Zienswijzenotitie inzake zienswijze Aldi Vastgoed d.d. 8 februari 2017 ten aanzien van concept
raadsvoorstel en concept raadsbesluit met betrekking tot het afwijzen van een verklaring van
geen bedenkingen (vvgb) voor de bouw van een supermarkt aan de Planetenbaan 9 — 10 te
Maarssen

Zienswijze 1
Met het voorliggend raadsvoorstel wordt geen recht gedaan aan de op 16 december 2014

aangenomen motie waarin aan het college is verzocht de mogelijkheden te onderzoeken om een
verhuizing van een Aldi naar de Planetenbaan realiseerbaar te maken. Aldi stelt dat die mogelijkheden
niet althans niet deugdelijk zijn onderzocht.

Reactie gemeente

Op basis van de aangenomen motie is op verzoek van het college door prof Koelemeijer van
Nijenrode Business Universiteit op 29 juni 2015 een notitie uitgebracht “Decentrale Retail en de
gemeente Stichtse Vecht —Concentreren, Versterken en Vernieuwen”. In deze notitie komt duidelijk
naar voren dat er ingezet moet worden op enkele centrale winkelgebieden. Vestiging van een Aldi
supermarkt op een bedrijventerrein staat daar haaks op.

De notitie is besproken in de commissie Fysiek Domein gehouden op 6 oktober 2015. De commissie
was in ruime meerderheid van oordeel dat er door het college in voldoende mate uitvoering is
gegeven aan de motie.

Zienswijze 2
Het advies van adviesbureau Kardol kan afwijzing van de vvgb niet dragen. In haar rapporten gaat

Kardol met name in op behoud van een vestiging in de kern Maarssen. Volgens Kardol zou vertrek uit
Maarssen-Dorp een aderlating betekenen en zeer onwenselijk zijn. Aldi was genoodzaakt haar filiaal
te sluiten en andere geschikte panden zijn niet voorhanden.

Op de locatie Planetenbaan 9 — 10 is wel een supermarkt te realiseren die aan de voorwaarden
voldoet die Aldi aan haar winkels stelt. Er zijn geen ruimtelijke belemmeringen/bezwaren tegen een
vestiging van een supermarkt aldaar. Er zijn al enkele supermarkten aan de Nijverheidsweg en er
worden kantoren getransformeerd naar woningen.

Reactie gemeente

De aanvraag omgevingsvergunning betreft 0.a. een verplaatsing van de Nassaustraat naar de
Planetenbaan. Daar is uiteraard naar gekeken en op het moment van het advies van adviesbureau
Kardol was de Aldi ook nog gevestigd in de kern Maarssen. Pas in september 2016 is de vestiging op
eigen initiatief gesloten. Een nieuwe aanvraag is niet ingediend.

Dat voor Aldi het ideaalplaatje kan worden ontvouwd op de locatie aan de Planetenbaan is duidelijk.
Uitgaande van concentratie van winkels tot enkele centrale winkelgebieden is het ongewenst om op
een industrieterrein een supermarkt te vestigen.

Dat er al enkele supermarkten aldaar gevestigd zijn doet daar niet aan af. De locaties zijn in het verre
verleden tot stand gekomen. In het huidige bestemmingsplan is duidelijk opgenomen dat een
uitbreiding van detailhandel aldaar onwenselijk is. In zo'n situatie behoeft op een dergelijke ruimtelijk
ongewenste weg niet te worden voorigegaan.

Ook het feit dat kantoren worden getransformeerd naar woningen is geen aanleiding om vervolgens
maar een solitaire supermarkt toe te staan.

Zienswijze 3
Het concept raadsvoorstel doet voorkomen dat uitsluitend door afwijzing van de vvgb uivoering wordt

gegeven aan de uitspraak van de Rechtbank Midden-Nederland.,

Ook met een verlening wordt recht gedaan aan de uitspraak aangezien deze niet meer inhoudt dan
dat het verzoek om een vvgb in het kader van de door Aldi aangevraagde omgevingsvergunning
alsnog aan de raad wordt voorgelegd.

Reactie gemeente
Buiten discussie staat dat de tussenuitspraak niet meer inhoudt dan dat de aangevraagde
omgevingsvergunning aan de gemeenteraad had moeten worden voorgelegd ter zake het a dan niet




verlenen van een vvgb. Aangezien het gestelde in het raadsvoorstel wellicht tot misverstanden zou
kunnen leiden is de tekst op dit onderdeel aangepast.

Zienswijze 4
Strijdigheid met het bestemmingsplan kan moeilijk als afwijzing van de vvgb ten grondslag worden

gelegd, nu juist gevraagd wordt om opheffing van deze strijdigheid.

Reactie gemeente

Indien blijkt dat het in het bestemmingsplan neergelegde beleid nog steeds actueel is dan zien wij niet
in waarom het bestemmingsplan waarin dit beleid is verwoord en als zodanig in de regels is verwerkt
niet als argumentatie zou mogen worden gebruikt om een vvgb af te wijzen.

Dat het beleid nog actueel is blijkt uit de Economische visie en het Retailbeleid.

Zienswijze 5
Voor wat betreft strijdigheid met de Economische visie en de Retailvisie is van belang dat de raad

daarvoor juist genoemde motie heeft aangenomen. De door Prof. Koelemeijer van de Nijenrode
Business Universiteit opgestelde notitie is niet gebaseerd op een concreet en doelgericht onderzoek,
maar betreft een louter algemene en theoretische notitie, waardoor niet op een deugdelijke maniet
uitvoering is gegeven aan de motie.

Reactie gemeente

De aangenomen motie betekent niet dat daardoor van strijdigheid met de Economische visie en de
Retailvisie geen sprake meer zou zijn. De motie omvat een onderzoeksopdracht aan het college om
een verhuizing van de Aldi naar de Planetenbaan realiseerbaar te maken. Een motie kan evenwel niet
gelijkgesteld worden met het vaststellen van een beleidsuitgangspunt. Ware dit anders geweest dan
zou de raad deze uitzondering in het beleid hebben vastgelegd en zover is de raad niet gegaan.

Dat niet op een deugdelijke manier uitvoering is gegeven aan de motie bestrijden wij.

Zoals in de reactie onder ad 1 aangegeven is op verzoek van het college door Prof. Koelemeijer van
Nijenrode Business Universiteit op 29 juni 2015 een notitie uitgebracht “Decentrale Retail en de
gemeente Stichtse Vecht —Concentreren, Versterken en Vernieuwen”. In deze notitie komt duidelijk
naar voren dat er ingezet moet worden op enkele centrale winkelgebieden. Vestiging van een aldi
supermarkt op een bedrijventerrein staat daar haaks op.

Het is vervolgens aan de raad om te beoordelen of er door het college in voldoende mate onderzoek
is verricht naar de verplaatsing van de aldi naar de Planetenbaan en in die zin uitvoering is gegeven
aan de motie.

De notitie van Prof. Koelemeijer is besproken in de commissie Fysiek Domein gehouden op 6 oktober
2015. De commissie was in ruime meerderheid van oordeel dat er door het college in voldoende mate
uitvoering is gegeven aan de motie.

Zienswijze 6
Bij de zienswijze is een gezamenlijke notitie van RHO en Seinpost toegevoegd.

Uit deze actuele notitie blijkt dat:

- Aldiin een ander marktsegment opereert dan andere supermarktformules en daardoor
complementair is.

- De uitspraak van de Raad van State van 18 juni 2017 (Drunen) bevestigt dat een afwijkende
locatie voor een harddiscounter als Aldi geen afbreuk hoeft te doen aan het functioneren van
het centrum.

- Uit jurisprudentie van de Raad van State blijkt dat er geen precedentwerking zal optreden,
indien van een goede en locatie specifieke onderbouwing sprake is.

- De Aldi Maarssen functioneert op dezelfde wijze dan een Aldi in Wissenkerke of andere
woonplaats.

- Terugkomst van de Aldi zal niet tot merkbare omzetverschuivingen gaan leiden

- Inoverleg met de gemeente is Aldi tot de conclusie gekomen dan een moderne Aldi vestiging
niet inpasbaar is in de huidige detailhandelsstructuur van Maarssen.

- De vestigingslocatie aan de Planetenbaan al van kleur is verschoten van bedrijventerrein naar
meer gemengd gebied.

- Veel van de voormalige klanten van de Aldi nu al hun boodschappen doen bij de Aldi vestiging
in Terwijde, Leidsche Rijn. Hierdoor vioeit koopkracht weg naar elders.



- De op handen zijnde opening van Leidsche Rijn centrum vormt een concurrerende locatie
voor Maarssen zeker door de komst van een foodmarkt van Jumbo. Het is daardoor zaak het
eigen winkelaanbod goed op orde te hebben voordat deze winkel open gaat.

- Ertreden geen ontwrichtende effecten op in de detailhandelsstructuur van Maarssen als Aldi
verplaatst naar de Planetenbaan en er zullen geen aantoonbare negatieve effecten zijn op de
leegstand zodat het woon- leef- en ondernemersklimaat niet wordt aangetast.

Gelet op de actuele notitie van RHO en Seinpost blijkt dat er ten onrechte wordt gesteld dat de door
Aldi beoogde verplaatsing in strijd is met goede ruimtelijke ordening.

Reactie gemeente

Op basis van de actuele notitie van RHO en Seinpost is bureau Kardol gevraagd daarop te reageren.
Dit is gebeurd bij notitie van 6 maart 2017 waarna verwezen wordt.

Hieruit kan de conclusie worden getrokken dat er zwaarwegende argumenten zijn om geen Aldi toe te
staan op het bedrijventerrein.

Het gaat hier om de breuk met het gemeentelijk beleid, de precedentwerking, de verstoorde
concurrentieverhoudingen en de negatieve effecten voor de lokale winkelstructuur.

Aanvullend daarop het volgende.

In de uitspraak van de Raad van state in Drunen paste de verplaatsing van een Aldi binnen het
gemeentelijk beleid zoals vastgelegd in het Sociaal Economisch Plan. Deze zaak is daardoor
onvergelijkbaar nu binnen Stichtse Vecht een verplaatsing zoals Aldi die voorstaat niet past binnen het
gemeentelijk beleid.

Dat voor een precedentwerking niet behoeft te worden gevreesd onderschrijven wij niet. Zoals ook
Kardol al aangeeft zal elke uitzondering op de beleidsregel gevaar voor precedentwerking met zich
mee kunnen brengen. Weliswaar zal een andere supermarkt wellicht niet exact in dezelfde situatie
verkeren als de Aldi doch in meer algemene zin zou dit zeker wel het geval kunnen zijn. Het kan
daarnaast ook om andere winkelketens gaan.

Doordat de Aldi het ideaalplaatje voor ogen heeft wordt het wel heel lastig om een locatie te vinden
binnen de winkelgebieden.

Dat het bedrijventerrein al van kleur verschiet van bedrijventerrein naar gemengd gebied betekent nog
niet dat daardoor in afwijking van het beleid vervolgens maar een solitaire winkel moet worden
toegestaan. Dit is zoals Kardol ook stelt “een brug te ver”,

Wij blijven van mening dat sprake is van strijd met een goede ruimtelijke ordening door een
supermarkt toe te staan op een bedrijventerrein.

Nu Kardol aangeeft dat door aanpassing van de laatste cijfers er onduidelijkheid bestaat omtrent de

vraag of er wel of geen distributieve ruimte aanwezig is voor een vergroting van het
supermarktaanbod is dit onderdeel van het concept raadsvoorstel aangepast.

9 maart 2017
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MAARSSEN-DORP * 2017
VERPLAATSING ALDI

REACTIE OP DE BEGELEIDENDE NOTITIES
VAN RHO ADVISEURS EN ADVIESBUREAU SEINPOST

7 Inleiding
Deze notitie betreft een reactie op de begeleidende notitie van Rho Adviseurs en adviesbureau
Seinpost (januari 2017) voor de zienswijze van ALDI Vastgoed inzake Planetenbaan Maarssen.

Achtergrond

ALDI Vastgoed is voornemens een nieuwe vestiging van een ALDI-supermarki te realiseren aan de
Planetenbaan 9-10 te Maarssen (gemeente Stichtse Vecht). Het bestemmingsplan ter plaatste moet
daarvoor worden aangepast/gewijzigd; de door ALDI Vastgoed benodigde omgevingsvergunning is
door de gemeente geweigerd.

Rechtbank Midden-Nederland

In de daaropvolgende procedure heeft de Rechtbank Midden-Nederland een tussenvonnis geveld
waarin geconstateerd werd dat er sprake was van een formeel gebrek; de gemeenteraad was niet
geconsulteerd voor het verstrekken of weigeren van een verklaring van geen bedenkingen. Het
college heeft nu een concept raadsbesluit en concept raadsvoorstel opgesteld. ALDI Vastgoed heeft
van de gelegenheid gebruik gemaaki om een zienswijze in te dienen. Daarbij heeft ALDI Vastgoed
Rho Adviseurs en adviesbureau Seinpost gevraagd een gezamenlijke notitie op te stellen waarin
onder andere wordt verwezen naar de memo van Adviesbureau Kardol van 22 augustus 2016.

ALDI js anders

De ALDI-supermarkt is een discountsupermarkt. Ten opzichte van een full-service supermarkt (bijv.
Albert Heijn of Jumbo) bezoeken de consumenten de ALDI minder frequent en is het
verzorgingsbereik van een ALDI-supermarkt groter. Dit betekent echter geenszins dat de ALDI in
Maarssen-Dorp een ondergeschikte rol zou vervullen in het bepalen van de aantrekkelijkheid van
het winkelgebied. Zelfs de aanwezigheid van een relatief kleine ALDI-vestiging is van grote
betekenis, omdat daarmee de keuzemogelijkheid tussen verschillende supermarkisegmenten wordt
gewaarborgd. En natuurlijk profiteert het hele winkelgebied van de aantrekkingskracht van een
populaire supermarki. Het gaat hier om enkele duizenden bezoeken per week en elk
combinatiebezoek (ook al doet de ALDI-klant dat relatief minder vaak) moet worden gekoesterd. Het
vertrek van de ALDI uit Maarssen-Dorp betekent dan ook een teruggang in kwaliteit
(keuzemogelijkheden) en een aderlating voor de aantrekkelijkheid van dit winkelgebied met alle
negatieve economische gevolgen van dien.

Distributieve ruimte

Uit het recent uitgevoerde koopstromenonderzoek Randstad Koopstromen 2016 (KSO 2016) blijkt
dat de dagelijkse sector van het centrum van Maarssen-Dorp (inclusief de ALDI) goed functioneert.
De gemiddelde omzet (vloerproductiviteit) ligt met € 7.684,- boven de benchmark (€ 6.938,-). De
resultaten van het KSO 2016 zijn echter niet goed te vergelijiken met de berekening van de
distributieve ruimte die door adviesbureau Seinpost is uitgevoerd; Seinpost kon niet over het KSO
2016 beschikken. In hoeverre er wel of geen distributieve ruimte aanwezig is voor het vergroten van
het supermarktaanbod zal — als daar behoefte aan is en met gebruikmaking van de resultaten van
het recente KSO 2016 - nader onderzocht moeten worden. Hierbij wordt de opmerking gemaakt dat
het aantonen van een distributieve ruimte voor het supermarktaanbod in Maarssen niet automatisch
betekent dat er een ALDI-supermarkt op het bedrijventerrein kan worden gerealiseerd. Belangrijker
is dat ruimtelijk ordenen niet voor niets wordt gedaan en detailhandelsontwikkelingen uitsluitend

binnen de vastgestelde gemeentelijke beleidskaders dienen plaats te vinden.
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Ruimtelijk ordenen; het gemeentelijk detailhandelsbeleid

Het gemeentelijke detailhandelsbeleid is duidelijk: concentratie van het winkelaanbod in de daarvoor
aangewezen aankoopplaatsen te weten het centrum van Maarssen-Dorp, Bisonspoor, het centrum
van Breukelen en Loenen aan de Vecht. Dit beleid zal op instemming kunnen rekenen van elke
weldenkende distributieplanoloog. Vooral in een tijd waarin de toekomst van de sector nog erg
onduidelijk is (de detailhandel lijkt thans voorzichtig uit een diep dal te kruipen) en er ook in
Maarssen nog steeds sprake is van een zorgwekkende leegstand, is de noodzaak van een
standvastig detailhandelsbeleid groot. In de gemeente Stichise Vecht is een duidelijke keuze
gemaakt door aan te geven op welke plaatsen de detailhandel zich kan vestigen en dus ook op
welke plaatsen dat niet gewenst is.

Detailhandel in volumineuze goederen

Op het bedrijventerrein (omgeving Planetenbaan) is alieen detailhandel in volumineuze goederen
toegestaan. Een verstandige en logische keuze wanneer prioriteit bij de versterking van andere
aankoopplaatsen wordt gelegd. Het feit dat op het bedrijventerrein in het verleden andersoortige
winkels zijn gevestigd en het bedrijventerrein deels wellicht ‘van kleur aan het verschieten is’, kan
geen enkele rechtvaardiging bieden om daar een ALDI-supermarkt toe te staan. Een nieuwe ALDI
toelaten betekent een ernstige ondermijning van het gemeentelijke beleid, een verzwakking van met
name de positie van centrum Maarssen-Dorp en een versterking op het bedrijventerrein als
winkelgebied.

Precedentwerking en concurrentieverhoudingen

Naast alle hierboven genoemde bezwaren tegen het toelaten van een ALDIl-supermarkt op het
bedrijventerrein  Planetenbaan e.0. kunnen de precedentwerking en de verstoorde
concurrentieverhoudingen worden genoemd. De door Rho Adviseurs en adviesbureau Seinpost
gemaakte opmerking dat precedentwerking niet zal voorkomen als er maar sprake is van een goede
en locatie-specifieke onderbouwing gaat wellicht op voor de ALDl-locatie, maar lost het probleem
niet op als een andere (discount) supermarkt zich ook op het bedrijventerrein wil vestigen.

Wanneer van het beleid wordt afgeweken bestaat altijd de kans op precedentwerking. De gedachte
om eenmalig en alleen voor de ALD! een uitzondering te maken kan wel degelijk tot problemen
gaan leiden. Hoe treedt de gemeente op als bijvoorbeeld een nieuwe supermarktondernemer in het
oude ALDI-pand in het centrum van Maarssen-Dorp na enige tijd met dezelfde argumentatie die de
ALDI nu aanvoert ook naar een nieuwe locatie op het bedrijventerrein wil verplaatsen?

Negatief effect op de winkelstructuur

Een ALDl-supermarkt toestaan op het bedrijventerrein heeft een negatief effect op de
winkelstructuur en verstoort de concurrentieverhoudingen: ten opzichte van een supermarkt in het
centrum van Maarssen-Dorp profiteert de ALDI onevenredig sterk van een veel betere
bereikbaarheid en lagere huisvestingslasten. Gevestigde supermarktondernemers in het centrum
van Maarssen-Dorp worden geconfronieerd met oneerlijke concurrentie en zullen het vertrouwen in
het gemeentelijk beleid verliezen. De bereidheid om te investeren in een vestiging in het centrum
van Maarssen-Dorp zal afnemen en de wens om zich op het bedrijventerrein te vestigen zal
toenemen, waardoor de winkelstructuur in Maarssen (onderlinge verhoudingen tussen
winkelgebieden) onder druk zal komen te staan.

Alternatieve locatie ALDI

De ruimtelijke positie van de ALDI in het centrum van Maarssen-Dorp was niet te benijden. Een erg
kleine winkel met een beperkte (auto)bereikbaarheid. Er is begrip voor het feit dat er gezocht is naar
mogelijkheden om ter plekke de winkel te vergroten, dan wel uit te zien naar een alternatieve
locatie. De keuze voor het bedrijventerrein is echter ‘een brug te ver'. Het probleem van de ALDI
moet worden opgelost in het besef dat het bedrijventerrein geen optie is. De vraag blijft dan altijd
hoe onmogelijk een alternatieve locatie in het centrum van Maarssen-Dorp is in de wetenschap dat
het om een financiéle afweging gaat. Wanneer duidelijk is dat een ALDI op het bedrijventerrein is
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uitgesloten kan hernieuwd overleg tussen ALDI Vastgoed en gemeente wellicht toch nog tot een
oplossing leiden.

Ten slotte, de conclusies

Los nog van de vraag of er in Maarssen distributieve ruimte is voor het uitbreiden van het
supermarktaanbod moet een nieuwe ALDI-supermarkt op het bedrijventerrein niet worden
toegestaan. Zwaarwegende argumenten kunnen ter onderbouwing worden aangevoerd zoals de
breuk met het gemeentelijk beleid, de precedentwerking, de verstoorde concurrentieverhoudingen
en de negatieve effecten op de lokale winkelstructuur. Andere wegen zullen moeten worden
bewandeld om het huisvestingsprobleem van de ALDI in Maarssen op te lossen; om te beginnen
hernieuwde gesprekken waarbij de keuze voor het bedrijventerrein niet meer aan de orde kan zijn.
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