zuidoosten van Noord-Brabant. De dichtstbij-
zijnde grote stad is Eindhoven, op een half uur 
rijden vanaf Gemert. In de directe omgeving is 
Gemert de grootste kern, maar de grotere 
plaatsen Helmond en Uden liggen niet ver weg. 

Kernen in de gemeente

Binnen de gemeente is het historische kasteel-
dorp Gemert met afstand de grootste kern  
(ca. 17.000 inwoners), gevolgd door Bakel  
(ca. 6.000 inwoners). De kerkdorpen Handel 
(ca. 1.800 inwoners), Milheeze (ca. 2.300 
inwoners), De Mortel (ca. 1.650 inwoners),  
De Rips (ca. 1.150 inwoners) en Elsendorp  
(ca. 1.100 inwoners) zijn een maatje kleiner. 
Handel vervult een bijzondere functie als 
bedevaartsoort voor duizenden pelgrims per 
jaar. Recreatief gezien heeft de gemeente ook 
met natuurgebied De Stippelberg het nodige te 
bieden. Hier bevinden zich o.a. uitgebreide 
wandel- en fietsroutes, een golfbaan en een 
natuurpoort met strandbad.  

*	 CBS Statline, 2020.



4 van 50 2246.0421 Visie detailhandelsstructuur 2022 gemeente Gemert-Bakel - 11 januari 2022  

1.3	 Winkelaanbod

Winkelaanbod in de regio

In de grotere regio is Eindhoven-Centrum dé 
recreatieve winkelstad (circa 300 winkels) met 
daarnaast een zeer uitgebreid horeca- en cultuur-
aanbod. Ten noorden van Eindhoven bevindt zich 
met het recent vernieuwde Ekkersrijt ook ‘het 
grootste meubelplein van het zuiden’. Hier is o.a. 
Ikea te vinden. Wat dichterbij is in de centra van 
Helmond (circa 140 winkels) en Uden (circa 160 
winkels) een voorzieningenaanbod aanwezig dat 
ruimer is dan in de gemeente Gemert-Bakel (in 
Gemert-Centrum zijn 65 winkels). Voor volumi-
neuze artikelen (o.a. meubels en bouwmaterialen) 
kan men ook terecht op de woonboulevard Uden 
en langs de Engelseweg in Helmond.

In de directe omgeving is Gemert de grootste 
kern. Inwoners van kleinere dorpen als Beek en 
Donk, Huize Padua en in mindere mate Boekel 
komen voor niet-dagelijkse aankopen regelmatig 
naar Gemert. 
 

Regionale ontwikkelingen 

In de nabije omgeving van de gemeente Gemert-
Bakel spelen enkele initiatieven om het super-
marktaanbod te versterken: 
•	 Boekel heeft met Jumbo aan het St. Agatha-

plein een extra supermarkt (Jumbo) gekregen;

•	 Jan Linders in Beek en Donk is recent ver-
nieuwd; 

•	 In Brouwhuis (Helmond) is in 2018 een 
nieuwe Aldi supermarkt geopend. Deze winkel 
is hier naartoe verhuisd vanuit het centrum. 

•	 Aldi wil in Deurne graag een nieuwe super-
markt openen.

In zowel Helmond, Uden als Veghel wordt in de 
centrumvisie ingezet op een compacter winkelge-
bied om zo de toenemende winkelleegstand te 
bestrijden en het centrum weer aantrekkelijk te 
maken. Met name de regiofunctie van Helmond 
neemt af*.

Winkelaanbod in de gemeente

Gemert
•	 Binnen de gemeente heeft Gemert als groot-

ste kern ook het meest ruime en diverse 
winkelaanbod (65 winkels, circa 16.500 m² 
winkelvloeroppervlak (wvo)) in het centrum. 
Het supermarktaanbod in het centrum bestaat 
uit Nettorama (± 1.160 m² wvo) en Lidl (± 960 
m² wvo). Aan de rand van het centrum ligt 
Albert Heijn (± 1.250 m² wvo) aan de 
Kapelaanstraat. Action en Pets Place zijn ook 

*	 Resultaten van het Koopstromenonderzoek 2021 
worden in februari 2022 verwacht. Naar verwachting 
zijn winkelgebieden lokaler gaan functioneren, mede 
door corona. 

Meest diverse aanbod gemeente in Gemert

Sterk boodschappen aanbod in Bakel
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op deze plek te vinden. In het centrum zijn er 
verder 14 overige dagelijkse winkels, 21 mode-
zaken en 26 overige niet-dagelijkse winkels 
(inclusief volumineuze branches) gevestigd. 
Grote ketens als Hema, Blokker, Kruidvat, 
Takko Fashion en Scapino hebben een vesti-
ging in het centrum. Daarnaast beschikt het 
centrum van Gemert over een bijzonder 
aanbod aan lokaal ondernemerschap, zoals 
koffiebranderij Usawa en bierbrouwerij Rabauw; 

•	 Buiten het centrum zijn er verspreid over de 
kern nog meerdere winkels te vinden, waaron-
der de supermarkten Jumbo (± 1.250 wvo) en 
Spar (± 340 m² wvo). Het overige aanbod 
buiten de kern bestaat uit acht overige dage-
lijkse winkels en zeven niet-dagelijkse winkels 
(geen modezaken);

•	 Op het bedrijventerrein Wolfsveld/Smartpark 
ten noordoosten van Gemert bevinden zich 
enkele detailhandelsvestigingen in de volumi-
neuze branches wonen en doe-het-zelf. Karwei 
en Sanidrome zijn hier voorbeelden van. 

Bakel
In Bakel zijn 24 winkels, waarvan 20 in het centrum. 
•	 In het centrum bevinden zich twee supermark-

ten: Polski Smak (circa 1.020 m² wvo) en Aldi 
(circa 950 m² wvo). Ook zijn er in dit dorpscen-
trum zes overige dagelijkse winkels, waaronder 
de Ambachtelijke Slager en Het Bakkershuys. 

Voorzieningenaanbod in de gemeente Gemert-Bakel, geschaald naar m² wvo 
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Detailhandelsaanbod in de gemeente in m² wvoModezaak 2Byoux en elf overige niet-dagelijkse 
winkels (inclusief volumineuze branches) 
completeren het winkelaanbod; 

•	 Verspreid buiten het centrum van Bakel bevin-
den zich nog twee niet-dagelijkse winkels, 
Boerenbond en een dartshop; 

•	 Ten zuiden van het centrum ligt langs de 
Auerschootweg de grootste supermarkt van de 
gemeente, Jumbo met een winkelvloeropper-
vlakte van circa 1.730 m² wvo. Ook is hier een 
aparte slijterij aanwezig. 

 
De kleinere kernen
In de overige kleinere kernen binnen de gemeente 
is slechts een beperkt voorzieningenaanbod 
aanwezig: 
•	 In Milheeze en De Rips is een kleinschalige 

dorpssupermarkt aanwezig en in Elsendorp is 
een slagerij te vinden; 

•	 In Milheeze, Handel en De Rips is nog enig 
niet-dagelijks aanbod te vinden, met name in de 
branche wonen. 

Verspreid buiten bebouwde kom
Buiten de bebouwde kom is in de gemeente nau-
welijks detailhandel gevestigd. Dit aanbod bestaat 
o.a. uit tuincentrum ‘t Bluumke, vlakbij De Mortel, 
Tonn van Alphen Tweewielers aan de rand van 
Handel en boerderijwinkel De Reijse Heerlijckheid 
in het buitengebied. 
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Detailhandelsaanbod in de gemeente in m² wvo 1.4	 Bevolking

In de gemeente Gemert-Bakel wonen circa 
30.700 mensen, waarvan ongeveer de helft 
woonachtig is in Gemert. In deze kern spelen 
ook de meeste woningbouwplannen.* 

Woningbouw

Het grootste woningbouwproject is Doonheide, 
in het noorden van Gemert. Hier worden de 
komende jaren circa 270 woningen bijgebouwd. 
Aan de zuidrand van Gemert staat aan de vijver 
Dribbelei de bouw van circa 75 woningen op de 
planning. Voor het Fitland-terrein liggen er 
plannen voor circa 30 nieuwe woningen. In 
Bakel is Hooghland het grootste woningbouw-
project. Hier worden aan de zuidwestrand van 
het dorp circa 85 woningen toegevoegd. Ook in 
de kleinere dorpen van de gemeente spelen 
plannen om enkele tientallen woningen toe te 
voegen. In Handel, De Mortel en Milheeze 
worden woningbouwplannen gecombineerd met 
een verfraaiing van het dorpscentrum. 

Als gevolg van deze woningbouwplannen zal de 
gemeentelijke bevolking naar verwachting de 
komende jaren toenemen**. Voor 2025 wordt 
een bevolkingsomvang van circa 31.500 inwo-

*	 CBS Statline, 2020.
**	 Gemert-Bakel in Cijfers.

Huidige bevolkingsomvang per wijk in de gemeente Gemert-Bakel
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ners geprognosticeerd en voor 2030 van circa 
32.250 (+5% in negen jaar).  

Huishoudens 

Qua leeftijdsopbouw is de bevolking van de 
gemeente Gemert-Bakel erg gemiddeld voor de 
Nederlandse context*. Kijkend naar de huishou-
denssamenstelling valt op dat er relatief veel 
gezinnen en paren in de gemeente wonen en 
daarmee relatief minder alleenstaanden. Voor 
een landelijke/laagstedelijke gemeente als 
Gemert-Bakel is dit een gebruikelijk beeld. 
Hierbij past ook dat er naar verhouding (veel) 
minder inwoners een niet-westerse migratieach-
tergond hebben. Het gemiddelde inkomen per 
inwoner ligt in Gemert-Bakel circa 6% lager dan 
het landelijke gemiddelde, waarbij opvalt dat 
met name het inkomen in de kern Gemert lager 
is.** Wanneer gekeken wordt naar het gemiddeld 
inkomen per huishouden dan is het relatieve 
verschil met het landelijke gemiddelde kleiner: 
€ 28.600 in Gemert t.o.v. € 29.500 landelijk (in 
2018). Dergelijke cijfers typeren Gemert als 
dorp met van oudsher een grote arbeidersklas-
se.

*	 Gemert-Bakel in Cijfers.
**	 CBS Statline wijken en buurten, 2018.

In Bakel ligt het gemiddelde inkomen per 
persoon en per huishouden rond het landelijk 
gemiddelde.

Uit de huishoudensstijlen-typering van Whize*** 
komt naar voren dat de groep Gewoon 
Gemiddeld in de gemeente Gemert-Bakel 
relatief groot is t.o.v. het Nederlandse gemid-
delde. Ook de huishoudensstijl Volks en 
Uitgesproken komt relatief veel voor. 

Uit dit alles kan worden geconcludeerd dat een 
divers voorzieningenaanbod met voldoende 
discountformules en allerhande zaken met een 
goede prijs-kwaliteitverhouding passen bij de 
bevolking van Gemert-Bakel. Aan luxe mode-
winkels of bijvoorbeeld een Ekoplaza is afgaan-
de op de huishoudenssamenstelling minder 
behoefte. 

***	Voor meer informatie over Whize-leefstijlen
segmentatie zie https://www.whooz.nl/whize.

Gemert-Bakel kent een gemiddelde bevolking

Woningbouw vooral in Gemert en Bakel
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1.5	 Vigerend beleid

Visie op de detailhandelsstructuur (2019)

In de voorgaande detailhandelsstructuurvisie 
werden twee hoofddoelen geformuleerd:
1.	 Behoud van een goede, duurzame verzor-

gingsstructuur voor de inwoners van de 
gemeente, gebaseerd op een vitale en 
toekomstbestendige detailhandelsstructuur. 
Het beleid is zoveel mogelijk gericht op het 
centraliseren en concentreren van winkelvoor-
zieningen in winkelgebieden die elkaar 
aanvullen;

2.	 Versterken van het ondernemersklimaat. Aan 
ondernemers wordt binnen de gestelde 
kaders zo veel mogelijk ruimte geboden om in 
te kunnen blijven spelen op de dynamiek in de 
detailhandel. 

In deze visie werd de volgende gemeentelijke 
detailhandelsstructuur nagestreefd:
•	 Gemert als het centrale, gemeenteverzorgen-

de winkelcentrum met het breedste en meest 
gevarieerde aanbod; 

•	 Bakel-Centrum met een aanbod sterk gericht 
op dagelijkse verzorging, dat vanwege de 
aard en omvang van het supermarktaanbod 
ook koopkracht uit Milheeze, De Mortel en de 
Helmondse wijk Dierdonk zal trekken;

•	 Behoud van de (zeer beperkte) detailhandels-
voorzieningen in de overige dorpskernen; 

•	 Clustering van perifere detailhandel op 
bedrijventerrein Wolfsveld in de zones langs 
de N272.

Provinciaal beleid

Op dit moment wordt gewerkt aan een vernieu-
wing van de detailhandelsvisies van de verschil-
lende regio’s in Noord-Brabant. De provincie 
heeft daarvoor richtinggevende principes meege-
geven, die ondermeer het volgende nastreven:
•	 Voeg per saldo géén winkelmeters toe en 

streef naar een vermindering van het aantal 
winkelmeters; 

•	 Concentreer detailhandel en voorkom ver-
spreide bewinkeling;

•	 Nieuwe detailhandelsontwikkelingen alleen in 
of aansluitend aan perspectiefrijke winkelge-
bieden;

•	 Nieuwe perifere detailhandelsontwikkelingen 
moeten bijdragen aan de versterking van de 
gewenste detailhandelsstructuur;

•	 Bied ruimte aan innovatieve concepten en 
nieuwe detailhandelsontwikkelingen die 
bijdragen aan het versterken van de (beoog-
de/gewenste) detailhandelsstructuur en/of het 
centrum;

•	 Speel in op ruimtelijke effecten van internet-
winkelen: bestem showrooms of afhaalpunten 

van internetwinkels zo veel mogelijk in of 
aansluitend aan winkelgebieden.

Afsprakenkader detailhandel in de Peel (2015)

De gemeente Gemert-Bakel is onderdeel van 
het afsprakenkader dat is opgesteld voor de 
Peelregio (samen met de gemeente Asten, 
Deurne, Helmond, Laarbeek en Someren). 
•	 Deze regionale visie uit 2015 sloot al aan bij 

de recentere provinciale ambities, door per 
saldo geen winkelmeters meer toe te 
voegen en te streven naar een afname; 

•	 Het afsprakenkader streeft naar compactere 
winkelgebieden, en supermarkten dienen in 
of aan de rand van die gebieden gesitueerd 
te zijn; 

•	 Met perifere detailhandel dient terughou-
dend te worden omgesprongen. Het beleid 
is er op gericht winkelvoorzieningen te 
clusteren en een verdere verspreiding van 
de detailhandel op perifere locaties te 
voorkomen.

Dit afsprakenkader streeft naar de volgende 
regionale detailhandelsstructuur:
•	 Helmond als regionaal verzorgend hoofd-

winkelgebied van de Peel;
•	 Asten, Gemert en Someren als bovenlokaal 

functionerende centra;
•	 Laarbeek als lokaal functionerend centrum.



2	 Hoofdstuktitel2	 Trends en ontwikkelingen
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2.1	 Landelijke trends

Consumenten winkelen meer online...

De groei van online winkelen blijft doorzetten. 
Inmiddels is het aandeel al opgelopen tot meer 
dan 20% in de niet-dagelijkse sector. Deze 
toegenomen oriëntatie van de consument op 
online leidt tot een verminderde behoefte aan 
fysieke winkels (afgenomen van circa 6,5 winkel 
per 1.000 inwoners in 2008 tot 5 in 2021).* 
Met name in het grijze middensegment zijn 
veel grote ketens failliet gegaan, doordat deze 
winkels zich moeilijk kunnen onderscheiden 
van internet, (zie faillissementstijdlijn). De 
verwachting is dat het online winkelen zowel in 
de food- als in de non-foodsector de komende 
jaren verder zal toenemen. Zo voorspelde 
ING al voor de coronacrisis een groei van het 
aandeel van non-food webshops naar 35% 
in 2025.** Uit een consumentenonderzoek 
van ABN Amro (2021) blijkt dat 18% van de 
consumenten verwacht na de coronacrisis meer 
online te blijven winkelen dan ervoor***. 

*	 Locatus, 2021.
**	 ING, 2019. Marktaandeel non-food webshops naar 

35% in 2025.
***	ABN Amro, 2021. Naar een nieuw normaal in win-

kelgedrag

Faillissementstijdlijn

Verwacht aandeel online per productgroep tot 2025 Internet grootste concurrent fysieke winkelstraat
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... waardoor de winkelstructuur verandert 

De gevolgen van het toenemende online 
winkelen zijn niet voor ieder type winkelgebied 
hetzelfde:
•	 De kleinere wijk- en buurtcentra bleven de 

voorbije jaren veelal goed functioneren. Het 
aanbod in deze centra bestaat overwegend 
uit dagelijks bezochte winkels, die (zeker 
voor de coronacrisis) nog minder concur-
rentie ondervonden van internetwinkelen;

•	 De grote stad werd vanwege het diverse 
voorzieningenpalet (combinatie detailhandel 
en recreatief) en het bijzondere aanbod 
door de consument nog aantrekkelijk 
gevonden voor een ‘dagje stad’;

•	 Het middelgrote centrum kwam daarmee 
tussen tafellaken en servet terecht. Juist 
hier was het kwetsbare niet-dagelijkse 
winkelaanbod veruit de dominante centrum-
functie. Antwoorden voor alternatieve 
invulling ontbraken, waardoor de leegstand 
toenam. 

Coronacrisis versnelt online groei

De coronamaatregelen (lockdown, sluiting 
horeca en ‘niet-essentiële’ winkels, etc.) hebben 
grote effecten op het consumentengedrag op de 
korte en lange termijn, en daarmee op het 
perspectief voor centrumgebieden:

Consumentengedrag in periode 2010-2021

•	 De internetbestedingen zijn tijdens de crisis 
substantieel toegenomen, in alle branches. 
Ook mensen die daarvoor nog niet op 
internet kochten doen dat nu wel, en een 
deel van hen zal dat naar verwachting 
blijven doen*;

*	 ABN Amro, 2021, Naar een nieuw normaal in  
winkelgedrag.

•	 De technologie en capaciteit om online 
aankopen te faciliteren wordt snel beter 
(robotisering logistiek, augmented reality, 
slimme deurbel, etc.). Hierdoor wordt de 
concurrentie voor fysieke winkels in gemak 
en kosten alsmaar groter. 
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Leegstand in gemeente is (nog) beperktVeranderend consumentengedrag heeft impact op 
winkelstraat

Impact coronacrisis verschillend per branche

Niet voor iedere branchegroep waren de 
coronamaatregelen op korte termijn even 
nadelig: 
•	 De boodschappensector heeft (een deel 

van) de uitgaven die consumenten normaal 
gesproken bij de horeca doen kunnen 
overnemen, waardoor supermarkten en 
versspeciaalzaken goede omzetten draai-
den;

•	 Doordat de recreatieve mogelijkheden 
buitenshuis tijdens de coronamaatregelen 
afnamen, zijn consumenten meer gaan 
besteden om het in huis prettiger te maken. 
Dit is terug te zien in de omzetstijging in de 
consumentenelektronica en doe-het-zelf
zaken (o.a. bouwmarkten); 

•	 Modewinkels zijn tijdens de coronacrisis het 
meest getroffen. Online winkelen kon hier 
het omzetverlies in de fysieke winkel bij 
lange na niet opvangen. Dit heeft de groot-
ste impact gehad op de hoofdwinkelstraten 
van hoofdcentra, aangezien het modeaan-
bod veelal vooral daar gevestigd zit;

•	 In de horeca hebben de restaurant- en 
drankensector verreweg de grootste tik 
gekregen. Fastservicerestaurants (o.a. 
cafetaria’s) bleken minder kwetsbaar;

•	 De schuldenlast in de horeca is tussen het 
vierde kwartaal van 2019 en dat van 2020 

Coronacrisis versnelt ontwikkeling online (weergegeven percentages zijn randstedelijk***)

***Gemert-Bakel is trendvolgend t.o.v. onder andere de Randstad.  
Het online aandeel ligt in Gemert-Bakel op dit moment nog lager, maar stijgt ook hier fors. 
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Coef in Nijmegen: zowel kledingzaak als kapsalon 

Bron: Intonijmegen.com

met 52% toegenomen.* De grote klap in faillis-
sementen in de horeca moet naar verwachting 
nog komen. 

Blurring

Het onderscheid tussen branches binnen de detail-
handel en horeca, en tussen horeca en detailhandel 
en horeca in het algemeen, vervaagt. Met innova-
tieve concepten proberen ondernemers hun klanten 
een maximale beleving te bieden. Zo is er bijvoor-
beeld in steeds meer kledingzaken, boekenwinkels 
of bij kappers een kopje koffie te krijgen. Andersom 
verkopen horecazaken bijvoorbeeld ook flesjes bier 
of pakken koffiebonen om thuis te nuttigen. 

*	 ING, 2021. Grote herstel horeca pas in 2022

Index ontwikkeling omzet detailhandel per branche 2019-2021

Index ontwikkeling omzet horeca per branche 2019-2020
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Supermarkt als ontmoetingsplek in de buurt

2.2	 Boodschappen

Online boodschappen

Een grote groep nieuwe klanten is in deze periode 
in contact gekomen met online boodschappen 
bestellen, en ook de aanbieders hebben een flinke 
stap gemaakt (capaciteit, innovatie). In absolute 
omzet is de foodsector nu de grootste online 
branche. Het online aandeel in de dagelijkse 
sector zal niet zomaar zo groot worden als dat van 
de niet-dagelijkse sector. Drogisterij-artikelen zijn 
prima geschikt voor verzending*, maar het thuis-
bezorgen van verse voedingsmiddelen blijft een 
lastige logistieke en financiële uitdaging. Het 
fysiek doen van de frequente aankopen (levens-
middelen en andere boodschappen) blijft daarmee 
naar verwachting een belangrijk onderdeel van het 
consumentengedrag. Wel wordt de invloed van 
online op de fysieke dagelijkse winkelstructuur 
langzaam maar zeker groter, ook omdat steeds 
meer supermarkten direct vanuit het distributie-
centrum leveren. In Gemert zal bijvoorbeeld 
boodschappen-bezorgdienst Picnic op korte 
termijn ook beschikbaar komen. 

Supermarkten bepalende functie structuur

Supermarkten zijn voor dorps- en wijkcentra veruit 
de belangrijkste functie. Supermarkten trekken 

*	 Retailtrends (2021), Kruidvat verdubbelt capaciteit 
distributiecentrum.

meer bezoekers dan elke andere centrumfunc-
tie in een lokale winkelstructuur. Overige 
voorzieningen kunnen profiteren van de grote 
bezoekersaantallen van supermarkten, mits de 
supermarkt ruimtelijk goed ingepast is. De 
onderlinge afstand en zichtrelatie zijn daarbij 
bepalende factoren. Dit blijkt opnieuw uit een dit 
jaar door DTNP uitgevoerd onderzoek naar 
combinatiebezoek vanuit supermarkten. 
Aangezien veel voorzieningen aan individuele 
trekkracht hebben ingeleverd, is de nabijheid tot 
een supermarkt de afgelopen jaren dé bepa-
lende vestigingsplaatsfactor geworden (zie p. 
16).

De concurrentie in de boodschappensector is 
heftig. Al decennia wint de supermarkt terrein 
op de versspeciaalzaak, bijvoorbeeld door 
nieuwe versconcepten (bijv. Jumbo met La 
Place of Lidl met bake-off), in combinatie met 
gemak én erg lage kosten (inkoopkracht). 
Doordat de consument een breed assortiment 
wenst, is schaalvergroting voor supermarkten 
een belangrijke strategie. Grotere supermarkten 
betekenen echter ook meer benodigd draagvlak 
(inwoners) per supermarkt. 

Onderscheid service en discount vervaagt 

Servicesupermarkten bieden in toenemende 
mate discountproducten aan en tegelijkertijd 

breidt het assortiment van discountsuper
markten uit (o.a. bake-off, meer vers en 
A-merken). Lidl is een duidelijk voorbeeld van 
een discountsupermarkt die steeds meer 
service biedt.

Ontmoetingsfunctie

Naast de duidelijke economische meerwaarde 
fungeren supermarkten ook als ontmoetings-
plek voor een buurt of in het centrum. Super
markten worden door veel mensen dagelijks 
lokaal bezocht, en dus ontstaat er op zeer 
frequente basis een mogelijkheid tot het wille-
keurig ontmoeten van buurtgenoten. Super
markten zorgen daarmee ook voor een ver-
sterkte sociale cohesie en leefbaarheid van een 
buurt. Een afhaalpunt voor het toenemend 
aantal online bestelde pakketjes in de super-
markt sluit hier goed bij aan.
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Landelijke ontwikkeling winkelvloeroppervlak supermarktenSchaalvergroting supermarkten

Supermarkten kleiner dan circa 1.000 m² wvo 
en in kleinere verzorgingsgebieden zijn kwets-
baar. Supermarktpartijen willen voor een 
nieuwe winkel al snel een omvang van 1.200 m² 
wvo of groter. De groei in écht grote supermark-
ten (> 2.000 m² wvo) is beperkt. Er zijn wel 
uitzonderingen:
•	 in binnensteden ontstaan nieuwe, kleine 

city-concepten (‘mandjeswinkels’);
•	 doelgroepensupermarkten bieden een 

beperkt maar specialistisch assortiment;
•	 partijen als Spar hebben ook in kleine 

dorpen nog moderne, kleine supermarkten.

Combinatiebezoek supermarkten

Uit recent door DTNP uitgevoerd onderzoek 
(oktober-november 2021) onder circa 3.700 
respondenten in 25 dorps- en wijkcentra in 
Nederland blijkt dat circa 52% van de consu-
menten het supermarktbezoek combineert met 
een of meer andere winkels in hetzelfde winkel-
gebied. Dit geldt zowel voor service- als voor 
discountsupermarkten. Het onderzoek toont aan 
dat het aandeel supermarktbezoekers dat ook 
andere winkels bezoekt, toeneemt naarmate 
meer winkels dicht bij de supermarkt liggen. 
Daarnaast blijkt dat het combinatiebezoek 
toeneemt naarmate er meer winkels in het zicht 
van de ingang van de supermarkt liggen.
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2.3	 Verwachtingen toekomst

Aanbodontwikkeling gemeente

De ontwikkeling van het detailhandelsaanbod 
in Gemert-Bakel is consistent met de landelijke 
trends. Het niet-dagelijkse aanbod nam de 
afgelopen vijf jaar gelijkmatig af, terwijl het 
dagelijkse aanbod nagenoeg constant blijft. 
Ondanks de afname van het winkelaanbod is de 
leegstand niet toegenomen. Dit is te verklaren 
door transformatie; leeggekomen winkelpanden 
zijn opnieuw ingevuld met niet-winkelfuncties, 
zoals horeca, dienstverleners of wonen. Dit 
alles betekent dat het relatieve belang van de 
boodschappenfunctie (met name supermarkten) 
voor het overige winkelprogramma verder 
is toegenomen. Een goede inpassing van 
supermarkten als publiekstrekkers is dan ook 
alleen maar belangrijker geworden. 

Invloed trends verschillend per kern

Gemert is als grootste dorpscentrum binnen de 
gemeente het meest kwetsbaar voor de lande-
lijke trends en ontwikkelingen, vanwege het 
relatief ruime niet-dagelijkse winkelaanbod. De 
verdere toename van het online winkelen en de 
coronacrisis hebben juist deze winkels hard 
geraakt. De kleinere kernen draaien sterker op 
de meer robuuste dagelijkse winkelfunctie en 
zijn daardoor minder kwetsbaar dan Gemert. 

Ontwikkeling winkelaanbod gemeente Gemert-Bakel in m² wvo

Ontwikkeling winkelaanbod gemeente Gemert-Bakel in aantal verkooppunten
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•	 In de kern Bakel is er een fors overaanbod in de 
dagelijkse winkelsector van 1.300 à 1.800 m² 
wvo. Dit wordt met name verklaard doordat het 
supermarktaanbod hier ruim is voor de omvang 
van het verzorgingsgebied. Hierbij wordt opge-
merkt dat de Poolse supermarkt op een ander 
omzetniveau functioneert dan gemiddeld in de 
sector. 

Geconcludeerd kan worden dat er zowel op schaal 
van de gemeente als op schaal van de afzonderlijke 
kernen Gemert en Bakel in kwantitatieve zin geen 
aanleiding is dagelijkse winkelmeters toe te voegen. 
Enkel in Gemert is er een beperkte marktruimte 
voor supermarkten. Deze marktruimte kan het beste 
worden ingezet om binnen het bestaande aantal 
aanbieders de supermarktstructuur te verbeteren. 
Dit kan bijvoorbeeld door verplaatsing of uitbreiding 
van de reeds aanwezige supermarkten. 

Perspectief niet-dagelijkse sector
Voor de niet-dagelijkse sector is een dergelijke 
indicatieve marktruimteberekening minder eenduidig 
te maken, doordat verdienmodellen van winkels in 
deze branches zeer sterk uiteenlopen. Wel kan op 
basis van landelijke en lokale trends en ontwikkelin-
gen worden gesteld dat een verdere terugloop van 
dit aanbod reëel is, zie ook p. 32. Het aandeel online 
winkelen zal in de niet-dagelijkse sector nog verder 
groeien, en de coronacrisis zal zijn sporen nalaten. 

Toch blijkt dat de toenemende behoefte van de 
consument aan online boodschappen doen of 
grotere supermarkten met een breed assorti-
ment ook zijn tol eist voor het draagvlak voor 
kleinere dorps- of wijksupermarkten. Zo is 
recent nog de Pryma-supermarkt in Handel 
gesloten.

Marktruimteberekening

Om een inschatting te kunnen maken van het 
toekomstig haalbaar winkelprogramma is, voor 
de dagelijkse winkelsector, een marktruimtebe-
rekening gemaakt (zie DPO-som, bijlage 1). 
Deze berekening is zowel voor de hele ge-
meente als voor de grootste kernen Gemert en 
Bakel afzonderlijk gemaakt. 

Perspectief dagelijkse sector
•	 Op schaal van de gemeente is er in de 

dagelijkse sector sprake van een overaan-
bod van 1.600 à 2.800 m² wvo in 2025;

•	 In de kern Gemert is grofweg sprake van 
een verzadigde markt (+300 à -700 m² wvo 
marktruimte). Specifiek voor de supermarkt-
sector is er in Gemert een beperkte markt-
ruimte van 0 à 700 m² in 2025. Dit verschil 
tussen de supermarktsector en de totale 
dagelijkse sector komt doordat er in Gemert 
een relatief ruim aanbod is aan o.a. drogis-
terijen en bakkers (overig dagelijks). 

Overaanbod dagelijkse sector in de gemeente

Draagvlak dorpssupermarkten onder druk



3	 Hoofdstuktitel3	 Visie gemeentelijke detailhandelsstructuur
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3.1	 Vertrekpunt 

In dit hoofdstuk wordt de visie op de toekomstig 
gewenste detailhandelsstructuur geformuleerd. 
De visie speelt in op de situatie zoals die in de 
vorige twee hoofdstukken is geschetst en haakt 
in op ambities en doelen uit vigerende beleids-
stukken. De gemeente Gemert-Bakel heeft een 
gunstige uitgangspositie:
•	 In de niet-dagelijkse winkelsector is er sprake 

van een krimpmarkt, in de dagelijkse (bood-
schappen)sector van een verdringingsmarkt. 
Uitgangspunt is daarom een offensiever 
detailhandelsbeleid te voeren, waarin elke 
winkelontwikkeling de gewenste detailhan-
delsstuctuur dient te versterken.

•	 De winkelleegstand in de gemeente is (nog) 
beperkt. Vanuit kwantitatief oogpunt is er 
geen behoefte aan het toevoegen van 
winkels of winkelmeters, zo liet de marktruim-
tesom zien (zie §2.3). Dit geldt zowel voor de 
dagelijkse winkel sector als voor de niet-
dagelijkse sector.

•	 Het inwonertal van de gemeente zal tussen 
nu en 2030 toenemen van 30.700 naar 
32.250 inwoners. Deze bevolkingsgroei 
‘compenseert’ de verwachte toename van 
online winkelen, waardoor de marktsituatie in 
de gemeente naar verwachting stabiel blijft. 

3.2	 Ambities

Deze detailhandelsstructuurvisie zet in op de 
volgende ambities:
Ambitie 1:

Compleet winkelaanbod

Het blijven voorzien in een ruim en compleet 
winkelaanbod, waardoor inwoners voor hun 
aankopen zoveel mogelijk in hun eigen ge-
meente terechtkunnen.

Ambitie 2:

Toekomstbestendige detailhandelsstructuur

Een duurzame detailhandelsstructuur, gestoeld 
op vitale en levendige kernen. Winkels worden 
geconcentreerd in compacte en samenhangen-
de winkelgebieden, om leegstand te voorko-
men. Aan ondernemers wordt ruimte geboden 
om met nieuwe concepten in te spelen op de 
dynamiek in de detailhandel.

Ambitie 3:

Leefbaarheid kleine kernen

Inwoners vinden hun dagelijkse voorzieningen 
dicht bij huis. Het behoud van voorzieningen in 
de kleinere dorpskernen wordt waar mogelijk 
ondersteund.

•	 De vigerende provinciale en regionale 
beleidskaders anticiperen op een netto 
afname van het totale aantal winkelmeters. 
Winkelgebieden dienen hiertoe compacter 
te worden, met supermarkten in of aan de 
rand  hiervan. Met perifere detailhandels-
vestigingen dient terughoudend te worden 
omgesprongen. 

... Met levendige en vitale kernen

Een toekomstbestendige detailhandelstructuur...
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3.3	 Visie op de hoofdstructuur

Gebaseerd op het vertrekpunt en de ambities 
zoals geformuleerd in §3.1 en §3.2, wordt voor 
de gemeente Gemert-Bakel ingezet op de 
volgende detailhandelsstructuur: 

Bovenlokaal centrum Gemert

Binnen de gemeente is Gemert hét bovenlokaal 
functionerende centrum, met naast de voorzie-
ningen voor inwoners uit de eigen kern ook een 
verzorgingsfunctie voor de omliggende dorpen. 
Gemert-Centrum is ook in de toekomst het 
grootste winkelgebied van de gemeente, met 
het meest ruime en gevarieerde winkelaanbod. 
Een sterk boodschappenaanbod fungeert als 
basis voor de overige voorzieningen. De super-
marktstructuur kan met het huidige aantal 
aanbieders worden geoptimaliseerd (zie ook 
hoofdstuk 4). Het winkelaanbod blijft vooral 
geclusterd in een compact gebied rondom het 
‘winkelkruis’ (Nieuwstraat, Elisabethplaats, 
Commandeur). Dankzij een sterk horeca- en 
cultureel aanbod, met name aan het Ridder
plein, is Gemert in staat haar toeristisch-recrea-
tieve functie te vervullen. Ook dorpelingen 
ontmoeten elkaar op deze plek. Een aantrekke-
lijke, groen ingerichte publieke verblijfsruimte 
past hierbij. De auto is daarom in de toekomst 
minder dominant aanwezig in het straatbeeld. 

Gewenste detailhandelsstructuur gemeente Gemert-Bakel
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Voor vastgoed in aanloopstraten wordt ruimte 
geboden om te verkleuren naar niet-winkelfunc-
ties.

Dorpscentrum Bakel

Het dorpscentrum van Bakel functioneert in de 
toekomst hoofdzakelijk als dagelijkse aankoop-
locatie en ontmoetingsplek voor inwoners uit 
het eigen dorp. Dankzij de sterke boodschap-
penbasis vervult Bakel ook een rol voor Mil
heeze, De Mortel en Dierdonk. Voor Bakel 
wordt gestreefd naar het behoud van de huidige 
verzorgingspositie. Hiertoe is het van belang 
minimaal één volwaardige, moderne super-
markt voor het centrum te behouden. Het 
overige winkelaanbod, zoals de bakker, de 
slager, de drogist en de apotheek, is ondersteu-
nend aan de boodschappenfunctie. Een ster-
kere clustering van het aanbod in het centrum-
gebied tussen de Dorpsstraat vanaf de 
Viltstraat aan de oostzijde tot aan de rotonde 
met de Gemertseweg/Schoolstraat aan de 
westzijde, inclusief de Van de Poelstraat, is 
wenselijk. Dit draagt bij aan het behoud van een 
zo divers mogelijk voorzieningenaanbod. In een 
compacter gebied worden passantenstromen 
meer gebundeld en versterken winkels elkaar 
beter onderling. In de praktijk is het echter 
onzeker in hoeverre de lokale ondernemers in 
staat zijn de investeringen die komen kijken bij 

het verhuizen naar een compacter gebied te 
maken. Realistischer is daarom vast te houden 
aan het gebied tussen de Aldi en de rotonde, 
inclusief het ‘rondje’ Schoolstraat en Van de 
Poelstraat. De uitvoering van het Centrumplan 
Bakel, waarbij o.a. de publieke ruimte rondom 
de dorpskerk groener en aantrekkelijker is 
ingericht, heeft het centrum reeds een positieve 
impuls gegeven. 

Dorpssteunpunten in de kleinere kernen

In het kader van de leefbaarheid wordt beleids-
matig ingezet op het behoud (of de nieuwvesti-
ging) van een boodschappenvoorziening als 
dorpssteunpunt in de kleinere kerkdorpen. 
Supermarkten in de kleinere dorpskernen 
dienen de lokaal-verzorgende functie niet te 
overstijgen en kunnen daarom niet van een 
grotere omvang worden dan passend is bij deze 
functie (en het kleine verzorgingsgebied). De 
levensvatbaarheid van kleinere dorpssuper-
markten is niet vanzelfsprekend en deels 
afhankelijk van de bereidheid van inwoners om 
lokaal hun boodschappen te doen. De gemeen-
te faciliteert de ondernemers van kleinschalige 
dagelijkse winkelvoorzieningen in de kerkdor-
pen waar mogelijk. In het Centrumplan van 
Milheeze is reeds een volwaardiger dorpssuper-
markt voorzien in het hart van het dorp. Zo kan 
deze supermarkt echt als ontmoetingsplek gaan 

fungeren. Ook in De Rips is momenteel al een 
dagwinkel aanwezig, en Handel lijkt het meest 
kansrijk er in de toekomst weer één te realise-
ren. 

PDV-zone Wolfsveld

Bedrijventerrein Wolfsveld bij Gemert wordt 
binnen de gemeentelijke detailhandelsstructuur 
aangewezen als uitzonderingslocatie voor 
grootschalige winkels die vanwege de aard of 
omvang van hun assortiment niet inpasbaar zijn 
in de reguliere winkelgebieden (zoals bouw-
markten of meubelzaken). Er wordt naar ge-
streefd de detailhandel zoveel mogelijk te 

Eén PDV-zone in de gemeente: Wolfsveld



23 van 502246.0421 Visie detailhandelsstructuur 2022 gemeente Gemert-Bakel - 11 januari 2022  

Wat kan binnen deze structuur?

Binnen de bovenstaande hoofdstructuur is er 
ruimte voor dynamiek. Dat betekent dat hier 
constructief wordt meegedacht over nieuwe 
concepten, uitbreidingswensen en nieuwvestigin-
gen van winkels. Door duidelijk uit te spreken op 
welke detailhandelsstructuur er wordt ingezet, 
ontstaat investeringszekerheid voor ondernemers 
en eigenaren. 

Maar ook binnen deze centrumgebieden zijn, 
gezien het overaanbod aan winkelruimte, alleen 
nieuwe ontwikkelingen wenselijk die kwalitatief 
bijdragen aan het vervullen van de hier beschre-
ven functie en positie. Zo zijn nieuwe gemeente-
verzorgende winkels niet wenselijk in de kleinere 
kerkdorpen.

Wat kan buiten deze structuur?

Nieuwe detailhandelsontwikkelingen (nieuwvesti-
ging of uitbreiding) zijn alleen mogelijk binnen de 
hoofdstructuur. Buiten deze structuur werkt de 
gemeente hier dus niet aan mee. Dit geldt daar-
mee ook voor supermarkten die buiten de cen-
trumgebieden gelegen zijn. Buiten de hoofdstruc-
tuur werkt de gemeente wel mee aan 
functiewijziging van winkelruimte naar andere 
functies om toekomstig verwacht overaanbod 
terug te dringen. Bestaande rechten van winkels 
worden gerespecteerd. 

clusteren in de zones langs de N272.  
Momenteel zijn er ook op andere bedrijventer-
reinen binnen de gemeente nog detailhandels-
vestigingen te vinden, maar de gemeente 
streeft ernaar toekomstige ontwikkelingen 
(uitbreidingen/nieuwvestigingen) te clusteren op 
één samenhangende, logische locatie voor 
perifere detailhandel. Door te kiezen voor één 
PDV-zone wordt een versnippering van het 
winkellandschap voorkomen. Dit is van toege-
voegde waarde voor de consument, omdat 
deze in staat wordt gesteld in een compact 
gebied verschillende winkels met elkaar te 
vergelijken. Ook kunnen de publieke ruimte en 
de infrastructuur worden ingericht op consu-
mentenverkeer. Dit komt de algehele veiligheid 
ten goede. Op Wolfsveld is op dit moment nog 
voldoende ruimte beschikbaar voor nieuwe 
detailhandelsvestigingen. In het Afsprakenkader 
Detailhandel in de Peel is afgesproken dat 
grootschalige detailhandelsontwikkelingen 
regionaal afgestemd worden en onderbouwd 
moeten worden vanuit de Ladder voor duur-
zame verstedelijking. Winkels tussen de 1.000 
en 2.500 m² wvo worden afgestemd in het 
bestuurlijk overleg economische zaken in de 
Peel. Winkels groter dan 2.500 m² wvo worden 
afgestemd in het RACD (Regionale adviescom-
missie detailhandel). 

Dorpscentrum Bakel met sterke boodschappenfunctie

Faciliteren dorpssteunpunten kleine kernen
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vingsvergunning of een wijziging van het bestem-
mingsplan voor nodig is. Door het toetsingskader 
te volgen, wordt bepaald of een detailhandelsont-
wikkeling op de beoogde plek wel of niet gewenst 
is (zie onderstaand stroomschema voor een 
versimpelde weergave van die afweging). Mocht 
een initiatief passen in de structuurvisie dan 
wordt de ruimtelijke inpasbaarheid op de locatie 
getoetst (o.a. fysieke ruimte, parkeren).

Vertaling naar bestemmingsplan/omgevingsplan

Om succesvol ruimtelijk detailhandelsbeleid te 
kunnen voeren, is het van belang dat de visie 
wordt vertaald in beleidsregels, die uiteindelijk 
terug te vinden zullen zijn in het bestemmings-/
omgevingsplan. Dit gebeurt in principe bij de 

eerstvolgende herziening van een bestem-
mingsplan of bij het opstellen van het nieuwe 
omgevingsplan (na vaststelling van de omge-
vingswet). 

Het bestemmingsplan (omgevingsplan) is het 
meest krachtige instrument dat de gemeente tot 
haar beschikking heeft om ruimtelijk beleid te 
voeren. Hierin wordt door middel van bestem-
mingen en voorschriften structureel bepaald 
waar wel en waar geen detailhandel is toege-
staan. In het bestemmings- (of omgevings)plan 
kan de gemeente gebieden aanwijzen waar 
detailhandel mag plaatsvinden. Hoofdstuk 3 en 
4 (voor het centrum) geven daar handvatten 
voor.

Toetsingskader voor initiatieven voor nieuwe detailhandelswinkelontwikkelingen die een omgevingsvergunning of bestemmingsplanwijziging vragen

3.4	 Ruimtelijk beleid

Met de ruimtelijke visie in dit en het volgende 
hoofdstuk geeft de gemeente duidelijkheid over 
waar detailhandelsontwikkelingen wel en niet 
gewenst zijn. Het voeren van een duidelijk, 
consequent ruimtelijk detailhandelsbeleid zorgt 
zo uiteindelijk voor investeringen en dynamiek 
waar dat wenselijk is en daarmee voor een 
duurzame en vitale detailhandelsstructuur voor 
de inwoners en bezoekers van de gemeente 
Gemert-Bakel (zie figuur pagina 24).  

Voor de gemeente biedt de detailhandelsstruc-
tuurvisie een toetsingskader voor nieuwe 
detailhandelsontwikkelingen waar een omge-
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3.5	 Beleidsregels

Winkels: wat is detailhandel?

Wat wel of niet detailhandel is, is niet voor 
iedereen altijd direct duidelijk. Voor de planolo-
gische vertaling naar bestemmingsplannen zijn 
de ruimtelijke effecten (op beoogde winkelstruc-
tuur, aantrekkende werking consumentenver-
keer) en verschijningsvorm (ruimtegebruik, 
uitstraling, reclame) relevant. De betaling ter 
plaatse is, met de grote mogelijkheden voor 
online betaling, niet meer relevant voor ruimte-
lijk beleid. Van een detailhandelsactiviteit is in 
ieder geval sprake wanneer er een ruimte is die 
gericht is op en/of toegankelijk is voor consu-
menten (winkelruimte, showroom, afhaalpunt). 
Ook fenomenen als pop-upstores en flitsver-
koop vallen daarmee onder de definitie van 
detailhandel (en horen dus plaats te vinden 
binnen reguliere winkelgebieden). Met het 
inrichten van een ruimte voor consumenten is 
het aannemelijk dat detailhandel een wezenlijk 
onderdeel is van de bedrijfsvoering. Daarnaast 
is zichtbaarheid van een verkoopfunctie vanaf 
de openbare weg een duidelijk kenmerk van 
detailhandel. 

Winkels horen in winkelgebieden

Winkels horen thuis in de reguliere winkelgebie-
den die zijn aangewezen in dit hoofdstuk. Dit 
sluit aan bij de ambities uit de provinciale en 
regionale beleidsstukken. In sommige gevallen 
kan afgeweken worden van dit principe, maar 
bij elke vergunningaanvraag is dit het vertrek-
punt. Hieronder gaan we in op de specifieke 
uitzonderingen voor de gemeente Gemert-
Bakel.

PDV: aard en omvang van goederen

De aard of omvang van goederen die winkels 
verkopen is ruimtelijk relevant voor vestigings-
beleid*. De uitstalling van volumineuze artikelen 
is vaak moeilijk inpasbaar in reguliere centrum-
gebieden. Daarom kan voor de vestiging van 
deze winkels bij uitzondering een locatie buiten 
de reguliere detailhandelsstructuur worden 
overwogen. 

Onder andere winkels binnen de volgende bran-
ches voeren een assortiment waardoor vesti-
ging op een uitzonderingslocatie kan worden 
overwogen: 

*	 De Europese Dienstenrichtlijn schrijft voor dat men 
alleen mag differentiëren in het toestaan van bran-
ches op een bepaalde locatie als daar goede ruim-
telijke argumenten voor zijn. Regels voor zoge-
naamde ‘territoriale beperkingen’ van detailhandels-
vestigingen moeten niet discriminerend, noodzake-
lijk en evenredig zijn.

•	 detailhandel in volumineuze woninginrich-
tingsartikelen, zoals keukens, badkamers, 
sanitair, vloeren, zonwering, meubels en 
jacuzzi’s;

•	 bouwmarkten en andere allround doe-het-
zelfzaken;

•	 tuincentra;
•	 andere detailhandel in uitsluitend zeer 

volumineuze artikelen (> 1 m³), zoals 
speeltoestellen als trampolines.

Om versnippering van het winkellandschap 
tegen te gaan is gekozen voor één PDV-zone: 
Wolfsveld. Bovendien zorgt een concentratie in 
één gebied ervoor dat de consument bij typisch 
volumineus aanbod zoals o.a. meubels en 
tuinartikelen kan ‘kijken en vergelijken’. 

De genoemde branches zijn in principe ook in 
centra inpasbaar. Om een toetsingskader te 
vormen voor de ‘moeilijk inpasbaarheid’ is de 
combinatie met de schaalgrootte van een winkel 
een ruimtelijk relevante en toetsbare factor. Een 
winkel met volumineus assortiment op Wolfs
veld moet daarom een minimum omvang van 
1.000 m² bruto vloeroppervlak (bvo) hebben.

ABC-goederen (auto’s, boten, caravans) en 
detailhandel in grove bouwmaterialen zijn 
eveneens volumineus, maar voor deze bedrij-
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ven gelden in de praktijk vaak bijkomstige 
criteria (o.a. milieuzone vanwege bedrijfsactivi-
teit) en ze worden door de consument niet 
verwacht bij een PDV-locatie. Voor een intuï-
tieve- en praktische indeling van een bedrijven-
terrein kan het wenselijk zijn ABC-goederen en 
detailhandel in grove bouwmaterialen ruimtelijk 
te scheiden van andere volumineuze concep-
ten. 

Voor branches of formules die niet vanwege  
de schaal van het artikel, maar bijvoorbeeld 
vanwege de schaal van de winkel buiten winkel-
gebieden willen vestigen (zoals grote sportwin-
kels of multimediawinkels) zijn niet op voorhand 
ruimtelijk-relevante criteria te vinden. Het 
ruimtelijk-relevante onderscheid met bijvoor-
beeld een warenhuis of een (grote) modewinkel 
is niet evident. 

Branchevreemd aanbod

Grootschalige winkels die zich vanwege de aard 
of omvang van hun artikelen willen vestigen 
buiten de reguliere winkelgebieden mogen 
slechts in beperkte mate branchevreemd 
aanbod verkopen. Het nevenassortimentsdeel 
neemt niet meer ruimte in beslag dan 10% van 
het winkelvloeroppervlak en tot maximaal  
50 m² wvo. Zo wordt voorkomen dat het bran-
chevreemde aanbod zelfstandige aantrekkings-

kracht uitoefent, wat niet in lijn zal zijn met de 
basisprincipes van het gemeentelijk detailhan-
delsbeleid. Ongebreidelde verkoop van branche-
vreemde artikelen op perifere locaties buiten de 
centra dient te worden voorkomen.

Kringloopbedrijven

De economie ontwikkelt zich naar een meer 
circulair gebruik. Tweedehandswinkels en kring-
loopbedrijven maken daar deel van uit. Tweede
handswinkels passen prima in centrumgebieden. 
Kringloopbedrijven hebben echter vooral een 
bedrijfslogistieke functie en uitstraling. Voor 
kringloopbedrijven die zich vooral bezighouden 
met het verzamelen en sorteren van goederen 
en waar het eventueel uitstallen van goederen 
voor consumenten ruimtelijk ondergeschikt is, 
kan een locatie buiten de winkelstructuur worden 
overwogen. 

Detailhandel als ondergeschikte nevenactiviteit

Van oudsher vindt detailhandel plaats als onder-
geschikte nevenactiviteit bij andere bedrijfsactivi-
teiten. De vraag die zich daarbij vaak voordoet is 
in hoeverre de detailhandelsactiviteit onderge-
schikt is en/of deze noodzakelijk en/of gebruike-
lijk is voor de hoofdactiviteit. Voor de planologi-
sche vertaling in bestemmingsplannen zijn vooral 
de ruimtelijke effecten en verschijningsvorm 
relevant (zie “wat is detailhandel”). 

Mogelijk maken van boerderijwinkels

Lokale ondernemers zijn creatief
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Non-food-productiebedrijf
Bij een productiebedrijf wordt in beperkte mate 
detailhandel als ondergeschikte nevenactiviteit 
toegestaan (‘productiegebonden detailhandel’). 
Belangrijk is dat deze detailhandel de verkoop 
betreft van door het bedrijf/op het perceel zelf 
geproduceerde of bewerkte producten. Een 
voorbeeld hiervan is het laten maken van een 
kentekenplaat bij een autogarage. Er is geen 
uitstraling als winkel of vergelijkbare verkeersaan-
trekkende functie. De fysieke uitstalruimte is 
maximaal 10% van het bedrijfsvloeroppervlak, en 
niet meer dan 100 m² wvo. Een grote business-
to-business-showroom is bijvoorbeeld niet voor 
consumenten toegankelijk.

Boerderijwinkels
Vanuit de ambities voor een levendig, econo-
misch gezond en toeristisch aantrekkelijk buiten-
gebied is in het buitengebied in beperkte mate 
verkoop mogelijk van streekproducten (lees: eten 
en drinken) bij andere (agrarische) bedrijven. 
Deze vorm van detailhandel is voor ondernemers 
een extra inkomstenbron en is aantrekkelijk voor 
recreanten in het buitengebied. Daarom is hier 
wel een uitstraling als verkooppunt toegestaan. 

Voor ondergeschikte nevenactiviteiten bij een 
(agrarisch) bedrijf in het buitengebied geldt 
allereerst dat de verkochte producten primair 

Ambulante handel verhoogt voorzieningenniveau

in de kleine kernen

lokaal geproduceerd dienen te zijn of onderdeel 
uitmaken van de hoofdactiviteit van het bedrijf. 
Daarnaast geldt dat:
•	 Maximaal 100 m² wvo voor detailhandel mag 

worden gebruikt.
•	 Het eigen vervaardigde product in de winkel 

verkocht moet worden.
•	 Het ook is toegestaan om streekproducten uit 

de omliggende gemeenten te verkopen.
•	 Er naast de verkoop van streekproducten ook 

aanverwante artikelen, die ten dienste staan 
van het gebruik van de streekproducten, te 
verkopen tot een maximum van 5% van het 
voor detailhandel vergunde en in gebruik zijnde 
vloeroppervlak. 

Recreatieparken
In beperkte mate is detailhandel op recreatiepar-
ken (zoals een campingwinkel) toegestaan: mits 
gevestigd op het eigen terrein, primair gericht op 
de eigen gasten en van een omvang die passend 
is bij deze verzorgingsfunctie (zeer kleinschalig).

Trafficlocaties
Op trafficlocaties (bijvoorbeeld een tankstation, 
treinstation) waar ondergeschikte detailhandel 
plaatsvindt, dient het assortiment gericht te zijn op 
de directe behoefte van de reiziger, bijvoorbeeld 
motorolie, een flesje drinken of een belegd broodje 
voor onderweg, en dus geen pasta of pakken melk. 

Inzet op behoud weekmarkten Gemert en Bakel
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De winkelomvang mag maximaal 100 m² wvo 
bedragen. 

Internetverkoop

Naast de traditionele winkel met verkoop ter 
plaatse zijn er allerlei nieuwe vormen waarbij 
consumenten producten kunnen zien en afhalen. 
Wanneer de consument ter plaatse komt, is er 
sprake van een ruimtelijke detailhandelsactiviteit, 
die planologisch als zodanig wordt beoordeeld 
(incl. showroom en afhaalloket). Afhaalpunten 
van internetwinkels zijn derhalve net als elke 
andere detailhandelsactiviteit toegestaan in de 
reguliere winkelcentra. Deze activiteiten passen 
tenslotte perfect binnen de wenselijke winkel-
structuur. De gebieden binnen die structuur zijn 
bovendien al ingericht op consumenten(verkeer) 
en zorgen voor een fijnmazige spreiding over de 
gemeente. De andere functies in de winkelcentra 
hebben er bovendien baat bij dat hier regelmatig 
consumenten komen. De vestiging van afhaal-
punten draagt in de winkelgebieden daarmee bij 
aan een economisch vitale winkelstructuur. 

Internetwinkels die geen aan de winkelactiviteit- 
gerelateerde ruimtelijke kenmerken hebben, zijn 
niet relevant voor het detailhandelsbeleid en 
moeten voldoen aan de bestemming van de 
betreffende locatie (wonen, bedrijf, kantoor, 
agrarisch, etc.). Zo is een distributiecentrum van 

een internetwinkel net als ieder ander logistiek 
bedrijf op een locatie met de bestemming bedrijf 
toegestaan, zolang hier geen consumenten ter 
plaatse komen.

Ambulante handel

Een bijzondere vorm van detailhandel is ambulante 
handel, waaronder ook de weekmarkten. 
Ambulante handel kan levendigheid toevoegen aan 
een centrumgebied, bijzondere producten leveren 
die anders niet in het dorp te verkrijgen zijn of 
zorgen voor een basisvoorziening in dorpen waar 
geen supermarkt meer aanwezig is. Anderzijds 
kan ambulante handel ook concurreren met de nog 
wel in een dorp aanwezige winkelvoorzieningen. 
 
Gemeente Gemert-Bakel ziet de meerwaarde van 
de ambulante handel als verrijking en aanvulling 
op het permanent aanwezige winkelaanbod en 
kiest er voor:
•	 De weekmarkten van Gemert en Bakel te 

behouden. De weekmartken, centraal gesitu-
eerd in de dorpscentra, sluiten goed aan bij de 
beoogde centrumfunctie als attractieve lokale 
boodschappen- en ontmoetingslocatie. 

•	 Ambulante handel in voedingsmiddelen toe te 
staan in de centrumgebieden van kleine 
kernen waar geen dorpssteunpunt meer 
aanwezig is. Hier hebben (solitaire) standplaat-
sen een duidelijke meerwaarde.

•	 De standplaatslocaties volgen de gewenste 
detailhandelsstructuur. Standplaatsen hebben 
meerwaarde als de ambulante ondernemers 
assortimenten voeren die aanvullend zijn ten 
opzichte van hetgeen op de locatie wordt 
aangeboden. Het is gewenst de mate waarin 
een ambulante ondernemer een aanvullend 
assortiment biedt mee te wegen bij de beoor-
deling van de vergunningaanvraag. 

Het standplaatsenbeleid wordt nader uitgewerkt  
op basis van bovenstaande richtinggevende 
kaders. 

Blurring

Door branchevervaging en functiemenging 
worden ondernemers in staat gesteld innovatieve 
concepten te ontwikkelen die de consument een 
betere totaalbeleving bieden. Dit sluit aan bij 
ambitie 2 van deze visie: een toekomstbesten-
dige detailhandelsstructuur (zie § 3.2). Wel is het 
van belang een gelijk speelveld te creëren, zodat 
er geen oneerlijke concurrentie ontstaat. Daarom 
wordt aan blurring met een horecacomponent de 
volgende basisregel gesteld:
•	 landelijke wetgeving en vergunningvereisten 

zijn van toepassing, o.a. voortvloeiend uit de 
Alcoholwet (geen alcohol schenken waar ook 
producten worden verkocht, hygiënevereisten 
en vrij toegankelijk sanitair voor gasten). 



4	 Gewenste structuur Gemert-Centrum
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Met het Centrumplan 2022-2032 ligt er al een 
goede stedenbouwkundige visie voor het 
centrum van Gemert als ‘Gemert Vorstendom’. 
Zo wordt de kasteellocatie ontwikkeld en wordt 
er nagedacht over het afwaarderen van de 
Komweg als doorgaande verkeersroute. De 
functioneel/ruimtelijke uitwerking van het cen-
trum behoeft echter nog aanvullende aandacht, 
en dan specifiek de inpassing van publiekstrek-
kers. Zo spelen er verschillende supermarktiniti-
atieven in het centrum, waar zorgvuldig mee 
dient te worden omgesprongen om de beoogde 
functionele centrumstructuur maximaal te 
ondersteunen. Ook de verkeersstructuur is een 
onderwerp dat specifieke aandacht behoeft.

Totaal overzicht
ruimtelijk plan
op hoofdlijnen

voor verkaveling- en
inrichting 

onderdeel centrumplan 
Gemert 2022-2032 

Centrumplan op hoofdlijnen 2022-2032

Uitgangspunt

In lijn met het uitgangspunt voor de gemeente-
lijke detailhandelsstructuur geldt ook voor 
Gemert-Centrum dat iedere winkelontwikkeling 
de gewenste detailhandelsstructuur dient te 
versterken. Voor de kern Gemert betekent dit 
dat nieuwe winkelontwikkelingen enkel in het 
centrum zullen plaatsvinden (m.u.v. volumineu-
ze detailhandel op Wolfsveld). Het versterken 
van een fijnmazige structuur met winkels buiten 
het centrum van Gemert is gezien de kleinscha-
ligheid van het dorp niet noodzakelijk. Iedere 
inwoner van Gemert is immers binnen tien 
minuten fietsen of vijf minuten autorijden in het 
centrum.

Ambitie

Voor de functioneel-ruimtelijke structuur van 
Gemert-Centrum wordt de volgende ambitie 
neergelegd:

‘Het realiseren van een prettig 
centrum, waar winkels, horeca, cultuur, 
dienstverlening, wonen en werken op 
een natuurlijke wijze samengaan en 
elkaar versterken.’

Veel kansrijke plekken in het centrum van Gemert Voorzieningen in het centrum versterken elkaar
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4.1	 Analyse Gemert-Centrum

Aanbodontwikkeling

Het centrum van Gemert telt circa 110 publieks-
gerichte voorzieningen, waarvan circa 65 
winkels. Het niet-dagelijkse winkelaanbod in het 
centrum van Gemert is de afgelopen 5 jaar 
afgenomen, in lijn met de landelijke trends en 
ontwikkelingen. Het overige voorzieningenaan-
bod is constant gebleven, met een lichte krimp 
in het leisure-aanbod in het laatste jaar. 
Ondanks de afname van het winkelaanbod, is 
de leegstand niet toegenomen en daardoor nog 
altijd beperkt. Dit is te danken aan transforma-
tie: winkelpanden zijn ingevuld met een niet-
publieksgerichte functie zoals wonen. De 
beperkte leegstand is ook te danken aan 
verstandig handelen in het verleden. In tegen-
stelling tot veel vergelijkbare centra is in Gemert 
aan het begin van dit millennium niet de fout 
gemaakt de beschikbare winkelruimte drastisch 
uit te breiden. Hiermee heeft Gemert-Centrum 
een gunstige uitgangspositie. 

Kijkend naar de trends en ontwikkelingen is een 
levendig en goed gevuld centrumgebied echter 
geen vanzelfsprekendheid. Uit de enquête die is 
gehouden onder ondernemers uit Gemert-
Centrum blijkt ook dat 18% verwacht dat de 
omzet in 2022 nog niet op het niveau zal 

Ontwikkeling winkelaanbod Gemert-Centrum in aantal verkooppunten

terugkeren van vóór de coronacrisis. Ook stelt 
driekwart van de ondervraagde ondernemers 
van boven de 55 jaar dat zij nog geen opvolger 
klaar hebben staan of dat dit nog onzeker is.  

Niet-dagelijks centrumaanbod loopt terug



33 van 502246.0421 Visie detailhandelsstructuur 2022 gemeente Gemert-Bakel - 11 januari 2022  

Huidige aanbodstructuur

In het centrum bevinden zich circa 110 
publieksgerichte voorzieningen, waarvan 
circa 65 winkels (16.400 m² wvo) zijn, circa 20 
leisurefuncties en circa 25 dienstverleners. Er 
staan ongeveer 10 panden leeg in het centrum. 

Winkelkruis
Het gros van de winkels bevindt zich in het 
zogenaamde winkelkruis. Dit is het kruis dat 
wordt gevormd door de Nieuwstraat, de 
Elisabethplaats en de Commandeur. Aan de 
oostzijde van het winkelkruis is Lidl bereikbaar 
via winkelpassage de Commandeur, die geda-
teerd oogt. De Elisabethplaats aan de westzijde 
van het winkelkruis is vanuit de Nieuwstraat te 
bereiken via de diverse doorsteken, de 
‘gangen’, die kenmerkend zijn voor Gemert. De 
parkeerdruk op de Elisabethplaats en Vroonhof 
is over het algemeen hoog. Met name de 
Elisabethplaats oogt rommelig en mist ruimte-
lijke kwaliteit. 

Het winkelkruis beschikt met Nettorama (circa 
1.150 m² wvo) en Lidl (circa 950 m² wvo) over 
twee sterke trekkers aan de west- en oostzijde. 
In Nieuwstraat zelf overheerst het modische en 
overig niet-dagelijkse aanbod, zoals Shoeby, 
Schijvens Mode, Blokker, Hema en Scapino. 
Deze niet-dagelijkse winkels worden afgewis-

Huidige aanbodstructuur Gemert-Centrum 
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seld met dagelijkse winkels, zoals slagerij 
Vleeschmeester, DA en Trekpleister. Het 
winkelaanbod langs de Nieuwstraat is divers, en 
biedt, gelet op de omvang van het verzorging-
gebied van Gemert, een opvallend ruim 
aanbod. Ook in de Commandeur is een ver-
scheidenheid aan branches te vinden, met o.a. 
de Echte Bakker, modezaken, kapsalons en 
een Poolse supermarkt. 

Kerkstraat en Ridderplein
De Kerkstraat en het Ridderplein worden 
gekenmerkt door de vele historische panden en 
het kasteel. De rijke historie van Gemert is hier 
het meest voelbaar. De schaal van het Ridder
plein is aan de grote kant, waardoor het plein 
kaal aanvoelt wanneer de terrassen afwezig 
zijn.

Het aanbod in de Kerkstraat bestaat overwe-
gend uit lokale ondernemers, zoals Goudsmit 
Remko en koffiebranderij Usawa. Ook is hier 
horeca aanwezig, zoals Dientje en Brasserie 
Kop of Munt. Deze horecagelegenheden 
hebben door de smallere Kerkstraat weinig 
terrasruimte. Richting het zuiden wordt de 
Kerkstraat steeds breder en gaat deze over 
naar het Ridderplein. Op het Ridderplein zijn 
het gemeentehuis en de VVV te vinden. Verder 
is dit plein vooral hét horecahart van Gemert 

met diverse sfeervolle cafés en restaurants. 
Voorbeelden zijn Het Ridderhof, PUUUR, Gij&Ik 
en Heeren van Ghemert. Deze cafés hebben 
op het grote plein voldoende ruimte voor het 
uitstallen van hun terras.

Kapelaanstraat
Aan de Kapelaanstraat is ‘om de hoek’ van het 
centrum een frequentbezocht aankoopcluster te 
vinden, dat zich kenmerkt door een hoog 
bezoekgemak met ruime parkeervoorzieningen.
Hier zijn o.a. Action, Albert Heijn (ca. 1.250 m² 
wvo) en Pets Place gevestigd. Dit cluster trekt 
veel passanten, maar functioneert vanwege de 
ligging nauwelijks als bronpunt voor overige 
voorzieningen in het centrum. 

Binderseind
Vanaf het Ridderplein loopt het historische 
centrum met statige panden richting het zuiden 
door naar Binderseind. Langs een uitgestrekt 
lint worden horecagelegenheden afgewisseld 
met dienstverleners, kantoren en woningen. 

Haageijk en Molenstraat
Aan de noordzijde wordt het centrum verlaten 
via de Molenstraat of Haageijk. Hier springt de 
grote zaak van woninginrichter Rooijackers 
direct in het oog. Ook zijn hier o.a. doe-het-
zelfzaak Enorm te vinden, evenals een apo-

Divers voorzieningenaanbod in winkelkruis

Het kasteel van Gemert aan het Ridderplein
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theek, een fitnesscentrum en een kapperszaak. 
Het pand op de hoek Haageijk/Komweg is al 
tijden vervallen en waardoor de noordelijke 
entree tot het centrum van Gemert verloederd 
oogt.

Sterktes en zwaktes centrumstructuur

Samenvattend zijn er op structuurniveau de 
volgende sterktes en zwaktes te benoemen:

Sterktes
•	 De leegstand in het centrum van Gemert is 

aanmerkelijk lager dan in veel vergelijkbare  
kernen (zie ook §4.1).

•	 Het centrum kent al een complementaire 
functionele profilering van de deelgebieden, 
met overwegend detailhandel in de 
Nieuwstraat en het horecacluster aan het 
Ridderplein.

•	 Het winkelkruis is een logisch leesbaar en 
compact winkelhart. De winkels in de 
Nieuwstraat worden ondersteund door de 
passantenstromen die ontstaan vanuit de 
supermarkten aan de oost-en westzijde 
(Lidl en Nettorama). Uit de gesprekken die 
gevoerd zijn met de Ondernemersvereniging 
Gemert en vastgoedeigenaren in het 
centrum komt ook naar voren dat het 
winkelkruis het logische uitgangspunt is 
voor het kernwinkelgebied.

Sterke en zwakke punten van Gemert-Centrum
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•	 Aan het Ridderplein en in de Kerkstraat en 
Binderseind is de rijke historie van Gemert 
goed zichtbaar. Dit verhoogt de toeristische 
potentie van het centrum, waar met de 
ontwikkeling van het kasteel verder invulling 
aan wordt gegeven.

Zwaktes
•	 Het centrum van Gemert is langgerekt. 

Vanaf de Kapelaanstraat tot Haageijk is het 
circa 10 minuten lopen. Dit zorgt ervoor dat 
passantenstromen verdunnen en er minder 
sprake is van een spontaan combinatiebe-
zoek aan meerdere winkels (die toevallig in 
de buurt liggen). 

•	 Binnen dit langgerekte centrum is de 
verbinding tussen het horecahart aan het 
Ridderplein en het winkelhart langs de 
Nieuwstraat problematisch. De belangrijkste 
oorzaak hiervoor is de knik in de Kerkstraat, 
waardoor de zichtrelatie tussen beide delen 
van het centurm ontbreekt. Bezoekers van 
buiten Gemert kunnen hierdoor het idee 
krijgen dat het centrum van Gemert stopt bij 
de kruising  Nieuwstraat/Ruijschenbergh
straat, en daarmee juist het mooie histori-
sche centrumdeel mislopen. 

•	 Het kruispunt Kerkstraat-Nieuwstraat-
Virmundtstraat-Ruijschenberghstraat is nu 

Cluster Kapelaanstraat ligt net om de hoek

Rijke historie goed zichtbaar

een chaotische verkeersknoop die voor 
gevaarlijke situaties zorgt.

•	 Gemert wordt gekenmerkt door de vele 
steegjes die de Nieuwstraat, Kerkstraat en 
het Ridderplein op een fijnmazige manier 
met de ten oosten en westen gelegen 
parkeervelden verbinden. Deze gangen 
worden echter nog onvoldoende geaccentu-
eerd en daardoor onvoldoende gevonden, 
of als onprettig ervaren. 

•	 Met name de Lidl supermarkt aan de 
oostzijde van het winkelkruis is met circa 
950 m² wvo aan de krappe kant naar 
moderne maatstaven.

•	 De verblijfskwaliteit van het centrum kan 
beter. Veel straten en pleinen ogen op dit 
moment nog stenig, met weinig groen en 
rustpunten. 

Veel van de punten die nu als zwakte worden 
beschreven bieden tegelijkertijd juist unieke 
kansen om het centrum van Gemert te verfraai-
en en onderscheidend vermogen aan Gemert 
toe te voegen. Hier wordt in paragraaf 4.3 nader 
invulling aan gegeven. 
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Huidige verkeersstructuur centrum Gemert4.2	 Huidige verkeersstructuur

Aandacht gevraagd voor bezoekgemak én comfort

Binnen de ontwikkeling van het centrum van Gemert 
is de verkeersstructuur een onderwerp dat specifieke 
aandacht behoeft. De bestaande verkeerssituatie kent 
namelijk een aantal knelpunten:
•	 De aanwezigheid van de auto in de Nieuwstraat 

en (in mindere mate) Ridderplein en Kerkstraat 
zorgt ervoor dat centrumbezoekers minder com-
fortabel kunnen winkelen of op het terras kunnen 
zitten. Hierdoor wordt onvoldoende gestimuleerd 
om langer in het centrum te verblijven dan voor de 
benodigde aankopen noodzakelijk is.

•	 Het toegankelijk houden van de Nieuwstraat voor 
auto’s heeft, gezien het feit dat dit geen doorgaan-
de route is en er in de Nieuwstraat ook niet voor 
de winkels geparkeerd kan worden, nauwelijks 
een functie. Er lijkt vooral sprake te zijn van 
‘showverkeer’. 

•	 Op het kruispunt Kerkstraat/Nieuwstraat/
Virmundtstraat/Ruijschenberghstraat ontstaan 
onveilige situaties doordat verkeer hier uit vier 
verschillende richtingen aan kan komen. 

•	 De parkeerdruk op de verschillende parkeerterrei-
nen in het centrum is hoog op piekmomenten. 
Ook de balans tussen kort en langparkeren is 
voor verbetering vatbaar. De verschillende par-
keerterreinen zijn voor bezoekers moeilijk vind-
baar. Een betere routing/verwijzing is gewenst. 
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4.3	 Gebiedsprofielen

In de toekomstig gewenste functionele structuur 
voor het centrum van Gemert worden de sterke 
punten van het centrum zoveel mogelijk benut 
en de zwakke punten aangepakt. Hiertoe krijgt 
ieder deelgebied in het centrum zijn eigen 
‘profiel’ om naartoe te ontwikkelen, terwijl de 
structuur van het geheel niet uit het oog wordt 
verloren, maar juist versterkt wordt. 

Winkelkruis kernwinkelgebied

De basis voor het winkelgebied van Gemert 
blijft ook in de toekomst het winkelkruis. Doel is 
hier een zoveel mogelijk aaneengesloten 
winkelfront te behouden, met tussendoor af en 
toe een horecazaak of dienstverlener. De 
supermarkten aan de oost- en westzijde blijven 
fungeren als publiekstrekkers voor het winkel-
kruis. Zij krijgen de ruimte om te moderniseren 
en (beperkt) uit te breiden, om ook in de toe-
komst te kunnen blijven voldoen aan de wensen 
van de consument (zie ook paragraaf 4.4). 
Belangrijke actie is het optimaliseren van de 
parkeerterreinen Vroonhof en Elisabethplaats. 
Hierbij dient ook nadrukkelijk aandacht te zijn 
voor het accentueren en aantrekkelijker maken 
van de doorsteken tussen de Elisabethplaats en 
de Nieuwstraat. Voor de Commandeur blijft de 
winkelfunctie behouden, maar is een renovatie 

van het vastgoed (inclusief het eventueel 
toevoegen van woningen op verdieping) ge-
wenst. Tot slot dient de verblijfskwaliteit en het 
winkelcomfort in de Nieuwstraat te worden 
verbeterd. Het inrichten van deze straat als 
voetgangersgebied (met de fiets te gast) is 
hierin een belangrijke stap (zie ook paragraaf 
4.5). De nieuwe bestrating wordt idealiter 
doorgetrokken over de Elisabethplaats, zodat 
het winkelkruis nog meer als een samenhan-
gend gebied beleefd wordt. 

Couleur locale in de Kerkstraat

Vanuit de Nieuwstraat gaat het kernwinkelge-
bied in de Kerkstraat over in de locatie voor de 
couleur locale. Dit zijn ambachtelijke lokale 
ondernemers met vernieuwende concepten, die 
Gemert bijzonder maken. De statige panden in 
de Kerkstraat zijn zeer geschikt dergelijke 
ondernemingen te huisvesten. Aandachtspunt 
voor de Kerkstraat is het leggen van de verbin-
ding tussen de Nieuwstraat en het Ridderplein. 
Dit kan enerzijds middels betere bewegwijze-
ring, en anderzijds door bijvoorbeeld aan de 
westzijde van de Kerkstraat blijvend terrassen 
te plaatsen of het hofje voor de kerk te benutten 
als publieke verblijfsruimte. Op die manier wordt 
de levendigheid van het Ridderplein al in de 
Nieuwstraat ervaren (zichtlijn). Door de auto 
ook in de Kerkstraat uit het straatbeeld weg te 

Couleur locale aan de Kerkstraat

Gemengd profiel Binderseind
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Profilering van de verschillende deelgebieden in Gemert-Centrumnemen, ontstaat de ruimte die nodig is voor 
deze terrassen en wordt de verblijfskwaliteit en 
verkeersveiligheid verbeterd.

Horeca en cultuur aan het Ridderplein

Het Ridderplein wordt nog beter in de verf gezet 
als hét ontmoetingsplein van Gemert, met een 
sterke wisselwerking tussen horeca en cultuur. 
De verbouwing van het kasteel, met een nieuwe 
toegang vanaf het Ridderplein, is daarin al een 
belangrijke stap. Vanaf het Ridderplein kan via 
de kerk en het Kerkepad een verbinding worden 
gelegd met het terrein van Van den Acker, waar 
cultureel programma ook een mogelijkheid is. 
Het afwaarderen van de Komweg als drukke 
verkeersader, zoals voorzien in het 
Centrumplan, past bij deze ambitie. Een andere 
optie is om in het pand van de huidige 
Rabobank op de hoek van de Kapelaanstraat 
cultureel programma toe te voegen, zoals 
bijvoorbeeld de bibliotheek of het theater. De 
bestrating van het Ridderplein kan worden 
doorgetrokken tot aan dit pand, zodat de 
beleving van het ‘cultuurplein’ ook tot daar 
doorloopt. Tussen het Van den Ackerterrein en 
het Rabobank zal voor het toevoegen van 
cultureel programma een locatieafweging 
moeten worden gemaakt. Het toevoegen van 
winkelmeters is in het deelgebied voor horeca 
en cultuur niet gewenst. 
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Gemengd profiel aanloopstraten en ‘gangen’

Zoals beschreven in paragraaf 4.1 kent het 
centrum van Gemert een erg langgerekte 
structuur, waardoor passantenstromen verdun-
nen. Bovendien is er in de toekomstige markt 
een verminderde behoefte aan winkelmeters. 
Het is daarom van belang het centrum compact 
te houden en aan de randen een transformatie 
naar woonfuncties mogelijk te maken. De 
aanloopstraten Binderseind, Kapelaanstraat, 
Virmundtstraat, Ruijschenberghstraat en 
Haageijk zijn daarvoor de geschikte locaties. In 
deze straten wordt toegewerkt naar een ge-
mengd profiel, waar wonen en werken op de 
begane grond overal wordt toegestaan. 
Hiermee wordt toekomstige winkelleegstand 
voorkomen, en ontstaan prettige straten vol 
levendigheid, waarin verschillende functies 
natuurlijk samengaan. Het bestaande aankoop-
cluster aan de Kapelaanstraat met o.a. Albert 
Heijn en Action kan haar doelgerichte functie 
ook in de toekomst blijven vervullen. Uitbreiding 
van het winkel- en horeca-aanbod is in deze 
deelgebieden niet gewenst.

Een dergelijk gemengd profiel kan op termijn 
ook in de verscheidene gangen en steegjes van 
Gemert ontstaan, door bijvoorbeeld ruimte te 
bieden aan kleinschalige publieksgerichte 
concepten, zoals horeca of dienstverlening. Zo Accentueren van de gangen in Gemert

Referentie: Frank van Beek, het Steegje in Veghel

Meer verblijfskwaliteit op het Ridderplein
Referentie: Enschedesestraat, Hengelo

Gemengd profiel in de aanloopstraten
Referentie: Deventer binnenstad

worden de doorsteken niet alleen ruimtelijk en 
visueel opgewaardeerd, maar worden ze ook 
functioneel aantrekkelijk. Het toevoegen van 
winkels is gezien de ontwikkelingen in de 
winkelmarkt (verdringing) in deze gangen niet 
gewenst. 
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te vestigen. Een eventuele gebouwde 
parkeeroplossing resulteert in een kwalita-
tief parkeerprobleem op de Elisabethplaats 
(overbelasting maaiveldparkeren) en/of in 
verminderd combinatiebezoek vanuit de 
nieuwe supermarkt. De toegevoegde 
waarde van een supermarkt op deze locatie 
vervalt hierdoor.

•	 Daarom wordt ervoor gekozen de twee 
bestaande supermarktlocaties aan de 
west- en oostzijde van het winkelkruis te 
bestendigen door hier mee te werken aan 
modernisatie en (beperkte) uitbreiding. Voor 
de Lidl-locatie is een uitbreiding wenselijk, 
om als publiekstrekker voor het winkelkruis 
te blijven functioneren.

•	 Voor alle ondernemers in het centrum is het 
van belang dat de parkeerplaatsen van de 
Elisabethplaats en Vroonhof worden geopti-
maliseerd en aantrekkelijker worden inge-
richt. Aan de Elisabethplaats is bovendien 
een prettigere, groenere inrichting gewenst. 
Zo kunnen de supermarkten optimaal functi-
oneren als bronpunt en als prettig startpunt 
voor het centrumbezoek.

•	 Voor de supermarkten buiten het centrum 
van Gemert (Jumbo en Spar) wordt, in lijn 
met het uitgangspunt van paragraaf 4.1, niet 
meegewerkt aan een uitbreiding van de 
winkel.

4.4	 Positionering trekkers

Supermarkten vervullen als bronpunt van 
passanten een bepalende functie in de struc-
tuur (zie ook p. 16). Het is daarom van belang 
deze zorgvuldig in te passen, zodat zij de 
beoogde functionele structuur, zoals beschre-
ven in paragraaf 4.3, maximaal ondersteunen. 
Uitgangspunt hierbij is dat er in Gemert geen 
marktruimte is om supermarkten toe te voegen 
(zie paragraaf 2.3). Met het bestaande aantal 
aanbieders wordt daarom gezocht naar de 
manier waarop het winkelkruis maximaal kan 
worden versterkt. Hier heeft het centrum van 
Gemert immers het meeste profijt van.   
•	 Het voorkeursscenario is het verhuizen van 

de Jumbo-supermarkt vanuit de dicht bij het 
centrum gelegen Vondellaan naar de 
Elisabethplaats, om zo een extra trekker 
aan het winkelkruis toe te voegen. De hoek 
Haageijk-Komweg zou hiervoor het meest 
geschikt zijn, aangezien hier voldoende 
ruimte voor een supermarkt inclusief par-
keergelegenheid. Op deze voorkeurslocatie 
is inmiddels echter al woningbouw voorzien. 

•	 Ook alternatieve locaties aan de Elisabeth
plaats zijn onderzocht. Voor deze locaties is 
er echter onvoldoende ruimte om een 
supermarkt met een moderne maat met de 
benodigde parkeergelegenheid op maaiveld 

Terrassen blijvend toestaan aan westzijde Kerkstraat
Referentie: D’n Hiemel, Maastricht

Hoofdwinkelstraat als voetgangersgebied
Referentie: Centrum Coevorden
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Beoogde verkeersstructuur en gefaseerde proef daarnaartoe4.5	 Beoogde verkeersstructuur

Op naar een autoluw centrum

In het Centrumplan Gemert 2022-2032 staat 
vermeld dat het centrum een aantrekkelijke en 
verblijfsvriendelijke en veilige plek moet zijn. 
Voetgangers, fietsers en in het bijzonder 
mensen met een beperking krijgen daarom 
voorrang op autoverkeer. De hiervoor beschre-
ven ambities voor een betere verblijfskwaliteit in 
het kernwinkelgebied, de Kerkstraat en het 
Ridderplein sluiten hierbij aan. Om deze ambi-
ties kracht bij te zetten is een aanpassing aan 
de verkeersstructuur gewenst.  
•	 Belangrijkste beoogde wijziging is het 

autovrij maken van de Nieuwstraat en de 
Kerkstraat.

•	 Dit resulteert niet alleen in de beoogde 
verbeterde verblijfskwaliteit aan het 
Ridderplein en een rustig winkel- en ont-
spanningsgebied voor bezoekers, maar 
verhelpt ook de verkeersveiligheidproblema-
tiek op het kruispunt waar Nieuwstraat en 
Kerkstraat elkaar ontmoeten.

•	 De Elisabethplaats blijft bereikbaar via de 
Komweg en de Ruijschenberghstraat.

•	 De Virmundtstraat kan door deze aanpas-
sing volledig als eenrichtingsweg vanuit het 
oosten worden ingericht. Hierdoor wordt het 
aaneengesloten autovrije verblijfsgebied 
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Proef met autoluw centrum

tussen Nieuwstraat en Kerkstraat enkel 
onderbroken door een relatief laag aantal 
auto’s vanuit oostelijke richting. Het huidige 
knelpunt op dit kruispunt wordt daarmee 
verder verholpen.

Het autoluw maken van het centrum heeft conse-
quenties voor de routing en voor het parkeren 
van zowel auto als fiets. Belangrijk aandachts-
punt is dat de verschillende parkeervelden, de 
Elisabethplaats en Vroonhof in het bijzonder, 
vanuit alle windrichtingen bereikbaar blijven. De 
aanpassing van de verkeersstructuur dient 
daarom parallel te lopen met een verbetering van 
de routing naar de verschillende parkeerlocaties 
in het centrum. Daarnaast zal het aantal fietspar-
keerplaatsen, de aanduiding daarvan en de 
routing er naartoe moeten worden verbeterd. 

Voorstel gefaseerde proef

Een dergelijke ingrijpende aanpassing van de 
verkeersstructuur heeft impact op zowel bezoe-
kers van het centrum als op de aanwezige 
ondernemers. Deze verandering dient daarom 
ook niet zomaar te worden doorgevoerd; de 
effecten ervan worden het beste eerst middels 
een proef uitgetest. Voor deze proef wordt het 
volgende voorgesteld:
•	 Een gefaseerde opbouw van 3 fases van 

ieder twee maanden. Hierbij wordt eerst de 

Nieuwstraat afgesloten voor autoverkeer 
tussen de Grootmeesterstraat en 
Virmundtstraat. In de tweede fase volgt de 
rest van de Nieuwstraat. Tot slot wordt in de 
derde fase ook de Kerkstraat afgesloten voor 
autoverkeer (zie kaart op p. 42 voor fasering).

•	 Het afsluiten van het Ridderplein voor auto-
verkeer is op korte termijn, vanwege de 
verbouwing van het kasteel, niet gewenst. Na 
afronding van deze verbouwing is het wel de 
ambitie om ook het Ridderplein autovrij te 
maken, passend bij de plannen zoals uitgete-
kend in het Centrumplan 2022-2032.

Aandachtspunten en uitvoering verkeersproef

De exacte uitvoering van de verkeersproef dient 
nog nader te worden uitgewerkt. Zo is het van 
belang hier vooraf duidelijk over te communiceren 
met zowel ondernemers als bezoekers van het 
centrum. Ook dient vooraf goed te worden door-
dacht hoe de effecten van de verkeersproef het 
beste meetbaar kunnen worden gemaakt. 
•	 Van bezoekers dient duidelijk te worden hoe 

zij de verminderde aanwezigheid van de auto 
ervaren. Draagt dit voor hen bij aan een 
betere verblijfskwaliteit en verkeersveiligheid 
in het centrum? Wordt de vrijgekomen publie-
ke ruimte naar hun mening voldoende aan-
trekkelijk ingericht?

•	 Aan het autovrij maken van een deel van 
het centrum kleven ook bepaalde risico’s, 
zoals mogelijk verminderd functioneren van 
ondernemingen die door veel klanten met 
de auto worden bezorgd (bijvoorbeeld 
afhaalhoreca). Dergelijke mogelijke valkui-
len dienen ook in de effectenmeting van de 
verkeersproef te worden opgenomen. 

•	 Door te kiezen voor een langdurige, gefa-
seerde proef is er voldoende tijd de effecten 
van het autovrij maken van verschillende 
straatdelen zorgvuldig te meten. Een 
gedragsverandering van bezoekers, en het 
meten daarvan, heeft immers tijd nodig. 



Bijlagen
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Schematische weergave koopkrachtbinding en - toevloeiing

Bijlage 1: Marktruimteberekening

In deze bijlage staat de uitgewerkte marktruim-
teberekening voor de dagelijkse sector in de 
gemeente Gemert-Bakel en voor de afzonder-
lijke kernen Gemert en Bakel. Voor zowel 2025 
als 2030 is een behoudende som en een 
optimistische som (met een hogere binding en 
toevloeiing) gemaakt. 

Indicatieve marktruimteberekening voor de dagelijkse sector in de gemeente Gemert-Bakel*

2025 2030

Behoudend Optimistisch Behoudend Optimistisch

a Aantal inwoners in gemeente Gemert-Bakel 31.550 31.550 32.250 32.250
b Winkelomzet per hoofd (excl. btw en internet), gecorrigeerd 

voor gemiddeld inkomen
€ 2.448 € 2.448 € 2.384 € 2.384 

c Koopkrachtbinding 85% 90% 85% 90%
d Verwachte winkelomzet verzorgingsgebied (excl. btw) a * b * c  € 65,6 mln € 69,5 mln € 65,3 mln € 69,2 mln
e Aandeel vreemde koopkracht/koopkrachttoevloeiing 10% 15% 10% 15%
f Totale winkelomzet (excl. btw) d / (1 - e) € 73,0 mln € 81,8 mln € 72,6 mln € 81,4 mln
g Gemiddelde winkelomzet per m² wvo (excl. btw) € 7.577 € 7.577 € 7.577 € 7.577 
h Potentieel winkelaanbod f / g ca. 9.600 m² wvo ca. 10.800 m² wvo ca. 9.600 m² wvo ca. 10.700 m² wvo
i Huidig winkelaanbod ca. 12.400 m² wvo ca. 12.400 m² wvo ca. 12.400 m² wvo ca. 12.400 m² wvo
j Huidige winkelomzet per m² wvo (excl. btw) f / i € 5.915 € 6.632 € 5.888 € 6.601 
k Indicatie uitbreidingsruimte h - i  ca. -2.800 m² wvo ca. -1.600 m² wvo  ca. -2.800 m² wvo ca. -1.700 m² wvo

*		  Voor een toelichting op de achtergronden van deze berekening verwijzen we naar de publicatie van  
Retail Insiders (2021), ‘Omzetkengetallen 2020 ten behoeve van ruimtelijk-economisch onderzoek’.
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Indicatieve marktruimteberekening voor de kern Gemert in de gemeente Gemert-Bakel*

2025 2030

Behoudend Optimistisch Behoudend Optimistisch

a Aantal inwoners in verzorgingsgebied Gemert 17.300 17.300 17.700 17.700
b Winkelomzet per hoofd (excl. btw en internet), gecorrigeerd 

voor gemiddeld inkomen
€ 2.426 € 2.426 € 2.362 € 2.362 

c Koopkrachtbinding 85% 90% 85% 90%
d Verwachte winkelomzet verzorgingsgebied (excl. btw) a * b * c  € 35,7 mln € 37,8 mln € 35,6 mln € 37,7 mln
e Aandeel vreemde koopkracht/koopkrachttoevloeiing 30% 35% 30% 35%
f Totale winkelomzet (excl. btw) d / (1 - e) € 51,0 mln €58,1 mln € 50,8 mln € 57,9 mln
g Gemiddelde winkelomzet per m² wvo (excl. btw) € 7.577 € 7.577 € 7.577 € 7.577 
h Potentieel winkelaanbod f / g ca. 6.700 m² wvo ca. 7.700 m² wvo ca. 6.700 m² wvo ca. 7.600 m² wvo
i Huidig winkelaanbod ca. 7.400 m² wvo ca. 7.400 m² wvo ca. 7.400 m² wvo ca. 7.400 m² wvo
j Huidige winkelomzet per m² wvo (excl. btw) f / i € 6.957 € 7.933 € 6.938 € 7.911 
k Indicatie uitbreidingsruimte h - i  ca. -700 m² wvo ca. +300 m² wvo  ca. -700 m² wvo ca. +200 m² wvo

*		  Voor een toelichting op de achtergronden van deze berekening verwijzen we naar de publicatie van  
Retail Insiders (2021), ‘Omzetkengetallen 2020 ten behoeve van ruimtelijk-economisch onderzoek’.

Marktruimteberekening voor de kern Gemert
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Indicatieve marktruimteberekening voor de kern Bakel in de gemeente Gemert-Bakel*

2025 2030

Behoudend Optimistisch Behoudend Optimistisch

a Aantal inwoners in verzorgingsgebied Bakel 6.050 6.050 6.200 6.200
b Winkelomzet per hoofd (excl. btw en internet), gecorrigeerd 

voor gemiddeld inkomen
€ 2.416 € 2.416 € 2.351 € 2.351 

c Koopkrachtbinding 80% 90% 80% 90%
d Verwachte winkelomzet verzorgingsgebied (excl. btw) a * b * c  € 11,7 mln € 13,2 mln € 11,7 mln € 13,1 mln
e Aandeel vreemde koopkracht/koopkrachttoevloeiing 35% 40% 35% 40%
f Totale winkelomzet (excl. btw) d / (1 - e) € 18,0 mln € 22,0 mln € 18,0 mln € 21,9 mln
g Gemiddelde winkelomzet per m² wvo (excl. btw) € 7.577 € 7.577 € 7.577 € 7.577 
h Potentieel winkelaanbod f / g ca. 2.400 m² wvo ca. 2.900 m² wvo ca. 2.400 m² wvo ca. 2.900 m² wvo
i Huidig winkelaanbod ca. 4.200 m² wvo ca. 4.200 m² wvo ca. 4.200 m² wvo ca. 4.200 m² wvo
j Huidige winkelomzet per m² wvo (excl. btw) f / i € 4.274 € 5.209 € 4.259 € 5.190 
k Indicatie uitbreidingsruimte h - i  ca. -1.800 m² wvo ca. -1.300 m² wvo  ca. -1.800 m² wvo ca. -1.300 m² wvo

*		  Voor een toelichting op de achtergronden van deze berekening verwijzen we naar de publicatie van  
Retail Insiders (2021), ‘Omzetkengetallen 2020 ten behoeve van ruimtelijk-economisch onderzoek’.

Marktruimteberekening voor de kern Bakel
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Bijlage 2: Ondernemersenquête

In deze bijlage zijn de resultaten van de onder-
nemersenquête opgenomen. 
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Laatste investeringen N = 94

Investeringen komende drie jaar N = 71





Droogh Trommelen en Partners (DTNP) - Adviseurs voor Ruimte en Strategie
Graafseweg  109, 6512 BS Nijmegen | T   024 - 379 20 83 | E   info@dtnp.nl | W  www.dtnp.nl



1 van 12246.0421 Visie detailhandelsstructuur 2022 gemeente Gemert-Bakel - 11 januari 2022  


