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1 Inleiding

1.1 Waarom een Binnenstadsvisie voor
Doetinchem?

Het Binnenstad Bedrijf Doetinchem wil in samenwerking met
haar partners een binnenstadsvisie opstellen waarin de ont-
wikkelingsrichting voor de binnenstad en de diverse deelge-
bieden is vastgelegd, uitgewerkt in gebiedsprofielen en kan-
sen voor versterking van de branchering. De Binnenstadsvi-
sie vormt input voor de Omgevingsvisie die momenteel wordt
opgesteld. Middels de gebiedsprofielen kan het aanbod, de
identiteit en de uitstraling van de diverse deelgebieden ver-
sterkt worden. Tevens bieden gebiedsprofielen houvast om
investeringen naar de gewenste locaties te leiden, het maken
van keuzes ten aanzien van deelgebieden en het versterken
van het uitvoeringsprogramma dat binnen de samenwerking
wordt opgepakt.

1.2 Onderzoeksvragen

In voorliggende binnenstadsvisie worden de volgende onder-

zoeksvragen beantwoord:

1. Wat zijn de (on)mogelijkheden in de ontwikkeling van
branches en sectoren (detailhandel, horeca, cultuur,
diensten, maatschappelijke voorzieningen en wonen)?

2. Welk streefbeeld in identiteit en profilering wordt er voor
de binnenstad van Doetinchem nagestreefd en hoe kan
Doetinchem zich onderscheiden ten opzichte van de
concurrenten? Op welke doelgroepen moet de binnen-
stad van Doetinchem zich richten?

3.  Welk profiel kan er meegegeven worden aan de diverse
deelgebieden om dit streefbeeld te bereiken? Waar lig-
gen kansen om de branchering te versterken dan wel
transformatie te bevorderen?

1.3 Proces

Om tot voorliggende visie te komen, heeft het volgende pro-

ces plaatsgevonden met betrokkenen:

e Met het Binnenstad Bedrijf is de opdracht geformuleerd
en heeft de afstemming omtrent de opdracht plaatsge-
vonden;

e Er heeft een schouw met betrokkenen plaatsgevonden;

e In een projectgroep met een afvaardiging van onderne-
mers en vastgoedeigenaren zijn in een tweetal sessies
de conceptresultaten gedeeld en verrijkt;

e Vervolgens is de concept rapportage afgerond en aan-
geboden aan het bestuur van het Binnenstad Bedrijf;

e Bij de stakeholders van het Binnenstad Bedrijf Doetin-
chem is reactie en input opgehaald, waarna het rapport
definitief is afgerond.

1.4  Leeswijzer

Het rapport is als volgt opgebouwd:

e Hoofdstuk 2: Ambitie bepaling: positionering, profilering
en doelgroepsegmentatie voor de binnenstad van Doe-
tinchem.

e Hoofdstuk 3: Uitwerking van de visie voor de diverse
deelgebieden.

e Hoofdstuk 4: Analyse als onderlegger voor de visie en
de gebiedsprofielen.

1 Inleiding
Binnenstadsvisie Doetinchem
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2 Ambitie binnenstad

2.1 Streefbeeld binnenstad 2025

Wanneer we de diverse beleidsdocumenten en visies probe-
ren samen te vatten van de afgelopen jaren, dan luidt de am-
bitie voor de binnenstad van Doetinchem als volgt:

Doetinchem als hoofdstad van de Achterhoek. Een gast-
vrije, levendige, vitale en leefbare binnenstad, goed be-
reikbaar en met een diversiteit aan functies in een decor
van groen en water. Een binnenstad waar altijd iets te
doen is en waar consumenten graag komen, verblijven
en besteden.

2.2  Speerpunten binnenstad

In voorliggende visie worden de doelstellingen voor de bin-
nenstad niet opnieuw opgesomd of herhaald. Wel worden de
speerpunten / uitgangspunten geschetst die ofwel deels
nieuw zijn, ofwel deels als opmaat dienen voor de uitwerking
van de gebiedsprofielen. Tevens bieden de speerpunten
handvatten om de Omgevingsvisie te verrijken en reeds ge-
maakte keuzes bij te sturen. De speerpunten kunnen gezien
worden als actuele accenten en opgaven voor de binnen-
stad, binnen het brede ‘werkkader’ voor de binnenstad.

Aanbeveling 1: versnellen transformatie

e Concentratie en het vergroten van de functiediversi-
teit binnen het Ei (winkels, horeca, cultuur, ambachten,
diensten en evenementen). Met de ontwikkelingen in de
detailhandel en horeca (internet, gebrek aan bedrijfsop-
volging) en de te verwachten recessie te wijten aan de
coronacrisis is het van essentieel belang dat er gestuurd
wordt op een sterke functiemix in een compact gebied

(zijnde het Ei) en dat transformatiemogelijkheden opti-
maal benut worden. Kansen liggen er met name in het
versterken van het dagelijks winkelaanbod (zie hieron-
der) en (gezinsvriendelijke) daghoreca, het versterken
van het culturele-, maatschappelijke en dienstverle-
nende aanbod en het versterken van aanvullende klein-
schalige activiteiten in de openbare ruimte (er moet altijd
wat te doen zijn). Dit krijgt zijn weerslag in de uitwerking
van de gebiedsprofielen.

Meer dagelijks winkelaanbod in de binnenstad. Om
in de toekomst voldoende perspectief te behouden is de
binnenstad van Doetinchem in toenemende mate gebaat
bij een sterke dagelijkse winkelbasis waar andere win-
kels van kunnen profiteren (combinatiebezoek). In centra
zoals Doetinchem is dit in toenemende mate een be-
langrijke voorwaarde om een divers modisch aanbod en
overig niet-dagelijkse aanbod in stand te houden en
goed te laten functioneren. Daarmee behoud het cen-
trum als geheel perspectief. Ook voor de versterking van
de woonfunctie in de binnenstad is dit van essentieel be-
lang: de consument wenst een sterk boodschappenaan-
bod in de directe woonomgeving. Momenteel is het da-
gelijks winkelaanbod in de binnenstad van Doetinchem
niet op niveau. Huisvesting van een stadssupermarkt
binnen het Ei kan hier een grote bijdrage aan leveren,
maar ook het verder versterken van het versspeciaal-
aanbod. Met een stadssupermarkt wordt een supermarkt
bedoeld waar dagelijks aanbod gecombineerd wordt met
horeca en diensten. Een goede bereikbaarheid en par-
keermogelijkheden dichtbij de winkels vormen dan wel
een belangrijke voorwaarden (zie volgend speerpunt).
Volgens het bestemmingsplan ‘Binnenstad en de Veen-
ties 2012’ is alleen ter plaatse van de bestaande super-
markten een supermarkt mogelijk. Bovendien is het rea-
liseren van nieuwe supermarkten (minimale verkoop-
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vloeroppervlakte 300 m?2) niet mogelijk. Let op: in de om-
gevingsvisie wordt er enerzijds over gesproken dat een
stadssupermarkt mogelijk moet zijn binnen het Ei, ver-
volgens wordt er gesproken over enkel versspeciaalza-
ken binnen het Ei.

e Daghorecain de winkelstraten. In het kernwinkelge-
bied, de Heezenstraatjes en de Boliestraat is nog maar
beperkte ondersteunende daghoreca aanwezig. Ook is
er nog weinig gezinsvriendelijke horeca in de binnenstad
gevestigd. Het sterker mixen van winkels en daghoreca
is sterk ondersteunend aan de winkelbeleving en ver-
hoogt de gezelligheid / reuring in de binnenstad. Consu-
menten verwachten in binnensteden in toenemende
mate dat zij tijdens het winkelen makkelijk even een ho-
rezazaakje kunnen aandoen voor een lekkere kop koffie
of een gezonde lunch (ter plekke of to-go).

e Gemeentebreed detailhandelsbeleid. Voorwaarde
voor het creéren van een sterke binnenstad is een dui-
delijk gemeentebreed beleid over waar welke type detail-
handel mag landen. Wanneer er buiten de binnenstad
steeds meer brancheverbreding wordt toegestaan (zoals
vestiging van Bever en Action), gaat dit ten koste van de
positie en het perspectief van de binnenstad. Het detail-
handelsbeleid is in 2013 geactualiseerd. Daarna is het
aanvalsplan binnenstad in 2015 vastgesteld. In beide
plannen staan kaders voor wat betreft ontwikkeling van
de binnenstad, concentratie van detailhandel in de bin-
nenstad en het tegengaan van detailhandel op onwense-
lijke plekken (bijv. op bedrijventerreinen).

Aanbeveling 2: versterken woonfunctie

e Versterken van de woonfunctie in de binnenstad,
waarbij loslaten woningbouwcontingent. Momenteel
is de woonfunctie van de binnenstad beperkt. Meer be-
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woners in de binnenstad brengt reuring, omzet en ver-
hoogt de veiligheid (24-7 controle). Tevens biedt het een
mooi alternatief voor leegstaand vastgoed, wat naar ver-
wachting nog gaat stijgen de komende jaren. Er zijn kan-
sen in de binnenstad voor een sterke diversiteit aan
woonmilieus: ouderen (0.a. zorgwonen), jongeren en tij-
delijk wonen voor studenten. Met mogelijkheden in zo-
wel de sociale huursector als koopsector. Zowel door
wonen boven winkels toe te staan als ook gebiedsge-
richt in bepaalde straten voor benoemde doelgroepen
wonen op de begane grond te stimuleren, kan de woon-
functie in de binnenstad versterkt worden. Bij meer wo-
nen in de binnenstad hoort ook de realisatie van meer
vaste parkeerplaatsen voor de bewoners. In het kernwin-
kelgebied, de Boliestraat en de Heezenstraatjes dient
met name wonen boven winkels gestimuleerd te worden.
In andere gebieden, zoals de Veentjes, dr. Huber
Noodtstraat, Walstraat, Nieuwstad, de westelijke aan-
loopstraten en de Terborgseweg behoort ook wonen op
de begane grond tot de mogelijkheden. Let op: de Om-
gevingsvisie zegt in principe niet wonen op de begane
grond binnen het Ei, en anderzijds dat er in de Gasthuis-
straat mogelijkheden zijn voor wonen op de begane
grond.

Aanbeveling 3: optimale bereikbaarheid en parkeren ten
behoeve van een nieuwe mix aan functies en doelgroe-

pen

e Stimuleren stop and go shopping en consumentge-
richt organiseren van parkeren. In middelgrote binnen-
steden wordt een goede bereikbaarheid en parkeermo-
gelijkheden dichtbij de winkels steeds belangrijker omdat
middelgrote binnensteden steeds meer doelgericht be-
zocht worden: men moet snel en efficiént een winkel
kunnen aandoen als dat nodig is, bijvoorbeeld voor de

dagelijkse boodschappen, maar ook voor het ophalen
van een pakketje of bestelling. Dit kan de binnenstad
van Doetinchem ook onderscheiden van andere (gro-
tere) binnensteden. De winkelstraten in Doetinchem zijn
onvoldoende bereikbaar voor een snelle boodschap. Het
is aan te bevelen om nader te onderzoeken welke maat-
regelen/scenario’s kansrijk zijn om de bereikbaarheid op
dit punt te vergroten en te bespreken in het algemeen
bestuur van het BBD. Let op: dit staat haaks op de Om-
gevingsvisie, waarin gesteld wordt dat er de wens is om
het Ei autovrij te maken. Focus ligt op andere vormen
van mobiliteit, auto buiten het Ei.

Betere informatievoorziening en communicatie over
de binnenstad. Veel praktische informatie over de bin-
nenstad is niet vindbaar of onduidelijk. Denk aan infor-
matie over wat de binnenstad te bieden heeft in een
overzichtelijke plattegrond, communicatie over (goed-
kope) parkeertarieven en parkeerlocaties (parkeerinfor-
matiesysteem), bereikbaarheid en routing in de binnen-
stad en de openingstijden. De informatievoorziening
hierover dient beter ontsloten te worden en transparant
te zijn. Bezoekersgemak en -comfort zijn belangrijk voor
een gastvrije ontvangst. Eveneens is het vaststellen van
een scherpe profilering van de binnenstad en de verta-
ling hiervan door een krachtig marketing- en promotie-
team van belang, om consumenten te verleiden naar
Doetinchem te komen. Dit wordt momenteel door het
Binnenstad Bedrijf opgepakt.

Aanbeveling 4: beleefbaarheid van de stad vergroten

Een hoge verblijfskwaliteit is essentieel voor een aan-
trekkelijke binnenstad met een sterk woon- en bezoe-
kersklimaat. Uit het Koopstromenonderzoek en de Om-
gevingsvisie blijkt dat de kwaliteit van de verblijfsruimte
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relatief goed wordt beoordeeld (cijfer 7,2), maar de bin-
nenstad, en dan met name het kernwinkelgebied, wordt
als stenig ervaren (aanwezigheid van groen scoort een
6,2). Er dient ingezet te worden op een aantrekkelijke en
verhalende openbare ruimte door middel van vergroe-
ning, verblijfsmogelijkheden en speelgelegenheid. Ook
verlichting in de winterperiode is van belang. Onder an-
dere in de Hamburgerstraat en op het Simonsplein heeft
dit prioriteit. Daarnaast is er weinig aandacht voor de
doelgroep 15-25 jaar. Voorzieningen als een game/play-
center missen in de binnenstad. Echter moet er ook fo-
cus blijven voor de oudere doelgroep. Zij moeten de bin-
nenstad goed kunnen bereiken en herkenbaar blijven als
veilige verblijffsomgeving. Rustplekken waar zowel jonge
gezinnen en ouderen ongestoord kunnen, zitten, kletsen
en spelen zijn hierbij van belang.

Het betrekken van de Oude IJssel bij de binnenstad.
De Oude IJssel inclusief de molen aan de rand van het
Ei is een onderscheidende kwaliteit van de binnenstad,
maar deze is als dusdanig nog onvoldoende beleefbaar.
Daarom wordt de Gaswal heringericht tot stadsboule-
vard met 0.a. een stadsstrand en een park aan de zijde
van de Oude 1Jssel. Door de Gaswal te herinrichten
wordt de ‘Eidentiteit’ versterkt.

2.3 Profiel binnenstad

Doetinchem onderscheidt zich in de regio door een breed

aanbod van winkels en horeca inclusief bijpehorende voor-

zieningen en cultuuraanbod. De mix van alle voorzieningen,

dat maakt Doetinchem onderscheidend in de regio.

e  Winkelstad

e Horeca

e Ontmoeten en gezelligheid

e Compact en compleet (incl. bereikbaarheid)

e Combinatiebezoek (warenmarkt, bibliotheek, winkelen,
horeca, schouwburg)
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2.4  Doelgroepfocus

Verzorgingsgebied

Uit het regionaal koopstromenonderzoek van 2019 blijkt dat
Doetinchem met name bezoekers trekt uit Doetinchem (on-
geveer de helft van de niet-dagelijkse bestedingen) en de
omliggende gemeenten Oude lJsselstreek, Bronckhorst en
Montferland. In de marketing en communicatie ligt hier pri-
mair de focus. Daarnaast is er de ambitie om ook uit een gro-
tere regio bezoekers aan Doetinchem te binden, alsook uit
het toerisme. Door middel van specifieke marketing- en pro-
motiecampagnes kan dit richting de regio en het toerisme ef-
fectief worden ingezet: Doetinchem als hoofdstad van de
Achterhoek. Voor de Duitse bezoeker ligt dit wat gecompli-
ceerder. Hiervoor dient eerst inzichtelijk te worden gemaakt
waarmee de Duitse bezoeker verleid kan worden, alvorens
bepaald kan worden of een gerichte marketing en promotie
naar het Duitse achterland effectief kan zijn. Eventueel dat
via een ondernemers- of bezoekers enquéte dergelijke infor-
matie achterhaald kan worden.

Doelgroepfocus

In het Koopstromenonderzoek Oost-Nederland 2019 is in-
zicht gegeven in de leefstijlen van bewoners en bezoekers
van Doetinchem. Uit de leefstijlenanalyse voor Doetinchem
blijkt dat relatief de grootste groep bezoekers die de binnen-
stad van Doetinchem trekt uit de klantgroepen lime en groen
bestaat, en in mindere mate oranje en aqua. De lime &
groene groep zijn de meer praktische kopers, niet zo trend-
gevoelig en sterk gericht op de goedkopere merken. Ook de
gele doelgroep is sterk vertegenwoordigd in de binnenstad
van Doetinchem. De gele groep staat voor eigentijdse consu-
menten die houden van winkelen als een uitje, gezellig sa-
men met anderen een paar uur “winkelen voor je plezier’. Ze
vinden het belangrijk om er modieus uit te zien en hebben
vaak meer wensen dan met het budget te realiseren valt.

De groepen aqua en blauw worden minder goed bediend in
de binnenstad. Deze groepen zijn gericht op de kwaliteit van
producten en hebben vaak een exclusievere en formelere
stijl. Ze hechten waarde aan persoonlijke service en advies.
Hoewel deze groepen wel vertegenwoordigd zijn in de bevol-
kingsopbouw van Doetinchem, zien we ze minder vaak als
bezoeker aan de binnenstad van Doetinchem. Voor de
blauwe groep uit de grotere regio is Doetinchem te ‘gewoon’.
Wanneer zij naar het centrum komen, komen zij vooral om
gebruik te maken van het kwalitatief horeca- en cultuuraan-
bod.

Het heeft niet zoveel zin om te focussen op de doelgroepen
die al bovenmatig aanwezig zijn in de binnenstad, zij komen
toch wel en vinden in de binnenstad wat ze nodig hebben.
Daarentegen is in de aqua en blauwe groep veel winst te be-
halen, als Doetinchem beter in staat is haar cultureel- en ho-
reca-aanbod te profileren en wat meer speciaalzaken aan te
trekken, dan wel dit beter te profileren in de regio (denk o.a.
aan gebieden zoals de Boliestraat). In de visie van BRO is dit
kansrijk.

Daarnaast is er eerder al gekozen om te focussen op de
doelgroep ‘jonge gezinnen’, in activiteiten en inrichting van
de openbare ruimte (speelgelegenheid). Helaas is met het
recente Koopstromenonderzoek niet boven water te krijgen
in hoeverre deze doelgroep nu al op de binnenstad georién-
teerd is, in relatie tot de aanwezigheid van deze doelgroep in
de gemeente en de regio. Hoewel de afvloeiing naar internet
bij deze doelgroep groter is, kunnen we concluderen dat
deze doelgroep over het algemeen relatief sterk op het eigen
aanbod georiénteerd is bij centra van deze omvang. Gezin-
nen met jonge kinderen hebben over het algemeen veel no-
dig (kleding, vrije tijd, verzorging) en kunnen daarom in po-
tentie veel besteden in de binnenstad. Over het algemeen
hebben ze een beperktere mobiliteit en weinig tijd (kleinere
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kinderen) waardoor de concurrentie met de grote steden min-
der groot is. De randvoorwaarden (goede service en makke-
lijk, doelgericht bezoek) moeten dan wel goed op orde zijn.

2.5 Van visie naar uitvoering

Een visie opstellen is één ding, samen komen tot uitvoering
is een tweede. Uitwerking van onderhavige visie krijgt vorm
middels praktisch (0.a. regievoering op de realisatie van pro-
jecten, stimulering van samenwerking tussen de stakehol-
ders, monitoring) en juridische instrumenten (bestemmings-
plannen). Het is uiteindelijk primair aan ondernemers, vast-
goedeigenaren en ontwikkelende partijen om nieuwe initiatie-
ven te ontwikkelen, waarbij de visie het centrale koersdocu-
ment en gezamenlijke vertrekpunt is. De gemeente heeft
hierbij vooral een faciliterende rol. Samen met de verschil-
lende partijen dient nagedacht te worden over de uitwerking
van de visie, bijvoorbeeld door een top 5 of to-do-lijst op te
stellen met acties en maatregelen voor de komende periode
waar de partijen gezamenlijk aan gaan werken. Hier ligt ook
een belangrijke rol voor het Binnenstad Bedrijf.

Nadere uitwerking en afweging

De visie beschrijft de ambities en speerpunten voor de bin-

nenstad van Doetinchem. Hoe dit precies in te vullen is dis-

cussie voor een later moment. Vanuit de verschillende par-
tijen in de binnenstad worden enkele onderwerpen genoemd
die nadere uitwerking en afweging nodig hebben:

o De Papierfabriek drukt een flinke stempel op het deelge-
bied rond de Terborgseweg. Een duidelijke visie hierover
ontbreekt nog, met name voor de BIZ Vastgoed van
groot belang.

e De gemeente heeft al een plan voor het Mark Tennant-
plantsoen o.a. betere aansluiting op het Ei, parkeerplek-
ken beter organiseren, groene toegangspoort naar het
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centrum. Ondernemers hebben de wens voor een mu-
ziekkoepel en het organiseren van kleinschalige activitei-
ten in het park.

e Precieze invulling van het Koppelstuk, een belangrijk
stuk voor de Heezenstraatjes. O.a. aansluitingen op an-
dere gebieden, kans voor blauwe zone, inpassing city-
supermarkt.

e De zondagopenstelling is een punt van discussie. De
partijen (BIZ Vastgoed, ondernemers) zouden dit graag
zien in de binnenstad van Doetinchem, onder andere als
een manier om winkels te behouden en aan te trekken
(denk aan woonwinkels, blurring concepten).

e Ruimte voor de fiets: routes en parkeermogelijkheden.
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3 Visie deelgebieden

Voortbordurend op de ambitie die voor de binnenstad wordt
nagestreefd zijn er gebiedsprofielen voor een tiental deelge-
bieden in de binnenstad uitgewerkt. Elk gebied heeft een ei-
gen profiel en ontwikkelingsrichting.

Middels de gebiedsprofielen kan het aanbod, de identiteit en
de uitstraling van de diverse deelgebieden versterkt worden.
Gebiedsprofilering en clustering van soortgelijke functies ver-
hoogt de herkenbaarheid van de binnenstad en haar deelge-
bieden voor de consument. Tevens bieden gebiedsprofielen
houvast om investeringen naar de gewenste locaties te lei-
den, het maken van keuzes ten aanzien van deelgebieden
en het versterken van het uitvoeringsprogramma dat binnen
de samenwerking wordt opgepakt. Bovendien biedt het aan-
knopingspunten om het bestemmingsplan voor de binnen-
stad te actualiseren, waarbij er gekeken kan worden naar
kansen voor functieverbreding en/of —transformatie.

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

1 - Kernwinkelgebied
2 - De Heezenstraatjes
3 - Walstraat en Catharinaplein
4 - Grutstraat

5 - Boliestraat/Adelaarstraat

6 - Nieuwstad en Plantsoenstraat
7 - DeVeentjes/Dr. Huber Noodtplaats/Burg. van Nispenstraat
8 - Cultureel kwartier

9 - Westelijke aanloopstraten

10 - Terborgseweg
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3.1 Kernwinkelgebied 3.1.3 Huidige situatie 3.1.4 Sfeerimpressie toekomstperspectief

311 Profiel Leegstand

e Het kernwinkelgebied bestaat uit de Hamburgerstraat, Dgtailhandel
het Simonsplein en de Catharinastraat. '—?‘SUfe

e Dit gebied fungeert als hét gebied voor mainstream Plensten
shoppen.

e Het Simonsplein vormt het hart van de stad, gericht op ;
verblijven, met een mix van horeca en retail. Ook is het (@i’:ﬁ}
plein geschikt om kleinere evenementen te organiseren. L

3.1.2 Kansen voor versterking

e Het huidige aanbod kan worden gecombineerd met dag- &
horecazaken, waardoor de verblijfstijd van bezoekers
wordt verlengd. Daghoreca mag echter niet gaan domi- 3{5;;,}
neren. \ \%‘)@ &

e Het detailhandelsaanbod kan worden aangevuld met A S 34 &
niet-dagelijks winkelaanbod, zoals modeaccessoires. ¢ )/ »»
Daarnaast zijn er een aantal winkels buiten het kernwin- \;z 4
kelgebied gevestigd, die goed zouden passen in dit deel- ®* D ‘;“\
gebied. Voorbeelden zijn Jac Hensen, de ANWB-winkel, ‘ % &
Bristol, Scapino, Broekenbinkie en Kik. & X

e De verdiepingen boven de winkelpanden bieden kansen \ NS a 'Y M\@Aoeﬁnchen‘

o - =N

om deze ruimten te transformeren naar wonen.

e De Catharinakerk dient een publieke ontmoetingsfunctie
te krijgen en meer betrokken te worden bij de binnenstad
(functieverandering). Bijvoorbeeld een functie waarin
food en retail gecombineerd worden.

e Vergroening en het verhogen van de verblijfskwaliteit
vormt een belangrijke opgave voor het Simonsplein en
de Hamburgerstraat.

maandag 24 augustus 2020 9



BAO

3.2 De Heezenstraatjes
3.2.1  Profiel

De Heezenstraatjes vormen een aantrekkelijk kleinschalig
dwaalmilieu, met een accent op ‘couleur locale’ en dagelijks
winkelaanbod.

3.2.2 Kansen voor versterking

e Het dagelijks winkelaanbod kan worden versterkt door
het aantrekken van een viszaak, bloemenzaak, een win-
kel gericht op voedingssupplementen, een stomerij en
schoenmaker. Een groentezaak is onlangs gevestigd in
het gebied.

e De winkels Tondeldoos, Louise Aalbers, Beter Horen en
Tremendress worden gezien als kansrijke verplaatsin-
gen naar dit gebied.

e Het creéren van ‘stop and go’ parkeergelegenheden in
een deel van dit gebied en de bereikbaarheid van het
gebied te verbeteren, wordt het voor bezoekers aantrek-
kelijker gemaakt om naar de stad te komen voor een
snelle boodschap. Door via Nieuwstad een deel van de
Heezenstraat toegankelijk te maken voor auto’s kan dit
gerealiseerd mogelijk worden.

e Ook in dit deelgebied zijn er mogelijkheden om verdie-
pingen te transformeren naar woningen. In sommige ge-
vallen kan dit gecombineerd worden met publieksge-
richte functies op de begane grond, waar de ondernemer
boven de winkel woont.

3.2.3 Huidige situatie

*

~ { 4

Leegstand
Detailhandel
Leisure
Diensten

3.2.4

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

Sfeerimpressie toekomstperspectief

L ndid 11
AL

P 5

S 'n1
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3.3  Walstraat en Catharinaplein
3.3.1 Profiel

e Het Catharinaplein en de Walstraat vormen een aantrek-
kelijk stadshof in het hart van de stad.

e De Walstraat loopt over in het Catharinaplein, wat te-
vens de kop vormt van het kernwinkelgebied.

3.3.2 Kansen voor versterking

e Het Catharinaplein biedt kansen voor het creéren van
een foodplein met een stadssupermarkt, eventueel ge-
combineerd met daghoreca (bijv. familierestaurant met
speelgelegenheid) en versspeciaalzaken. Voorwaarde
hiervoor is wel het toegankelijk maken van de Burg. Van
Nispenstraat voor auto’s vanaf de noordzijde.

e De Walstraat heeft de potentie om te transformeren naar
een aantrekkelijk woonmilieu.

e De noordzijde van het gebied (deel Walstraat) biedt kan-
sen voor kleinschalige kantoren en wonen. De zuidzijde
van de Walstraat heeft vooral potentie als woongebied
(ook op de begane grond).

e De Walstraat is op dit moment een doodlopende straat.
Door hiervan een autoluwe straat te maken die doorloopt
aan Nieuwstad, ontstaat er een cirkel om het Ei. De be-
reikbaarheid van de Walstraat, maar ook de Hee-
zenstraatjes wordt hierdoor verbeterd.

3.3.3 Huidige situatie

¢

f
Vs ‘

Leegstand
Detailhandel
Leisure
Diensten

3 Visie deelgebieden

Binnenstadsvisie Doetinchem

3.3.4  Sfeerimpressie toekomstperspectief
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3.4 Grutstraat

3.4.1 Profiel

De Grutstraat vormt het gastvrije en bruisende horecagebied
van Doetinchem, met de nadruk op avond- en nachthoreca.

3.4.2 Kansen voor versterking

e De Grutstraat biedt mogelijkheden voor vestigingen van
nieuwe restaurants, zoals hippe fastfood.

e Het Joop Sarsplein kan gebruikt worden als nieuwe eve-
nementenlocatie, maar ook om ruimte te bieden aan (ex-
tra) terrassen. Vooral in tijden van de coronacrisis, is er
meer ruimte nodig naar aanleiding van de anderhalve
metermaatregel.

e De terrasbouw kan een meer open en uitnodigende uit-
straling te krijgen.

3.4.3 Huidige situatie

waal ¢ Leegstand
D" ® Detailhandel

0 ¢ Leisure
< Diensten

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

3.4.4

Sfeerimpressie toekomstperspectief
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3.5

Boliestraat / Adelaarstraat

3.5.1 Profiel

Deelgebied Boliestraat/Adelaarstraat is een gebied gefo-
cust op mode, met aandacht voor kwaliteit en service en
een sterke diversiteit.

Het accent ligt op zelfstandige kwaliteitszaken.
Ondersteunende horeca kan het profiel van dit gebied
versterken.

3.5.2 Kansen voor versterking

Speciaalzaken en mengformules van detailhandel, ho-
reca en diensten vormen een aantrekkelijke aanvulling
voor dit gebied.

Niet-dagelijks winkelaanbod gericht op specialistische
woonwinkels, bruidsmode en een edelsmid zouden goed
passen binnen het profiel van het deelgebied. Ook win-
kels gericht op kinderen passen binnen het profiel
(speelgoed, kinderkleding, kinderboekenwinkel, etc.)

Op het gebied van horeca zijn er kansen voor daghoreca
en hoogwaardige restaurants. Horeca mag echter niet
gaan domineren.

De winkels Jac Hensen, Stoer & Hip, Kekkedinge en
Lady W zijn kansrijke verplaatsers.

Ook in dit deelgebied zijn er mogelijkheden voor het cre-
eren van publieksgerichte functies met daarboven wo-
nen. In sommige gevallen kan werken en wonen moge-
lijk gecombineerd worden.

Inzetten op vergroening verhoogt de verblijfskwaliteit.

De Hoopensteeg zou kunnen dienen als kleine dwaal-
straat tussen het kernwinkelgebied en de Boliestraat met
creatieve ondernemers. Voorbeelden hiervan zijn kleine
horecaondernemingen, een kunstatelier of ambachten
als een edelsmid. Door gezamenlijk voorzieningen te
treffen kunnen ruimtes efficiént worden gecreéerd die nu
geen bestaansrecht hebben in het centrum.

3.5.3

&

Huidige situatie
,"__ o ¥ &

-

# Leegstand
Detailhandel

& Leisure
Diensten

2

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

3.5.4 Sfeerimpressie toekomstperspectief
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3.6

Nieuwstad en Plantsoenstraat

3.6.1 Profiel

Nieuwstad en Plantsoenstraat vormt een belangrijk en-
treegebied tot het Ei, als (deels statige) groene zoom
rond het Ei waar men kan onthaasten.

Nieuwstad vormt een belangrijk parkeerbronpunt nabij
het kernwinkelgebied.

3.6.2 Kansen voor versterking

De Plantsoenstraat is een geschikte plek om de woon-
functie en de (hoogwaardige) kantoorfunctie te verster-
ken. Denk hierbij bijvoorbeeld aan advocaten en make-
laars.

Nieuwstad biedt mogelijkheden voor meer grootschalige
detailhandelsfuncties die doelgericht bezocht worden,
maar bijvoorbeeld ook voorzieningen als een gezonds-
heidscentrum die vragen om een goede bereikbaarheid.
Aan Nieuwstad liggen kansen om de uitstraling van de
buitenrand van het Ei te versterken. Dit gebied draagt
sterk bij aan de ‘Eidentiteit’.

Mark Tennantplantsoen meer laten aansluiten bij het Ei
om het gebied aantrekkelijker te maken en een meer
vriendelijke, groene aansluiting tussen het park en het
centrum te realiseren.

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

3.6.3 Huidige situatie 3.6.4 Sfeerimpressie toekomstperspectief

A - ':':'/ M/
<> Sy, P \ ® Leegstand
S ’ ‘o , ‘ \ ¢ Detailhandel
> y \ ¢ Leisure

Diensten

m‘ 1 !H m]ll!u-v
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3.7 De Veentjes / Dr. Huber Noodtplaats /
Burg. van Nispenstraat
3.7.1  Profiel

3.7.2

Het deelgebied De Veentjes, de Dr. Huber Noodtplaats
en de Plantsoenstraat vormt een transformatiegebied,
met het accent op ‘wonen in de luwte’. Voor de Dr. Hu-
ber Noodtstraat is deze transitie van winkel naar woning
reeds goedgekeurd door de gemeente.

In de Burgemeester van Nispenstraat liggen kansen om
cultuur beter te verbinden met het Ei.

Kansen voor versterking

De Veentjes, de Dr. Huber Noodplaats en de Plantsoen-
straat bieden kansen voor transformatie van winkelpan-
den naar wonen, zowel op verdiepingen als op de be-
gane grond. Aanwezige retailers in dit deelgebied kun-
nen verplaatsen naar deelgebieden waar het accent ligt
op retail.

De Dr. Huber Noodtplaats kan autoluwer worden inge-
richt, waardoor hier mogelijkheden ontstaan voor woon-
hofjes en bijvoorbeeld woon-zorgconcepten. Accent op
‘wonen in de luwte’ en stadstuinen.

De Burg. van Nispenstraat biedt mogelijkheden om het
‘Cultureel kwartier’ met de binnenstad te verbinden door
huisvesting van een museum (bijv. verplaatsing OV en
speelgoedmuseum), galeries en antiek & kunst maar
ook door de entree tot deze straat uitnodigender in te
richten. Het ontwikkelingsperspectief voor deze straat is
een gemengd profiel van diensten (zoals makelaars, uit-
zendbureaus en financiéle instellingen), kantoren, wo-
nen en cultuur. Om de economische aantrekkingskracht
van dit gebied en het gebied Catharinaplein / Walstraat
te verbeteren, is het van belang dat de Burg. Van Nis-
penstraat vanaf de noord-westzijde (Hofstraat) weer
opengesteld wordt voor verkeer.

3.7.3

Op het koppelstuk Plantsoenstraat / Burg. Van Nispen-
straat / Dr. Huber Noodtplaats zijn er kansen voor groot-
schaligere detailhandelsfuncties en concentratie van
food / een stadssupermarkt (aansluitend op de Hee-
zenstraat). Tevens biedt dit gebied mogelijkheden voor
dienstgerelateerde functies, zoals makelaars, uitzendbu-
reaus, financiéle instellingen, kappers, nagelstudio’s en
schoonheidssalons en/of een gezondheidscentrum. En-
kel op het koppelstuk zijn nog publieksgerichte functies
mogelijk, verderop in de Plantsoenstraat wordt dit afge-
bouwd. Keuze voor koppelstuk: in Omgevingsvisie wordt
retail hier nadrukkelijk afgebouwd.

Het KPN gebouw (achter de Burg. Van Nispenstraat) is
een potentiele locatie om te hergebruiken voor cultuur.

Huidige situatie

€ Leegstand
¢ Detailhandel
¢ Leisure
Diensten

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

3.7.4

Sfeerimpressie toekomstperspectief
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3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

Sfeerimpressie toekomstperspectief

3.8 Cultureel kwartier 3.8.3 Huidige situatie 3.84
3.8.1 Profiel §1~ . ¢ Leegstand N
':/ “~ & Detailhandel . F=o
Het cultureel kwartier is de culturele huiskamer van Doetin- % 5 ¢ Leisure =
chem, met onder andere een theater, bioscoop, filmhuis en %, Diensten
. \
casino. N
N
3.8.2 Kansen voor versterking \
. /
e Rond de Walstraat / Burgemeester van Nispenstraat /
dient de openbare ruimte uitnodigend te worden inge- 7
richt om cultuur beter te verbinden met het Ei. /
e Dit geldt ook voor de openbare ruimte rond het theater /
en de bioscoop. /
R /
4
.
%, T 1
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3.9
391

Westelijke aanloopstraten

Profiel

o De westelijke aanloopstraten hebben een gemengd pro-
fiel.

e De Waterstraat, een van de westelijke aanloopstraten
van de hinnenstad, is een belangrijke aanlooproute
vanaf parkeerbronpunt de Varkensweide. Behoud van
een retailprofiel op de begane grond is hier wenselijk.

e Het Ei dient vanaf de Gaswal meer gezicht te krijgen,
door de Gaswal in te richten als een verblijfsgebied. De
Gaswal biedt potentie om een aantrekkelijke groene oe-
ver te worden, die de verbinding tussen de Oude IJssel
en het Ei versterkt en zo het gezicht van het Ei kan wor-
den richting de stadswal.

3.9.2 Kansen voor versterking

e Indit deelgebied, o.a. in de Gasthuisstraat, liggen kan-
sen om winkels te transformeren naar wonen, op verdie-
pingen, maar ook op de begane grond (grondgebonden
woningen en appartementen). De Waterstraat is hiervan
uitgezonderd. Ook aan de oneven kant van de IJssel-
kade liggen kansen voor transformatie naar woningen.

e In de Korte Kapoeniestraat heerst een onveilig gevoel.
Wanneer de woonfunctie versterkt wordt, zal er meer ac-
tiviteit en controle zijn op straat.

e De westelijke aanloopstraten bieden ook mogelijkheden
voor verzorgende diensten zoals kappers, nagelstudio’s
en schoonheidssalons.

e  Qua programmering biedt de Gaswal mogelijkheden
voor een stadsstrand, kleinschalige kioskjes en sport en
spel die de plek meer maken dan alleen groen.

e  Bij de herinrichting van de Gaswal zijn er wellicht kansen
om het woonnmilieu in de Gasthuisstraat te versterken,
te differentiéren en beter te verbinden met de Oude 1Js-
sel.

3.9.3 Huidige situatie

>

De Walmolen is mogelijk een geschikte locatie voor de
VVV of als horecagelegenheid met uitzicht op het water.
Let op: de Omgevingsvisie geeft voor dit gebied een dif-
fuus beeld m.b.t. wonen. Enerzijds wordt er gezegd dat
wonen op de begane grond in het Ei niet gewenst is, an-
derzijds dat er in de Gasthuisstraat mogelijkheden zijn
voor wonen op de begane grond.

A € Leegstand

*.®s. ¢ ¢ Detailhandel
@ * ¢ Leisure
\ ®: vD;ef'.njten

> %
.0

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

3.9.4

Sfeerimpressie toekomstperspectief
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3.10 Terborgseweg
3.10.1 Profiel

De Terborgseweg vormt een belangrijke aanloopstraat
naar de binnenstad, o.a. als verbindingsstraat tussen het
station en het Ei. Met name wonen en werken / bedrijvig-
heid hebben potentie in deze straat. Retail dient zoveel
mogelijk geconcentreerd te worden in het Ei. Hierbij
geldt als nuance dat niet alle zaken even geschikt zijn
voor verplaatsing naar het kernwinkelgebied. Een aantal
winkels kiest immers bewust voor deze autobereikbare
aanloopstraat en zal nauwelijks of niet verplaatsbaar
zijn.

Aan het Raadhuisplein, op de noordkop van de Terborg-
seweg, wordt de warenmarkt op dinsdag georganiseerd.

3.10.2 Kansen voor versterking

Het gebied biedt kansen voor experimenten (startende
bedrijven, werkplaatsen, broedplaatsfuncties) vanwege
lagere huurprijzen en leegstand.

In de woonsegmenten ligt het accent op woonwerkwo-
ningen en studentenwoningen, maar ook reguliere wo-
ningen behoren tot de mogelijkheden.

In dit gebied zou een blauwe zone / gratis parkeren wen-
selijk zijn. De parkeerplaatsen aan de Terborgseweg,
aan de zijde van het gemeentehuis, zijn nu uitsluitend
beschikbaar als laad- en losplaats. Deze parkeerplaat-
sen kunnen dienen als stop and go plaatsen of als
blauwe zone voor kort parkeren.

De historische panden in dit gebied dienen behouden te
blijven.

De warenmarkt kan worden uitgebreid, waardoor de
markt de centrumfunctie van Doetinchem versterkt. De
warenmarkt heeft verscholen potentie als de markt zich
duidelijk positioneert en profileert naar de regio en naar

de toekomst. Een duidelijke visie hierover ontbreekt nog
in Doetinchem.

3.10.3 Huidige situatie

% 4&,‘%A eﬁnchen\\\ "’;, & Leeisat:rean °
’ “ \ Diensten

_ XD
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2° 2
- Q‘\\\“ ’;‘
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~
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©
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- \
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© N\ < % N
Bedrjventerrein N N\ ' \
Hamburgertroek £
9 L A4

3 Visie deelgebieden
Binnenstadsvisie Doetinchem

3.10.4 Sfeerimpressie toekomstperspectief
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4 Analyse en
positionering
binnenstad

Als basis en onderlegger voor de gebiedsprofielen, is een
analyse uitgevoerd naar de karakteristieken in het aanbod.
Om het bovenstaande in kaart te brengen, is gebruik ge-
maakt van gegevens van Locatus® en is een schouw ge-
maakt in het gebied. De bevindingen zijn beknopt in kaart ge-
bracht.

4.1 Functie-aanbod

De binnenstad van Doetinchem is vergeleken met een ben-
chmark op basis van Locatus-gegevens, om zo inzicht te krij-
gen in de verhouding van verschillende functies in de binnen-
stad. De benchmark bestaat uit binnensteden binnen de in-
wonersklasse 100.000-175.000 in de categorie ‘hoofdwinkel-
gebied groot’. Het gaat om de binnensteden van Middelburg,
Oosterhout, Roermond, Sittard, Sneek, Weert en Zutphen.

4.1.1 Detailhandelsaanbod

Het aanbod in de binnenstad van Doetinchem is in totale om-
vang van het winkelaanbod omvangrijker dan het aanbod in
referentiesteden. Door consumenten wordt zowel de omvang
als de kwaliteit van het winkelaanbod goed beoordeeld: res-
pectievelijk met een 7,5 en een 7,6 (KSO Oost-Nederland
2019). Het detailhandelsaanbod van de binnenstad Doetin-
chem komt in veel branches overeen met de benchmark.
Een aantal branches vallen op:
e Het aanbod in levensmiddelen in aantal zaken is in de
binnenstad van Doetinchem relatief beperkt in vergelij-
king met de benchmark. Toch is de omvang van het

4 Analyse en positionering binnenstad
Binnenstadsvisie Doetinchem

Detailhandelsaanbod ten opzichte van vergelijkbare plaatsen (vkp)

Levensmiddelen
Persoonlijke Verzorging
Warenhuis

Kleding & Mode
Schoenen & Lederwaren
Juwelier & Optiek
Huishoudelijke- & Luxe Ar
Antiek & Kunst

Sport & Spel

Hobby

Media = Binnenstad Doetinchem

Plant & Dier

Bruin & Witgoed

Auto & Fiets
Doe-Het-Zelf

Wonen

Detailhandel Overig

= Benchmark

0 10 20 30 40 50 60 70 80

in aantal verkooppunten

Detailhandelsaanbod ten opzichte van vergelijkbare plaatsen (m2 wvo)
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in aantal m2 winkelvloeroppervlak

1

Peildatum maart 2020. Voor de analyse is aangesloten bij de gebiedsafbakening zoals Locatus deze hanteert.
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aanbod redelijk vergelijkbaar. Dit betekent dat voor deze
branche geldt dat de winkels relatief grootschalig zijn in
vergelijking met de benchmark. Opvallend is dat in ‘Het
Ei’ geen supermarkten gevestigd zijn. Hoewel Locatus
de vestigingen van Lidl, AH en Aldi tot het centrum re-
kent, liggen deze ver buiten ‘Het Ei’ en hebben deze
geen relatie met de overige winkels in het centrum. In
het dagelijks winkelaanbod ontbreekt een viswinkel en
delicatessezaak. Recent zijn een groentezaak en zaak in
voedingssupplementen gevestigd.

De omvang in m2 wvo? van de branche kleding & mode
is in Doetinchem groter dan op basis van de benchmark
verwacht mag worden terwijl het aantal winkels vergelijk-
baar is. Dit betekent dat de kleding- en modezaken in de
binnenstad van Doetinchem relatief groot zijn. Het mo-
deaanbod concentreert zich in de Hamburgerstraat, Ca-
tharinastraat en Boliestraat. Belangrijke trekkers zijn
H&M, C&A, The Sting en Jac Hensen maar ook het rijke
aanbod aan specialistische modezaken, o.a. in de Bolie-
straat. Er is sprake van een sterke differentiatie in seg-
mentatie (laag-, midden en hoog). O.a. het aanbod aan
dames- en herenmode en lingerie blinkt uit. Enkel het
aanbod aan modeaccessoires en bruidskleding blijft ach-
ter.

In de branche schoenen en lederwaren blijft het aanbod
in aantal winkels achter, maar de omvang van de totale
branche is groot, wat betekent dat ook hier sprake is van
relatief grote zaken. Schuurman Schoenen vormt een
belangrijke trekker in deze branche.

Doetinchem heeft een ruim aanbod op het gebied van
bruin- & witgoed en sport & spel, met spelers zoals Me-
diaMarkt, Intersport, Sport 2000, ANWB en Intertoys.
Deze branches zijn relatief internetgevoelig en een af-

name van dit aanbod in binnensteden ligt in het ver-
schiet. In veel vergelijkbare binnensteden is dergelijk
aanbod al verdwenen.

Het aanbod aan antiek en kunst en hobby blijft achter in
Doetinchem. Ook het aanbod aan woonwinkels is wat
beperkter dan in vergelijkbare plaatsen. O.a. winkels in
verlichting, woningtextiel en woondecoratie zijn beperkt
aanwezig. Reden hiervoor is de relatief sterke concen-
tratie van woonwinkels op de woonboulevard in Doetin-
chem.

4 Analyse en positionering binnenstad
Binnenstadsvisie Doetinchem

Het winkelvloeroppervlak (wvo) is het oppervliak van een winkel dat voor het publiek toegankelijk en zichtbaar is, inclusief de ruimten die direct met de verkoop of het uitvoeren van diensten samenhangen.

maandag 24 augustus 2020

20



BSIO

4.1.2 Horeca-aanbod

Doetinchem staat bekend om haar sterke horeca-aanbod, dit
wordt door consumenten met maar liefst een 8,1 beoordeeld
(KSO Oost-Nederland 2019). De binnenstad van Doetinchem
kent een flink aantal café-restaurants en wat minder reguliere
restaurants en hotel-restaurants dan in de benchmark. Dit
compenseert elkaar ongeveer. Hetzelfde geldt voor het
ruimte aanbod aan grillrooms, ten opzichte van een wat be-
perkter aanbod aan fastfood. Doetinchem beschikt over een
ruim café-aanbod. Het aantal lunchrooms blijft wat achter ten
opzichte van referenties.
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4.1.3 Aanbod aan ambachten en diensten

Het aanbod aan ambachten in de binnenstad van Doetin-
chem blijft wat achter ten opzichte van de benchmark. Een
edelsmid en tattooshop ontbreekt en het aantal schoenrepa-
rateurs/sleutelmakers, schoonheidssalons en dierentrimsa-
lons blijft achter. Het aanbod aan ambachten is met name te
vinden aan de randen van de binnenstad. Het ruime aantal
kappers is ook terug te zien in vergelijkbare binnensteden.
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Electro Rep
Drukw/Copy
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Ambacht overig
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In de binnenstad van Doetinchem zijn relatief weinig diensten
gevestigd ten opzichte van de benchmark. Een stomerij en
verzekeringsmaatschappij ontbreken in Doetinchem. Tevens
zijn grote verschillen te zien in het aantal uitzendbureaus,
reisbureaus en makelaars, wat in Doetinchem achterblijft. De
binnenstad telt meer bankfilialen dan de benchmark, maar
blijft in het aantal m2 wvo wel achter.
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414 Leegstand

Om leegstand in kaart te brengen, is er onderscheid gemaakt

in het type leegstand?:

e Aanvang/frictieleegstand: maximaal één jaar

e Langdurige leegstand: tussen één en drie jaar

e  Structurele leegstand: drie of meer achtereenvolgende
jaren.

In totaal staan er 54 winkels met een totale oppervlakte van
12.915 m? wvo leeg in de binnenstad van Doetinchem. In de
benchmark zijn dit 67 winkels met een totale oppervlakte van
12.632 m? wvo. Opvallend is dat er minder winkels in de bin-
nenstad van Doetinchem leeg staan dan in de benchmark,
maar dat de totale omvang aan m2 wvo wel vergelijkbaar is.
Dit is een indicatie dat de leegstaande panden in de binnen-
stad van Doetinchem relatief grootschalig zijn. Daarnaast is
er in de binnenstad van Doetinchem sprake van veel langdu-
rige en structurele leegstand. Dit betekent dat de aanwezige
leegstand relatief moeilijk weer ingevuld wordt. .

Uitgedrukt in het leegstandspercentage is de winkelleegstand
in de binnenstad van Doetinchem 14,1% van het aantal ver-
kooppunten en 17,6% van de omvang in m2 wvo. In vergelij-
king met de benchmark (15,3% van het aantal verkooppun-
ten en 18,7% van de omvang) ligt dit wat onder het gemid-
delde. Dit wil niet zeggen dat de leegstand geen aandachts-
punt is voor de binnenstad. Het landelijk gemiddelde ligt na-
melijk op circa 8,3% van het aantal verkooppunten en 8,7%
van de omvang. De leegstand in middelgrote binnensteden is
daarmee relatief hoog, zo ook in de binnenstad van Doetin-
chem.

De leegstand ligt vrij verspreid over het centrum. De grootste
leegstand concentreert zich in de Dr. Huber Noodstraat (13
panden). Gevolgd door de Boliestraat (5 panden), de Ham-
burgerstraat / Catharinastraat (totaal 7 panden) en de Wal-
straat (4 panden). In het kernwinkelgebied staan o.a. de
voormalige panden van CoolCat, America Today, ToplToys
en Trekpleister leeg.

4,15 Cultuur in Doetinchem

De binnenstad van Doetinchem heeft het volgende aanbod

aan culturele voorzieningen:

e  Schouwburg Amphion. De schouwburg is gelegen aan
de Hofstraat en is het grootste theater in de Achterhoek
en de op drie na grootste van de provincie Gelderland.*
Ook is Amphion een aantal keer uitgeroepen tot het
beste theater van Nederland. De schouwburg vormt een
belangrijke trekker voor de binnenstad en heeft een
grote aantrekkingskracht op verschillende doelgroepen
(o.a. gezinnen en ouderen).

e  Stadsmuseum Doetinchem. Het stadsmuseum vertelt
het verhaal van de stad Doetinchem; hoe de stad is ont-
wikkeld door de jaren aan de hand van collecties en ten-
toonstellingen. Ook is in hetzelfde pand als het Stads-
museum het restaurant ‘Het Borghuis’ gevestigd. Dit res-
taurant biedt een leer- en werkplek aan ongeveer 30
personen met een beperking®.

e Vue Cinema Doetinchem.

e Erfgoedcentrum Achterhoek Liemers. Het erfgoedcen-
trum is een rijke bron van informatie over de streekcul-
tuur en —historie in de vorm van archieven, beeldcollec-
ties, boeken en documentatie.
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8 Beschrijvingen zijn op basis van Locatus Online.
www.amphion.nl, peildatum maart 2020.
5 www.stadsmuseumdoetinchem.nl, peildatum maart 2020.
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e  Openbaar vervoer & speelgoed museum. Dit museum
bevat een collectie die bestaat uit veelal antieke model-
len op het gebeid van trein-, tram- en busvervoer.

e Het Nieuwe Dijkhuis. Op deze locatie werden enkele ja-
ren geleden diensten gehouden door de plaatselijke
baptistengemeente. De pastorie bestaat uit diverse ver-
gader- en ontmoetingsruimtes, waar culturele activiteiten
worden georganiseerd, zoals lezingen en ontmoetin-
gen.b

e De Gruitpoort. Dit is een creatieve broedplaats, dat in-
zoomt op grote en kleine vraagstukken van de Achter-
hoekse inwoner en organisator is van cultureel-maat-
schappelijke initiatieven.

e Bibliotheek West-Achterhoek. De bibliotheek biedt naast
boeken, ook cursussen en activiteiten aan.

Doetinchem beschikt hiermee over een rijk cultureel aanbod.

Het cultureel aanbod is voor een belangrijk deel geconcen-

treerd ten noorden van ‘Het Ei’.

4.1.6 Evenementen

In de binnenstad van Doetinchem worden diverse evene-
menten georganiseerd. Vaak ligt er een accent op muziek.
De belangrijkste evenementen zijn het Bevrijdingsfestival,
Korenfestival, DjazzVibes, Zomerfestival, Stadsfeest, Doetin-
chem op de planken, Popronde Doetinchem, de ijsbaan, de
Playfountain en Halloween. Deze evenementen vinden veelal
plaats op het Simonsplein, diverse straten van de binnenstad
en het Mark Tennant plantsoen. Als gevolg van het coronavi-
rus zijn veel evenementen afgelast of verplaatst naar een an-
dere datum. De toekomstige focus ligt op het feit dat er ‘altijd
wat te doen moet zijn in de stad’. Meer vertier voor kinderen
in de straten, activiteiten op en langs het water aanjagen, ac-
tiviteiten koppelen aan Doetinchems / Achterhoeks onderne-
merschap en meer cultuur en muziek in de openbare ruimte.

4.1.7 Warenmarkten

Op dinsdag en zaterdag worden er warenmarkten in het cen-
trum van Doetinchem georganiseerd. De dinsdagmarkt aan
het Raadhuisplein (voor het gemeentehuis) is van oorsprong
vooral een textielmarkt, aangevuld met levensmiddelen. De
warenmarkt op zaterdag is een kleinere variant, georgani-
seerd aan de Tjalmastraat. Tegenwoordig zijn er ook enkele
kramen met ecologische of huishoudelijke producten.

4.1.8 Maatschappelijke voorzieningen

e Het StadsLAB is de plek waar ideeén over de toekomst
van de binnenstad van Doetinchem tot bloei komen. In-
woners, ondernemers en gemeente slaan de handen in-
een om ideeén en initiatieven te bedenken, ontwikkelen
en realiseren. Meerdere projectgroepen werken aan het
gastvrijer en aantrekkelijker maken van de Doetin-
chemse binnenstad. De voorstellen variéren van pop-
ups tot vergroenen van de binnenstad.”

e Achterhoek Plaza is een initiatief van het ROC. De
school creéert op deze manier een praktijklocatie voor
de sector Economie & Dienstverlening. Het pand bestaat
uit een praktijkruimte voor de opleiding retail en een
ruimte voor een loopbaanwinkel, een informatiepunt voor
scholings- en loopbaanvraagstukken.

e Zorg gerelateerde voorzieningen zijn nauwelijks aanwe-
zig in de binnenstad. Aan de Grutstraat is een gemeen-
schappelijk gezondheidscentrum gevestigd (ZGA Ambu-
lante Zorg BV). Buiten het Ei liggen wel meerdere huis-
artsenposten (Het Atrium, Willink, Oude IJssel), fysiothe-
rapeuten en tandartsen. Ook zijn er zorgcomplexen aan-
wezig rond de binnenstad (Markenheem, Siza Slinghe-
zicht, Woonzorgcentrum Croonemate).

4 Analyse en positionering binnenstad
Binnenstadsvisie Doetinchem

4.1.9 Bereikbaarheid en parkeren

De binnenstad van Doetinchem is zowel met de auto als met
het openbaar vervoer te bereiken. Het treinstation ligt op tien
a vijftien minuten loopafstand ten zuidoosten van de binnen-
stad, wat zich vertaalt in een wat lagere waardering van de
bereikbaarheid van de binnenstad met het openbaar vervoer
(rapportcijfer 7,1, KSO Oost-Nederland 2019). De bereik-
baarheid per auto en fiets wordt daarentegen goed gewaar-
deerd, met respectievelijk een 7,5 en een 8,3. De binnenstad
beschikt over drie parkeergarages: Amphiongarage bij thea-
ter Amphion, Mediamarkt (locatie hoek Hofstraat-Burg. Van
Nispenstraat) op scharnierpunt binnenstad en cultureel kwar-
tier, en Catharinagarage in de binnenstad. Tevens beschikt
de binnenstad over een aantal parkeerlocaties aan de rand
van het Ei, zoals de Varkensweide en nabij Nieuwstad. De
parkeermogelijkheden voor de auto worden met een 7,1 re-
delijk beoordeeld door de consument. Uitvoeringsagenda
binnenstad 2018 laat zien dat de investeringen in en het opti-
maliseren van de parkeerlocaties worden gewaardeerd.
Naast de bereikbaarheid per auto te optimaliseren, wordt ook
de nadruk gelegd op bereikbaarheid en stallingsmogelijkhe-
den voor de fiets. Zo zijn er aan de rand van de binnenstad
fietsenstallingen gerealiseerd. Dit heeft zijn vruchten afge-
worpen: de fietsparkeermogelijkheden worden met een 7,7
beoordeeld. Uit Locatus blijkt ook dat Doetinchem over een
uitgebreid aanbod aan fietsenstallingen beschikt.

6
7

www.hetnieuwedijkhuis.nl, peildatum maart 2020.
www.stadslabdoetinchem.nl, peildatum april 2020.
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4.2  Consumentendraagvlak en
bezoekersprofielen

4.2.1 Koopstromen en herkomst consumenten

De bezoekers aan het centrum van Doetinchem zijn onge-
veer voor de helft afkomstig uit de gemeente Doetinchem
(niet-dagelijks aanbod 47%) en voor de andere helft uit de re-
gio (52%). Met name vanuit Oude IJsselstreek, Bronckhorst
en Montferland heeft Doetinchem een sterke aantrekkings-
kracht. Van de bestedingen in de dagelijkse artikelensector
wordt ongeveer 24% van de bestedingen van Doetinchem-
mers in het centrum gedaan en ongeveer 37% van de beste-
dingen in de niet-dagelijkse artikelensector. De toevloeiing
van buiten de gemeente bedraagt 15% in de dagelijkse arti-
kelensector en 53% in de niet-dagelijkse artikelensector. Zo-
wel de koopkrachtbinding als —toevloeiing ligt beduidend ho-
ger dan wat we zien in benchmarkcentra. Enkel de toevloei-
ing in de dagelijkse artikelensector blijft wat achter (15%
t.0.v. 21% in benchmarkcentra).

Belangrijke concurrenten voor de binnenstad van Doetin-

chem zijn naburige winkelsteden (0.a. Arnhem, Varsseveld,

Zutphen en Winterswijk, maar ook steden op grotere afstand

(Enschede, Hengelo) trekken bestedingen aan uit Doetin-

chem, met name in de niet-dagelijkse sector. Andere concur-

renten zijn:

e Bedrijventerrein langs A12, zoals lkea en Intratuin en de
woonboulevard Doetinchem.

e Solitaire winkels buiten de binnenstad.

e Binnen gemeente Doetinchem: buurtcentrum zoals Bon-
gerd Overstegen, Gaanderen en Wehl.

4.2.2 Bezoekersprofielen

In het Koopstromenonderzoek Oost-Nederland 2019 is in-
zicht gegeven in de leefstijlen van bewoners en bezoekers
van Doetinchem. Uit de leefstijlenanalyse voor Doetinchem

(navolgend figuur) blijkt dat relatief de grootste groep bezoe-
kers die de binnenstad van Doetinchem trekt uit de klant-
groepen lime en groen bestaat, en in mindere mate oranje en
aqua.

e Lime: Deze groep vindt het niet zo belangrijk om de laat-
ste trends te volgen. Ze stellen minder hoge eisen en
zijn vooral gericht op koopjes en aanbiedingen. Ze vin-
den winkelen leuk, maar doen het vanwege hun budget
niet vaak. Ze kiezen vooral voor merken die vertrouwd
en voordelig zijn en komen graag bij populaire midden-
segmentwinkels (0.a. Bristol, Primark, Shoeby, Lidl,
Action). De binnenstad van Doetinchem weet deze
groep in grote mate aan te trekken, ook van buiten de ei-
gen gemeente.

e  Groen: Deze klantgroep bestaat vooral uit de meer prak-
tische kopers. Zij winkelen zeer doelgericht. De laatste
trends zijn minder belangrijk, zij hebben vaker een tijd-
loze stijl. Merken staan voor vertrouwen en kwaliteit (0.a.
C&A, Blokker, Aldi, Paprika). Ook voor deze klantgroep
geldt dat een belangrijk deel van buiten de gemeente
Doetinchem komt.

e Oranje: Energieke consumenten die open staan voor
nieuwe ontwikkelingen, winkels en trends. Het zijn spon-
tane kopers die winkelen als een uitje en sociale bezig-
heid zien. Merken zijn vooral een bron van inspiratie.
Oranje klantgroepen komen graag bij Pull&Bear, Brandy
Melville, Superdry. De binnenstad van Doetinchem weet
deze groep in grote mate aan te trekken, met name van
buiten de eigen gemeente.

e Aqua: voor deze klantgroep geldt dat zij vooral gericht
zijn op kwaliteit en service. Zij zoeken graag de rustige
momenten op om te winkelen. Het zijn geen regelmatige
shoppers, maar als zij winkelen dan nemen zij daar wel
de tijd voor.

4 Analyse en positionering binnenstad
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Naast de groepen lime en groen voelt de gele groep zich bo-
venmatig aangetrokken tot het centrum. Dit is de groep ei-
gentijdse consumenten die houdt van winkelen als een uitje,
gezellig samen met anderen een paar uur “winkelen voor je
plezier’. Ze vinden het belangrijk om er modieus uit te zien
en hebben vaak meer wensen dan met het budget te realise-
ren valt.

De groepen aqua en blauw worden minder goed bediend in
het centrum. Deze groepen zijn gericht op de kwaliteit van
producten en hebben vaak een exclusievere en formelere
stijl. Ze hechten waarde aan persoonlijke service en advies.
Hoewel deze groepen wel vertegenwoordigd zijn in de bevol-
kingsopbouw van Doetinchem, zien we ze minder vaak als
bezoeker van het centrum van Doetinchem. Voor de blauwe
groep uit de grotere regio is Doetinchem te ‘gewoon’. Wan-
neer zij naar het centrum komen, komen zij vooral om ge-
bruik te maken van het kwalitatief horeca- en cultuuraanbod.

De gele en groene groep (en varianten daarvan) zijn qua om-
vang groot en bieden potentie voor de binnenstad van Doe-
tinchem. Concreet kan hierbij gedacht worden aan gezinnen
met kinderen uit Doetinchem en de directe omgeving.

4.2.3 Bevolkingsprognose

De gemeente Doetinchem telt op dit moment 58.000 inwo-
ners. Volgens de Primos-prognose (2019) zal de gemeente
Doetinchem de komende jaren nog licht groeien tot circa
58.840 inwoners in 2030. Na 2030 zet een afname van het
aantal inwoner in tot circa 57.500 inwoners in 2040. Over de
komende twintig jaar blijft het aantal inwoners dus redelijk
stabiel.

4.2.4 Woningaanbod binnenstad Doetinchem

De binnenstad van Doetinchem bestaat uit twee wijken:
Stadscentrum-Noord en Stadscentrum-Zuid.
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e In de gemeente Doetinchem zijn in totaal 25.926 wonin-
gen. 1.237 daarvan bevinden zich in de binnenstad. Dit
is 5% van het totale woningaanbod in de gemeente.

e Het aandeel eengezinswoningen in de gemeente be- 250
draagt 75%. Het aandeel eengezinswoningen in de bin- E
nenstad bedraagt slechts 12%. Dit betekent dat het me- .0 1901z 4 10185 195
rendeel van de woningen in de binnenstad appartemen-
ten betreft. Het aandeel huurwoningen in de binnenstad yag 181 144
is oververtegenwoordigd met 70%. Dit aandeel ligt op =0 13Amm 118 124
gemeentelijk niveau veel lager met circa 40%. De situa- =
tie in Doetinchem is vergelijkbaar met het landelijk beeld 100 2= gp
in binnensteden, waar het aandeel meergezins- én huur- 52 52 66 E
woningen over het algemeen hoger ligt dan in andere 50 - 45
wijken.
e De Binnenstadsbarometer van het Platform Binnen-
stadsmanagement biedt gedetailleerde informatie over 00
Fioiod Oranje Ges Lime (GroEn Aqua Blauw Paars

de ontwikkeling die een binnenstad heeft meegemaakt in
de periode 2015-2019. Op basis van de Binnenstadsba- W D leefaijlprofied van alle imvoness van Doetinchem O Het Harprofiel van de beroekers die ook in Dostinchem wonen,
rometer® voor de binnenstad van Doetinchem blijkt dat
de binnenstad zich de laatste jaren positief heeft ontwik-
keld op het thema socio-economische diversiteit terwijl in
overige middelgrote binnensteden de socio-economi-
sche diversiteit zich negatief heeft ontwikkeld. Dit bete-
kent dat de mogelijkheid voor verschillende doelgroepen Figuur 4.1: Profiel van de inwoners van Doetinchem en herkomst van bezoekers in het centrum van Doetinchem (KSO Oost-Nederland
met een variatie aan inkomens om in de binnenstad te
wonen de afgelopen jaren is gegroeid in de binnenstad
van Doetinchem.

e In de mate waarin het woningaanbod in de binnenstad
kan voldoen aan de wensen die gesteld worden door
een verscheidenheid aan (potentiéle) bewoners, toont
de binnenstad van Doetinchem een afname ten opzichte
van 2015. Dit betekent dat het woningaanbod in de bin-
nenstad van Doetinchem in mindere mate in staat is om
te voldoen aan de wensen van bewoners.

[ Hes klantprofiel van de bezoekers die reetin Doetinchem wonen

Platform Binnenstadsmanagement (2019).
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4.3  Ambities, uitgangspunten en initiatieven

Een aantal beleidsdocumenten en plannen en initiatieven zijn
bepalend voor de ontwikkeling van de binnenstad voor de ko-
mende jaren. Navolgend worden de belangrijkste documen-
ten en uitgangspunten benoemd.

4.3.1 Ambities en beleidsuitgangspunten

Afsprakenkader detailhandel regio Achterhoek (2015)

e De centrale doelstelling is het vitaal en aantrekkelijk
houden van de centra van de hoofdkernen in de regio.
Het beleid dient erop gericht te zijn de huidige functie en
verzorgingspositie van de hoofdcentra vast te houden,
waardoor de winkelfunctie in de centra zo min mogelijk
terugloopt.

e Een goed (totaal)aanbod, gemak, service en plezierig
verblijven zijn van groot belang. Centra hebben hiervoor
de beste uitgangspositie als centrale ontmoetingslocatie
waar ook andere publieksfuncties zijn gevestigd. Door
beleidsmatig te kiezen voor het compact houden van
centra blijven deze locaties naar verwachting ingevuld
met winkels en andere publieksgerichte centrumfuncties
(o.a. horeca).

e Door een dreigende toenemende leegstand is het ver-
standig om na te denken over transformatie naar an-
dere functies, ook aan de randen van centrumgebie-
den.

Detailhandelsbeleid gemeente Doetinchem (2013)

e Doetinchem wordt gezien als het centrum van de Achter-
hoek. Echter heeft de regio Achterhoek te maken met de
gevolgen van een dalend bevolkingsaantal. Bovendien
stijgt de gemiddelde leeftijd van zowel de consument als
de lokale middenstander. De nodige winst valt te beha-
len bij de 65+er. Om deze doelgroep beter te bereiken,
is het noodzakelijk meer comfort te bieden. Voorbeelden

hiervan zijn beperkte loopafstanden, goede informatie-
voorziening, ontmoetingsplekken creéren en de in-
richting van de binnenstad geschikt maken voor oudere
bezoekers.

e Doetinchem wil de focus leggen op kwaliteit van winkel-
gebieden: het koesteren en verder versterken van be-
staande winkelgebieden, onderscheidende winkelmili-
eus, waardoor de aantrekkingskracht op bewoners en
toeristen wordt vergroot. Door beleid te voeren met be-
trekking tot de inrichting van winkelgebieden, ontstaat
helderheid voor de consument en ondernemer.

e Primair staat de versterking van het winkelgebied het Ei
voorop. Het doel hiervan is om de bovenregionale
functie van Doetinchem te versterken. Om de tendens
naar schaalvergroting en grootschalige detailhandel te
accommoderen en tegelijkertijd de centrumfunctie van
Doetinchem te versterken, komen de aanrijroutes en De
Schil om het Ei hiervoor in aanmerking.

e Investeringen in de kwaliteit van de openbare ruimte, uit-
straling van de panden en invulling van leegstaande
panden zijn noodzakelijke voorwaarden om het centrum
vitaal te houden.

Woningbouwstrategie gemeente Doetinchem 2019

e Zowel regionaal als lokaal blijkt dat er een mismatch is
op de woningmarkt. VVooral ouderen en jongeren worden
niet automatisch bediend met de woningen in de huidige
bekende plannen. Dit biedt kansen voor de binnenstad.

e De gemeente wil het realiseren van goedkope koopwo-
ningen stimuleren. De basisgedachte voor iedere ont-
wikkelaar is dat ieder nieuw plan van meer dan 10 wo-
ningen in principe 20% goedkope koopwoningen moet
bevatten.

e Doetinchem wil een stad zijn met een hoge verblijfskwa-
liteit. De rotte plekken moeten zoveel mogelijk worden
aangepakt. Voorbeelden hiervan zijn het saneren van
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een in de woonomgeving gelegen garagebedrijf, timmer-
bedrijf, opslagruimte in de open lucht, etc., bij het trans-
formeren van leegstand of detonerend vastgoed naar
woningen en bij de invulling van braakliggende terreinen
waardoor de stedenbouwkundige structuur wordt ver-
sterkt. Het aantal nieuwe woningen moet in verhouding
staan tot de geleverde kwaliteitswinst.

Reservering woningcontingent (juni 2019)

Met het vaststellen van het bestemmingsplan ‘Parapluherzie-
ning Uitsluiten woningbouw bestemmingen Centrum en Ge-
mengd — 2018’ zijn alle ongebruikte woningbouwmogelijkhe-
den binnen de bestemmingen ‘Centrum’ en ‘Gemengd’ ge-
schrapt. Ter bevordering van de leefbaarheid van de cen-
trumgebieden is besloten om binnen het woningbouwpro-
gramma nieuw woningcontingent te reserveren voor cen-
trumwonen (binnenstad Doetinchem (het Ei), centrum Wehl
en Centrum Gaanderen). Voor de binnenstad van Doetin-
chem gaat het om 80 woningen. Hiermee reserveert de ge-
meente een contingent om mee te kunnen werken aan initia-
tieven die gericht zijn op het realiseren van woningen boven
winkels.

Aanvalsplan Binnenstad (2017)

Voor de toekomst van het hart van het centrum — het ‘Ei’ — is
in het Aanvalsplan Binnenstad een agenda opgesteld die op
veel onderdelen ook de rand/omgeving van het centrum
raakt. Het is de ambitie om een gastvrije en vitale binnen-
stad te worden. Daarnaast staat ook het versterken van de
beleving van de Achterhoek in de binnenstad en het verbin-
den van de Oude IJssel met de binnenstad centraal.
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Uitvoeringsagenda Binnenstad 2018 (StadsLAB Doetin-

chem)

e Op de agenda staat het creéren van een vitale, gast-
vrije en onderscheidende binnenstad, met zijn sa-
menspel van het stadse en het Achterhoekse, maakt dat
mensen er graag verblijven, meer uitgeven en vaker te-
rugkomen. De hoofdstelling is onderverdeeld in vier
doelstellingen: een gastvrije en vitale stad, de beleving
van de Achterhoek in de stad, de beleving van het water
en een gezellige binnenstad.

e De slogan ‘Lekker. Doetinchem’ is gekozen voor een
herkenbare profilering. De stad groeit steeds meer van
een winkelstad met horeca naar een evenementen- en
horeca stad, dat ook een goed winkelaanbod heeft.

Plan van Aanpak Binnenstad Bedrijf Doetinchem 2019
e In Binnenstad Bedrijf Doetinchem (BBD) zijn alle rele-
vante stakeholders uit de binnenstad vertegenwoordigd.

De organisatie houdt zich bezig met vier hoofdtaken:

e Hetvermarkten van de binnenstad om het verhaal
van de binnenstad in de markt te zetten: het gast-
vrije en hoofdstedelijke karakter met als kerngebie-
den horeca, evenementen, cultuur en winkelen.

e Het (laten) organiseren van publieksactiviteiten in
de binnenstad; bezoek aan de binnenstad moet een
uitje zijn.

e Het aankleden van en het (laten) creéren van facili-
teiten in de binnenstad o.a. activiteiten (speeltuin),
verlichting, fiets parkeren.

e Het vullen van leegstaande panden en acquireren
van nieuwe bedrijven.

Het gezamenlijk doel is meer bezoekers naar de bin-
nenstad krijgen, die langer blijven, gemiddeld meer be-
steden en een positieve waardering hebben voor de bin-
nenstad van Doetinchem. Een belangrijke doelgroep is
de inwoner uit de regio Doetinchem, met specifiek aan-
dacht voor jonge gezinnen met kinderen uit Doetin-
chem en directe omgeving (Achterhoek, Liemers en Arn-
hem).

Centraal staat dat de binnenstad een uitje moet zijn voor
gezinnen, een speel- en ontdekkingsplek voor kin-
deren en ouders. Het gevoel van innovatief, jong, ont-
dekken en spelen komt terug in alle activiteiten.

Plan BIZ Vastgoed 2020

Het doel van het plan is de economische vitaliteit en
de aantrekkingskracht te vergroten van de binnenstad
van Doetinchem voor de inwoners, de regionale consu-
ment en het Duitse achterland. De binnenstad moet een
bruisende plek zijn, een aantrekkelijk woon- en werkge-
bied vormen en een plek waar consumenten graag ko-
men, verblijven en besteden.

Het creéren van een compact centrum, het aantrekken
van ondernemers richting de binnenstad en het onder-
steunen en stimuleren van startende ondernemers is no-
dig om de leegstand te verminderen. Verplaatsingen
naar het kernwinkelgebied worden gestimuleerd om
leegstand te verminderen. Ook worden transformaties
gestimuleerd buiten het kernwinkelgebied die bijdragen
aan een sterker kernwinkelgebied. Het aantal woningen
en de diversiteit hiervan wordt vergroot.
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Meerjarenplan BIZ Vastgoed 2019-2023

Gezamenlijk invloed uitoefenen op de ontwikkeling van de

binnenstad en het behartigen van de belangen van vastgoed-

eigenaren, met als belangrijkste uitgangspunten:

e Bestrijden van leegstand door ondernemerschap te sti-
muleren.

e Investeren in een compacte binnenstad.

e Vergroten van de functiediversiteit, met aandacht voor
de verblijfs- en woonfunctie.

e Het verbeteren van de bereikbaarheid, parkeergelegen-
heden en vindbaarheid van de binnenstad.

e Het vergroten van de duurzaamheid van de binnenstad.

e Het versterken van de lokale en regionale positie.

4.3.2 Plannen en initiatieven

De binnenstad van Doetinchem is telkens in ontwikkeling. Op
dit moment worden de volgende inspanningen gedaan om de
kwaliteit van het gebied te waarborgen:

e Catharinastraat: Sinds november 2019 is de hele Ca-
tharinastraat eigendom van SRE Vastgoedgroep. Met de
koop van de Catharinastraat (22 winkels) wil SRE Vast-
goedgroep het centrum een impuls geven. In mei 2020
opent restaurant De Beren op de hoek van de Cathari-
nastraat en het Simonsplein (voormalige H&M).

e Meer mogelijkheden fietsen stallen in de binnenstad:
In het centrum komen meer mogelijkheden om fietsen te
stallen. De fietsenstalling bij de D-toren wordt uitgebreid
naar ca. 100 plekken. Ook komt op de plek van de hui-
dige taxistandplaats fietsenstallingen.®

e Aanpassing parkeertijden: Per 1 januari worden de tij-
den waarop betaald moet worden voor een parkeer-
plaats in Doetinchem verruimd. Op parkeerplaatsen met

o ‘Meer mogelijkheden fietsen stallen in binnenstad’, www.doetinchem.nl (05-03-2020)
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° een parkeerautomaat geldt vanaf 2020 betaald parke-
ren van maandag t/m zaterdag tussen 9:00 en 21:00
uur. Op (koop)zondagen blijft het parkeren gratis.*°

e Hop-on- hop-off shuttle: De LKKR Shuttle wordt een
vaste vervoersattractie in de Doetinchemse binnenstad,
zodat het voor iedereen makkelijk wordt om het centrum
te bereiken vanaf diverse parkeerplaatsen. De gratis
shuttle draagt bij aan de gastvrije uitstraling en de be-
reikbaarheid van de binnenstad van Doetinchem.!

e Aanleg geveltuinen: De eerste geveltuinen in de bin-
nenstad zijn aangeplant. De beplanting helpt mee aan
het vergroenen van de binnenstad.!?

4.4  Ontwikkelmogelijkheden voor de
binnenstad

Op basis van de confrontatie van aanbod en vraag en bench-
markgegevens wordt in deze paragraaf aangeduid in welke
sectoren nog ontwikkelkansen liggen en in welke sectoren

dient te worden dat het aantal versspeciaalzaken eerder
af- dan toeneemt. Kijkend naar de benchmark kunnen
deze zaken wel een toevoeging zijn op het reeds aanwe-
zige dagelijkse winkelaanbod.

Niet-dagelijkse winkels: Het relatief ruime aanbod in
mode & luxe, bruin & witgoed, sport & spel maakt het
centrum kwetsbaar vanwege de relatieve internetgevoe-
ligheid van deze branches en de verwachte effecten van
corona. Een afname van dit aanbod in binnensteden ligt
in het verschiet. In enkele zeer specifieke branches zien
we dat het aanbod in de binnenstad van Doetinchem
achterblijft, zoals o.a. bruidskleding, modeaccessoires,
uurwerken, huishoudelijk linnen, antiek, muziekinstru-
menten, stoffen en woonzaken in diverse branches (o.a.
bedden, verlichting, woningtextiel en woondecoratie).

Tabel 1  Kansrijke verplaatsingsmogelijkheden naar de binnenstad
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Vanwege de aanwezigheid van de woonboulevard zullen
woonzaken weinig kansrijk zijn voor de binnenstad. Ook
het huisvesten van zeer specialistische winkels zoals
hierboven genoemd wordt steeds moeilijker. Hoofdop-
gave voor de binnenstad is om het winkelaanbod zoveel
mogelijk te concentreren in het kernwinkelgebied, zodat
de winkels van elkaars aanwezigheid kunnen profiteren,
en daarnaast na te denken over transformatie naar an-
dere functies aan de randen van het centrumgebied.
Naast eerder genoemde kansrijke branches zijn er kans-
rijke verplaatsingsmogelijkheden (tabel 1) van niet-dage-
lijkse winkels buiten het centrum en de Terborgseweg
naar de binnenstad.

naar verwachting het aanbod verder gaat krimpen. Hierin Naam Branche Adres Omvang (m?wvo)
wordt rekening gehouden met de internetontwikkelingen in Stoer & Hip Kindermode Dennenweg 34 80
diverse branches en de verandering van de bevolkingssa- KiK Textielsuper Dokter Bardetplaats 10 500
menstelling (0.a. vergrijzing, gezinsverdunning). . .
9 gnjzing. 9 9) Kekkedinge Woondecoratie Haareweg 83A 45
Detailhandel Tondeldoos Speelgoed Houtkampstraat 60 89
e Dagelijkse winkels: Focus op compleetheid in super- Dumphuis D&H mode Houtkampstraat 62 368
marktaanbod en versspeciaalzaken. De bestaande su- Lady W Damesmode Kruisbergseweg 80 110
permarkten liggen buiten het Ei waardoor een stadssu- Huisdier Voordeelshop Dibevo Rozengaardseweg 8 335
permarkt worglt gem|st,. zeker wanneer het de ambitie is Broekenbinkie D&H mode Spinbaan 9 470
de woonfunctie in de binnenstad te versterken. Daar- )
. . Louise Aalbers Bloem/plant Terborgseweg 35 172

naast kan om het aanbod in versspeciaalzaken verder
uit te breiden worden ingezet op een delicatessenzaak Beter Horen Hoortoestel Terborgseweg 49 70
en een viswinkel. Deze zaken zijn nu niet aanwezig in de Tremendress Herenmode Varsseveldseweg 168 55
binnenstad van Doetinchem, hoewel wel opgemerkt

0 ‘Verruiming betaald parkeertijden per 1 januari 2020’, www.lkkr.doetinchem.nl (16-01-2020)

n ‘LKKR hop-on hop-off shuttle’, www.lkkrdoetinchem.nl (17-07-2019)

@ ‘Geveltuinen zorgen voor groenere binnenstad’, www.stadslabdoetinchem (04-10-2019)
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Horeca

Het horeca-aanbod in de binnenstad is in algemene zin ge-
middeld aanwezig met wel een sterk aanbod aan cafés, met
een concentratie in de Grutstraat. Er liggen kansen om het
aanbod in lunchrooms en restaurants mogelijk te versterken,
0.a. met kindvriendelijke horeca. Vanwege de impact van co-
rona zal dit er echter niet toe leiden dat het aanbod in deze
sector gaat toenemen. De verwachting is dat het horeca-aan-
bod vanwege corona gaat krimpen en het vervolgens de no-
dige hersteltijd nodig heeft om weer op niveau te komen.

Wonen

Aandacht voor de versterking van de woonfunctie, in combi-
natie met aandacht voor het woonmilieu, vormt een aantrek-
kelijke ontwikkelkans voor het centrum van Doetinchem. Wo-
nen in de binnenstad groeit aan populariteit. Waar bewoners
voorheen de binnenstad ontvluchten, biedt het centrum nu
kansen voor een aantrekkelijk woonmilieu. Succesvolle
transformaties van retail/horeca naar wonen dragen bij aan
een levendig, gevuld centrum waar overdag en ’s avonds be-
drijvigheid is. De gemeente werkt reeds mee aan het realise-
ren van wonen boven winkels en heeft hiervoor 80 woningen
gereserveerd. Tot 2028 is er in de kern Doetinchem behoefte
aan 1.290 — 1.955 woningen.'® Deze aanzienlijke woningbe-
hoefte kan voor een deel worden opgevangen in de binnen-
stad aangezien er nagedacht moet worden over het transfor-
meren van deelgebieden in de binnenstad (met name aan de
randen en op verdieping in het kernwinkelgebied).

In de bestaande woningvoorraad zijn voor woningzoekers
naar verhouding al de nodige appartementen beschikbaar.
Doetinchem kent een sterk vestigingssaldo van (jonge) ge-
zinnen. Hierdoor is de vraag naar rijwoningen, tweekappers
en vrijstaande woningen verhoudingsgewijs groter dan in de

andere kernen in de gemeente. Er bestaat met name be-
hoefte aan grondgebonden huurwoningen, zeker in de soci-
ale huur en in mindere mate in de middenhuur. Vooral oude-
ren en jongeren worden met goedkopere woningen niet auto-
matisch bediend met de woningen in de huidige bekende
plannen. Dit biedt kansen voor de binnenstad. In de koopsec-
tor is verhoudingsgewijs meer behoefte aan luxere segmen-
ten in het duurdere koopsegment, mede ten behoeve van ge-
zinnen met kinderen. Met name voor realisatie van apparte-
menten en grondgebonden woningen in het goedkopere seg-
ment, voor jongeren en ouderen, biedt de binnenstad moge-
lijkheden.

Cultuur

De binnenstad beschikt over een veelzijdig cultureel aanbod
voor jong en oud met ten noorden van het Ei een cultureel
cluster met onder andere de Schouwburg en de bioscoop.
Naast winkelen, horeca en evenementen vormt cultuur één
van de kernpunten van de binnenstad. Het cultureel aanbod
in de binnenstad moet de primaire doelgroep gezinnen met
kinderen voldoende aanspreken, maar cultuur is ook een be-
langrijke reden voor andere klantgroepen (blauw) om de bin-
nenstad van Doetinchem te bezoeken. Wanneer zij naar het
centrum komen, komen zij vooral om gebruik te maken van
het kwalitatief hoogwaardige horeca- en cultuuraanbod. In de
culturele sector zien we dat het aanbod in de binnenstad van
Doetinchem achterblijft op het gebied van galeries en moge-
lijkheden voor kunstuitleen. Wellicht dat dit interessant kan
zijn om het culturele profiel verder te versterken.

Evenementen

Het huidige evenementenprogramma in het centrum van
Doetinchem is vrij omvangrijk. Het merendeel van de evene-
menten wordt in de binnenstad van Doetinchem georgani-
seerd (Simonsplein, Mark Tennant Plantsoen) met de nadruk

4 Analyse en positionering binnenstad
Binnenstadsvisie Doetinchem

op muziekevenementen. Om de levendigheid te bevorderen
wordt er naast (grootschalige) evenementen ingezet op klein-
schalige activiteiten in de openbare ruimte, zodat er altijd wat
te doen is.

Maatschappelijke voorzieningen en dienstverlening

Het aanbod in zorg en maatschappelijke voorzieningen be-
vindt zich met name buiten het Ei. Er ontstaat een grotere
behoefte aan ontmoetingsplekken voor inwoners met voor-
zieningen en diensten. Nieuwe ontwikkelmogelijkheden voor
de binnenstad kunnen ook in deze hoek gevonden worden.
Voorbeelden zijn de versterking van gezondheid/maatschap-
pelijke sector, blurring met horeca of andere functies zoals
particuliere of zakelijke dienstverlening. In de binnenstad van
Doetinchem kan gedacht worden aan het transformeren van
functies aan de randen van het centrumgebied naar zorg en
welzijn, sociaal-maatschappelijke activiteiten en particu-
liere/zakelijke dienstverlening. In het centrum blijven bijvoor-
beeld paramedische voorzieningen bijv. voor hoortoestellen
achter. Ook in verschillende dienstverleningsbranches blijft
het aanbod achter en liggen er kansen om het aanbod te ver-
sterken: stomerij/lwassalons, makelaars, uitzendbureaus,
reisbureaus en ambachten over het algemeen (met name tat-
too/piercingshop en schoenreparatie/sleutelmakers). Deze
aanvullingen zijn met name interessant wanneer ook de
woonfunctie in de binnenstad wordt versterkt zodat toekom-
stige inwoners voor zorg, maatschappelijke voorzieningen en
particuliere/financiéle dienstverlening binnen hun eigen
woonomgeving terecht kunnen.

= Companen (2019). Woningbehoefte in de kernen van Doetinchem.
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