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Inspraakreactie Van Wijnen

Geachte raad, geacht college,

Namens cliénten, Van Wijnen Projectontwikkeling Oost B.V. (hierna: "Van Wijnen"), dien ik hierbij
de inspraakreactie in op de Concept Visie Werklocaties Leusden 2030, die sinds 3 juli 2014 tot en met
14 augustus 2014 ter inzage ligt voor inspraak.

I. Inleiding

Van Wijnen is eigenaar van alle (nog te ontwikkelen) gronden in het gebied "De Plantage" te Leusden.
Als eigenaar van de gronden in het gebied De Plantage heeft Van Wijnen een belang bij de
voorgenomen ontwikkelingen uit de Visie Werklocaties Leusden 2030 (hierna: "Conceptvisie"). Op
28 januari 2010 hebben Van Wijnen en de Gemeente Leusden een Samenwerkingsovereenkomst
gesloten over de ontwikkeling van 'De Plantage' (hierna: "Samenwerkingsovereenkomst"). De ter
inzage gelegde Conceptvisie houdt onvoldoende rekening met hetgeen tussen de Gemeente Leusden
(hierna: "de Gemeente") en Van Wijnen is overeengekomen in de Samenwerkingsovereenkomst.
Daarnaast zijn partijen reeds geruime tijd in overleg over de mogelijke gewijzigde invulling van de
ontwikkeling van het gebied. In de Conceptvisie is ten onrechte geen rekening gehouden met de
inhoud van deze overleggen.

Alle diensten worden verleend op grond van een overeenkomst van opdracht met CMS Derks Star Busmann N.V., statutair gevestigd in Utrecht. Op deze
overeenkomst zijn van toepassing de Algemene Voorwaarden van CMS Derks Star Busmann N.V., welke zijn gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te
Utrecht onder nummer 212/2007 en waarin een beperking van aansprakelijkheid is opgenomen. Deze voorwaarden kunnen worden geraadpleegd op
www.cms-dsb.com en worden op verzoek verstrekt, CMS Derks Star Busmann N.V. is in Nederland ingeschreven in het handelsregister onder nummer
30201194 en in Belgié in het RPR Brussel onder nummer 0877.478.727. Het BTW-nummer van CMS Derks Star Busmann N.V. in Nederland is
NL8140.16.479.B01 en in Belgi€ BE 0877.478.727.

CMS Derks Star Busmann maakt deel uit van CMS, de organisatie van Europese advocatenkantoren. In bepaalde gevallen wordt CMS gebruikt als een merk
of als de bedrijfsnaam van, of om te refereren aan, enkele of alle leden of hun kantoren. Meer informatie vindt u op www.cmslegal.com,

CMS kantoren en gelieerde kantoren wereldwijd: Aberdeen, Algiers, Amsterdam, Antwerpen, Barcelona, Beijing, Belgrado, Berlijn, Bratislava, Bristol, Brussel,
Boekarest, Boedapest, Casablanca, Dresden, Diisseldorf, Dubai, Edinburgh, Frankfurt, Genéve, Hamburg, Istanbul, Kiev, Keulen, Leipzig, Lissabon,
Ljubljana, Londen, Luxemburg, Lyon, Madrid, Milaan, Moskou, Miinchen, Muscat, Parijs, Praag, Rio de Janeiro, Rome, Sarajevo, Sevilla, Shanghai, Sofia,
Straatsburg, Stuttgart, Tirana, Utrecht, Warschau, Wenen, Zagreb en Zirich.
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Graag wil ik u verzoeken de raad van de gemeente Leusden voor te stellen de Visie gewijzigd vast te
stellen, daarbij rekening houdend met de hierna volgende inspraakreactie van Van Wijnen.

1L Conceptvisie Werklocaties 2030

Het concept van de gemeentelijke structuurvisie bestaat uit het Collegebesluit d.d. 1 juli 2014 (hierna:
"Collegebesluit™) en het document 'Visie werklocaties Leusden 2030' d.d. juni 2014 van Seinpost
Adviesbureau. In het document van Seinpost worden zeven scenario's beschreven voor de negen
werklocaties binnen de gemeente Leusden. Tevens maakt een Gespreksverslag van de
Informatieavond d.d. 7 juli 2014 onderdeel uit van de stukken, waarin een aantal expliciete
beleidsvoornemens zijn verwoord.

De beleidsmatige keuzes voor De Plantage zijn voornamelijk neergelegd in het Collegebesluit.
Het College van B&W besluit voor het gebied 'De Plantage' te kiezen voor:
- Het behouden van een economische functie zonder kantoorontwikkeling
- De mogelijkheden voor volumineuze detailhandel te onderzoeken (in aanvulling op de Visie
zoals opgesteld door Seinpost)

Volgens de Conceptvisie moet de werklocatie De Plantage worden gezien als een gemengd terrein,
waarbij ruimte is voor de overloop van bedrijvigheid op de huidige bedrijventerreinen. Kansrijke
sectoren die voor De Plantage worden benoemd zijn bouw, logistiek en handel en er is ruimte voor
internetwinkels. Het schrappen van de kantoorontwikkelingen is ingegeven door het toekomstig beleid
van de Provincie Utrecht, aldus het College. Voor wat betreft detailhandel, is het college voornemens
onderzoek te doen naar volumineuze detailhandel, verder wordt aangesloten bij het detailhandelsbeleid
van de gemeente uit 2007.

De Conceptvisie is een gemeentelijke structuurvisie op grond van artikel 2.1 van de Wro. De raad stelt
ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening voor het grondgebied van de gemeente één of meer
structuurvisies vast. De structuurvisie bevat de hoofdlijnen van de voorgenomen ontwikkeling van het
gebied, alsmede de hoofdzaken van het door de gemeente te voeren ruimtelijke beleid. Tevens dient te
worden ingegaan op de wijze waarop de raad zich voorstelt die voorgenomen ontwikkeling te doen
verwezenlijken.

Bij het vaststellen van de Conceptvisie heeft het College onvoldoende de belangen van Van Wijnen
afgewogen, er wordt een beleidsmatige keuze gemaakt om bestaande bestemmingen (kantoren en
woon-werklocaties) te schrappen. Daarnaast is niet concreet gemaakt welke bestemmingen c.q.
gebruiksmogelijkheden hiervoor in de plaats komen. Daarnaast heeft het College niet inzichtelijk
gemaakt op welke wijze dit beleid zal worden verwezenlijkt. De huidige versie van de Conceptvisie
getuigt niet van een goede ruimtelijke ordening, er is onvoldoende onderzocht of er inderdaad geen
toekomst is voor kantoorlocaties op De Plantage, voorts is nagelaten om te onderzoeken of
detailhandel op De Plantage haalbaar is. Het toestaan van vormen van gebruik, zoals zorg, combinaties
van wonen en zorg, leisure en horeca — door Van Wijnen in het verleden ook al voorgesteld, zijn niet
of onvoldoende onderzocht en overwogen bij het opstellen van de Conceptvisie.
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111 Beleidsvoornemens De Plantage
1. Kantoorlocaties

In de Conceptvisie is opgenomen dat het College voornemens is om de bestemming 'Kantoor' niet
langer mogelijk te maken op De Plantage.

Zeven kavels binnen de werklocatie De Plantage, gelegen langs de Groene Zoom, zijn bestemd als
'Kantoren' op grond van het vigerende bestemmingsplan ' 't Spieghel 2010, zoals dit onherroepelijk is
geworden op 16 juni 2011. De planperiode van dit bestemmingsplan is tien jaar.

De kantoren maken onderdeel uit van het bouwprogramma dat is opgenomen in de
Samenwerkingsovereenkomst zoals gesloten tussen Van Wijnen en de Gemeente. Van Wijnen heeft
op grond van de Samenwerkingsovereenkomst en het bestemmingsplan in ieder geval een periode van
10 jaar om het bouwprogramma op de Plantage te realiseren.

1.1 Huidig provinciaal beleid en verordening

Ter onderbouwing van de beleidsvoornemen om de kantoorlocaties te schrappen, verwijst de
Gemeente in de Conceptvisie naar de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 ("PRS") en de
Provinciale Ruimtelijke Verordening 2013 ("PRV") van de Provincie Utrecht.

De PRS is een structuurvisie, waarin de hoofdlijnen van het provinciale beleid zijn vastgelegd. De
PRV bevat regels die zich onder andere richten tot de Gemeente over de inhoud van
bestemmingsplannen en andere ruimtelijke plannen.

De aard van zowel de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie als de Provinciale Ruimtelijke
Verordening is niet dusdanig dwingend van aard, dat de Gemeente niet een eigen afweging dient te
maken voor de toekomst van de bestaande kantoorbestemmingen binnen haar gemeente. Indien de
Gemeente voornemens is om gewijzigd beleid vast te stellen dat haaks op recent vastgestelde andere
besluiten staat, dient dit nader onderbouwd te worden en te voldoen aan een goede ruimtelijke
ordening.

In de PRS wordt, voor bestaande kantorenlocaties, zoals De Plantage, ingezet op herstructurering en
transformatie en functiewijziging. Daarnaast dienen de bestaande kantorenlocaties te worden
aangepast aan de wensen van de huidige gebruikers. De Provincie zet in op het versterken van
bedrijfssectoren die gebruikmaken van kennis en creativiteit. Volgens paragraaf 5.3.2 van de PRS is
het beleid erop gericht om in overleg met gemeenten en marktpartijen de plancapaciteit te verminderen
en toekomstkansen van kantorenlocaties vast te stellen.

De ladder voor duurzame verstedelijking is alleen van toepassing op nieuwe bestemmingsplannen en
kan niet worden ingezet voor bestaande onherroepelijk bestemmingsplannen. In de PRV wordt gesteld
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dat bestemmingsplannen geen nieuwe vierkante meters kantoorontwikkelingen mogelijk maken
(artikel 3.5 van de PRV). Indien er geen zicht is op realisatie van de bestemming binnen de
planperiode (en de kantoren nog niet zijn gerealiseerd, dan wel nog geen omgevingsvergunning is
aangevraagd) kan bij de actualisering van het ruimtelijk plan een bestemmingswijziging worden
voorzien. Deze actualisering vindt pas na tien jaar plaats, zodat dit ook geen grondslag is het bestaande
bestemmingsplan te wijzigen.

Volgens de toelichting bij de PRV kan "zicht op realisatie” van de ontwikkeling van gebouw en
gebruik van het kantoor onder meer blijken uit onderzoeken of afgesloten contracten en vastgestelde
visies. Het gaat daarbij om zicht op realisatie binnen de planperiode van tien jaar. Uit 'afgesloten
contracten' zoals de Samenwerkingsovereenkomst en de levering van de grond door Van Wijnen aan
een geinteresseerde partij, blijkt dat er wel degelijk sprake is van zicht op realisatie. Het opstellen van
de Conceptvisie waarbij de kantorenlocatie geheel wordt wegbestemd, is prematuur.

1.2 Toekomstig provinciaal beleid: Provinciale Aanpak Kantorenleegstand

Uit het verslag van de Inspraakavond d.d. 7 juli 2014 blijkt dat de Gemeente nu reeds pro actief wenst
te schrappen in het aantal kantoorlocaties, ter voorkoming van het vaststellen van een inpassingsplan
door de Provincie Utrecht. Dit ontslaat de Gemeente echter niet van de verplichting om haar
beleidsmatige keuzes in de Conceptvisie nader te onderbouwen én te voldoen aan het vereiste van 'een
goede ruimtelijke ordening'.

Provinciale Staten hebben op 3 februari 2014 ingestemd met de 'Provinciale Aanpak
Kantorenleegstand'. Deze Provinciale Aanpak is gebaseerd op een rapport van Stec Groep aan de
Provincie Utrecht én de Utrechtse gemeenten: "Utrechtse provinciale kantorenmarkt in balans", waarin
de kantorenlocaties in de Provincie zijn onderzocht (hiema: "Stec-rapport") en is beoordeeld waar in
de provincie nog kansrijke en waar de kansarme locaties zijn. De Provincie is voornemens een nieuwe
structuurvisie vast te stellen, specifiek voor kantoren en de doelen uit deze visie te realiseren — indien
noodzakelijk door het vaststellen van een inpassingsplan.

Volgens de Provincie is het vertrekpunt voor de uitwerking het advies uit het Stec-onderzoek, te
weten: schrap minimaal 50% in plancapaciteit, kies alleen voor ontwikkeling van kansrijke
segmenten; structureer de markt van bestaande leegstaande kantoren; maak als overheid scherpe
keuzes wat het toekomstperspectief voor locaties is. Stec is echter geen blauwdruk voor de uitwerking
op locaties, maar biedt op hoofdlijnen de ambitie, aldus de Provincie.

De Provincie heeft voorts aangegeven voormemens te zijn om gebruik te maken van haar bevoegdheid
op grond van artikel 3.26 van de Wro om een inpassingsplan vast te stellen. Dit inpassingsplan kan
worden vastgesteld indien er sprake is van provinciale belangen en indien dit is voorzien van 'een
goede ruimtelijke ordening'. Een inpassingsplan wijzigt de bestaande bestemmingsplannen, zoals
vastgesteld door de raad van de gemeente. Voordat de Provincie gebruikt maakt van haar 'wettelijk
instrumentarium' dient eerst met de gemeenten en met de marktpartijen in overleg te worden getreden,
aldus de Provincie. In ieder geval tot 2017 krijgen partijen de tijd om hun plannen aan te passen aan de
Provinciale Aanpak Kantorenleegstand.
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Kortom: op grond van een aanbeveling van het bureau Stec heeft de Provincie het beleidsvoornemen
om in overleg met gemeenten en marktpartijen 50 % van de plancapaciteit te schrappen. Dit is echter
een ambitie, de feitelijke vitvoering van het beleid van de Provincie is nog niet concreet. In ieder geval
zullen partijen tot 2017 de kans krijgen hun plannen aan te passen.

1.3 De Plantage Leusden: kleinschalig en kansrijk

Het Stec-rapport dient als uitgangspunt voor de Provinciale Aanpak Kantorenleegstand. Dit is
opgesteld voor de Provincie, maar ook voor de Utrechtse gemeentes, waaronder Leusden. Opvallend is
dat het Stec-rapport (zie de relevante pagina's in Bijlage 1 bij deze inspraakreactie) de kleinschalige
kantoorruimte in De Plantage niet negatief beoordeeld, maar als passend bij de aard en schaal van
Leusden:

«vss ontwikkel ook minder meters langs de snelweg in Leusden

"In Leusden is een tweetal locaties, De Plantage en Buitenplaats, geschikt voor kieinschalige
kantoorruimte (in combinatie met woon-werk eenheden). Dit past prima bij de aard en schaal
van de Leusdense kantoorgebruiker. Al met al is de totale plancapaciteit van 18.500 m? bvo op
deze plek fors. De plannen voor het toevoegen van 30.000 m? bvo op de locatie Princenhof
zorgen daarbij voor een extra overcapaciteit in de gemeente. Ook in de EER scoort deze
locatie matig; de werkgelegenheid en het aantal vestigingen op deze plek zijn gedaald, het
aanbod is toegenomen en er zijn weinig eindgebruikers naar deze locatie verhuisd (inkomende
verhuisbewegingen). Ontwikkeling van nieuwe kantoormeters op deze plek lijkt weinig
kansrijk voor een succesvolle versterking van de economie op deze plek. Overweeg daarom
00k te kiezen voor aanzienlijk minder meter op de locatie Princenhof."

(Stec-rapport, pagina 28 en 29)

De Conceptvisie is niet in overeenstemming met het Stec-rapport. Voor de locatie Princenhof heeft het
College bijvoorbeeld niet gekozen voor het geheel onmogelijk maken van de kantorenbestemming.
Het is onduidelijk wat de reden is voor deze beleidskeuze, in De Princenhof wordt langs de Randweg
bijvoorbeeld de ontwikkeling van kantoren toegestaan. Een ruimtelijke onderbouwing van deze keuze
ontbreekt.

De stelling in de Conceptvisie: "Het is evident dat kantoorlocaties niet overal in stand kunnen worden
gelaten", geldt zeker niet zonder meer voor de werklocatie De Plantage. Dit blijkt ook uit het Stec-
rapport.

Het toekomstige beleid van de Provincie Utrecht heeft weliswaar als ambitie dat 50 % van de
plancapaciteit dient te worden geschrapt, de uitwerking en uitvoering van dit beleid moet nog zijn
beslag krijgen. Het is prematuur van de gemeente Leusden om in anticipatie op dit Provinciale beleid
nu reeds beleidsvoornemens vast te leggen in een gemeentelijke Visie Werklocaties 2030. Dit gaat ten
koste van de flexibiliteit en het mogelijk kunnen inspelen op toekomstige ontwikkelingen. De
Gemeente is voornemens kantorenbestemmingen te schrappen op locaties waar volgens het Stec-
rapport juist sprake is van kansrijke kleinschalige kantoren. Bovendien is het niet uitgesloten dat deze
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kleinschalige kantoren op De Plantage binnen een aantal jaren zijn gerealiseerd, in ieder geval de twee
reeds verkochte kavels, en in gebruik worden genomen, zodat het niet noodzakelijk is dit
beleidsvoornemen op te nemen.

Uit het Provinciale beleid, maar ook uit de Conceptvisie, blijkt dat overleg met marktpartijen
noodzakelijk is en wenselijk bij de aanpak van de kantorenleegstand en wijzigingen in de
plancapaciteit. De inhoud van de Conceptvisie betreffende De Plantage, is niet in gezamenlijk overleg
met de belangrijkste marktpartij, Van Wijnen, tot stand gekomen. Weliswaar is er wel afstemming
gezocht en zijn er uitnodigingen verstuurd voor informatieavonden door de Gemeente, maar de door
Van Wijnen aangeleverde input is niet verwerkt in de Conceptvisie en er is tevens niet inhoudelijk
gereageerd op concrete voorstellen van Van Wijnen. Dit is tegenstrijdig aan het eigen beleid van de
Gemeente en van de Provincie en bovendien is het vastleggen van deze beleidsvoornemens niet
noodzakelijk op grond van het provinciale beleid, dit is immers nog onvoldoende concreet. Uit het
rapport dat ten grondslag ligt aan het toekomstig provinciaal beleid, blijkt juist dat De Plantage, een
kansrijke locatie is.

1.4  Vastgesteld bestemmingsplan 't Spieghel 2010 en realisatie binnen planperiode

Op 16 juni 2011 is het vigerende bestemmingsplan 't Spieghel 2010 onherroepelijk geworden,
inmiddels is dit bestemmingsplan ongeveer drie jaar in werking. Een bestemmingsplan heeft een
planperiode van tien jaar.

Het bestemmingsplan voorziet in een kantorenbestemming voor zeven kavels, het betreft meer dan
10.000 m2 uitgeefbaar terrein. Reeds ten tijde van het vaststellen van het bestemmingsplan waren de
trends van een dalende opname van kantoorruimte al bekend, deze ontwikkeling is sinds 2009 gaande.
De Gemeente heeft dit bestemmingsplan vastgesteld op grond van een Masterplan en een
Stedenbouwkundig plan. Het plan is voorzien van een onderbouwing, waarbij ook is overwogen of er
behoefte aan de bestemmingen bestond in relatie tot leegstand, voor een planperiode van tien jaar. De
grondslag voor dit bestemmingsplan is evenals de gemeentelijke structuurvisie, een goede ruimtelijke
ordening. Het is dan ook onbegrijpelijk waarom de Gemeente nu opeens van mening is dat een
kantorenlocatie op deze plek niet meer in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening.

Ter illustratie de volgende passage uit de Nota van Zienswijze behorend bij de ruimtelijke
onderbouwing van het bestemmingsplan:

"In de eerste plaats gaat het hier om functie verandering van een voormalig kassengebied
waarvoor nog nauwelijks of helemaal geen ontwikkeling meer mogelijk was. Om verpaupering
en of een wildgroei van activiteiten te voorkomen is gekozen voor een meer actieve
rol en zo richting te geven aan ontwikkeling van dit gebied. Herinrichting zou dan betrekking
moeten hebben op die Leusdense ondernemers die wel toekomst perspectief hebben."”

En:
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"De visie om het te revitaliseren kassengebied middels uitkopen van bedrijven alleen te
herinrichten als een groene ecologische verbinding is financieel- economisch onhaalbaar. Ook zou
dan geen invulling worden gegeven aan de vraag uit het bedrijfsleven van Leusdense ondernemers".
(Reactie zienswijze Stichting Nieuw Knal Groen, bijlage 9 bij Toelichting Bestemmingsplan 't
Spieghel 2010).

Met de Conceptvisie wijzigt de Gemeente haar beleid en stelt zij dat het bestemmingsplan nu reeds
aan herziening toe zou zijn. De planperiode van een bestemmingsplan is tien jaar waarin de
bestemmingen kunnen worden gerealiseerd. Echter, het gewijzigde programma in de Conceptvisie is
niet financieel-economisch haalbaar en voldoet overigens ook niet aan de vraag van de Leusdense
ondernemers.

In de Conceptvisie stelt de Gemeente dat verwacht wordt dat geen kantoorontwikkeling meer van de
grond komt op De Plantage. Wat Van Wijnen betreft hebben de kleinschalige kantoorontwikkelingen
echter zeker nog wel toekomst, in ieder geval vanaf het moment dat er meerdere functies zullen
worden gerealiseerd op deze locatie. Zicht op realisatie blijkt onder andere uit overeenkomsten. Zoals
gezegd is er een Samenwerkingsovereenkomst gesloten tussen Van Wijnen en de Gemeente, deze
Samenwerkingsovereenkomst is ingegaan in 2010 en loopt nog steeds. Wijziging van de
uitgangspunten van de Samenwerkingsovereenkomst betekent niet nakoming van de overeenkomst,
verderop in deze zienswijze zal hier uitgebreid bij stil worden gestaan.

Voorts heeft Van Wijnen twee van de kavels inmiddels verkocht aan een geinteresseerde partij, Smink
Vastgoed, die kansen ziet voor deze locatie. Deze locatie is voor koper juist kansrijk voor de
ontwikkeling van kleinschalige, duurzame kantorenlocaties in het groen. Dit sluit aan bij de
bevindingen in het Stec-rapport. De nu ter inzage gelegde Conceptvisie doorkruist de realisatie en de
exploitatie van deze gebouwen op De Plantage. Hiermee bevordert de Gemeente niet dat de kavels tot
ontwikkeling komen. Het College heeft onvoldoende rekening gehouden met de belangen van de
koper en ontwikkelaar van deze twee kavels.

Voor zover de Gemeente een beroep doet op de cijfers over leegstand, deze cijfers zijn niet zonder
meer op elke kantorenlocatie van toepassing. In de huidige tijd is er vaak sprake van een mismatch
voor kantoorlocaties. Juist op De Plantage is er de mogelijkheid om de kantoren naar eigen stijl te
ontwikkelen en daarmee de mogelijkheid om een eigen identiteit te tonen , waarbij onder andere wordt
aangesloten bij trends en ontwikkelingen, zoals het nieuwe werken'.

Met het voorstel om kantoorontwikkeling op De Plantage niet langer mogelijk te maken worden de
bestemmingsmogelijkheden juist verkleind en het toekomstperspectief voor De Plantage verder
beperkt. Er ligt onvoldoende onderzoek ten grondslag aan de huidige beleidsvoornemens van de
Gemeente, bovendien zijn de keuzes niet goed onderbouwd.

» Van Wijnen verzoekt de raad om bij vaststelling van de definitieve Visie Werklocaties 2030
de zeven kavels met kleinschalige kantorenlocaties, zoals opgenomen in het onherroepelijke
bestemmingsplan "t Spieghel 2010' te handhaven.
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» Van Wijnen verzoekt de raad — indien zij wenst om in afwijking van de
Samenwerkingsovereenkomst — het programma te wijzigen dit in overleg te doen met Van
Wijnen én zij verzoekt om nader onderzoek te laten uitvoeren naar mogelijke transformatie en
functiewijziging van de zeven kleinschalige kantorenlocaties.

> Van Wijnen verzoekt de raad om de mogelijkheden tot herstructurering en transformatie van
andere bestaande kantorenlocaties, zoals in de binnenstad, op de Princenhof en andere
werklocaties nader te onderzoeken voordat zij de kleinschalige kantoren op De Plantage
schrapt.

2. Verruiming van de gebruiksmogelijkheden

In de Samenwerkingsovereenkomst is tussen Gemeente en Van Wijnen overeengekomen dat de
ontwikkeling en realisering van bedrijfsruimten, kantoren en woon-werkkavels mogelijk zal zijn in het
gebied de Plantage. Indien en voorzover het bestemmingsplan gewijzigd moet worden, dient eerst
overleg tussen de betrokken partijen plaats te vinden. Het vaststellen van een gewijzigde
gemeentelijke visie is in strijd met de gemaakte afspraken en het vastgestelde bestemmingsplan.

In tegenstelling tot wat in het Collegebesluit is weergegeven, heeft Van Wijnen nooit gesteld geen
toekomst meer te zien voor kantoren op De Plantage. De reden dat veel partijen in een eerdere stadium
zijn afgehaakt zijn de beperkte mogelijkheden onder de bestemming 'Kantoor. Zo is weinig
functiemenging mogelijk.

Van Wijnen heeft al in 2011 om verruiming van de planologische mogelijkheden gevraagd zodat De
Plantage aantrekkelijker wordt voor toekomstige gebruikers. Door Van Wijnen is dit regelmatig
aangedragen en bespreekbaar gemaakt, hierbij wordt onder andere verwezen naar de brieven van Van
Wijnen aan het College van 4 maart 2013 en 29 mei 2013 en het ambtelijk overleg tussen Van Wijnen
en de Gemeente. In deze brieven en tijdens de overleggen heeft Van Wijnen onder andere aangegeven
dat door enkele aanpassingen van het toegestane gebruik (bijvoorbeeld het toevoegen van horeca' voor
een ontmoetingsplek of 'ondergeschikte detailhandel' voor een internetathaalpunt) realisatie van de
voorgenomen bedrijfsruimte alsnog mogelijk kan worden gemaakt. Dit heeft echter tot op heden nog
niet geleid tot aanpassing van het beleid van de Gemeente.

Het verbaast Van Wijnen dat de Gemeente niet inhoudelijk is ingegaan op de voorstellen van Van
Wijnen. Onderdeel van de voorstellen, die naar voren zijn gebracht in de genoemde brieven en
overleggen is een de uitgebreide rapportage van SVP d.d. 11 december 2012: "Flexibiliteit en De
Plantage" waarin wordt ingegaan op de mogelijkheden en kansen voor economische ontwikkeling van
dit gebied. Ten onrechte is deze rapportage en de voorstellen niet betrokken bij de vaststelling van de
Conceptvisie. Een ander voorbeeld is de brief van Van Wijnen d.d. 29 mei 2013 waarbij zij uitgebreid
is ingegaan op het concept new leisure' voor De Plantage. Hier is door de Gemeente niet inhoudelijk
op gereageerd. Tegelijkertijd wordt in de Conceptvisie voor de plancapaciteit op de werklocaties
Princenhof en 't Ruige Veld/Speelkamp wel gesproken over een 'Experimenteerbepaling', waarbij
wordt gekeken naar de mogelijkheden van transformatie naar zorg- en leisureconcepten. Op de
nabijgelegen 'De Buitenplaats' wordt 'horeca’ en 'leisure' ook als alternatief opgenomen.
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Gelet op het overleg dat is gevoerd tussen de partijen en de lopende Samenwerkingsovereenkomst ligt
het op de weg van de Gemeente gemengde bestemmingen, zoals combinaties van wonen en zorg en
leisure mogelijk te maken ook voor De Plantage.

» Van Wijnen verzoekt de raad de mogelijkheden voor het verruimen van de bestemming op De
Plantage naar onder ander 'Leisure' en 'Zorg', "Wonen- en Zorg' en 'Horeca' mogelijk te
maken in de Visie Werklocaties 2030, deze mogelijkheden dienen in ieder geval nader te
worden onderzocht en niet bij voorbaat te worden uitgesloten.

» Van Wijnen verzoekt - ter behoud van de economische functie van De Plantage - de
ontwikkeling van Bedrijven op De Plantage mogelijk te maken door het verruimen van de
bestemming Bedrijven met flankerende functies, zoals detailhandel en horeca.

3. Woon-werk locaties

Uit de Conceptvisie blijkt niet wat het beleidsvoornemen is van de Gemeente over de woon-
werkkavels. In het vigerende bestemmingsplan 't Spieghel 2010 is voor vier kavels een
woonbestemming opgenomen, waarbij tevens beroepen aan huis zijn toegestaan (‘woon-werkkavels').
Uit het gespreksverslag van de informatieavond d.d. 7 juli 2014 blijkt dat de Gemeente voornemens is
voor deze locatie de woon-werkkavels op De Plantage te laten vervallen. In de Conceptvisie is het
schrappen van deze woon-werklocaties niet opgenomen en ook niet nader onderbouwd.

Verder heeft Van Wijnen verzocht in de eerder genoemde overleggen om verruiming van de
mogelijkheden voor wonen binnen de locatie De Plantage, eventueel in combinatie met de
gebruiksmogelijkheden voor bedrijven.

Onduidelijk is wat de reden zou zijn voor het laten vervallen van de woon-werklocaties. Gesteld wordt
dat een woning op een bedrijventerrein een beperking geeft voor naastgelegen bedrijven ten aanzien
van geluid en andere overlast. Bij het vaststellen van het bestemmingsplan 't Spieghel 2010 waar de
woningen planologisch mogelijk zijn gemaakt, heeft deze afweging al plaatsgevonden. Het plan is in
overeenstemming met de goede ruimtelijke ordening. Onduidelijk en ongemotiveerd is waarom de
Gemeente hier nu haar beleid over wil wijzigen. In de Provinciale Structuurvisie 2013 van de
Provincie Utrecht wordt juist de voorgenomen ontwikkeling beschreven om voor 2028 meer woon-
werk combinaties te realiseren. Het verzoek van Van Wijnen om ook de mogelijkheden voor
uitbreiding van woon-werkfuncties nader te onderzoeken, sluit hierbij aan.

» Van Wijnen verzoekt de raad om in de vast te stellen Visie het gebruik van de gronden als
woon-werkkavels te handhaven conform het vigerende bestemmingsplan en waar mogelijk de
woon-werkfuncties uit te breiden dan wel de voorschriften te verruimen.
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4. Detailhandel

De Conceptvisie pleit voor nieuwe bedrijvigheid, die de beoogde kantoorontwikkeling op het
grondgebied van De Plantage kan vervangen. Kansrijke sectoren die voor De Plantage worden
benoemd zijn bouw, logistiek en handel, aangezien deze sectoren veel innovatiekracht in zich hebben.
Ook kansrijke functies als distributie- en athaalpunten van internetwinkels worden benoemd.

In de Conceptvisie is niet aangegeven op welke wijze deze bedrijvigheid kan worden verwezenlijkt op
De Plantage en welke bestemmingen de Gemeente daarvoor wenst te realiseren.

Het ontbreken van de bestemming detailhandel weerhoudt geinteresseerden ervan te investeren in De
Plantage. Zoals hierboven uiteengezet is dit al sinds 2011 aan het college gecommuniceerd en pleit
Van Wijnen voor een verruiming van de bestemmingen op De Plantage. Om de economische functie
van De Plantage te kunnen behouden is het noodzakelijk dat ook verschillende vormen van
detailhandel wordt toegelaten.

4.1 Gedateerd detailhandelsbeleid

De ter inzage gelegd Conceptvisie ontbeert een visie en/of een strategie voor detailhandel binnen de
Gemeente. Volgens de Conceptvisie wil het nieuwe college van B&W beter inspelen op trends en
ontwikkelingen en nieuwe bedrijfsvormen, zoals bijvoorbeeld de opkomst van webwinkels. Hiertoe
wordt de komende collegeperiode een nieuw detailhandelsbeleid ontwikkeld.

Indien de Gemeente voornemens is om een visie vast te stellen voor werklocaties, kan een visie op
detailhandel niet ontbreken. Zeker nu wordt uitgegaan van 'behoud van een economische functie
zonder kantoorontwikkeling'. Het bestaande detailhandelsbeleid dateert uit 2007 en is achterhaald,
hierop is ten onrechte de Conceptvisie gebaseerd. Het speelt niet in op de nieuwe trends en
ontwikkelingen, zoals internetwinkels en nieuwere winkelconcepten. Deze nieuwe trends en
ontwikkelingen zijn bijvoorbeeld wel verwoord in de structuurvisie van de Provincie uit 2007,

In de Conceptvisie wordt gesteld dat het bestaande detailhandelsbeleid van Leusden er vooral op is
gericht om de huidige voorzieningenstructuur in stand te houden. Dit betekent dat
hoofdwinkelcentrum De Hamershof en de vernieuwing van wijkwinkelcentrum De Biezenkamp
beleidsmatig prioriteit hebben. Detailhandelsontwikkelingen buiten de huidige winkelconcentraties
worden niet zonder meer toegestaan.

4.2 Ruimte voor internetwinkels

In de Conceptvisiec is opgemerkt dat er ruimte voor webwinkels zal moeten komen. De
praktijkervaring leert dat bijna alle ondernemers met internetwinkels c.q. verzendbedrijven ook
wensen dat er een (kleine) detailhandelsbestemming op de bedrijfsruimte rust. Dit is het gevolg van de
(onderling verschillende) rechterlijke uitspraken over de toelaatbaarheid van internetwinkels op
bedrijventerreinen. Het is van belang dat de Conceptvisie duidelijkheid en rechtszekerheid schept voor
de ruimte die zij wenst te cre€ren voor internetwinkels.
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4.3 Mogelijke nieuwe vormen van detailhandel

Uiteraard onderschrijft Van Wijnen de aanvulling uit het Collegebesluit dat de mogelijkheden voor
volumineuze detailhandel wordt onderzocht. Echter, Van Wijnen verzoekt om ook andere (nieuwe)
vormen van detailhandel te laten onderzoeken.

In de Conceptvisie is voor nabijgelegen werklocatie 't Spieghel wel het voornemen opgenomen om
detailhandel te kunnen realiseren in aansluiting op de bestaande Eurofleur. Wat de ruimtelijke
onderbouwing is voor deze afweging blijkt niet uit de Conceptvisie. De Plantage is door haar ligging
en zichtlocatie wellicht nog beter als vestigingsplaats voor verschillende vormen van detailhandel dan
't Spieghel. De vraag is of er een ruimtelijke afweging aan deze beleidskeuze ten grondslag ligt, juist
nu het College ook op de hoogte is van het feit dat een concrete partij zich wil vestigen op De
Plantage.

Ondanks dat het College wel verschillende vormen van volumineuze detailhandel wil onderzoeken
blijkt dat de vestiging van een discountsupermarkt op De Plantage op voorhand wordt uitgesloten.
Volgens mededeling van de wethouder de heer Dragt tijdens de informatieavond op 7 juli 2014 is er
op basis van de Conceptvisie geen mogelijkheid voor de vestiging van een bijzondere supermarkt,
(zoals de Aldi) op De Plantage. Dit is niet nader (ruimtelijk) onderbouwd en onderzocht. Op dit
moment dient zich een concrete kandidaat aan om op De Plantage een discountsupermarkt te vestigen,
namelijk de Aldi.

Indien het College aanvullend zal onderzoeken wat de mogelijkheden zijn voor volumineuze
detailhandel op De Plantage, dan dient tevens de mogelijkheid van een discountsupermarkt niet bij
voorbaat t¢ worden uitgesloten. De raad dient in het kader van de goede ruimtelijke ordening te
onderzoeken of het vestigen van een discountsupermarkt op De Plantage haalbaar is.

4.4 Nader onderzoek naar de versterkende effecten

De Aldi en Van Wijnen bieden aan om in overleg met de het College dan wel de raad een distributie-
planologisch-onderzoek te laten uitvoeren naar de vestiging van een discountsupermarkt op De
Plantage. Een discountsupermarkt trekt andere bezoekers aan dan de winkels voor dagelijkse
boodschappen in het centrum, zoals blijkt uit onderzoek. Bovendien kan de vestiging van een
dergelijke detailhandelsvestiging buiten de stad extra bezoekers aantrekken uit omliggende gemeente,
en zal dit synergie-effecten hebben op de detailhandel in de bestaande winkelcentra.

Voorts heeft de vestiging van de Aldi en andere mogelijke detailhandel een aantrekkend effect op
andere partijen die zich wensen te vestigen op De Plantage, dit zal leiden tot een snellere realisatie van
De Plantage en bijdragen aan de doelstellingen van de Samenwerkingsovereenkomst. Bovendien biedt
dit een uitgelezen kans voor het voornemen in de Conceptvisie om de economische functie van De
Plantage te behouden.
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Uit onderzoek van de Aldi blijkt dat Leusden een geschikte vestigingsplaats is, bovendien zal dit
leiden tot een toename van arbeidsplaatsen voor binnen de gemeente. Uit de Conceptvisie blijkt dat
Leusden ook als doelstelling heeft om arbeidsplaatsen te creéren, ook voor lager- en
middelbaargeschoolden binnen de gemeente. De vestiging van een Aldi draagt bij aan dit
beleidsvoornemen. Het is Van Wijnen bekend dat de Aldi een inspraakreactie heeft ingediend, waarin
zij uitgebreid op deze punten ingaat.

Het onderzoeken van nieuwe vormen van detailhandel, waaronder een discountsupermarkt, sluit aan
bij het beleid van de provincie Utrecht. In de Provinciale Structuurvisie (2013) is opgenomen dat de
Provincie voldoende ruimte wil bieden aan de veranderende wensen van consumenten en het
bedrijfsleven. Er wordt specifiek aandacht gevraagd voor transformatie van verouderde winkelcentra.
Bij nieuwe plannen voor detailhandelsontwikkelingen dient te worden gekeken worden naar de
behoefte van consumenten. Winkels die zich richten op de dagelijkse boodschappen hebben weinig tot
geen last van de verandering van de samenleving. De toenemende rol van internet en nieuwe wensen
van de consument hebben betrekkelijk weinig invloed op supermarkten.

In de beslissing over de mogelijkheid tot het vestigen van een discountsupermarkt op De Plantage
dienen het College en de raad de belangen van Van Wijnen en Aldi (als concrete gebruiker) mee te
nemen, bovendien dient het voornemen te zijn ingegeven door cen afweging op grond van de
ruimtelijke ordening.

De aanwezigheid van een discountsupermarkt binnen de gemeente zal een versterkend effect op de
bestaande detailhandelsstructuur hebben, dit sluit bovendien aan bij de behoefte van de consumenten
en inwoners van de gemeente en omliggende gemeenten. Uit de concrete interesse van een marktpartij
blijkt dat er mogelijkheden zijn voor deze economische ontwikkeling in de gemeente

» Van Wijnen verzoekt de raad om de vestiging van verschillende vormen van detailhandel op
De Plantage mogelijk te maken bij de vaststelling van de Visie Werklocaties 2030 (waaronder
maar niet uvitsluitend verkoop via internet, perifere en grootschalige detailhandel).

» Van Wijnen verzoekt de raad tevens om onderzoek te doen naar vestigingsmogelijkheden van
andere vormen van detailhandel dan alleen volumineuze detailhandel, zoals onder andere een
discountsupermarkt en internetwinkels.

» Van Wijnen verzoekt de raad de vestiging van detailhandel op De Plantage niet op voorhand
uit te sluiten, nu het nitgangspunt is om de economische functie van De Plantage te behouden.

Iv. Verplichtingen op grond van de Samenwerkingsovereenkomst

Op 28 juni 2010 hebben de Gemeente en Van Wijnen een samenwerkingsovereenkomst gesloten om
de ontwikkeling en realisering van bedrijfsruimten, kantoren en woon-werkkavels mogelijk te maken
op De Plantage. Hierbij hadden partijen onder andere tot doel de revitalisering en herstructurering van
het oude kassengebied mogelijk te maken.

Uit de Samenwerkingsovereenkomst en de bedoelingen van partijen blijkt dat de zowel de Gemeente
als Van Wijnen afspraken zijn overeengekomen om de ontwikkeling van kleinschalige kantoren op De

Pagina 12
11401997/NR/43052073/NR



cMm’s’/

Law.Tax

Plantage mogelijk te maken. Zie Bijlage 2 voor de kaart van het Exploitatiegebied behorend bij de
Samenwerkingsovereenkomst met de verkaveling en de verschillende functies.

In de Samenwerkingsovereenkomst zijn de voorwaarden vastgelegd waaronder de Gemeente vanuit
haar publiekrechtelijke taken en bevoegdheden haar medewerking zal verlenen aan de
herontwikkeling van De Plantage. De contractuele verplichting van de Gemeente houdt echter niet op
bij het  wvaststellen van het bestemmingsplan. De Gemeente heeft =zich in de
Samenwerkingsovereenkomst vastgelegd om planologische medewerking te verlenen aan de realisatie
van het Exploitatiegebied. Het bestemmingsplan is vastgesteld voor een planperiode van tien jaar,
totdat het Exploitatiegebied is gerealiseerd heeft de Gemeente de verplichting om medewerking te
verlenen aan de realisatie.

Indien de Visie Werklocaties 2030 ongewijzigd wordt vastgesteld ten opzichte van het nu ter inzage
gelegde Conceptvisie, betekent dit dat de Gemeente haar verplichtingen uit de
Samenwerkingsovereenkomst niet nakomt. Van Wijnen zal aanzienlijke schade lijden ten gevolge van
niet-nakoming en deze op de Gemeente verhalen.

Dit is ten onrechte niet meegenomen in Paragraaf "Juridische aspecten" van het Collegebesluit. De
Samenwerkingsovereenkomst tussen partijen eindigt uitsluitend indien het Exploitatiegebied is
gerealiseerd en het Openbare gebied is bebouwd of indien er sprake is van faillissement, hetgeen niet
het geval is.

Het College verwijst in de paragraaf "Juridische aspecten” in haar besluit naar de mogelijkheid die in
artikel 17 van de Samenwerkingsovereenkomst wordt genoemd om in redelijkheid te overleggen
tussen partijen over een gewijzigde voortzetting van de overeenkomst. Deze mogelijkheid is echter
geschreven voor 'onvoorziene omstandigheden'. Uit de jurisprudentie blijkt dat de veranderende
marktomstandigheden geen onvoorziene omstandigheden zijn. Bovendien was de toename van
leegstand van kantoren al voorzien door partijen bij het vaststellen van de
Samenwerkingsovereenkomst en het bestemmingsplan ' 't Spieghel 2010', zodat ook dit niet leiden tot
een beroep op onvoorziene omstandigheden van de zijde van de gemeente. Er bestaat dus niet zonder
meer de verplichting om te overleggen over gewijzigde voortzetting van de overeenkomst.

Van Wijnen overlegt uiteraard graag met de Gemeente over de ontwikkelingsmogelijkheden voor De
Plantage, Van Wijnen wenst echter wel tot een gezamenlijke strategie te komen. De Gemeente stelt
dat zij de 'Conceptvisi¢' heeft opgesteld om draagvlak te cre€ren bij partijen. Het creéren van
draagvlak voor het wijzigen van contractuele afspraken op grond van de Samenwerkingsovereenkomst
met Van Wijnen, kan echter niet plaatsvinden door het eenzijdig vaststellen van de zijde van de
Gemeente van deze Visie.

De schade die Van Wijnen lijdt indien de Gemeente de privaatrechtelijke overeenkomst niet zal
nakomen, gaat veel verder dan de mogelijke planschade die wordt genoemd in het Collegebesluit op
pagina 8 en zal aanzienlijk meer zijn dan de genoemde € 1 miljoen euro in de financiéle paragraaf in
het Collegebesluit.
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» Van Wijnen verzoekt de raad om bij het vaststellen van de Visie Werklocaties 2030 de
verplichtingen van de Gemeente op grond van de Samenwerkingsovereenkomst tussen
Gemeente en Van Wijnen d.d. 28 juni 2010, na te komen.

» Indien en voor zover de raad dan wel het College voornemens is het programma te wijzigen,
verzoekt Van Wijnen de Gemeente om in gezamenlijk overleg een gewijzigd programma vast
te stellen.

» Indien en voor zover de raad voornemens is de Conceptvisie vast te stellen inhoudende dat de
kantoorlocaties en de woon-werkkavels op grond van vastgestelde het bestemmingsplan 't
Spieghel 2010 worden geschrapt, verzoekt Van Wijnen de raad rekening te houden met de
schadevergoeding die de Gemeente Van Wijnen verschuldigd zal zijn wegens niet-nakoming
van de Samenwerkingsovereenkomst.

V. Conclusie

Van Wijnen verzoekt de raad bij het vaststellen van de Visie Werklocaties 2030 deze inspraakreactie
in acht te nemen, de realisatie van de kantoorlocaties en woon-werkkavels in het vastgestelde
onherroepelijke bestemmingsplan ‘'t Spieghel 2010 mogelijk te maken en de verplichtingen van de
Gemeente na te komen uit de Samenwerkingsovereenkomst voor De Plantage. Voorts verzoekt Van
Wijnen in de Visie Werklocaties 2030 detailhandel mogelijk te maken op De Plantage en de
mogelijkheden van verruiming van het planologische kader verder te onderzoeken, ter behoud en
versterking van de economische functie van de werklocatie. Van Wijnen biedt aan om hier onderzoek
naar te laten uitvoeren.

Uiteraard is Van Wijnen graag tot nadere toelichting bereid,

Met vriendelijke groet,
CMS Derks Star Busmann N.V,

Azivocaat
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