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1.1 Inleiding 

Initiatiefnemer is voornemens om de locatie ‘Oelbroeck’ in 

Sint Anthonis te herontwikkelen. De beoogde ontwikkeling 

betreft verplaatsing en uitbreiding van een bestaande super-

markt en de toevoeging van maximaal 149 woningen. Moge-

lijk zal een deel van de woningen wordt bestemd ten be-

hoeve van zorgwonen.  

 

Binnen het huidige bestemmingsplan is de beoogde ontwik-

keling echter niet toegestaan. Om de ontwikkeling formeel 

mogelijk te maken, is een wijziging van het bestemmingsplan 

noodzakelijk. Daarbij is het doorlopen van de ladder voor 

duurzame verstedelijking (art. 3.1.6. lid 2 Bro) verplicht voor 

iedere ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’, zoals bedoeld in art. 

1.1.1. van het Bro. Door de omvang van de ontwikkeling 

(>500 m2 bvo detailhandel en meer dan 12 woningen) en de 

wijziging van de bestemming dient het initiatief te worden be-

schouwd als een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’. 

 

Per 1 juli 2017 luidt het tweede lid van art. 3.1.6. als volgt: 

“De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe 

stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een be-

schrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en indien, 

het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt bui-

ten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom 

niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte 

kan worden voorzien.” 

1.2 Initiatief 

Het initiatief betreft de verplaatsing en uitbreiding van super-

markt Jan Linders en de realisatie van 149 woningen. Jan 

Linders verplaatst van de huidige locatie aan De Merret naar 

de nieuwe locatie op hoek van de Breestraat en de Rem-

mersberg. De supermarkt breidt uit van circa 715 m2 wvo (ca. 

1.000 m2 bvo) tot circa 1.650 m2 wvo (ca. 2.150 m2 bvo).  

 

Functie Programma Uitbreiding  

Detailhandel Verplaatsing en uitbrei-
ding Jan Linders 

+ 935 m2 wvo 

 

De woningbouwontwikkeling betreft een gevarieerd pro-

gramma met diverse woningtypes (o.a. appartementen, 

grondgebonden woningen, levensloopbestendige woningen), 

zowel koop als huur en variërend van goedkoop tot middel-

duur. Het zwaartepunt binnen het programma ligt bij het mid-

deldure segment, met name koop en in mindere mate huur. 

Een deel van de woningen wordt mogelijk bestemd voor 

zorgwonen. Het aantal reguliere woningen neemt in dat geval 

af.  

 

Functie Programma Segment / eigendom 

Omgeving 
supermarkt 

13 appartementen 
 

Middeldure huur: 11 
Dure koop: 2 

Wonen 
Breestraat 

26 appartementen 
2 vrijstaand 

Middeldure huur / koop 
Dure koop 

Wonen 
De Merret 

42 appartementen Middeldure huur / gevari-
eerd segment koop 

Wonen 
Centraal 

10 tweekappers 
1 vrijstaand 
4 appartementen 

Middeldure/dure koop 
Dure koop 
Middeldure huur 

Wonen 
Zuidoost 

5 rijwoningen 
14 appartementen 

Middeldure koop 
Middeldure/dure koop 

Wonen 
Noordoost 

4 tweekappers 
4 seniorenwoningen 
12 rijwoningen 

Dure koop 
Middeldure koop 
Middeldure koop 

Emté 6 appartementen 
6 studio’s  

Middeldure huur 
 

Totaal 149 woningen  

Diverse woningen worden levensloopbestendig ontwikkeld. 

Dit betreft de patiowoningen, evenals de appartementen die 

per lift toegankelijk zijn. De eengezinswoningen zijn primair 

gericht op starters. De totale woningbouwontwikkeling betreft 

een gevarieerd programma en is daarmee geschikt voor di-

verse doelgroepen, waaronder senioren, starters, maar ook 

jonge gezinnen en doorstromers op de woningmarkt.  

 

De voormalige EMTÉ supermarkt is reeds door Jan Linders 

verworven en de supermarktaanduiding op deze locatie komt 

te vervallen. De supermarktaanduiding op het pand van de 

bestaande Jan Linders blijft behouden en is daarmee een 

aandachtspunt met betrekking tot toekomstige ontwikkelin-

gen. Dit betreft namelijk harde plancapaciteit.  

1.3 Locatie 

De planlocatie betreft een inbreidingslocatie, gelegen op een 

centrale plek aan de noordkant van het centrumgebied en 

uitstekend ontsloten via de doorlopende weg (Breestraat). De 

locatie is in de huidige situatie een braakliggend terrein zon-

der duidelijke functie. De locatie wordt volledig omsloten door 

stedelijke functies, overwegend woningen, maar tevens een 

maatschappelijke instelling. Rond om het plangebied liggen 

tevens de bestemmingen ‘maatschappelijk’ en ‘wonen’ 

 

De beoogde planlocatie heeft in de huidige situatie de be-

stemmingen ‘bedrijven’, ‘Centrum 1’ en ‘Centrum 2’. Rondom 

het plangebied liggen tevens de bestemmingen ‘maatschap-

pelijk’ en ‘wonen’. In de gemeentelijke structuurvisie is de be-

treffende locatie aangeduid als woningbouwlocatie. De ont-

wikkeling als geheel betekent een stevige opwaardering van 

de omgeving, zowel functioneel als ruimtelijk-fysiek. De 

woonfunctie sluit uitstekend aan bij de directe omgeving.  
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 1.4 Opzet onderzoek 

Voor het initiatief wordt onderzocht of en op welke manier de 

toevoeging van maximaal 149 woningen en verplaatsing en 

uitbreiding van Jan Linders in Sint Anthonis te verantwoorden 

is vanuit de methodiek van de Ladder voor Duurzame Ver-

stedelijking. De hoofdvraag in dit onderzoek luidt als volgt: 

 

Voorziet het initiatief in een (kwantitatieve en kwalitatieve) 

behoefte en is er sprake van duurzaam ruimtegebruik binnen 

het verzorgingsgebied?  

 

Het antwoord op de hoofdvraag wordt verkregen door middel 

van ruimtelijk-functioneel onderzoek, waarbij zowel de kwan-

titatieve als kwalitatieve behoefte aan de ontwikkeling binnen 

het relevante verzorgingsgebied is onderzocht. Tevens is 

een locatieafweging gemaakt ten aanzien van de ligging bin-

nen/buiten bestaand stedelijk gebied. Bovendien worden de 

te verwachten effecten van de beoogde ontwikkeling in beeld 

gebracht. Met de resultaten van het onderzoek is de Ladder 

voor Duurzame Verstedelijking doorlopen.  

 

Voor het bepalen van de behoefte en het duurzaam ruimte-

gebruik is onder andere gekeken naar: 

 Bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant 

(2020); 

 Brabantse Omgevingsvisie (2018); 

 Brabantse Agenda Wonen (2017); 

 Regionale Agenda Wonen Noordoost-Brabant (2016); 

 Regionale woningmarktstrategie Land van Cuijk (2018); 

 Structuurvisie Kernen Sint Anthonis (2017); 

 Monitor bevolking en wonen Noord-Brabant (2018); 

 Locatus winkelgebiedenverkenner; 

 Richtinggevende principes detailhandel (2019); 

 Regionale detailhandelsvisie Noordoost-Brabant (2015); 

 Detailhandelsvisie Land van Cuijk (2016); 

1.5 Conclusies  

Ladder voor duurzame verstedelijking 

De beoogde verplaatsing en uitbreiding van Jan Linders en 

de toevoeging van 149 woningen betreft een nieuwe stede-

lijke ontwikkeling. Dit blijkt uit het volgende: 

1. Op basis van het bestemmingsplannen St. Anthonis 

Centrum (vastgesteld op 09-03-1991) en Sint Anthonis 

(vastgesteld op 18-06-2013) gelden op de planlocatie de 

bestemmingen ‘bedrijven’, ‘centrum 1’ en ‘centrum 2’.  

Binnen deze bestemmingen is de beoogde ontwikkeling 

die voorziet in detailhandel en wonen in beginsel niet 

toegestaan. Een wijziging van het bestemmingsplan is 

daarom noodzakelijk.  

2. Een stedelijke ontwikkeling is volgens het besluit ‘een 

ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zee-

haventerrein, of van kantoren, detailhandel, woning-

bouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’. Het ini-

tiatief dat voorziet de toevoeging van 149 woningen en 

verplaatsing en uitbreiding van een supermarkt kan on-

der deze definitie worden geschaard. 

3. Vanaf 12 nieuwe woningen is sprake van een nieuwe 

stedelijk ontwikkelingen. Voor overige functies wordt in 

beginsel gesproken over een ‘nieuwe stedelijke ontwik-

keling’ bij een nieuwe ruimtebeslag vanaf 500 m2 bvo. 

De beoogde ontwikkeling voorziet in 149 woningen en 

een supermarkt krijgt van circa 2.150 m2 bvo. Daarmee 

betreft de ontwikkeling als geheel nadrukkelijk een 

‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’.  

 

Wonen 

Passend binnen behoefte ruimtelijk verzorgingsgebied 

Voor de onderbouwing van de woningbehoefte is gekeken 

naar de afbakening van de relevante regio. Hiervoor is geke-

ken naar de regionale woningmarkt, die gedefinieerd wordt 

op basis van verhuisbewegingen. In dit behoefteonderzoek is 

de gemeente Sint Anthonis het primaire verzorgingsgebied. 

De subregio ‘Het land van Cuijk’ betreft het secundaire ver-

zorgingsgebied. Het woningbouwinitiatief wordt passend ge-

acht binnen de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. On-

derstaand volgt een beknopte toelichting en advies. De volle-

dige onderbouwing is opgenomen in bijlage 1 van dit rapport. 

 

Ontwikkeling past binnen beleidskaders 

De beoogde ontwikkeling sluit aan bij de vigerende provinci-

ale, regionale en gemeentelijke beleidskaders.  

 De provincie streeft naar een excellent en duurzaam 

woon-, leef- en vestigingsklimaat. Daarbij wordt nadruk-

kelijk ingezet op duurzame verstedelijking, onder meer 

door middel van inbreiding, herstructurering en transfor-

matie. In behoefte in kwantitatieve zin is enorm en daar-

bij wordt ingezet op gevarieerd en aantrekkelijk woning-

aanbod én woonmilieus, die aansluiten bij de vraag van 

de consument.  

 Het regionale beleid sluit hier nauw op aan. De kwantita-

tieve opgave is aanzienlijk. Woningbouwprogramma’s 

dienen kwaliteit toe te voegen en idealiter is sprake van 

flexibiliteit binnen de plancapaciteit om in te kunnen spe-

len op de dynamiek op de woningmarkt (o.a. verande-

rende woonwensen). Het Land van Cuijk wil zorgen voor 

voldoende én geschikte woonruimte. 

 De gemeente Sint Anthonis wil een aantrekkelijk woon-

gemeente blijven, met kwalitatief goede woningen. In 

elke kern is woningbouw mogelijk, afgestemd op de om-

vang van de kern en zo vele mogelijk binnen de dorpen. 

Goedkope koopwoningen en levensloopbestendigheid 

van woningen hebben meerwaarde, evenals ontwikkelin-

gen die bijdragen aan verbetering van de ruimtelijke 

kwaliteit.  

 De beoogde planlocatie ‘Oelbroeck’ is binnen het ge-

meentelijk beleid aangeduid als woningbouwlocatie, met 

een programmering van circa 40 woningen.  
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Kwantitatieve behoefte 

De beoogde ontwikkeling van circa 149 woningen voorziet 

nadrukkelijk in een kwantitatieve behoefte en kan redelijker-

wijs worden ingepast in de harde plancapaciteit. 

 De komende jaren neemt het inwonertal in de gemeente 

Sint Anthonis en ook in de subregio Land van Cuijk toe. 

Het aantal huishoudens neemt sterker toe dan het inwo-

nertal. Dit heeft te maken met een toename van klein-

schalige huishoudens, onder meer door vergrijzing en in-

dividualisering van de samenleving.  

 Deze ontwikkeling resulteert in een kwantitatieve wo-

ningbehoefte. In de gemeente Sint Anthonis is tot 2030 

sprake van een kwantitatieve woningbehoefte van circa 

355 woningen (inclusief verwachte sloop). Rekening 

houdend met planvertraging en/of –uitval betekent dit 

een benodigde capaciteit van 462 woningen (130%). 

 Daarnaast is op dit moment al sprake van een tekort aan 

woningen in de gemeente en regio. Het aantal nieuw ge-

bouwde woningen in de gemeente is de afgelopen jaren 

beperkt geweest met over de periode 2012-2020 een 

gemiddelde van 18 woningen per jaar. Uit de bouwindi-

catoren die de provincie Noord-Brabant bijhoudt blijkt dat 

in de gemeente Sint-Anthonis het tekort aan woningen is 

opgelopen tot 355 (cumulatief periode 2005-2019), deels 

doordat de bevolking in de gemeente (en regio) de afge-

lopen jaren harder is gegroeid dan eerder voorspeld. 

 De benodigde capaciteit van 462 woningen is kleiner 

dan de totale plancapaciteit van de gemeente (890 wo-

ningen). Dit betekent dat er meer plannen zijn dan waar 

behoefte aan is. Slechts 227 van de 890 woningen heb-

ben echter een harde status. Dit betekent een restop-

gave van 235 woningen. Hierbij is geen rekening gehou-

den met het eerder genoemde tekort van 355 woningen, 

ontstaan door de beperkte groei van de woningvoorraad 

in de periode 2005-2019. Dit tekort kan niet een-op-een 

worden opgeteld bij de woningbehoefteprognose, maar 

geeft wel aan dat er sprake is van een woningbehoefte 

in het verleden die nog niet vervuld is. 

 Dit werkt ook door in de huidige woningbehoefte, waar-

door het voor de hand ligt om de woningbehoefte naar 

boven bij te stellen. Bovendien werd in de provinciale 

prognose van 2017 nog uitgegaan van twee scenario’s 

(hoog en laag, waarbij in het hoge scenario rekening 

wordt gehouden met een ‘inhaaleffect’). Het hoge scena-

rio ging uit van 455 woningen, 100 woningen meer dan 

de huidige woningbehoefteprognose (355 woningen).   

 Gelet op het huidige tekort in de woningvoorraad, de 

prognose uit 2017 en de sterkere groei van de bevolking 

dan van te voren voorzien, is het reëel om uit te gaan 

van het hoge scenario. Dit resulteert in een benodigde 

plancapaciteit van 562 woningen (355 x 130% + 100 ex-

tra).  

 Daarbovenop komt een extra behoefte vanuit wonen met 

zorg. Er ligt in de gemeente Sint Anthonis een opgave 

om 100 intramurale woningen en 95 geclusterde wonin-

gen te realiseren. Geclusterde woningen kunnen ook in 

de reguliere woningvoorraad worden gerealiseerd, aan-

gezien het aangepaste woningen en nultredenwoningen 

betreft. Dit resulteert in een totale woningbehoefte van 

657 woningen (562 + 95 extra). 

 Min het aantal gerealiseerde woningen in 2020 (19) en 

de actuele harde plancapaciteit resteert een kwantita-

tieve behoefte aan 411 woningen in de hele gemeente. 

 

Kwalitatieve behoefte 

Het beoogde initiatief dat voorziet in een gevarieerd woon-

programma, bestaande uit onder meer appartementen, star-

terswoningen, levensloopbestendige woningen en stadwo-

ningen, zowel koop als huur en variërend van goedkoop tot 

middelduur segment, geeft nadrukkelijk invulling aan een 

kwalitatieve behoefte.  

 Op regionaal niveau wordt benadrukt de komende jaren 

meer vraag zal ontstaan naar huurwoningen, zowel in 

het sociale als het middeldure segment. Tevens is er 

toenemende behoefte aan appartementen en (goedko-

pere) grondgebonden woningen die aantrekkelijk zijn 

voor (lagere) middeninkomens. Investeren in het mid-

densegment is van belang gelet op de groeiende groep 

huishoudens met een middeninkomen. 

 Binnen het Land van Cuijk zijn goedkope tot middeldure 

koopwoningen zeer kansrijk en In mindere mate zijn ook 

middeldure huurwoningen kansrijk. Op de lange termijn 

zijn deze segmenten nog altijd kansrijk en ontstaat ook 

behoefte aan gestapelde huurwoningen.  

 Het Land van Cuijk krijgt de komende jaren te maken 

met stevige vergrijzing. De impact op de woningmarkt 

neemt toe en resulteert in een groeiende behoefte aan 

levensloopbestendige woningen. Vergrijzing leidt tevens 

tot een vraag naar huurappartementen en ook die kun-

nen levensloopbestendig worden gerealiseerd (met lift). 

 Tevens is sprake van behoefte aan goedkope tot mid-

deldure eengezins koopwoningen (gezinnen) en aan 

vrije sector huur (beperkt aanbod in huidige situatie). 

 De gemeente Sint Anthonis streeft naar een divers aan-

bod van kwalitatief goede woningen. Belangrijke opga-

ven zijn onder meer (levensloopbestendige) nultreden-

woningen (vergrijzing), meer betaalbare woningen en 

huurwoningen in het middensegment. 

 Deze behoefte komt vanuit doelgroepen die een belang-

rijke innemen binnen het beleid, namelijk starters, jonge 

gezinnen en ouderen.  

 De bestaande harde plannen betreffen voornamelijk 

grondgebonden koopwoningen. In potentie sluit dit aan 

bij de behoefte, maar in de harde plannen wordt relatief 

sterk ingezet op (middel)dure grondgebonden koopwo-

ningen. Dit terwijl nu al de verwachting is dat in dit seg-
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ment op termijn een overschot ontstaat binnen de ge-

meente, wat realisatie in het dure koopsegment risicovol 

maakt. Voor toekomstige plannen is met name behoefte 

aan betaalbare en middeldure woningen (appartementen 

of grondgebonden), koop en in mindere mate huur. 

Huurwoningen zijn enigszins risicovol op de kortere ter-

mijn, maar minder op de langere termijn. De vraag naar 

sociale huurwoningen in de gemeente Sint Anthonis 

loopt geleidelijk terug. Op termijn volstaat het huidige 

aanbod voor het aantal woningzoekenden.   

 

Detailhandel 

Ontwikkeling sluit aan bij beleidskaders 

De beoogde ontwikkeling van Jan Linders in het centrumge-

bied van Sint Anthonis past in grote lijnen binnen de vige-

rende provinciale, regionale en lokale beleidskaders.  

 De ontwikkeling draagt bij aan de gewenste hoofddetail-

handelsstructuur, namelijk versterking van lokaal verzor-

gende centrum van Sint Anthonis. 

 Uitbreiding en optimalisering van het supermarktenaan-

bod draagt nadrukkelijk bij aan de gewenste kwaliteits-

impuls voor het centrum van Sint Anthonis. 

 Het centrum van Sint Anthonis heeft een lokaal verzor-

gende functie waarin supermarkten de belangrijkste trek-

kers zijn en behoud hiervan cruciaal voor het voortbe-

staan van andere voorzieningen. Uitbreiding en vernieu-

wing van het supermarktaanbod maakt het winkelaan-

bod én in het verlengde daarvan het lokaal verzorgende 

centrum van Sint Anthonis ook naar de toekomst toe 

aantrekkelijk voor de consument. 

 Kwalitatieve versterking van de bestaande structuur past 

tevens binnen het subregionale beleid van het Land van 

Cuijk. Het centrum van Sint Anthonis behoort binnen het 

Land van Cuijk tot de hoofdstructuur met in de basis een 

functie voor dagelijkse boodschappen en overige fre-

quente en gerichte aankopen.  

 Behoud van detailhandel en horeca in de dorpskernen 

wordt door de gemeente gefaciliteerd. Het op peil hou-

den van voorzieningen is op lokaal niveau is van belang 

voor de leefbaarheid. De gemeente streeft ernaar om 

supermarkten te behouden vanwege hun trekkracht.  

 De omvang van de supermarkt in Sint Anthonis is be-

perkt. Uitbreiding is gewenst en de gemeente is bereid 

om mee te denken over verplaatsing. Verplaatsing naar 

de beoogde locatie is ruimtelijk (voldoende fysieke 

ruimte) en verkeerskundig (ontsloten aan doorlopende 

weg) mogelijk. 

 

Kwantitatieve behoefte 

De beoogde uitbreiding van supermarkt Jan Linders geeft in-

vulling aan een kwantitatieve behoefte.  

 Het economisch functioneren van dagelijkse winkels in 

de gemeente Sint Anthonis is relatief hoog en er is vol-

doende ruimte voor uitbreiding van Jan Linders. Ook na 

uitbreiding van Jan Linders ligt het economisch ligt het 

economisch functioneren naar verwachting boven het 

landelijk gemiddelde en bestaat er nog economische 

ruimte voor uitbreiding.  

 Dit betekent dat er in theorie voldoende omzet te beha-

len is voor alle dagelijkse aanbieders en dat geen leeg-

stand wordt verwacht. Het is natuurlijk niet uit te sluiten 

dat kleinere, dan wel verouderde winkels verdwijnen, 

maar dit is deels een autonoom proces.  

 

Kwalitatieve behoefte 

In kwalitatieve zin is de beoogde uitbreiding en modernise-

ring van Jan Linders een zeer wenselijke ontwikkeling. 

 Sint Anthonis heeft in toenemende mate een functie voor 

dagelijkse boodschappen, primair voor inwoners van de 

eigen gemeente. Tegelijkertijd is het dagelijks aanbod 

redelijk beperkt. De beoogde uitbreiding van Jan Linders 

versterkt het dagelijks aanbod aanzienlijk en daarmee 

ook de boodschappenfunctie van Sint Anthonis.  

 Supermarkten zijn binnen het dagelijkse winkelaanbod 

de belangrijkste publiekstrekkers. Het supermarktaan-

bod in Sint Anthonis is echter beperkt, met twee relatief 

kleine servicesupermarkten en een kleine buurtsuper-

markt. Uitbreiding en modernisering van Jan Linders is 

daarom zeer wenselijk. Het draagt bij aan de consumen-

tenverzorging in de gemeente én de toekomstbestendig-

heid van de supermarkt. 

 Bovendien zijn stevige supermarkten een belangrijke 

voorwaarde om bezoekers naar het centrum te (blijven) 

trekken. Daarmee dragen ze bij aan de vitaliteit van het 

centrum en bieden ze perspectief om andere (nabijgele-

gen) voorzieningen zo veel mogelijk in stand te houden.  

 

Aandachtspunten ontwikkeling Jan Linders  

In relatie tot de beoogde ontwikkeling gelden de volgende 

aandachtspunten: 

 Gezien de omvang van de uitbreiding dient regionale af-

stemming plaats te vinden.  

 De ontwikkeling resulteert per saldo in uitbreiding van 

winkelmeters. Daarbij geldt wel dat de winkelfunctie op 

de locatie van de voormalige EMTÉ supermarkt komt te 

vervallen.  

 Op de huidige locatie van Jan Linders blijven mogelijk-

heden voor detailhandel én een supermarkt vooralsnog 

behouden. Dit betreft harde plancapaciteit en biedt in 

theorie mogelijkheid voor nieuwvestiging van winkels en 

zelfs een supermarkt. Uitbreiding van winkelaanbod is 

beleidsmatig echter niet gewenst. Voor een extra super-

markt is bovendien onvoldoende distributieve ruimte.  

 De grootste publiekstekker in Sint Anthonis verplaatst 

naar een nieuwe locatie. Hoewel deze locatie relatief na-

bij ligt, is de ruimtelijk-functionele relatie met de voorzie-
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ningen aan de Brink en De Merret (in beginsel) subopti-

maal. Tegelijkertijd moet de ruimtelijk-functionele relatie 

met de huidige voorzieningen ook in perspectief worden 

gezien. Op de Brink en De Merret zijn de ruimtelijk-fy-

sieke mogelijkheden voor supermarktuitbreiding beperkt 

en de afstand tot de nieuwe locatie is bovendien gering. 

Het moet daarom vooral gezien als een aandachtspunt 

om de ruimtelijk-functionele relatie zo veel mogelijk te 

optimaliseren (o.a. bewegwijzering, zichtrelatief, etc.). 

 

Geen onaanvaardbare effecten verwacht 

Wonen 

Het is niet de verwachting dat er als gevolg van het realise-

ren van woningen in Sint Anthonis onaanvaardbare leeg-

standseffecten zullen optreden (in relatie tot het woon-, leef- 

en ondernemersklimaat). De woningbehoefte is immers dus-

danig groot dat ook na het realiseren van het planinitiatief be-

hoefte blijft bestaan voor het realiseren van nieuwe wonin-

gen. Daarnaast draagt het realiseren van woningen bij aan 

het creëren van een aantrekkelijk en levendig woonklimaat in 

Sint Anthonis. 

 

Detailhandel 

Naar verwachting zal de uitbreiding en verplaatsing van Al-

bert Heijn niet leiden tot onaanvaardbare effecten voor de 

dagelijkse detailhandelsstructuur, de consumentenverzor-

ging, de leegstand en in het verlengde daarvan het woon-, 

leef- en ondernemersklimaat. 

 Het economisch functioneren van dagelijkse winkels in 

de gemeente Sint Anthonis is relatief hoog en er is vol-

doende ruimte voor uitbreiding van Jan Linders. Ook na 

uitbreiding van Jan Linders ligt het economisch functio-

neren naar verwachting boven het landelijk gemiddelde 

en bestaat indicatie nog enige ruimte voor uitbreiding. 

Dit betekent dat er in theorie voldoende omzet te beha-

len is voor alle dagelijkse aanbieders en dat geen leeg-

stand wordt verwacht. 

 Het is natuurlijk niet uit te sluiten dat kleinere, dan wel 

verouderde winkels op termijn verdwijnen. Dit is echter 

vooral een autonoom proces, doordat de aantrekkelijk-

heid van deze winkels afneemt. Indien winkels verdwij-

nen, neemt de gemiddelde vloerproductiviteit van reste-

rende winkels toe. Vraag en aanbod zijn immers corres-

ponderen vaten.  

 

Ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied 

Voor de onderbouwing via de Ladder is relevant of de ontwik-

keling mogelijk wordt gemaakt binnen of buiten het bestaand 

stedelijk gebied. Het plangebied heeft in het vigerende be-

stemmingsplan de bestemming ‘bedrijven’, ‘centrum 1’ en 

‘centrum 2’. Dit betekent dat het plangebied reeds een stede-

lijke functie heeft. Gezien het voorgaande is dus sprake van 

een ligging ‘binnen bestaand stedelijk gebied’ en is een ver-

der motivering op dit punt niet nodig.  
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Bijlage 1: Analyse wonen 
 

B1.1 Kaderstellend beleid 

Provinciaal beleid 

‘Werken aan een slimme netwerkstad’ is een van de vier 

hoofdoelen uit de provinciale omgevingsvisie van Noord-Bra-

bant1. Er wordt ingezet op een excellent en duurzaam woon-, 

leef- en vestigingsklimaat. Daarbij richt de provincie zich op 

duurzame verstedelijking.  

 Ten aanzien van wonen is onder meer vastgelegd dat de 

komende tien jaar sprake is van een forse woningbouw-

opgave van circa 120.000 woningen. 

 Herbestemmen is het nieuwe bouwen. Als gevolg van 

economische, technologische en maatschappelijke ont-

wikkelingen staan steden en dorpen steeds vaker voor 

(omvangrijke) herbestemmings- en transformatieopga-

ven in hun bebouwde gebied. Hier liggen kansen om het 

stedelijk gebied toekomstbestendig te maken.  

 

In de Brabantse Agenda Wonen geeft de provincie Brabant 

haar visie en ambitie ten aanzien van wonen2. De provincie 

streeft naar duurzame verstedelijking. Zorgvuldig ruimtege-

bruik is hierbij het uitgangspunt. Woningbouwontwikkelingen 

vinden in beginsel plaats binnen het stedelijk gebied, waar de 

ruimte zo goed mogelijk wordt benut. Er dienen voldoende 

woningen te worden gebouwd, waarbij wordt ingezet op een 

gevarieerd en aantrekkelijk woningaanbod én woonmilieus 

die aansluiten bij de vraag van de consument. In de visie is 

een aantal richtinggevende principes geformuleerd voor de 

regionale woningmarkten, waaronder: 

 
 
1  Provincie Noord-Brabant (2018), Brabantse omgevingsvisie 
2  Provincie Noord-Brabant (2017), Brabantse agenda wonen 
3  Regio Noordoost-Brabant (2016), Regionale agenda wonen 
4  Atrivé (2018), Regionale woningmarktstrategie van het land van Cuijk 
5  Gemeente Sint Anthonis (2017), Structuurvisie Kernen 

 Binnen het woningbouwprogramma wordt optimaal inge-

zet op binnenstedelijke locaties; inbreiden, herstructure-

ren en transformeren.  

 Voor ‘goede woningbouwplannen’ binnen bestaand ste-

delijk gebied van steden en dorpen, is ruim baan. Dat wil 

zeggen ruim baan voor woningbouw op geschikte inbrei-

dings-, herstructurerings- en transformatielocaties, die 

aansluit op de actuele vraag.  

 Woningbouwplannen sluiten aan bij de vraag van huis-

houdens en er is oog voor nieuwe, flexibele en tijdelijke 

woonvormen en strategische toevoegingen aan de be-

staande woningvoorraad. 

 Om tijdig en adequaat in te kunnen spelen op de dyna-

miek op de woningmarkt, veranderende woonwensen en 

onvoorziene ruimtelijke omwikkelingen zorgen voor rea-

lisme en flexibiliteit in de regionale en gemeentelijk wo-

ningbouwprogrammering.  

 

Regionaal beleid 

De regio Noordoost-Brabant heeft een aanzienlijke kwantita-

tieve woningbouwopgave3. Om invulling te geven aan deze 

opgave is het van belang dat de woningbouwprogramma’s 

kwalitatief op orde zijn en dat er sprake is van voldoende 

flexibiliteit binnen de plancapaciteiten. Binnen de regio zijn 

de volgende uitgangspunten geformuleerd: 

 De actuele provinciale bevolkings- en woningbehoefte-

prognose vormt de richtlijn voor de gemeentelijke wo-

ningbouwplanning. 

 Gemeenten richten zich op een gemeentelijk woning-

bouwprogramma van maximaal 100% harde plancapaci-

teit. Een lager percentage is biedt echter flexibiliteit bin-

nen de planontwikkeling.  

 Voor de subregio Land van Cuijk geldt voor de periode 

2016-2026 een aantal van circa 3.670 te realiseren won-

gen, waarvan circa 555 woningen in de gemeente Sint 

Anthonis.  

 

In de Regionale woningmarktstrategie van het Land van Cu-

ijk geven de vijf gemeente van de subregio aan dat ze willen 

voorzien in de behoeften van huishoudens, als het gaat om 

voldoende én geschikte woonruimte4. In de strategie zijn on-

der meer de volgende uitgangspunten benoemd: 

 Een vitale regio: tot 2030 bestaat kans om te groeien. Er 

is voldoende plancapaciteit, maar de uitdaging is om te 

sturen op realisatie van productie. De regio wil haar pro-

ductie versnellen, met als doel een toename van 3.000 à 

4.000 extra woningen tot 2030.  

 Een gezonde woningmarkt: woningen worden gereali-

seerd op basis van de actuele vraag én met het oog op 

morgen. Het doel daarbij is om optimaal in te spelen op 

woonwensen.  

 De juiste woning op de juiste plek: idealiter heeft elke 

kern een aantrekkelijke en goed werkende woningmarkt.  

 

Gemeentelijk beleid 

In de Structuurvisie Kernen is het ruimtelijk beleid van de ge-

meente Sint Anthonis vastgelegd, onder meer ten aanzien 

van wonen5. De gemeente wil in de toekomst een prettige 

woongemeente blijven met kwalitatief goede woonmilieus. 

 De gemeente bouwt voor de eigen behoefte, rekening 

houdend met regionale afspraken. In alle kernen is in 

principe woningbouw mogelijk. Het aantal nieuwe wonin-

gen wordt daarbij afgestemd op de omvang van de kern, 

c.q. het huidige inwonertal.  
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 De gemeente stuurt op een evenwichtige woningvoor-

raad. Daarbij wordt rekening gehouden dat er op termijn 

een overschot ontstaat aan dure woningen en dat het 

aanbod betaalbare woningen juist te beperkt is.  

 Nieuwe woningbouw wordt zo veel mogelijk binnen de 

dorpen gerealiseerd.  

 Bij woningbouwinitiatieven hecht de gemeente waarde 

aan goedkope koopwoningen (tot €225.000 V.O.N, prijs-

peil 2017) en aan initiatieven die resulteren in een sterke 

verbetering van de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse.  

 Gezien een groeiend aantal ouderen hecht de gemeente 

veel waarde aan levensloopbestendige realisatie van 

nieuwe woningen.  

 De beoogde planlocatie ‘Oelbroeck’ is in de structuurvi-

sie reeds aangemerkt als woningbouwlocaties. Voor de 

locatie zijn is een totaal van 40 woningen opgenomen in 

de programmering.   

 

Conclusie beleidskaders 

De beoogde ontwikkeling sluit aan bij de vigerende provinci-

ale, regionale en gemeentelijke beleidskaders.  

 De provincie streeft naar een excellent en duurzaam 

woon-, leef- en vestigingsklimaat. Daarbij wordt nadruk-

kelijk ingezet op duurzame verstedelijking, onder meer 

door middel van inbreiding, herstructurering en transfor-

matie. De behoefte in kwantitatieve zin is enorm en 

daarbij wordt ingezet op gevarieerd en aantrekkelijk wo-

ningaanbod én woonmilieus, die aansluiten bij de vraag 

van de consument.  

 Het regionale beleid sluit hier nauw op aan. De kwantita-

tieve opgave is aanzienlijk. Woningbouwprogramma’s 

dienen kwaliteit toe te voegen en idealiter is sprake van 

flexibiliteit binnen de plancapaciteit om in te kunnen spe-

len op de dynamiek op de woningmarkt (o.a. verande-

rende woonwensen). Het Land van Cuijk wil zorgen voor 

voldoende én geschikte woonruimte. 

 De gemeente Sint Anthonis wil een aantrekkelijk woon-

gemeente blijven, met kwalitatief goede woningen. In 

elke kern is woningbouw mogelijk, afgestemd op de om-

vang van de kern en zo vele mogelijk binnen de dorpen. 

Goedkope koopwoningen en levensloopbestendigheid 

van woningen hebben meerwaarde, evenals ontwikkelin-

gen die bijdragen aan verbetering van de ruimtelijke 

kwaliteit.  

 De beoogde planlocatie ‘Oelbroeck’ is binnen het ge-

meentelijk beleid aangeduid als woningbouwlocatie, met 

een programmering van circa 40 woningen.  
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 B1.2 Kwantitatieve woningbehoefte 

Ruimtelijk verzorgingsgebied 

Het ruimtelijk verzorgingsgebied is het gebied waarbinnen 

vraag en aanbod naar woonruimte plaatsvindt, ook wel de 

woningmarkt. De woningmarktafbakening verschilt per initia-

tief en valt niet per definitie samen met een bestuurlijke regio. 

Een belangrijke indicator voor het functioneren van de wo-

ningmarkt is het aantal verhuisbewegingen binnen en naar 

een betreffende gemeente / woonplaats6. 

 

Verhuisbewegingen Percentage 

Binnen gemeente Sint Anthonis 46% 

Vanuit subregio Land van Cuijk 16% 

 62% 

 

Bovenstaande grafiek toont dat circa 46% van de verhuisbe-

wegingen plaatsvindt binnen de eigen gemeente. Dit is bijna 

de helft van alle verhuisbewegingen en daarom wordt de ge-

meente Sint Anthonis gezien als het primaire verzorgings-

gebied. Binnen de kwantitatieve en kwalitatieve analyse 

wordt daarom primair gekeken naar de eigen gemeente.  

 

Sint Anthonis behoort samen met de gemeenten Boxmeer, 

Cuijk, Mill & Sint Hubert en Graven tot de subregio Land van 

Cuijk. Er is duidelijk sprake van onderlinge samenhang tus-

sen de betreffende gemeenten. Vanaf 1 januari 2022 gaat 

het Land van Cuijk zelfs één gemeente vormen, ten minste 

bestaande uit Sint Anthonis, Boxmeer, Cuijk en Mill & Sint 

Hubert. Toetreding van de gemeente Grave is vooralsnog 

niet duidelijk.  

 

Circa 16% van de verhuisbewegingen naar Sint Anthonis is 

afkomstig uit de overige gemeenten van de subregio. De 

 
 
6  CBS Statline (2018), Verhuisbewegingen 
7  Provincie Noord-Brabant (2020), De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering 2020 

subregio wordt daarmee gezien als het secundaire verzor-

gingsgebied. Het primaire en secundaire verzorgingsgebied 

tezamen zijn goed voor bijna tweederde van alle verhuisbe-

wegingen binnen en naar Sint Anthonis.  

 

Daarnaast zijn er in beperkte mate verhuisbewegingen af-

komstig uit onder meer Nijmegen (3,5%) en Gemert-Bakel 

(2.5%). Gezien de percentages ligt de focus in dit onderzoek 

echter op het primaire en secundaire verzorgingsgebied. 

 

Kwantitatieve woningbehoefte 

In de paragraaf is de behoefte (vraagontwikkeling) binnen de 

woningmarktregio inzichtelijk gemaakt. Dit is gedaan aan de 

hand van actuele provinciale bevolkings-, huishoudens- en 

woningbehoefteprognoses7. De vraagzijde is afgezet tegen 

het aanbod (c.q. plancapaciteit) binnen de woningmarktregio, 

om zodoende aan te geven of er nog ruimte is voor de be-

oogde woningbouwontwikkeling.  

 

Bevolkings- en huishoudensprognose 

De gemeente Sint Anthonis telt circa 11.675 inwoners. Vol-

gens de actuele provinciale prognoses neemt het inwonertal 

in de gemeente de komende jaren licht toe tot bijna 11.900 in 

2030. Dit betreft een toename van circa 1.6%. 

 

De subregio Land van Cuijk telt ruim 89.500 inwoners. In de 

subregio neemt het inwonertal de komende jaren tevens licht 

toe tot ruim 91.000 inwoners in 2030; een toename van circa 

1.7%. Onderstaande tabel toont dat ook het aantal huishou-

dens stevig toeneemt.   

 

 

De gemeente Sint Anthonis telt momenteel circa 4.750 huis-

houdens, maar dit aantal neemt de komende jaren sterk toe 

tot bijna 5.000 in 2030. Dit betreft een toename van bijna 5%.  

In de subregio Land van Cuijk neemt het aantal huishoudens 

in dezelfde periode toe van circa 38.350 tot bijna 40.900; een 

toename van circa 6,7%. 

 

Het valt meteen op dat het aantal huishoudens procentueel 

(significant) sterker toeneemt dan het aantal inwoners. Dit 

duidt op een afname van de gemiddelde huishoudensom-

vang. Dit sluit aan bij het landelijke trendbeeld ten aanzien 

van onder meer vergrijzing en individualisering. Deze ontwik-

kelingen resulteren in een toename van een- en tweeper-

soons huishoudens.  

 

Woningbehoefteprognose 

Als afgeleide van de bevolkings- en huishoudensprognose 

kan een inschatting worden gemaakt van de benodigde om-

vang van de woningvoorraad c.q. de woningbehoefte. Uit-

gaande van de provinciale cijfers ligt er in de gemeente Sint 

Anthonis tot 2030 een woningbehoefte van circa 335 wonin-

gen. Inclusief sloop is een capaciteit nodig van 355 wonin-

gen. De provinciale prognose maakt geen uitsplitsing naar 

woningbehoefte per kern. Een verdeling van de 355 wonin-

Inwoners 2020 2030 Verschil 

Gemeente Sint Anthonis 11.675 11.860 +1,6% 

Subregio Land van Cuijk 89.560 91.045 +1,7% 

Huishoudens 2020 2030 Verschil 

Gemeente Sint Anthonis 4.755 4.990 +4,9% 

Subregio Land van Cuijk 38.340 40.895 +6,7% 
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gen naar rato van inwonertal per kernen is opgenomen in ta-

bel B4. Dit geeft een indicatie van de woningbehoefte per 

kern.  

 

De provinciale prognose uit 2017 kende twee scenario’s: 

hoog en laag. Het eerste ging uit van 455 woningen voor de 

periode tot 2030, waarbij rekening wordt gehouden met een 

‘inhaaleffect’. Het lage scenario ging uit van 355 woningen, 

het aantal woningen dat tenminste nodig werd geacht tot 

2030 om de reguliere vraag op te kunnen vangen. Binnen de 

regionale woningmarktstrategie Land van Cuijk (2018) is ge-

kozen om gezamenlijk te gaan voor het hoge scenario. Een 

onderscheid in een hoog en laag scenario is bij de provinci-

ale prognose van 2020 komen te vervallen.  

 

In de regio Land van Cuijk ligt een woningbehoefte van circa 

3.365 woningen (inclusief sloop een capaciteit van 4.105), 

wat met name wordt ingegeven door een forse woningbe-

hoefte in de gemeenten Boxmeer (circa 1.200 woningen) en 

Cuijk (circa 1.080 woningen).  

 

Los van de woningbehoefte voor de periode 2020-2030 is op 

dit moment al sprake van een tekort aan woningen in de ge-

meente en regio. De Monitor bevolking en wonen (Provincie 

Noord-Brabant, juni 2021) geeft via de bouwindicatoren in-

zicht in de groei van de woningvoorraad de afgelopen jaren 

en of dit in lijn was met de prognose.  

 Op basis van de bouwindicatoren blijkt voor de ge-

meente Sint-Anthonis dat in de periode 2005-2019 355 

woningen te weinig zijn gebouwd (tekort). Dit is een indi-

catie dat er sprake is van krapte op de woningmarkt in 

de gemeente. Zoals eerder genoemd is de bevolking de 

afgelopen jaren ook sterker gegroeid dan voorspeld. De 

afgelopen twee jaar loopt de woningbouwproductie wel 

in lijn met de prognose.   

 
 
8  CBS, Dashboard Landelijke monitor leegstand 2015-2020.  

 Ook in de regio Land van Cuijk is in de periode 2005-

2019 te weinig gebouwd. De groei van de woningvoor-

raad loopt achter op de prognose waardoor een tekort is 

ontstaan van 1.830 woningen.  

 Dit tekort aan woningen kan niet een-op-een worden op-

geteld bij de woningbehoefteprognose, maar geeft wel 

aan dat er sprake is van een woningbehoefte in het ver-

leden die nog niet vervuld is. In de gemeente Sint Antho-

nis is het tekort even groot als de woningbehoefteprog-

nose, wat aangeeft dat er in de gemeente te weinig wo-

ningen zijn gebouwd (nog minder dan in de regio) waar-

door de druk op de woningmarkt nu extra hoog is.   

 

Aanbod 

Huidige voorraad 

De gemeente Sint Anthonis telt circa 4.860 woningen. Het 

aantal nieuw gebouwde woningen in de gemeente Sint An-

thonis is de afgelopen jaren bescheiden van omvang ge-

weest. Over de periode 2012-2020 gaat het daarbij in totaal 

om 162 woningen, een gemiddelde van 18 woningen per 

jaar. Wat betreft leegstand gold in de gemeente Sint Antho-

nis in 2020 een woningleegstand van circa 1%. Dit is verge-

lijkbaar met het gemiddelde in de provincie (1%) en Neder-

land (1%). De woningleegstand in de gemeente is de afgelo-

pen jaren afgenomen. In 2015 was er een woningleegstand 

van 2% van het totaal. Ook de gemiddelde leegstand in Ne-

derland lag in 2015 hoger (2%) dan nu.8 Een leegstand van 

ca. 2% is een indicator van een gezonde marktsituatie, 

waarin verhuisdynamiek mogelijk is. Een lagere leegstand 

(zoals in gemeente Sint Anthonis) duidt op krapte.   

 

Plancapaciteit provincie Noord-Brabant 

Er zijn twee metingen van plancapaciteit: één van de provin-

cie Noord-Brabant en één van de gemeente Sint Anthonis.  

Op basis van de plancapaciteit die wordt bijgehouden door 

de provincie blijkt dat er in de gemeente Sint Anthonis tot 

2030 een capaciteit nodig is van 355 woningen (woningbe-

hoefte plus verwachte sloop). Op dit moment zijn er plannen 

voor de realisatie van 755 woningen, waarvan 175 woningen 

met een harde plancapaciteit (onderstaande tabel). Dit bete-

kent dat er in de gemeente Sint Anthonis sprake is van een 

restbehoefte van 180 woningen (woningbehoefte minus 

harde plancapaciteit).  

 

Ook voor de regio Land van Cuijk geldt dat er onvoldoende 

harde plancapaciteit aanwezig is om in de woningbehoefte 

tot 2030 te voorzien. Er is een capaciteit nodig van 4.105 wo-

ningen (woningbehoefte plus verwachte sloop), waar de 

harde plancapaciteit (1.895 woningen) nog niet in kan voor-

zien. Dit betekent een restbehoefte van 2.210 woningen, 

die nog kan worden ingevuld met harde plannen.  

 

Hoewel de totale plancapaciteit in de gemeente en regio gro-

ter is dan de woningbehoefte, heeft onvoldoende van de 

 Woningbehoefte 
tot 2030 

Verwachte sloop Benodigde  
capaciteit tot 2030 

Totale capaciteit in 
plannen tot 2030 

Waarvan harde 
plancapaciteit 

Gemeente Sint  
Anthonis 

335 20 355 755 175 

Regio Land van  
Cuijk 

3.365 740 4.105 4.280 1.895 
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plancapaciteit een harde status. Daarbij wordt de kantteke-

ning gemaakt dat veel geïnventariseerde ‘harde’ plancapaci-

teit in de praktijk helemaal niet zo hard is. In de praktijk blijkt 

dat grofweg een derde van de plannen niet doorgaat. Er kun-

nen strategische overwegingen spelen om harde plannen 

niet te ontwikkelen of uit te stellen om zo de productie te 

spreiden, want zowel gemeenten als marktpartijen hebben 

baat bij een stabiele bouwstroom. Daarnaast kan er sprake 

zijn van speculatief gedrag van marktpartijen die grond rela-

tief duur hebben ingekocht en wachten op stijgende woning-

prijzen om winstgevend te kunnen ontwikkelen.9  

 

De uitdaging ligt in het realiseren van de plannen die er zijn, 

er is immers voldoende plancapaciteit. Een ruimer aanbod 

aan woningen en versnelde planvorming is door de grote 

druk op de woningmarkt niet alleen wenselijk maar ook nood-

zakelijk. Het Rijk wil daarom dat dertig procent meer nieuw-

bouwwoningen worden gepland dan nodig om zo rekening te 

houden met planvertraging en/of -uitval. In de gemeente Sint 

Anthonis zou dit een benodigde plancapaciteit van 462 wo-

ningen betekenen (355 x 130%), in de regio Land van Cuijk 

is op basis van dit principe een capaciteit nodig van 5.337 

woningen (4.105 x 130%). In de gemeente Sint Anthonis is 

de benodigde capaciteit nog altijd lager dan de werkelijke 

plancapaciteit, voor de regio daarentegen geldt dat het wer-

kelijke aantal plannen lager is dan de benodigde capaciteit.  

 

Plancapaciteit o.b.v. gemeente Sint Anthonis 

Uit eigen cijfers van de gemeente Sint Anthonis (stand van 

zaken januari 2021) blijkt dat het woningbouwprogramma 

(zie voor een uitgebreid overzicht bijlage 2) op dit moment 

circa 890 woningen omvat, waarvan 227 met een harde sta-

 
 
9  Cobouw Data & Analytics (juni 2021). Sector Analyse, Kansen voor de bouw, Wonen.  

tus. De harde plancapaciteit is onvoldoende om in de wo-

ningbehoefte te voorzien (355 of 462 woningen o.b.v. de 

130% norm). 

 

Conclusie kwantitatieve behoefte 

De beoogde ontwikkeling van maximaal 149 woningen voor-

ziet nadrukkelijk in een kwantitatieve behoefte en kan redelij-

kerwijs worden ingepast in de harde plancapaciteit. 

 De komende jaren neemt het inwonertal in de gemeente 

Sint Anthonis en ook in de subregio Land van Cuijk toe. 

Het aantal huishoudens neemt sterker toe dan het inwo-

nertal. Dit heeft te maken met een toename van klein-

schalige huishoudens, onder meer door vergrijzing en in-

dividualisering van de samenleving.  

 Deze ontwikkeling resulteert in een kwantitatieve wo-

ningbehoefte. In de gemeente Sint Anthonis is tot 2030 

sprake van een kwantitatieve woningbehoefte van circa 

355 woningen (inclusief verwachte sloop). Rekening 

houdend met planvertraging en/of –uitval betekent dit 

een benodigde capaciteit van 462 woningen (130%). 

 Daarnaast is op dit moment al sprake van een tekort aan 

woningen in de gemeente en regio. Het aantal nieuw ge-

bouwde woningen in de gemeente is de afgelopen jaren 

beperkt geweest met over de periode 2012-2020 een 

gemiddelde van 18 woningen per jaar. Uit de bouwindi-

catoren die de provincie Noord-Brabant bijhoudt blijkt dat 

in de gemeente Sint-Anthonis het tekort aan woningen is 

opgelopen tot 355 (cumulatief periode 2005-2019), deels 

doordat de bevolking in de gemeente (en regio) de afge-

lopen jaren harder is gegroeid dan eerder voorspeld. 

 De benodigde capaciteit van 462 woningen is kleiner 

dan de totale plancapaciteit van de gemeente (890 wo-

ningen). Dit betekent dat er meer plannen zijn dan waar 

behoefte aan is. Slechts 227 van de 890 woningen heb-

ben echter een harde status. Dit betekent een restop-

gave van 235 woningen. Hierbij is geen rekening gehou-

den met het eerder genoemde tekort van 355 woningen, 

ontstaan door de beperkte groei van de woningvoorraad 

in de periode 2005-2019. Dit tekort kan niet een-op-een 

worden opgeteld bij de woningbehoefteprognose, maar 

geeft wel aan dat er sprake is van een woningbehoefte 

in het verleden die nog niet vervuld is. 

 Dit werkt ook door in de huidige woningbehoefte, waar-

door het voor de hand ligt om de woningbehoefte naar 

boven bij te stellen. Bovendien werd in de provinciale 

prognose van 2017 nog uitgegaan van twee scenario’s 

(hoog en laag, waarbij in het hoge scenario rekening 

wordt gehouden met een ‘inhaaleffect’). Het hoge scena-

rio ging uit van 455 woningen, 100 woningen meer dan 

de huidige woningbehoefteprognose (355 woningen).   

 Gelet op het huidige tekort in de woningvoorraad, de 

prognose uit 2017 en de sterkere groei van de bevolking 

dan van te voren voorzien, is het reëel om uit te gaan 

van het hoge scenario. Dit resulteert in een benodigde 

plancapaciteit van 562 woningen (355 x 130% + 100 ex-

tra).  

 Daarbovenop komt een extra behoefte vanuit wonen met 

zorg. Er ligt in de gemeente Sint Anthonis een opgave 

om 100 intramurale woningen en 95 geclusterde wonin-

gen te realiseren. Geclusterde woningen kunnen ook in 

de reguliere woningvoorraad worden gerealiseerd, aan-

gezien het aangepaste woningen en nultredenwoningen 
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betreft. Dit resulteert in een totale woningbehoefte van 

657 woningen (562 + 95 extra). 

 Min het aantal gerealiseerde woningen in 2020 (19) en 

de actuele harde plancapaciteit resteert een kwantita-

tieve behoefte aan 411 woningen in de hele gemeente. 

B1.3 Kwalitatieve woningbehoefte 

Regionaal 

De Regionale Agenda Wonen biedt inzicht in woningvraag 

voor de komende jaren10. In lijn met landelijke ontwikkelin-

gen, richt de vraag zich naar verwachting in toenemende 

mate op de huursector en op het goedkope koopsegment. 

Demografische ontwikkelingen, evenals trends zoals verdere 

flexibilisering van de arbeidsmarkt dragen hier mede aan bij.  

 In de huursector gaat het zowel om het sociale segment 

als het middeldure segment in de vrije huursector. Zeker 

voor de groeiende groep huishoudens met een midden-

inkomen (landelijk trend) zal er meer geïnvesteerd moe-

ten worden in het huursegment (direct) boven de liberali-

satiegrens (€737,14 anno 2020).  

 Daarnaast is er behoefte aan kleine gestapelde woning-

typen (appartementen) , maar ook grondgebonden een-

gezinswoningen. Deze woningtypen zijn tevens aantrek-

kelijk voor (lagere) middeninkomens, waardoor de toe-

gankelijkheid van de woningmarkt voor deze groep 

wordt vergroot.  

 

Het Woonwensenonderzoek Regio Noordoost-Brabant biedt 

nader inzicht in de wensen van starters en doorstromers11. 

Ongeveer 500 huishoudens, waarvan 200 starters en 300 

doorstromers, waren in 2019 op zoek naar een (andere) wo-

ning, waarvan een klein percentage zelfs dringend. Aangeno-

men wordt dat de situatie anno 2020 nog vergelijkbaar is.  

 
 
10  Regio Noordoost Brabant (2016), Regionale Agenda wonen Noordoost-Brabant 
11  Regio Noordoost Brabant (2020), Woonwensenonderzoek 2019 
12  Atrivé (2018), Regionale woningmarktstrategie van het land van Cuijk 

Figuur 1 en 2 laten zien hoe de woonwensen zich verhouden 

tot het aanbod dat in de periode 2015-2018 is gerealiseerd, 

zowel naar type woning als segmentering. Daaruit kan te-

vens worden afgeleid waar de komende jaren (grote) opga-

ven liggen binnen het woningbouwprogramma. 

 Figuur 1 toont nadrukkelijk de behoefte aan gestapelde 

woningen, c.q. appartementen, zowel koop als huur.  

 In lijn met de regionale agenda bevestigt figuur 2 tevens 

de behoefte aan huurwoningen (in alle segmenten). In 

landelijk gebied komt de vragen met name van starters 

en doorstromers ouder dan 65 (senioren).  

 Tevens blijkt uit de grafiek de behoefte aan het goed-

kope koopsegment. De vraag in dit prijssegment komt 

met name van starters.  

 In tegenstelling tot de regionale agenda toont volgt uit fi-

guur 2 dat er minder behoefte is aan het middeldure 

koopsegment. Dit komt doordat veel oudere doorstro-

mers (65-plussers) juist een dergelijke koopwoning ach-

terlaten. Dit neemt echter niet weg dat hier een kwali-

teitsopgave ligt (deels vervanging verouderd aanbod).  

 Tevens blijkt dat nadrukkelijk behoefte is aan duurdere 

koopwoningen. Deze vraag komt voornamelijk van jon-

gere doorstromers op de woningmarkt. Dit is echter met 

name een aandachtspunt in stedelijk gebied in de regio. 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1: Saldo vraag en aanbod eigendom en woningtype 

Figuur 2: Saldo vraag en aanbod eigendom en prijsklasse 

 

In de Regionale woningmarktstrategie van het Land van Cu-

ijk is geformuleerd wat kansrijke en risicovolle product-markt-

combinaties zijn, zowel voor de korte (tot 2025) als de lange 

termijn (2025-2040)12. Figuur 3 (p. 16) geeft een overzicht. 

 Op de korte termijn worden alle koopwoningen (grond-

gebonden, gestapeld en in alle segmenten) kansrijk ge-
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acht. Huurwoningen zijn enigszins risicovol, met uitzon-

dering van huurwoningen boven de liberalisatie grens 

(middenhuur).    

 Op lange termijn zijn gestapelde huurwoningen zeer 

kansrijk, zeker tot de liberalisatiegrens. Voor de lange 

termijn zijn ook middeldure huurwoningen kansrijk. 

 Grondgebonden koopwoningen in algemene zin zijn 

enigszins risicovol, maar dit betreft uitsluitend koopwo-

ningen in het hoge middensegment tot dure koopseg-

ment. Koopwoningen in het lage tot lagere middeldure 

segment worden ook voor de lange termijn kansrijk be-

vonden.  

Figuur 3: Kansrijke en risicovolle segmenten Land van Cuijk 

 

De kansrijkheid van diverse product-markt-combinaties komt 

voort uit diverse ontwikkelingen. 

 De wijzigingen in vraagdruk worden over het algemeen 

veroorzaakt door de vergrijzing. De impact van vergrij-

zing op de woningmarkt zal alleen maar toenemen. Om 

die reden achten gemeenten het verstandig om bij 

 
 
13  CBS Statline, Kerncijfers wijken en buurten 

nieuwbouw van koopwoningen in te zetten op levens-

loopbestendigheid.  

 

 Het aandeel gezinnen blijft de komende jaren naar ver-

wachting groot. Deze groep is relatief vaak op zoek naar 

een koopeengezinswoning, met name in het goedkope 

tot lagere middensegment.  

 De behoefte aan vrije sector huur (doorgaans mid-

deldure huurwoningen), zowel op de korte als de lange 

termijn, kan worden verklaard door het passend toewij-

zen én doordat dit segment in omvang beperkt is. 

 In algemene zin geldt dat de vraag in de kleinere kernen 

doorgaans kleiner is, maar wel meer diffuus en niet min-

der belangrijk om op in te blijven spelen.  

 

Lokaal 

In de Structuurvisie Kernen wordt vanuit lokaal perspectief in-

gegaan op de kwalitatieve woningbehoefte in de gemeente 

Sint Anthonis. Sint Anthonis wil ook in de toekomst een pret-

tige woongemeente blijven, met kwalitatief goede woonmili-

eus. In algemene zin kenmerkt de gemeente zich in 2025 

door een divers aanbod van kwalitatief goede woningen. In 

alle kernen dient sprake te zijn van voldoende (en betaal-

bare) woningbouw, waardoor er ook voor starters en jonge 

gezinnen geschikte huisvesting is. In lijn met het regionale 

woonwensenonderzoek kan een beeld worden gegeven van 

de kwalitatieve opgave voor Sint Anthonis. Een nuance is dat 

dit beleidsstuk zich baseert op het woonwensenonderzoek uit 

2013. Vraag is of de conclusies van destijds nog actueel zijn. 

 Op termijn ontstaat er een overschot aan dure wonin-

gen. Op dit moment kent Sint Anthonis een gemiddeld 

dure woningvoorraad met een relatief beperkt aanbod 

van goedkope(re) woningen. Tot voor kort kenden wo-

ningbouwplannen een groot aandeel woningen in de ho-

gere prijsklassen. Op termijn ontstaat echter een over-

schot aan duurdere eengezins koopwoningen (> 

€300.000). Dit komt grotendeels doordat ouderen hun 

(vaak) relatief grote koopwoning verlaten. Opgemerkt 

wordt dat er nog wel een vraag wordt verwacht naar 

nultredenwoningen voor ouderen in het middeldure tot 

dure segment. 

 Het aanbod betaalbare woningen is te beperkt. Er be-

staat het komende decennium een behoefte aan betaal-

bare koopwoningen voor jongeren en inwoners met een 

lager inkomen, waarin naar verwachting onvoldoende 

wordt voorzien. Uit dit oogpunt is het nodig om meer be-

taalbare woningen in de programmering op te nemen.  

 De vraag naar sociale huurwoningen loopt geleidelijk te-

rug. Uit onderzoek van woningcorporatie Mooiland blijkt 

dat het huidige aanbod van sociale huurwoningen op ter-

mijn volstaat voor het aantal woningzoekenden in de ge-

meente. Daarbij is al rekening gehouden met een terug-

loop van de voorraad door het verkopen van woningen 

aan huurders. In de kern Sint Anthonis is wel behoefte 

aan huurwoningen in het middeldure segment. Deze 

vraag komt voornamelijk van starters en ouderen.  

 

Anticiperend op bovenstaande constateringen zet de ge-

meente in om woningbouwprojecten zo goed mogelijk in 

overeenstemming te brengen met de verwachte woning-

vraag. Dit gebeurt onder meer door meer betaalbaar en le-

vensloopbestendig (nultreden) te ontwikkelen of hiervoor ka-

vels uit te geven. Het aantal duurdere woningen wordt waar 

mogelijk beperkt.  

 

Huidige woningvoorraad 

De volgende tabel (p.17) toont de samenstelling van de wo-

ningvoorraad, zowel naar type als naar eigendom13. De tabel 
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bevestigt het beeld van een relatief eenzijdige woningmark, 

namelijk overwegend eengezinswoningen en overwegend 

koopwoningen.  

 

Samenstelling 
woningvoorraad 

Gemeente 
Sint Antho-

nis 

Kern Sint 
Anthonis 

Noord-
Brabant 

Eengezinswoning 90% 86% 75% 

Meergezinswoning 10% 14% 25% 

Koopwoning 76% 71% 62% 

Huurwoning corp. 15% 19% 28% 

Huurwoning part. 9% 10% 10% 

 

Onderstaande tabel toont de gemiddelde woningwaarde in 

de gemeente Sint Anthonis en enkele referentiegebieden. 

 

 Gemiddelde woningwaarde 

Gemeente Sint Anthonis € 298.000 

Gemeente Boxmeer € 250.000 

Gemeente Cuijk € 235.000 

Gemeente Grave € 232.000 

Gemeente Mill & Sint Hubert € 272.000 

Regio Noordoost-Noord-Brabant € 290.000 

Provincie Noord-Brabant € 275.000 

 

De tabel geeft een indicatie van een relatief hoge woning-

waarde in de gemeente Sint Anthonis en bevestigt daarmee 

dat er relatief veel woningen zijn in het dure koopsegment. 

Dit onderstreept de behoefte en daarmee de opgaven om 

meer betaalbare woningen te realiseren.  

 

Plancapaciteit 

 Van de 890 woningen in de plancapaciteit van de ge-

meente bestaat 81% uit eengezinswoningen, de rest be-

treft appartementen. Circa 47% van de woningen betreft 

nultredenwoningen.  

 Het merendeel van de plancapaciteit bestaat uit koopwo-

ningen (84%). Slechts 16% van de geplande woning-

bouw in de gemeente betreft huurwoningen.  

 De bestaande harde plannen bestaan voornamelijk uit 

grondgebonden koopwoningen. In potentie sluit dit aan 

bij de behoefte, maar in de harde plannen wordt relatief 

sterk ingezet op dure grondgebonden koopwoningen. Dit 

terwijl nu al de verwachting is dat in dit segment op ter-

mijn een overschot ontstaat binnen de gemeente, wat 

realisatie in het dure koopsegment risicovol maakt. 

 In de zachte plannen en nieuwe initiatieven ligt de na-

druk op middeldure woningen (met name grondgebon-

den), gevolgd door goedkope woningen.  

 

Conclusie kwalitatieve behoefte 

Het beoogde initiatief dat voorziet in een gevarieerd woon-

programma, bestaande uit onder meer appartementen, star-

terswoningen, levensloopbestendige woningen en stadwo-

ningen, zowel koop als huur en variërend van goedkoop tot 

middelduur segment, geeft nadrukkelijk invulling aan een 

kwalitatieve behoefte.  

 Op regionaal niveau wordt benadrukt de komende jaren 

meer vraag zal ontstaan naar huurwoningen, zowel in 

het sociale als het middeldure segment. Tevens is er 

toenemende behoefte aan appartementen en (goedko-

pere) grondgebonden woningen die aantrekkelijk zijn 

voor (lagere) middeninkomens. Investeren in het mid-

densegment is van belang gelet op de groeiende groep 

huishoudens met een middeninkomen. 

 Binnen het Land van Cuijk zijn goedkope tot middeldure 

koopwoningen zeer kansrijk en In mindere mate zijn ook 

middeldure huurwoningen kansrijk. Op de lange termijn 

zijn deze segmenten nog altijd kansrijk en ontstaat ook 

behoefte aan gestapelde huurwoningen.  

 Het Land van Cuijk krijgt de komende jaren te maken 

met stevige vergrijzing. De impact op de woningmarkt 

neemt toe en resulteert in een groeiende behoefte aan 

levensloopbestendige woningen. Vergrijzing leidt tevens 

tot een vraag naar huurappartementen en ook die kun-

nen levensloopbestendig worden gerealiseerd (met lift). 

 Tevens is sprake van behoefte aan goedkope tot mid-

deldure eengezins koopwoningen (gezinnen) en aan 

vrije sector huur (beperkt aanbod in huidige situatie). 

 De gemeente Sint Anthonis streeft naar een divers aan-

bod van kwalitatief goede woningen. Belangrijke opga-

ven zijn onder meer (levensloopbestendige) nultreden-

woningen (vergrijzing), meer betaalbare woningen en 

huurwoningen in het middensegment. 

 Deze behoefte komt vanuit doelgroepen die een belang-

rijke innemen binnen het beleid, namelijk starters, jonge 

gezinnen en ouderen.  

 De bestaande harde plannen betreft voornamelijk grond-

gebonden koopwoningen. In potentie sluit dit aan bij de 

behoefte, maar in de harde plannen wordt relatief sterk 

ingezet op (middel)dure grondgebonden koopwoningen. 

Dit terwijl nu al de verwachting is dat in dit segment op 

termijn een overschot ontstaat binnen de gemeente, wat 

realisatie in het dure koopsegment risicovol maakt. Voor 

toekomstige plannen is met name behoefte aan betaal-

bare en middeldure woningen (appartementen of grond-

gebonden), koop en in mindere mate huur. Huurwonin-

gen zijn enigszins risicovol op de kortere termijn, maar 

minder op de langere termijn. De vraag naar sociale 

huurwoningen in de gemeente Sint Anthonis loopt gelei-

delijk terug. Op termijn volstaat het huidige aanbod voor 

het aantal woningzoekenden.   
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Bijlage 2: Analyse  
detailhandel 
 

B2.1 Consumentendraagvlak 

De gemeente Sint Anthonis telt circa 11.675 inwoners. Vol-

gens de actuele provinciale prognoses neemt het inwonertal 

in de gemeente de komende jaren licht toe tot bijna 11.900 in 

2030 (zie p.11). De gelijknamige kern Sint Anthonis telt ruim 

4.750 inwoners en is daarmee binnen de gemeente de groot-

ste kern. De andere kleine kernen zijn Wanroij, Oploo, Ste-

vensbeek, Landhorst en Westerbeek14. Het gemiddelde inko-

men in de gemeente Sint Anthonis bedraagt circa €26.800 

per inwoner per jaar. Daarmee is het inkomen nagenoeg ge-

lijk aan het landelijke gemiddelde inkomen van circa 

€27.0000 per inwoner per jaar (-1%)14. 

 

B2.2 Dagelijkse aanbodstructuur 

Gemeente Sint Anthonis 

Het dagelijks winkelaanbod binnen de gemeente Sint Antho-

nis heeft een omvang van circa 2.013 m2 wvo en betreft in to-

taal acht winkels15. Het dagelijks aanbod in de gemeente is 

bescheiden en bestaat uit drie supermarkten, drie bakkers en 

twee slagers. Drogisterijen zijn er niet. De geringe variatie 

past echter bij kleinere kernen, waar het dagelijks aanbod 

zich in toenemende mate beperkt tot supermarkten en enkele 

gangbare verszaken (zoals een bakker, slager en groente-

boer). Supermarkten hebben in kleinere kernen echter veruit 

de voornaamste positie.  

 

 
 
14  CBS Statline (2020), Kerncijfers wijken en buurten 
15  Locatus winkelgebiedenverkenner, veldwerkdatum augustus 2021, checkdatum september 2021 

 
Figuur 1: Ruimtelijke spreiding supermarkten Sint Anthonis en omgeving 
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De dagelijkse winkels zijn geografisch verspreid over drie 

kernen in de gemeente. Het meeste aanbod is (logischerwijs) 

gevestigd in de twee grootste kernen Sint Anthonis en Wan-

roij. Ook in Oploo is een kleine buurtsupermarkt.  

 

Binnen het dagelijkse aanbod zijn drie supermarkten, die sa-

men een omvang hebben van 1.805 m2 wvo. Het aantal su-

permarkten en de spreiding zijn passend. De twee grote ker-

nen, Sint Anthonis en Wanroij, beschikken beide over een 

servicesupermarkt (beide Jan Linders) en de kleine kern Op-

loo beschikt over een buurtsupermarkt (SPAR). De overige 

kernen zijn qua inwonertal dermate beperkt in omvang, waar-

door exploitatie van een supermarkt niet rendabel is.  

 

De supermarkt in Sint Anthonis (ca. 715 m2 wvo) is gevestigd 

in het centrum en is daar de grootste trekker en voornaamste 

aankoopplek voor dagelijkse boodschappen. De supermarkt 

vormt de cruciale basis binnen het winkelaanbod, zeker ge-

zien de functie van het dorpscentrum, namelijk in toene-

mende mate primair voor dagelijkse aankopen. De super-

markt heeft (net als de supermarkt in Wanroij, ca. 765 m2 

wvo) echter geen moderne omvang en zeker voor een he-

dendaagse servicesupermarkt is deze klein. Het overig dage-

lijks aanbod bestaat uit drie verszaken (twee bakkerijen en 

een slagerij) en is daarmee beperkt. Dit benadrukt eens te 

meer de relevantie van de supermarkt voor de aankoop van 

dagelijkse boodschappen.  

 

Daarnaast zijn er ook nog zeven niet-dagelijkse winkels, 

veelal in het verlengde van de boodschappenfunctie (o.a. 

bloemisten, huishoudelijke artikelen en woondecoratie) en di-

verse dienstverleners, met namelijk ambachtelijke diensten 

(kappers en een schoonheidsspecialist). Tevens zijn er di-

verse horecavoorzieningen, zowel drankverstrekkers, fast 

service als restaurants. Het relatief ruime horeca-aanbod 

sluit aan bij het bourgondische karakter van Noord-Brabant.  

Tot slot beschikt Sint Anthonis over een bibliotheek en een 

kleinschalige sportvoorziening, functies die doorgaans niet 

meer vanzelfsprekendheid aanwezig zijn in kleine landelijke 

kernen zoals Sint Anthonis.  

 

Het voorzieningenaanbod in Sint Anthonis is vooralsnog re-

delijk passend bij de omvang en de functie van het kern. Het 

horeca-aanbod en de aanwezigheid van de bibliotheek zijn 

pluspunten. De beperkte omvang van de supermarkt is ech-

ter een minpunt, zeker gezien de functie van de supermarkt. 

Enerzijds is het de voornaamste aankooplocatie voor dage-

lijkse producten en is het een informele ontmoetingsplek, an-

derzijds vormt het de cruciale basis om ander (winkel)voor-

zieningen zo lang mogelijk in stand te houden.  

 

De beperkte omvang van de supermarkt gaat in toenemende 

mate ten koste van de aantrekkelijkheid, waardoor het risico 

bestaat dat de oriëntatie van inwoners voor dagelijkse bood-

schappen zich gaat verleggen naar de grotere supermarkten 

in omliggende kernen. In het verlengde hiervan zullen ook 

andere (winkel)voorzieningen en daarmee de leefbaarheid in 

de kern (verder) onder druk komen te staan.     

 

Supermarkten in de omgeving 

In de directe omgeving van de gemeente Sint Anthonis lig-

gen drie kernen met grotere moderne supermarkten, namelijk 

Boxmeer, Mill en Overloon. Boxmeer is veruit de meest aan-

trekkelijke aankooplocatie. Hier zijn vijf supermarkten geves-

tigd met een omvang van circa 6.462 m2 wvo, waarvan er 

vier een moderne maat hebben (ca. 1.200 tot 1.700 m2 wvo). 

Bovendien betreft het vijf verschillende formules, zowel ser-

vice als discount. In Mill zijn drie supermarkten gevestigd, zo-

wel service als discount, met een totale omvang van circa 

3.150 m2 wvo. De twee service supermarkten hebben beide 

een moderne maat (ca. 1.200 tot 1.250 m2 wvo). Overloon 

beschikt over één moderne service supermarkt van circa 

1.200 m2 wvo. 

 

 

 

 

  



 
Ladder voor duurzame verstedelijking 

 woensdag 8 juni 2022 18 

 

 B2.3 Trends en ontwikkelingen 

De detailhandelssector is zeer dynamisch en volop in bewe-

ging. Onderstaand zijn de voornaamste trends en ontwikke-

lingen uiteengezet   

 

Retail algemeen 

Het aantal online bestedingen is de afgelopen jaren sterk 

toegenomen, evenals het aantal producten en diensten dat 

online verkrijgbaar is. Toonbankbestedingen blijven echter 

domineren en bovendien raken online en offline steeds meer 

met elkaar verweven.  

 

De opkomst van het internet winkelen heeft de fysieke win-

kelmarkt wel blijvend onder druk gezet, met name binnen de 

niet-dagelijkse sector. Meerdere winkelketens zijn de afgelo-

pen jaren failliet gegaan. Hoewel de winkelleegstand de af-

gelopen jaren afnam (o.a. door transformatie naar wonen en 

horeca), is sinds 2019 weer sprake van een toename (o.a. 

door verzadiging horeca) en zijn er geregeld faillissementen 

van winkelketens.  

 

De vraag naar fysieke winkels zal blijven bestaan, maar de 

druk neemt naar verwachting verder toe als gevolg van een 

verder toename van onlineverkoop. Anderzijds bieden demo-

grafische ontwikkelingen, de combinatie van online en offline 

en wijzigend consumentengedrag. In veel gebieden ligt de fo-

cus doorgaans op versterking van het bestaande aanbod, 

dan wel vernieuwing van vernieuwend en onderscheidend 

aanbod (kwaliteit boven kwantiteit).  

 

De boodschappensector heeft vooralsnog in beperkte mate 

last van het internet. Toch doen consumenten in toenemende 

mate boodschappen online. Bekende formules bieden online 

diensten (o.a. Jumbo, Albert Heijn) en het aantal pure online 

aanbieders neemt toe (o.a. Picnic, HelloFresh).  

De coronacrisis heeft de winkelmarkt verder onder druk ge-

zet, maar ook nu geldt weer vooral de niet-dagelijkse sector. 

De impact op de dagelijkse sector is beperkt. Sterker nog, de 

bestedingen binnen de dagelijkse sector zijn toegenomen 

(zowel offline als online). Dit heeft deels te maken met ham-

stergedrag, maar ook doordat bestedingen gedurende lan-

gere tijd zijn verplaatst van de horeca naar supermarkten (en 

speciaalzaken).  

 

Wijzigend consumentengedrag 

De opkomst van internetverkoop heeft geleid tot een structu-

reel gewijzigd koopgedrag door consumenten. De consument 

is bovendien steeds mobieler en bereid om grote(re) afstan-

den af te leggen. Het referentiekader van consumenten is 

hierdoor toegenomen (kritische consument). Middelgrote 

centra ondervinden hiervan de afgelopen jaren de meeste 

hinder, doordat ze veelal onvoldoende onderscheiden ver-

mogen hebben.  

 

De grote binnensteden onderscheiden zich met een zeer uit-

gebreid niet-dagelijks winkelaanbod in combinatie met een 

grote diversiteit aan horeca (sfeer en beleving). De coronacri-

sis heeft echter enorme impact gehad op de grote binnenste-

den, die nu juist gemeden werden vanwege de drukte.   

 

Dorps- en wijkcentra, zoals het centrum Sint Anthonis, heb-

ben veel perspectief als lokale aankooplocatie voor dage-

lijkse boodschappen en producten in het verlengde daarvan 

(frequent benodigde niet-dagelijkse producten zoals bloemen 

en huishoudelijke artikelen), in de nabijheid van de woonom-

geving (gemak). De coronacrisis heeft deze lokale functie al-

leen maar versterkt. Voor dagelijks boodschappen zijn con-

sumenten nog meer dan voorheen georiënteerd op de eigen 

woonomgeving. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 5: Ontwikkeling aantal supermarkten naar omvang m2 

 

Ontwikkelingen supermarkten 

Supermarkten vormen de dorps- en wijkcentra de belangrijk-

ste basis. De gemiddelde omvang van supermarkten is de af-

gelopen jaren toegenomen. Kleinere supermarkten (<1.000 

m2 wvo) verdwijnen steeds vaker uit de structuur (met uitzon-

dering van kleine stadssupermarkten in grotere binnenste-

den). Met name het aantal supermarkten met een omvang 

tussen 1.000 en 1.500 m2 wvo, maar ook 1.500 tot 2.000 m2 

wvo is de afgelopen jaren toegenomen (zie figuur 5).  

 

Deze moderne maat sluit uitstekend aan bij de wens van de 

hedendaagse consument, die behoefte heeft aan supermark-

ten met uitgebreid assortiment en een ruime opzet (gemak, 

comfort). Zeker servicesupermarkten die vaak net dat beetje 

extra willen bieden voor de consument (o.a. op het gebied 

van beleving) hebben behoefte aan significante uitbreiding. 
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Supermarkten vervullen een belangrijke trekkersrol voor win-

kelgebieden. Een gemiddelde servicesupermarkten van circa 

1.200 m2 wvo trekt wekelijks zo’n 10.000 bezoekers waar 

omliggende winkels middels combinatiebezoek van kunnen 

profiteren. Een discountsupermarkt trekt wekelijks minder be-

zoekers, maar heeft doorgaans wel een groter verzorgings-

gebied. Hierdoor zijn beide supermarkten structuurbepalend 

voor het functioneren van winkelgebieden.   

 

Betekenis trends voor planinitiatief  

Het centrum van Sint Anthonis heeft een belangrijke functie 

als aankooplocatie voor dagelijkse boodschappen. Niet al-

leen voor de Kern Sint Anthonis, maar ook voor ander kernen 

in de gemeente, waar geen of slechts in (zeer) beperkte 

mate dagelijkse winkels gevestigd zijn. Het centrum van Sint 

Anthonis heeft veel perspectief als lokaal verzorgend cen-

trum met primair een functie voor dagelijkse boodschappen. 

De relevantie van het centrum wordt in toenemende mate be-

paald door een aantrekkelijk dagelijkse aanbod met een ste-

vige supermarkt. Dit sluit niet alleen aan bij de boodschap-

penfunctie, maar het is een belangrijke voorwaarden om be-

staande overige voorzieningen zo lang mogelijk in stand te 

houden.  

 

Supermarkt Jan Linders is de grootste publiekstrekker en be-

palend voor het functioneren van het centrum van Sint An-

thonis. De supermarkt is de basis voor boodschappenfunctie, 

maar draagt ook bij aan de vitaliteit van het centrum als ge-

heel. De supermarkt is echter klein voor een moderne servi-

cesupermarkt. Door de beoogde ontwikkeling krijgt Jan Lin-

ders een moderne en toekomstbestendige omvang die aan-

sluit bij de behoefte van de hedendaagse consument. Het as-

sortiment wordt uitgebreid (keuze en gemakt voor de consu-

ment) en de supermarkt krijgt een aantrekkelijke ruime opzet 

(winkelcomfort voor de consument). Het centrum van Sint 

Anthonis krijgt een aantrekkelijke supermarkt die bijdraagt 

aan het functioneren en de toekomstbestendigheid van het 

centrum.   
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 B2.4 Vigerend beleid 

Provinciaal beleid 

De rol van de provincie Noord-Brabant ten aanzien van de 

gemeentelijk detailhandels- en centrumvisies is een de eer-

ste plaats richting geven aan he proces. De provincie heeft 

onder meer een aantal richtinggevende principes opgesteld, 

waaronder16: 

 Nieuwe detailhandelsontwikkelingen moeten bijdragen 

aan de versterking van de beoogde/gewenste detailhan-

delsstructuur. 

 Voeg per saldo geen winkelmeters toe en streeft naar 

vermindering van het totaal aantal winkelmeters. 

 Concentreer detailhandel en voorkom verspreide bewin-

keling. 

 Nieuwe detailhandel uitsluitend in of aansluitend bij per-

spectiefrijke winkelgebieden.  

 Verwijder onbenutte en vrijkomende detaihandelsbe-

stemmingen op ongewenste locaties uit de bestem-

mingspannen. 

 

Regionaal beleid 

De regio Noordoost-Brabant ambieert ten aanzien van detail-

handel onder meer een goede consumentenverzorging in 

een perspectiefrijke winkelstructuur17. Tevens wordt ruimte 

geboden aan vernieuwing om de detailhandelsstructuur ook 

in de toekomst aantrekkelijk te houden voor de consument. 

Doelstellingen hebben onder meer betrekking op het concen-

treren van detailhandel in perspectiefrijke bestaande winkel-

gebieden en het tegengaan van versnippering. Overbodig 

aanbod en bestemmingsplancapaciteit worden zo veel moge-

lijk uit de markt gehaald.  

 
 
16  Provincie Noord-Brabant (2019), Richtinggevende principes detailhandel 
17  BRO (2015), Regionale detailhandelsvisie Agrifood Capital Noordoost-Brabant 
18  DTNP (2016), Detailhandelsvisie Land van Cuijk  
19  Gemeente Sint Anthonis (2017), Structuurvisie Kernen 

Het centrum van Sint Anthonis is aangeduid als ‘overig cen-

trumgebied’, met primair een lokale verzorgingsfunctie. Su-

permarkten zijn de belangrijkste trekkers en behoud hiervan 

is van belang voor het voortbestaan van ander aanbod in de 

kernen.  

 

Nieuwe initiatieven en uitbreiding vallen onder het regionale 

afsprakenkader. Op basis van ambities en doelstellingen zijn 

onder meer de volgende afspraken gemaakt: 

 In de toekomst zijn minder detailhandelsmeters nodig en 

wordt terughoudend omgegaan met nieuwe ontwikkelin-

gen. 

 Kwaliteitsimpulsen staan voorop in plaats van kwantita-

tieve uitbreiding van het winkelaanbod. 

 Nieuwe ontwikkelingen dienen zo veel mogelijk een plek 

te krijgen in structuurbepalende winkelgebieden. Ook lo-

kaal verzorgende centra hebben een belangrijke positie 

in de structuur.  

 

Nieuwe initiatieven die afwijken van het bestemmingsplan 

dienen te worden afgewogen op de effecten voor winkelge-

bieden in de invloedsfeer van het initiatief. Initiatieven in lo-

kaal verzorgende winkelgebieden groter dan 500 m2 wvo die-

nen regionaal te worden afgestemd.  

 

De subregionale detailhandelsvisie voor het Land van Cuijk 

past binnen de kaders van de regionale detailhandelsvisie 

van Noordoost-Brabant en is een verdere uitwerking op sub-

regionaal niveau18. Het land van Cuijk streeft naar “een vitale 

winkelstructuur die inspeelt op de veranderende winkeltrends 

en demografische ontwikkelingen, waarbij wordt beoogd om 

de leefbaarheid in alle kernen positief te beïnvloeden en win-

kelvoorzieningen voor alle inwoners beschikbaar te houden”.  

Daaruit volgen onder meer de volgende uitgangspunten: 

 Kwalitatieve versterking van de bestaande structuur door 

dynamiek te bieden in de grootste kernen, waarbinnen 

lokale onderscheidende kwaliteiten worden benut; 

 Behoud van een lokale supermarkt of andere basisvoor-

ziening in de kleinere kernen (indien economisch renda-

bel); 

 Alleen toestaan van nieuwe winkelontwikkelingen die bij-

dragen aan de gewenste structuur.  

 

Het centrum van Sint Anthonis is aangeduid als een van de 

hoofdcentra, met in de basis een functie voor dagelijkse 

boodschappen en overige frequente en gerichte aankopen. 

Het centrum vormt mede de basis van de toekomstige ge-

wenste winkelstructuur. Binnen het centrum is volop ruimte 

voor dynamiek in de winkelmarkt; het aantal winkels neemt 

naar verwachting af, maar dit biedt ruimte voor schaalvergro-

ting van resterende winkels. De lokale verzorgingspositie van 

het centrum van Sint Anthonis is het uitgangpunt voor ontwik-

kelingen.  

 

Gemeentelijk beleid 

In de Structuurvisie Kernen geeft de gemeente Sint Anthonis 

aan dat het van belang is dat de leefbaarheid en de voorzie-

ningen in de kernen op peil blijven19. Een van de richtingge-

vende principes is dat de gemeente behoud van detailhandel 

en horeca in de dorpskernen faciliteert. In alle kernen met 

een supermarkten wordt ernaar gestreefd om deze vast te 

houden als belangrijkste trekker.  
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Specifiek voor kern Sint Anthonis wordt op termijn gestreefd 

om ten minste één supermarkt binnen de kern vast gehou-

den. De omvang van de huidige twee supermarkten (anno 

2017) is beperkt, met gevolgen voor de levensvatbaarheid. 

De gemeente is bereid om mee te denken over eventuele 

verplaatsing van de supermarkt(en). In die afweging spe-

lende de volgende factoren een rol: 

 De mogelijkheid om een supermarkt vast te houden bin-

nen het dorp. Vertrek uit het dorp is onwenselijk uit het 

oogpunt van leefbaarheid. Bij eventuele verplaatsing 

probeert de gemeente rekening te houden met het be-

lang van combinatiebezoek met andere winkels.  

 De ruimtelijke en verkeerskundige mogelijkheden op de 

beoogde locatie. 

 De ruimtelijk en functionele mogelijkheden voor herge-

bruik van de achterblijvende locatie.  

 

Regionaal is afgesproken dat (regionaal) moet worden afge-

stemd wanneer een nieuw initiatief meer dan 1.000 m2 vloer-

oppervlak betreft.  

 

Betekenis beleid voor planinitiatief 

De beoogde ontwikkeling van Jan Linders in het centrumge-

bied van Sint Anthonis past in grote lijnen binnen de vige-

rende provinciale, regionale en lokale beleidskaders.  

 De ontwikkeling draagt bij aan de gewenste detailhan-

delsstructuur, namelijk versterking van lokaal verzor-

gende centrum van Sint Anthonis. 

 Per saldo worden er in beginsel wel winkelmeters toege-

voegd. Daarbij geldt wel dat de winkelfunctie van de 

voormalige EMTÉ supermarkt komt te vervallen. Aan-

dachtspunt is de huidige locatie van Jan Linders, waar 

de winkelfunctie (en supermarktaanduiding) vooralsnog  

overeind blijft en daarmee potentiële plancapaciteit voor 

winkel- c.q. supermarktaanbod.   

 Hoewel in beginsel kwantitatieve uitbreiding van winkel-

aanbod plaatsvindt, staan kwaliteitsimpulsen voorop. Uit-

breiding en optimalisering van het supermarktenaanbod 

betekent voor het centrum van Sint Anthonis nadrukke-

lijk een kwaliteitsimpuls.  

 De ontwikkeling draagt bij aan behoud van een goede 

consumentenverzorging. Uitbreiding en vernieuwing van 

het supermarktaanbod maakt het winkelaanbod én in het 

verlengde daarvan het lokaal verzorgende centrum van 

Sint Anthonis ook naar de toekomst toe aantrekkelijk 

voor de consument. 

 Het centrum van Sint Anthonis heeft een lokaal verzor-

gende functie waarin supermarkten de belangrijkste trek-

kers zijn en behoud hiervan cruciaal voor het voortbe-

staan van andere voorzieningen.  

 Kwalitatieve versterking van de bestaande structuur past 

tevens binnen het sub regionale beleid van het Land van 

Cuijk. Het centrum van Sint Anthonis behoort binnen het 

Land van Cuijk tot de hoofdstructuur met in de basis een 

functie voor dagelijkse boodschappen en overige fre-

quente en gerichte aankopen. De lokale verzorgingspo-

sitie van het centrum van Sint Anthonis is het uitgang-

punt voor ontwikkelingen. 

 Behoud van detailhandel en horeca in de dorpskernen 

wordt door de gemeente gefaciliteerd. Het op peil hou-

den van voorzieningen is op lokaal niveau is van belang 

voor de leefbaarheid. De gemeente streeft ernaar om 

supermarkten te behouden vanwege hun trekkracht.  

 De omvang van de supermarkt in Sint Anthonis is be-

perkt. Uitbreiding is gewenst en de gemeente is bereid 

om mee te denken over verplaatsing. Aandachtspunten 

daarbij zijn ruimtelijk en verkeerskundige mogelijkheden 

en ruimtelijk-functionele mogelijkheden van de be-

staande supermarktlocatie.  

 

 

In relatie tot de beoogde ontwikkeling gelden de volgende 

aandachtspunten: 

 Gezien de omvang van de uitbreiding dient regionale af-

stemming plaats te vinden.  

 Op de huidige locatie van Jan Linders blijven mogelijk-

heden voor detailhandel én een supermarkt vooralsnog 

behouden. Dit biedt mogelijkheden voor nieuwvestiging 

van winkels en zelfs een supermarkt. Uitbreiding van 

winkelaanbod is beleidsmatig niet gewenst en bovendien 

is er naar verwachting onvoldoende distributieve ruimte 

voor een tweede supermarkt.  
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 B2.5 Behoefte dagelijks aanbod 

Kwantitatieve behoefte 

Distributieplanologisch onderzoek 

Om een indicatie te geven ten aanzien van het economisch 

functioneren van het dagelijks aanbod zijn distributieplanolo-

gische berekeningen gemaakt voor de huidige en de toekom-

stige situatie. Het primair verzorgingsgebied voor de dage-

lijkse sector betreft inwoners van de eigen gemeente. Voor 

de toekomstige situatie wordt rekening gehouden met een 

lichte stijging van het inwonertal, evenals de uitbreiding van 

Jan Linders (ca 935 m2 wvo). De indicatieve berekeningen 

geven een beeld van het economisch functioneren en tevens 

een indicatie van eventuele marktruimte van het dagelijks 

aanbod.  

 

Koopstromen 

Voor de gemeente Sint Anthonis zijn geen koopstroomgege-

vens bekend. Dit betekent dat er geen cijfers voorhanden zijn 

ten aanzien van koopkrachtbinding en –toevloeiing. Voor de 

berekeningen in het huidige rapport is daarom een zorgvul-

dige inschatting gemaakt op basis van kennis en ervaring 

van koopstromen en het functioneren van winkelgebieden.  

 

In de huidige situatie wordt een binding van 65 à 70% reëel 

geacht. Met andere woorden, 65 à 70% van de inwoners van 

de gemeente Sint Anthonis is voor dagelijkse aankopen ge-

oriënteerd op de eigen gemeente. Dit is relatief laag, maar 

wel te verklaren. Het dagelijks winkelaanbod is immers be-

perkt. De drie supermarkten hebben allemaal geen moderne 

omvang en de supermarkt in Oploo is zelfs niet meer dan 

een kleine buurtsupermarkt. In de omliggende kernen, Box-

meer, Mill en Overloon zijn wel diverse moderne supermark-

ten gevestigd. Het is aannemelijk dat inwoners van Sint An-

thonis voor dagelijkse boodschappen tevens georiënteerd 

zijn op de betreffende kernen. Het beperkte aanbod in Sint 

Anthonis geeft geen aanleiding om te veronderstellen dat er 

sprake is van aanzienlijk toevloeiing van buiten de gemeente. 

Naar verwachting is hooguit een toevloeiing van 10% haal-

baar. Met andere woorden, hooguit 10% van de bestedingen 

in dagelijkse winkels in de gemeente Sint Anthonis, is afkom-

stig van buiten de gemeente. Dit betreft bijvoorbeeld beste-

dingen uit kleine kernen nabij de gemeentegrens, maar bij-

voorbeeld ook door consumenten die in Sint Anthonis wer-

ken, maar elders woonachtig zijn (snelle boodschap tijdens 

of na het werkt) of bestedingen door (fiets)toeristen.  

 

In de toekomstige situatie wordt rekening gehouden met een 

aanzienlijke toename van de binding. Naar verwachting is 

een binding haalbaar van 70 tot 75%. Als Jan Linders in Sint 

Anthonis een moderne omvang krijgt van circa 1.650 m2 wvo, 

dan is dit een significante upgrade van het dagelijks winkel-

aanbod. Inwoners van de gemeente Sint Anthonis krijgen in 

een keer de beschikking over de grootste supermarkt in de 

omgeving. Een significante toename van de binding ligt zeer 

voor de hand. Desondanks zal er nog altijd sprake zijn van 

afvloeiing naar omliggende gemeenten, aangezien de formu-

lediversiteit in Sint Anthonis beperkt is.  

 

De toevloeiing wordt in relatieve zin gelijk gehouden (10%), 

maar aangezien dit een aandeel is van de totale bestedin-

gen, neemt de toevloeiing in absolute zin wel toe. Wanneer 

Jan Linders de grootste supermarkt in de omgeving wordt, 

neemt de aantrekkelijkheid immers ook toe voor inwoners 

van buiten de gemeente.  

 

Economisch functioneren en marktruimte 

In de huidige situatie functioneert het dagelijks winkelaanbod 

in de gemeente Sint Anthonis indicatief ruim boven het lan-

delijk vijfjaarsgemiddelde. Het verschil is aanzienlijk en heeft 

er vooral mee te maken dat het dagelijks aanbod in de hui-

dige situatie in omvang redelijk beperkt is. De totale beste-

dingen worden verdeeld over een beperkt aantal winkels. 

Tabel 1 Distributieplanologische benadering dagelijkse sector gemeente Sint Anthonis 

 2020 2030 

Inwoners primair verzorgingsgebied 11.675 11.860 

Winkelomzet per hoof (€) 2.594 2.594 

Bestedingspotentieel (€ mln.)  30,3 30,8 

Koopkrachtbinding  65 à 70% 70 à 75% 

Totaal gebonden bestedingen (€ mln.) 19,7 à 21,2 21,5 à 23,1 

Koopkrachttoevloeiing 10% 10% 

Omzet door toevloeiing (€ mln.) 2,2 à 2,4 2,4 à 2,6 

Totale bestedingen (€ mln.) 21,9 à 23,6 23,9 à 25,6 

WVO totaal (m2) 2.013 2.948 

Omzet per m2 wvo (€) 10.875 à 11.725 8.125 à 8.700 

Vergelijkbaar landelijk vijfjaarsgemiddelde (€)  7.564 7.564 

Distributieve uitbreidingsruimte (m2 wvo) +850 à 1.100  +200 à 450  
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wordt Hoewel wordt uitgegaan van een bescheiden koop-

krachtbinding, is het dagelijks aanbod naar verwachting in 

staat om uitstekend te kunnen functioneren.  

 

Voor de toekomstige situatie is rekening gehouden met een 

lichte toename van het inwonertal en ook de stevige uitbrei-

ding van Jan Linders is meegenomen in de som. Hoewel de 

uitbreiding van Jan Linders een forse claim legt op de be-

schikbare marktruimte, is indicatief nog altijd sprake van een 

economisch functioneren boven het landelijk gemiddelde ligt. 

Dit heeft mede te maken met een (reële) hogere binding als 

gevolg van significante versterking van het supermarktaan-

bod. Ter indicatie, Jan Linders wordt de grootste supermarkt 

in de omgeving. In de toekomstige blijft (in beperkte mate) te-

vens distributieve ruimte bestaan voor verdere uitbreiding, 

c.q. modernisering van het dagelijkse winkelaanbod.  

 

Kwalitatieve behoefte en effecten 

Kwaliteit boven kwantiteit  

De kwantitatieve berekening van het economisch functio-
neren is gebaseerd op meerdere aannames. Het heeft im-
mers te maken met toekomstige ontwikkelingen, die nooit 
op voorhand voorspeld kunnen worden. De bevolkings-
ontwikkeling kan anders gaan, bestedingen kunnen sterk 
stijgen of dalen en koopstromen kunnen zicht toch anders 
ontwikkelen dan verwacht. Ook toekomstige ontwikkelin-
gen van het dagelijks aanbod zullen effect hebben. De uit-
komsten van de berekeningen mogen daarom nooit als 
normatief worden beschouwd, maar alleen als indicatief.  
 
In dit verband is het van belang om aan te geven dat bij 
winkelontwikkelingen meer waarde moet worden gehecht 
aan kwalitatieve aspecten, dan aan kwantitatieve distribu-
tieve mogelijkheden. In de ruimtelijke ordening dient op 
basis van ruimtelijk relevante argumenten beoordeeld te 
worden of het consumentenbelang op langere termijn is 
gediend. Een verslechterde concurrentiepositie voor indi-
viduele bedrijven is feitelijk niet relevant.  
 

Als winkelontwikkelingen plaatsvinden op een wenselijke 
plek binnen de structuur en als gevolg hebben dat verou-
derd aanbod op een minder gewenste plek verdwijnt, dan 
is de detailhandelsstructuur er als geheel op vooruit ge-
gaan. Er is immers modern aanbod en/of een aantrekke-
lijk verblijfsklimaat bij gekomen en daar heeft de consu-
ment uiteindelijk de meeste profijt van. 

 

Uitbreiding van Jan Linders kwalitatief wenselijk 

In kwalitatieve zin is de beoogde uitbreiding en modernise-

ring van Jan Linders een zeer wenselijke ontwikkeling.  

 Sint Anthonis heeft vooral een functie voor dagelijkse 

boodschappen en primair voor inwoners van de eigen 

gemeente. Tegelijkertijd is het dagelijks aanbod momen-

teel redelijk beperkt. De uitbreiding van Jan Linders be-

tekent een aanzienlijke versterking van het dagelijks 

aanbod en daarmee wordt ook de boodschappenfunctie 

van Sint Anthonis verstevigd.  

 Supermarkten zijn de belangrijkste publiekstrekkers in 

dorpscentra. Consumenten hebben in toenemende mate 

behoefte aan grote en moderne supermarkten. Het su-

permarktaanbod in Sint Anthonis is echter beperkt, met 

twee relatief kleine servicesupermarkten en een kleine 

buurtsupermarkt. Uitbreiding en modernisering van Jan 

Linders is daarom zeer wenselijk. Het draagt bij aan de 

toekomstbestendigheid van de supermarkt en daarmee 

aan een duurzame consumentenverzorging.  

 Stevige supermarkten zijn een belangrijke voorwaarde 

om bezoekers naar het centrum te (blijven) trekken. Zo-

doende dragen ze bij aan de vitaliteit van het centrum en 

bieden ze perspectief om ook andere (nabijgelegen) 

voorzieningen zo veel mogelijk in stand te houden.  

 De ontwikkeling sluit aan bij de gemeentelijke behoefte 

om het supermarktaanbod uit te breiden. Verplaatsing is 

daarbij mogelijk. Verplaatsing naar de beoogde locatie is  

 ook ruimtelijk (voldoende fysieke ruimte) en verkeers-

kundig (ontsloten aan doorlopende weg) mogelijk. 

Geen onaanvaardbare effecten verwacht 

Naar verwachting zal de uitbreiding en verplaatsing van Al-

bert Heijn niet leiden tot onaanvaardbare effecten voor de 

dagelijkse detailhandelsstructuur, de consumentenverzor-

ging, de leegstand en in het verlengde daarvan het woon-, 

leef- en ondernemersklimaat. 

 Het economisch functioneren van dagelijkse winkels in 

de gemeente Sint Anthonis is relatief hoog en er is vol-

doende ruimte voor uitbreiding van Jan Linders. Ook na 

uitbreiding van Jan Linders ligt het economisch functio-

neren naar verwachting boven het landelijk gemiddelde 

en bestaat indicatie nog enige ruimte voor uitbreiding. 

Dit betekent dat er in theorie voldoende omzet te beha-

len is voor alle dagelijkse aanbieders en dat geen leeg-

stand wordt verwacht. 

 De ontwikkeling resulteert per saldo in uitbreiding van 

winkelmeters. Daarbij geldt wel dat de winkelfunctie op 

de locatie van de voormalige EMTÉ supermarkt komt te 

vervallen. Op de huidige locatie van Jan Linders blijven 

mogelijkheden voor detailhandel én een supermarkt 

vooralsnog behouden. Dit betreft harde plancapaciteit en 

biedt in theorie mogelijkheid voor nieuwvestiging van 

winkels en zelfs een supermarkt. Uitbreiding van winkel-

aanbod is beleidsmatig echter niet gewenst. Voor een 

extra supermarkt is bovendien onvoldoende distributieve 

ruimte.  

 Het is natuurlijk niet uit te sluiten dat kleinere, dan wel 

verouderde winkels op termijn verdwijnen. Dit is echter 

vooral een autonoom proces, doordat de aantrekkelijk-

heid van deze winkels afneemt. Indien winkels verdwij-

nen, neemt de gemiddelde vloerproductiviteit van reste-

rende winkels toe. Vraag en aanbod zijn immers corres-

ponderen vaten. 

 De grootste publiekstekker in Sint Anthonis verplaatst 

naar een nieuwe locatie. Hoewel deze locatie relatief na-

bij ligt, is de ruimtelijk-functionele relatie met de voorzie-
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ningen aan de Brink en De Merret (in beginsel) subopti-

maal. Tegelijkertijd moet de ruimtelijk-functionele relatie 

met de huidige voorzieningen ook in perspectief worden 

gezien. Op de Brink en De Merret zijn de ruimtelijk-fy-

sieke mogelijkheden voor supermarktuitbreiding beperkt 

en de afstand tot de nieuwe locatie is bovendien gering. 

Het is daarom vooral een aandachtspunt om de ruimte-

lijk-functionele relatie zo veel mogelijk te optimaliseren 

(o.a. bewegwijzering, zichtrelatief, etc.). 
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