
Aan het college en de raadsfracties in de Gemeenteraad van Woerden 

  
Per mail verzonden aan  het college, fractievoorzitters cc raadsleden 

  
  
Datum: 8-11-2016 

  
Betreft : Notitie Woerden De Hallen t.b.v. politieke besluitvorming 

  
  
Geacht college, raadsleden en commissie ruimte,  
  
Als initiatiefnemers van “ De Hallen” in Woerden, richten wij ons tot u, als hoogste orgaan van de Gemeente Woerden. 
  
In deze notitie wordt ingegaan op het initiatief voor het ontwikkelen van “De Hallen” in Woerden, gelegen aan de rand van het centrum. 
Hiermee willen we Woerden nog beter op de kaart zetten, er wordt een lokale en regionale trekker gecreëerd waarmee Woerden haar 
ambities als regionale trekker in het Groene Hart kan waarmaken. Door middel van dit plan worden meerdere problemen in één keer 
opgelost en is Woerden een unieke attractie rijker. De locatie is de huidige groothandel van Gerritse op het terrein De Honthorst, een 
prachtige iconisch pand naast de huidige Aldi. Het plan is gebaseerd op drie pijlers in combinatie met herontwikkeling van de bestaande 
Albert Heijn in het centrum. 
  
1: Vershal/Streekhal 
  
Dagelijks aanbod van verse lokale en biologische producten. De aanbieders komen zoveel mogelijk uit de omgeving van Woerden, maar 
kunnen ook ondernemers uit het centrum zijn die hier een extra verkooppunt krijgen. 
  
2: Innovatiehal 
  
Dit is een “playground” voor leerlingen van technische opleidingen die hier ervaring op kunnen doen. Het vormt een smeltkroes tussen 
bedrijven, scholen en investeerders in samenwerking met Woerdens Techniek Talent (WTT). Voorts zal deze ruimte gebruikt kunnen 
worden als conferentieruimte, meetings enz. voor het bedrijfsleven. 
  
3: Supermarkt 
  
De ruime supermarkt vormt de drager voor het geheel en zal door een combinatie van een ruime winkel met voldoende parkeren een 
permanente stroom bezoekers naar dit gebied trekken. Dit is essentieel voor het functioneren van de streek/vershal. De supermarkt zal 
een aanvulling gaan worden voor de bestaande AH in het centrum van Woerden. De relatie tussen De Hallen en het stadscentrum zal 
geoptimaliseerd worden door bijvoorbeeld de aanleg van een voetgangers-/fietsbrug en door signing. 
  
Ontwikkelen nieuwe centrumsupermarkt in Woerden 

  
Als vervanging voor de bestaande AH aan de Wagenstraat zal er een nieuwe, échte centrumsupermarkt komen op de huidige locatie of 
in één van de winkelstraten. Daarmee kan ook het combinatiebezoek met de overige bewinkeling gestimuleerd worden. Naar onze 
overtuiging zal de realisatie van dit plan een verrijking gaan vormen voor Woerden als hoofdstad van het Groene Hart. Graag willen wij dit 
plan toelichten in de commissie Ruimte en de verschillende raadsfracties.  
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WOERDEN
 HOOFDSTAD VAN HET GROENE HART





Woerden, de hoofdstad van het Groene Hart, raakt steeds 
meer verbonden. Verbonden met haar eigen inwoners,  
verbonden met de regio. Verbonden met bezoekers en  
toeristen.

Hoe wordt nu echt een volgende grote stap voorwaarts 
gemaakt? Een stap voorwaarts naar de hoofdstad van het 
groene hart.

Wat zijn de ideeën, visies en wensen van de Gemeente 
Woerden?



CITAAT UIT : LEADER 3 (2015-2020)

Doel : verstevigen relatie stad-dorp-land

Structurele veranderingen teweegbrengen via:

• Groen Doen à maakindustrie en innovatieve technieken

• Circle of Life à circulaire economie, hergebruik, verduurzamen

• Meet & Eat à streekproducten, stadslandbouw, betere logistiek

CITATEN UIT: NOTITIE ‘DE KLOPPENDE BINNENSTAD 2014’.

a)  Concurrentie aangaan met de grootschaligheid van het nieuwe Hoog Catharijne en het nieuwe 

 grootschalige winkelcentrum in Leidsche Rijn.

 Dit doen wij door een hoogwaardige en unieke beleving in Woerden. Publiek toegankelijke 

 historische gebouwen.

b) Versterking van de binnenstad, zonder belasting van de binnenstad. Compact, compleet en parkeergemak. 

 Eén geheel en voldoen aan een hoge klantverwachting.

c) Bij winkelbezoek hangt het gedrag van de consument vooral samen met het bezoeksmotief.

 1/ Boodschappen doen 

 2/ Recreatief winkelen

 3/ Gerichte aankopen.

 Compleet assortiment en gemak (parkeren en openingstijden) spelen een belangrijke rol. Kwaliteit en 

 omvang supermarkt sterk bepalend voor de aantrekkingskracht van een boodschappencentrum.

CITAAT UIT: MERKENPASPOORT:

Winkelen, Beleven, Proeven, Wandelen, Varen.

Op bovenstaande wensen en ambities past onze spectaculaire stap die voldoet aan alle bovenstaande wensen 

en eisen van Woerden.

CITATEN UIT: POORT NAAR DE TOEKOMST (nota recreatie en toerisme)

Vertellen, verbinden en vernieuwen.

Recreatie en toerisme.

Bezienswaardigheden.

Regiofunctie.

Al is bovengenoemde nota al iets ouder (2008 - 2012), ook hierin worden exact dezelfde wensen uitgesproken, 

die naadloos aansluiten op ons project.
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Een spectaculaire stap waarin alle speerpun-

ten van de hiervoor genoemde notities, visies 

en wensen van Woerden samenkomen. De 

stap is volledig geladen door streek-, en vers- 

producten, kaas en de streekmarkt. Toeris-

me (ook uit het buitenland) en regiofunctie. 

Verbinding binnen Woerden en met de regio. 

Innovatief en gedurfd.   

Deze stap wordt de volgende grote aanjager 

voor ‘Project Woerden’. Een volgende ‘trekker’ 

als verbinding tussen het Groene Hart en de 

hoofdstad van het Groene Hart. Bovendien 

een trekker voor de binnenstad.

Woerden kent bijzondere en markante his-

torische gebouwen. Het Kasteel, Stadshotel 

(voormalig Arsenaal), de pastorie, de kazer-

ne, het stadsmuseum. En ook de molen ‘de 

Windhond’ en ‘Het Klooster’. De Petruskerk 

met haar prachtige toren, die regelmatig voor 

evenementen open is. Wat deze gebouwen 

verbindt, is dat zij allen voor het publiek  

toegankelijk zijn. 

In dit rijtje missen we nog één bijzonder 

en nog niet toegankelijk gebouw. De onder 

architectuur verbouwde voormalige opslag-

loodsen van Defensie aan de Industrieweg 

(Honthorst). Deze zijn onlosmakelijk  

verbonden met de historie van het ‘defensie 

eiland’. Ook deze loodsen komen binnenkort 

beschikbaar voor een nieuw leven, en zijn 

een aanwinst voor Woerden als de loodsen 

publiekelijk toegankelijk worden.

Een nieuw leven voor dit grote pand met een 

machtige en verblufende houten construc-

tie. De huidige hallen zijn in onberispelijk, 

gerenoveerde, staat en nodigen Woerden uit 

om mee te gaan in een volgend leven.

De volgende bestemming, die bijdraagt aan 

de genoemde stap vooruit. En de verbinding 

kan leggen tussen alle eerder genoemde 

ambities en wensen van Woerden.

Dat is hergebruik, duurzaam en innovatie.

EEN SPECTACULAIRE STAP



Waar volop ruimte is voor zeven dagen vers-, 

streek- en kaasmarkt. Dit is geen concurrent van 

de streekmarkt of kaasmarkt op zaterdag (of de 

eventuele ontwikkeling van ‘kaas aan de Emma-

kade’),  maar een aanjager, een trekker van 

allure. Er wordt samengewerkt met de streek-

markt en kaasmarkt. Markthal, streek- en kaas-

markt kunnen één verbonden geheel worden. 

Zo zullen producenten en verkopers  met hun 

unieke producten in de markthal ook aan de 

streek- en zaterdagmarkt deelnemen. Het aantal 

deelnemers aan de streekmarkt zal direct groei-

en. Koffi  e, smaken en proeven in de markthal 
zijn vanzelfsprekend.

“DE HALLEN”

DE MARKTHAL

De loodsen krijgen nieuwe bewoners. Een ‘grootstedelijke’ markthal. 

De deelnemers aan de markthal hoeven slechts 

een (symbolisch) lage huur te betalen. Dit is de 

‘crux’ om van de ‘markthal Woerden’ direct een 

succes te maken. 

VIOS bv (eigenaar van de hal) coördineert en 

begeleidt de deelnemers.

Dat is streekproducten, verbinden met dat wat 
er al is, regiofunctie. Vers biologisch en groen. 

Veniamin Kraskov / Shutterstock.com



DE INNOVATIEHAL

   

De innovatiehal, de ‘playground’, waar innova-

tieve start-ups hun plek krijgen. Het wordt een 

‘hub’  waar start-ups beginnen en investeerders 

kunnen ontmoeten. Waar investeerders gehol-

pen kunnen worden door creatief talent. Ruimte 

en plek voor workshops en leerervaring. 

Een plek voor lezingen, inspirerende vergade-

ringen. Een creatieve plek met een ‘buzz’ waar 

gewerkt en gecreeërd wordt. 

De historische, indrukwekkende hal is de locatie 

die inspireert.

Een start-up start eerder als een unieke plek 

beschikbaar is.

Wij willen samenwerken met Woerdens Techniek 

Talent (WTT), bedrijven, scholen en overheid. 

Verder is er ruimte voor bedrijfsscholen 

(denk aan de ‘Spijker Academie’ van Gerritse 

IJzerwaren, de huidige gebruiker).

Ook voor deze gebruikers kunnen lage of zelfs 

symbolische huren worden gerekend. Dit zal het 

succes garanderen. 

VIOS bv zorgt voor het managen van de innova-

tiehal.

Dat is innovatie en creatie. 
Verbinden van talent, bedrijven en scholing.



DE SUPERHAL

Naast de ‘markthal’ en de ‘innovatiehal’ wordt 

een ‘full-service’ (hoog segment) supermarkt in 

hetzelfde gebouw gerealiseerd. Dat verzekert 

succes én is noodzakelijk voor het slagen van de 

‘markthal’ en de ‘innovatiehal’.

Deze superhal zal maximaal de helft van de 

beschikbare ruimte in beslag nemen. Uitgebreid 

onderzoek toont aan dat Woerden nog geen ‘full 

service’ supermarkt heeft. 

(Ons onderzoek toont aan dat er in de stad Woerden 

ruimte én behoefte is voor een dergelijke supermarkt. 

U treft dit onderzoek als bijlage aan.) 

Aan bewoners van ‘Reinaerde’ (de buren) zal ge-

vraagd worden om mee te werken in de ‘markthal’ 

en de ‘superhal’. Denk daarbij ook aan hulp bij het 

parkeren op de grote parkeerplaats etc.

Dat is verbinden van mensen met en zonder 
beperking. Dat is maatschappelijk betrokken.

Wij noemen dit de ‘superhal’. De superhal schept 

werk voor ca. 50 voltijd werkplekken (FTE’s). 

Werk voor werkzoekenden die lager opgeleid 

zijn. Daar is grote behoefte aan.

Dat is ook verbinden. Werkzoekenden zijn 
weer verbonden met de maatschappij.

“Concurrentie aangaan met de grootschaligheid 

van het nieuwe Hoog Catharijne en het nieuwe 

grootschalige winkelcentrum in Leidsche Rijn.

Dit doen wij door een hoogwaardige en unieke 

beleving in Woerden. Publiek toegankelijke 

historische gebouwen.”



SITUATIESCHETS



GROEN EN DUURZAAM

Parkeren is op 150 eigen parkeerplaatsen (in de 

toekomst uit te breiden naar 300). Bezoekers die met 

de auto komen, blijven buiten de stadsring. Deze 

bezoekers zullen zeker (ook) uit de regio komen, net 

als de producten. Vanzelfsprekend is ook de gehele 

logistiek buiten de ring. 

Ontlasting voor de binnenstad. Logistiek en parkeren 

buiten de stadsring. Dat terwijl we ook ‘de Hallen’ 

rechtstreeks gaan verbinden met de binnenstad.

Dat is slim, gewenst, innovatief, duurzaam 
en groen.

Op het dak komt een 100 - 200 Kwh 

zonne-energie-installatie. Een mega installatie 

die garandeert dat er een zo energieneutraal 

mogelijk gebouw ontstaat.

Dat is heel groen en duurzaam.



VERBINDEN

Hoe verbinden we ‘de Hallen’ met (de binnenstad van) Woerden?

Het hiervoorgenoemde terrein heeft een 

bestaande uitrit aan de Singel. Daar wordt een 

ranke voetgangers-/fi etsbrug gerealiseerd. 
Deze sluit aan de overzijde aan op de Julianastraat. 

Dat is één minuut fi etsen of drie minuten lopen 
naar het midden van het Kerkplein.

Bovendien sluit de groene tong in het vlekkenplan 

van Sketch & Match voor bedrijventerrein Middel-

land vloeiend aan op de locatie van deze brug.

Ook biedt de voet van de brug een unieke kans 

om een mooie plek te creëren voor de 

sloepenverhuur. 

(Op deze plek bevindt zich nu al de sloepenverhuur voor 

recreanten en toeristen.)

Dat is slim. Verbinden, innovatie. 
Betrokken bij Woerden.

Hoogwaardig toerisme. Zij lopen in drie minuten over 

Woerdens rijksmonument de Singel (en langs of over 

de sloepenverhuur) naar ‘de Hallen’. En weer terug 

natuurlijk.

Dat is de hoofdstad van het Groene Hart.

de ‘Hallen’



WWW.VIOSVASTGOED.NL - 2015

Brochureproductie: info@studiioworks.nl / beeldmateriaal van Woerden is van de Gemeente Woerden

Dus als de gemeente durft, dan kan Woerden haar ambities met deze spectaculaire stap in 

één keer waarmaken.

Markthal Rotterdam, De Hallen Amsterdam, De Hallen Woerden. Waarom niet?

• Welke wensen worden met dit realistische plan niet ingevuld?  

• Realistisch?

Ja. Wij als ondernemers kunnen aan de slag als het pand leeg komt. Dat is een belofte.

• Uitdaging?

1) Bestemming

2) Brug 

Dat zijn, in onze ogen, de enige uitdagingen. VIOS vastgoed staat klaar en de commerciële 

exploitant wil het liefst morgen tekenen. Dus wij gooien niet ‘een balletje op’. Samen met 

de gemeente Woerden kunnen wij deze grote stap waarmaken!

Ad 1) 

Bestemming: 

Op grond van artikel 4, lid 9 van bijlage II kan het Besluit Omgevingsrecht (kruimelgevallenlijst) burgemeester en 

wethouders ontheffi  ng verlenen van de bepaling van het bestemmingsplan voor het gebruiken van bouwwerken, 
eventueel in samenhang met bouwactiviteiten die de bebouwde oppervlakte of het bouwvolume niet vergroten, en 

van het aansluitende terrein. In deze is er dan sprake van een reguliere procedure (oftewel een 8 weken procedure). 





















 

Samenvatting 

In deze notitie wordt ingegaan op het initiatief voor het ontwikkelen van “De Hallen” in 

Woerden, gelegen aan de rand van het centrum. Hiermee wordt een lokale en regionale 

trekker gecreëerd waarmee Woerden haar ambities als regionale trekker in het Groene 

Hart kan waarmaken. Door middel van dit plan worden meerdere problemen in één 

keer opgelost en is Woerden een attractie rijker. 

De locatie is de huidige groothandel van Gerritse op het terrein De Honthorst, naast de 

huidige Aldi. Het plan is gebaseerd op drie pijlers in combinatie met herontwikkeling 

van de bestaande Albert Heijn in het centrum. 

1: Vershal/Streekhal 

Dagelijks aanbod van verse lokale en biologische producten. De aanbieders komen 

zoveel mogelijk uit de omgeving van Woerden, maar kunnen ook ondernemers uit het 

centrum zijn die hier een extra verkooppunt krijgen.  

2: Innovatiehal 

Dit is een “playground” voor leerlingen van technische opleidingen die hier ervaring op 

kunnen doen. Het vormt een smeltkroes tussen bedrijven, scholen en investeerders in 

samenwerking met Woerdens Techniek Talent (WTT). Voorts zal deze ruimte gebruikt 

kunnen worden als conferentieruimte, meetings enz. voor het bedrijfsleven. 

3: Supermarkt 

De ruime supermarkt vormt de drager voor het geheel en zal door een combinatie van 

een ruime winkel met voldoende parkeren een permanente stroom bezoekers naar dit 

gebied trekken. Dit is essentieel voor het functioneren van de streek/vershal. De 

supermarkt zal een aanvulling gaan worden voor de bestaande AH in het centrum van 

Woerden. De relatie tussen De Hallen en het stadscentrum zal geoptimaliseerd worden 

door bijvoorbeeld de aanleg van een voetgangers-/fietsbrug en door signing. 

Ontwikkelen nieuwe centrumsupermarkt in Woerden 

Als vervanging voor de bestaande AH aan de Wagenstraat zal er een nieuwe, échte 

centrumsupermarkt komen op de huidige locatie of in één van de winkelstraten. 

Daarmee kan ook het combinatiebezoek met de overige bewinkeling gestimuleerd 

worden.  

Naar onze overtuiging zal de realisatie van dit plan een verrijking gaan vormen voor 

Woerden als hoofdstad van het Groene Hart.  

Graag willen wij dit plan toelichten in de commissie Ruimte en de verschillende 

raadsfracties.  
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Ontwikkeling de Hallen in Woerden       1 

1 Inleiding 

In deze notitie wordt ingegaan op de voorgeschiedenis, het plan en de argumenten met 

betrekking tot de plaatsing van het project “De Hallen” op het terrein van Gerritse 

ijzerwarengroep. Te zijner tijd zal deze groothandel vertrekken van het terrein De 

Honthorst. Dit biedt de mogelijkheid voor herontwikkeling naar andere functies binnen 

de contouren van het bestaande monumentale gebouw. Dit document kan gebruikt 

worden als onderlegger voor de politieke besluitvorming omtrent de gewenste 

functiewijziging naar een combinatie van Streek/Vershal, Innovatiehal en supermarkt. 

In de visie supermarktenstructuur voor de gemeente Woerden wordt bevestigd dat er 

binnen de gemeente Woerden voldoende distributieve ruimte is voor de toevoeging van 

meerdere supermarkten. Wij willen in dit verband aandacht vragen voor ons plan, 

omdat hiermee kansen ontstaan om een nieuwe regionale attractie voor Woerden te 

creëren. Dit plan kan een belangrijke impuls zijn om de ambitie van Woerden om dé 

hoofdstad van het groene hart te worden waar te maken. Op basis van het invullen van 

(een deel) van de behoefte aan supermarkten kan er namelijk ook een Streek/Vershal 

met verse, lokale producten worden geëxploiteerd. In combinatie met een ruime 

supermarkt en de Innovatiehal zal de trekkracht en positie in de regio versterkt 

worden. Hiermee kan Woerden haar rol als regionale kern in het Groene Hart (weer) 

waarmaken. 

 



 

 Ontwikkeling de Hallen in Woerden 
2  

2 Het plan 

Binnen de contouren van de bestaande bebouwing van de huidige groothandel en met 

een verdere verbetering van de huidige uitstraling is een plan gemaakt om hier een 

lokale en regionale attractie te maken met een grote trekkracht voor de gehele regio 

rond Woerden. Het plan voor De Hallen is gebaseerd op drie pijlers. Dit wordt 

gecombineerd met een vernieuwde stadssupermarkt in het centrum van Woerden als 

vervanging voor de bestaande AH. Dit kan op de huidige plek of direct aansluitend op 

de winkelstraten om combinatie bezoek te bevorderen. 

1: Streek-/Vershal/markthal 

De versmarkt/markthal zal een concentratie worden van lokale en biologische 

producten. De aanbieders komen zoveel mogelijk uit de omgeving van Woerden, maar 

kunnen ook ondernemers uit het centrum zijn. Uiteraard worden hier de huidige 

streekmarkt exploitanten bij betrokken. Hiermee kunnen ze hun dagelijkse 

versproducten met minder inspanningen aanbieden en zijn ze verzekerd van een 

constante passantenstroom. Voorbeelden zijn imkers met honing, veehouders met 

(biologisch) vlees, kaasboeren met hun eigen kazen, fruittelers met appels. Maar ook 

een lokale wijnboer of bierbrouwer kan hier zijn eigen wijn of bier etaleren, laten 

proeven en verkopen. Met de huidige winkeliers uit het centrum van Woerden kan 

bijvoorbeeld gekeken worden naar verkoop van lokale specialiteiten vanuit de Vershal. 

Bezoekers kunnen de gekochte waren ter plekke consumeren onder het genot van een 

kop koffie of een drankje en voor de kinderen is er speelgelegenheid. Verbinding met 

het platteland, meat & eat en versterking van de binnenstad door een verrassende 

regiotrekker zijn kernbegrippen bij deze Vershal. Tevens wordt in de Vershal 

medewerkers met een achterstand op de arbeidsmarkt een kans geboden.  

2: Innovatiehal 

Deze ruimte zal benut worden als playground, waar leerlingen van technische 

opleidingen stages kunnen lopen, projecten kunnen doen, een productieomgeving 

nagebootst worden, hier produceren wat weer verkocht kan worden. Of bijvoorbeeld 

een innovatieve start-up die iets “lokaal” produceert. Een smeltkroes tussen bedrijven, 

scholen, investeerders in samenwerking met Woerdens Techniek Talent (WTT). De 

bezoekers hebben zicht op alle activiteiten op het gebied van techniek. Voorts zal deze 

ruimte gebruikt kunnen worden als conferentieruimte, meetings enz. voor het 

bedrijfsleven. 

3: Supermarkt 

Deze supermarkt vormt de drager voor het geheel en zal door een combinatie van een 

ruime winkel met voldoende parkeren een permanente stroom bezoekers naar dit 
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gebied trekken. Dit is essentieel voor het functioneren van de streek/vershal. Uit 

onderzoek blijkt dat een “stand-alone” streek/vershal zonder ondersteunende 

publiekstrekker niet rendabel kan opereren. De supermarkt zal een aanvulling gaan 

worden voor de bestaande AH in het centrum van Woerden.  

De relatie tussen De Hallen en het stadscentrum zal geoptimaliseerd worden door 

bijvoorbeeld de aanleg van een voetgangers-/fietsbrug en door signing 

 

Ontwikkelen nieuwe centrumsupermarkt in Woerden 

Als vervanging voor de bestaande AH aan de Wagenstraat zal er een nieuwe, echte 

centrumsupermarkt komen op de huidige locatie of in één van de winkelstraten.  

Deze centrumsupermarkt zal meer een “mandjeswinkel” gaan worden, die beter 

aansluit op de behoefte van de winkelende klant. Op termijn zou de winkel wellicht 

beter verplaatst kunnen worden om dichter bij de centrum/foodwinkels te zitten. Een 

echte centrumsupermarkt heeft een hoge bezoekfrequentie en een lager 

bestedingsbedrag. Mede hierdoor zal er meer combinatiebezoek gaan optreden en is er 

sprake van een win/win situatie voor zowel de bewoners/bezoekers van het centrum 

als de winkeliers in het centrumgebied. 
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Deze patstelling is niet alleen slecht voor de bedrijfsresultaten van Albert Heijn, maar 

ook voor het centrum en de Woerdense consument die van oudsher al een sterke 

voorkeur blijkt te hebben voor Albert Heijn als primaire supermarkt.	Met dit plan kan 

deze problematische situatie doorbroken worden én een waardevolle toevoeging 

gedaan worden voor de bewoners van Woerden en omliggende regio. 

De opmerking in het rapport over de supermarktenstructuur (p.16) “de deels 

historische omgeving maakt het in de binnenstad echter niet eenvoudig. Desondanks is 

het van groot belang alle mogelijkheden te onderzoeken om dit (op termijn) toch 

mogelijk te maken” laat zien dat de opstellers van het rapport wel constateren dat de 

situatie complex is, maar zich vervolgens niet hebben verdiept in de materie. Een 

relocatie of nieuwbouw is namelijk al gedurende 15 jaar intensief onderzocht en de 

uitkomst was steeds negatief. Het “toch mogelijk maken” is onzes inziens een utopie 

en wensdenken. Te verwachten is daarom dat de huidige slechte situatie met de Albert 

Heijn nog jarenlang zal voortduren en dat hier geen oplossing voor gevonden kan 

worden. Ondertussen blijft de Woerdense consument verstoken van de Albert Heijn die 

ze willen hebben. 

Verder zal op basis van de uitgangspunten in de supermarktvisie niet tegemoet 

gekomen worden aan de ambitie over de regionale positie zoals die door de gemeente 

in “de kloppende binnenstad” is geformuleerd. Hierin wordt gezegd dat Woerden de 

concurrentie aan wil gaan met o.a. Hoog Catharijne en Leidsche Rijn. De ambitie is dat 

het aantal bezoekers in Woerden stijgt waardoor de totale middenstand in het centrum 

profiteert.  

Er is niets unieks aan versterking van wijkwinkelcentra met doorsnee supermarkten of 

een supermarkt die knel zit binnen het centrum. Daarmee zullen er niet meer 

bezoekers komen. Als Woerden zich echt wil profileren zal er een “icoon” moeten 

komen in de vorm van een hele sterke supermarkt met uitstekende randvoorwaarden in 

combinatie met onder andere een streek/vershal waarin lokale/biologische/verse 

producten van boeren uit de omgeving worden aangeboden in een mooie ambiance. In 

de streek/vershal zullen de bezoekers kunnen proeven, beleven en zo de stad in 

wandelen of fietsen.  

De vraag is ook of het wel gewenst is om een grote supermarkt binnen de ring te willen 

hebben. Dit vereist immers tenminste 100 exclusieve parkeerplaatsen op maaiveld en 

zal op piektijden het centrum gaan belasten met tenminste 300 extra in- en uitrijdende 

auto’s van supermarktklanten. Het ruimtebeslag van een grote supermarkt beslaat 

tenminste 5.000 m2 en dat is binnen het stadscentrum niet voorhanden, zeker niet in 

de nabijheid van de winkelstraten. Het argument van combinatiebezoek met een 

supermarkt is alleen relevant als deze direct aangesloten is op de overige 

centrumbewinkeling. Grote supermarkten met veel parkeren passen echter niet in een 

oud en krap stadscentrum zoals Woerden. Daar komt nog bij dat een grote supermarkt 

in het centrum voor “one-stop-shopping” zorgt. Immers, hoe groter de supermarkt, hoe 

ruimer het assortiment en derhalve zal er minder combinatiebezoek zijn.  
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3.1 Voorstel plan 

Ons voorstel voor een optimaal aanbod aan centrumsupermarkten is dan ook als volgt: 

1. Binnen het centrum van Woerden zal op de huidige of een andere beter geschikte 

locatie in of aan de rand van de centrumbewinkeling een moderne supermarkt van 

een beperkt formaat moeten komen (circa 1.000 m2) die zich specifiek richt op de 

inwoners en bezoekers van het centrum. Dit zal de vervanger gaan worden van de 

huidige Albert Heijn. Met een beperkt parkeeraanbod en een gunstige ligging zal 

dit een moderne, zogenaamde “mandjeswinkel” gaan worden zoals die ook in 

andere steden gevestigd zijn. Deze supermarkten hebben een hoge 

bezoekfrequentie en een lager bestedingsbedrag; 

2. Aan de rand van het centrum op het terrein van “De Hallen” komt een grotere 

supermarkt waar inwoners van Woerden en omgeving naar toe komen met de auto. 

Hier is een ruim aanbod aan parkeerplaatsen op maaiveld. Het bestedingsbedrag is 

hoger en de bezoekfrequentie lager. Dit bezoek kan gecombineerd worden met 

een bezoek aan de Streek/Vershal met lokale producten en eventueel de Aldi. Ook 

is het mogelijk om deze boodschappen te combineren met een bezoek aan het 

stadscentrum. De nog aan te leggen brug zorgt voor een snelle verbinding, en als 

extra service kan er bijvoorbeeld een leenfiets worden ingezet. Duidelijke signing 

zorgt ervoor dat ook de regio-bezoekers snel hun weg kunnen vinden. 

Met dit voorstel wordt een aantal probleem in één keer opgelost, namelijk: 

• De inwoners en bezoekers van het centrum van Woerden krijgen een mooie, frisse 

centrumsupermarkt die combinatiebezoek met de overige bewinkeling stimuleert; 

• Het jarenlange probleem en tevens onoplosbare opgave om een grote supermarkt 

met ruim parkeren in het centrum te ontwikkelen is van de baan; 

• De extra verkeers- en parkeerdruk in het stadscentrum door de komst van een 

grote centrumsupermarkt zal niet gaan plaatsvinden; 

• De inwoners van geheel Woerden krijgen een ruime supermarkt met een compleet 

assortiment waar ze eenvoudig de wekelijkse boodschappen met de auto kunnen 

doen; 

• De streek/versmarkt zal een regionale trekker gaan worden waardoor Woerden 

haar rol van regionaal voorzieningencentrum beter kan waarmaken. Hiermee kan 

ook de ambitie “De hoofdstad van het groene Hart” samen met de ondernemers in 

en rond Woerden waargemaakt worden; 

• Voor de (vers)ondernemers uit het centrum is dit een ideale mogelijkheid om hun 

lokale producten een extra platform te bieden; 

• De exploitatie van een streek/vershal blijkt in de praktijk zeer lastig te zijn zonder 

aanvullende trekker. Door de combinatie te maken met een grote supermarkt als 

publiekstrekker gaat dit wél lukken; 

• Vanaf het terrein van De Hallen kunnen (regionale) bezoekers en toeristen een 

combinatiebezoek gaan maken met het centrum van Woerden; 

• Met de versmarkt in combinatie met een grote supermarkt (“icoon”) kan Woerden 
haar ambities gaan waarmaken als aantrekkelijk winkelgebied van het groene hart 
met nadruk op lokale en biologische producten.  
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Voordat er volgstappen genomen kunnen worden moeten de volgende vragen worden 

beantwoord: 

1. Locatie: Wat is de kwaliteit van De Hallen wat betreft de ligging in Woerden, 
de bereikbaarheid vanuit de woonwijken en regio, de zichtbaarheid, 
aanwezigheid overige voorzieningen, concurrentie, omgevingskwaliteit, 
parkeergelegenheid, indeelbaarheid pand en bevoorrading? Kortom, alle 
randvoorwaarden die belangrijk zijn voor het functioneren van een dagelijkse 
versmarkt en een supermarkt. 

2. Toekomstperspectief: Wat is de marktruimte in Woerden en omliggende regio 
en wat zijn de economische mogelijkheden voor een dagelijkse versmarkt in 
combinatie met een grote supermarkt op deze locatie in Woerden?; 

3. Randvoorwaarden: welke eisen moeten gesteld worden aan deze ontwikkeling 
om ook in de toekomst economisch rendabel te blijven? Dit geldt met name 
voor de dagelijkse versmarkt; 

4. Effectanalyse: welke effecten kunnen optreden als gevolg van de opening van 
de Hallen? Daarbij wordt ingegaan op de effecten voor de winkels in het 
centrum en veranderende loop- en koopstromen. Verder wordt gekeken naar de 
effecten in een groter gebied;   
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Expeditie 

De huidige bebouwing zal in stand worden gehouden. De ijzerhandel heeft nu een goed 

geoutilleerde en verdiepte bevoorrading met vrachtwagens. Punt van aandacht bij het 

terreinontwerp is wel dat de vrachtwagen niet gaat kruisen met het verkeer van 

bezoekers. 

Omliggend aanbod en trekkers 

Dit project ligt op een bedrijventerrein en wordt nauwelijks door omliggend aanbod 

ondersteund. Wel is de naastgelegen Aldi een groot pluspunt, omdat er na de komst van 

het project een forse supermarktconcentratie aanwezig is in het hoge én lage segment. 

Openbaar gebied 

De uitstraling van een bedrijventerrein lijkt gevoelsmatig op het eerste gezicht niet 

direct mee te werken aan het succes van een supermarkt. In de praktijk blijkt dit 

echter geen enkel probleem te zijn. De Jumbo foodsupermarkten in Amsterdam-Noord 

(vml. Stork-gebouw) Breda, Veghel en Groningen liggen allen op een bedrijventerrein of 

in een voetbalstadion. Bezoekers trekken zich daar weinig van aan, omdat de 

attractiewaarde hoog is en de meeste mensen per auto komen. Aandachtspunt is wel 

hoe de omgeving stimulerender kan werken voor de (potentiële) bezoekers van de 

supermarkt.  

 

2.4 Conclusie kwaliteiten 

Voor deze locatie geldt dat hij in principe geschikt is te maken voor de beoogde 

invulling met een supermarkt en een markthal. De combinatie ervan zal een grote 

trekkracht hebben op de bevolking van Woerden en de regio er om heen. Er is ruimte 

genoeg voor alle logistieke zaken zoals parkeren en bevoorrading. Lastiger is de 

“inbedding” in de omgeving. Ook al zal deze supermarkt en de markthal grotendeels 

doelgericht worden bezocht, dan nog zal er aandacht besteed moeten worden aan de 

(be)geleiding van de bezoekers. Dit kan voor een deel worden opgelost met signing of 

andere signalen langs de route. Verder geldt dat naarmate de supermarkt groter is, er 

meer autonome trekkracht zal zijn. De directe relatie met het stadscentrum door 

middel van een loop/fietsbrug is een mooie kans om dit project goed te laten 

“wortelen” in Woerden. 
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3 Marktpositie en omzet 

Eerst zal worden ingegaan op de toekomstige marktpositie voor een nieuwe supermarkt 

in De Hallen. Vervolgens zal de toekomstige positie van de dagelijkse versmarkt worden 

behandeld.  

3.1 Huidige situatie supermarkten in Woerden 

Vijf zaken zijn kenmerkend voor het huidige supermarktaanbod in Woerden: 

 
1. De dominantie van Jumbo, die in korte tijd drie C-1000 vestigingen heeft 

omgebouwd, met de meest recente in Polanen. Deze laatste is op dit moment 

ontegenzeggelijk de meest succesvolle in Woerden;  

2. Het monopolistische karakter van het supermarktaanbod. De inwoners in de wijken 

kunnen slechts kiezen uit één formule, meestal de Jumbo;  

3. De laatste jaren is er door de ombouw naar Jumbo sprake van een “upgrading” in 

segment. AH-Wagenstraat heeft ondanks de slechte winkel heel lang kunnen 

profiteren van het gegeven dat zij de monopolist waren in het luxe segment en de 

inwoners van Woerden geen andere keuze hadden. Dat is nu radicaal gewijzigd; 

4. Ondanks de upgrading ontbreekt er nog steeds een echte regiowinkel die in staat is 

een kernoverstijgende functie te combineren met trekkracht richting de 

omliggende regio en kan concurreren met het aanbod in Leidscherijn en Gouda; 

5. Er is in de huidige situatie nog steeds sprake van een onderaanbod aan 

supermarkt-oppervlakte per inwoner (0,22 m2 w.v.o1./inw) in vergelijking met het 

gemiddelde van Nederland (0,26 m2 w.v.o./inw). 

3.2 Toekomstige situatie 

Door de komst van een grote supermarkt centraal in Woerden zal er veel gaan 

veranderen binnen de verhoudingen. Uitgangspunt op dit moment is een supermarkt 

van ca. 2.500 m2 w.v.o. met ruim parkeren (150 plaatsen exclusief) in het “hoge” 

segment. Welke formule er in gaat komen, hangt van veel factoren af. Voorlopig is ook 

het uitgangspunt dat er een kwalitatief hoogwaardige formule als AH of Plus in komt. 

Dit in combinatie met een ondernemer die geworteld is in de lokale gemeenschap.  

                                                   

 
1 Winkelvloer oppervlakte, deel van de winkel waar klanten kunnen winkelen 
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3.3 Perspectieven nieuwe supermarkt  

De belangrijkste vraag is welke marktpositie de nieuwe supermarkt kan behalen in de 

toekomst. 

Belangrijkste elementen voor de toekomstige marktpositie zijn: 

 

• De nieuwe supermarkt zal de dominante supermarkt van Woerden en de 

omliggende regio worden in oppervlakte en in parkeergelegenheid; 

• In potentie kan deze locatie groeien naar een sterke positie door de combinatie 

van een grote service-supermarkt en de grote hard-discounter Aldi; 

• Op wijk- en buurtniveau is Jumbo zeer sterk en heeft een monopolypositie in 

de meeste buurten; 

• De concurrentie van de bestaande AH in het centrum is relatief zwak en het 

nieuwe project zal een deel van de omzet van deze winkel over kunnen gaan 

nemen; 

• Door de sterke fysieke barrière van de spoorlijn zal de nieuwe supermarkt 

alleen een goede marktpositie kunnen opbouwen aan de westelijke zijde van 

Woerden. Daar zit echter ook de meeste concurrentie; 

• Aan de oostelijke zijde van Woerden is weliswaar een onderbezetting van 

supermarktaanbod, maar de gevoelsmatige afstand naar het nieuwe project is 

voor de bewoners in dit gebied groot, waardoor dit geen automatische keuze 

gaat worden. De trekkracht van de ruime parkeergelegenheid en de aanwezige 

markthal zal voor veel mensen aan de oostelijke zijde echter een compensatie 

vormen voor de extra reistijd, waardoor er toch veel omzet vanuit deze kant 

van Woerden gaat komen; 

• Voor de inwoners van de omliggende kernen Linschoten, Kamerik en Zegveld 

geldt dat de verbinding relatief goed is. Dat wil zeggen: het nieuwe project is 

even goed bereikbaar als de overige supermarkten en het lijkt dan logisch dat 

dit de meeste favoriete winkel gaat worden voor de regiobezoeker, zeker 

gezien de ruime parkeergelegenheid en de aanwezige markthal; 

3.4 Prognose marktpositie nieuwe supermarkt 

Voor de nieuwe supermarkt zal het verzorgingsgebied geheel Woerden betreffen, 

waarbij uiteraard de hoogste marktaandelen in de wijken rondom het centrum en de 

omliggende kernen behaald zullen worden. In de wijken waar Jumbo 

dominant/monopolist is zullen uiteraard lagere marktaandelen worden behaald. Verder 

moet rekening worden gehouden met het gegeven dat Lidl en Aldi omzet zullen blijven 

afromen uit de omliggende wijken, omdat zij met een hard-discountsegment ook een 

wijkoverstijgende functie hebben. 
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Tabel 1: prognose marktpositie/omzetherkomst supermarkthal 

 

Nr 

 

Gebied 

 

Inw. 

 

Concurrentie 

 

Bereikbaarheid project 

Verwacht 

marktaandeel 

1 Centrum  2.060  AH redelijk hoog 

2 Vogelkwartier  1.140  AH redelijk Zeer hoog 

3 Staatsliedenkwartier  3.720  Jumbo, Aldi matig Laag 

4 Waterrijk/Cattenbroek  2.330  Jumbo matig Laag 

5 Polanen  6.150  Jumbo matig Laag 

6 Bedrijventerrein  225  Jumbo matig Hoog 

7 Honthorst  215  Aldi zeer goed Zeer hoog 

8 Molenvliet-oost  3.700  Lidl, Jumbo redelijk/goed Zeer hoog 

9 Molenvliet-west  5.555  Jumbo redelijk Hoog 

10 Barwout  260  Jumbo redelijk Hoog 

11 Bloemen/Bomen kw  4.210  Lidl, Jumbo goed Zeer hoog 

12 Schilderskwartier  5.900  Jumbo, Lidl redelijk Hoog 

omliggende kernen  7.605  Divers redelijk/goed gemiddeld 

Overige toevloeiing 

 
Totaal  43.070  

3.5 Conclusie marktpositie nieuwe supermarkt 

De komst van een nieuwe, dominante supermarkt net buiten het centrum van Woerden 

zal de bestaande omzetstromen in en naar Woerden gaan wijzigen. Weliswaar is er een 

handicap door de niet optimale ligging en matige bereikbaarheid vanuit de oostelijke 

delen van Woerden, maar dit project kan vanuit alle hoeken (ook de regio) voldoende 

omzet behalen. Het nieuwe project zal met name een rol gaan vervullen voor de gehele 

westelijke zijde van Woerden Vanuit de oostelijke zijde zal relatief weinig omzet 

behaald gaan worden door de matige verbindingen.  
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4 Marktpositie markthal 

De vraag naar biologische en duurzaam geproduceerde versartikelen is sterk groeiend in 

Nederland. Momenteel is de omzet aan deze artikelen al boven de 1 miljard euro en dit 

groeit alleen maar. De meeste van deze bestedingen (68%)2 verlopen nog steeds via de 

supermarkt, maar door de groei van het aantal versmarkten en andere aanbieders is dit 

kanaal sterk in opkomst. Nederlanders blijken ook graag biologische producten op een 

markt te willen kopen, maar dit komt er vaak niet van waardoor de aankopen 

grotendeels via de supermarkt gaan3. Op veel plekken in Nederland zijn initiatieven 

gestart met de opening van een markthal. Belangrijk aandachtpunt is wel dat “de” 

markthal niet bestaat, er zijn veel verschijningsvormen, variërend van een klein 

boerenmarktje met beperkte openingstijden tot aan de enorme markthal in het 

centrum van Rotterdam. 

De markthal in Woerden zit daar een beetje tussen in. Enerzijds de lokale en 

kleinschalige component en anderzijds voldoende schaalgrootte met professioneel 

management. Een onderscheidende factor is de koppeling met een sterke supermarkt. 

Dit levert een vaste stroom consumenten op van circa 20.000 mensen per week. Dit is 

een erg belangrijke factor voor de overlevingskansen en rendement. 

Er is nog steeds weinig bekend over het economisch functioneren van nieuwe 

versmarkten zoals die op veel plekken in Nederland verschijnen. Het nieuwe concept 

van versmarkt zoals dat bijvoorbeeld in Eindhoven, Rotterdam of Roosendaal is 

neergezet, is nog relatief nieuw. Wel is duidelijk dat de “gewone” warenmarkten in 

steden en dorpen moeizaam functioneren, waarbij met name de non-food het erg 

moeilijk heeft. Horeca doet het daarentegen meestal goed. Dit heeft veel te maken 

met maatschappelijke en technologische veranderingen in de maatschappij, waardoor 

grote groepen mensen niet meer de moeite nemen om naar de warenmarkt in de 

buitenlucht te gaan. Uiteraard zijn de markten in bijvoorbeeld Groningen, Den Bosch of 

de Dappermarkt in Amsterdam nog steeds publiekstrekkers, maar juist de kleinere 

markten in de dorpen en stadswijken hebben het lastig. 

Voor de versmarkt “nieuwe stijl” is op basis van de trends in de samenleving 

marktruimte, mits goed gepositioneerd en aansluitend op de wens van de huidige klant. 

De markthal in Rotterdam trekt bijvoorbeeld negen miljoen bezoekers per jaar en de 

recent geopende versmarkt in Eindhoven op Strijp S (Het Veem) groeit elke week in 

                                                   

 
2 Bio monitor, 2013 
3 De Marktpotentie van streekproducten in Nederland, M. Vijn, M. Schoutsen en M. Van Haaster, Wageningen 

UR, 2013 
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5 Eindconclusie 

Dit project aan de Edisonweg-Singelhof biedt voldoende fysieke en markttechnische 

ruimte voor het realiseren van het project van de Hallen, met daarin een supermarkt, 

een versmarkt en een innovatiehal. Sterk punt is de ligging direct aan het centrum in 

combinatie met ruim parkeren. Hierdoor kan de grootste en sterkste supermarkt van 

Woerden en de regio gerealiseerd gaan worden. De combinatie met een markthal is erg 

sterk en past naadloos in de huidige trend naar meer vers, meer lokale producten en 

meer authenticiteit. Het gehele concept van de Hallen laat ook zien dat 

ondernemingen zich meer bewust zijn van hun maatschappelijke rol. 

Mits het project goed uitgewerkt kan worden in oppervlakte en kwaliteit, is er 

voldoende marktpotentie om dit rendabel te laten functioneren. De markthal heeft de 

grote stroom van circa 20.000 wekelijkse supermarktbezoekers ook nodig te overleven, 

zo blijkt wel uit ervaringen elders. Deze combinatie van attractieve elementen kan 

binnen korte tijd een sterke positie opbouwen bij de Woerdenaren, maar zal ook een 

nieuwe stroom toeristen gaan trekken. Door de nieuw te bouwen wandelbrug is er 

sprake van een directe verbinding met het stadscentrum met korte wandel- en 

fietstijden. Een punt van aandacht voor de autobezoeker is wel de bewegwijzering in 

Woerden: dit zal goed geregeld moeten worden om de bezoekers snel de Hallen te 

laten vinden. 

Door het unieke assortiment van de markthal met enkel lokaal geproduceerde en verse 

producten zal er weinig concurrentie op gaan treden met de zittende lokale 

ondernemers in het centrum. De verwachting is dat dit project in korte tijd een sterke 

positie op kan gaan bouwen in Woerden en omliggende regio.  
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