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Betreft: De noodzaak van verplaatsing van de Aldi vestigingen Breukelen en
Maarssen
Verzoek aanpassing Economische toekomstvisie Stichtse Vecht 2025

Geachte leden van de raad,

Hierbij maken wij, de besloten vennootschap Aldi Culemborg B.V., statutair gevestigd te
Culemborg, onze zienswijze/reactie kenbaar met betrekking tot het concept van de
“Economische toekomstvisie Stichtse Vecht 2025, hierna ook te noemen: “conceptvisie”.

1. Inleiding

Sinds 1984 is Aldi gevestigd in de gemeente Stichtse Vecht met winkels in de kernen van
Breukelen en Maarssen. Deze filialen passen echter niet meer binnen het kern stedelijk gebied.
Als gevolg van parkeerbehoefte, verkeersaantrekkende werking en bevoorrading staat het
woon- en leefklimaat rondom deze winkels ernstig onder druk.

Al vanaf 2005 zijn wij op zoek naar nieuwe vestigingslocaties in zowel Breukelen als
Maarssen om ook hier moderne harddiscount supermarkten met goede bereikbaarheid en
voldoende parkeergelegenheid te realiseren. Hierover hebben wij afgelopen jaren nauw contact
gehad met uw gemeente.

2. Aldiin een veranderde markt

De supermarktbranche is dynamisch en verandert snel en de meeste supermarktformules
schuiven op naar het midden of de bovenkant van de markt. Aldi is hierdoor de enig
overgebleven harddiscounter in Nederland met circa 900 artikelen in het vaste assortiment. Ter
vergelijking: een gemiddelde (full)servicesupermarkt heeft tussen de 20.000 en 30.000
artikelen in het assortiment.

De Aldi-formule kenmerkt zich als enige harddiscountsupermarkt door een smal
basisassortiment waarbij de nadruk ligt op het aspect laagste prijs én acties met non-food
producten. Bij de non-food producten moet met name worden gedacht aan producten in de
categorie 'in en om het huis', zoals computers, fietsen en woonartikelen.
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Het veranderde gedrag van consumenten heeft op onze formule een ander effect dan op
servicesupermarkten. Uit onderzoek is namelijk gebleken dat onze harddiscount supermarkten
zeer doelgericht worden bezocht, dat wil zeggen:

— voor bulkaankopen;

— laagfrequent (minder dan 1 keer per week);

— veelal per auto (onder andere vanwege de bulkaankopen en regiofunctie);

— met een korte bezoekduur.

De klanten bezoeken onze formule dus doelgericht en in een lagere frequentie dan service-
supermarkten. De bulkaankopen worden bij Aldi gedaan en ‘de rest’ bij de overige super-
markten. Aldi wordt vaak als tweede of derde supermarkt bezocht. Van combinatiebezoek(en)
met andere winkels is veelal geen sprake.

Dit alles brengt met zich dat Aldi in vergelijking tot servicesupermarkten:

1. een wezenlijk kleiner effect heeft op de winkels in de bestaande winkelconcentraties,
2. een grotere behoefte heeft aan bereikbaarheid van de winkel per auto, en

3. een hoge(re) parkeervraag heeft.

Een Aldi markt vertoont gelet op het bovenstaande grote overeenkomsten met perifere en
volumineuze detailhandel; een Aldi markt heeft méér overeenkomsten met perifere en
volumineuze detailhandel, dan met servicesupermarkten.

3. Aldi Maarssen
Onze huidige locatie aan Nassaustraat in Maarssen bezorgt momenteel veel overlast (voor

klanten, ondernemers en bewoners) en verstoort daarmee het woon- en leefklimaat in de buurt.

De verkeersaantrekkende werking, parkeerdruk en bevoorrading maakt de noodzaak voor
verplaatsing evident.

Al veel locaties zijn, al dan niet tezamen met de gemeente, beoordeeld en afgevallen. De
locatie die wij op het oog hebben voor verplaatsing van deze winkel is gelegen aan de
Planetenbaan 9-10 in Maarssenbroek.

Voordelen die verplaatsing naar deze locatie met zich meebrengen:

e Sterke verbetering van de leefbaarheid en woonsituatie aan de Nassaustraat. Mogelijk
een andere invulling dan detailhandel voor de oude locatie (woningbouw e.d.);

e Het gaat om een verplaatsing, geen toevoeging;

* Aldiis de enige harddiscountsupermarkt, hierdoor is er ruimtelijk relevante
argumentatie voor vestiging perifeer;

e Toename werkgelegenheid;

e De Planetenbaan kenmerkt zich momenteel door veel leegstand en de bijbehorende
verloedering, functieverandering is onvermijdelijk waardoor het in de toekomst geen
traditioneel bedrijventerrein zal zijn.



De mogelijke ontwikkeling van het Kwadrant en de al bestaande gemengde functies
(0.a. supermarkten, horeca, dienstverlening) geven mogelijkheden:;

* Een sterk verouderd leegstaand gebouw wordt vervangen door een duurzaam nieuw
pand (warmte-terugwin-installatie/zonnepanelen) + inrichting openbare ruimte (forse
investering);

® Maatschappelijk draagvlak (PlanetenbaanSamen).

Herontwikkeling van deze locatie zal ons inziens dan ook een sterke verbetering zijn voor het
gehele gebied en een aanzet zijn voor verdere oplossing van leegstand.

4. Aldi Breukelen

In Breukelen is onze winkel gevestigd aan de Hazeslinger. Ook hier levert de situatie van
bevoorrading en parkeergelegenheid problemen op. Daarnaast is de winkel veel te klein. Ook
in Breukelen zijn al meerderde locaties, al dan niet tezamen met de gemeente, beoordeeld en
afgevallen. Momenteel onderzoeken wij nog de mogelijkheden voor uitbreiding en verbetering
van de parkeergelegenheid.

S. Economische toekomstvisie Stichtse Vecht 2025

In de conceptvisie wordt ingegaan op trends en ontwikkelingsperspectieven, de ambities, de
verschillende werklocaties en de strategische keuzes die gemaakt moeten worden. In de bijlage
hebben wij onze zienswijze, vragen en/of opmerkingen hierover uiteen gezet.

6. Verzoek aanpassing Visie / Uitnodiging werkbezoek
Wij verzoeken u om onze relocatieplannen en zienswijze te betrekken in het kader van de
definitieve besluitvorming en de visie hierop aan te passen.

Graag nodigen wij u uit voor een werkbezoek op locatiec om onze plannen nader te presenteren
en toe te lichten. Tevens zijn wij uiteraard bereid om een nadere mondelinge toelichting te
geven op voornoemde zienswijze/reactie.

Met vriendelijke groet,
Aldi Culemborg B.V.

FRde Bruijn mr. T.F. Bakx
Directeur Acquisiteur



Bijlage “Zienswijze op de “Economische toekomstvisie Stichtse Vecht 2025”

Economische toekomstvisie Stichtse Vecht 2025

Begin 2013 heeft uw raad haar toekomstvisie voor de lange termijn tot 2040 vastgesteld onder
de titel “Focus op Morgen”. In het vervolg hierop worden door het college van burgemeester
en wethouders, hierna: “het college”, diverse deelvisies uitgewerkt. Met de Economische
visie Stichtse Vecht 2025 is de deelvisie op het gebied van economie uitgewerkt. Deze visie
geeft op hoofdlijnen richting aan de gemeentelijke economische ambitie voor de komende
tien jaar. De conceptvisie vraagt op haar beurt ook weer om een verdere uitwerking op het
moment dat deelthema’s apart en op een gedetailleerde niveau aandacht vragen. Voorbeelden
hiervan zijn uitwerkingen op het gebied van detailhandel, bedrijventerreinen, recreatie &
toerisme en horeca.

In de conceptvisie wordt ingegaan op trends en ontwikkelingsperspectieven, de ambities, de
verschillende werklocaties en de strategische keuzes die gemaakt moeten worden

Wij merken hierover het volgende op en/of hebben hier de volgende vragen over.

De hieronder cursief weergegeven tekst ziet op de titels van de paragrafen in en de tekst van
de conceptvisie.

3.1  Inspelen op de toekomst: sectoren
In de conceptvisie wordt in paragraaf 2.3 (op pagina 11) als één van de kansen in opkomende
sectoren genoemd e-commerce activiteiten van retailers.

Graag vernemen wij of er nader onderzoek is gedaan naar de effecten van e-commerce
retailers op bestaande detailhandel en de vestiging van dergelijke activiteiten op locaties langs
de A2.

3.2 Ruimte geven aan groei

Op pagina 12 (bovenaan) van de conceptvisie wordl, in het kader van de groei van bestaande
bedrijven, aangegeven dat de gemeente ernaar streeft maximaal mee te denken en waar
mogelijk te faciliteren om de ruimtevraag van bedrijven te accommoderen. Daarnaast gaat de
gemeente haar beleid voor werklocaties (nog) beter afstemmen op de concrete vraag van
ondernemers.

Wij zijn binnen de gemeente al enige jaren op zoek naar twee nieuwe locaties voor de
verplaatsing van onze winkels in Breukelen en Maarssen, aangezien de huidige locaties op
verschillende aspecten niet meer voldoen en in het geval van Maarssen het omliggende woon-
en leefklimaat de nodige overlast bezorgt.

Uit de conceptvisie blijkt onvoldoende dat er medewerking wordt verleend aan verplaatsing
en uitbreiding van supermarkten binnen de gemeente, terwijl er (onder ondernemers, klanten
en buurtbewoners) behoefte bestaat aan verplaatsing en/of uitbreiding.



3.3 Ontwikkelingsperspectief Zuid

Het winkelcentrum en kantoorlocatie Bisonspoor en de bedrijventerreinen Breukelerwaard en
Maarssenbroek behoren tot de vitale locaties in de gemeente. Het is van belang dat deze
locaties en terreinen en de daarop zittende bedrijven worden gekoesterd. Veel economische
activiteiten in de gemeente concentreren zich hier en kunnen verder worden versterkt door
selectief vestigingsbeleid, het niet toestaan van detailhandel op bedrijventerreinen
(Bisonspoor uitgezonderd), waarborgen van een goede uitstraling en regio breed promoten
als excellente werklocatie (pagina 16 van de conceptvisie).

Naar aanleiding van deze passage vernemen wij graag op grond waarvan (d.w.z. op grond van
welke argumenten, omstandigheden en/of factoren) door Ecorys de stelling is betrokken dat
het niet toestaan van detailhandel op bedrijventerreinen de economische activiteiten (verder)
kunnen worden versterkt. Die stelling/conclusie is op geen enkele wijze onderbouwd.

In onze optiek kunnen economische activiteiten verder worden versterkt door juist ook
(bepaalde vormen van) detailhandel op bedrijventerreinen toe te staan.

Het geheel en volledig uitsluiten van detailhandel op bedrijventerrein is een gemiste kans en
gaat er ten onrechte aan voorbij dat i) economische activiteiten (ook) door detailhandel
(kunnen) worden versterkt, ii) detailhandel op bedrijventerreinen ervoor kan zorgen dat
consumenten/klanten de weg naar een bedrijventerrein waar (veel) leegstand voorkomt weer
weten te vinden en daardoor voor een impuls en stimulans voor de overige bedrijven op die
terreinen kunnen zijn, en iii) bepaalde vormen van detailhandel juist, mede gelet op de
bereikbaarheid, de hoge auto afhankelijkheid, de grote(re) parkeerbehoefte en de aankoop van
(bulk)aankopen, zoals bijvoorbeeld bouwmarkten en tuincentra, maar ook
harddiscountsupermarkten, bij uitstek geschikt zijn voor vestiging op een bedrijventerrein.

Kantorenlocatie Planetenbaan heeft te kampen met structurele leegstand en gekeken wordt
naar alternatieve ontwikkelmogelijkheden. De gemeente ondersteunt het private initiatief
“Planetenbaan samen” en denkt mee door eventuele verbreding van gewenste
ontwikkelmogelijkheden in het bestemmingsplan mogelijk te maken (pagina 16 van de
conceplvisie).

Wij vernemen naar aanleiding van deze passage graag naar welke alternatieve
ontwikkelmogelijkheden wordt gekeken.

3.4 Clustering en diversificatie van detailhandel en verblijfshoreca

De komende jaren wordt actief ingezet op het concentreren van detailhandel en horeca. Dit
door organisch te sturen op vestiging van bedrijven op de aangewezen locaties die passen bij
het vastgestelde profiel. De toenemende vraag naar dagelijkse boodschappen als gevolg van
de vergrijzing in combinatie met het relatief hoge gemiddelde besteedbaar inkomen in
Stichtse Vecht biedt kansen voor het accommoderen van speciaalzaken in het dagelijkse
segment (bv bij de Kaatsbaan) (pagina 17 van de conceptvisie).

Wij vragen ons af binnen welk vastgesteld profiel de harddiscount supermarkt Aldi past?
Voorts wijzen wij er op dat het actief inzetten op het concentreren van detailhandel leidt tot
een te star beleid. Gelet daarop dient in de conceptvisie te worden voorzien in een ‘escape’,
waardoor detailhandel ook buiten beoogde ‘concentratiegebieden’ kan worden gevestigd,
indien bestaande of nieuwe detailhandel, gelet op ruimtelijke aspecten, niet (langer) binnen
een ‘concentratiegebied’ past.



De in paragraaf 3.1 van de conceptvisie genoemde mogelijkheid om detailhandel op
bedrijventerreinen toe te staan, indien aangetoond wordt dat dit ter ondersteuning is van de
bedrijven op de bedrijventerreinen en geen bedreiging vormt voor de lokale buurtcentra, is in
dat verband niet toereikend, aangezien detailhandel niet altijd (meer) past binnen centra of
‘concentratiegebieden’ (omdat bijvoorbeeld geen geschikte locatie aanwezig is of niet kan
worden voorzien in uitbreiding), maar gelet op de geformuleerde criteria — te weten indien
aangetoond wordt dat dit ter ondersteuning is van de bedrijven op de bedrijventerreinen en
geen bedreiging vormt voor de lokale buurtcentra — ook niet terecht kan op
bedrijventerreinen. Wij vernemen graag hoe het gemeentebestuur met die (vormen van)
bestaande en nicuwe detailhandel om wil gaan en waar die detailhandel zich kan dan wel
vestigen. Zien wij het goed, dan wordt hierover in de conceptvisie (nog) niets opgemerkt.

3.5  Opwaardering en herprofilering van het kansrijke aanbod

Op de bestaande terreinen sluit een deel van de panden niet aan bij de veranderende wensen
van ondernemers en werknemers en staan lange tijd leeg. In overleg met de grondeigenaren
en de ondernemers op het terrein wordt in gezamenlijkheid de mogelijkheden verkend voor
het tegen gaan van verpaupering, toestaan van ‘alternatieve’ bestemmingen (al dan niet
tijdelijk) en het vasthouden of realiseren van een bepaalde kwaliteit, vitaliteit en uitstraling
van het terrein. Ook kunnen combinaties tussen werken en wonen worden gelegd. Als
alternatieve bestemming voor de invulling van incourant vastgoed kan nagedacht worden
over het aanbieden van recreatieve activiteiten in dit betreffende pand en ook vanwege
parkeermogelijkheden kan een bedrijventerrein goed als vertrekpunt dienen voor activiteiten
in het buitengebied. Zo krijgt een bedrijventerrein naast een werkfunctie ook een faciliterende
Junctie voor het buitengebied (pagina 23 van de conceptvisie).

Als alternatief voor de invulling van incourant vastgoed kan, naast het aanbieden van
recreatieve activiteiten, ook worden gedacht aan de vestiging van harddiscount supermarkten
al dan niet in combinatie met pick-up-points e.d. op dergelijke terreinen. (Ook) door de
vestiging van harddiscount supermarkten en pick-up-points e.d. kunnen bestaande terreinen,
als gevolg van een stroom van nieuwe bezoekers, een nieuwe impuls krijgen. Bedrijven op
terreinen met (veel) leegstand profiteren in dat geval van de komst/vestiging van een
harddiscount supermarkt en pick-up-points e.d.

3.6  Kansloos vastgoed uit de markt nemen

Het ‘kansloze’ vastgoed (vooral kantorenmarkt) wordt geidentificeerd en van de markt
onttrokken of ingezet voor alternatieve bestemmingen, zodat het gebied niet zal verslechteren.
Het opstellen van een beeldkwaliteitsplan, een duidelijke en (uit)gedragen visie op het terrein
en ruimte voor groei creéren zal een impuls geven aan het keren van de negatieve regionale
groei in de afgelopen jaren (pagina 24 van de conceptvisie).

Wij vernemen graag op welke manier mogelijke alternatieve bestemmingen in
bovengenoemde zin worden bepaald.

3.7  Detailhandel in de kernen en niet op bedrijventerreinen

Detailhandel moet zich vestigen in de winkelgebieden ter versterking van de centrumfunctie
voor bewoners en bezoekers.

Detailhandel (ook ambulante handel) wordt alleen op bedrijventerreinen toegestaan indien
aangetoond wordt dat dit ter ondersteuning is van de bedrijven op de bedrijventerreinen en
geen bedreiging vormt voor de lokale buurtcentra. Een pick-up point beschouwen we niet als



reguliere detailhandel. Voorkomen moet worden dat detailhandel de (reeds) schaarse
beschikbare ruimte op de bedrijventerreinen inneemt, terwijl op een later moment
geconcludeerd moet worden dat er geen ruimte meer is voor inpassing van bijvoorbeeld
industriéle of logistieke bedrijven. Zorgvuldige afweging tussen de juiste functie op de juiste
plek! Qok detailhandel in volumineuze goederen (PDV) valt niet onder reguliere detailhandel
en is onder voorwaarden goed inpasbaar op bedrijventerreinen. Daarbij verdient het de
voorkeur om waar mogelijk deze functies ruimtelijk te clusteren.

De Economische Visie zal zowel voor bedrijventerreinen als detailhandel nader worden
uitgewerkt waardoor de concrete mogelijkheden per locatie zichtbaar worden (pagina 24 van
de conceptvisie).

Naar aanleiding van deze passage hebben wij de volgende vragen en merken wij het volgende

op:

- Welke alternatieven zijn er voor de vestiging van detailhandel als er in de
centra geen (uitbreidings)ruimte (meer) is en vestiging op een bedrijventerrein volgens
bovengenoemde criteria — te weten indien aangetoond wordt dat dit ter ondersteuning is
van de bedrijven op de bedrijventerreinen en geen bedreiging vormt voor de lokale
buurtcentra — niet mogelijk is? De conceptvisie voorziet hierin niet.

Wij verzoeken u dan ook om de conceptvisie aan te vullen met een soort van
hardheidsclausule die het mogelijk maakt dat er gemotiveerd van het beleid in de
conceptvisie kan worden afgeweken.

- Wanneer ondersteunt detailhandel volgens het gemeentebestuur de bestaande
bedrijven op een bedrijventerrein?

- Waarin onderscheidt volgens het gemeentebestuur een pick-up point (met een
groot assortiment) zich van een harddiscount supermarkt (met een zeer smal assortiment);
met andere woorden waarom wordt op bedrijventerreinen wel een pick-up-point
toegestaan, maar geen harddiscount supermarkt?

In onze optiek dienen een pick-up point en een harddiscount supermarkt op één lijn te
worden gesteld, gelet op ruimtelijke motieven en het kleine effect dat een pick-up point en
een harddiscount supermarkt, evenals bijvoorbeeld een bouwmarkt en tuincentrum én
anders dan fullservice supermarkten, hebben op winkels in de bestaande
winkelconcentraties.

Uit de concept-visie blijkt dat een pick-up point niet wordt beschouwd als reguliere
detailhandel. Wij vernemen graag een toelichting op dat standpunt. Er valt immers
namelijk niet in te zien dat een pick-up-point — gelet op ruimtelijke argumenten — verschilt
van een harddiscount supermarkt zoals Aldi. Voor zowel een pick-up-point als een
harddiscount supermarkt heeft immers te gelden dat zij, anders dan een full service
supermarkt, zeer doelgericht worden bezocht, dat wil zeggen:

. voor bulkaankopen;

. laagfrequent;

. veelal per auto (onder andere vanwege de bulkaankopen en
regiofunctie);

- met een korte bezoekduur.



Dit brengt met zich mee dat een pick-up-point, net als een harddiscount supermarkt een
goede bereikbaarheid vraagt en een grote(re) parkeerbehoefte heeft. Gelet hierop is (ook)
een harddiscount supermarkt goed inpasbaar op bedrijventerreinen.

Daar komt bij dat een harddiscount supermarkt, net als pick-up-point, zoals opgemerkt, een
wezenlijk kleiner effect heeft op de winkels in de bestaande winkelconcentraties dan
reguliere detailhandel.

Een pick-up-point laat zich dus, net als een harddiscount supermarkt, beter vergelijken met
een bouwmarkt of tuincentrum, dan met een fullservice supermarkt. De conceptvisie gaat
hier ten onrechte aan voorbij.

Het voorgaande dient er toe te leiden dat op bedrijventerreinen naast pick-up-points 66k
harddiscount supermarkten worden toegestaan. De conceptvisie dient hierop te worden
aangepast.

3.8  Retail

De komende jaren zet de gemeente actief in op het concentreren van detailhandel en horeca.
Dit door organisch te sturen op vestiging van bedrijven op de aangewezen locaties die passen
bij het vastgestelde profiel. Dat betekent selectief vestigingsbeleid waarbij het doel is het
bundelen van passende detailhandel in de kernen in combinatie met verblijfshoreca en
terrasfaciliteiten (pagina 25 van de conceptvisie).

Naar aanleiding hiervan vernemen wij graag binnen welk vastgesteld profiel een harddiscount
supermarkt past en of een harddiscount supermarkt volgens het gemeentebestuur past in de
kernen van de gemeente Stichtse Vecht?

3.9  Detailhandel: dagelijkse sector versterken en nichemarkt creéren in niet-dagelijkse
Sector

Als gevolg van de vergrijzing nemen de bestedingen aan voeding, woning en hygiéne-

verzorging toe. Er wordt geen sterke stijging in de totale winkelbestedingen in 2025 verwacht,

maar voor Stichtse Vecht betekend dit wel dat er de komende jaren een groei verwacht kan

worden in de voedingsbranche (pagina 25 van de conceptvisie).

Wij vernemen graag hoe het gemeentebestuur de dagelijkse sector wil of gaat versterken. De
conceptvisie laat zich hier namelijk niet over uit.

3.10 Relevante Ontwikkelingen

Detailhandel: Ontwikkelingen internet essentieel
Het functioneren van winkelgebieden zal steeds meer worden beinviloed door de ontwikkeling
van de bestedingen via internet. In de komende 10 jaar wordt een sterke groei verwacht van
de internetbestedingen. De huidige ontwikkeling laat zien dat in steeds meer branches,
bijvoorbeeld op het gebied van kleding en mode, de bestedingen op het internet toenemen.
Verwacht mag worden dat het aandeel internetbestedingen in de totale bestedingen verder zal
toenemen. Door een trend van schaalvergroting (veel grote ketens) in de afgelopen decennia
en de economische recessie in de afgelopen jaren is de winkelsamenstelling van veel
binnensteden al flink veranderd (pagina 38 van de conceptvisie).

Naar aanleiding van deze passage vernemen wij graag hoe de ontwikkeling van bestedingen
via internet zich uit op het functioneren van bestaande winkelgebieden, en in hoeverre de
invloed van afhaalpunten in de regio hierin bepalend is.



Eén van de in de conceptvisie beschreven trends is schaalvergroting. Een ontwikkeling die
hierbij niet is genoemd, is de wens van harddiscountsupermarkten om zich (mede gelet op
hetgeen in deze zienswijze onder 2 is opgemerkt) te vestigen op perifeer gelegen
bedrijventerreinen. Wij verzoeken uw raad om in het kader van de definitieve besluitvorming
omtrent de conceptvisie ook rekening te houden met deze laatstgenoemde wens en deze wens
tot uitdrukking te laten komen in de conceptvisie.



