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Geachte heer Nijmeijer,

Naat aanleiding van uw e-mailbericht d.d. 12 oktober 2010, waarin u ons verzoekt
onderbouwde informatie inzake Almelo Nouveau te geven, doen wij u dit bij deze aan u
toekomen. Eveneens verzocht u ons een schadebenadering te geven bij het niet doorgaan
van het wijkwinkelcentrum Almelo Nouveau of bij het geheel niet doorgaan van deze
ontwikkeling.

Geschiedenis

De gemeente Almelo heeft op haat initiatief contact met ons gezocht teneinde in overleg te
treden over onze aangekochte percelen 2an de Bornsestraat 303. De afspraak was om samen
verder te gaan in de ontwikkeling van de kop als een geluidswal voor de achterliggende wijk.
Derhalve diende er gebouwd te worden tussen de 4 en 7 lagen. Invulling van 25.000 m2
v.v.0. bedrijfsruimte, niet zijnde industrieel, was het gevolg van dat standpunt.

De functies liggen grotendeels vast in het ontwerp bestemmingsplan als resultante van de
samenwerkingsgesprekken met uw gemeente. Aanvullend hierop zou middels gedeeltelijke
relocatie 5.500 m2 ten behoeve van een wijkwinkelcentrum medeontwikkeld worden.

Stand van zaken medio 2009
De stand van zaken is helder en de gemeente en wij zijn het over de uitgangspunten eens (zie
uw schrijven van 18 juni 2009).

Het wordt tijd om stappen te ondernemen omdat anders de investerende partijen dreigen af

te haken. Let wel, we hadden medio 2009 de invulling van de ontwikkeling zowel financieel

alsook qua invulling rond, inhoudende;

- de hurende partijen zijn voor 70% in intentie in beeld;

- de bouwer (Goossen Almelo) staat vast;

- de ontwikke]jngsﬁnanciering is afgedekt (concerngarantie Volker Wessels);

- de samenwerkingsovereenkomst is getekend;

- de eindbeleggers zijn bekend en liggen in keuze voor;

- de gemeente geeft een afrondingsdatum af (2014);

- hetrisico kan volledig door de ontwikkelingscombinatie worden gedekt omdat de
exploitatie shiit en de financiering is afgedekt;

- de gemeente ontvangt voor 3.300 m2 circa € 1.700.000,-;

- hetlevert circa 200 manjaren aan wetk op;

- hetlevert circa 100 4 150 arbeidsplaatsen op;

- de bouw van de achterliggende wijk kan van start gaan in verband met de
geluidswerende functie van Almelo Nouveau;

- de bouw van het Zorgcentrum Trivium Meulenbelt gaat door;

- de bouw van de aanleunzorg Casa Cura gaat door;

- de bouw van het kinderdagverblijf gaat door.



Inmiddels hebben wij onze argumenten nogmaals in kaart gebracht en de navolgende
conclusies getrokken. De argumenten zijn onder te verdelen in:

1. argumenten van planologische aard en ruimtelijke ordening;
2. argumenten van economische aard;

3. argumenten van financiéle aard,

4. algemene argumenten.

Ad 1.

Voor wat betreft de planologische onderbouwing willen wij verwijzen naar:

- de door de gemeente Almelo geschreven collegevoorstellen d.d. 12 augustus 2009 en 13
oktober 2009, de samenvatting Raadsvoorstellen van 22 september 2009, 27 oktober
2009 en 17 november 2009, de Raadsbrief d.d. § januati 2010 en de brief van de heer
Nijmeijer d.d. 18 juni 2009;

- een deel van de nota Detailhandel;

- onderbouwing van een extern bureau Hofsté Advies (deze wordt u morgen toegezonden);

- onderbouwing Hcorys (reeds in uw bezit);

- onderbouwing Droogh Trommelen en Partners;

- ontwerp bestemmingsplan Weggeler;

- onderzoek inzake structurele ontwrichting detailhandel van mevrouw Klein,

Uit bovenstaande notities kan het volgende wotden opgemaakt:

- de ontwikkeling Weggeler/Almelo Nouveau past binnen het ontwerp bestemmingsplan;

- de ontwikkeling Weggeler/ Almelo Nouvean past binnen de nota detailhande];

- de ontwikkeling Weggeler/Almelo Nouveau past binnen het economisch beleid van de
gemeente Almelo;

- de ontwikkeling Weggeler/Almelo Nouveau voldoet aan de eisen die de gemeente
Almelo stelt aan de architectuur;

- de ontwikkeling Weggeler/Almelo Nouveau is de beste plek voor een
wijkwinkelcentrum ten behoeve van de omliggende wijken.
Bij monde van de heer Vervoort, afdelingshoofd Vastgoed en Belastingen, is ons ook
meerdere malen bevestigd dat binnen het planologisch kader de afwikkeling van Almelo
Nouveau te bestempelen is als een zeer belanggijk project van de gemeente.

- De gemeente Almelo heeft deze ontwikkeling voorzien om te bouwen in het jaar
2008/2009.

- Eris geen sprake van duurzame ontwrichting detailhandel.

Ad 2.

Er zijn vanuit de belangengroeperingen MIKB-Almelo, Stichting Woonboulevard, Stichting
Binnenstadsondernemers en de belangenbehartiger voor de Horeca in de gemeente Almelo
bezwaren binnengebracht zoals die zijn verwoord in de brief van MKB-Almelo d.d. 3
november 2009, de brief van RE-7, Ontwikkeling d.d. 28 september 2009, de brief van het
Theaterhotel d.d. 24 september 2009, de brief van Cobperatief Beheer Woonboulevard
Almelo d.d. 5 november 2009 en de brief van Koninklijke Horeca Nederland d.d. 13
november 2009. Een veelvoud van bezwaren vastgelegd en later ingesproken op de
Raadsvergadering van 17 november 2009.

In grote lijnen komt het hierop neer dat er volgens de bezwaarmakers sprake is van een
structurele verstoring van de koopstromen en het gevaar dat er sprake is van het in de weg
staan van een optimale ontwikkeling van de binnenstad. Deze bezwaren zijn bedoeld als
ondetbouwing voor de stelling dat er een duurzame ontwrichting plaats zal vinden van de
koopstromen. Daarvan is in het geheel geen sprake en alle bezwaren zijn af te doen als het
voorkomen van vrije marktwerking.



Sterker nog, voor wat betreft de invulling van het wijlewinkelcentrum is er zelfs sprake van
het reloceren van bestaande supermarkten. De ontwilkkeling van de binnenstad zal niet
geschaad worden door Almelo Nouveau. De hotelontwikkeling kan niet schaden. Zeker niet
nu de bezwaarmaker, het Theaterhotel, op 5 kilometer afstand in Wierden wel een dergelijke
ontwikkeling pleegt.

Blijkbaar ontwricht dat niet. Hier is gewoon sprake van tegengaan van marktwerking, Dat
kan niet en dat mag niet.

De juridische ondetbouwing, zoals deze dient te zijn wanneer er sprake is van duurzame
ontwrichting, ontbreekt volledig. Wil er sprake zijn van duurzame ontwrichting, dan kunnen
hiervoor alleen de volgende argumenten gelden:

Et dient onderbouwing terug te vinden zijn in een distributie-planologisch onderzoek. Deze
onderbouwing ontbreckt volledig bij de bezwaarmakers. Alleen de stelling van de
bezwaarmakers dat het één ten koste gaat van het ander is geen grond en kan derhalve niet
als zodanig gewogen worden. Onze advocaat, mevrouw Klein van Boekel de N erée, heeft
hiernaar een onderzoek gedaan waarnaar wij u gaarne willen verwijzen. Wij hebben dit
onderzoek als bijlage bijgevoegd en adviseren u dringend hiervan kennis te nemen zodat ook
u kunt concludercn dat alle bezwaren zoals die door de partijen zijn ingebracht niet gelden.
Sterker nog, de ontwikkeling Almelo Nouveau, inclusief wijkwinkelcentrum, past naadloos in
een evenwichtige ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente Almelo. N oodsprongen maken
om bestaande gaten te vullen, zullen een dergelijke goede ontwikkeling frustreren en is
ontoelaatbaar. Foute inschattingen vanuit het vetleden oplossen door het verhinderen van
passende ontwikkelingen in het heden zullen leiden tot ontwrichting. De concuttentie in de
viije markt Almelo dient normaal zijn gang te gaan. Concurrentic betekent last hebben van
ellaar waardoor de ondernemers wakker blijven.

Voor wat betreft de binnenstadsontwikkeling van Almelo kan er maar 1 conclusie getrokken
worden. De ontwikkeling Almelo Nouveau zal hier geen ontwrichting van de koopstromen
veroorzaken. Voor zover er sprake is van ontwrichting van de koopsttomen in de Almelose
binnenstad heeft dit meer te maken met het gebrek aan creatief ondernemen op die plek.
Het feit dat de ondernemers en hun belangenbehartigers probeten gezonde ontwikkelingen
tegen te gaan teneinde vermeende concurrentie buiten de deur te houden - is hun goed recht
doch wij hebben geleerd dat je beter je energie in je kansen kunt stoppen dan in je
bedreigingen. Verder zal het een verdere ontwrichting van de koopstromen in de binnenstad
alleen maar aanjagen. Voor zover er sprake kan zijn van ontwrichting dient dit eerder
beschouwd te worden vanuit het consumentenbelang dan vanuit het ondernemersbelang.
Door in te gaan op de bezwaren van de ondernemers en de belangenbehartigers schaadt de
gemeente het consumentenbelang.

Wel is het gevolg van het niet doorgaan van Almelo Nouveau een duurzame ontwrichting
van de ouderenzorg omdat de belangrijke ontwikkeling T'rivinm/CasaCura onlosmakelijk is
gebonden aan de ontwikkeling Almelo Nouveau zoals voor een deel in het collegebesluit en
voor een deel in de onderhandelingen zoals wij die gevoerd hebben met uw gemeente en
Trivium. Wij gaan er vanuit dat de gemeente dit belang zeer zwaar zal laten wegen.

De ontwikkeling Almelo Nouveau geeft een tijdelijke, economische impuls aan de gemeente
Almelo vanwege het feit dat een Almelose bouwer (Bouwbedrijf Goossen) garant staat voor
de bouw van deze ontwikkeling. Hier is sprake van een incidentele, economische impuls van
200 manjaren.

Voor wat betreft de structurele, economische gevolgen betekent Almelo Nouveau het
creéren van 150 nieuwe hoogwaardige arbeidsplaatsen.



Zonder Almelo Nouveau en de medewerking van ontwikkelaar Prosyn kan de bouw van de
achterliggende wijk niet doorgaan omdat dan de bestemmingsplanwijziging voor dat deel
niet geformaliseerd kan worden in verband met het ontbreken van de financiéle paragraaf en

de noodzakelijke grondruiling met Prosyn.

Ad 3.
In financieel opzicht gaat bij niet doorgaan van Almelo Nouveau de gemeente direct
aanzienlijke schade lijden omdat:

a. de grondtransactie, zoals overeengekomen met de gemeente, geen doorgang kan vinden
hetgeen een directe schade voor de gemeente betekent van cirea € 2.000.000,--;

b. de gemeente schadeplichtig is naar de ontwikkelaar voor een bedrag van circa
€ 5.000.000,--

¢ bij het doorgaan van het project zal de gemeentelijke kas zich kunnen verblijden op ecen
forse bijdrage vanuit de belastinglegesituatie van een dergelijke ontwikkeling.

d. het niet doorgaan van de ontwikkeling Almelo Nouveau ontslaat de gemeente niet van
haar leveringsplicht van de grond aan Prosyn zoals die is vastgelegd in de daarvoor
opgestelde overeenkomst. Dit kan voor de gemeente hoge kosten met zich meebrengen.

Ad 4.

Van meerdere kanten is publiekelijk de mening gegeven over het belang van een dergelijke
belangrijke ontwikkeling. De gemeente is in deze ontwikkeling een cruciale partij. Als de
gemeente na 5 jaar het standpunt in zal nemen dat deze ontwikkeling plotseling niet meer
door kan gaan, dan zal er sprake zijn van onbetrouwbare patticipatie van haar kant. Dit zou
de naam van de overheid en in het bijzonder de goede naam van de gemeente Almelo
schaden. Wjj nemen aan dat dit niet in het belang is van de gemeente Almelo.

Verder zijn wij benaderd door de heer Van der Elst van MKB-Almelo, de heer Asbroek van
de Stichting Binnenstadsondernemers en de horeca en de heer Resink van de
Woonboulevard. Deze afspraken hebben plaats gevonden op 22 oktober 2010 en 28 oktober
2010. Eind vorig jaar/begin dit jaar is er door Prosyn reeds een poging gedaan om de
middenstand van Almelo bij deze ontwikkeling te betrekken. Om onverklaarbare redenen
wenste bezwaarmakers niet mee te werken aan een gesprek met ons. Nu, bijna 1 jaar later,
wilde men met ons van gedachten wisselen over de invulling van, wat zij noemde, het
dossier Almelo Nouveau. Er bleek zelfs al een keer met het college gesproken te zijn over
het dossier Almelo Nouvean, zonder ons daarbij te betrekken. De intentie van het gesprek
van enkele weken geleden was om te komen tot een alternatief voor het project zoals het nu
vootligt. Wij waren verheugd over het feit dat de gesprekspartners in persoon zich konden
vinden in cen gewijzigde ontwikkeling. Helaas kon men ons geen zekerheid geven of ze ook
namens de leden konden spreken. Ook volgens MKB-Almelo waren er maar twee bezwaren,
te weten:

a. bestaande koopstromen niet verstoren;
b. optimale ontwikkeling van de binnenstad niet in de weg staar.

Nu wij onder punt a. deze bezwaren op juridische gronden onderuit hebben gehaald, blijft er
inhoudelijk voor het bezwaar geen grond meer. Blijkbaar is hier ook met het college van
B&W over gesproken (zie mailverkeer de heer Van der Elst d.d. 28 oktober 2010 en 11
november 2010).



Wij nemen aan dat met dit heldere standpunt van de bezwaarmalkers uw college geen
problemen meer zal en kan hebben met de ontwikkeling Almelo Nouveau zoals dit
voorgesteld is aan de Raad door het vorige colllege. Uiteraard bieden wij hierbij aan om per
omgaande met u en het college rond de tafel te gaan om Almelo Nouveau alsmede het met
bovengenoemde heren besproken alternatief te bespreken,

Met vriendelijke groet,
Prosyn 1 B.V.

S

J.G.A. Nij/hu-is//

//1

Bijlagen: a.g.
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Beleid bestemmingsp]an Weggeler

Geachte mevrouw Nijhuis,

In vervolg op de afspraak, die u heeft gemaakt met onze heer Haarhuis, bericht ik yu het
volgende.

Uit hoofde van mijn functie als projectleider voor het plan Weggeler, kan ik u meedelen, dat de
gemeente het initiatiel 1oy realisatie van het gebouw Almelo Nouveau in het plan Weggeler van
harte ondersteunt. De gezamanlijke architectenkeuze, deo getekende expleitatisovereenkomist en
intensieve samenwerking ot op heden mogen dit bevestigen. Het college van burgemeester en
wethouders zal bevorderen, dat het bestemmingsplan Weggeler in procedure wordt gebracht, Als
bijzonderg voorwaarde is hot college tevens bereid om in het kader van de vaststelling van het
bestammingsplan de raad te adviseren om de realisatie van een winkelcentrum met een maximale
bruto vioeropperviakte vian 5.500 m2 uitdrukkelijk toe te staan. Tevens stelt het college als eis,
dat Albert Heijn of opvolgende eigenaar verklaart het bedrijfspand en de locatie aan de
Nieuwstraat na relocatie niet meer alg supermarkt of overige detailhandel te exploiteren en af te

supermarktvestiging aan e Nieuwstraat wijzigt.

De beslissingsbewegdlmid hieraver ligt echter bij de gemeenteraad,

In het kader van het recreatief en toeristisch beleid wijs ik erop, dat het college van burgemeester
8n wethouders de raud een voorstel zal voorleggen, waarin het voornemen tot de vestiging van
een derde hotel in Almelo expliciet wordt bevestigd. Het voorstel past binnen de beleidskaders,
die de gemeenteraad a ecrder heeft vastgesteld en siuit aan bij onze eerdere afsprakon.
Overigens vraagt de huidige economischa situatie en behosdzame samenwerking met betrokken
partners in de marlkt 1or promotie van Almelo om een zorgvuldig besluitvormh’lgsproces.

Ik hoop u hiermee van voldoende informatie te voorzien.

Hoogachtend,

- LN
. /'/7 P
#
/

E. Nijmeijer
Projectieider Weggeler

. Bank
Pagina 2 van 2 BNG Bank, Dan Haag BTWhnr,
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scenario's: inkomsten gemeente: uitgaven gemeenta: saldo gemeeenta:
boekwaarde
grondopbrengst resterende
overige stukken overige gronden
grondopbrengst _ |exploitatiebijdrage | thy Prosyn grond exploitatie grondstukken schadeclaim totaal emeente”
1. |Aimelo Nouveau gaat door
€ 1.600.000 € 1.100.000 €1.684.475 € 1.620.000 € 1.100.000 € 1.150.000 €D €534.475 €0
Almelo Nouveau gaat niet
door, Trivium en Casa Cura
2.  |gaan wel door. € 250.000 € 250.000 €207.150 € 1.600.000 € 950,000 € 1.150.000 € 2.000.000 € 4.992.850- €3.677.325
{ locatie hoek
( rest Bomsestraat /
exploitatiebijdrage Nijreessingel later ( exacte schade ( ditis het perceel
te betalen bij te verwerven bij pas bekend voor Almelo
{ grondstuk AN invulling percesl invulling perceel wanneer invulling Nouveau, ca.
blijft bij gemeente) |AN) AN) perceel bekend is) 11.500 m2)
Almelo Nouveau gaat niet
door, Trivium en/of Casa Cura
3.  |haken af €0 €0 €0 € 1.600.000 € 1.000.000 € 2.500.000 € 5.000.000 -€ 10.100.000 ca.€ 5.500.000
inschatting totale
ditis een inschatting totale |schade Prosyn,
grond wordt niet inschatting van grondaankopen schade overige
afgenomen van [is ook niet meer |niet meer van is al gedaan, blijft |het reeds gedane |gemeente in ontwikkelaars nlat
gemeente aan de orde toepassing gewoon staan werk Weggeler bekend

10 januari 2011

* boekwaarde
wordt allean
gerealiseerd
wanneer do
huidige plannnen
worden uitgewerkt
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bouw ...

initiatief ~ met name geldt dit in de periferie —

vergund te krijgen.

In de Nota Ruimte? staat dat provincies en ge-
moeenten verantwoordelijk zijn voor een yol-
doende en gevariecrd op de vraag afgestemd
aanbod van locaties voor bedrijven en voorzie-
ningen, Uitgangspunt is dat nieuwe vestigingslo-
caties voor detailhande| niet ten koste mogen

Waaraan het locatiebeleid moet voldoen, hetgeen
kort samengeyat neerkomt op het juiste bedrijfop
de juiste plaats. Naar verluidt za] rond maart

06 een interprovinciaal document hierover
verschijnes, overigens na Iwee eerdere (mislukte)
pogingen,®
De overheid is dus verantwoordelijk voor een
voldoende en gevarieerd op de vraag afgestemd
aanbod van detailhandel. Nieuwe detailhandel
mag niet ten koste gaan van bestaande detaj)-
handel. De vraag is hoe dit nu moet worden be-
grepen? Immers, de lijn in de rechtspraak hierover
is dat nieuwe detailhande} alleen kan worden te-
gengehouden ten gunste van bestaande detai]-
bandel, wanneer ey VIees Is voor een duurzame
ontwrichting, De vraag die dus moet worden ge-
steld is: wat is een duurzame ontwrichting. De
rechtspraak over duurzame ontwrichting wordt
sekenmerkt door een verschillend gebruik van
(ecunom‘ischa) terminologie, Zo is te lezen dathet
gaat om een ontwrichting van de detailhandels-
structuur; een ernstjgc-ontwrich_ling van.de con-
currentievarhoudiugen; €en ontwrichting of een
aanmerkelijke bedreiging van de winkelstand in
met name de binnenstad; een ‘duurzame ont-
wricliting van de voomienjn_genslrucruur; een
duurzame ontwrichting van het in het verzor-
Bingsgebied aanwezige voorzieningenpatroon in
de desbetreffende sector; ontwrichting van de
tletajlhandelsslructuur; ernstige verstoring van de
verzorgingsstructuuy zodanig dat sprake is van

—

'————-—'-________
2 Kamerstidieen 7 2004/05, 29 435, or. i34, p. 9],

nr. 4 — april 2006
-

cen in planologisch opzicht onaanvaardbare sj-
tuatie; duurzame ontwrichting van het voorzie-
ningensysteem ter plaatse, die niet door drin-
gende redenen wordt gerechtvaardigd, alsmede
een ernstige ontwrichting van de concurrentie-
verhoudingen.*

2. Duurzame ontwrichting

Alhoewel dus de rechtspraak over duurzame
ontwrichting wordt gekenmerkt door een ver-
schillend gebruik van (cconomische) terminolo-
gie, lijlet één uitgangspunt telkens terug te keren,
Het gaat er niet om dat de zittende winkeliers
tegen nieuwe concurrentie behoren te worden
beschermd, Integendeel, het gaat erom dat de
consument de beschikking heeft en blijft hebben
over een fijnmazig winkelnetwerk. Dat er één
aanbieder failliet gaat, is geen relevant criteri um,
Wel moet het zo zijn, dat de consument vitein-
delijk niet nog maar bij één aanbieder terechtkan.
De consument moet dys ¢en voldoende gediffe.-
rentieerd aanbod blijven hebben. Vreemd genoeg
procedeert de consument nooit tegen de komst
van een nieuwe aanbieder, maar juist die con-
currerende detailhandelaar wel, Dit aspect blijft
in bijna elke procedure onderbelicht.*

Wanneer de voorgaande rechtspraak moet WOr-
den toegepas| op hoe in de praktijk door des-
kundigen wordt bepaald of een duurzame ont-
wrichting ontstaat, zoy kunnen worden gecon-
cludeerd dat de verschillende begrippen die door
de Raad van State door.de Jaren heen zijn ge-
bruikt, ook daadwerkelijke verschillende (eco-
nomische) betekenissen hebben. Zo kwam in de
uitspraak van de Afdeling over het Factory Out-
let Center te Roermond® de vraag aan de orde wat
nu precies het juiste criterium was aan de hand

een monitoringverplichting opgenomen om te
kunnen beoordelen of een duurzame ontwrich-
ting van de bestaande distributieve voorzieningen
dan wel een ernstige verstoring van de Verzor-
gingsstructuur zou optreden. De Afdeling gor-

3. Iumjddcls. ziin richtlijnen vastgesteld (brief 1PO 23 febryag 2006 aan de Minister vag YROM), Deze richtlijnen

4. Vgl (niet uitputtend) KB 17 augustus 1995, 48 1996, 73, ABRvS 15 november 1999, zagknr. E01.98.0009; KB 14 april
1994, BR 1994, D.671; ABRvS 6 april 1999, zaakar, E01.96.0376; ABRvS 19 februari 1998, Gz, 1998, 7108, 5; KR 14

5. bveﬁgcns s;t;rden iiz_hel rapport Wiﬁke!anin Megaland van het Ruimtelijk Planbureau, Rotterdam/Den Haag: Nai
Uitgevers/RPB 2005, p. 130 (www.rpb.nyuplondfdocnmcnten{hde_galandipdt) grote vraagtekens gezet bij de dand.-

6. ABRvS I3 augustus 2003, zaaknr, 200205268/1.

eid in vergelijking met andere landen,

b
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deelde dat uit het planvoorschrift en in samen-
hang met het gestelde hierover in de toelichting
van het bestemmingsplan bleek, dat deze criteria
neerkwamen op het in de jurisprudentie gehan-
teerde criterium ‘duurzame ontwrichting van de
verzorgingsstructuur, het voorzieningenniveay
dan wel de dctailhandelsstmctuur’. In deze uit-
spraak zijn drie begrippen gebruikt, te weten
verzorgingsstructuur, voorzieningenniveau en
detailhandelsstructuyy, In het bedrijfseconomi-
sche jargon dat de beroepsgroep gebruikt, die
adviseert of sprake is van een duurzame ont-
wrichting, zijn dit drie verschillende situaties, Bij
het begrip “verzorgingsstructuur’ Baat het om de
manier waarom de consument bediend wordt.
Moet hij ver rijden voor éen groot aanbod, of
heeft hij een klein aanbod dicht bij huis? Het be-
Erip ‘voorzieningenniveay’® wordt zowel kwanti-
tatiefals kwalitatief: ingevuld, Datwil dus zeggen:
hoeveel economische ruimie er is (vertaald in
meters) en hoeveel economische ruimte kan er
nog bij (vertaald in meters). Maar ook vervol-
gens, hoe ga je die meters dan-inhoudelijk invul-
len, zodat de relatie tussen kwantitatief en lcwa-
litatief tot cen juiste uitkomst leidt, namelijk geen
duumlme-ontwrichting. Het laatste begrip ‘de-
tailhandelsstructuur’ s de vraagnaar ‘waar komt
de voorziening dan?’, Wat is de plan ologische
structuur? Daarbij hoort economisch gezien, dat
hoe meer specialistisch een geclusterde retail-
voorziening is, hoe groter de reikwijdte daarvan
wordL, hoe meer geconcen treerd het moet zijn, en
dus ook een andere locatie nodig is, namelijk één
die op regionale wijze cenvoudig bereikbaar is, en
dus meestal altijd aan een stadsrandlocatie of
perifeer ligt.

Bij het begrip ‘duurzame ontwrichting’ gaat het
economisch en kennelijk ook juridisch niet alleen
Om meters en bestedingsruimte van de consu-
ment. Het gaat.oek om de Vraag wat voor keuze
er wordt gemaakt op welke manier de consument
‘wordt bediend (dichtbij/veraf) en over de vraag
hoe de consument wordt bediend (kwaliteit/
kwantiteit), om vervolgens te concluderen tot de
Juiste Jocatie, Dat a) deze aspecten kunnen enfof
behoren te worden afgewogen bij de keuze voor
een detailhande!svoorzieniqg, is in de ruimteljj-
ke—urdcningspraktxjk nog niet altijd pehee)
doorgedrongen. Dat is wellichit ook niet ver-
wonderlijk want dat vergt een combinatic van
commerciéle detailhandelskennis en planologi-
sche vaardigheden, Veelal wordt er slechts ‘ge-
rekend’ of deze meters er nog bij kunnen, zonder
dieper gaande vragen naar het concept of de

_—
7. ABRvS 2] april 2004, zaaknr, 2003076661/1.

achterliggende visie en dergelijke te stellen, en
zonder rekening te houden met de economische
werkelijkheid, namelijk dat toch pa maximaal
vijf jaar bekeken moet worden of een herziening
vanuit commerciee] detailhandelsperspecticf
noodzakelijk is. Als eenmasl de branchering
vaststant, is er voor de meeste bestuursorganen
helaas weinig raimte om daarater verandering in
te brengen. Overigens is ook wel eens geopperd
dat duurzame ontwrichtingsvragen alleen zoy-
den mogen spelen bij eerste levensbehoeften, en
dat voor ander overheidsingrijpen op dit punt
geen plaats is. Helaas is hierover in rechtspraak
of literatuur weinig terug te vinden,

3. Themaﬂserln_glbranchefing

In.de zaak over het AZ-stadion’, was een vrij-
stelling en bouwvergunning verleend Voor een
voetbalstadion met 20,000 m?2 grootschalige ge-
thematiseerde detailhandel (sport, vrije tijd en
recreatie) en 40,000 m* voorzieningen (niet-de-
tailhandel, gelabeld ‘vrije tijd, sport en medische
voorzieningen'). De winkeliers in de gemeente
Alkmaar kwamen in opstand. Zij eisten eerst van
de gemeente dat om een duurzame ontwrichting
te voorkomen, de vergunde grootschalige de-
tailhande] zo strikt mogelijk gebrancheerd of
gethematiseerd werd omschreven, om vervolgens
bij de rechtbank te betogen dat een dergelijke
Wwijze van branchering planologisch niet was
toegestaan. De rechtbank volgde dit standpunt
en.oordeelde dat de thematisering niet ruimtelijk
relevant was en daarom juridisch niet aanvaard-
baar. De uitspraak van de rechtbank was overi-
gens innerlijk tegenstrijdig, nu ook geoordeeld
werd dat regelingen met een dergelijke strekking
wel aanvaardbaar waren, wanneer nodig om een
ernstige ontwrichting van de aanwezige voorzie-
ningenstructuur te voorkomen, De Afdeling
oordeelde vervolgens dat de thematisering met
het oog op het voorkomen van duurzame ont-
wrichting wel aanvaardbaar was. Dat was njet
een geheel nieuwe uitspraak, Immers, al eerder
heeft de Rechtbank Almelo zich op deze wijze
uitgelaten, alsmede de Rechtbank Leeuwarden,
maar ook de Ardelin% over het Factory Qutlet
Center in Roermond.® Thematiseren of bran-
cheren al dan niet beperkt in oppervlakte, is in
dezg uitspraken erkend als ‘ruimtelijk relevant
criterium’ wanneer er een duidelijke visie aan-
wezig is om vanuit de specifieke vraag uil de
markt, een centraal ruim telijk thema toe te ken-
fien aan een project dan wel om een specifieke
formule duidelijk af te bakenen ten opzichte yan

8. Vzngr. Rb. Almelo 23 Juni 2003, reg.nr. 03/439 en 03/445 BSTPL V1V; Rb. Leeuwarden 4 september 2004, 03/340

Wwso.
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andersoortige detailhandel en daarmee de we-
derzijdse belangen te beschermen als ook in ver-
band met vrees voor duurzame ontwrichting,

De algemene lijn in de rechtspraak is dat de toe-
lnatbaarheid van een detailhandelsvestiging niet
afhankelijk mag worden gesteld van branche en/
of assortiment. Deze regel is alleen niet van toe-
passing wanneer de cisen dlie de ene branche aan
het gebruik van gronden en opstallen stelt, in
ruimtelijk opzicht afwijken van eisen die het ge-

ruik door een andere branche meebrengt.? Uit
de rechtspraak op dit punt kunnen drie kern-
overwegingen worden gedestilleerd, Er mag geen
beperking worden opgelegd die een juiste toe-
passing van art, 10, eerste lid, tweede volzin,
WRO te buiten gaat, namelijk dat planvoor-
schriften slechts om dringende redenen een be-
perking van het meest doelmatige gebruik mogen
inhouden, Er mag ook geen beperking zijn die
zodanig inflexibel is dat dit de leegstand bevor-
dert. Er mag cchter wel een beperking zijn wan-
neer sprake is van een specifieke visie op de de-
tailhandelsstructuur vanwege het speciale ka-
rakter van het winkelgebied en de betreffende
samenstelling van het detailhandelsaanbod. De
vraag is uiteraard wanneer dit zo 1s, met andere
woorden: hoe wordt dit getoetst nu duidelijk is
dal de detailhandelsdynamiek vooropstaaten dat
die aan veranderingen onderhevig is: hoe vaak
evalueer je of die visie nog wel geldt? Daarover is
niets bekend.

4. Waar leidt dit toe?

De vraag is'waar dit nu allemaal toe leidt, Mijn
Wwaarneming is dat in de praktijk zichtbaar is dat
bestuursorganen vaak verkrampt vasthouden
aan verouderde brancherings-/thcmatiserings—
uitgangspunien en dat langdurige discussies
moceten worden gevoerd over welke detailhan-
delsactiviteit nu wel of niet onder de opgenomen
brancheriug/l;hemalisering valt, zodanig zelfs dat
men er uiteindelijk soms niet meer uitkomt en
men zelfs een nog op te stellen bestemmingsplan
Bewoon maar afblaast. Urenlang kan er worden
gediscussieerd over de vraag of cen winkel die
matrassen verkoopt, valt onder het begrip ‘meu-
beldetailhandel’ wanneer daar ook nachtkastjes
verkocht worden, of over de vraag of op een ge-
thematisecrd/gebrancheerd winkelcentrum ‘ver-

plaatsers’ al dan niet vanaf knelpuntlocaties zijn
tocgelaten (dan ontstaat er rekenkundig gezien in
ieder geval geen duurzame ontwrichting). Niet
altijd wordt er overigens moeilijk gedaan. Zo
werd bijvoorbeeld in de gemeente Leiden toege-
staan dat bijna 20% vloeroppervlak van een pe-
rifere detailhandelsvestiging in volumineuze
sportartikelen mocht worden gebruikt voor
kleinschalige artikelen, omdat geen duurzame
ontwrichting ontstond.'® Ook over de vraag of
sprake is van een traditionele bonwmarkt (niet
tocgestaan) of van een Home Decoration Store
(wel toegestaan), kan lang worden gesproken en
deze vraag is niteindelijk door de Rechtbank
Zwolle beantwoord.'" Het lastige van de onder-
havige problematick is uiteraard dat het gaat om
een juridische vertaling van een maatschappelijk
cconomische ontwikkeling. De hele winkelbran-
che is de laatste jaren sterk veranderd en zal blij-
ven veranderen. Het is niet meer zo dat de su-
permarktin de binnenstad louter levensmiddelen
verkoopt. Die supermarkt verkoopt vaak ook
allerlei actieproducten, die volledig buiten de le-
vensmiddelensector ligt. Kruidvat verlkoopt 40%
branchevreemde producten buiten de originele
drogisterijartikelen.'? In het tuincentrum, dat is
komen te vallen onder de volumineuze detail-
handel, worden tegenwoordig ook dierenbeno-
digdheden verkocht. Allerlei randassortiment
wordt verkocht, al dan niet op een beperkt
vloeropperviak. De rechtspraak over afwijkend
gebruik, houdt in dat wanneer sprake is van in-
cidenteel, in beperkte mate en ondergeschikt ge-
bruik, dat dit in beginsel is toegestaan. De lijn in
de rechtspraak is ingezet ten aanzien van het
verschil groothandel/detailhandel, maar wordt
vaak ook doorgetrokken bij andersoortige de-
tailhandel, te weten de branchevreemde produg-
ten, die bijvoorbeeld bij bouwmarkten worden
verkocht of bij tuincentra. Daarover is al eens
eerder door de Rechtbank 's-Gravenhage ecen
uitspraak gedaan.'® Recent ook heeft de Recht-
bank Arnhem zich over branchevreemde pro-
ducten uitgelaten, Daar werd in een Intratuin-
vesliging, een nieuw concept neergezet, te weten
‘Aan de dis’. Daarover oordeelde de rechtbank
dat wanneer men een tuincentrum bezoekt, de
gemiddelde Nederlander toch niet verwacht dat
hij daar cigenlijk in een kookwinkel terechtkomt,
dat is niet helzelfde als een tuincentrum, en der-
mate afwijkend dat dat in strijd was met de ver-

9. ABRYS 24 november 1997, Gsy. 1998, 7085, 7; KB 14 april 1994, 4B 1994, 617; AGvB 8juni 1989, BR 1990, 21: KB 14
Juli 1992, 4B 1992, 619; ARRYS 20 oktober 1987, 45 1988, 302; ABRVS 22 februari | 994, BR 1994, p. 594; KB 15 mei

1987, BR 1987, p. 742.
10. ABRYS 30 juni 2004, zaaknr, 2003071921

11 Vzngr. Rb. Almelo 2 april 2004, reg.nr. 04/177 en 04/204 BSTPL V1V,

12. Aldus onlangs eon interview met Jurge

13. ABRVS 21 november 1996, Gist. 1997, 7049, 9 en Rb. 's-Gravenhage

ABRVS 4 februari 1999, Gsr. 1999, 7108,7.,

n Shreiber in NRC Handelsblad.

16 oktober 1998, reg.nr. Awb 97/13411 BSTPL;
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leende art, 19 WRO-vrijstelling, Mijn conclusie
is dat de huidige juridische trend in branchering
en thematisering - a] dan niet in combinatie met
duurzame ontwrichting - lejdt tof verwarring
voor alle betrokkenen, alleen al omdat branche.
ring en themaﬁscring niet een vagt te leggen
proces is, maar continu jn beweging is,

5. De toekomst

Hoe moet het ny in de toekomst? In de Nota
Ruimte ig gekozen voor ontwikkelingsplanolo-
gie. De nadruk komg te liggen op de vitvoe-
ringsgerichtheid. Tn een vroegtijdig stadium moet
aandacht worden besteed aan draa%vlak en fi-
nanciéle haalbaarheid van Plannen.'® Er komt
nadruk te liggen Op wat er wél kan en niet Op wat
er niét kan en er wordt gestuurd op de hoofd-

Alhoewel dit uitgangspunt opnieuw in de Me-
morie van Antwoord over de Nota Ruimte duj-
delijk naar voren komt, verschijnt min of meer
tegelijkertijd het Tegionaal detailhandelsbelejd
2006-2010 van het Regionaa] Orgaan Amster-
dam.'” Pe conclusies van dat bejeid lezende, lijkt
Cr Weinig te zijn veranderd, De bestaande wip-

lijke en economische ontwikkeling van Zuid-
Holland, De Provingje Zuid-Holland heeft a] te
kennen gegeven het huidige perifere detailhap.-
delsbeleid niet indringend te willen veranderen,

15, Kamersikchken 7 2005/06, 29 435, B, p. 12,
LS. Kamerstulken £2005/06, 29 435,B,p. 2.
17. Zie ‘mvw.roa.nj,’livcfattachmﬂm.db?lﬂl 9"
18, Het Pargpl 17 december 2005, p. 45,

Op ¢en bijeenkomst in juni 2005, is dooy de heer
Van Dijk de aanstaande wijziging op het perifere
detailhandelsheleid reeds uiteengezet, Samenge-
vat mochten er.in aanvulling op het oude beleid

en tenten in de periferie worden verkocht, Ken-
nelijk loopt de Provincie Zuid-Holand dus
vooruitopwat erin IPO-verband nog zal worden
vastgesteld, maar vee] dynamiek zal dit nieuwe
beleid niet doen ontstaan,

Dat geldt ook voor de inmiddels in IPO-verband
vasigestelde richtlijnen, zoals hiervoor al gesteld.

In deceraber 2005 verscheen van het Ruimtelijk
Plan Burean het rapport ‘Winkelen in Mega-
land”. Daarin wordt ten cerste geconcludeerd dat
in de toekomst de markt steeds meer nieuwe de-
tailhandelsvormen za] willen uitproberen en de
grenzen van de spelregels zal willen opzoeken.
Dat de bestaande struetuur wordt aangetast, is
dan-ook zo goed als zeker en de effecten van de
nieuwe detaithandelsyormen die ontstaan, zijn
omvangrijk,*® Geconcludeerd wordt verder daf
de overheid zich tot nu toe vooral concentreerde
op.de detaﬂhandclsstmctuur, maar zich beter
kan richten op de effecten en het schaalniveau
waarop ze optreden en de sturing ervan, Dat zZijn
niet per se de grenzen van gemeenten of provin-
cies of de in de Nota Ruimte genoemde WGR-
plusregio’s. De consument trekt zich namelijk bij
het winkelen weinig aan van zullk soort grenzen
(!). Devolgende conclusieisdat tot ny toe doorde

structuren. Die detailhandelsvormen zijn het ge-
volg van een beleidskeuze die meer dan een halye
ceuw geleden is gemaakt en sluit niet meer gan bj j
de moderne patronen vandeze tijd. Ook de Nota
Ruimte heeft het nog over dat oude concept,
zoals fiinmazigheid en het in stand houden yap
(een deel van) de functionele hiérarchie. De

tste zinnen van dijt rapport luiden dan ook dat
de nieuwe structuur beter kan zijn dan de be-
staande en om dat te beoordelen meetbare, rele-
vante criteria nodig zijn, zoals in dit rapport ge-
Presenteerd, te wetep: voorzimingcnnjveaus,
verkeerseffecten en stedelijkheid. Daarvoor s het
instrumen( ‘VPM-scoping’ geintroduceerd en
moeten gemeente-, regio- en provinciegrenzen

A
14. Rb. Arnhem 13 juni 2005, reg.nr. Awb 04/3076.; vgl ook ABRvS 7 september 2005, zaaknr, 200409734/] wagy
) randassortiment in strijd met het bestemmingsplapn ]

19. Seminar Nieuw locatiebeleid detailhandel 23 juni 2005 Elsevier Congressen,

20. ‘Winkeleq in Megaland’, La.p, p. 296.
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Raadsvergadering: 17 november 2009
Registratienummer: 2009/29145

Gemeente

b
’0 OOO Almelo

Aan de raad

Onderwerp: Ontwikkeling Almelo Nouveau

Samenvatting raadsvoorstel

De ambitie uit het Masterplan van Almelo luidt: Almelo wil meer mensen boeien, meer mensen aan zich
binden. De Gemeente Almelo werkt daarom aan een leefbare en attractieve stad waar inwoners,

kaderstellende nota’s die tot dit voorstel hebben geleid: de Toekomstvisie Detailhandel, inclusief
actieplan, en de kadernota Recreatie en Toerisme.

Bovendien doet zich op dit moment gen mogelijke ontwikkeling voor waarin de vastgestelde ambities
en uitgangspunten gerealiseard kunnen worden, te weten het plan Almelo Nouveau in de toekomstige
wijk Weggeler,

Bij de vaststelling {18 november Z2008) van de Toekomstvisie Detaithandel en het daarbij horende
actieplan, zijn er een aantal opgaven en acties aan ons meegegeven, waaronder:

B Opgave: Op wijk- en buurtniveau levensvatbare en eigentijdse winkelvoorzieningen voor

dagelijkse boodschappen
© Actie: Ontwikkeling wijkwinkelcentrum in Almelo Zuidoost en bestaande sofitaire

supermarkten in het verzorgingsgebied hierbij te betrekken
o Actie: Locatieonderzoek wiikwinkelecentrum in Aimelo Zuidoost
- Opgave: Beperkt ruimte bieden voar volumineuze detailhandel {pdv-branches) en grootschalige

detailhandelsvestigingen {gdv) op perifere locaties
o Actie: Onderzoek naar mogelijkheden voor het aanwijzen van pdv- of gdv-locaties in de

periferie

De Kadernota Recreatie en Toerisme, vastgesteld op 16 december 2008 geeft de ambities en
toekomstige acties weer op toeristisch en recreatief gebied in Almelo. De volgende uitgangspunten

hieruit hebben geleid tot dit voorstel:

Ambitie:

Door een onderscheidend en kwalitatief hoogwaardig voorzieningenniveau in de recreatieve- en
toeristische sector is Almelo een aantrekkelijke stad met bijzondere eigenschappen, niet alleen om inte
wonen en te werken, maar cok om te leven te ontspannen en van vrije tijd te genieten.

Uitgangspunten:

- Initiatieven van zowel particuliere als van middenstand en bedrijfsleven worden gestimuleerd

- Er wordt ingezet Op een groeiend bezoekersaantal voor Almelo en de Regio Twente

= Het verblijfsrecreatieve aanbod moet vergroot en diverser worden.

- De toename van het aantal bedden wordt gestimuleerd, hetzij door de uitbreiding van een
bestaand bedrijf, hetzij door het opstarten van een nieuw bedrijf

gerealiseerd kunnen worden. Ontwikkelaar Prosyn heeft een plan om in de wijk Weggeler langs de
Nijreessingel ean gebouw te realiseren genaamd Almelo Nouveau. Een plan voor een majeure
ontwikkeling in Almelo die zelfstandig door marktpartijen marktconform kan worden ingevuld. Het
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gebouw leent zich uitrtekend voor de ainbities die wif ons ten doel hebben gesteld, namelijk een
wijkwinkelcentrum, pel.iare detaithandel, vrijatijdsvoorzieningen en een hotel, Daarom stellen wij u voor
onze gestelde ambities in deze ontwikkeling tot uitvoering te brengen,

1. Waarom naar de raad:
In de raadsvergadering van 22 september 2009 heeft u het voorstel met betrekking tot een
wijkwinkelcentrum en andere functies in Almelo Nouveau behandeld. Tijdens de behandeling bleek dat

2, Argumentatie:
Hieronder treft y beknopt de argumentatie voor dit voorstel. Uitgebreidere argumentatie en redering

treft u in de bijlage.

solitaire Supermarkten liggen,

Bij de ontwikkeling van dit nieuwe winkelcentrum moeten wel een aanta) voorwaarden aan de
ontwikkelende partij worden meegegeven. Nieuwe vestigingslocaties voor detailhandel mogen sinds de
vaststelling van de Nota Ruimte niet ten koste gaan van de bestaande detailhandelsstructuyr. Daarom
is het van belang dat de huidige supermarkten in de stad bij de omwikkeling worden betrokken.

Hotef
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4. De toename van het aantal bedden stimuleron, hetzij door de uitbreiding van een bestaand
bedrijf, hetzij door het opstarten van een nieyw bedrijf
De vestiging van een nieuw hotel komt overeen met de ambities van Almelo en de uitgangspunten die
Zij gesteld heeft, Bovendien willen zelfs in deze economische tijden verschillende hotelketens zich graag
in de stad Almelo vestigen. Dit betekent dat Almelo behoorlijke potentie heeft en esn enorme kans om
Almelo beter op de toeristische en recreatieve kaart te zetten,

Vijetijdsvoorzieningen
We zetten als gemeente Almelo in OP groei van de tevredenheid van bezoekers aan Almelo over de

vaorzieningen in Almelo. En zetten we in op groei van het aantal toeristisch-recreatieve bezoeken aan de
gemeente Almelo. Daarbij is het belangrijk dat ook de inwaners van onze gemeente moeten profiteren
van onze inspanningen op het gebied van recreatie en toerisme. Niet alleen in indirecte zin, door meer
werkgelegenheid, meer leefbaarheid, meer activiteiten en meer duurzaamheid. Maar ook in directe zin
als gevolg van de realisatie c.q. kwaliteitsverbetering van recreatieve voorzieningen.

Met extra vrijetijdsvocrzieningen te faciliteren profiteert zowel de bezoeker als de inwoner van nisuwe
recreatieve voorzieningen. Bovendien heeft de consument in Almelo beperkte mogelijkheden om in
Almelo buiten de deur te eten/drinken en van wellness-voorzieningen gebruik te maken. Zeker in
verhouding tot de grootte van de stad en in verhouding met omliggende steden en dorpen. Ook het
aanbod is nog te eenzijdig, niet onderscheidend genoeg.

Perifere Detajthandels Vestigingen
Winkels die goederen verkopen van bepaalde aard én omvang hebben een grotere locatie nodig die in

het alg

3, Middeleninzet:
Middelinzet is op dit voorstel niet van toepassing. Het voorste| biedt de ontwikkelaar van Almelo

Nouveau kaders voor invulling. Binnen deze kaders kan de marktpartij in Samenspraak met de gemeente
een marktconforme invulling vinden,

Wij stellen u voor te besluiten conform het bijgevoegde ontwerp-raadsbesluit.

Burgemeester en Wethouders van Almelo,
de secretaris, de burgemeester,

mr. G.A. de Haan drs. J. van Lidth de Jeude

Bijlagen: Uitgebreide beargumentering bij dit voorstel (nr, 2009/29156)
Nr. begrotingswijziging: n.v.t,
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0 Gemeente

b
OOOO Almelo

De Raad van de Gemeente Almelo;
gezien het voorstel van burgemsester en wethouders;
besluit:

* De volgende functies in Almelo Nouveau toe te staan:
- Een wijkwinkelcentrum van maximaal 5.600 m2 bruto vloeroppervlak voor dagelijkse
boodschappen;
- Een hotelaccommodatie:
- Vrijetijdsvoorzieningen in de vorm van horeca en wellness;
- Perifere detailhande! in auto’s, boten en caravans zolang het huidige PDV-beleid van kracht

is;

* Bij de ontwikkeling van het wijkwinkelcentrum in Almelo Nouveau de volgende voorwaarden te
stelien:
- De huidige solitaire supermarkten in Zuidoost krijgen de gelegenheid om naar Almelo Nouveau
te verhuizen;
- Indien zij dit niet willen, andere solitaire supermarkten uit Almelo te betrekken bij de
ontwikkeling van Almelo Nouveau;

- De detailhandelsbestemming van de huidige locatie van de verhuizende supsrmarkt{en) op te
heffen
Gedaan ter openbare vergadering van 17 november 2009,

de griffier, de burgemeester,

drs. C.M. Steenbergen drs. J. van Lidth de Jeude
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