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Geachte dames, haren,

Bijgaand zend ik u een afschrift van mijn brief van vandaag aan het college van
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{3eacht college,

Bij brief van 10 januari 2017 (verzonden op 12 januari 2017) heeft u Aldi Vastgoed
B.V. te Culemborg (hierna: Aldi) in de gelegenheid gesteld om binnen vier weken
na de datum van verzending van die brief een zienswijze kenbaar te maken bij uw
college orntrent het concept raadsvoorstel en raadsbesiuit tot afwijzing van de
verklaring van geen bedenkingen (vvgb).

Hierdoor maak ik namens Aldi gebruik van de mogelijkheid om een zienswijze
kenbaar te maken tegen het concept raadsvoorstel en raadsbesluit tot afwijzing van
de verklaring van geen bedenkingen. Aldi kan zich om de navolgende redenen niet
verenigen met het concept raadsvoorstel en raadsbesiuit.

1. Inleiding

De rechtbank Midden-Nederland heeft bij tussenuitspraak van 28 oktober 2016
(verzonden ap 15 november 2016) uw college in de gelegenheid gesteld om het
gebrek in het bestreden besluit te herstellen door het verzoek om een verklaring
van geen bedenkingen in kader van de door Aldi ingediende aanvraag om
omgevingsvergunning alsnog aan de gemeenteraad (de raad) voor te leggen.

Uw college is voornemens het verzoek om een verklaring van geen bedenkingen
alshog aan de raad voor te leggen. Daartoe zijn een concept raadsvoorstel en
raadsbeslult opgesteld. Het cancept raadsbesluit houdt in:

1. kennisnemen van het verloop van de procedure omirent de afwijzing van de
omgevingsvergunning voor het bouwen/realiseren van een Aldi-vesting aan de
Pilanetenbaan 9-10 te Maarssen;

2. de verklaring van geen bedenkingen voor het bouwen/realiseren van een
Aldi-vestiging aan de Planetenbaan 2-10 te Maarssen afwijzen;

3. de zienswijzen (on)gegrond verklaren.
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2, Concept raadsvoorstel
2.1 Doel en beoogd maatschappelijk effect

In het concept raadsvoorstel is in de eerste plaats opgemerkt:

“Doel en beocogd maatschappelijk effect

Met de afwijzing word! recht gedaan aan de uitgangspunten van de geldende
beleidskaders en wordt vitvoering gegeven aan de uitspraak van de rechtbank Midden-
Nederand".

211 Motie van de raad

ik merk op dat met het voorliggende concept raadsvoorstel geen recht wordt gedaan aan de op

16 december 2014 door de raad aangenomen motie waarin aan uw college is verzocht “de
mogelijkheden te onderzoeken om een verhuizing van de Aldi naar de Planetenbaan realiseerbaar
te maken”. Aldi stelt vast dat die mogelijkheden niet althans niet deugdelijk ziin onderzocht, terwijl
nu aan de raad wordt voorgesteld om de vvgb af te wijzen.

Dat uw college adviesbureau Kardol om advies heeft gevraagd en Kardol heeft geadviseerd kan de
afwijzing van de vvgb niet dragen. Ik licht dit toe. Kardo! heeft in haar rapporten — die voor een
belangrijk deel ingaan op het belang van de (oude) Aldi locatie aan de Nassaustraat en niet zozeer
op de verplaatsing van Aldi naar de beoogde locatie aan de Planatenbaan — onder meer het
volgende opgemerkt:

‘De winkelmaat van de Aldi [aan de Nassaustraal] in Maarssn is weliswaar slechts 300 m?
w.v.0,, maar de trekkracht van deze Aldi moet niet onderschat worden, (...). De Aldi kan
ondanks de beperkte omvang derhalve nog steeds als belangrijke winkslfrekker voor het
centrum worden beschouwd. Het is dan ook een aderiating voor het centrum van
Maarssen, en specifiek de oostkant van het centrum, als deze winkeltrekker verdwiint.”
[Toevoeging mijnerzijds, MT].

- (-..). Naast een winkel met trekkracht, is ook een groof gevaar dat het pand helemaal niet
wordt ingevuld. (...). Ook vanuit dit kwalitatieve oogpunt is vertrek van de Aldi zeer
onwensealijk =

- ‘Dat de Aldi een bijzondere positie heeft binnen het supermarktiandschap staat buiten kiff.
Daarom is het behoud van de Aldi voor de kern Maarssen zo'n belangrijk item. Het gaat
niet alleen orn de functie als winkeltrekker binnen het centrum, maar ook om dit discount-
markisegment binnen de kern Maarssen-Dorp te behouden. De typische discounter Aldi,
die vooral tijdens het weekend de consumenten trekt, onderscheid zich daardoor van de
Vomar, Dirk van den Broek en Albert Heijn. Dit zijn totaal andere formules, waarop Aldi
Juist 20'n belangrijke aanvulling is. De consument in Maarssen-Dorp wordt nu met alle
supermarktsegmenten bediend van een compleet supermarktareaal, dat zal verdwijnen als
de Aldi haar deuren sluit. "

Hieruit blijkt dat (ook) Kardol van mening is dat i) een vertrek van Aldi uit Maarssen-Dorp een
aderlating en zeer onwenselijk is en ii) het behoud van de Aldi voor de kern Maarssen een
belangrijk itern is.

1 Zie: Maargsen-Darp 2016 verplaatsing Aldi, reactienota inzake bergen van Aldi, Adviesbureau Kardol d.d.
22 augustus 2016, p. 2.
2 Zie: Maargsen-Dorp 2016 verplaatsing Aldi, reactienota inzake beroep van Aldi, Adviesbureau Kardol d.4.
22 augustus 2014, p, 3
* Zie: Maarssen-Dorp 2016 verplaatsing Aldi, reactienota inzake beroep van Aldi, Adviesbureau Kardal d.d,
22 augustus 2016, p. 3,
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Zoals ongetwijfeld bij uw college en de raad bekend is, heeft Aldi zich in september 2016
genoodzaakt gezien om de deuren van haar supermarkt aan de Nassaustraat te sluiten. Aldi wenst
graag een filiaal te behouden in Maarssen, maar de mogelijkheden daartoe zijh simpelweg zeer
beperkt, gelet op de leegstaande en beschikbare winkelpanden in Maarssen en het bedriffsconcept
van Aldi.

Op de locatie aan de Planetenbaan 9-10 kan Aldi (wel) een supermarkt realiseren die voldoet aan
de voorwaarden die Aldi aan haar winkels stelt. In de eerdere rapportages van zowel Rho als
Seinpost is reeds gemotiveerd beargumenteerd dat er geen ruimtelijke belemmeringen/bezwaren
bestaan tegen het vestigen/realiseren van een Aldi-supermarkt aan de Planetenbaan 9-10. Dit
geldt temeer nu de ‘kleur’ van het bedrijventerrein rond de locatie aan de Planetenbaan 9-10 aan
het verschieten is. Niet alleen is er aan de naastgelegen Nijverheidsweq al sinds jaar en dag
sprake van vestiging van meerdere winkels, waaronder supermarkten, tevens worden er in het
gebied Planetenbaan/Ruimteweg kantoren getransformeerd tot woonruimte (bijlage 1).

2.1.2 Uitvoering geven aan de uitspraak van de rechtbank

Het concept raadsvoorstel suggereert dat met het concept raadsvoorstel en raadsbesluit tot
afwijzen vwab uitvoering wordt gegeven aan de uitspraak van de rechtbank Midden-Nederland.

Ik hecht er waarde aan op te merken dat met een concept raadsvoorstel en raadsbesluit dat ziet op
het varfenen van de vvgb ook wordt voldaan aan de uitspraak van de rechtbank. De uitspraak van
de rechtbank houdt immers niet meer in dat het verzoek om een vwgb in het kader van de door Aldi
ingediende aanvraag om omgevingsvergunning alsnog aan de raad wordt voorgelegd: door de
rechtbank is (slechts) een tussenuitspraak gedaan waarin is vastgesteld dat het college niet aan
een procedureel vereiste heeft voldaan, te weten de raad het verzoek voor te leggen om een wwgb
af te geven.

2.2 Strild met geldende beleidskaders

Omtrent hetgeen in het concept raadsvoorstel is opgemerkt omtrent de strijd met geldende
beleidskaders merkt Aldi op dat de door Aldi beoogde verplaatsing weliswaar in strijd is met het
bestemmingsplan, maar om die strijdigheid op te heffen heeft Aldi nu juist een
omgevingsvergunning voor het handelen in strijd met het bestemmingsplan aangevraagd! Die
strijdigheid kan dus moeilijk aan het afwijzen van de vvgb ten grondslag worden gelegd.

Voor wat betreft de strijdigheld met de Economische Toekomstvisie en de Retailvisie is van belang
dat de raad nu juist voornoemde motie heeft aangenomen, maar er nimmer adequaat uitvoering is
gegeven aan die motie. Er heeft immers nooit een concreet en doelgericht onderzoek naar de door
Aldi beoogde verplaatsing plaatsgevonden. De door prof, K. Koelemeijer van Nyenrode Business
Universiteit opgestelde notitie van 29 juni 2015 is niet gebaseerd op een concreet en doelgericht
onderzoek, maar betreft een lauter algemene en theoretische notitie. Met die notitie is, zoals ik u
reeds eerder berichtte, niet op een deugdelijke manier uitvoering gegeven aan de motie. Van de
door uw coliege gestelde strijdigheid is dan ook niet zonder meer sprake.

3. Actuele notitie Rho en Seinpost

Bijgaand treft u aan een gezamenlijke notitie van Rho en Seinpost van januari 2017 (zie bijlage 1).
lk verzoek u de inhoud van deze notie hier als letterlijk herhaald en ingelast te beschouwen.

In deze actuele notitie is onder meer het volgende opgemerkt:

- Aldi opereert in een ander marktsegment dan de andere supermarktformules en is
complementair aan de andere supermarkten:

- de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 18 januari 2017
inzake Drunen bevestigt dat een afwijkende locatie voor een harddiscounter als Aldi geen
afbreuk hoeft te doen aan het functioneren van het centrum;

3 van 4
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- uit de jurisprudentie van de Afdeling blijkt bovendien dat er geen precedentwerking zal
optreden, mits er sprake is van een goade en locatie specifieke onderbouwing;

- de (voormalige) Aldi in Maarssen functioneerde niet anders dan een Aldi in Wissenkerke of in
eeh andere grotere woonplaats;

- de terugkomst van Aldi zal niet tot merkbare omzetverschuivingen gaan leiden,

- na afstemming met de gemeente is Aldi tot de conclusie gekemen dat een moderne Aldi-
vestiging niet inpasbaar is in de huidige detailhandelstructuur van Maarssen;

- de door Aldi gewenste vestigingslocatie aan de Planetenbaan 8-10 is al van kieur verschoten:
van bedrijventerrein naar eeh meer gemengd gebruik;

- veel van de voormalige klanten van de Aldi aan de Nassaustraat te Maarssen doen nu hun
boodschappen bij de Aldi-vestigingen in winkelcentrum Terwijde in Leidsche Rijn, hierdoor
vioeit er (nieuwe) koopkracht uit Maarssen naar elders;

- eris sprake van andere ontwikkelingen in de omgeving van Maarssen, de belangrijkste is de op
handen zijnde opening van Leidsche Rijn centrum. Met name op het gebied van boodschappen
wordt dit een concurrerende locatie voor Maarssen, door de komst van een Foodmarkt van
Jumbo. Deze winkel zal zeker aantrekkingskracht gaan uitoefenen op de inwoners van
Maarssen. Voor Maarssen is het daarom zaak om het eigen winkelaanbod goed op orde te
brengen voordat deze winkel open gaat,

- artreden geen ontwrichtende effecten op in de detailhandelstructuur van Maarssen als Aldi
verplaatst naar de Planetenbaan en er zullen ook geen aantoonbare negatieve effecten zijn op
de leegstand zodat het woon-, leef- en ondernemerskiimaat niet wordt aangetast.

Aldi resp. Rho en Seinpost reage(e)r(t)(en) met deze actuele notitie op de opmerkingen van Kardol
ter zake de eerdere rapportages van Rho en Seinpost. Uit de actuele notitie van Rho en Seinpost
blijkt dat uw college resp. Kardol zich ten onrechie op het standpunt stelt dat de door Aldi becogde
verplaatsing in strijd is met een goade ruimtelijke ordening.

4, Concept raadsbesluit
Met inachtneming van het bovenstaande kan Aldi zich — op basis van voornoemde
argumenten/zienswijzen tegen het concept raadsvoorsiel — ook niet kan verenigen met da inhaud

van het cancept raadsbesluit.

Aldi verzoekt hierbij aan de raad om alles overziend en overwegende medewerking te verlenen
aan de door Aldi gewenste verplaatsing naar de Planetenbaan 9-10.

5. Tot besluit

Met inachtneming van het bovenstazande wordt uw college verzocht om het thans voorliggende
concept raadsvoorstel en raadsbesiuit zodanig aan te passen dat het voorstel en het basluit
inhauden dat de verklaring van geen bedenkingen voor het bouwen/realiseren van een Aldi-
vestiging aan de Planetenbaan 9-10 te Maarssen wordt verleend.

Tevens wordt de raad verzocht medewaerking te verlenen aan de door Aldi gewenste verplaatsing
naar de Planetenbaan 9-10.

Een afschrift van deze brief heb ik verzonden aan de leden van de raad.

Met yriendelijke groet.

M... NInnissen

Bijlage(n): 1
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Begeleldende notitie voor de zienswijze van Aldi Vastgoed inzake Planetenbaan Maarssen

Aldi Vastgoed BV te Culemborg heeft Seinpost Adviesbureau en Rho Adviseurs gevraagd een
actuele notitie op te stellen voor Maarssen?, gemeente Stichtse Vecht. Aanleiding is de
vestigingswens van Aldi voor aen nieuwe supermarkt aan de Planetenbaan 9-10. Deze vestiging is
voorzien als vervanging van haar winkel aan de Nassaustraat 61 in Maarssen-dorp en veldoet goed
aan de formule-eisen van een hard-discounter.

Figuur 1 Een nieuwe Aldi

3 el T4 ke Ty
en opeén en

T e : Lk Bl o G
Bron: Aldi, sfeerimpressies van een Aldi conform de formule-eisen met e
toegankelijk winkelbeeld

De gemeente Stichtse Vecht haeeft fabruari 2016 de omgevingsvergunning geweigerd om
medewerking te verlenen aan de realisatie van deze nieuwe Aldi. De rechtbank Mldden-Nederland
heeft in een tussenuitspraak aangegeven dat het college had moeten vragen aan de gemeenteraad
om een verklaring van geen bedenkingen af te geven. In december 2014 heeft de gemeenteraad
een motie aangenomen. Daarin werd verzocht om de mogellikheden te onderzoeken om een
verhulzing van de Aldi naar de Planetenbaan realiseerbaar te maken.

Alvorens het coliege de verklaring van geen bedenkingen aan de gemeenteraad ter besluitvorming
vooriegt wordt Aldi in de gelegenheid gesteld haar zienswijze aan hef college kenbaar te maken.

Eerdere adviezen van Seinpost Adviesbureau en Rho Adviseurs

In het voorjaar van 2015 heeft Seinpost Adviesburgau het rapport *Distributieve verkenning
Planetenbaan Maarssen” opgesteld als onderbouwing van de vestigingswens van Aldi. Het
rapport fungeert als economisch-rulmtelljke effectstudie en daarin is de Ladder voor duurzame
verstedelijking gevolgd, Aanvullend heeft Aldi het Rho-rapport *Vestigingsbeleid Aldi In relatie
tot het ruimtelijk beleld in de provincie Utrecht” ingebracht.

In 2014 heeft Seinpost Adviesbureau een locatiebecordeling vitgevoerd voor het Mar'Cs
gebouw van winkelcentrum Bisonspoor. Een Aldi bleek op die locatle niet Inpasbaar. In april
2016 heeft Seinpost Adviesbureau gereageerd op de second opinion van advieshureau Kardol,
Rho Adviseurs heeft dat ook gedaan in haar memo van april 2016, Rho Adviseurs had In
augustus 2015 een reactle gegeven op het rapport ‘Decentrale Retall en de gemeeante Stichtse
Vecht'. Alle stukken zijn bij Aldi opvraagbaar.

Onderstaand gaan Seinpost Advigsbureay en Rhe Advisedrs achtereenvolgens in op:

Aldi is anders;

Mermao Adviesbureau Kardol 22 augustus 2016;

De laatste ontwlkkellngen detailhandel Stichtse Vecht;
Decentrale retail en de gemeente Stichtse Vecht;

Aldi en de Retailvisie;

Andere relevante ontwikkelingen;

Ontwrichting ja of nee;

De visle van de Raad van State en precedentwerking.

®NG U LN

1 Waar Seinpost en Rho de naam Maarssen gebruiken wordt bedoeld inclusief Maarssenbroek.
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1. Aldiis anders
De Raad van State heeft recent [0 de ultspraken Wissenkerke (201306171/1/R2) en Drunen
{201604262/1/R2) bevestigd dat Aldl in een ander marktsegrnent opereert dan de andere
supermarktformules. Die afdeling hecht er belang aan dat in een verzargingsgebied verschillende
marktsegmenten vertegenwoordigd zijn. De Raad van State bevestigt dat een Aldi met haar lage
prijsprofiel complementair [s aan andere supermarkten en het overige dagelijks aanbod, een groter
verzorgingsgebied bestrijkt en een [agere bezoekfrequentie heeft,

Deze ultspraken zijn gebaseerd op onderzoeken waarbij de volgende aspecten aan de orde komen;

I Aldl is In Nederland de enige harddiscounter.

Aldi neemt binnen het supermarktlandschap een unleke plaats in door de lage prijs en het beperkie
assortiment (circa 1.200 artikelen tegenover 15,000-20.000 artikelen voor service supermarkten,
en meer dan 30.000 artlkelen voor XL-supermarkten). Het is nog de enige echte harddiscounter in
Nederland.

II Aldi heaft een andere functie voor de consument en is complementair aan andere
supermarkten.

Nederlanders komen vaak in supermarkten. Gemiddeld bezoekt de Nederlander twee & drie keer
per week een supermarkt (bron: Deloltte 2016), Nederlanders bezoeken ook vesl verschiliende
supermarkten, Bijna 80% bezoekt meerdere supermarkitformules en bijna 50% bazoekt zelfs drie
formules of meer. Supermarktformules hebben door dlt winkelgedrag verschillende functies:

« primaire supermarkt {(waar men het grootste deel van de boodschappen doet)

= secundaire supermarkt (waar de klant als tweede de boodschappen doet, doorgaans
wekelijks of minder vaak)

» tertiaire supermarkt (waar men ook minimaal eenmaal per maand boodschappen koapt).

Figuur 2 Beroekrnotief supermarkten
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Bron: consumententrends in de supermarkt, Deloltte, jaargang 2016

Ut onderzoek blijkt dat Aldi voor meer dan 80% van de bezoekers een functie als secundalre of
tertiaire supermarkt heeft, Aldi wordt door klanten gamlddeld een keer per twee weken bezocht.
Kortom Aldi heeft een heel andere functie dan Albert Hein of Jumbo die voor tussen de 40 en 50%
primaire supermarkt zijn en dle men dus elke week (vaak meer dan eens) bezoekt, Aldi is daarmee
vooral complementair aan andere supermarkten. Dit is expliciet door de Raad van State bevestigd.
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IIz Door de andere functie heeft Aldi een groter verzorgingsgebied dan andere
supermarkten.

Orndat Aldi vooral de secundaire en tertiaire supermarkt is @n door de lage prijs, geven klanten
minder uit bij Aldi. Ock de mensen waarvoer Aldi de belangrijkste supermarkt is, geven relatief
minder uit bij Aldi (4% van hun budget) dan primalre klanten van bljvoorbeeld Albert Heljn (76%
van hun budget). Hierdoor haalt Aldl maximaal 10 tot 15% marktaandeel van de
consumentenbestedingen uit een gebled en heeft Aldi voor een rendabele winkel dus een veel
groter marktgebied nodlg dan alle andere supermarktformules die een veel hoger marktaandeel
behalen:

« SPAR heeft een verzorgingsgebied nodig van minimaal 2.500 inwoners;
= Een gewone supermarkt heeft een verzorgingsgebied nodig van minimaal 4.000 inwoners;
= Aldi heeft een verzorgingsgebied nodig van minimaal 15.000 inwoners.

V. Het autogebruik en de parkeerbahoefte zjjn hoger.

Door het grotere verzorgingsgebied is de afstand dle mensen afleggen naar een Aldi gemiddeld
genomen groter (bijna 5 kilometer) dan blj gewone supermarkten (bijna 2 kilometer). Het
autogebruik (verkeersaantrekkende werking) (s daarom aok hoger (70% komt met de auto) en dus
het aantal benodigde parkeerplaatsen ook.

In het overzicht van parkeernormen (CROW-kenclifers, publicatie 317) is daarom een aparte
categorie discountsupermarkt opgenomean met een hogere parkeernorm en dus ook met een
grotere verkeersaantrekkende werking.

2. Reactie op mema Advieshureau Kardol van 22 augustus 2016
{productie 4 bij brief van de gemeente aan de Rechtbank, kenmerk 2/16/56371 - UIT/16/60895)

Algemeen

Het memoe van 22 augustus 2016 van Adviesbureau Kardol is opgesteld taen Aldi in het ¢centrum
van Maarssen-dorp gevestigd was. Inmiddels is deze winkel gezlaten, waardoor een deel van de
opmerkingen door de tijd zijn achterhaald en anders moeten worden bezien.

In algemene zin Is het goed om op te merken dat vergelijkingen die door ons zljn gemaakt over
Aldl's op andere locaties in het land met name zijn aangehaald om het specifieke functioneren van
een Aldi winkel te bevestigen. De plek van Aldi binnen het winkellandschap is overal hetzelfde en
de functie dle Aldi heeft ook, De Aldi in Maarssen functioneerde wat dat betreft niet anders dan een
Aldl in Wissenkerke of in een grotere woonplaats. Zoals ult de tekst van Kardol blijkt is hij dat ook
met Seinpost en Rho eens: Aldi heeft een specifieke positie en is daarom een belangrijke winkel om
te 'hebben’ zodat de consument een breed aanbod aan supermarkten tot zijn beschikking heeft.

Specifiek ken aanzien van opmerkingen op Seinpost

Uit de distributieve analyses van Seinpost in 2015 blijkt het dagelijks aanbod op een omzetniveau
te liggen van € 6.600,- per m2 wvo, dalend met 4% medio 2020-2025 na de komst van Vomar en
de verplaatsing van Aldi. Dat ligt iets onder de jandelijke norm maar blijkbaar heeft het dagelljks
aanbod rond dat omzetnlveau per m2 wvo voldoende bestaansbasis om te kunnen functioneren,
Dat is altijd maatwerk. Op pagina 11 van het Seinpost-rapport iz netjes verantwoord hoe de
belangrijkste winkelgebieden en het overige dagelijkse aanbod in Stichtse Vecht presteren als we
kijken naar de omzret per m2 wvo.

In tegenstelling tot hetgeen Kardol beweert staat Seinpost wel degelljk stil blj de volgende punten:
de precedentwerking (p. 5), het combinatiebezoek (bijlage 1), de landeiijke marktaandelen (bijlage
1), het niet-dagelijks assortiment van Aldl (p. 1), het beleid (bijlage 3) en de toevloeiing (p. 12).
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Specifiek ten @anzien van de cpmearkingen op Rho

Marktverdringing: Aldl is een winkel met een zeer heperkt assortiment, zeker waar het
versproducten betreft. De omzeteffacten van een Aldi op vers-speciaalzaken is derhalve zeer
beperkt. Concurrentie op dit viak is er voornarnelijk met andere supermarkien. Een grotere Aldi
gaat niet meer of andere (vers-}producten voeren dan de winkel in Maarssen-dorp al deed. Het is
daarom niet te verwachten dat verswinkels zullen moeten sluiten na realisatie van een maderne
Aldi in Maarssen. Daar kan aan worden toegevoegd dat de huidige speciallsten ook nu al (In het
huidige concurrentieveld) kunnen bestaan en dat ook, al konden toen Aldi nog wel In Maarssen
gevestigd was.

3. De laatste ontwikkellngen detallbande|s Stichtse Vecht

De kleine Aldl in het centrum van Maarssen-dorp is per september 2016 gesloten. Er zijn op dit
maoment meerdere gegadigden om dit pand opnieuw in te vullen. De nabij gelegen Vomar
supermarkt aan het Pieter de Hooghplein is sinds juni 2016 geopend. Op basls van de Iaatste
Locatus-gegevens blijkt het supermarktaanbod in Maarssen gegroeld van 11.000 m2 wvo in het
voorjaar van 2015 naar 11.650 m2 wvo per oktober 2016. Het dagelijks aanbod bedraagt nu
15.063 m2 wvo (bron; Locatus benchmarkverkenner, januari 2017).

De leegstand in Maarssen bedroeg volgens het Seinpost-rapport van voorjaar 2015 6.700 m2 wvo
(30 verkooppunten). Volgens een lokale meting van Locatus in oktober 2016 Is dat gedaald naar
5.938 m2 wvo (25 verkooppunten, bron: Locatus Benchmarkverkenner 2017). Zonder de lege Aldi
was de leegstand 5.640 m2 wvo geweest (24 verkooppunten). Hieruit blijkt dat de leegstand naar
metrage en het aantal verkooppunten met gemiddeld 15% is teruggelopen. Dat |s dan nog Inclusief
de leegstaande Aldi die binnenkort waarschijnlijk ingevuld wordt.

Het aantal inwoners in de gemeente is inmiddels met 200 gegroeid van 63.856 in 2015
(Retailvisie) naar 64.061 {CBS), De hevolkingsprognose van Seinpost Adviesbureau (+ 1.100 in
Maarssen tot de periode 2020-2025) komt grotendeels avereen met de prognose van de gemeente.
In de Retailvisie van 2016 wordt verwacht dat er in de hele gemeente 1.900 inwoners bijkormnen tot
2030.

Ook de landelljke bestedingen per hoofd zijn inmlddels weer gegroeid. In 2015 heeft Seinpost
Advlesbureau gerekend met de bestedingen over 2014, De bastedingen in de voedingsmiddelen en
daarbinnen met name de supermarkten zlin sindsdien flink gestegen: valgens CBS met 2% in 2015
en 1% in de eerste helft van 20186.
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De groel van de bestedingen leidt ertoe dat de berekeningen die Seinpost Adviesbureau in het
vaorjaar van 2015 heeft gemaakt deels achterhaald zijn: de omzet per m2 wva van € 6.600 daalde
na de nieuwbouw van Vomar en Aldi naar € 6.335. De dallng is nu al grotendeels verdwenen op
basis van de groei van de detailhandelsbestadingen. De actuele marktruimte in de dagelijkse sector
luidt als volgt:
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Naast de meest actuele bestedingscljfers over het jaar 2015 is voor de kolom 2017 ultgegaan van
een licht positief effect ap de binding en op de toevloeiing. Dat is met name te danken aan de
impuls dankzij de opening van Vomar, Aldi-klanten zijn mogelljk uitgeweken naar elders, Als
gerekend was met de dagelijkse bestedingen over 2016 (met een lichte groei volgens het CBS),
dan waren de uitkemsten in beide kolornmen nog gunstiger. Nu blijkt dat tussen 2017 en 2020-
2025 het dagelijks aanbod op een vergelljkbaar omzetniveau per m2 wvo blijft presteran: rond de
€ 6.750. De terugkomst van Aldi zal dus nlet tot merkbare omzetverschuivingen gaasn lelden.
Seinpost Adviesbureau concludeert op basle van het functioneren van het dagelijks aanbod, ook
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uitgesplitst naar winkelgebled {rapport 2015 pagina 11), dat er voldoende distributieve ruimte zal
ontstaan om Aldi te verplaatsen en te vergroten.

4, Degentrale Retail en de gemeente Stightse Vecht
Rha heeft de rappartage van Nijenrode Business Unlversity geanalyseerd en trekt de conclusie dat

het niet brulkbaar iz voor ruimtelijke besluitvorming. Hieraan liggen in algemene zin de volgendes
overwegingen ten grondslag:

« De economische theorieén en modellen 2ljn niet zonder meer te vertalen naar de ruimtelijke
praktijk, omdat altijd specifieke, lokale aspecten in de overweglng moeten worden
meagenomen;

+ Er wordt geen analyse uitgevoerd van de ruimtelljk-economische omstandigheden van de
specifieke detailhandelsstructuur van de gemeente Stichtse Vecht;

+ Ten aanzien van het verzaek van Aldi wordt niet ingegaan op de relevante aspecten (goede
ruimtelijke ordening);

+ Bronnen zijn sterk gedateerd en worden nlet altljd exact en nauwkeurlg geciteerd.

De gemeente heeft de rapportage als input gebrulkt voor de Retailvisie Stichtse Vecht van 2016.

5. Aldi en de Retailvisie
Het nieuwe gemeentelijke beleid voor de detailhandel Is gericht op concentratle, versterken en
varnieuwen, De gemeente wil de vier dorpscentra versterken: Bisonspoor, centrum Maarssen-dorp,
centrum Breukelen en Loenen aan de Vecht, De gemeente wil nieuwe detallhandel buiten deze vier
centrumgebieden zoveel mogelijk voorkomen behalve voor detailhandel in volumnineuze goederen.
Die wordt gezien de aard van de producten bij voorkeur op de bedrijventerreinen gevestigd zoals
op bedrijventerrein Maarssenbroek.

Na de sluiting in Maarssen-Dorp is Aldi in de gemeante nu alleen gevestlgd in het centrum van
Breukelen. Aldl wil gaarne over een moderne Aldl-vestiging beschikken in Maarssen. Aldi heeft
hiertoe een uitgebrelde locatie-analyse uitgevoerd In overleg met de gemeente. Daarbl] 15
onderzocht of de formule-gisen van een harddiscounter kunnen worden ingepast in de bestaande
detailhandelstructuur middels herstructurering of nicsuwbouw: bij voorkeur in Bisonspoor of
centrum Maarssen-dorp.

In de serste plaats is de oude locatie van Aldi in het centrum van Maarssen-dorp beoordeeld. In
tegenstelling tot de kansen dle Kardal ziet voor een mini-gebiedsontwikkellng is daar te weinig
rulmte voor een volwaardige winkel van clrca 1.300 tot 1.500 m2 bvo, Qok het parkeren en de
expedltie leveren teveel beperkingen op. Een Inpassing binnen het kleinschalige verkavelde gebied
is vanweqe de historlsche structuur onmogelijk.

Figuur 4 Inpassingsoverwegingen Aldi Nassaustraat: conclusie is niet haalbaar
= 3 R, . IH - o I .- "_-: ; . - _ R ] I




BE-E2-2817 12: 48 FROM  MYSIHGH TO BE34e2548168

Vervolgens heeft Aldi de Mar‘CS locatie nabij winkelcentrum Blsonspoor
uitgebreid onderzocht en laten ondarzoeken door Seinpost Adviesbureau.
Dit is de enige [ocatle in Maarssen die wat betreft maatvoering voldoet voor g Mcn ek
een nieuwe Aldi: ¢a. 1.350 m2 bvo. De locatie is afgevallen omdat zij niet Re—
aan de ruimtelijke voorwaarden voldoet:

Geen goede directe refatie met het parkeren (mogelijk);
Te welnig beschikbare (eigen) parkeerplaatsen;
Lastige/onmogelljke inpassing bevoorrading;

Slechte omgevingskwaliteiten, achterkantsituatie;

Geen relaties met andere winkels.

Mo W

Ook door andere supermarktorganisaties is de Mar'CS-locatie afgewszen?. Recent heeft het college
ingestemd met een afwijkende parkeernorm ten behceve van de vestiging van een indoorspeeltuin.

Een tweede supermarkt in een buurtwinkelcentrum zoals Zwanenkamp, Boocmstede, Reigerskamp
of Dr. Plesmanlaan is niet gewenst op basis van het detailhandelsbeleid van de gemeente. Tat slot
is in de afgelopen tijd ook veelvuldig overleg gevoerd met de eigenaar van Bisanspoot om tot
opening van een Aldi In of direct aansluitend op het winkelcentrum te komen. Dit heeft ook niet
geleid tot een realiseerbare optie. Resumerend komt Aldi na de afstemming met de gemeente tot
de conclusie dat een moderne Aldi-vestiging niet inpashaar is in de huidige detailhandelstructuur
van Maarssen.

De Retailvisie gaat er vanult dat op bedrijventerreinen alleen sprake mag zijn van detailhandel In
volumineuze goederen. Het bedrljventerrein rond de locatie Planetenbaan is echter van kleur aan
het verschieten. Niet alleen is er aan de naastgelegen Nijverheidsweg al sinds jaar en dag sprake
van vestiging van meerdere winkels, waarender supermarkten, tevens worden er in het gebied
Planetenbaan/Ruimteweg kantoren getransformeerd tot weonrulmte. Met andere woorden; de
gewenste vestigingslocatle van Aldi is al van kleur aan het verschieten: van bedrijventerrein naar
een meer gemengd gebruik.

6. Apdere relevante ontwikkelingen
De kianten van Aldi Maarssen zijn intussen op zoek naar andere aankooplocaties. Het voormalig

personeel van de Ald] vestiging in Maarssen is overgeplaatst naar winkelcentrum Terwijde In
Leidsche Rijn. Daar zlen zij veel van hun voormalige klanten nu de boodschappen doen. Er vioeit
dus ook nieuwe koopkracht uit Maarssen af naar elders.

Naast dit felt |s er sprake van andere ontwikkelingen in de omgeving, de belangrijkste is wel de op
handen zijnde opening van Leidsche Rijn centrum, Met name op het gebied van boodschappen
wordt dit een concurrerende locatie, door de komst van een Foodmarkt van Jumbo. Deze winkel 2al
zeker aantrekkingskracht gaan ultoefenen op de inwoners van Maarssen. Voor Maarssen is het
daarom zaak om het eigen winkelaanbod goed op orde te brengen voordat deze winkel open gaat.

7. Ontwrlchting ja of nee
Seinpost Advlesbureau heeft in haar rapport van voorjaar 2015 aangetoond dat er geen
ontwrichtende effecten zullen optreden in de detailhandelstructuur als Aldi verplaatst naar de
Planetenbaan, DIt In tegensteliing tot hetgeen Kardol concludeert. Ondanks het vertrek van Aldi
behoudt het centrum van Maarssen-dorp haar trekkracht en marktpositte. Dat gebeurt mede
vanwege de nieuwe Vomar-supermarkt aan haar noordkant. Blsonspoor scoort in de gemeente de
hoogste omzet per m2 wyo in de dagelijkse sector en kan enige extra concurrentie goed aan.

1 ¥le: http://rivstichtsevecht. nl/artikel /43225602 /plannen-voor-indeoorspeselfyin-maarssenbroek
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Rol Aldi: Niet ter discussle staat het volgende
geqgeven: Aldi is geen service-supermarkt maar
een harddlscounter. Dit wordt ook bevestigd
door Kardol. Het vaste assortiment van Aldi van
1.200 artikelen blijft gehandhaafd. Het
bestaande aszsortiment wordt slechts breder
uitgestald in een rulmere winkel. De dagelljksa
trekkers wil de gemeente op basis van de visie
zoveel mogelijk concentreren in de darpscentra.
Aldi [s niet zo'n dagelijkse trekker. De effecten
van de verplaatsing van Aldi naar de
Planetenbaan op de detailhandelstructuur zijn
gering.

Bij de vraag over de effecten van een duurzame ontwrichting in de detailhandelstructuur mogen bij
de juridisch-planologische besluitvorming niet de economische motieven leldend zijn: bijvoorbeeld
of overaanbad leldt tot een mogelijke sluiting van één of meerdere bestaande
detailhandelsvestigingen. Het gaat wel om de ruimtelijke overwegingen: is sprake van een goede
ruimtelijke ordening. De Inwoners kunnen straks, na realisatie van Aldi, op e2n aanvaardbare
afstand van hun wonlng in hun eerste levensbehoeften blijven voorzien: er blijft een voldoende
spreiding van veorzleningen voor de eerste levensbehoeften. De keuzemogelijkheden voor de
consument worden met een nieuwa Aldi vergroot. En zullen ook geen aantoonbare negatieve
effecten zijn op de leegstand zodat het woon-, leef- en ondernemerskliimaat niet wordt aangetast.

8. De yisie van de Raad van State en precgedentwerking

De inwoners van Maarssen hebben behoefte aan een volwaardige en modeme vestiging van een
harddiscounter. Dat Aldi in een ander marktsegment opereert dan de andere supermarktformules
wordt bevestigd door de eerder aangehaalde uitspraken van de Raad van State.

De afdeling hecht er belang aan dat in een verzorgingsgebied verschillende marktsegmenten
vertegenwoordigd zijn. De Raad van State bevestigt dat een Aldi met haar lage prijsprofiel
complementair is aan andere supermarkten en het overige dagelijks aanbod, een groter
verzorgingsgebied bestrijkt en een lagere bezoekfrequentle heeft. Tevens bevestigt de afdeling in
de ultspraak Drunen van 18 januari 2017 dat een afwijkende locatie voor een harddiscounter geen
afbreuk hoeft te doen aan het functioneren van het centrum. Een verplaatsing naar een locatie
buiten het centrum is in dit geval mogelijk, oak als dat niet overeenkomt met het beleid.

Ook blijkt uit jurisprudentie dat er geen precedentwerking zal optreden naar andere ondernemers,
mits er sprake |s van een goede en locatiespecifieke onderbouwing. Het plan bestaat erult om
alleen een discount-suparmarkt mogelijk te maken in Maarssen. Het is nadrukkelijk niet de
bedoeling om in het plan een winkelgebied met meerdere vestigingen mogelijk te maken. Van
aanvullende {kleinschalige) bedrijvigheid is geen sprake en zal dat ook niet worden.

Seinpost Adviesburegu en Rho Adviseurs voor leefruimte
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