BIJLAGE OMGEVINGSVERGUNNING WABO nr. 645075

ANTWOORDNOTA  ZIENSWIJZEN AANVRAGEN OMGEVINGSVERGUNNING
"HANDELEN IN STRI)D REGELS MET RUIMTELIJKE ORDENING” EN “BOUWEN"
VAN LIDL NEDERLAND BV TEN BEHOEVE VAN EEN SUPERMARKT OP HET
PERCEEL, PLAATSELIJK BEKEND HERMESWEG 23

Gedurende de termijn van tervisielegging (1 oktober 2015 t/m 11 november 2015) is aan een jeder
de gelegenheid geboden zienswijzen in te dienen. Van die gelegenheid |s gebrulk gemaakt door:

1. Bogaerts & Groenen advocaten, namens Agrimarkt b.v., p/a Postbus 127, 5280 AC BOXTEL;

2. PBricks advocaten, namens Scapinc B.V., Van Heenvlietlaan 198, 1083 CM AMSTERDAM;

3. Advocatenkantoor Wouw, namens Projekt Maatschappij Zeeland B.V., Plantagebaan 55, 4724

C) WOuUWw,
De zienswijzen zijn bi) deze antwoordnola gevoegd (bijlagen 1, 2 en 3).

ONTVANKELDIKHEID
De zienswijzen zijn alle binnen de gestelde termijn ingekomen. Om die reden zijn de indieners

ontvankelijk in hun zienswijze.

Agrimarkt b.v. exploiteert een supermarkt in het wijkwinkelcentrum Papegaaienburg in Vlissingen.
Scapino B.V. is huurder bij Lidl (sinds de aankoop door Lid! van het gebouw op 27 februari 2014)
van een gedeelte van het pand Hermesweg 23 en exploiteert een kleding/schoenenzaak. Projekt
Maatschappij Zeeland Is eigenaresse van het, aan het perceel van de aanvraag grenzende, pand
Hermesweg 25, waarin haar huurder - Jumbo - een supermarkt exploiteert.

ZAKELIJKE S A E 0

A. Vigerend bestemmingsplan
Vastgehouden dient te worden aan de vigerende bestemmingen ter plaatse: Bedrijf-1, detailhandel
branche infom huis en detailhandel volumineuze goederen; reguliere detailhandel in food is

verboden.

B. De supermarktstructuurvisie van DTNP

1. Het bouwplan is strijdig met het ontwerp van de supermarkistructuurvisie, zoals deze t/m 29
me1 2015 ter inzage is gelegd en waartegen eveneens een zienswijze is ingediend, die als
herhaald en ingelast beschouwd dient te worden:

a. het bouwplan zal een ondermijnend effect hebben op de binnenstad en de wijkcentra, waar
in één van die centra {Papegaaienburg) Agrimarkt een supermarkt exploiteert; op basis van
toezeggingen van de gemeente mocht Agrimarkt erop vertrouwen, dat het
supermarktaanbod op Baskensburg niet zou toenemen;

b. in de supermarktstructuurvisie wordt geconcludeerd, dat er kwantitatief geen aanleiding is
voor vitbreiding van het supermarktaanbod en dat betekent voor Baskensburg slechts één
grootschalige supermarkt (de huidige AH XL);

c. het bouwplan Is, gelet op het gestelde in de supermarktstructuurvisie, strijdig met de eisen
van een goede ruimtelijke ordening; tevens is het strljdio met de algemene beginselen van
behoorlijk bestuur en is het willekeurig, omdat enerzijds een supermarktstructuurvisie ter
inzage wordt gelegd en anderzljds toch medewerking wordt verleend aan het onderhavige
bouwplan;

d. op grond van de onder a t/m ¢ genoemde argumenten, dient geen ontheffing te warden
verleend van de vigerende bestemming.

C. Het ontwerp-besluit
2. de aanvraag past niet binnen de reikwijdte van het op grond van artikel 6.5, lid 3, van het

Besluit omgevingsrecht vastgestelde raadsbesluit van 27 Januari 2011 (aanwijzing categorieén
van gevallen, waarvoor geen verklaring van geen bedenkingen is vereist); er wordt vanuit
gegaan, dat de gemeenteraad zich op het standpunt stelt, dat het onderhavige bouwplan -
gelet op de inhoud van de supermarktstructuurvisie - aan haar ter beoordeling voorgelegd
dient te worden. . o
Behoort bii een besiuit van
burgemeester en wethouders

van de gemeente Vlissingen d.d
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D. De ruimtelijke onderbouwing van Bureau Rothuizen

E

ten onrechte wordt in de ruimtelijke onderbouwing rekening gehouden met de op 1 mei 2011
aan Lid|l verleende omgevingsvergunning, waaraan geen uitvoering is gegeven; deze komt voor
intrekking in aanmerking; deze vergunning is verleend voor een ander perceelsgedeelte, zodat
daaraan geen rechten kunnen worden ontleend; daarom betreft het bouwplan een nieuwe

stedelijke ontwikkeling.

E. Ruimtelijke onderbouwing/provinciaal beleid
4, de ontwikkeling is strijdig met het provinciale beleid {Omgevingsplan Zeeland 2012-2018 en

VRPZ), omdat deze niet voldoet aan de duurzeamheidsladder en omdat uitbreiding van
bestaande detailhandelsvoorzieningen primair dient plaats te vinden in het bestaande
kernwinkelgebied, waartoe Baskensburg niet behoort.

F. Ruimtelijke onderbouwing/gemeentelijk beleid

5.

de ruimtelijke onderbouwing is strijdig met het beginsel van een zorgvuldige voorbereiding:
geen onderzoek, zoals DTNP heeft gedaan voor de supermarktstructuurvisie, detailhandel in
food op Baskensburg niet toelaatbaar, aanbod dient aldaar beperkt te blijven tot volumineuze
detailhandel; niet ingegaan is op de supermarktstructuurvisie;

dat de beoogde ontwikkeling zou voorzien in een aantoonbare behoefte, niet zou leiden tot
noemenswaardige effecten op de supermarktstructuur, zou zorgen voor afname aan
leegstaande bebouwing en kwalitatieve Impuls zou vormen voor de onderhavige locatie, wordt
bestreden: het tegendeel blijkt uit het provinclale en gemeentelijke beleid en de
supermarktstructuurvisie; de conclusie, dat de beoogde ontwikkeling niet tot noemenswaardige
effecten op de supermarktstructuur leidt, Is dan ook op nlets gebaseerd; toevoeging van deze
supermarkt zal leiden tot verdere leegstand in het kernwinkelgebied en de wijkwinkelcentra en
tot verstoring van de distributie-planologische verhoudingen In de gemeente.

G. De ladder voor duurzame verstedelfjking (art. 3.1.6 Besluit ruimtelijke ordening)
7. de ladder voor duurzame verstedelijking is wel van toepassing, omdat:

a. het bouwplan wel degelifk moet worden aangemerkt als een nieuwe stedelijke ontwlkkeling;
het gaat om nieuwbouw op een plek, waar daarvoor geen bebouwing stond, althans geen
supermarkt was gevestigd; dat ter plaatse al een bepaalde bestemming gold Is onvoldoende
om te concluderen, dat geen sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling;

b. de eerder vergunde supermarkt is nimmer gerealiseerd en gold voor een ander
perceelsgadeelte met voorheen een andere feitelijke en planclogische bestemming; het
bouwplan kan dan ook niet worden gezien als een uitbreiding van 170 m2 bvo op een niet
gerealiseerd bouwplan;

c. de vergelijking met de uitspraak van de ABRS van 3 december 2014 gaat nlet op, omdat in
die uitspraak werd aangenomen, dat het om kleinschalige bebouwing gaat en dat het
desbetreffende plan niet zou voorzien in detailhandel of in een andere stedelijke
voorziening; nu gaat het om nieuwvestiging van een supermarkt op een bedrijventerrein;

d. de vergelijking met de uitspraak van de ABRS van 25 augustus 2015 geat ook niet op,
omdat het om meer gaat dan een functlewljziging van een bestaand pand; nu gaat het om
nieuwbouw van een voorziening, dle ter plaatse niet eerder was toegestaan;

e. uit de rulmtelijke onderbouwing blijkt, dat een vergelijkbare analyse naar de behoefte is
vitgevoerd, die aansluit bij die analyse in de supermarktstructuurvisie en juist om die reden
dient geen medewerking te worden verleend;

gesteld wordt in de ruimtelijke onderbouwing, dat de supermarkt van Lidl een regionale rol zou
kunnen vervullen; dit is in strijd met de analyse in de supermarktstructuurviste, waarin wordt
geconciudeerd, dat slechts één grootschalige supermarkt op Baskensburg een regionale rol kan
vervullen; m.a.w. er is geen sprake van een reglonale behoefte en men kan zich niet vinden in
de conclusie, dat er geen sprake zou zljn van een noemenswaardige aantasting van de
voorzieningenstructuur en met name van het stadscentrum en de wijkcentra;

de stelling dat andere vormen van detailhandel niet langer mogelijk zouden zijn wordt

bestreden: het gaat erom, dat het nog zeer wel mogelijk Is om de locatic te laten gebruiken

voor een bedrijfsmatige bestemming of voor volumineuze detailhandel,

M. Economische uitvoerbaarheid
10. verzacht wordt om een afschrift van de exploitatieovereenkomst.



1. Privaatrechtelijke belemmering

11, privaatrechtelijke belemmeringen dienen afgewogen te worden; een dergelijke belemmering
doet zich hier voor: gehandeld wordt in strijd met de vaststeilingsovereenkomst, die verwoord
is in de brief van 6 juni 2011 van BRW van Vlissingen; daarop is al eerder gewezen in de brief
van 19 oktober 2015, waarnaar wordt verwezen.

COMMENTAAR GEMEENTE

A. Vigerend bestemmingspian

De zienswijze heeft aanleiding gegeven de relevante opperviaktematen, zoals die In de ruimtelijke
onderbouwlIng zijn gehanteerd, opnieuw te bezien, Het bestaande, oorspronkelijke, gebouw, dat
vrijwel geheel gesloopt wordt, is groot, zo blijkt na raadpleging van de bouwtekening en van de
beschikbare geografische informatie, 3.500 m2. Een klein deel van het bestaande gebouw - 415
m2 - blijft behouden, zodat de opperviakte van de gronden, waarop de supermarkt en (een deel
van) het parkeerterrein Is voorzien, 3,085 m2 bedraagt. Het gebouw van de supermarkt, dat op
die gronden zal worden gebouwd, is groot 1,200 m2. Deze oppervlaktematen wijken iets af van de
in de ruimtelijke onderbouwing gencemde: daar waar in de ruimtelijke onderbouwing, en meer
speclfiek in de paragrafen 2.1, figuur 5 en 2.2, andere oppervlaktematen ziin genoemd, worden
deze geacht te zijn vervangen door de hlervoor en hierna genoemde maten.

De door appellant aangegeven opsomming van bestemmingen is onjuist en onvolledig. Op de
gronden van het te slopen dee! van het bestaande gebouw gelden de navolgende (deels eikaar
overlappende) bestemmingen met daarbij asngegeven de oppervlaktes van de genummerde
besternmingsvlakken (zie de bij deze antwoordnota behorende bijlage 4):

- Bedrijf - 1: (1,2,3,4,53,5¢,6,72,8; bestaande, te slopen, gebouw) 3.085 m2;
- Specifieke vorm van detaithandel-branche in/om huis: {cf. Bedrijf-1) 3.085 m2;
- Specifieke vorm van detailhandel-detzilhandel volumineuze goederen 2: (cf. Bedrijf-1) 3.085 m2;
- Detailhandel: {2,3,4,58,5c) 1.530 mz;
- Specifieke vorm van detailhandel-detailhandel volumineuze goederen 1: (1,72,8) 1.405 m2;
- Supermarkt: (1,2) 200 m2;
« Horeca: (&) 150 m2;

Op de bij deze antwoordnota behorende tekening (bijlage 4} staan de bestemmingsvlakken met
opperviakte (afgerond op 5 m2) ingetekend. Binnen het volledige nu bestaande gebouw (3.500 m2)
geldt {o.m.) voor een opperviakte van 1.820 m?2 (bestemmingsviakken 1,2,3,4,5a,5b,5¢) de
bestemmingen detallhandel/supermarkt. In de nadere beoordeling van de zienswijze is met name
dit gegeven in de gemaakte afwegingen relevant.

Indien de gronden worden bezien, waarop het gebouw voor de supermarkt wordt gesltueerd,

gelden voor dle gronden de navolgende bestemmingen:

- voor een oppervlakte van 370 m2 (bestemmingsviak 5a [340 m2] + strook van 30 meter van 1 meter
breed [30 m2] langs noordzijde gebouw): de bestemming detailhandel;

- voor een opperviakte van 1.200 m2 (gehele gebouw): de bestemming specifieke vorm van
detajlhandel - branche infom huls;

- voor een pppervlakte van ca 75 m2 (ca de helft van bestemmingsviak 6): horeca;

- voor een opperviakte van 755 m2 (bestemmingsviak 78}: specifieke vorm van detailhande] -
detailhandel in volumineuze goederen 1.

Met laatstgenoemde drie bestemmingen is de aanvraag dus in strijd.

Het is dus onjuist, dat reguliere detailhandel in food verboden is: binnen de bestermming
detailhandel (en uiteraard ook binnen de bestemming supermarkt) Is dlt zonder enige beperking
toegestaan. Om die reden is in 2011 een vergunning verleend voor een supermarkt met een
omvang van 1.030 m2 (besternmingsviakken 1,2,3). De afwijking ten opzichte van het geldende
bestemmingsplan (en de vergunning) betreft:

- de situering van het gebouw op gronden met een oppervlakte van 830 m2, waarop een
supermarkt nlet is toegestaan: 1200 m2 minus 370 m2 [bestemmingsvlak 55 - 340 m2 - + strook van
30 bij 1 meter langs noordzijde gebouw] op gronden, waarop detailhande! wel is toegestaan);

- de overschrijding van de bouwhoogte van 5 meter met ca 2,5 meter.

Met inachtneming van de geldende wettelijke procedures mag en kan - gemotiveerd - van een
bestemmingsplan worden afgeweken. De afwijking ten opzichte van het bestemmingsplan Is
beperkt, nu op een gedeelte van de desbetreffende gronden al een supermarkt is toegestaan
(bestemming detzilhandel), de opperviakte aan bebouwing op grond van het bestemmingsplan is
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toegestaan en nu zelfs ook veel groter is. In de ruimtelijke onderbouwing en onderstaand is
aangegeven waarom het college bereid is af te wijken van het geldende bestemmingsplan en van
mening is, dat dit in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. In de zienswijze
wordt ook niet aangegeven waarom vastgehouden zou moeten worden aan de geldende
voorschriften van het bestemmingsplan.

B. De supermarktstructuurvisie van DTNP

1. In haar advies - door DTNF ontwerp-supermarktstructuurvisie gencemd - formuleert zij een,
Idealiter bezien, op lange termijn gewenste ontwikkeling en spreiding van supermarkten in de
Gemeente Vlissingen. In een, op verzoek van de gemeente opgestelde, aanvullende notitie is DTNP
(bijlage 5) ingegaan op de onderhavige ontwikkeling, waarbij DTNP een tweetal denkbare
bestuurlijke scenario’s schetst. Tevens geeft zij aan, dat de huidige feitelijke en vergunde situatie
afwijkt van de naar haar mening gewenste situatie op de lange termljn. Ook heeft DTNP de cijfers
geactualiseerd, waaruit blijkt, dat het feitelijk aanbod fets lager is, dan In het eerste advies van
DTNP staat aangegeven. Onderdeel van de ruimtelijke onderbouwing is een rapport van Bureau
Stedelijke Planning, waaruit blijkt, dat zij een grotere supermarkt van Lidl dan de thans vergunde
1.030 m2 bvo op Baskensburg een goede ontwikkeling achten. Onder F wordt nader ingegaan op
de gemotiveerde bestuurlijke keuze om medewerking te verlenen aan de aanvraag van Lidl

Nederland BV.

Het besluitvormingsproces over de ontwerp-supermarktstructuurvisie vormt een afzonderlijk
treject. Ongeacht de uitkomst, is medewerking aan de door Lidl beoogde ontwikkeling, legitlem,
omdat de gemeenteraad feitelijk met het plan van Lidl {en de besllssing daarop van burgemeester
en wethouders d.d. 22 september 2015) heeft ingestemd door - na daartoe in de gelegenheid te
zijn gesteld - de beslissing niet aan de raad te houden, maar aan burgemeester en wethouders te
laten. Een besluit over de ingediende aanvraag van Lid! is ook verplicht en noodzakelljk vanwege
de geldende wettelijke beslistermijnen en kan alleen al om die reden niet gekoppeld worden aan de
besluitvorming over de ontwerp-supermarktstructuurvisie,

Behalve deze argumenten, is er ook een aantal inhoudelijke redenen om de besluitvorming over de
aanvraag van Lidl niet uit te stellen (zo dit dus al wettelijk moagelijk zou zijn en aanvrager daarmee
zou willen instemmen):

- Lidl beschikt al over een vergunning voor een supermarkt van 1.03¢ mZ bve (870 m2 wvo);

- de afwijking van het geldende bestemmingsplan is beperkt;

- de ontwikkeling leidt tot een afmname (uit de markt nemen) van 1.620 m2 reguliere, perifeer
gelegen, detailhandelsmogelijkheden (zie hierna ook onder F) en past daarmee In het algemene
detailhandelsbeleid;

- de ontwikkeling geeft een impuls aan de revitallsering van en zorgt voor een, stedenbouwkundig
bezien, kwalitatieve verbetering van dit deel van het verouderde bedrijventerrein Baskensburg en
leidt tot minder leegstand op dit terrein;

- de ontwikkeling betreft niet een nleuwe stedelijke ontwikkellng, als bedoeld In het Besluit

ruimtelijke ordening (zle hierna onder G).

C. Het ontwerp-besiuit
2. De raadsbesluiten van 16 juli 2015 en 27 januari 2011 zijn duidelijk: de bouw van commerciéle

voorzieningen tot een opperviakte van 1.500 m2 valt binnen de door de read aangewezen
categorieén van gevallen, waarvoor geen verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad
is vereist. De aanvraag van Lidl valt dus binnen de reikwijdte van genoemde raadsbesluiten. De
procedure voorziet erin, dat de raadsleden, aan de hand van de door hen te beoordelen aanvraag
met alle bijbehorende stukken, de zienswijzen en het commentaar van burgemeester en
wethouders, kunnen aangeven de beslissing aan de raad te houden. De besluitvorming met
betrekking tot de ontwerp-supermarktstructuurvisie doet hier nlet aan af, Zoals hiervoor onder 1 al
aangegeven heeft de gemeenteraad feltelijk met het plan (en de beslissing daarop van
burgemeester en wethouders d.d. 22 september 2015) van Lidl ingestemd door - na daartoe in de
gelegenheld te zijn gesteld - de beslissing niet aan de raad te houden, en derhalve aan
burgemeester en wethouders te laten.

D. De ruimtelijke onderbouwling van Bureau Rothuizen

3. Om, binnen de (limitatieve) wettelijke kaders van het bestuurs- en omgevingsrecht, tot
intrekking van een vergunning over te kunnen gaan, dienen zich zeer zwaarwegende
omstandigheden voor te doen. Daar Is in dit geval geen sprake van. Het enkele feit, dat door Lidl



nog geen gebruik is gemaakt van haar onherroepelijke vergunning voor een supermarkt, is - nota
bene in afwachting van deze procedure - onveldoende om tot intrekking over te gaan.

Onder punt G zal worden beargumenteerd, waarom er geen sprake is van een nleuwe stedelijke
ontwikkeling, zoals bedoeld in de ladder voor duurzame verstedelijking (art. 3.1.6, lid 2, van het

Besluit ruimtelijke ordening).

E. Ruimtelijke onderbouwing/provinciaal beleid

4. Het provinciaal beleidsdoel ten aanzien van detailhandelsvoorzieningen is bundeling en
concentratie in bestaande kernwinkelgebieden (artikel 2.2, lid B, van de Verordening Rulmte
Provincie Zeeland, hierna: VRPZ). Met het plan van Lid! wordt een aanzienlljke afname van de ter
plaatse aanwezige verschillende perifere detailhandelsbestemmingen bewerkstelligd, waardoor

bijgedragen wordt aan dit beleidsdoel.

Daarnaast is in de toelichting op artikel 2.2, lig B, van de VRPZ geschreven (citaat): “Hierbij
bestaat wel afwegingsruimte. Bijv. een supermarkt, die ruimtelijk (in verband met omvang en
verkeersontsluiting) aantoonbaar niet inpasbaar is in het kernwinkelgebied mag op enige afstand
ven het kernwinkelgebied binnen de bebouwde kom worden toegestaan”. Met het voorliggende
pian wordt dus niet gehandeld in strijd met de provinciale beleidsdoelstellingen.

In het kader van het vooroverleg heeft de provincie per e-mail d.d. 23 oktober 2016 aangegeven
geen zienswijze in te zullen dienen. Tevens is in de reactie aangegeven, dat de ontwerp-
ormgevingsvergunning niet zal leiden tot een verandering van de reglonale effecten ten opzichte
van de eerder vergunde sltuatie, De Zienswijzen zijn vervolgens door de gemeente gemeld bij de
provincie, waarna bij brief d.d. 1 december 2015 de provincie nogmaals expliciet heeft aangegeven

deze ontwikkeling toe te laten.

De conclusie is, dat dit plan niet in strijd is met het provinciaal beleid (Omgevingsplan Zeeland
2012-2018 en de Verordening Ruimte Provincie Zeeland).

F. Ruimtelijke onderbouwing/gemeenteljjk beleid
5/6. Niet valt in te zien waarom de ruimtelijke enderbouwing onzorgvuldig zou zijn voorbereid,

integendeel, Bij de rulmtelijke onderbouwing is gevoegd een door het Bureau Stedelijke Planning
vitgevoerde analyse naar de haalbaarheid en de effecten van de beoogde supermarkt. Daarin
wordt de conclusie getrokken, dat de ruimtelijke effecten door het verschil tussen de
onherroepelijke vergunning (1.030 m2 bvo) en de gevraagde vergunning (1.200 m2 bve) nihil zijn:
geen van de bestaande winkelcentra zullen in hun toekomstperspectlef worden bedreigd door de
becogde supermarkt van Lidl aan de Hermesweg 23,

Het gemeentelijk beleid is vorm gegeven in de Detailhandeisstructuurvisie Vlissingen. Op 1 mei
2012 heeft het college ingestemd en is akkoord gegaan met de visie, zoals verwoord ih de
hoofdstukken 3.4, 3.5, 4.2, 4.3 en 5.1 van deze visie. De gemeenteraad heeft op 31 mei 2012
kennis genomen van de visie (niet vastgesteld dus), maar heeft vitsluitend ingestermd met het In

het readsvoorstel opgenomen ultvoeringsprogramma.

Uit de toets van het plan van Lidl san de, door ons caollege onderschreven, visie op hoofdlijnen

(paragraaf 3.4 van de detailhandelsstructuurvisie), blijkt het volgende:

- nieuwe winkelinitiatieven alleen op bestaande winkellocaties: dat Is het geval, met dien
verstande, dat er in feite geen sprake is van een nieuw winkelinitiatief;

- versterking van de positie binnenstad als hoofdwinkelgebied: met terugdringing van de

detailhandelsmogelijkheden op Baskensburg wordt daaraan een bljdrage geleverd;

versterking van de toeristische attractiviteit van de binnenstad: een supermarkt is voor dat doei

niet relevant;

concentratie van winkelinitiatieven in centrum op gevarieerd niet-dagelijks winkelaanbod: met

het voor een betekenend dee! uit de markt halen van deze perifere detallhandelslocatie en deze

uitsluitend voor een supermarkt te bestemmen wordt daaraan =en bijdrage geleverd;

behoud compleet pakket dagellikse voorzieningen en concentratie winkels in de dagelijkse sector

in de wijkwinkelcentra: de becogde supermarkt leidt niet tot aantasting van de wijkwinkelcentra;

sterker nog, met name Lid! investeert in belangrijke mate in die centra;

één locatie voor volumineuze detailhandel op Baskensburg: daaraan wordt met dit plan geen

afbreuk gedaan, omdat dit plan geen volumineuze detailhandel betreft; in de, samen met de
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ondernemers, te ontwikkelen visie op de bestemmingen voor Baskensburg moet deze doelstelling
verder gestalte krijgen en nader uitgewerkt worden;

- buiten centra streven naar het opheffen van het winkelopperviak: volledige opheffing vindt niet
plaats, maar wel een aanzlenlijke gedeeltelijk opheffing; overigens is het niet of nauwelljks
mogelijk voor een gemeente om winkelopperviak buiten de centra weg te bestemmen zonder met
enorme schadeclaims geconfronteerd te worden; dit zal altijd in samenwerking met elgenaren en
investeerders moeten plaatsvinden, wat, naar aanleiding van de voorliggende aanvraag, met Lidl

nu is overeengekomen.

Daarnaast wordt bovendien voldaan aan het gestelde in paragraaf 5.1 van de detaithandelsvisie
waarln staat asngegeven (citaat); “Bestaande leegstand op Baskensburg wordt bij voorkeur uit de
markt genomen of ingevuld met volumineuze detalthandel. Overige branches worden alleen
toegestaan als die juridisch-planclogisch verankerd zijn". De gevraagde (en verleende} vergunning
is hiermee in overeenstemming.

Bij de door het college gemaakte beleidsmatige afweging om medewerking te verlenen is van
doorslaggevend belang, dat, bij strikte handghaving van de vigerende bestemmingen, het resultaat
is, dat versnipperd vele vormen van detailhandel op Baskensburg mogelijk zijn, wat tot
ongewenste leegstand leidt en versnipperde detailhandel!, naast een supermarkt van 1.030 m2 bva,
hetgeen niet strookt met de visie op hoofdlijnen.

al deze aspecten en gevolgen afwegende, past de door Lidl geinitieerde ontwikkeling in de
doelstellingen van het algemene detailhandelsbeleid. Ten aanzien van de gestelde strijdigheid met
de ontwerp-supermarktstructuurvisie van DTNP, wordt opgemerkt, dat dit een advies aan de
gemeente hetreft voor een op de lange termijn door DTNP als idealiter gewenst beschouwde
structuur. Dit is derhalve geen gemeentelijk beleid. Daar komt bij, dat DTNP zelf in de aanvullende
notitie ook aangeeft, dat de huidige feitelljke en vergunden situatie afwijkt van de naar haar
mening gewenste situatie op lange termijn en BSP (bijlage bij de ruimtelijke onderbouwing) een
supermarkt van 1.200 m2 op Baskensburg als een gewenste ontwikkeling ziet.

De algehele conclusie luidt dan ook, dat het voorllggende plan van Lidl niet In strijd Is met zowel
het detailhandelsbeleid als met een goede ruimtelljke ordening. Door de afname van de
verschillende vormen van detailhandel/horeca, van de bebouwing en van het ruimtebeslag en door
het verder voorkomen van leegstand en verval, wordt een bijdrage geleverd aan het beleid.

G. De ladder voor duurzame verstedelijking

7. De onderhavige, door Lidl beoogde, ontwikkeling betreft geen nieuwe stedelijke ontwikkellng
als badoel in art. 3.1.6, lid 2, van het Besluit ruimtelijke ordening. Daartoe wordt het volgende
aangevoerd. In diverse wispraken van de Raad van State is aan de orde geweest of sprake is van

een nieuwe stedelijke ontwikkeling.

In de ultspraak van 15 juli 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:2210 overwoog de Afdeling in
rechtsoverweging 10.3: “Gelet op het voorgaande voorziet het wijzigingsplan niet in een uitbreiding
van de maximaal toegelaten opperviakte aan bedriffsbebouwing ten opzichte van het
bestemmingsplan "Buitengebied” en derhalve niet in een nieuwe stedelijke ontwlkkeling als bedoeld
in artikel 3.1.6, tweede lid, van het Bro, hoewel het plan een wijziging van het gebruik van het
perceel Ockhuizenweg 3 mogelijk maakt. Met deze planologische functiewijziging worden de
bebouwingsmogelijkheden nlet vergroot en vindt in zoverre geen nieuw beslag op de rulmte plaats.
Artike! 3.1.6, tweede lid, van het Bro is dan ook niet van toepassing.” Dit bestemmingsplan maakte
het mogelijk dat een afvalverwerkingsbedrijff op het naastgelegen perceel zou uitbreiden.

In de uvitspraak van 5 augustus 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:2517) overwoog de Afdeling in
rechtsoverweging 5.3: "Gelet op het voorgaande voorziet het plan niet in een vitbreiding van de
maximaal toegelaten opperviakte aan bedrijfsbebouwing ten opzichte van het voorheen geldende
bestemmingsplan en derhalve niet in een nieuwe stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artikel
3.1.6, tweede lid, van het Bro, Weliswaar maakt het plan een wijziging van het gebrulk van het
perceel Prinsenlaan 80 mogelijk, maar met deze planologische functiewljziging worden de
bebouwingsmogelijkheden niet vergroot en vindt geen nieuw beslag op de ruimte plaats.”

In de vitspraak van 25 augustus 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:2784) overwoog de voorzitter van de
Afdeling in rechtsoverweging 4.2: “Zoais de Afdeling eerder heeft overwogen (uitspraak van 5
augustus 2015 in zask nr. 201400276/1/R2) voorziet een plan dat geen vitbreiding van de
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maximaal toegelaten opperviakte aan bedrijfsbebouwing ten opzichte van het voorhieen geldende
bestemmingsplan toestaat, niet in een nieuwe stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artike! 3.1.6,
tweede lid, van het Bro. Naar het vooriopige oordeel van de voorzieningenrechter is ook in dit
geval, waarin het plan ten opzichte van het vorige plan niet voorziet in vitbreiding van de
bebouwing, maar uitsiuitend in uitbreiding van de gebruiksmogelijkheden daarvan, geen sprake
van een nieuwe stedelijke ontwikkefing en is artikel 3.1.6, tweede lid, van het Bro derhalve niet
van toepassing.” In dit bestemmingsplan ging het om de toevoeging van de functie detailhandel

aan reeds toegestane functies en was nog sprake van een onbebouwd perceel.

In de uitspraak van 21 oktober 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:3213) oordeelde de Afdeling in
rechtsoverweging 6.2: “De jn het project voorziene oevoeging van 769 m2
bedrijfsvioeropperviakte aan detailhandel ten opzichte van de in het bestemmingsplan als richtlijn
vermelde maximaal toegestane bedrijfsvioeropperviakte van 7.500 m2 aan detailhande! op het
Meerplein als het gevolg van een inpandige functiewijziging, waarbij een deel van de
stallingsgarage plaatsmaakt voor een magazijn- en expeditieruimte ten behoeve van detailhandel,
Door deze functiewijziging worden de bebouwingsmogelljkheden niet vergroot en vindt er derhalve
geen nieuw besfag op de ruimte plaats.” In deze vitspraak ging het om een omgevingsvergunning.

Het vigerende bestemmingsplan laat aanzienlijk meer bebouwing toe dan middels de onderhavige
vergunning vergund wordt. Sterker nog: er wordt zelfs aanzlenlijk meer gesloopt dan de 1.200 m2,
dle met deze aanvraag vergund wordt. Daarnaast laat het vigerende bestemmingsplan reeds
detailhandel toe en betreft het slechts een uitbreiding van één van de ter plaatse toegestane
vormen van detailhandel. Het plan betreft dan ook slechts een beperkte functiewijziging, waarbij
geen sprake Is van een nieuw ruimtebeslag.

Gelet op bovenstaande uitspraken is er dan ook geen sprake van een nieuwe stedelijke
ontwlkkeling. Desalnjettemin is In de ruimtelljke onderbouwing - ten overvicede - ook nog
onderbouwd dat aan de ladder, als die van toepassing zou zijn, zou worden voldaan.

8. Nogmaals wordt herhaald, dat de supermarktstructuurvisie, die doar DTNP s opgesteld een
advies aan de gemeente betreft voor een door DTNP ais idealiter gewenst beschouwde
supermarktstructuur op lange termijn, waarbij geabstraheerd wordt van de feitelijk bestaande en
vergunde situatie. Daarin acht DTNP één regionaal verzorgende supermarkt afdoende. Wel heeft Zij
het bestaan van de andere bestaande en vergunde supermarkten op Baskensburg als een feit
erkend. In het rapport (bijlage bij ruimtelijke onderbouwing) geeft BSP uitgebreid onderbouwd aan
dat een Lidl supermarkt ter plaatse een regionaal verzorgende functie zou kunnen hebben. Gelet
op de feitelljke en vergunde situatie, de wens om leegstand op Baskensburg tegen te gaan en het
rapport van BSP (geen wezenlijke gevolgen voor andere locaties en voor Baskensburg gewenst),
achten wij een Lid| supermarkt van 1200m2 ruimtelijk aanvaardbaar.

9. Zoals in de ruimtelijke onderbouwing terecht op pagina 15 is opgemerkt, spreekt de
detailhandelsvisie voor Baskensburg uit dat ‘afwijkende’ vormen van detailhandel op Baskensburg
mogelijk zijn en wordt in deze visie ook geconstateerd, dat onvoldoende behpefte bestaat om de
grote mate van leegstand In Baskensburg te vullen met winkeis uit die branche. De praktijk laat
dat ook al geruime tijd zien. Juist met het onderhavige plan wordt een substantiéle hoeveelheid
leegstaande bebouwing geamoveerd en vervangen door een supermarkt van aanvrager ter grootte
van 1.200 m2 en parkeerterrein. Op die plek is dan geen ‘afwijkende’ vorm van detailhandel meer
mogelijk. Er wordt een groot aantal m2 voor afwijkende/bijzondere vormen van detaithande! uit de

markt gehaald.

H. Economische uitvoerbaarheid

10. De grondexploitatieovereenkemst is, op de wettelijk voorgeschreven wljze, gepubliceerd op 21
oktober 2015 (zie bljlage 6). Kortheidshalve wordt daarnaar verwezen. De overeenkomst houdt in,
dat alle gemeentelijke kosten (incl. planschade) voor rekening van initiatiefnemer komen. Tevens
Is een bestemmingsregeling voor de nieuw beoogde situatie overeengekomen (zie hiervoor onder
A, 3¢ alinea), die in een eerstvolgende actualisatie van het nu geldende planologisch regime
{bestemmingsplan) zal worden opgenomen dan wel zal worden verankerd in andere beschikbaar
zijnde (beheersverordening) of beschikbaar komende juridisch-planologische instrumenten

(omgevingsplan),



I. Privaatrechtelijke belemmering

11. Het privaatrechtelijke aspect, waarop wordt gedoeld, is afgewogen. Echter, de gemeente heeft
de conclusie getrokken, zoals verwoord in de brief van 19 oktober 2015 van Adriaanse en Van der
Weel advocaten, dat de vaststellingsovereenkomst - verwoord in de brief van B&W van Vlissingen
van 6 juni 2011 - niet van toepassing Is op locaties, waar reeds planologische mogelijkheden
bestaan. Temeer, nu al voor dat tijdstip (11 mei 2011) aan Lidl een vergunning is verleend voor
een supermarkt op deze locatie ter grootte van 1.030 m2 bvoe. In de vaststellingsovereenkomst
met Agrimarkt bv is dat ook expliclet als uitgangspunt vermeld,

CLU
Op grond van het vorenstaande niet tegemoet komen aan de zienswijze.



AKELITKE SAMENVATTING ZIENSWIIZE 2 BRICKS
A. Strijd met goede ruimtelijke ordening

1.

ult het geldende bestemmingsplan 'Stedelljke bedrijventerreinen Vlissingen’ blijkt al, dat het de
bedoeling Is dat Baskensburg zich richt op volumineuze detailhande]! en terugdringing van
andersoortige detaithandel;

de ontwikkeling is in strijd met de Detailhandelsstructuurvisie Vlissingen d.d. 8 december 2011:
Baskensburg moet beperkt blljven tot het toestaan (onder voorwaarden) van volumineuze
detailhandel; het niet-volumineuze aanbod ondermijnt de binnenstad en de wijkcentra;

uit de supermarktstructuurvisie blijkt helder, dat het huidige supermarktaanbod al te ruim is en
dat voor uitbreiding geen plaats is; met deze ontwikkeling wordt ingestemd met een
supermarktaanbod op een niet gewenste locatie;

de ontwikkeling is in strijd met de Verordening Ruimte Provincie Zeeland (VRPZ), die
voorschrijft, dat uitbreidlng van bestaande detailhandelsvoorzieningen primair wordt toegelaten
in bestaande kernwinkelgebieden en dat ontwikkelingen, die daarmee in strijd zijn, niet worden
toegestaan; niet voldaan wordt aan het beleidsdoel van bundeling en concentratie in bestaande
kernwinkelgebieden en de uvitzonderingen zijn niet van toepassing ; niet is gebleken, dat de door
Lid! gewenste supermarkt niet inpasbaar is in het kernwinkelgebied,

B, Geen goede ruimtelijie ohderbouwing

58

de argumentatie, dat de beoogde ontwikkeling zou voldoen aan de beleidsdoelstellingen wordt

bestreden:

a. op grond van gemeentelijk en provinciaal beleid dient Baskensburg zich te richten op
volumineuze detailhandel en moet een lokale verzorgingsfunctie hebben; de
afwegingsruimte om andere detailhandel toe te laten s zeer beperkt;

b. er is geen onderzoek gedaan, waaruit blijkt, dat er een (regionale) behoefte is aan de
ontwikkeling; de ontwikkeling zal het functioneren van supermarkten elders ondermijnen en
de supermarktstructuur wordt aangetast;

¢ de leegstand, die Lid) voor een groot deel zelf heeft veroorzaakt, zal bij voorkeur opgevuld
moeten worden met volumineuze detaithandel: een extra supermarkt past daarin niet;

d. de omgevingsvergunning uit het verleden doet aan het vorenstaande niet af: voorkomen
maet juist worden, dat thans nog uit het verleden bestaande planoclogische mogelijkheden
worden opgerekt, omdat als gevolg hiervan de detailhandelsstructuur voor Baskensburg
verder wordt ondermijnd:

e. de beoogde ontwikkeling zal leiden tot precedentwerking voor wellicht toekomstig gewenste
vitbreiding van de andere supermarkten op Baskensburg, wat zeer onwenselijk is, gelet op
de beleidskeuzes, die zijn gemaakt.

C. Strijd met ladder voor duurzame verstedelijking

6.

vanwege de strijd met het provinciale beleidsdoel om detailhandelsvoorzieningen, waaronder
supermarkten, te bundelen en te concentreren in bestaande kernwinkelgebieden, Is er alleen
daarom al sprake van strijd met de ladder voor duurzame verstedelijking;

niet is aangetoond, dat er sprake is van een actuele regionale behoefte; de door het Bureau
Stedelijke Planning uitgevoerde analyse is onvoldoende: de behoefte dient te worden
afgewogen tegen het bestaande aanbod, terwijl in het onderhavige geval juist geconcludeerd
wordt, dat de behoefte aan supermarktaanbod in Vlissingen in evenwicht is;

de omgevingsvergunning uit het vereden heeft niet tot gevolg, dat de ladder voor duurzame
verstedelijking niet van toepassing zou zijn; de bestaande bebouwing wordt gesloopt ten
behoeve van nieuwbouw; de beoogde ontwikkeling betreft een functiewijziging en de
toegestane bouwhoogte wordt overschreden, reden waarom er wel degelijk sprake is van een

nieuwe stedeiijke ontwikkeling.

D. Conclusie

9.

10.

co

de gevraagde omgevingsvergunning moet worden geweigerd wegens strijd met een goede
ruimtelijke ordening; de ruimtelijke onderbouwing is onvoldoende om als motivering te dienen;
aan de eisen van de ladder voor duurzame verstedelijking wordt niet voldaan, omdat niet is
aangetoond, dat er sprake is van een actuele regionale behoefte.

G NT,

A. Strijd met goede ruimtelijke ordening

1.

Het gestelde is in zoverre Jjuist, dat de vigerende planclogische mogelijkheden gerespecteerd
(moeten) worden. Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1 onder A. Met dit plan
wordt aan die doelstelling voldaan.
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2. Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1, onder F.
3, Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1, onder B.
4, Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswljze 1, onder E,

B, Geen goede ruimtelijke onderbouwing

5.

a. Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1 onder Een F,

b. In de eerste plaats is geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling en dus de ladder
niet van toepassing. Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1 onder G. Daarnaast
is het niet juist, dat geen onderzoek gedaan Is naar de behoefte en effecten. In het rapport van
BSP (bijlage 1 bij de ruimtelijke onderbouwing) is onderzoek gedaan naar de vraag en het
aanbod en is uitgebreid ingegaan op de effecten van de beoogde ontwikkeling. Uit hetgeen BSP
In hoofdstuk 2 en 3 schrijft bliikt duidelijk, dat de effecten van deze ontwikkeling voor
supermarkten in het kernwinkelgebied zeer beperkt zljn.

¢. Lidl heeft het gebouw, voor eigen risico, gekocht op 27 februari 2014. Op dat moment
bestond er al een grote mate van leegstand in het gebouw. Ongeacht de elgendomssituatie: de
gemeente Is niet bij machte alsnog en achteraf de invulling (branches, assortiment) binnen de
nu vigerende bestemmingen nader te reguleren. Invuiling van het gebouw met volumineuze
goederen is toegelaten, maar door de gemeente niet afdwingbaar. Met het nu voorliggende
plan wordt een aanzienlijke vermindering van de bestemming ‘detailhandel’ en een aanzienlijke
vermindering/inperking van de andere perifere detallhandelsmegelijkheden (zie zienswijze 1,
onder D) bewerkstelligd, wat een belangrijk argument is binnen de na te streven
beleidsdoelstelling om medewerking te verienen.

d. verwezen wordt naar het commentaar blj zienswijze 1 onder D.

C. Strijd met ladder voor duurzame verstedelijking

6.
7.
8.

Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1 onder G.
Zie hiervoor onder 5 b.
verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1 onder D,

D. Conclusie
9. Deze conclusie wordt niet gedeeld. Op basis van de ruimtelijke onderbouwing en het gestelde in

deze antwoordnota is een zorgvuldige en deugdelijke afweging gemaakt om medewerking te
verlenen aan het plan van Lidl en daarvoor de omgevingsvergunning te verlenen.

10. Zoals eerder gemotiveerd aangegeven in deze antwoordnota is er geen sprake van een nieuwe

stedelijke ontwikkeling.

CONCLUSIE
Op grond van het vorenstaande niet tegemoet komen aan de zienswijze.
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ZAKELIJKE SAMENVATTING ZIENSWIJZE 3 (ADVOCAT ENKANTOOR WOUW)

A. Supermarktstructuurvisie

g

o

de beoogde ontwikkeling doorkruist de procedure van de supermarktstructuurvisie, waarvoor
0.2. de wens van Lidl aanleiding was; de becogde vestiging is in strijd met die visie, waarin
staat aangegeven, dat geen aanleiding bestaat medewerking te verlenen aan uitbreiding en/of
nieuwvestiging van supermarkten, alleen initiatieven, die resds juridisch-planoleglsch mogelijk
zijn, zijn toegestaan;

aan haar is toegezegd de mogelijkheid tot uitbreiding van de Jumbo supermarkt, die overigens
feitelljk groter is dan in de visle staat aangegeven (bvo 1795 m2 en wvo dus beslist meer dan
de genoemde 1.000 m2), waarmee in de supermarktstructuurvisie geen rekening is gehouden;
ook is geen rekening gehouden met de toegezegde uitbreiding In de visie: dit versterkt de
conclusie, dat uitbreiding in de vorm van een Lidl supermarkt ongewenst is;

het Is onjuist, dat nog voordst de gemeenteraad zich over het beleid heeft kunnen buigen,
burgemeester en wethouders het initiatief van Lidl steunen; opgemerkt wordt, dat het
onbegrijpelijk is, dat de omgevingsvergunning uit 2011 aan Lidl werd gegeven, terwijl deze
evident in strijd met het bestemmingsplan is; de visie zou leiden moeten zijn.

. Vigerend bestemmingsplan

vaststaat dat de beoogde ontwikkeling in strijd is met het geldende bestemmingsplan
‘Stedelijke Bedrijventerreinen Vlissingen’ en dat als laatste mogelijkheld wordt gezien om met
toepassing van de onderhavige procedure daarvan af te wijken; daartoe wordt gesteld dat de
aanvraag past binnen het gemeentelijk beleid, hetgeen evident echter niet het geval is, gezien
de supermarktstructuurvisie;

evenmin is er sprake van een goede rulmtelijke onderbouwing; de supermarktstructuurvisie
wordt daarin niet genoemd, terwijl dat de weerslag is van een actueel onafhankelijk onderzoek
en waarvan de vitkomst Is, dat de vestlging van Lidl op Baskensburg om meerdere redenen
ongewenst is, dit in tegenstelling tot de opsteller van de ruimtelijke onderbouwing, die in
opdracht van Lidl werkt;

in de ruimtelijke onderbouwing wordt de nadruk gelegd op (de overigens onderschreven) nut
en noodzaak van revitalisering van Baskensburg, maar de reden waarom het een supermarkt
zou moeten zijn, wordt niet gegeven; om die reden is het geen goede ruimtelijke
onderbouwing, zeker niet, indien deze wordt gezet naast de supermarktstructuurvisie,
waarvoor onderzoek is gedaan, dat resulteerde in een goed gemotiveerde visie; de uitkomst in
de ruimtelijke onderbouwing stond op voorhand vast, maar kan uiteindelijk weging met de
supermarktstructuurvisie niet doorstaan,

. Verkeersafwikkeling

de verkeersafwlkkeling leidt tot een aantal gevoigen (overdrukte op het parkeerterrein van
Jumbo, sluiproute, verhoogd ongevallenrisico etc.), die tot onevenredig nadeel leiden.

D. Toegezegde vitbreidingsmoaogelijkheden Jumbo

B. de in het besternmingsplan opgenomen uitbreidingsmogelijkheid van de huidige Jumbo
vestiging komt realisatie daarvan In het gedrang vanwege de beoogde ontwikkeling; het
bestaan van dle mogelijkheid is een bijkomend argument andere initiatieven niet toe te staan.

co N

A. Supermarktstructuurvisie

1. Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1, onder B.

2. Verwezen wordt naar het hierna gestelde onder D, sub 8.

3. Verwezen wordt naar het commentaar bij zienswijze 1, onder B. De in 2011 verleende
omgevingsvergunning voldeed en voldoel aan het vigerende bestemmingsplan.

B. Vigerend bestemmingsplan

4. Om voor een project af te wijken van een bestemmingsplan vormt de onderhavige procedure
de wettelijke mogelijkheld, dle de Wet Algemene Bepalingen Omgevingsrecht {Wabo} biedt. Bjj
de afweging om af te wijken worden alle relevante feiten en omstandigheden bezien. Of een
ontwikkeling past in het gemeentelijk beleid is één van de af te wegen aspecten. Het ptan van
Lidl levert in ieder geval een bijdrage aan de hoofdlijn van het gemeentelijk
detailhandelsbeleid: inkrimpen / opheffen van de perifere detailhandelsmogelijkheden.

5. Verwezen wordt naar het commentaar bijj zienswijze 1, onder E en F.

6. In zijn algemeenheid is de gemeente nlet bij machte de invulllng van een gebied of gebouw

volledig en gedetailleerd te regisseren: geldende bestemmingsplan en afgegeven vergunningen
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vormen In eerste instantle het toetsingskader. Binnen dat kader is reguliere detailhandel, dus
ook een supermarkt, mogelijk. Nu dit pian tot gevolg heeft dat de omvang van de detailhandel
zowel in omvang als in vorm aanzienlijk wordt verkleind, is planologische medewerking op zijn
plaats, Daarmee wordt aan de onderschreven nut en noodzaak van de revitalisering van
Baskensburg een belangrijke bijdrage geleverd. Het nog langer laten voortbestaan van de
huidige bebouwing en leegstand zal leiden tot een verdere verpaupering en het vestlgings- en
ondernemersklimaal op Baskensburg sterk nadelig beinvioeden.

C. Verkeersafwikkeling

7. Op situatietekeningis de aanrijroute aangegeven, die bedoeld is voor de bevoorrading. Deze
route loopt, behalve via de aangegeven openbare wegen, volledig over het terrein van Lidl. Niet
valt in te zien welk nadeel of welke hinder de eigenaar/gebrulker van het pand Hermesweg 25
daarvan ondervindt. Het bezoek van klanten vindt via dezelfde inritten plaats als het geval is/was
in de situatie, dat het gebouw nog (deels) in gebruik was.

D. Toegeregde uitbreidingsmogelijikheden Jumbo

B. Een schriftelijke toezegging van het bevoegde bestuursorgaan aan de eigenaar van het pand
Hermesweg 25 om het pand uit te breiden, is er niet. Eind 2006/begin 2007 heeft het college van
B&W, na indiening van een principe-verzoek voor een aanmerkelijke uitbreiding (ca 600 m2) van
de toenmalige huurder, de supermarktketen C1000 (dus niet Jumbo), besloten daaraan geen
medewerking te verlenen, Wel is aangegeven, en dat is bevestlgd in mailwisselingen, om de
gelegenheid te bieden een nieuw voorstel in te dienen, waarblj is aangegeven de uitbreiding zo
beperkt mogelijk te houden. Dit heeft ertee geleid, dat in het bestemmingsplan een omvang van
200 m2 supermarkt is opgenomen in het aangrenzende, nu bij Lidl in elgendom zijnde gebouw. De
veronderstelling daarbij toen was, dat de toenmalige aan elkaar grenzende elgenaren van de
panden Hermesweg 23 en 25 tot een vergelijk zouden {kunnen) komen om die geringe uitbreiding
van de C1000 te bewerkstelligen. Nu, als gevolg van de inmiddels ontstane en actuele
eigendomssituatie, deze geringe uitbreiding niet meer realiseerbaar is en de huurder een andere is
geworden {Jumbo), kan dit destljds geopperde voornemen niet meer gerealiseerd worden.

CONCLUSIE

Op grond van het vorenstaande niet tegemoet komen aan de zienswijze.
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BIJLAGEN BI) DEZE ANTWOORDNOTA

1. Zienswijze Bogaerts & Groenen advocaten, namens Agrimarkt b.v.

2. Zienswi)ze Bricks advocaten, namens Scapino B.V.

3. Zienswijze Advocatenkantoor Wouw, namens Projekt Maatschappi) Zeeland B.V.

4, Flattegrond nieuwbouw met omvang bestermmingsviakken

5. Aanvullende notitie Dreogh Tremmelen en Partners (DTNP) over supermarkten in Vlissingen

6. Kennisgeving overeenkomst grondexplortatie en zakelijke inhoud overeenkomst
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AANGETEKEND mr KWk Alberd
College van B&W van de gemeente Viissingen Posibus 127
T.a.v. de Aldeling SBP S2B0 AC BOXTI:
Postbus 3000 Parkwep 17
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I T T:+31(0)B8 1410817
F:431 (01411 EB4EOL
F atber@bgadvocaten ni

| www bpadvocaten.nt

Dalum 5 november 2035
Dossiernummer 3593123

Inzake Agrimarkt f Lidl
Uw relerentie  Ontwerp-bestuit 101 het verlenen van BEN omEevingsvergunning Ler rake van sen beoogde suparmarkt
aan de Hermesweg 23 te Vlissingen

Uw kenmerk PU/VR /645075

ZIENSWUZE

Tot u wendl zich:

Agrimarit B.V., gevestigd en kantoorhoudende 1o [4424 NC]) Wemeldinge aan de Oostelijke Kanaal-
weg 5, die voor deze zaak woonplaats kiest op het kantooradres van de advocaat mr. K.W_H. Albenrt
aan de Parkweg 12 te Boxte! [Postbus 127, 5280 AC Boxiel] die in deze 2aak tot gemachtigde wordt

gesteld met hel recht van vervanging.

1, Vanal 1 oktober 2015 heefi u gedurende zes weken een ontwerpbesluit ter inzage gelegd dat
sirekt tot het verlenen van een omgevingsvergunning voor handelen in strijd mel de regels
ruimielijke ardening en het bouwen van een supermarki aan de Hermesweg 23 te Vissingen.
Agrimarkl kan zich met het verlenen van die VETEUNNINE niel verenigen en wenst daartegen de
onderhavige zienswijze in e dienen. Op de eerste plaats is Agrimarkt van mening dat de activi-
teit en het bouwen strijdig is met de efsen van een goede ruimtelijke ordening in de zin van de
Wel ruimtelijke ordening en de Wet Algemene Bepalingen Omgevingsrecht {Wabo] zodat de
vergunning om die reden geweigerd dient te worden. Ten onrechle is uw college voornemens
toepassing te geven aan de artikelen 2:12 lid 1 sub a, onder 3 en artike 3:10 lid 1 sub a van de
Wabo juncto Afdeling 3.4 van de Algemene Wet Bestuursrecht. Het ontwerpbesluil en de
daaraan ten grondslag liggende ruimtelijke onderbouwing ontberen een draagkrachtige moti.
vering. Dal zal hierna onderbouwd worden. Niet alleen is het bouwplan strijdig met het vige-
rende bestermmingsplan, het bouwplan is ook strijdig met de Supermarkistructuurvisie van de
gemeente Vlissingen zoals die tol en met 29 mei il ter inzage is pefegd.
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Hel vigerende bestemmingsplan

2.

De locatie aan de Hermesweg 23 is gelegen op het bedrijventerrein Baskensburg te Vissingen
waar detailhandel niet is toegestaan. Ter plaatse vigeert het bestemmingsplan "Stedelijke be.
drijventerreinen Viissingen®. Het perceel kent de bestemming "Bedrifl-1". Ook geld ter plaatse
een maximale bouwhoogte van vijf meter die in het bouwplan overschreden wordt. Naast de
bedrijisbestemming gelden ter plaatse de functieaanduiding “Detailhandel in branche infom
huis” en “Detzilhandel in volumineuze goederen” zoals die op een PDV-locatje zijn toegestaan.
Reguliere detailhandel in food is verboden. Naar de mening van Agrimarkt dient daaraan vast-
gehouden te worden.

De Supermarktstructururvisie van de pemeente Vlissingen

3.

Blijkens paragraaf 1.1 van de supermarkistructuurvisie is de aanleiding van het onderzoek van
DTNP mede ingegeven vanuit de wens van supermarkiketen Lidl am op de onderhavige locatie
@an de Hermesweg een supermarkt te realiseren. Met andere woorden DTNP heeft bij haar
onderzoek rekening gehouden met het betreffende bouwplan en komt ulteindelijk 1ot de con-
clusie dat aan het bouwplan van Lid| Been medewerking verleend dient te worden omdat voor
uitbreiding van het supermarktaanbod vanuit kwantitatiel oogpunt geen aanieiding bestaat.
DTNP acht versterking van het supermarktaanbod op Baskensburg niel gewenst. Daar komt bij
dat op Baskensburg al twee fullservice supermarkten AH XL en Jumbo Eevestigd zijn. Blijkens
de [ontwerp-Jsupermarktstructuurvisie heefi de binnenstad van Vlissingen te kampen met een
grote [eegstand [bijna 23% van de beschikbare winkelruimte). Door de combinatie van het ty-
pe centrum [middelgroot), veel leegstand en de beperkie trekkersfunctie die de supermarkten
nu vervullen is de binnenstad kwetsbaar. In het detailhandelsbeleid van 2011 heefi de ge-
meente de volgende ultgangspunten ditgesproken:
= Een sterke binnenstad;
= Behoud van wijkcentra;
s Behoud dorpscentrum van Oost-Souburg;
* Alleen ontwikkelingen op Baskensburg die kansrijk zijn en de positie van de binnenstad en
de overige centra niel ondermijnen,

Uit de Supermarktstructuurvisie blijkt dat het onderhavige bouwplan van Lidl we! een onder-
mijnend effect zal hebben. De nieuwe ontwikkeling gaat ten koste van de binnenstad en de
wijkeentra. Agrimarkt exploiteen in het wijkwinkelcentrum Papegaaienburg een supermarkt
en heeft op basis van toezeggingen van de gemeente erop vertrouwd dat het supermarktaan.
bod op Baskensburg niet zou toenemen.

Op basis van een beoordeling in paragraaf 2.1 van de supermarktstrucluurvisie van landelijke
trends en ontwikkelingen komt DTNP in die visie mede op basis van berekeningen tol de con-
clusie dat er kwanlitatief geen aanleiding is voor ultbreiding van het huidige supermarkiaan-
bod. Er dienen keuzes gemaakt te worden en dat betekent voor Baskensburg slechts een
grootschalige supermarki [de huidige AH XL).
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De supermarkistructuurvisie vermeldt op pagina 23 voor wat betrefi Baskensburg het volgen-
de:

“Rekeninghoudend met de gewenste functie en positie en het functioneren van de supermark-
ten in de binnenstod, de wijkcentro, Oost-Souburg en gon de Nieuw Bonedijkeloan is verster-
king von het supermarktoanbod op Baskensburg niel gewenst. In een siluatie waarin morkt-
ruimte voor uitbreiding von supermarktoanbod antbreekt en woarin schoalvergroting von en-
kele supermarkten gewenst is {binnenstod, Oost-Souburg) draagt versterking van het super-
marktaenbod op Boskensburg niet bij can beter functionerende supermarkten en centra elders
in de gemeente”.

Gelet op deze overweging is het onbegrijpelijk dat in de ruimielijke onderbouwing, zoals opge-
sield door Bureau Rothuizen 1ot de conclusie gekomen wordt dat wel ruimte voor de beoogde
ontwikkeling bestaat. De Supermarktstructuurvisie vervolgt met de volgende overweging {op
pagina 23):

“Andere supermarkten op Baskensburg hebben geen toegevoegde woarde voor de totole su-
permarktstructuur van Viissingen, Voor inwoners van het middengebied zijn veel andere olter-
natieve boodschappenlocoties voorhenden en voor het functioneren van de supermarkt in de
binnenstad is het gewenst dat een groter deel van het middengebied zijn oankopen doet in het
centrum. Gelet op het overoonbod van supermarkten in Vlissingen is versterking of vitbreiding
von andere supermuorkten op Boskensburg niet gewenst. Vanuit de beoogde supermarktstruc-
tuur verdwifnen deze supermarkten bij voorkeur uit de Viissingse supermarktstructuur. Door-
door ontstoat meer economische ruimte voor het goed functioneren van supermorkten op ge-
wenste locaties”.

Een van deze gewenste locaties betreft wijkwinkelcentrum Papegaaienburg waar de Agrimarkt
gevestigd is. Voor het overige spreekt het citaat voor zich en wordt daarmee nogmaals beves-
tigd dat het onderhavige bouwplan strijdig is met de eisen van een goede ruimielijke ordening.
Het plan is ook strijdig met de algemene beginselen van behoorlijk bestuur en het is willekeu-
rig dat hei College van B&W enerzijds een supermarkistructuurvisie ter inzage legl waarin ge-
concludeerd wordt dat geen ruimte bestaat voor het onderbavige bouwplan en anderzijds met
het onderhavige ontwerpbesluil toch te kennen geeft medewerking te willen verlenen aan het
bouwplan.

De supermarkistructuurvisie concludeert in paragraaf 3.4 dat voor uitbreiding van het super-
marktaanbod vanuit kwantilalief oogpunt geen aanleiding bestaat. “De gemeente ambieert
een winkelstructuur met zo min mogelijk versnippering van winkeliocaties, een sterke binnen-
stod en behoud van de wijkcentra Pouwenburg en Papegooienburg, het dorpscentrum van
Dost-Souburg en de solitoire supermarkt oon de Nieuwe Bonedifkelagn”, Versterking van het
supermarktaanbod op Baskensburg is vanuil de beoogde supermarktstruciuur niet gewenst,
“Dut houdt in dot vanuil deze visie er geen oonleiding bestaat medewerking te verlenen oon
uithreiding en/of nieuwe vestiging van supermarkien in de andere winkelgebieden en olfe ove-
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rige locoties in de gemeente”, Ook op grond hiervan dient geen onthefling verleend te worden
van de huidige vigerende bestemming “Bedrijl-1”.

Agrimarki heeft op 22 april 2015 een tienswijze met belrekking 1ot de ontwerp-
supermarkistructuurvisie ingediend. Een kopie daarvan treft u bijeaznd aan. De inhoud vzn die
zienswijze kunt u als hier herhaald en ingelast beschouwen. Op de gronden van de belreffende
zienswijze baseert Agrimark( ook de onderhavige zienswijze mel betrekking tot het bestreden

ontwerpbesluit.

Het ontwerp-besluit

8

In het ontwerp-besluit wordt geconcludeerd dat het bouwplan strijdig is met het vigerende
bestemmingspian. Voor wat betreft de motivering om Lloch mee te werken aan het verlenen
van een vergunning wordt verwezen haar de ruimielijke onderbouwing van Bureau Rothuizen,
In de laatste bullet op pagina 1 wordt gesteld dat de aanvraag binnen de kaders van hel ge-
meentelijk beleid zou passen. Dat wordt door Agrimark! bestreden. De aanvraag en het bouw-
plan zijn niet alleen in strijd met het detailhandelsbeleid uil 2011, maar ook mel de ontwerp-
Supermarktsiructuurvisie zoals die i het voorjaar van 2015 ter inzage is gelegd. Agrimarki be-
strijdt ook dat de aanvraag binnen de reikwijdte valt van het op grond van artikel 6.5 Iid 3 van
het Besluit omgevingsrecht vasigestelde raadsbeslult van 27 januari 2011 waarbij de gemeen-
teraad categorleén van gevallen heefl aangewezen waarvoor geen verklaring van geen beden.
kingen is vereist. Gelet op de inhoud van de onmwerp-supermarkistructuurvisie zoals die zelf
door hel Coilege van BEW 1er inzage is gelegd, gaat Agrimarkl ervan uil dat de gemeenteraad
zich op het standpunt stelt dat het onderhavige bouwplan wel aan haar ter beoordeling voor-
gelegd dient te worden. Agrimarkl is in dat standpunt bevestigd gelel op de reacties die zij
vernomen heeft tijdens de vergadering van B oktober jl. van de adviesraad.

De ruimtelijke onderbouwing van Bureau Rothulzen

9

Ten onrechte wordt in de ruimtelijke onderhouwing rekening gehouden met een op 11 mei
2011 aan Lidl verleende omgevingsvergunning [nummer Wabo/2011/89) waaraan 1ot op he-
den geen uitvoering is gegeven. Alleen al om die reden komt de betreffende vergunning voor
imtrekking op grond van de Wabo in aanmerking, De betreffende vergunning is destijds ver-
leend voor een ander perceel[gedeelle] zodat daaraan met betrekking tot het onderhavige
bouwplan geen rechien ontleend kunnen worden. Het onderhavige bouwplan betreft een
nieuwe siedelijke oniwikkeling die ertoe zou Ieiden dat een supermarkt van 1.159 m* bvo
[1.200 m? bvo volgens de rvimtelijke onderbouwing) gerealiseerd zou worden. Uil de onder-
bouwing van Rothuizen blijkt ook dat het onderhavige bouwplan nieuwbouw belreft.

Ruimtelijke onderbouwing/provinciaal beleid

10

In paragraaf 3.2 van de ruimtelijke onderbouwing wordl ingegaan op hei provinciaal beleid.
Naar de mening van Agrimarki is het onderhavige bouwplan strijdig met het provinciale beleid,
z0als opgenomen in het Omgevingsplan Zeeland-2012-2018 en de Verordening Ruimte Provin-
cie Zeeland. De ontwikkeling is niet alleen strijdig met de duurzaamheidstadder, maar ook
strijdig met hel bepaalde in de verordening dat vitbreiding van hestaande delailhandelsvoor-
zieningen primair dient plaats 1e vinden in het besiaande kernwinkelgebied. Het bedrijventer-
rein Baskensburg behoort niet 10t het kernwinkelgebied. Dat wordt ook onderkend in de derde
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alinea van pagina 11 van de ruimtelijke onderbouwing. Dok om die reden dient de vergunning
geweigerd le worden,

Ruimtelijke onderbouwing / gemeentelijk beleid

11.

12.

In paragraaf 3.3 van de ruimtelijke onderbouwing wordi ingegaan op het gemeentelijk beleid,
waaronder hel detailhandelsbeleid, zoals verwoord in de detailbandelssiruct uurvisie van de-
cember 2011. Op die visie is Agrimark} hiervoor al ingegaan. Uit die visie blijkl in jeder geval
dat ontwikkelingen op Baskensburg de positie van de binnenstad en de overige centra niet
mogen ondermijnen. Daarvan zal echter zeer zeker sprake zijn. Opvallend is dat Bureau Roi-
huizen niet een onderzoek heeft vilgevoerd zoals DTNP dat heeft gedaan. Om die reden is de
onderbouwing strijdig met het beginse! van een zorgvuldige voorbereiding. Voor wat betreft
bedrijventerrein Baskensburg wordt in de ruimtelijke onderbouwing [tweede alinea van pagina
13) alleen peconstateerd dail het gemeenitelijk beleid ertoe dient 1e leiden dat het winkelaan-
bod ter plaaise beperkt moet blijven tot volumineuze detailhandel, Ock op grond hiervan kan
geconcludeerd worden dat detalthandel in food, zoals het onderhavige bouwplan beoogt niet

is toegestaan.

Het is ook opvallend dat de ruimtelijke onderbouwing van Bureau Rothuizen in hel geheel niel
ingaat op de ontwerp-supermarktstruciuurvisie. Die was al bekend toen de rulmtelijke onder-
bouwing definllief gemaakt werd. De ruimtelijke onderbouwing is op 15 september 2015 defi-
nitief gemaakt en de onlwerp-detailhandelstruciuurvisie is al in het voorjaar van 2015 ter inza-
ge gelegd. Ook op grond daarvan kan geconcludeerd worden dat de ruimtelijke onderbouwing
onvolledig is en niet zergvuldig is voorbereid. De voor Lidl ongewenste conclusie vit de ont-
werp-supermarkistructuurvisie wordt in de ruimtelijke onderbouwing ten onrechte vermeden.

De ladder voor duurzame verstedelijking

13,

14

In het licht van vorenstaande bestrijdt Agrimarkt de op pagina 15 van de ruimtelijke onder-
bouwing getrokken conclusie dat de beoogde ontwikkeling in een aanioonbare behoefte rou
voorzien, niet zou leiden tot noemenswaardige effecten op de supermarktstructuur van Viis-
singen en voor een afname azan [leegslaande)bebouwing zou zorgen en een kwalitatieve im-
puls zou vormen voor de betreffende locatie. Uit hel provinciaal en het gemeentelijk beleid en
de ontwerp-supermarktstructuurvisie blijkt het tegendeel. Toevoeging van een Lidl supermarki
aan de locatie Baskensburg leidt 1ot verder leegstand in het kernwinkelgebied en de wijkwin-
kelcenira en lot een verstoring van de distributieplanologische verhoudingen in de gemeente
Vlissingen. De conclusie van Bureau Rothuizen dat het bouwplan niet tol noemenswaardige ef-
fecten op de supermarkistructuur leidt is op niets gebaseerd.

tn legenstelling tot de ruimtelijke onderbouwing stelt Agrimarkt zich op het standpunt dat het
onderhavige bouwplan wel degelijk aangemerkt dient te worden als een nieuwe stedelijke
ontwikkeling. Hel gaal immers om nieuwbouw van een supermarkt op een plek waar daarvoor
geen bebouwing stond, althans geen supermarki gevestigd was. Dat ter plaatse al een bepaal-
de bestemming [bedrijf-1) gold is onvoldoende om te concluderen dat geen sprake is van een
nieuwe stedelijke ontwikkeling. Dat reeds een omgevingsvergunning voor een supermarki van
circa 1.030 m? bvo verleend is doet daar niet aan af. Ten eerste is dat bouwplan nimmer gerea-
liseerd en ten tweede is dat bouwplan verleend voor een andere localie/perceelsgedeelte mel
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15.

16

17

18.

19

voorheen een andere feilelijke bestemming, maar ook een andere planologische bestemming.
Het onderhavige bouwptan kan dan ook niet gezien worden als een vitbreiding van 170 m? bvo
op het niet gerealiseerde bouwplan. Daar komi bij dat het in hel onderhavige geval om een
compleet nieuwbouwplan gaat op een andere piek. Ook om die reden gaat de vergelijking met
de unsprazak van 3 december 2014 van de Afdeling bestuursrechispraak van de Raad van State
niet op Daar komt bij dat in die uitspraak [rechtsoverweging 10.4) werd aangenomen dat het
om kleinschalige bebouwing gaat en dal het betreffende plan niet zou voorzlen in detailhandel
of een andere stedelijke voorziening. In het onderhavige geval gazl hel om de nieuwvestiging
van een supermarkt op een bedrijventerrein, zodat wel degelijk sprake is van een nieuwe ste-
delijke voorziening.

Ook de vergelijking met de uitspraak van de voDrzieningenrechter van de Afdeling bestuurs-
rechtsprask van de Raad van Slate van 25 gugustus 2015 gaat niet op. Het onderhavige bouw-
plan gaat om meer dan een functiewijziging van een bestaand pand. Het gaal om de niguw-
bouw van een voorziening die ter plaatse eerder niet was 1oegestaan,

Ondanks het feit dat Bureau Rothuizen in de ruimtelijke onderbouwing van mening is dal de
duurzaamheidsladder niet van toepassing is heeft zij blijkens het gestelde pagina 14 van de
ruimtelijke onderbouwing wel een vergelijkbare analyse uitgevoerd. In de derde alinea van pa-
gina 14 stelt zij dat die analyse aan zou sluiten bij de conclusies die bij een eerder onderzoek
van DTNP van 16 februari 2015 zijn getrokken. In feite doelt Bureau Rothuizen daarmee op de
ontwerp-supermarktstructuurvisie waaruit nu juist blijkt dai geen medewerking verleend diemt
te worden aan de uitbreiding en vesliging van een supermark! ap Baskensburg.

In dezelfde [derde alinea van pagina 14 van de ruimtelijke onderbouwing] stelt Bureau Rothui-
zen dat de nieuwe Lidl een regionale rol zou kunnen vervullen. Dat volgt echter niet uit de ana-
lyse van DTNP in de supermarktstructuurvisie. Daarin waordt juist geconcludeerd dat slechts
é€én grootschalige supermarkt {de huidige AH XL) op Baskensburg een regionale rol kan vervul-
len. Met andere woorden: er is geen sprake van een regionale behoefte aan de Lid|-
Supermarkl. Agrimarkt kan zich ook niet vinden in de opportunistische conclusie in de voor-
lzatsle alinea van pagina 14 van de ruimtelijke onderbouwing dat de analyse van DTNP aan zou
tonen dat door de ligging op Baskensburg en de regionale functie die de Lidl ter plaatse kan
vervullen geen sprake zou zijn van een noemenswaardige aantasting van de voarzieningen-
structuur. DTNP komt juist tot de tegenovergestelde conclusie.

In de eerste alinea van pagina 15 van de ruimtelijke onderbouwing wordt erkend dat de be-
oogde ontwikkeling buiten het kernwinkelgebied/het stadscentrum van Viissingen zal plaats-
vinden, Bureau Rothuizen rechtvaardigt dat met het argument dat de supermarkl een regiona-
e functie zal vervullen en de functie van het stadscentrum en de wijkcentra niet zou ondermij.
nen he{geen door Agrimarki onder verwijzing naar het vorenstaande bestreden wordt.

In de lweede alinea van pagina 15 {Aanpak Baskensburg) van de ruimtelijke onderbouwing van
Bureau Rothuizen wordt gesteld dat andere vormen van detailhande| niet langer mogelijk zou-
den zijn aangezien de nieuwbouw mel een supermarkt ingevuld wordt. Agrimarki maakt be-
rwaar legen deze doelredenering Hel gaal erom dat het nog zeer wel mogelijk is om de loca-
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tie Baskensburg te laten gebruiken voor een bedrijfsmatige bestemming of voor volumineuze
detaithandel die in de regel gesitueerd wordt op PDV-localies. Mel andere woorden: een reéle
invulling met een andere bestemming dan reguliere detailhande! [voor lood] is nog zeer wel

mogelijk.

Economische uitvoerbaarheld

20.

In paragraaf 5.1 van de ruimtelijke onderbouwing wordi gemotiveerd dat het onderhavige
bouwplan economisch uitvoerbaar is, gelet op het feil dat het hier gaat om een particulier ini-
tiatiel en het kostenverhaal door middel van een expioitatieovereenkomst tussen de gemeen-
te en Lidl verzekerd is. Vooralsnog wordt dat door Agrimarkt bestreden Mel een beroep op de
Wel openbaarheid van bestuur verzoekl Agrimarki haar een afschrift loe Le zenden van de be-

treffende exploilatiecvereenkomst.

Privaatrechtelijke belemmering

21,

Het verlenen van ontheffing betreft een discretionaire bevoegdheld en geen verplichting voor
het College van B&W. Daarbij dienen alle belangen afgewogen te worden. Ingevolge vaste ju-
risprudentie van de Raad van State ook [evidente] privaatrechielijke belemmeringen. Naar de
mening van Agrimarkl doet zich een dergelijke belemmering voor. Zij siell zich op het stand-
punt dat de Gemeente Vlissingen door het verlenen van de vergunning jegens Agrimarkt toe-
rekenbaar tekort zal schieten in een gesloten vastsiellingsovereenkamst die verwoord is in de
brief van 6 juni 2011 van het College van B&W. In die overeenkoms! is vastgelegd dat de toe-
voeging van een nieuw te bouwen supermarki in de Gemeente Vlissingen naast de reeds ver-
gunde supermarkilocaties niel aan de orde is. Agrimarkt heeft de gemeente daar nogmaals op
gewezen bij brief van 6 oktober 2015. Naar de inhoud van deze brief wordt verwezen.

Conclusie

22.

Concluderend wordt u verzocht de door Lidl aangevraagde omgevingsvergunning voor gebruik
en het bouwen van een supermarkt aan de Rermeswepg 23 te Vlissingen te weigeren.

inmiddels verbllij;h,:’
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6 november 2015

Referentie: ADF14D36

Inzake:

Scapino B.V. ! Lid] Nederland GmbH

ZIENSWIJZE

Geacht Caliege,

1

Tol mij heeft zich gewend de besloten venhootschap Scapino B.V., stalutair
gevestigd te Assen, (hiemna: ‘clinte") me! hel verzoek namens haar een
zienswijze in te dienen tegen de ontwerpbeschikking d.d. 30 seplember 2015,
waarbij uw college heeft aangegeven voomemens le zijn een
omgevingsvergunning te verlenen voor de activiteilen "handelen in strijd mel
regels ruimlelijke ordening” en “bouwen” ten behoeve van de realisering van
een supermarkl door Lidl Nederland B.V., op de localie Hermesweg 23, na
sloop van de ler plaalse van de nieuwbouw bestaande bebouwing.

De aanvraag d d 28 juli 2015 tigt mel ingang van 1 oktober 2015 gedurende
zes weken (lot en met 11 november 2015) ter inzape.

Cliénte kan zich niel verenigen met voornoemde ontwerpbeschikking en wenst
hiertegen het navolgende aan te voeren.

Juridisch kader

4,

De aanvraag is in strijd mel het geldende bestemmingsplan *“Stedelijke
Bedrijvenlerreinen Viissingen”, vastgesteld op 22 Juli 2010. De gewenste
supermarkl is grotendeels geprojecteerd op gronden mel de bestemming
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“detailhande! in volumineuze goederen 1" en “delailhandel in branche infom
huis™

De cmgevingsvergunning kan op grond van artikel 2.12, lid 1, aanhef en onder
s, sub 3 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) siechls
worden verleend indien de aclivileil niel in strijd is mel een goede ruimlelijke
ordening en de molivering van het besluit een goede ruimtelijke cnderbouwing
bevat

Daarnaast is op grond van arlikel 520 van hel Besluit omgevingsrecht (Bor) in
dit geval ondermeer anikel 3.1.6 lid 2 van hel Besluil ruimtelijke ordening
(Bro), de zogensamde ‘Ladder wvoor duurzame versledetijking”, wvan
overeenkomstige toepassing.

Strijd met goede rulmtelijke ordening

7.

Cliente slell zich ten eersle op hel standpunt dal de beoogde ontwikkeling in
slrijd is met zowe! gemeentelifk- als provinciaal beleid. Ter loglichling wordl het
volgende opgemerkl

Bestemmingspian "Stedelljke Bedrifventerrelnen Viissingen”

.

Reeds in hel vigerende bestemmingsplan d.d. 22 juli 2010 is in de toelichting
onder paragraal 2.2.3 (gemeentelijk/sladsweslelijk beleid) sub 1 (structuurplan
stadsgewesl) ten aanzien van Baskensburg aangegeven dat hel een ouder
bedriffslerrein betrefl, waar een aantal detailhandelsbedrijven zijn gevestigd,
waarvan hel de bedoeling is deze terug le dringen, zodra de kans zich
voordoel. Onder paragraaf 2.2.3 sub 2 (strucluurvisie detailhandel; uitwerking
structuurvisie detailhandel) is aangegeven dat uitsiuitend bepaalde branches
van volumineuze goederen op de bedrjventerreinen loelaatbaar worden
geachl. Onder paragraaf 2.5 (sandachispunten) is onder a. (Baskensburg)
aangegeven: ‘regulering bestaande dslaithandel en toelaalbaarheid
delaithandel in volumineuze goederen”.

Blijkens het vigerende bestemmingsplan is hel derhalve reeds de bedoeling
dal Baskensburg zich richl op delailhandel in volumineuze goederen en dat
andersoortige detailhandel, zoals een supermarki, dienl le worden terug
gedrongen. Dil beleid heeft de gemeenle nadien voorigezet.

Detalihandeisstructuurvisie Viissingen

10. Uit deze structuurvisie d.d. 8 december 2011, die is opgesteld door Droogh

Trommelen en pariners (diNp), volgt expliciel dal het winkelaanbod op
Baskensburg beperkt zal moeten blijven tot volumineuze detallhandel en zich
vooral zal moelen richten op een lokale verzorgingsfunclie (zie p. 16 onder
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12

13.

14.

"Baskensburg'}. Hel niet-volumineuze aanbod op Baskensburg ondermijnl hel
functioneren van de binnenstad, Paauwenburg, Papagaaienburg en Oosl-
Souburg. Bij voorkeur wordl dil aanbod op Baskensburg verminderd.
Veislerking enfof uilbreiding moel worden voorkomen (zie p. 16 onder
“Baskensburg’)

Deze gewensle winkelstructuur wordl vilgewerki in de beleidskeuzes (zie
paragraal §1. p 26 ev.) In hel beleid wordt vilgegaan van een
winkelslrucluur voor Baskensburg die bestaal uil één PDV-localie voor
volumineuze detailhandel met een lokaal karakler {p. 26) Dit wordl als volg!
loegelichi (zie p. 27 en 28B), voor zover van belang:

‘Op Baskensburg wordl alleen volumineuze delailhandel toegestsan in
traditionele  PDV-branches (woonzaken, doe-het-zell, tuincentra) met een
overwegend lokaal karakler. Andere winkelontwikkelingen zjjn uilgesiolen,
omdal zif de funclie en positie van de beoogde detaithandelsstrucluur
ondermijnen. (...).

Bestaande leegsiand op Baskensburg word! bij voorkeur uit de marki
genomen of ingevuld me! volumineuze delaithande! (...). Aan iniliafieven
wasrvoor een wiziging van het bestemmingsplan nodig is, word! geen
medewerking verleend, tenzij hel initiatief past binnen de beoogde tunclie en
posilie van Baskenshury.

()

Volumineuze defaithande! mei een Jlokaal karskler is toegestaan op
Baskensburg. Onder strikie voorwaarden word! medewerking verleend aan
eenvragen voor beslemmingsplanontheffingen voor overige vormen van
Cetaithandel in echl volumineuze ariikelen op Baskensburg.

Aanbieders van volumineuze arikelen zjjn winkels buiten de traditionsle PDV-
branches (de voluminsuze branches), die echter vanwege de aard en omvang
van de ariikelen toch een grote vitstallingsruimte nodig hebben en daardoor
groolschalig ziin. Afs voorbeelden kan gedach! worden aan jacuzzi's,
zwembaden, scoolers, buitenspeelioestellen, fitnessapparaluur, piano's en

vieugels, surfplanken, elc.’

Voor een ontheffing voor winkels mel volumineuze artikelen geld! een aantal
voorwaarden, waaronder de voorwaarde dat alleen grootschalige vesligingen
van minimaal 1.000 m* wvo worden toegestaan. Dil belekent niet dat andere
detailhandelsontwikkelingen, zoals de realisering van een supermarkl, mei een
minimale omvang van 1.000 m? binnen het beleid passen. Hel moet immers
specifiek gaan om winkels me! volumineuze artikelen.

Vasl slaal derhalve dal onderhavige ontwikkeling niel pasl binnen deze
struciuurvisie. De gewensle supermark! is geen volumineuze detailhandel en
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richt zich niet op een lokale verzorgingsfunclie, Er kan geen ontheffing worden
verleend. Een dergelijke ontwikkeling ondermijnt dan ook de funclie en posilie
van de beoogde detailhandelsstructour op Baskensburg.

Dit wordl versterkl door de recenl, in opdrachl van de gemeenie, door diNp
opgeslelde *Supermarkistrucluurvisie Gemeente Viissingen™ d.d. 16 februari
2015,

Supermarktstructuurvisie Gemeente Viissingen

16

17,

De aanleiding voor deze supermarkisiructuurvisie is de door Lidl gewensle
ontwikkeling geweest (zie paragraal 1.1, “aanleiding’, p. 2). Aangegeven
wordt dal de gemeenie in dat kader behoefie heeft “aan een samenhangende
visie op de gewensle omvang en spreiding van supermarkien in de gemeente.
Uitgangspunien daarbif ziin goed funclionerende winkelgebieden en de in de
deisithandelsvisie (opgesteld in 2011) verantwoorde ambities. Mel deze
supermarklvisie kan de gemeenle supermarkiinilialieven loelsen™ (zie
paragraal 1.1, “doelslelling”, p. 2)

Uit de supermarklstructuurvisie blijkl vervolgens dal verslerking of vitbreiding
van andere supermarkten (dan de thans op Baskensburg gevesligde AH XL
en Jumbo) niel wenselijk is en dat andere supermarklen op Baskensburg bij
voorkeur dienen te verdwijnen:

‘Rekening houdend mel de gewensie funclie en posilie en het functioneren
van de supermarkten in de binnenstad, de wijkcentra, Oost-Souburg en aan de
Nieuw Bonedikelaan, is verslerking van hel supermarkizanbod op
Baskensburg nigt gewensi. In een silualie waafin markiruimie voor uilbreiding
van supermarktaanbod ontbreekl en waarin schasivergroling ven enkele
supermarkten gewenst is (binnenstad, Oosl-Souburg), dreagt varsterking van
hel supermarktaanbod op Baskensburg niel bjj aan beler funclionerende
supermarkien en cenlra elders in de gemeente.” (zie p. 23).

En verder;

*Andere supermarkten (dan AH XL en Jumbo) hebben geen loegevoegde
waarde voor de lolale supermariistrucluur van Viissingen. (...) Gele! op he!
overaanbod van supermarklen in Vlissingen is verslerking of uftbreiding van
andere supermerklen op Baskensburg niet gewens!. Vanuil de beoogde
supermarkistructuur verdwijnen deze supermerikien bij voorkeur uil de
Viissingse supermarkistructuur, Daardoor onlslast meer economische ruimle
voor het goed functioneren van supermarklen op gewenste locaties” (Zie p. 23)

{ondersireping ADF}.

De {e nemen aclie is de volgende:
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‘Aclie: geen uitbreiding supermarktaanbod en op lermiin  overig
Supermarktaanbod verminderen”. (zie kaart 3 op p. 24).

De conclusie van de supermarkistructuurvisie is helder en laal geen enkele
fuimte over voor discussie: het huidige supermarklaanbod is al le ruim. Voor
een uilbreiding van het supermarkiaanbod op Baskensburg is geen plaals De
door Lid) gewenste ontwikkeling past derhalve niel in deze visie

Indien v medewerking zou verlenen aan deze ontwikkeling, belekenl di|
derhalve dal op de lange termijn ingestemd wordl met een supermarktaanbod
cp een niet gewensle locatie Dil is, gelet op de supermarkistructuurvisie, zeer
ongewens|

Verardening Ruimte Provincie Zeeland

20.

21

22

23.

24,

Ook in de Verordening Ruimie Provincie Zeeland d.d. 14 november 2012, die
bindend is voor gemeenten, is hef vitgangspuni dal vilbreiding van bestaande
detailhandelsvoorzieningen  primair  wordt toegelalen in bestaande
kernwinkelgebieden en dat ontwikkelingen die daarmee in sirijd zijn niel
worden loegestaan.

Arlikel 2.2 lid 8 van de verordening bepaald daaromirent:

‘In een bestemmingsplan worden nieuws derailhandelsvoorzieningen,
dearonder  mede versiaan de vitbrejding van  bestaande
delaithapndelsvoorzieningen, primair losgelalen in bestaande
kemnwinkelgebieden. In de toelichling bif gen bestemmingsplan wasrin nleuwe
delaiihandelsvoorzieningen, met inbegrip ven de uitbreiding van bestaande
voorzieningen, worden loegelalen word! inzicht gegeven in de wijze wasrop
het plan bijdraagt aan hel! beleidsdos! van bundeling en concentratie in
besltaande kemwinkelgebieden.”

in bijtage 2 bij de verordening wordl herhaald dat de hoofdregel bij
detailhandel is bundeling en concentratie in bestaande kernwinkelgebieden,
Op deze hoofdregel worden enkele vitzonderingen gemaaki, waaronder
bijvoorbeeld detailhandel in volumineuze goederen. De uitzonderingen zijn niet

van loepassing.

Expliciel wordt in bijlage 2 onder C. aangegeven dat in een bestemmingsplan
nieuwe detailhandelsvoorzieningen niel worden toegelalen buiten de in artikel
2 2 en de bijlage geboden mogelijkheden.

In de loehchling bij arikel 2.2. van de verordening word! hel volgende vermeld:
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‘Behoud en verslerking van hel aanbod san detaithandelsvoorzieningen
alsmede bundeling en concenlratie die bifdraagl san de vilalileit van
binnensteden en dorpscentra worden als elemenlen van provinciasl belang
aangemerkt MHel beleidsdoel is bundeling en concentratie in beslaande
kernwinkelgebieden. Met kernwinkelgebieden worden bedoeld de binnen de
cenlra van kernen gelegen gebjeden waarin delailhandelsvoorzieningen zijn
geconcentreerd. Een bestemmingsplan dal geen bijdrage leverf gan bundeling
en concenlralie is in beginsel sirjdig met het beleidsdoe! (behoudens in de
bijlage benoemde uilzonderingen). Hierbij beslaal wel afwegingsruimle,
Biivoorbeeld een supermarki die ruimlelijk (in verband me! omvang en
verkeserson!sluiting) aanloonbaar nief inpasbaar is in hel kemwinkelgebied
mag op enige afstand van hel kernwinkelgebied, binnen de bebouwde kom
worden loegestaan "

De door Lidl gewensle onltwikkeling is met het vorenstaande in stijd, Er wordl
niet voldaan aan hel op grond van de verordening geldende beleidsdoel van
bundeling en concenlralie in besleande kemwinkelgebieden. De
vitzonderingen zijn niel van toepassing. Ook de alwegingsruimte is beperkl.
Niet is gebleken dal de door Lidl gewensle supermarkl van 1,200 m? ruimielijk
niet inpasbaar Is in hel kernwinkelgebied,

Tussenconclusie |

26.

Op grond van hel voorgaande dieni te worden geconcludeerd dal de door Lidl
gewensle aclivileit in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en reeds om
die reden geen omgevingsvergunning dient te worden verleend aan Lidl.

Geen goede ruimtelijke onderbouwing

27

28

In de door Lidl ingediende ruimielijke onderbouwing d.d. 15 seplember 2015,
die ter molivalie aan hel besluil ten grondslag zal worden gelegd, wordl op
zichzelf onderkend dal de gewenste onlwikkeling in slrijd is mel zowel
gemeenielik- als provinclaal beleid (zie paragraaf 3.2 en 3.3). Beloogd wordt
evenwel dal de beoogde onitwikkeling voorziel in een aantoonbare behoefie,
dal deze niel Jeid| tol noemenswaardige effecten op de supermarkistructuur
van Vlissingen, dal deze zorgl voor een afname aan (leegstaande) babouwing
en dat deze een kwalitatieve impuls vorml op de belreffende localie. Hiermee
zou de ontwikkeling alsnog voldoen aan de beleidsdoelstelingen. Ciignte

bestrijdt zulks vitdrukkelijk.

Zoals uit het voorgaande blijkl, is de insteek van zowel hel gemeentelifk- als
hel provinciale beleid dat Baskensburg zich dient te richten op detailhandel in
volumineuze goederen en Baskensburg een lokale verzorgingsfunclie dienl te
hebben Uilbreiding van bestaande detailhandelsyoorzieningen 2oals een



supermarkl dient in principe alleen loegelaten te worden in beslaande
kernwinkelgebieden. De afwegingsruimle is zeer beperki.

29 Lidl wenst me! de realisering van een supermark! van 1.200 m? een meer
regionale funclie 1e gaan vervullen. Dit is expliciel in slrijd met voornoemd
beleid, waarin nu juist de lokale behoefe voorop dien! ie slaan op
Baskensburg. Van een aanioonbare (regionale) behoeHe aan een supermarki
van 1.200 m* van Lidl is bovendien niel gebleken. Integendeel: hel huidige
supermarklaanbod is reeds (le) ruim. Er is geen onderzoek vilgevoerd waaruil
volgl dal er (regionaal) behoefte Is aan de becogde ontwikkeling. De
ontwikkeling zal het functioneren van supermarkien in de kernwinkelgebieden
ondermijnen hetgeen ongewenst is.

30 De besteande leegstand in Baskensburg, die Lidl voor een grool deel zelf
heefl veroorzaakt, zal bij voorkeur moeten worden opgevuld mel volumineuze
detailhandel. Een extra supermark! past niet binnen de beoogde functie en
posilie van Baskensburg. De supermarktsirucluur van Viissingen wordl mel de
beoogde ontwikkeling we! degelijk aangetast.

31 Hel feit dat Lidl reeds beschikl over een omgevingsvergunning it het verleden
voor een verandering van winkelruimie me! een opperviakte van circa 1.000
m? doel aan het vorenstaande niet af. Voorkomen dient juist te worden dat de
thans nog uit he! verleden bestaande planologische mogelijkheden worden
opgerekt. Als gevolg hiervan zel de beoogde detaithandelsstrucluur voor
Baskensburg immers verder worden ondermijnd.

32 In dil kader wordl opgemerki dal als de door Lid! gewensle ontwikkeling wordt
loegestaan, ook de andere supermarkien op Baskensburg, bijjvoorbeeld de
naastgelegen supermarkt Jumbo aan de Hermesweg 25, die thans beschikt
over circa 1.000 m* vioeropperviak, een vitbreiding zullen wensen. De
beoogde ontwikkeling zal derhalve tevens tol precedentwerking ieiden,
helgeen, gelel op de beleidskeuzes die zijn gemaakl, zeer onwenselijk js.

Tussenconclusie Il

33. Geconcludeerd kan worden dal de motivering van de ontwikkeling, zoals deze
is opgenamen in de ruimtelijke onderbouwing d.d. 15 seplember 2015,
onvoldoende is. De omgevingsvergunning kan derhalve niel worden verleend
op basis van de aanwezige ruimlelijke onderbouwing.

Strijd mel Ladder voor duurzame verstedelijking
34 De Ladder voor duurzame versledelijking (de Ladder) is kaderstellend voor alle

juridisch verbindende ruimielike plannen van de decentrale overheden. De
Ladder is per 1 oklober 2012 als moliveringseis in hel Bro opgehomen.
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37.

38.

Vasl slaal dal de provinciale verordening d.d. 14 november 2012 js opgesield
aan de hand van de Ladder. Hel provinciale beleid is er nu juisl op gerichl dat
delailhandelsvoorzieningen, waaronder supermarkien, worden gebundeld en
geconcentreerd in beslaande kemwinkelgebieden. Erkend wordl dal de
beoogde ontwikkeling is slrijd is mel dil beleidsdoel (zie paragraaf 3.2 van de
rvimtelijke anderbouwing). Reeds om die reden is eveneens sprake van sirijd
met de Ladder.

Daarneas! geld| dat niel is aangeloond dat sprake is van een acluele regionale
behoefte. De door Bureau Sledelike Planning uvilgevoerde ‘“Analyse
haalbaarheid en effecten LidI" is daartoe in ieder geval onvoldoende. Er is geen
koopslromenonderzoek uvilgevoerd en ook anderszins is niel met gegevens
onderbouwd waaruil blijkl dat hel pltan voorziel in een acluele regionale
behoefte. In dit kader wordt opgemerkt dat de behoefte dien| le worden
afgewogen legen het beslaande aanbod. In hel onderhavige geval wordl nu
juist geconcludeerd dat de behoefie en hel aanbod aan supermarktopperviak in
Viissingen in evenwicht is, Zie paragraafl 3.4 van de ruimtelijke onderbouwing

(p 14}

‘in dal lichl is voor de loelsing aan lrede 1 van de duurzaamheidsiadoer,
waarbif de aanloonbare behoefle cenirasl slaal, een analyse uilgevoerd door
Bureau Stedeljjke Planning waarvan de rapportage is opgenomen als bjjlage 1
bii deze ruimtelijke onderbouwing.

Deze analyse sluit zich in de eersle plaats aan bif de conclusies die bjj eerder
onderzoek van DTNP (16 februan 2015) zijn getrokken, nameljjk de! de
behoefle en het aanbod san supermarkiopperviak in de gemeente Viissingen
redelijk in evenwicht is.”

De gestelde actuele regionale behoefte is dan ook niet inzichielijk gemaaki,

Hel feil dat In hel verleden reeds een omgevingsvergunning aan Lidl is verleend
voor het veranderen van winkelruimie me! een opperviakle van circa 1.000 m?
heefl niet tol gevolg dal de Ladder in het onderhavige geval niet van toepassing
zou zijn. De thans bestaande bebouwing wordl immers geheel gesloopt ten
behoeve van nieuwbouw., Bovendien betrefl de beoogde contwikkeling een
funcliewijziging en zal de oegestane bouwhoogle worden overschreden. Er kan
dan ook wel degelijk worden gesproken van een nieuwe siedelijke ontwikkeling
zodal de lLadder van loepassing is. Zie ook: ABRS 25 juni 2014,
ECLENL:RVS:2014:2331, ro. 6.2, waarin de Afdeling als volgl heefl
overwogen:

“Het project voorziel in een nieuwe sledelijke onitwikkeling als bedoeld in arfike!
3.1.6, tweede lid, van he! Bro. Daarbij word! in aanmerking genomen dat de
onderhavige localie weliswaar voorheen bebouwd is geweesl, maar dal deze



bebouwing geheel is gesioopt en het projec! voorziel in een functieverandering
en nieuwbouw mel hef oog op de vesliging van de nieuwe bouw- en tuinmarki,'

En' ABRS 24 december 2014, ECLINL:RVS:2014:4648, r.0. 16.3, waarin de
Afdeling als volgt heeft overwogen, voor zover van belang:

"Niel in geschil is dal in hel voorheen geidende beslemmingsplan de gronden
bestemnd waren voor maatschappelijke doeleinden. Op de jocalie Rhijnbeek
was voofieen een schoo! gesitueerd Na de vasistelling van het plan is de
bebouwing met hel vog op de realisatie van de Hornbach-vestiging gesioopt.
Hel plan voorzie! aldus 1n een functieverandering en nieuwbouw len behoeve
van de Hornbach-vesliging. Anders dan de raad hestt gesleld, belekent! dit dat
hel plan een nieuwe stedeljke ontwikkeling mogeljjk maaki op de locatie
Rhynbeek Derhalve dient beoordeeld le worden of de raad inzichtelifk heeft
gemaakt dal hel plan voorziel in een acluele regionale behoefie als bedoeid in
artike! 3 1.6, tweede fid, aanhef en onder a, van het Bro.”

Tussenconclusle 1!

39 Op grond van het voorgaande dienl le worden geconcludeerd dat met de

beoogde ontwikkelng niet wordt voldaan aan de Ladder voor duurzame
versledelijking Van een acluele regionale behoefte is geen sprake.

Conclusie

40. De omgevingsvergunning kan op grond van artikel 2.12, lid 1, aanhef en onder

41,

a8, sub 3 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrechl (Wabo) slechts
worden verleend indien de activiteit niel in strijd is mel een goede ruimteiijke
ordening en de motivering van het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing
beval Hiervoor is beargumenteerd dal de door Lidl beoogde ontwikkeling In
slrijd is met een goede ruimtelijke ordening en de ruimtelijke onderbouwing
dd. 16 september 2015 onvoldoende is om als molivering fe dienen. Reeds
om die reden dien! de aangevraagde omgevingsvergunning e worden

geweigerd,

Daarnaast is op grond van artikel 5.20 van hel Besluit omgevingsrechl (Bor) in
dit geval ondermeer artikel 3.1.6 lid 2 van het Besluit ruimlelijke ordening
(Bro), de "Ladder voor duurzame versledeliking”, van overeenkomslige
toepassing Aan de daaruit voortvioeiende eisen word! niel voldaan, Er is niel
aangetoond dal sprake is van een acluele regionale behoefte aan de beoogde

ontwikkeling,




42. Namens cliente verzoek ik u dan ook de door Lid! op 28 juli 2015 ingediende
aanvraag om een omgevingsvergunning voor het realiseren van een
supermarkl op hel perceel aan de Hermesweg 23 alsnog le welgeren.

Uw nadere besluitvorming zie ik graag tegemoel.

Hoo?t]lenc_i.
W0 207/
g



College van Burgemeesler en Wethouders
van Vlissingen

T.a.v. Afdeling SBP

Postbus 3000

4380 GV VLISSINGEN

WORDT AFGEGEVEN

TEVENS PER MAIL

Wouw, 11 november 2015
Betreft; PMZ/Lidl Hermesweg Zienswijze.

Geacht College,

Door Burgemeester en Wethouders van Viissingen Is bekend gemaakt dat zij, op grond van artikel
2.12 lid 1 sub a, onder 3%, en artikel 3.20 1ld 1, sub A, van de Wabo, Jo. Afd. 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht, voornemens zljn om een omgevingsvergunning te verlenen voor de activiteiten
“handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening” en “bouwen” ten behoeve van de realisering van
een supermarkt door Lidl Nederland B.V., op de locatie Hermesweg 23 te Vlissingen, na sloop van de
ter plaatsie van de nieuwbouw bestaande bebouwing.

Deze aanvraag met bijbehoren is ter inzage gelegd tot en met 11 november 2015. Tijdens de periode
van terinzagelegging kan een jeder (onder meer) schriftelijk een zlenswijze indienen, derhalve tot en

met 11 november 2015,
Mijn cliénte Projekt Maatschappij Zeeland B.V. is de eigenaresse van het naastgelegen perceel met

pand en parkeerterrein, waarin haar huurder Jumbo een supermarkt heeft Bevestigd. Aldus is cliEnte
{dit ook anticiperend op eventueel beroep tegen de definitieve beschikking) belsnghebbende,

Cliénte kan zich met- kort gezegd- de voorgenomen realisatle van een supermarkt door Lidl aan de
Hermesweg 23 niet verenigen, en voert daartoe het volgende aan,

De zienswijze van cliénte omval de volgende onderwerpen:

1, De vestiging van een Lidl supermarkt op Baskensburg is in strijd met de Super-
marktstructuurvisie door Droogh Trommelen en Partners in opdrachtvan de gemeente

Vlissingen opgesteld.

2. De beoogde nieuwe Lid] supermarkt is in strijd met het vigerend
beslemmingsplan.

3. De in de aanvraag gepresenteerde verkeersafwikkeling is niet realistisch




4. De aan cliénte door de gemeente Vlissingen toegezegde en in eerdere correspondentie
vastgelegde uitbreidingsmogelijkheid ten behoeve van de huidige Jumbo supermarkt komt
met de beoogde realisatie van de Lid) supermarkl in het gedrang.

1. Supermarktstructuurvisie,

Op 17 april 2015 is ter inzage gelegd de Supermarktstructuurvisie Gemeente Vlissingen, met een
algemene uitnodiging aan belanghebbenden hun zienswijze te geven.

De zienswijze van cliénte is gegeven in mijn brief aan Burgemeesler en Wethouders Vlissingen d.d.
27 mei 2015.

Onderdeel van de procedure was een informatieraadvergadering op 8 cktober 2015. In de
vitnodiging daartoe werd aangegeven dat de vergadering bedoeld was om informatie ult te wisselen.
Hel College zou ingaan op de bestuurlijke keuzes, de wettelijke kaders en het besluitvormingsproces.
Door de opsteller (Droogh Trommelen en Partners) van de visie zou een toelichting worden gegeven,
ingediende zienswijzen zouden kunnen worden toegelicht en tenslotte zou vanuit het project
Toekomstvisle Baskenshurg worden ingezoomd op de mogelitke functies op het bedrijventerrein.

Met deze informatie-uitwisseling werd beoogd de Gemeenteraad een 2o volledig mogelijk beeld te
geven van de ontwlkkelingen en de te maken (beleids)keuzes met betrekking tot de supermarkten in
Viissingen.

Deze qua opzet en doelstelling goede procedure word! thans volledig doorkruisi. Nog voordat de
procedure s afgerond en de Gemeenteraad de mogelijkheid heeft gehad om (beleids)keuzes te
maken, wordt de vestiging van een nieuwe en grote supermarkt op Baskensburg gefaciliteerd.

inhoudelijk kan direct worden vastgesteld dat de beoogde vestiging van een Lid] supermarkt op
Baskensburg in strijd is met het beleid in de Supermarktstructuurvisie geformuleerd.

Dit argument weegt des te zwaarder nu de directe aenielding voor het onderzoek door Droogh
Trommelen en Partners en het verwerken van de uitkomsten daarvan in de Supermarktstructuurvisie
was, volgens de tekst van de Supermarktstructuurvisie:

“Aanielding

Supermorktketen Lidl wil in Viissingen een nieuwe vestiging openen in een grotendeels leegstoand
winkelcentrum aon de Hermesweg-Mercuriusweg. Hiervoor heeft de gemeente op basis van het
vigerende bestemmingsplan vergunning moeten verlenen voor een vestiging von tirca 1.000 m2

brutovioeropperviak {bvo).

Inmiddels heeft Lid! de gemeente verzocht om een bouwvergunning voor een supermarkt van circo
1.600 m2 bvo. Hiervoor is een wijziging van het vigerende bestemmingsplan noodzokelijk.
Daarnaast heeft Aldi aangegeven niet gelukkig te zijn met haar locotie in de binnenstad van
Viissingen en met de omvang van de supermarkt in Oost-Souburg. Aldi wil groag een of meer nieuwe
vestigingen®.



Vervolgens wordt de doelstelling geformuleerd:

“Doelstelling

In het licht von het voorgoande heeft de gemeente Viissingen behoefte aon een samenhangende visie
op de gewenste omvang en spreiding ven de supermarkten in de gemeente. Uitgangspunten daarbij
zijn goed functionerentde winkelgebieden en de in de detailhandelsvisie {opgesteld in 2011) verwoorde
ombities. Met deze supermarktvisie kan de gemeente supermarktinitiotieven toetsen.”

Voor de juiste beeldvorming benadrukt cliénte dat in de Supermarktstruciuurvisie ten onrechte
wordt gesteld dat de Jumbo op Baskensburg een omvang (WVD) heeft van 1000 m2. Met een BVO
van 1785 m2 is de WVO beslist groter dan 1000 m2. Waar de al aanwezige hoeveelheid m2 een
wezenlijk onderdeel is van het te voeren beleid, dient hiermee rekening te wordan gehouden.

Toegespitst op Baskensburg wordt op pagina 20 van de Supermarktstructuurvisie als hoofdlijn
genoemd “één grooischalige supermarkt met een stadsverzorgende en regionale funclie. Met de AH
XL en de Jumbo supermarkten is al sprake van 2 grootschalige supermarkien, en is op Baskenshurg
binnen het vigerend en het geformuleerd komend beleid geen ruimie voor de vestiging van een 3¢

supermarkt.

Voorts wordt op pagina 23 van de Supermarktstructuurvisie onder “Baskensburg” heel concreet
aangegeven dat gelet op het overaanbod van supermarkten In Viissingen versterking of uitbreiding
van de supermarkten op Baskensburg niet gewens! is. Andere supermarkten op Baskensburg hebben
geen loegevoegde waarde voor de totale supermarktstructuur van Viissingen. Gelet op het
overaanbod van supermarkten in Viissingen is versterking of vitbreiding van andere supermarkten op
Easkensburg niet gewenst.

Aldus steeds de Supermarktstructuurvisie, die op pagina 25 concludeert: Dit houdt in dat vanuit deze
visie geen aanleiding bestaat medewerking te verlenen aan uitbreiding en/of nleuwvestiging van
supermarkten in de andere gebieden en alle overige lokatles In de gemeente. Alleen initiatieven die
reeds planologisch-juridisch mogelijk zijn, zijn toegestaan,

Met nadruk voegt cliénte aan hel vorenstaande toe dat door de Gemeente Vlissingen aan haar is
toegezegd de mogelijkheid tot uitbreiding van de Jumbo supermarkt. Met de daarmee gemoeide m2
is In de Supermarktstructuurvisie nog geen rekening gehouden, terwljl zoals hiervaor al aangegeven
de opperviakie van de huidige Jumbo supermarkt tot een te gering aantal m2 Is meegenomen. Het
daadwerkelijk aantal m2 zoals met de Jumbo al aanwezig waaraan toegevoegd de vigerende
uitbreidingsmogelijkheid versterkt de conclusie in de Supermarktstructuurvisie dat ultbreiding in de
vorm van een Lidl supermarkt ongewenst is,

De gevolgde procedure, zoals zelfs in de Supermarkistructuurvisie onder “Aanleiding” omschreven, is
dat de Gemeente n.a.v. het verzoek van Lidl de Supermarktstructuurvisie heeft laten opstellen. De
uitkomnst was voor Lid) negatief. Maar nog voordat de Gemeenterazd zich heeft kunnen buigen over
het beleid aangaande de vestiging van supermarkten wordt het initiatief van Lid| al door
Burgemeester en Wethouders Vlissingen gesteund hetgeen onjuist is.

Waarbij ook opgemerkt moet worden dat het onbegrijpelijk is dat de 1* omgevingsvergunning al wel
aan Lidl werd gegeven, terwijl deze evident in strijd Is met het bestemmingsplan.



De Gemeente heeft zich op voorhand erop vastgelegd dat de uitkomst van het onderzoek neergelegd
in de Supermarkistructuurvisie het Loetsingskader is voor de beoardeling van supermarktinitiatieven.
Daarop gelet kan het plan geen doorgang hebben.

2. Vigerend bestemmingsplan.

Hel is aen gegeven dat de aanvraag omgevingsvergunning strijdig is met het vigerend

bestemmingsplan “Stedelijke bedrijventerreinen Vlissingen™, in het ontwerp-besluit geformuleerd als

volgt:

“de panvraag in strijd is met dit bestemmingsplan, omdat de supermarkt grotendeels is geprojecteerd
op gronden met de bestemming "detailhondel in volumineuze goederen 1* en “detailhandel in
branche in/ om huis” en ormdat de toegelaten bouwhoogte wordt overschreden.”

Derhalve kan de omgevingsvergunning niet worden verleend binnen de kaders van het vigerend
bestemmingsplan. En had de al verleende omgevingsvergunhing voor een Lidl supermarkt met een
bvo van 1000 m2 noait mogen worden verieend.

Voorts staat vast dal de vestiging van de Lid| supermarkt niet toegestaan kan worden middels een in
het bestemmingsplan opgenomen vrijstelling, &n evenmin sprake is van een van de situatles
waarvoor van het bestemmingsplan mag worden afgeweken als aangegeven in artikel 4 van Bljlage 2
van het Besluit omgevingsrecht {Bor).

Derhalve wordt als kennelijk laatste mogelijkheid gezien een beroep ap de mogelijkheid van afwijking
van het bestemmingsplan op grond van artikel 2.12 lid 1, onder A, sub 3 van de Wabo.

Daartoe wordt gesteld dat de aanvraag past binnen de kaders van het gemeentelljk beleid. Hetgeen
echter evident niet het geval is. De beoogde realisatie van de Lid| supermarkt op Baskensburg is
gezien de Supermarktstructuurvisie duideli)k in strijd daarmee.

Evenmin is Julst dat sprake is van een goede Ruimtelijke onderbouwing. De Supermarktstructuurvisie
wordt daarin in het geheel niet genoemd, terwijl dat de weerslag Is van een zeer aclueel onderzoek
door een (anders dan Rothuizen die werkt In opdracht van Lidl) onafhankelijk bedrijf uitgevoerd. En
waarvan de uitkomst is dat de vestiging van een Lidl supermarkt op Baskensburg om meerdere
redenen ongewenst i5.

Duidelijk is dat n de Ruimtelijke onderbouwing de nadruk wordt gelegd op nut en noodzaak van
revitalisering van Baskensburg, waarvoor Inderdaad argumenten aanwezig zijn. De Ruimtelijke
onderbouwing past bij {vrijwel) iedere soort van detallhandel, maer waarom het een supermarkt zou
moeten zijn wordt niet gegeven. Anders gezegd: het is geen goede Ruimtelijke onderbouwing voor
de sanwezigheid ter plaatse van {nog) een supermarkt. Door Droogh Trommelen en Partners is een
vitgebreid {marktjonderzoek gedaan, dat resulteerde in een goed gemotiveerde
supermarktstructuurvisie welke duidelijke conclusies trekt. Wanneer de Ruimtelijke onderbouwing
daarnaast wordt gezet, schiet deze qua motivering duidelijk te kort.



Dat laat zich verklaren door de achlergrond van het stuk: Rothuizen kreeg de opdracht van Lid! om
een Ruimtelijke onderbouwing te maken welke de vesliging van een Lid) supermarkl op Baskensburp
mogelijk moet maken. De vitkomst stond op voorhand vast, maar kan uiteindelijk weging met de
argumentatie in de Supermarktstructuurvisie niet doorstaan.

3. Verkeersafwikkeling.

Bij de Aanvraag is gevoegd een tekening op basis van een luchtfoto waarin de Lidl supermarki is
geprojecteerd. Op deze tekening wordt met rode pijlen een gedachte verkeersroute in de richting
van en komend van de Lidl supermarkt aangegeven.

De hoofdaanvoer en —afvoer heeft steeds plaats via de Pres. Rooseveltlaan.

Wanneer de aangegeven route daadwerkelijk zou worden gevolgd, komt het verkeer met de
bestemming Lidl over de Pres. Rooseveltlaan {met een extra lus) de Mercuriusstraat op. Terwijl deze
wordt gevolgd, passeert men al snel de plaats waar het verkeer komend van de Lidl weer in de
richting van de Pres. Rooseveltllaan gaat. In plaats direct links af te slaan naar de Ligl supermarkt,
wordt het verkeer geacht de Mercuriusstraal te volgen helemaal tot achter waar men links af de
Hermesweg opgaai. De Hermesweg moet worden gevolgd totdat men bijna weer op de Pres,
Rooseveltlaan is, om even daarvoor de parkeerplaats van de Lid] ap te draaien.

Het verkeer dat van de Lid| af komt, wordt geacht dat de doen viz de uitrit naar de Mercuriusstraat,
wanneer daar rechtsaf wordt gegaan is de Pres. Rooseveltlaan weer viakblj.

Ofiewel, in de gepresenteerde verkeersafwikkeling wordt ervan uitgegaan dat de bezoekers van de
Lidl supermarkt fors omrijden. Dat is geen reéle verwathting. Te voorzien is dat gekozen wordt voor
de kortste route, en dat is altijd over het parkeerterrein van de jumbo supermarkt.

Clignte benadrukt dat dat parkeerterrein haar elgendom is.

Door de gepresenteerde nieuwe verkeerssituatie ontstaat op het privé-parkeerterrein van cliénte/
Jumbo een veel te grote drukte waarop het parkeerterrein niet is berekend en waarvoor het niet is

ingericht

De concreet voorzienbare gevolgen zijn:

- een overdrukte op het parkeerterrein van clignte/lumba;

- de grotere verkeersdrukte geeft een snellere slijtage en daardoor hogere onderhoudskosten;

- de sluiproute welke ontstaat gaat ten koste van de bezoekers van de Jumbo supermarkt;

- de overdrukte op het parkeerterrein van cliénte/ Jumbo geeft een verhoogd risico op ongevallen en
daardoor ook (letsel)schade, waarop clignte als eigenaresse kan worden aangesproken;

- maatregelen zoals afsluiting kan cliénte niet treffen omdat dat direct ten koste gaalvan de
bereikbaarheid van de Jumbo supermarkt voor bezoekers en bevoorrading.

Zonder wijziging van de huidige infrastructuur wordt clignte bij het voorziene plan dus onevenredig
benadeeld.



4, Toegezegde uitbreidingsmogelljkheid Jumbo.

In het vigerend bestemmingsplan is voorzien in een uvitbreidingsmogelijkheid van de huidige jJumbo
vestiging. Gezien de Supermarktstructuurvisie Is duidelijk dat realisatie van die
vitbreidingsmogelijkheid met de komst van een Lid) supermarkt pal naast de Jumbo supermarkt, op
hetzelfde bedrijventerrein in het gedrang kan komen. In ieder geval is hel bestaan van de
mogelijkheid een bijkomend argument andere initiatieven niet toe te staan,

Samenvattend:

De aanvraag in kwestie s in strijd met het bestemmingsplan en in strijd met het eigen beleid van de
Gemeente Viissingen zoals vastgelegd in de Supermarktstructuurvisie. Mel de Supermarkt-
structuurvisie s een procedure In gang gezet inclusief goede [nsprazkmogelljkheden welke nog met
besluitverming door de Gemeenteraad moet worden afgerond. De Supermarktstructuurvisie is bet
toetsingskader en dient op basis daarvan en op basis van het huidig bestemmingsplan de aanvraag
van Lid| te worden afgewezen.

Voorts wordt cliénte door de eventuele vestiging van de Lidl supermarkt onevenredig benadeeld
door de hiervoor omschreven verkeersproblematiek en de uitbreidingsmogelijkheden van het pand
waarln de Jumbo supermarkt is gevestigd. Voorzienbaar is dat clignte daardoer aanzlenlijke
{plan)schade zal lijden waarvan de vergoeding zal moeten worden gevorderd.




RUIMTE

1. 80 m2
2. 110 m2
3 830 m2

Sub-sub tolaal  1.030 m2

4. 130 m2
5a 340 m2
5b. 200 m2
§c. 120 m2

Sub-sub tolaa! 790 m2

Sub-lotaal 1.820 m2
6. 180 m2

7a. 755 m2

Tb. 215 m2

8, 560 m2

Sub-olaal 16680 m2
Totaal 3.500 m2
Wé ;‘ te handhaven 415 m2
[AX ruimle 5b + 7b

| _— hleuwbouw

71 detaithandet/ supermarid

loegeslaan
le slopen 3.085 m2
( alle ruimten m.u.v. ruimlen 5a + 7b
= _;—rﬂ%ma_ -— —_— ee-e- — L =]
: l STEDELIJKE BEDRIJVENTERREINEN VUISSINGEN )
| + onderwarp: -
f\ ] \\‘S} enoenverp Nisuwbouw Lid!
/ ~— cL-ve. .. | omschping: - T (ERCS s E
/ SRR e plattegrond nieuwbouw
/ - | : met bestemmingsplan l
/ f Dowimtt et haerme i s T T = A
K } /\ekening nummer ' alg datum_ } gelekend_i_gf}«_;ijzﬂjz omschrijving wiiziging -
- / GrROMP SledBedTe.Lic 07 sBr 21012015 __hv | 0o02-0000 i a
I 4 T i R

1
. | - S e -
Pau Krupessiraal 1 4382 MA v SEMGEN . Postour 3003 4380 GY Visainpen







DROOGH TROMMELEN EN PARTNERS

,rlhun,
ULiNp

datum: 1-2-2015
projectnummer: 1616.0515

Aanvullende notitie over supermarkten in Vlissingen

Aanleiding
In de tweede helft van 2014 en begin 2015 heeft DTNP voor de gemeente Viissingen het
rapport ‘Supemarkisiructuurvisie Gemeente Vlissingen’ opgesteld. In dal rapport geefl DTNP

aan de gemeente Viissingen advies over de na te streven supermarkistructuur in het gemeente.

Dit advies kan gebruikt worden als toelsingskader voor nieuwe supermarktinitiatieven die niet
passen binnen de vigerende bestemmingsplannen.

Op 17 meart 2015 heeft de gemeente Viissingen het rapport ter inzage gelegd en partijen in de
gelegenheld gesteld hierop zienswijzen in te dienen. Naar aanleiding van de binnengekomen
reacties heefl de gemeente Viissingen aan DTNP opdracht gegeven in een aanvullende memo
op enkele zaken nader in te gaan, te welen;

» De formele status van het rapport;

* De omvang van het bestaande supermarktaanbod;

¢ Het plan van Lidl voor vestiging op Baskensburg.,

Status van het rapport

Het rapport ‘Supermarksiructuurvisie Gemeente Vlissingen' is een advies van DTNP aan de
gemeente Vlissingen. Vanuit de uilgangspunten zoals verwoord in de
Detailhandelsstructuurvisie Viissingen uit 2011 {door DTNP in opdracht van de gemeenle
Viissingen opgesteld) en de vitgangspunten die tiidens het startoverleg door de gemeente
kenbaar zijn gemaakt (zie rapport) is gekomen tot de beschreven supemarkistrucluurvisie.

Gewijzigde ambilies of uitgangspunten, of andere overwegingen kunnen voor de gemeenie
Viissingen aanleiding zijn een andere keuze te maken dan in het advies van DTNP staal.

Omvang van het bestaande supermarktaanbod

De omvang van het supermarktaanbod in Vlissingen (zoals opgenomen in het rapporl) is
gebaseerd op de gegevens van Locatus. De gemeente heefl echter geconstateerd dal deze
getallen voor Lidl niet overeenkomen met de feitelijke situalie die volgens recente (ingevulde)
omgevingsvergunningen zijn loegeslaan. Op basis van deze baschikbaar gestelde gegevens,
wijzigt de omvang van het winkelaanbod beperkl.
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Organlsatie Winkelgebied Omvang In m? wvo Gewijzigde omvang In m? wvo
AH XL Baskensburg 3.420 3.420
EMTE Paauwenburg 1.550 1.550
Jumbo Centrum QOost-Souburg 1.250 1.250
Agrimarkl Papegaaienburg 1.200 1.200
Lid! Paauwenburg 1,200 1,080"
LidI Papegeaienburg 1.200 930?
Alberl Heljn | Binnenstad 1.110 1.110
Jumbo Baskensburg 1.000 1.000
Lidl Solitair 770 770
Aldi Binnenstad 720 720
Aldi Centrum Oosi-Souburg 430 430
TOTAAL 13.850 13.460

Hel verschil tussen de in hel rapport weergegeven cijfers en de cijfers uit bovenslaande tabel is

circa 385 m* wvo (-3%). Dit verschil leidl er niet toe dat er in hel rapport een andere conclusie

gelrokken zou moeten worden over het huidige functioneren of de toekomstige omvang het van

het supermarktaanbod. De indicatieve berekening op pagina 18 in hel rapport
(volledigheidshalve hieronder weergegeven) laat zien dat op basis van een gemiddeld

economisch functioneren circa 12.100 m? wveo supermarktaanbod passend is bij Vilssingen. Dit

is minder dan het aanwezige aanbod.

' In hel rapport ‘Grote brandcompartimenten’ dat wij beschikbaar gesteld hebben gekregen,
wordt gesproken over een ruimte van 1.180 m?. Dit zou in principe de hele winkel kunnen zijn.
Volgens opgaaf van Lidl is de feitelijke winkel echter 100 m? kleiner. Voorzichtigheidshalve
wordt uitgegaan van de opgaaf van Lidi (1.080 m* wvo), om zo het verschil met de eerdere
ciffers te maximaliseran.
? De plannen voor binnenplanse uitbreiding van de Lidl-vestigingen in Paauwenburg en
Papegaaienburg {zoals beschreven op pagina 15 in het rapporl van DTNF), zijn In deze clifers
verwerkt. Er vindt geen verdere uitbreiding bij deze supermarkten plaats.

Preogh Trommelen en Partners (DTRP)
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I Vlissingen Vllssingen vlissingen
Jaar- Hoogseizoen Laagseizoen
gemiddelde (jun-aug) {sep-mei)

Omzet per hoofd € 1.860 € 1.860 € 1.860
Inwoners gemeenie Viissingen 44 450 44.450 44,450
Koopkrachtbinding 95% 95% 95%
Omzet uil gemeente Viissingen €78,6 min €78,6 min €786 min
Toeristische overnachtingen Walcheren 4,0 min 2,0 min 2,0min
Equivalent standaardconsumenten 11.000 22,000 7.300
Koopkrachtbinding 50% 50% 50%
Omzet uil toerisme Walcheren €10,3min € 20,5 min €6,8 min
Toevloeiing koopkracht 10% 10% 10%
Totale omzel € 98,7 min € 110,1 min € 94,9 min
Gemiddelde omzet/m? wvo NL € 8.140 €8.140 € 8.140
Indicatie haalbaar aanbod Vlissingen 12.100 13.500 11.700
indicatie huidige omzet/m? wvo €7.330 €8.180 €7.050
Huidig supermarktaanbod Vlissingen 13.460 13.460 13.460

Met oplimistische cijfers als uitgangspunt in de berekening {hoge koopkrachtbinding voor zowel
eigen inwoners als toeristen) is zelfs in de hoogseizoensmaanden juni, juli en augustus geen
sprake van een overspannen markt: gemiddeld functioneren de supermarkten in Viissingen dan
op een landelijk gemiddeld niveau. De overige maanden staat het gemiddeld economisch
functioneren van de supermarkten onder druk.

Dat vanuil kwantitatief oogpunt geen aanleiding bestaal hel supermarklaanbod uil te breiden
betekent niet dat er nergens meer ontwikkelingen {en uitbreidingen) van supermariten gewenst
zijn. Vanuit een beleidsmatige ambitie of wens voor behoud of versterking van de
voorzieningenstruciuur {een ruimtelijk ordeningsvraagstuk) kunnen versterkingen op specifieke
localies gewenst zijn. De kwanlilalieve analyse maakt echter duidelijk dai substantiéle
uitbreiding en schaalvergroting op alle supermarktiocaties in Viissingen niet gewenst is.

Plan van uUdl voor vestiging op Baskensburg

In het advies dat DTNP aan de gemeente Vlissingen heefl geschreven, is onder andere melding
gemaakt van het plan van Lidl voor vestiging op Baskensburg (p. 15). De locatie voor dit
initiatief betreft hel (bijna) geheel leegstaande winkelcomplex naast supermarkt Jumbo (circa
1.000 m* wvo). Voor het plan heeft de gemeente Vlissingen in 2011 een omgevingsvergunning
verstrekt voor de realisalie van een supermarkt van 870 m? wvo {1,030 m? brutovioeropperviak).

Lidl is vooremens hel winkelcomplex te slopen en op dezelfde plek een nieuwe supermarkt te
bouwen mel een opperviak van circa 990 m* wvo {1.200 m? bvo). De gemeenle Viissingen heefi
aangegeven daaraan medewerking te wilien verlenen. Daarvoor is het nodig af te wilken van
hel beslemmingplan en het advies van DTNP ten aanzien van de gewensle

supermarkistructuur,
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Medewerking verlenen aan het plan van Lidl ieidt tot een herstructurering van het (bijna) geheel
leegsiaande winkelcomplex. Het gebied krijgt daarmee een investeringsimpuls, wat kan leiden
tot een verbeterde ruimtelijke uitstraling, onder andere richting de Nieuwe Viissingseweg.
Tevens leidt de herstructurering er toe dat beschikbare meters voor reguliere detailhandel in het
leegstaande winkelcomplex (circa 1.620 m?)} permanent uit de markt worden genomen, Het uit
de markt nemen van de planclogische mogelijkheden voor reguliere detaiihandel op
Baskensburg is in lijn met de detailhandelsstructuurvisie uit 2011. Het verruimen van de
planologische mogelijkheden voor supermarkten niet.

De gemeente Vlissingen kan ook de slrategie volgen zoals beschreven in het advies van DTNP
ten aanzien van de gewensle supermarkistructuurvisie. Dat impliceert dat niet aan het plan van
Lidl wordt meegewerki, omdat op Baskensburg geen medewerking verleend wordt aan
verrulming van de planologische mogelijkheden voor supemarkten tevens in lijn met de
detailhandelsstructuurvisie). Daarmee wordt het voor supermarktorganisaties aantrekkelijker te
investeren op locaties die wel door de gemeente worden ondersteund (de beoogde supermarkt-
en winkelstrucluur). Deze langetermijnstrategie draagt op den duur bij aan vitale
centrumgebieden.

Het is aan de gemeente Vlissingen om een bestuuriijk besluit te nemen tussen de twee
mogelijkheden,

Droogh Trommelen en Parthers {DTNP)
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QHiciéle uitgeve ven gemeente Viissingen.

Kennisgeving overeenkomst grondexploitatie

Burgemeester en wethouders van Vlissingen maken, ter voldoening aan het bepaalde in artikel 6,2.12
ven het Besluit ruimtelijke ordening, bekend dat, op grond van artike| 6.24 ven de Wat ruimtelijke orde-
ning, een grondexploitatieovereenkomet js gesloten tussen de Gemeente Vlissingen en Lid] Nederfand

GmbH {exploitant).

In de overeenkomst zijn afspreken gemaakt over het gemneentelijk kostenverhaal, voortvioeiend uit de
daor expicitant te realiseren supermarkt op de locatie Hermesweg 23, De afspraken houden in -zakalijk
samengevat - dat alle door de Gemeente Vlissingen te maken kosten, die verband houden met dit plan,
voor rekenlng van exploitant zijn. Het exploitatiegebied heaft betrekking op een gedeelte van het kadag-
trale perceel gemeente Vlissingan, sectie B nummer 2311 gedeeltelijk, groot ca 6.564 m2).

Tegen de overeenkomst kan geen bezwaer of beroep worden ingediend. De zakelijke inhoud van de
overeenkomst ligt gedurende zes weken vanaf 22 oktober 2015 ¥/m 2 december 2015 ter inzage in hat
stadhuis in Vlissingen. U kunt de stukken slke werkdag tijdens openingstijden inzien. Op afspraak
kunnan de stukken ook op donderdagavond tussen 16.00 uur en 15.00 uur worden ingezien {Dhr. W,
Huige, telefoon 0118.48733% of e-mail whe@vlissingen.nl).

Vlissingen, 21 oktober 2015

Burgemeester en-wethouders van Viissingen,

A.M. Demmers-van der Geest, burgemesster

mr.drs.ing. M. van Vliet, secretaris
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ZAKELIJKE INHOUD OVEREENKOMST GRONDEXPLOITATIE SUPERMARKY HERMESWEG 23

i

De exploitant ontwikkeli en realiseert voor eigen rekening en risico een supermarkt ter grootte van ten
hoogste 2.200 m2 op de locatie Hermesweg 23, zoals aangegeven op de tekening.

Alle gemeentelijke kosten, waaronder planschade, zijn voar rekening van exploitant.

De gemeente brengl een projectomgevingsvergunning, op grond van artikel 2.12, lid 1, onder 8, sub 3%, in
procedure, dat voorziet in het onder 1 genoemde pian.

Een aantal opgesomde situalies kan tot ontbinding van de overeenkemst leiden,






