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Datum 4 november 2008
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Geachte leden van de Raad,

Tot mij wendde zich een aantal winkeliers, dan wel eigenaren van winkels gelegen in het
winkelcentrum Nieuwleusen Zuid, met het verzoek om namens hen (pro forma) zienswijzen in te
dienen op het ontwerpbestemmingsplan Nieuwleusen 2007, hetgeen ik hierbij doe. Het betreft de

navolgende cliénten (hierna: ‘de winkeliers’):
Indieners zienswijzen

1. Ter Stal Textiel BV, gevestigd te (7602 KL) Almelo aan het Bedrijvenpark Twente 314 en
exploitant/huurder van het winkelpand aan de Grote Markt 23 te Nieuwleusen;

2. Aldi Ommen BV, gevestigd te (7731 TH) Ommen aan de Nieuwelandstraat 15 en
eigenaar/exploitant van het winkelpand aan de Grote Markt 22 te Nieuwleusen;

3. De heer N.J.C.M. Gloudemans, wonende te (7602 KL) Almelo aan het Bedrijvenpark Twente
314 en eigenaar van het winkelpand aan de Grote Markt 23a te Nieuwleusen;

Dirkzwager advocaten & notarissen is de handelsnaam van Dirkzwager advocaten & notarissen N.V., statutair gevestigd te Arnhem en i en in het handelsregister onder nr. 09155757,
Alle diensten en (andere) opdrachten worden verricht krachtens een overeenkomst van opdracht, gesloten met Dirkzwager advocaten & potarissen N.V. Daarop zijn de aan de ommezijde vermelde Algemene Voor-

waarden van toepassing, die gedeponeerd zijn bij de griffie vanide rechtbank in Arnhem en op verzoek kosteloos worden toegezonden, en waarin ondermeer een beperking van de aansprakelijkheid is opgenomen.



Dirkzwager

advocaten & notarissen

Blad 2 van brief d.d. 4 november 2008

Ontvankelijkheid zienswijzen
Het ontwerpbestemmingsplan ligt gedurende de periode van 24 september 2008 tot en met dinsdag 4
november 2008 voor een ieder ter inzage. Ingevolge art. 3.8 lid 1 sub d Wro kan een ieder omtrent het

ontwerp zienswijzen naar voren brengen bij de gemeenteraad.

Op 1 juli 2005 zijn de Wet uniforme openbare voorbereidingsprocedure Algemene wet bestuursrecht
en de Aanpassingswet uniforme openbare voorbereidingsprocedure Algemene wet bestuursrecht in
werking getreden. Indien een bestemmingsplan met de in afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht neergelegde openbare voorbereidingsprocedure is voorbereid, zoals in onderhavige
geval ex art. 3.8 1id 1 Wro, brengt het zorgvuldigheidsbeginsel met zich dat de indiener van de binnen
de wettelijke termijn ingebrachte niet nader aangeduide bezwaren onverwijld in de gelegenheid wordt
gesteld om deze binnen twee weken van gronden te voorzien (vgl. o.a. ABRvS 13 augustus 2008,
200705158/1, LIN BD9953, JB 2008/2002).

In deze zienswijze zijn de gronden slechts deels en globaal weergegeven, met name daar waar het gaat
om een vergelijking van het oude bestemmingsplan met het nieuwe bestemmingsplan. Gelet op
voorstaande verzoek stel ik vast dat onderhavige (pro forma) zienswijzen tijdig zijn ingediend en ik
verzoek uw raad dan ook om mij onverwijld in de gelegenheid te stellen om deze zienswijzen binnen

twee weken van (nadere) gronden te voorzien.
Zienswijzen

I. Kiezen voor één winkelcentrum in Zuid

De winkeliers stellen vast dat de tekst van het ontwerp bestemmingsplan op twee gedachten hinkt.
Enerzijds wordt uitgegaan van het behoud van twee gelijkwaardige winkelcentra in Nieuwleusen (pag.
9, 11), terwijl er anderzijds wordt geconstateerd dat in Nieuwleusen zich in verhouding tot de grootte
van het dorp veel winkels bevinden (pag. 11). Bedacht dient te worden dat het in stand houden van
twee gelijkwaardige winkelcentra in Nieuwleusen alleen maar tot verliezers leidt. Uw raadsleden
wordt dan ook nadrukkelijk verzocht om een keuze te maken voor één winkelcentrum, te weten het

nieuw ontwikkelde winkelcentrum te Nieuwleusen Zuid. Ik licht dit toe.

Wat opvalt is dat de keuze in het ontwerp bestemmingsplan om twee gelijkwaardige winkelcentra in
stand te houden op geen enkele wijze in het ontwerpbestemmingsplan wordt onderbouwd. Er 1s geen
deugdelijk onderzoek naar de huidige en toekomstige winkelbehoefte gedaan, hetgeen in strijd is met
het zorgvuldigheidsbeginsel. Een goede ruimtelijke onderbouwing ontbreekt. In het ontwerp
bestemmingsplan wordt in dit verband enkel geconstateerd dat (pag. 13):



Dirkzwager

advocaten & notarissen

Blad 3 van brief d.d. 4 november 2008

“voor het behoud van de bewinkeling vier aspecten een belangrijke rol spelen. Te weten: de
bevolkingsomvang, het besteedbare inkomen, de assortimentkeuze en de bereidheid van de
inwoners om in het eigen dorp inkopen te doen. Wijzigingen daarin zijn van betekenis voor het
al dan niet behouden van de bewinkeling in de huidige omvang. Een completer
detailhandelsassortiment bevindt zich onder andere in Dalfsen, Zwolle, Meppel en

Dedemsvaart.”
Vervolgens wordt nog vastgesteld dat (pag. 30):

“De bestemming ‘Centrumdoeleinden’ is toegekend aan de diverse winkels en voorzieningen
in de twee kernwinkelgebieden van Nieuwleusen (...) Door middel van deze wijze van
bestemmen wordt bereikt dat er:
o Erin de twee gelijkwaardige winkelgebieden een aaneengesloten gebied kan
ontstaan, waardoor het ruimtelijk beeld, de identiteit en leefbaarheid van deze

gebieden versterkt wordt.”

De gehanteerde woordkeuze duidt op struisvogelpolitiek. Er wordt volledig aan voorbij gegaan dat in
Nieuwleusen Zuid recentelijk een nieuw winkelcentrum is gerealiseerd en dat veel winkeliers de
overstap zijn gaan maken, of gaan maken, van Noord naar Zuid. Genoemd kunnen worden: Kruidvat,

terStal Familie Mode en Het Huis opticiens.

Daarnaast gaat het ontwerpbestemmingsplan er volledig aan voorbij dat het verleden heeft aangetoond
dat het winkelcentrum Nieuwleusen Noord geen, dan wel nagenoeg geen, bestaanrecht heeft als
gelijkwaardig winkelcentrum naast winkelcentrum Nieuwleusen Zuid. Immers, het winkelcentrum
Nieuwleusen Noord kampt al vele jaren met te weinig winkelaanbod en de nodige leegstand. Zo wordt
sedert 7 jaar de meubelzaak aan de Baron Bentinckstraat aangeboden, terwijl andere winkels in deze
straat zijn omgezet naar kantoren (uitzendbureau’s en administratickantoren). Winkels aan de Burg.
Backxlaan worden tevens al jaren aangeboden zonder dat hiervoor een huurder / gebruiker is
gevonden. Het is een feit van algemene bekendheid dat leegstand en kantoren ervoor zorgen dat het

winkelend publiek zich onbehagelijk voelt.

Door het creéren van één sterk winkelcentrum in Nieuwleusen Zuid kan deze negatieve ervaring
worden doorbroken en wordt het verzorgingsgebied voor aldaar gevestigde winkeliers vergroot. Dit is
een belangrijke voorwaarde om tot een aantrekkelijk en levendig winkelcentrum in Zuid te komen.

Het winkelcentrum Zuid streeft er naar een winkelcentrum te zijn met een regionale uitstraling en met
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een groter verzorgingsgebied dan het huidige verzorgingsgebied van beide winkelcentra tezamen.
Aldus kan een situatie worden gecregerd dat ook de bewoners van de gebieden Staphorst, Avereest en

Punthorst in Nieuwleusen komen winkelen.

Gelet op voorstaande verzoeken de winkeliers om het ontwerp bestemmingsplan zodanig te wijzigen
dat een keuze wordt gemaakt voor één sterk winkelcentrum in Zuid, althans dat zorgvuldig de
levensvatbaarheid van twee winkelcentra in Noord en Zuid nader wordt onderzocht zodat deugdelijk
gemotiveerd kan worden waarom in het bestemmingsplan gekozen dient te worden voor twee

gelijkwaardige winkelcentra.

De winkeliers verzoeken uw raadsleden dan ook om het ontwerp bestemmingsplan zodanig te
wijzigen dat het winkelcentrum Nieuwleusen Noord geen verdere groeimogelijkheden krijgt
toebedeeld (lees: bestaande winkelpanden/ -oppervlakte niet verder uitbreiden dan noodzakelijk) en
dat de mogelijkheden om winkelpanden om te zetten in kantoormogelijkheden, dan wel andere

functies, in het winkelgebied Nieuwleusen Noord zou moeten worden gestimuleerd.
1. HEMA

De winkeliers hebben recentelijk in de krant vernomen dat de HEMA zich mogelijk volgend jaar in
het winkelcentrum Nieuwleusen Noord gaat vestigen (zie bijlagen). De HEMA zou zijn intrek nemen
in het voormalige pand van Doeland aan de Burg. Backxlaan 356. Het zou gaan om een

winkeloppervlak van 450 vierkante meter in tweelagen.

De winkeliers maken zich grote zorgen om de komst van de HEMA in Noord. Het gemiddelde
winkelend publiek associeert de locatie van een HEMA namelijk met hét kernwinkelcentrum van een
dorp of een stad. De HEMA is immers van oudsher in Nederland gevestigd in het belangrijkste
winkelcentrum van een dorp of een stad. Gelet op al het voorstaande zou de komst van de HEMA naar
Zuid dan ook voor de hand liggen. De HEMA zou het bestaande winkelaanbod in Zuid verrijken en
complementeren, waardoor een aanzienlijke kwalitatieve en kwantitatieve slag gemaakt kan worden.
De eventuele komst van de HEMA in Noord typeert zich dan ook als een zeer ongewenste
tegendraadse beweging die een krachtig, levensvatbaar en levendig winkelcentrum in Zuid in de weg

kan staan.

Voor wat betreft de mogelijke vestiging van de HEMA in Noord wordt het volgende onder uw
aandacht gebracht. Ongeveer een half jaar geleden is er winkelruimte van Ter Stal aan de Burg.
Backxlaan 331 te Nieuwleusen vrijgekomen. Deze winkelruimte wordt inmiddels zes maanden te huur

aangeboden. Tot op heden heeft zich ter zake van deze winkelruimte geen enkele kandidaat huurder
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gemeld. Voornoemde ruimte heeft een oppervlakte van 400 m?. In dit verband is relevant dat medio
2010 hieraan de belendende winkelruimte zal worden toegevoegd. Laatstgenoemde winkelruimte is
momenteel in gebruik bij het Kruidvat. De naastgelegen winkelruimte van het Kruidvat heeft een
oppervlakte van 300 m?. Goed beschouwd betekent dit dat er aan de Burg. Backxlaan 331 te
Nieuwleusen een winkelruimte beschikbaar is met een totale oppervlakte van 700 m?. Indien de
HEMA een winkelruimte wenst in Noord, dan kan dit reeds op grond van het vigerende
bestemmingsplan en de feitelijke beschikbare winkelruimte worden gerealiseerd op voornoemde
locatie van de Ter Stal en het Kruidvat. Om die reden is een planologische vergroting van het aantal
vierkante meters vloeroppervlak winkelruimte zoals opgenomen in het ontwerp bestemmingsplan niet
noodzakelijk. De middels het ontwerpbestemmingsplan voorgestelde toevoeging ¢.q. verruiming van
het aantal vierkante meters winkelruimte leidt tot een vergroting van de leegstand in Noord, hetgeen
tevens negatieve gevolgen zal hebben voor het algehele imago van het winkelbestand in Nieuwleusen.
De winkeliers zijn van mening dat het creéren van twee gelijkwaardige winkelgebieden uiteindelijk
juist afbreuk doet aan het, door middel van het onderhavige ontwerp bestemmingsplan nagestreefde,

ruimtelijke beeld.

In het kader van het bovenstaaride brengen merken de winkeliers tevens op dat er momenteel een forse
hoeveelheid vierkante meters winkelruimte beschikbaar is in het “recent” ontwikkelde centrum Zuid.
Ondanks de aanwezigheid van een aantal publiektrekkende namen zoals o.a. de Marskramer, Toys “R”
Us, Aldi, Ter Stal Familie Mode, Plus Supermarkt, Hans Textiel en het Kruidvat is er in Zuid nog
volop winkelruimte beschikbaar. Het creéren van twee gelijkwaardige winkelgebieden leidt, bovenop
het reeds bestaande “overschot™ aan winkelruimte in Zuid, tot een onwenselijke situatie. Indien uw
raad besluit om met het onderhavige ontwerpbestemmingsplan het aantal vierkante meters
winkelruimte in Noord te vergroten vrezen de winkeliers dat een aanzienlijk deel van de beschikbare
winkelpanden in Zuid niet in gebruik zal worden genomen. Het gevaar van verpaupering van het

winkelcentrum ligt daarmee op de loer.

De winkeliers refereren in het licht van het bovenstaande naar de huidige situatie aan de Grote Markt.
De betreffende ontwikkelaar van dit gebied is tot op heden niet gestart met de laatste fase van de ter
plaatse voorgenomen herontwikkeling. Als gevolg hiervan is de Grote Markt langer dan voorzien een
bouwput. Dit is volgens de winkeliers slecht voor het imago van het winkelgebied. Hierbij komt dat de
“oude” winkelstrip in Zuid - waar tot circa 1 jaar geleden de Marskramer, een bakker, een videotheek
en Welkoop gevestigd waren - nog altijd te huur wordt aangeboden. Ook de strip biedt nog voldoende
beschikbare vierkante meters winkeloppervlak. In dit verband merken de winkeliers op dat ook ter
zake van deze winkelpanden nog geen huurders zijn gecontracteerd. Gelet op de hiervoor omschreven
langdurige leegstand is de vergroting van het aantal vierkante meters winkeloppervlak - zoals vervat in

het ontwerp bestemmingsplan — in Noord vanuit een planologisch perspectief onwenselijk. Ter
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onderbouwing van het standpunt van de winkeliers treft u hieronder een niet uitputtend overzicht aan
van de — voor zover de winkeliers bekend — nog te verhuren c.q. beschikbare vierkante meters

vloeroppervlak winkelruimte in Nieuwleusen:

Noord:

Baron Bentincklaan (meubelwinkel) 500 m?
Baron Bentincklaan (Het Huis opticien) 100 m?
Burg. Backxlaan (fotowinkel) 150 m?
Burg. Backxlaan (Ter Stal Textiel) 400 m?
Burg. Backxlaan (Kruidvat) 300 m?
Zuid:

Burg. Backxlaan 13, 15, 19 en 21 520 m?
Weth. Nijboerstraat 1 180 m?
Grote Markt (vastbouw — bestaand) 100 m?
Grote Markt 23a 450 m?
Grote Markt (Vastgoed nog te bouwen) 300 m?

Volgens bovenstaand overzicht is in Nieuwleusen thans 3.000 m? aan winkelruimte beschikbaar voor
(ver)huur. In de optiek van de winkeliers is er sprake van een “overschot”. Gelet op dit gegeven is een

verruiming c.q. vergroting van het bruto-vloeroppervlak aan winkelruimte niet wenselyjk.

De winkeliers zijn van mening dat in het bestemmingsplan de noodzaak van de komst van een winkel
van het kaliber HEMA in Noord, met al haar (extra) te verwachten verkeersbewegingen, in elk geval
door middel van een distributie-planologisch onderzoek dient te worden aangetoond. Deze voorwaarde
dient in elk geval te worden opgenomen ingeval het gaat om uitbreiding van een bestaand pand met
meer dan 150 m2. De winkeliers verwijzen in dit kader naar het bepaalde in art. 16.5.1 onder a van de
regels van het ontwerpbestemmingsplan, inzake de wijzigingsbevoegdheid van burgemeester en
wethouders om de bestemming ¢entrumdoeleinden te wijzigen. Deze bepaling zou evenzeer voor het
winkelcentrum Nieuwleusen Noord dienen te gelden. Een dergelijk planologisch onderzoek is

noodzakelijk om tot een goede ruimtelijke onderbouwing te komen, ook onder de nieuwe Wro.

I1I. Branchering detailhandel

De nieuwe Bro biedt uw raadsleden de mogelijkheid om in het bestemmingsplan eisen op te nemen
met betrekking tot branches van detailhandel en horeca. Onder de oude WRO was het slechts in

bijzondere gevallen toegestaan dat bestemmingsplanvoorschriften de branchering van detailhandel
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normeerden. In de regel was dit alleen toegestaan als uit een distributie-planologisch onderzoek was
gebleken dat bij het achterwege blijven van voorschriften in het bestemmingsplan, bestaande
voorzieningen duurzaam zouden worden ontwricht. Ingeval een dergelijke ontwrichting niet
aannemelijk was gemaakt, dan werden bestemmingsplanvoorschriften die zagen op branchering van
detailhandel (of concurrentieverhoudingen in het algemeen) niet ruimtelijk relevant geacht en dus in

strijd met het criterium ‘goede ruimtelijke ordening’ als bedoeld in artikel 10 lid 1 WRO (oud).

Uit de toelichting op de nieuwe Bro volgt dat met de nieuwe regeling is beoogd om
bestemmingsplanwetgevers meer mogelijkheden te bieden tot het opnemen van brancheringsregels in
bestemmingsplannen. Een dergelijke regeling zou dan dienen te strekken ter bevordering van de
ruimtelijke economische kwaliteit. Worden in het bestemmingsplan eisen gesteld aan de branchering
van detailhandel, dan moet dat ook steeds worden gemotiveerd vanuit overwegingen van ruimtelijke
kwaliteit. De eisen mogen dus niet louter gebaseerd worden op argumenten van concurrentiebeperking
(Nvt Bro p. 9, 10).

Het nieuwe Bro biedt aldus een uitstekende mogelijkheid én kans om door middel van het opnemen
van brancheringsregels in het bestemmingsplan ‘Nieuwleusen 2007 de ruimtelijke economische
kwaliteit van een krachtig, levensvatbaar en levendig winkelcentrum in Zuid te creéren. Winkels van
het kaliber HEMA zouden daarmee min of meer rechtmatig kunnen worden gedwongen om zich in

Zuid te vestigen.

In het ontwerpbestemmingsplan is geen gebruik gemaakt van deze nieuwe mogelijkheid die het Bro
biedt. Dat is een gemiste kans. De winkeliers verzoeken uw raadsleden om deze branchering alsnog op
te nemen in het bestemmingsplan opdat een tweepolig en (op termijn) niet levensvatbaar

winkelaanbod in geheel Nieuwleusen wordt voorkomen.

Conclusie

De winkeliers missen in het ontwerp bestemmingsplan een duidelijke keuze voor de ontwikkeling van
één winkelcentrum in Nieuwleusen Zuid. De huidige keuze om te kiezen voor twee gelijkwaardige
kernwinkelcentra in Nieuwleusen is niet zorgvuldig onderzocht en/of gemotiveerd. Nader onderzoek is

gewenst.

De huidige (voorgenomen) keuze om twee gelijkwaardige winkelcentra aan te houden heeft tot gevolg
dat in elk geval de ruimtelijke economische kwaliteit van het winkelaanbod in Nieuwleusen Zuid
aanzienlijk wordt aangetast. De:levensvatbaarheid en levendigheid van het winkelcentrum

Nieuwleusen Zuid staat daarmee ter discussie.
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Deze discussie zal alleen maar oplaaien ingeval in het bestemmingsplan wordt toegestaan dat winkels
van het kaliber HEMA zich in het winkelcentrum Nieuwleusen Noord kunnen vestigen. De komst van
een HEMA in Nieuwleusen Noord is dan ook om politiecke en economische redenen ongewenst. Door
brancheringsregels in het bestemmingsplan op te nemen kunnen dergelijke toonaangevende
winkelketens op een rechtmatige wijze worden gedwongen om zich in Nieuwleusen Zuid te vestigen.
De winkeliers verzoeken uw raad het ontwerp bestemmingsplan hierop aan te passen. Dat is niet alleen

goed voor alle winkeliers in Zuid, maar vooral goed voor heel Nieuwleusen!

Met vriendelijke groet,

Dirkzw’gger advocaten & notarissen N.V,
' "
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Datum 4 november 2008

Van mr. RM. Rijpstra MRICS, advocaat
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E-mailadres rijpstra@dirkzwager.nl

Geachte leden van de Raad,

Tot mij wendde zich een aantal winkeliers, dan wel eigenaren van winkels gelegen in het
winkelcentrum Nieuwleusen Zuid, met het verzoek om namens hen (pro forma) zienswijzen in te
dienen op het ontwerpbestemmingsplan Nieuwleusen 2007, hetgeen ik hierbij doe. Het betreft de
navolgende cliénten (hierna: ‘de winkeliers’):

Indieners zienswijzen

1. Ter Stal Textiel BV, gevestigd te (7602 KL) Almelo aan het Bedrijvenpark Twente 314 en
exploitanthuurder van het winkelpand aan de Grote Markt 23 te Nieuwleusen;

2. Aldi Ommen BV, gevestigd te (7731 TH) Ommen aan de Nieuwelandstraat 15 en
eigenaar/exploitant van het winkelpand aan de Grote Markt 22 te Nieywleusen;

3. De heer N.J.C.M. Gloudemans, wonende te (7602 KL) Almelo aan het Bedrijvenpark Twente
314 en eigenaar van het winkelpand aan de Grote Markt 23a te Nieuwleusen;

Dirk g % isken iy de handel van Dickzwagl & NV, soanucilr gevestigd e Arabem en ingeseh in et handelropister onder nr. opig§757.
Alle diensten en (andere) opdracheen warden versicht krachuans een ¥ va0 ppdracht, gesloten met Ditkawapet ud [ issen N.V. Daarop zija de 320 de ainmesijds wrinelda Algomone Voor
van toepassing, die gedep 2ij Bij de griftic van de rechtbank in Amhem en op verzoek koseeloos worden wegezonden, enwaans ond: ooy dépurking van de kelijkheid is
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Ontvankelijkheid zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan ligt gedurende de periode van 24 september 2008 tot en met dinsdag 4
november 2008 voor een ieder ter inzage. Ingevolge art. 3.8 1id 1 sub d Wro kan een ieder omtrent het
ontwerp zienswijzen naar voren brengen bij de gemeenteraad.

Op 1 juli 2005 zijn de Wet uniforme openbare voorbereidingsprocedure Algemene wet bestuursrecht
en de Aanpassingswet uniforme apenbare voorbereidingsprocedure Algemene wet bestuursrecht in
werking getreden. Indien een bestemmingsplan met de in afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht neergelegde openbare voorbereidingsprocedure is voorbereid, zoals in ondethavige
geval ex art. 3.8 lid 1 Wro, brengt het zorgvuldigheidsbeginsel met zich dat de indiener van de binnen
de wettelijke termijn ingebrachte niet nader aangeduide bezwaren onverwijld in de gelegenheid wordt
gesteld om deze binnen twee weken van gronden te voorzien (vgl. 0.a. ABRVS 13 augustus 2008,
200705158/1, LYN BD9953, IB 2008/2002).

In deze zienswijze 2ijn de gronden slechts deels en globaal weergegeven, met name daar waar het gaat
om een vergelijking van het oude bestemmingsplan met het nieuwe bestemmingsplan. Gelet op
voorstaande verzoek stel ik vast dat onderhavige (pro forma) zienswijzen tijdig zijn ingediend en ik
verzoek uw raad dan ook om mij onverwijld in de gelegenheid te stellen om deze zienswijzen binnen
twee weken van (nadere) gronden te voorzien.

Zienswijzen

T. Kiezen voor één winkelcentrum jn Zuid

De winkeliers stellen vast dat de tekst van het ontwerp bestemmingsplan op twee gedachten hinkt.
Enerzijds wordt uitgegaan van het behoud van twee gelijkwaardige winkelcentra in Nieuwleusen (pag.
9, 11), terwijl er anderzijds wordt geconstateerd dat in Nieuwleusen zich in verhouding tot de grootte
van het dorp vee] winkels bevinden (pag. 11). Bedacht dient te worden dat het in stand houden van
twee gelijkwaardige winkelcentra in Nieuwleusen alleen maar tot verliezers leidt. Uw raadsleden
wordt dan ook nadrukkelijk verzocht om een keuze te maken voor één winkelcentrum, te weten het
nieuw ontwikkelde winkelcentrum te Nieuwleusen Zuid. Ik licht dit toe.

Wal opvalt is dat de keuze in het ontwerp bestemmingsplan om twee gelijkwaardige winkelcentra in
stand te houden op geen enkele wijze in het ontwerpbestemmingsplan wordt onderbouwd. Er is geen
deugdelijk onderzoek naar de huidige en toekomstige winkelbehoefte gedaan, hetgeen in strijd is met
het zorgvuldigheidsbeginsel. Een goede ruimtelijke onderbouwing ontbreekt. In het ontwerp
bestemmingsplan wordt in dit verband enke! geconstateerd dat (pag. 13):
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“voor het behoud van de bewinkeling vier aspecten een belangrijke rol spelen. Te weten: de
bevolkingsomvang, het besteedbare inkomen, de assortimentkeuze en de bereidheid van de
inwoners om in het eigen dorp inkopen te doen. Wijzigingen daarin zijn van betekenis voor het
al dan niet behouden van de bewinkeling in de huidige omvang. Een completer
detailhandelsassortiment bevindt zich onder andere in Dalfsen, Zwolle, Meppel en
Dedemsvaart.”

Vervolgens wordt nog vastgesteld dat (pag. 30):

“De bestemming ‘Centrumdoeleinden’ is toegekend aan de diverse winkels en voorzieningen
in de twee kernwinkelgebieden van Nieuwleusen (...) Door middel van deze wijze van
bestemmen wordt bereikt dat er:
o (.) |
o Erin de twee gelijkwaardige winkelgebieden een aaneengesloten gebied kan
ontstaan, waardoor het ruimtelijk beeld, de identiteit en leefbaarheid van deze
gebieden ver.%terkr wordt.”

De gehanteerde woordkeuze duidt op struisvogelpolitiek. Er wordt volledig aan voorbij gegaan dat in
Nieuwleusen Zuid recentelijk een nieuw winkelcentrum is gerealiseerd en dat veel winkeliers de
overstap zijn gaan maken, of gaan maken, van Noord naar Zuid. Genoemd kunnen worden: Kruidvat,
terStal Familie Mode en Het Huis opticiens.

Daarnaast gaat het ontwerpbestemmingsplan er volledig aan voorbij dat het verleden heeft aangetoond
dat het winkelcentrum Nieuwleusen Noord geen, dan wel nagenoeg geen, bestaanrecht heeft als
gelijkwaardig winkelcentrum naast winkelcentrum Nieuwleusen Zuid. Immers, het winkelcentrum
Nieuwleusen Noord kampt al vele jaren met te weinig winkelaanbod en de nodige leegstand. Zo wordt
sedert 7 jaar de meubelzaak aan de Baron Bentinckstraat aangeboden, terwijl andere winkels in deze
straat zijn omgezet naar kantoren (uitzendbureau’s en administratickantoren). Winkels aan de Burg.
Backxlaan worden tevens al jaren aangeboden zonder dat hiervoor een huurder / gebruiker is
gevonden. Het is een feit van algemene bekendheid dat leegstand en kantoren ervoor zorgen dat het
winkelend publiek zich onbehagelijk voelt.

Door het cre&ren van één sterk winkelcentrum in Nieuwleusen Zuid kan deze negatieve ervaring
worden doorbroken en wordt het verzorgingsgebied voor aldaar gevestigde winkeliers vergroot. Dit is
een belangrijke voorwaarde om tot een aantrekkelijk en levendig winkelcentrum in Zuid te komen.
Het winkelcentrum Zuid streeft er naar een winkelcentrum te zijn met een regionale uitstraling en met
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een groter verzorgingsgebied dan het huidige verzorgingsgebied van beide winkelcentra tezamen.
Aldus kan een situatie worden gecregerd dat ook de bewoners van de gebieden Staphorst, Avereest en
Punthorst in Nieuwleusen komen winkelen.

Gelet op voorstaande verzoeken de winkeliers om het ontwerp bestemmingsplan zodanig te wijzigen
dat een keuze wordt gemaakt voor één sterk winkelcentrum in Zuid, althans dat zorgvuldig de
Jevensvatbaarheid van twee winkelcentra in Noord en Zuid nader wordt onderzocht zodat deugdelijk
gemotiveerd kan worden waarom in het bestemmingsplan gekozen dient te worden voor twee
gelijkwaardige winkelcentra.

De winkeliers verzocken uw raadsleden dan ook om het ontwerp bestemmingsplan zodanig te
wijzigen dat het winkelcentrum Nieuwleusen Noord geen verdere groeimogelijkheden krijgt
toebedeeld (lees: bestaande winkelpanden/ -opperviakte niet verder vitbreiden dan noodzakelijk) en
dat de mogelijkheden om winkelpanden om te zetten in kantoormogelijkheden, dan wel andere
functies, in het winkelgebied Nieuwleusen Noord zou moeten worden gestimuleerd.

. HEMA

| De winkeliers hebben recentelijk in de krant vernomen dat de HEMA zich mogelijk volgend jaar in

‘ het winkeleentrum Nieuwleusen Noord gaat vestigen (zie bijlagen). De HEMA 2ou zijn intrek nemen
in het voormalige pand van Doeland aan de Burg. Backxlaan 356. Het zou gaan om een
winkeloppervlak van 450 vierkante meter in tweelagen.

De winkeliers maken zich grote zorgen om de komst van de HEMA in Noord. Het gemiddelde
winkelend publiek associeert de locatie van een HEMA namelijk met hét kernwinkelcentrum van een
dorp of een stad. De HEMA is immers van oudsher in Nederland gevestigd in het belangrijkste
winkelcentrum van een dorp of een stad. Gelet op al het voorstaande zou de komst van de HEMA naar
Zuid dan ook voor de hand liggen. De HEMA zou het bestaande winkelaanhod in Zwid verrijken en
complementeren, waardoor een aanzienlijke kwalitatieve en kwantitaticve slag gemaakt kan worden.
De eventuele komst van de HEMA in Noord typeert zich dan ook als een zeer ongewenste
tegendraadse beweging die een krachtig, levensvatbaar en levendig winkelcentrum in Zuid in de weg
kan staan.

Voor wat betreft de mogelijke vestiging van de HEMA in Noord wordt het volgende onder uw
aandacht gebracht. Ongeveer een half jaar geleden is er winkelruimte van Ter Stal aan de Burg.
Backxlaan 33] te Nieuwleusen vrijgekomen. Deze winkslruimte wordt inmiddels zes maanden te huur
aangeboden. Tot op heden heeft zich ter zake van deze winkelruimte geen enkele kandidaat huurder
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gemeld. Voornoemde ruimte heeft een oppervlakte van 400 m?. In dit verband is relevant dat medio
2010 hieraan de belendende wfinkelruimte za] worden toegevoegd. Laatstgenoemde winkelruimte is
momenteel in gebruik bij het Kruidvat. De naastgelegen winkelruimte van het Kruidvat heeft een
oppervlakte van 300 m*. Goed beschouwd betekent dit dat er aan de Burg. Backxlaan 331 te
Nieuwleusen een winkelruimte beschikbaar is met een totale oppervlakte van 700 m?. Indien de
HEMA een winkelruimte wenst in Noord, dan kan dit reeds op grond van het vigerende
bestemmingsplan en de feitelijke beschikbare winkelruimte worden gerealiseerd op voornoemde
locatie van de Ter Stal en het Kruidvat. Om die reden is een planologische vergroting van het aantal
vierkante meters vloeroppervlak winkelruimte zoals opgenomen in het ontwerp bestemmingsplan niet
noodzakelijk. De middels het ontwerpbestemmingsplan voorgestelde toevoeging ¢.q. verruiming van
het aantal vierkante meters winkelruimte leidt tot een vergroting van de leegstand in Noord, hetgeen
tevens negatieve gevolgen zal hebben voor het algehele imago van het winkelbestand in Nicuwleusen.
De winkeliers zijn van mening dat het creéren van twee gelijkwaardige winkelgebieden uiteindelijk
juist afbreuk doet aan het, door middel van het onderhavige ontwerp bestemmingsplan nagestreefde,
ruimtelijke beeld.

In het kader van het bovenstaande brengen merken de winkeliers tevens op dat er momenteel een forse
hoeveelheid vierkante meters winkelruimte beschikbaar is in het “recent” ontwikkelde centrum Zuid.
Ondanks de aanwezigheid van een aantal publiektrekkende namen zoals 0.a. de Marskramer, Toys “R”
Us, Aldi, Ter Stal Familie Mode, Plus Supermarkt, Hans Textiel en het Kruidvat is er in Zuid nog
volop winkelruimte beschikbaar. Het creéren van twee gelijkwaardige winkelgebieden leidt, bovenop
het reeds bestaande “overschot” aan winkelruimte in Zuid, tot een onwenselijke situatie. Indien uw
raad besluit om met het onderhavige ontwerpbestemmingsplan het aantal vierkante meters
winkelruimte in Noord te vergroten vrezen de winkeliers dat een aanzienlijk deel van de beschikbare
winkelpanden in Zuid niet in gebruik zal worden genomen. Het gevaar van verpaupering van het
winkelcentrum ligt daarmee op de loer.

De winkeliers refereven in het licht van het bovenstaande naar de huidige situatie aan de Grote Markt.
De betreffende ontwikkelaar van dit gebied is tot op heden niet gestart met de laatste fase van de ter
plaatse voorgenomen herontwikkeling. Als gevolg hiervan is de Grote Markt langer dan voorzien een
bouwput. Dit is volgens de winkeliers slecht voor het imago van het winkelgebied. Hierbij komt dat de
“oude” winkelstrip in Zuid - waar tot circa | jaar geleden de Marskramer, een bakker, een videotheek
en Welkoop gevestigd waren - nog altijd te huur wordt aangeboden. Ock de strip biedt nog voldoende
beschikbare vierkante meters winkeloppervlak. In dit verband merken de winkeliers op dat ook ter
zake van deze winkelpanden nog geen huurders 2ijn gecontracteerd. Gelet op de hiervoor omschreven
langdurige leegstand is de vergroting van het aantal vierkante meters winkeloppervlak - zoals vervat in
het ontwerp bestemmingsplan — in Noord vanuit een planologisch perspectief onwenselijk. Ter
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onderbouwing van het standpunt van de winkeliers treft u hieronder een niet uitputtend overzicht aan
van de — vaor zover de winkeliers bekend — nog te verhuren c.q. beschikbare vierkante meters
vloeroppervlak winkelruimte in Nieuwleusen:

Noord:

Baron Bentincklaan (meubelwinkel) 500 m?
Baron Bentincklaan (Het Huis opticien) 100 m?
Burg. Backxlaan (forowinkel) 150 m?
Burg. Backxlaan (Ter Stal Textiel) 400 m?
Burg. Backxlaan (Kruidvat) 300 m?
Zuid:

Burg. Backxlaan 13, 15, 19 en 21 520 m?
Weth. Nijboerstraat 1 180 m?
Grote Markt (vastbouw — bestaand) 100 m*
Grote Markt 23a 450 m?
Grote Markt (Vastgoed nog te bouwen) 300 m?

Volgens bovenstaand overzicht is in Nieuwleusen thans 3.000 m? aan winkelnumte beschikbaar voor
(ver)huur. In de optiek van de winkeliers is er sprake van een “overschot”. Gelet op dit gegeven is een
verruiming ¢.q. vergroting van het bruto-vloeropperviak aan winkelruimte niet wenselijk.

De winkeliers zijn van mening dat in het bestemmingsplan de noodzaak van de komst van een winkel
van het kaliber HEMA in Noord, met al haar (extra) te verwachten verkeersbewegingen, in elk geval
door middel van een distributie-planologisch onderzoek dient te worden aangetoond. Deze voorwaarde
dient in elk geval te worden opgenomen ingeval het gaat om uitbreiding van een bestaand pand met
meer dan 150 m®. De winkeliers verwijzen in dit kader naar het bepaalde in art. 16.5.] onder a van de
regels van het ontwerpbestemmingsplan, inzake de wijzigingsbevoegdheid van burgemeester en
wethouders om de bestemming centrumdoeleinden te wijzigen, Deze bepaling zou evenzeer voor het
winkelcentrum Nieuwleusen Noord dienen te gelden. Een dergelijk planologisch onderzoek is
noodzakelijk om tot een goede ruimtelijke onderbouwing te komen, ook onder de nieuwe Wro.

IIL Branchering detailhandel

De nieuwe Bro biedt uw raadsleden de mogelijkheid om in het bestermmingsplan eisen op te nemen
met betrekking tot branches van detailhandel en horeca. Onder de oude WRO was het slechts in
bijzondere gevallen toegestaan dat bestemmingsplanvoorschriften de branchering van detailhandel
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normeerden. In de regel was dit alleen toegestaan als uit een distributie-planologisch onderzoek was
gebleken dat bij het achterwege blijven van voorschriften in het bestemmingsplan, bestaande
voorzieningen duurzaam zouden worden ontwricht. Ingeval een dergelijke ontwrichting niet
aannemelijk was gemaakt, dan werden bestemmingsplanvoorschriften die zagen op branchering van
detailhandel (of concurrentieverhoudingen in het algemeen) niet ruimtelijk relevant geacht en dus in
strijd met het criterium ‘goede ruimtelijke ordening’ als bedoeld in artikel 10 1id | WRO (oud).

besteramingsplanwetgevers meer mogelijkheden te bieden tot het opnemen van brancheringsregels in
bestemmingsplannen. Een dergelijke regeling 2ou dan dienen te strekken ter bevordering van de

| ruimtelijke economische kwaliteit. Worden in het bestemmingsplan eisen gesteld aan de branchering

i van detailhandel, dan moet dat ook steeds worden gemotiveerd vanuit overwegingen van ruimtelijke
kwaliteit. De eisen mogen dus niet louter gebaseerd worden op argumenten van concurrentiebeperking

‘ (Nvt Bro p. 9, 10).

’ Uit de toelichting op de nieuwe Bro volgt dat met de nieywe regeling is beoogd om

1 Het nieuwe Bro biedt aldus een uitstekende mogelijkheid én kans om door middel van het opnemen
van brancheringsregels in het bestemmingsplan “Nieuwleusen 2007 de ruimtelijke economische

| kwaliteit van een krachtig, levensvatbaar en levendig winkelcentrum in Zuid te creéren. Winkels van
het kaliber HEMA zouden daarmee min of meer rechimatig kunnen worden gedwongen om zich in
Zuid te vestigen.

Tn het ontwerpbestemmingsplan is geen gebruik gemaakt van deze nieuwe mogelijkheid die het Bro
biedt. Dat is een gemiste kans. De winkeliers verzocken uw raadsleden om deze branchering alsnog op
te nemen in het bestemmingsplan opdat een tweepolig en (op termijn) niet levensvatbaar
winkelaanbod in geheel Nicuwleusen wordt voorkomen.

Conclusie

De winkeliers missen in het ontwerp bestemmingsplan een duidelijke keuze voor de ontwikkeling van
één winkelcentrum in Nieuwleusen Zuid. De huidige keuze om te kiezen voor twee gelijkwaardige
kemwinkelcentra in Nieuwleusen is niet zorgvuldig onderzocht en/of gemotiveerd. Nader onderzoek is

gewenst,

De huidige (voorgenomen) keuze am twee gelijkwaardige winkelcentra aan te houden heeft tot gevolg
dat in elk geval de ruimtelijke economische kwaliteit van het winkelaanbod in Nieuwleusen Zuid
aanzienlijk wordt aangetast. De levensvatbaarheid en levendigheid van het winkelcenttum
Nicuwleusen Zuid staat daarmee ter discussie.
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Deze discussie zal alleen maar oplaaien ingeval in het bestemmingsplan wordt toegestaan dat winkels
van het kaliber HEMA zich in het winkelcentrum Nieuwleusen Noord kunnen vestigen. De komst van
een HEMA in Nieuwleusen Noord is dan ook om politieke en economische redenen ongewenst. Door
brancheringsregels in het bestemmingsplan op te nemen kunnen dergelijke toonaangevende
winkelketens op een rechtmatige wijze worden gedwongen om zich in Nieuwleusen Zuid te vestigen.
De winkeliers verzoeken uw raad het ontwerp besteramingsplan hierop aan te passen. Dat is niet alleen
goed voor alle winkeliers in Zuid, maar vooral goed voor heel Nieuwleusen!

Met vriendelijke groet,
Dirkzwager advocaten & notarnssen N.V.,




