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ZIENSWIJZENNOTA  
 
UITWERKINGSPLAN “SPOORALLEE” 
 
 
 
 
Aldus vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders van de gemeente 
Zevenaar in de vergadering van 13 maart 2015 
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1.  INLEIDING 
 
De  gemeente  is  sinds  2008  bezig  met  de  ontwikkeling  van  de  locatie  Spoorallee,  een  regionaal 
knooppunt met een directe ontsluiting op de A12 en gekoppeld aan een toekomstig station. Eerst als 
een retailpark samen met MAB/KWP en nu, nadat MAB zich uit het project heeft teruggetrokken, met 
Kondor Wessels Projecten (KWP) en Stable International Development BV, een ondernemer die naast 
andere voorzieningen (zoals b.v.  leisure, horeca, hotel) een factory outlet centrum op de Spoorallee 
wil  realiseren.  Om  deze  ontwikkeling  mogelijk  te  maken  moet  het  vigerende  bestemmingsplan 
worden uitgewerkt. Met voorliggend uitwerkingsplan wordt invulling gegeven aan deze uitwerking. 
 
Het ontwerp uitwerkingsplan “Spoorallee” heeft van 27  juni tot 8 augustus 2014 ter  inzage gelegen 
ten behoeve  van het  indienen  van  zienswijzen. Tijdens deze  termijn  zijn 35  zienswijzen  ingediend. 
Daarnaast is er één zienswijze te laat ingediend.  
 
Indieners zienswijzen 
Er zijn door diverse partijen zienswijzen ingediend. Het betreft: 
 eigenaren van winkelpanden en ondernemers uit Zevenaar, Arnhem en omliggende 

dorpen/steden; 
 omliggende gemeenten alsook gemeenten uit de Achterhoek; 
 Stadsregio Arnhem Nijmegen; 
 Provincie Gelderland; 
 Bezirksregierung Münster. 
 
Ontvankelijkheid 
De 35 zienswijzen zijn tijdig binnengekomen en zijn inhoudelijk beoordeeld. De zienswijze die te laat is 
ingediend, is inhoudelijk niet beoordeeld. 
 
Mondelinge toelichting 
Er zijn geen mondelinge zienswijzen ingediend. Meerdere partijen hebben aangegeven de zienswijze 
mondeling  toe  te willen  lichten. Aanvullend hebben we  in november 2014 met een aantal partijen 
gesprekken  gevoerd.  Hiervan  is  geen  verslag  gemaakt.  Omdat  geen  nieuwe  argumenten  zijn 
ingebracht, heeft dit niet geleid tot aanpassing van de zienswijzennota. 
 
Beoordeling zienswijzen 
In  hoofdstuk  3  van  deze  zienswijzennota  heeft  de  gemeente  een  reactie  geformuleerd  op  de 
ingediende  zienswijzen.  In  de  linker  kolom  is  een  samenvatting  van  de  zienswijze  gegeven,  in  de 
rechterkolom  de  beoordeling.  Bijlagen  die  zijn  toegevoegd  bij  de  ingediende  zienswijzen  en  de 
relevante  rapporten  die  aanvullend  zijn  uitgevoerd,  zijn  als  bijlage  toegevoegd  aan  deze 
zienswijzennota. Daarmee maken ze ook direct onderdeel uit van het uitwerkingsplan.  
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2.  SAMENVATTING ZIENSWIJZEN 
 
Samengevat komen de zienswijzen op het volgende neer: 
 Er is geen adequate verantwoording gegeven van de ladder voor duurzame verstedelijking; 
 De ontwikkeling van een Factory Outlet past niet binnen het Regionaal Programma Detailhandel 

(RPD); 
 De ontwikkeling van een Factory Outlet past niet binnen de Ruimtelijke Verordening Gelderland 

(RVG); 
 De ontwikkeling van een Factory Outlet past niet binnen toekomstig beleid; 
 Er is vrees voor leegstand in en ontwrichting van het centrum van Zevenaar, maar ook voor 

omliggende dorpen/steden; 
 Er zijn andere locaties die beter geschikt zijn voor een outletcentrum; 
 Er is strijd met de uitwerkingsregels / het moederplan, met name inzake de fasering en de 

uitwerkingsregels; 
 Er zijn vraagtekens bij de haalbaarheid van de ontwikkelingen; 
 Er is onvoldoende gecommuniceerd, inzake artikel 3.1.1 Bro en inzake artikel 3.4 Awb; 
 Er is nog een outletcentrum voorzien, maar dan in het centrum van Zevenaar (BAT‐locatie); 
 Er is een tegenonderzoek ingediend. 
 
In deze samenvatting worden deze zienswijzen weerlegd. Uiteraard komt deze weerlegging overeen 
met de beantwoording van de zienswijzen in hoofdstuk 4. Doel van deze samenvatting is om in 
hoofdlijnen aan te geven wat de inhoud en de beoordeling is van de zienswijzen. 
 
Duurzame verstedelijking 
Ten behoeve van de toelichting van het uitwerkingsplan is voor de verantwoording van de ladder voor 
duurzame verstedelijking de ‘Handreiking Ladder voor duurzame verstedelijking’ gebruikt van het 
Ministerie van Infrastructuur en Milieu. Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking is te komen 
tot een goede ruimtelijke ordening in de vorm van een optimale benutting van de ruimte in stedelijke 
gebieden. Met de ladder voor duurzame verstedelijking wordt een zorgvuldige afweging en 
transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten nagestreefd. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Gezien het 
feit dat er een concrete marktvraag is ingekomen bij de gemeente, is de behoefte al deels 
aangetoond. Het onderzoek van Goudappel Coffeng naar de haalbaarheid van een Factory Outlet 
Centrum op de Spoorallee gedateerd 22 mei 2014 bevestigt dat er een vraag is naar deze 
ontwikkeling. Voor de bepaling van de eerste trede is de gemeente Zevenaar van mening dat bij het 
bepalen van de regionale vraag naar ruimte ten behoeve van detailhandel in ieder geval de volgende 
zaken een rol spelen: 
‐ er ligt een bestemmingsplan (moederplan) dat een uitwerkingsplicht bevat op grond waarvan 

detailhandel mogelijk kan worden gemaakt; 
‐ er ligt een specifieke marktvraag voor een outlet, welke past binnen de uitwerkingsregels van het 

moederplan; 
‐ door initiatiefnemer is een haalbaarheids‐ en effectenanalyse (behoeftenonderzoek) 

aangeleverd; 
‐ de ruimtelijke ontwikkeling leidt niet tot een zodanige leegstand (elders), dat geen sprake meer is 

van een goed woon‐ en leefklimaat/ondernemersklimaat. 
 
In aanvulling op het rapport: ‘Haalbaarheids‐ en effectenanalyse leisurepark Spoorallee Zevenaar’ 
heeft Goudappel Coffeng een aanvullend rapport geschreven (het betreft ‘Toets leisurepark 
Spoorallee aan eerste trede Ladder voor duurzame verstedelijking’ van 19 september 2014,  bijlage 
13). In dit rapport wordt aandacht besteed aan de eerste trede van de Ladder voor duurzame 
verstedelijking. Samengevat concludeert Goudappel Coffeng in het aanvullende rapport: 

 
1. De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van een FOC in Zevenaar kan 

volmondig met ‘ja’ worden beantwoord. Een bezoek aan een Factory Outlet Center is een 

populaire vrijetijdsbesteding. Het aanbod aan FOC meters in Nederland en het aangrenzende 
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Duitsland is beperkt. In Oost‐Nederland en de Stadsregio Arnhem Nijmegen is helemaal geen 

FOC aanwezig. Met de ontwikkeling van een FOC op de Spoorallee in Zevenaar wordt een 

concept toegevoegd dat nieuw is voor de regio en grotendeels aanvullend en complementair is 

aan het bestaande aanbod. Hiermee worden de keuzemogelijkheden voor de inwoners van de 

regio vergroot qua diversiteit en prijs. Inwoners van Zevenaar en de omliggende regio hoeven 

nu niet meer anderhalf uur te rijden om een outlet center te kunnen bezoeken, maar kunnen 

in de eigen regio terecht. In het rapport: ‘Haalbaarheid en effecten leisurepark Spoorallee 

Zevenaar’ is bovendien aangetoond dat er volop markt aanwezig is voor een Factory Outlet 

Centrum op deze locatie. Vanwege de beperkte verdringingseffecten van een Factory Outlet 

Centrum, die bovendien voor een groot deel worden gecompenseerd door synergie‐effecten, 

wordt het niet realistisch geacht dat een toename van de leegstand zal optreden. Onderzoek 

van Ecorys naar de effecten van de Factory Outlet Centra op de ontwikkeling van leegstand 

bevestigt deze conclusie. De kans op een verslechtering van de regionale 

detailhandelsstructuur en toenemende leegstand is kortom klein. Eerder zal sprake zijn van 

een versterking van de structuur. Met een FOC nemen de keuzemogelijkheden voor de 

regionale consument toe en worden bovendien nieuwe bezoekers naar de regio getrokken. 

 

2. De locatie Spoorallee biedt mede vanwege de ligging aan de A12 goede uitgangspunten voor 

doelgericht bezochte horeca zoals wegrestaurants, fastfood en themarestaurants. De 

ontwikkeling van doelgericht bezochte horeca op de locatie Spoorallee speelt in op trends als 

de toenemende thematisering en filialisering in de horeca. Daarnaast speelt het in op de 

actuele wensen  van de consumenten die in steeds sterkere mate een combinatie en clustering 

van functies willen. In Zevenaar en de  regio zijn enkele fastfood‐ en wegrestaurants op 

snelweglocaties gevestigd, maar is geen sprake van een divers cluster horecaformules in 

combinatie met andere leisurefuncties. De Spoorallee is hiervoor een aantrekkelijke locatie. 

Zeker als onderdeel van een leisurepark. Hiervoor is ook op regionaal niveau marktruimte en 

behoefte aanwezig. Het aanbod aan horeca en restaurants blijft wat achter in Zevenaar en 

regio. Daarbij biedt het economische herstel extra kansen voor de horeca. Met de ontwikkeling 

van dit thans in de regio ontbrekende horecacluster nemen de keuzemogelijkheden voor de 

(boven)regionale consument toe. Vanwege het onderscheidende concept en de aanwezige 

marktruimte is de kans op een verslechtering van de voorzieningenstructuur en leegstand 

klein. De ontwikkeling van een compact en gethematiseerd doelgericht bezocht horecacluster 

betekent eerder een versterking van de structuur en vergroot de keuzemogelijkheden van de 

consument. De locatie Spoorallee kan gebruikt worden voor thans niet in geconcentreerde 

vorm in de regio op snelweglocaties aanwezige formules als Pizzahut, Subway, KFC, La Place en 

HaJe. Daarnaast kan de locatie Spoorallee dienen als opvanglocatie voor de restaurants aan de 

huidige afslag Zevenaar van de A12 (Griethse Poort). Deze aansluiting komt te vervallen in 

verband met de doortrekking van de A15 en de verbreding van de A12. 

 

3. De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van een hotel op de locatie Spoorallee 
kan kortom volmondig met ‘ja’ worden beantwoord. De Spoorallee vormt een aantrekkelijke 

en onderscheidende locatie voor een hotel. Vanwege de ligging bij de A12 en treinstation en 

als onderdeel van het leisurepark. Een dergelijke combinatie is niet in de regio aanwezig en 

vergroot de keuzemogelijkheden voor de consument. Het beperkte aanbod in Zevenaar en de 

Stadsregio, de aantrekkende economie en het sterk toenemende belang van de combinatie 

hotel en leisure maken dat er ruimte en behoefte is aan een versterking van het hotelaanbod. 

De kans op een verslechtering van de voorzieningenstructuur en leegstand is zeer klein. Eerder 

zal sprake zijn van een versterking van de structuur. Daarnaast kan de locatie Spoorallee 

dienen als opvanglocatie voor het hotel aan de huidige afslag Zevenaar van de A12 (Griethse 

Poort). Deze aansluiting komt te vervallen in verband met de doortrekking van de A15 en de 

verbreding van de A12. 

 



 

_________________________________________________________________________________ 
Zienswijzennota Uitwerkingsplan “Spoorallee”  
Kenmerk IN15.00495                                                                                           6                                                                 

4. De vraag of sprake is van een regionale behoefte aan een kinderspeelhal op de locatie 
Spoorallee kan met ‘ja’ worden beantwoord als het concept zich weet te onderscheiden van de 

bestaande aanbieders in de omgeving. Doordat de kinderspeelhal onderdeel uitmaakt van het 

leisurepark en voor een deel een bovenregionale functie verzorgt zijn de mogelijkheden 

hiervoor in de basis aanwezig. De kracht van een kinderspeelhal op de locatie Spoorallee ligt 

voor een belangrijke deel in de combinatie met de andere onderdelen van het leisurepark 

zoals het FOC. De behoefte aan de kinderspeelhal is daarmee voor een groot deel 

bovenregionaal. Op regionaal niveau wordt er met de ontwikkeling van een kinderspeelhal op 

een goed bereikbare locatie ingespeeld op de landelijke groei van het aantal kinderspeelhallen. 

Bedacht dient te worden dat er enige overlap kan optreden met de kinderspeelhal in Kiddiez in 

Babberich. Eventuele regionale concurrentie kan beperkt worden indien de concepten van 

beide kinderspeelhallen zich van elkaar weten te onderscheiden. Zoals Kiddiez nu anders is dan 

het Land van Jan Klaassen.  

 
5. De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van automotive op de locatie 

Spoorallee kan met ‘ja’ worden beantwoord als het gaat om een voor de regio compleet nieuw 

concept. Daarnaast kan de ontwikkeling dienen als opvanglocatie als de huidige afslag van de 

A12 (Griethse Poort) wordt afgesloten en een bedrijf als bijvoorbeeld The Good Car Company 

wil verplaatsen en uitbreiden. Dit bedrijf past vanwege haar onderscheidende concept goed bij 

het leisurepark en kan daar profiteren van de bovenregionale aantrekkingskracht van het park. 

 
6. De vraag of er regionale behoefte is voor de ontwikkeling van een wijksupermarkt in Groot 

Holthuizen kan met ‘ja’ worden beantwoord. Deze supermarkt voorziet in een behoefte van de 

inwoners van deze nieuwe wijk en maakt het mogelijk om in de eigen wijk boodschappen te 

doen. Bovendien vergroot een supermarkt de aantrekkelijkheid van een wijk en de sociale 

cohesie en kan het de ontwikkeling van een wijk stimuleren. Een wijksupermarkt in Groot 

Holthuizen zal niet leiden tot uitval en leegstand van bestaande supermarkten in Zevenaar. 

Door de afspraken tussen gemeente Zevenaar en COOP, blijft de supermarkt in de kleine kern 

Babberich overeind. Daarnaast zal een supermarkt in Groot Holthuizen de koopkrachtbinding‐ 

en toevloeiing in enige mate kunnen vergroten. 

 
7. Leegstand en impact op de voorzieningenstructuur: De kans op leegstand als gevolg van de 

ontwikkeling van het leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat leegstand zou 

ontstaan zal dit niet leiden tot een aantasting van de voorzieningenstructuur. Leegkomende 

panden in de centrumgebieden (A‐gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met nieuwe 

functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 

ontwikkelingsplan. Het blijkt dat het publiek (ca. 70% heeft meer dan 30 minuten gereden om 

Zevenaar te bezoeken) dat naar het outletcenter komt, een ander publiek is dan degenen die 

winkelen in het centrum. Er komen ongetwijfeld ook dagjesmensen naar het centrum, wat 

kansen biedt voor de plaatselijke horeca. 
 
In de zienswijzen zijn ook opmerkingen geuit op de toelichting op de tweede trede van de ladder 
duurzame verstedelijking. De tweede trede gaat over de vraag of (een deel van) de regionale 
behoefte kan worden opgevangen binnen het bestaand stedelijk gebied. De gemeente Zevenaar stelt 
voorop dat zij van oordeel is dat het plangebied is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied. Het 
plangebied maakt onderdeel uit van een bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten 
behoeve van bedrijvigheid, dienstverlening en wonen, alsmede de daarbij behorende infrastructuur. 
De ontwikkeling van het plangebied betreft de afronding van een groter stedelijk gebied, waarbinnen 
onder andere reeds een woonwijk, bedrijventerrein en scholencluster zijn gerealiseerd. Aangezien het 
plangebied is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied, wordt aan een inhoudelijke beoordeling van 
de tweede trede van de ladder duurzame verstedelijking niet toegekomen. Desalniettemin is, voor 
het geval vast zou komen te staan dat geen sprake is van bestaand stedelijk gebied, ook beoordeeld 
of (een deel van) de regionale behoefte op een andere locatie binnen het bestaand stedelijk gebied 
kan worden opgevangen. Hiervoor is de voorliggende marktvraag uiteraard als uitgangspunt 
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genomen. De bezoekersaantallen die verwacht worden, de ligging direct bij een belangrijke 
verkeersader is daardoor noodzakelijk, vandaar het verlangen naar een perifere locatie en een goede 
ontsluiting. De locatie Spoorallee voldoet met haar ligging direct aan de A12 aan deze voorwaarden. 
Binnen het bestaand stedelijk gebied zijn geen (andere) geschikte (perifere) locaties met een goede 
ontsluiting beschikbaar. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat de locatie Spoorallee zich bij uitstek leent voor een Outlet‐
ontwikkeling. Het gebied kent een zeer goede ligging direct aan de snelweg van en naar Duitsland 
waardoor het interessant is om (nieuwe) Duitse toeristen te trekken en waar ook het autoverkeer snel 
afgewikkeld kan worden. Als er in de toekomst een station wordt gerealiseerd, dan zal de locatie 
Spoorallee ook uitstekend bereikbaar zijn met het openbaar vervoer. De locatie is goed bereikbaar 
met de fiets via een vrij liggend fietspad letterlijk voor de deur. De ontwikkeling van een Outlet op 
deze locatie is daarom bijna vanzelfsprekend. De schaal van de ontwikkeling is beperkt. Het gaat om 
het afmaken van een bestaand gebied waarmee een ruimtelijke kwaliteitsslag wordt gemaakt (entree 
van de stad). Zevenaar heeft op deze locatie al een woonwijk en een groot scholencluster 
gerealiseerd. Als buffer tussen de woonwijk en de snelweg is een bedrijventerrein gepositioneerd. De 
Outletontwikkeling vormt een passende overgang van wonen via vrije tijd naar werken en de snelweg.  
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat deze ontwikkeling realistisch is en past binnen de wettelijke 
mogelijkheden en binnen de regionale marktruimte. Een bezoek aan een Outlet door de consument 
moet gezien worden als een dagje uit in plaats van winkelen gecombineerd met het doelgericht kopen 
vanwege de prijs/kwaliteit. Daardoor zal de concurrentie met bestaande voorzieningencentra zoals de 
binnensteden in Zevenaar en ook omliggende kernen en Arnhem en Nijmegen acceptabel zijn. 
 
Door de vestiging van het Outletcentrum wordt een extra impuls gegeven aan de verdere 
ontwikkeling van het totale Spoorallee gebied. Tevens bevordert zij de daadwerkelijke komst van het 
treinstation. 
 
De locatie ligt uitstekend bereikbaar in Zevenaar en heeft uitstekende verbindingen zowel via 
autowegen als het openbaar vervoer met de regio waardoor bezoekers van elders (waaronder 
toeristen) ook snel en comfortabel kunnen doorreizen naar andere (toeristische) bestemmingen in de 
regio of de locatie Spoorallee met hotel kunnen gebruiken als uitvalbasis voor een (toeristisch) bezoek 
in de regio.  
 
Bovenstaande argumenten en afwegingen geven aan dat de Spoorallee bijzonder geschikt is om een 
Outletcentrum te vestigen. Dit blijkt ook uit de belangstelling van KWP / Stable voor deze locatie. Zij 
constateren ook na diverse gesprekken gevoerd te hebben met overheden en/of onroerend goed 
eigenaren in de regio dat er nergens de benodigde ruimte die voldoet aan het  bestemmingsplan en 
eisen aan bereikbaarheid beschikbaar is. De potentie, bereikbaarheid en bestemmingsplan technische 
kwaliteiten van de Spoorallee zijn kwaliteiten waarover andere locaties niet beschikken. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat voldaan wordt aan de voorwaarden die worden genoemd in 
de Ladder voor duurzame ontwikkeling. De komst van een Outlet met aanvullende voorzieningen 
voorziet in een regionale behoefte en wordt gevestigd nabij de snelweg en toekomstig treinstation 
waardoor er een optimale bereikbaarheid is gegarandeerd. Dit is een hele belangrijke voorwaarde 
voor de vestiging van het Outletcentrum. Deze ontwikkeling is ook een logische overgang van 
bestaande woonwijk / nieuwe woonwijk naar bedrijventerrein en snelweg. 
 
Second opinion DTNP en nader onderzoek Goudappel Coffeng 
Initiatiefnemer van het leisurepark heeft een onderzoek laten uitvoeren door Goudappel Coffeng naar 
de haalbaarheid en effecten van het leisurepark op de locatie Spoorallee en van de effecten op de 
voorzieningenstructuur. Dit onderzoek is van 22 mei 2014. Er is een tegenonderzoek overgelegd door 
de indieners van zienswijze, dat is opgesteld door DTNP op 11 juli 2014. In dit onderzoek wordt 
geconcludeerd dat de voorgenomen ontwikkelingen op de Spoorallee negatief uitpakken voor 
Arnhem. Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen heeft de gemeente Zevenaar aan Goudappel 
Coffeng gevraagd om op deze ’second opinion’ te reageren (zie bijlage 12 en 13).  
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De gemeente Zevenaar is van mening dat Goudappel Coffeng een realistische inschatting heeft 
gemaakt van de haalbaarheid en effecten van een FOC in Zevenaar, op basis van controleerbare 
cijfers uit de praktijk van de outlets in Nederland. In het rapport van DTNP wordt, veelal zonder 
onderbouwing en op basis van eigen inschattingen en onderbuik gevoel, benadrukt dat alle 
vernieuwing ten koste gaat van bestaand aanbod. Juist zonder vernieuwing is de consument slechter 
af.  DTNP becommentarieert het rapport van Goudappel Coffeng op een onjuiste wijze wat blijkt uit 
de volgende punten, die zijn ontleend uit de reactie van Goudappel Coffeng op de second opinion van 
DTNP: 
 
‐ DTNP beweert dat een omvang van 12.000 m² wvo voor een nieuw FOC in Zevenaar niet 

realistisch is, terwijl, een hele enkele uitzondering daargelaten, alle FOC’s in de beginfase een 
omvang van 9.500‐12.000 m² wvo kennen. 

‐ De suggestieve opmerking dat projectontwikkelaars te grote verzorgingsgebieden aan zich 
toerekenen. Goudappel Coffeng heeft juist een voorzichtige inschatting gemaakt op basis van 
gemeten praktijkcijfers bij FOC’s. 

‐ Goudappel Coffeng gaat uit van een realistische omzet per m² gebaseerd op daadwerkelijke 
omzetcijfers, terwijl DTNP deze omzetten veel te hoog inschat. 

‐ DTNP maakt een effectenberekening op basis van bezoekfrequentie van de directe regio rondom 
Roermond en Lelystad. Deze locaties zijn qua oppervlakte van het outlet, achterland 
(bevolkingsdichtheid) en concurrerende winkelgebieden nauwelijks vergelijkbaar met Zevenaar. 
Bovendien ontbreekt een verdere onderbouwing van bronnen voor onder meer de schatting van 
de bezoekfrequentie. De gekozen methodiek is twijfelachtig. 

‐ De verdringingseffecten van DTNP zijn te hoog en vormen geen realistische weergave voor een 
FOC van 12.000 m² wvo. Dit komt kort gezegd doordat de omzet van het FOC te hoog wordt 
ingeschat, evenals het omzetaandeel uit Zevenaar en de directe regio. 

‐ DTNP verwacht een toename van de leegstand in de Stadsregio, terwijl blijkt uit zowel de studie 
van Goudappel Coffeng als andere bureaus (zelfs in een tegenrapport voor een FOC) dat bij de 
huidige FOC’s de bestaande winkelgebieden niet of nauwelijks hinder hebben ondervonden. 

 
Tot slot staat DTNP slechts stil bij de negatieve effecten en benoemt op geen enkele wijze de 
voordelen voor de regio. Het totaalplan betekent extra (dag)toeristen naar de regio, waarvan ook 
overige winkel‐ en leisurevoorzieningen kunnen profiteren. 
 
Provinciaal en regionaal beleid 
Het verstrijken van de termijn van tien jaar waarbinnen een bestemmingsplan dient te worden 
herzien, laat in beginsel de plicht tot uitwerking van plandelen met een uit te werken bestemming 
onverlet. Uit de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 26 
november 2008 in zaak nr. 200802142/1 volgt dat het bestaan van door het college van gedeputeerde 
staten goedgekeurde uit te werken plandelen tot gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid hiervan in het 
kader van een uitwerkingsplan in beginsel als een gegeven moet worden beschouwd.  
 
Detailhandel, alsmede de overige functies (onder andere leisure en horeca) zijn reeds in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder II” mogelijk gemaakt en dienen derhalve  in 
beginsel als aanvaardbaar te worden geacht. Slechts onder bijzondere omstandigheden kan daarvan 
worden afgeweken. Dergelijke omstandigheden zijn in dit geval niet aan de orde.  
 
Ten aanzien van het provinciale beleid en regelgeving stelt de gemeente Zevenaar voorop dat zij bij 
de vaststelling van een bestemmingsplan niet aan het provinciaal en regionaal beleid gebonden is, 
maar daarmee slechts rekening dient te houden, in die zin dat dit beleid in de belangenafweging dient 
te worden betrokken. Een provinciale verordening dient in beginsel wel in acht genomen te worden 
bij de vaststelling van een bestemmingsplan. Geconcludeerd wordt dat de geplande ontwikkeling 
onder het overgangsrecht van het provinciale beleid valt en als een bestaand recht moet worden 
aangemerkt. 
 
Een belangenafweging gaat altijd vooraf aan de definitieve keuze om wel of geen medewerking te 
verlenen aan een verzoek. Indien naar aanleiding van de belangenafweging blijkt dat een initiatief niet 



 

_________________________________________________________________________________ 
Zienswijzennota Uitwerkingsplan “Spoorallee”  
Kenmerk IN15.00495                                                                                           9                                                                 

haalbaar is, dan kan dit op tijd geconstateerd worden.  Aan de hand van diverse beleidsstukken, 
relevante feiten en belangen van diverse partijen worden alle belangen afgewogen.  
 

Op het moment van de ter inzage legging van het voorliggende uitwerkingsplan, vigeerde de 
Ruimtelijke Verordening Gelderland. In artikel 27 van de Verordening was vastgelegd dat het 
bepaalde in de Verordening niet van toepassing is op ten tijde van de inwerkingtreding daarvan reeds 
bestaande rechten. Het bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder II”, inclusief de daarin 
opgenomen uitwerkingsplicht, geldt op grond van het tweede lid van artikel 27 van de Verordening 
als bestaand recht. Dit betekent dat de Verordening niet op het uitwerkingsplan van toepassing is.   
 

Op 17 oktober 2014 zijn de Omgevingsvisie en de bijbehorende verordening in werking getreden. Het 
nieuwe Omgevingsbeleid vervangt de Structuurvisie (Streekplan 2005) en de Ruimtelijke Verordening 
Gelderland (RVG).  Onder het kopje ‘Omgevingsverordening provincie Gelderland’ is het oude beleid 
(RVG) beschreven. De verstedelijkingsbepalingen (oude artikel 2.2) zijn niet meer opgenomen in de 
nieuwe verordening. Zoals in de visie ook is beschreven is voor de Provincie Gelderland uitgangspunt 
(instrument) de Rijksladder voor duurzame verstedelijking. In de Omgevingsvisie staan de hoofdlijnen 
en in de Omgevingsverordening staan de regels van het provinciaal omgevingsbeleid. De 
Omgevingsverordening is in verband met het overgangsrecht niet op dit uitwerkingsplan van 
toepassing.  
 
Op regionaal niveau is het Regionaal Programma Detailhandel (RPD) op 24 oktober 2013 aangenomen 
met 28 stemmen voor en 15 stemmen tegen. Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat de gemeente 
Zevenaar tegen het RPD heeft gestemd. Het RPD is in de belangenafweging betrokken. Het 
uitwerkingsplan is in overeenstemming met de uitgangspunten en uitwerkingsregels van het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder II”, op grond waarvan de detailhandelsfunctie in 
beginsel als aanvaardbaar moet worden geacht. Het in 2013 vastgestelde RPD doet daar niet aan af. 
 

Strijd moederplan 
De gemeente Zevenaar is van mening dat de artikelen 3.1 sub e en f van het ontwerp uitwerkingsplan 
niet strijdig zijn met de uitwerkingsregels van het moederplan. De geplande supermarkt is een 
‘buurt’supermarkt van maximaal 1.200 m2 bvo. Het onderzoek “Ruimtelijk economisch onderzoek 
Supermarktstructuur te Zevenaar d.d. 25 april 2008” (bijlage 14) en de “Toets leisurepark Spoorallee 
aan eerste trede Ladder voor duurzame verstedelijking” van Goudappel Coffeng d.d. 19 september 
2014 (bijlage 13) hebben aangetoond dat er behoefte bestaat aan een buurtsupermarkt voor de 
woonwijk Groot Holthuizen. Er is ook een selectieprocedure geweest onder de supermarkten die 
reeds in Zevenaar zijn gehuisvest om leegstand in de bestaande vestigingen te voorkomen. 
Uiteindelijk heeft de gemeente een overeenkomst gesloten met de COOP dat zij, met behoud van de 
vestiging in het centrum van Zevenaar, één vestiging in het dorp Babberich en één in de Spoorallee zal 
exploiteren. Met het vastleggen van het aantal m² bvo in de regels van het uitwerkingsplan wordt 
voldaan aan deze afspraak. Hiervoor is reeds, met een verwijzing naar de rapporten van Goudappel 
Coffeng, uiteengezet dat behoefte bestaat aan een Factory Outlet Centrum. Van strijd met de 
uitwerkingsregels is dan ook geen sprake. 

 
Communicatie 
In het kader van het bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder II” zijn de rijks‐ en provinciale 
diensten reeds van de plannen op de hoogte gebracht. Voorliggend plan betreft een uitwerking van 
dit  bestemmingsplan. Het  ontwerp  van het  uitwerkingsplan  “Spoorallee”  is  bekend  gemaakt  in  de 
Staatscourant  en  de  Liemers  Lantaren.  Iedereen  heeft  hiermee  de  mogelijkheid  gehad  om  een 
zienswijze  in  te  dienen.  Tevens  is  een  extra  informatieavond  gehouden  op  26  juni  2014  voor  de 
ondernemers  van  het  centrum,  Tatelaar,  Hengelder,  7Poort  en  een  aantal  belanghebbenden. 
Daarmee is voldaan aan de wettelijke vereisten zoals gesteld in de Wet ruimtelijke ordening (Wro). 
 
Een  zorgvuldige  communicatie met  indieners  van de  zienswijzen en  centrumondernemers  vindt de 
gemeente Zevenaar gewenst. Aanvullend  is een aantal gesprekken gevoerd met belanghebbenden. 
Hiervan  is  geen  verslag  gemaakt.  Omdat  geen  nieuwe  argumenten  zijn  ingebracht,  heeft  dit  niet 
geleid  tot  aanpassing  van de  zienswijzennota. Na  vaststelling  van het uitwerkingsplan worden  alle 
indieners van de zienswijzen schriftelijk geïnformeerd over het besluit en krijgen allen een exemplaar 
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van  de  zienswijzennota.  Ook  de  omliggende  gemeenten,  de  provincie  en  de  stadsregio  worden 
geïnformeerd. 
 
Er is ook regelmatig overleg geweest met de Provincie op bestuurlijk niveau. Naar aanleiding hiervan 
is de laatste maanden een nader feitenonderzoek gedaan. De resultaten van het feitenonderzoek zijn 
gedeeld met ondernemers en omliggende gemeenten tijdens een discussieavond. Daarnaast zijn de 
reguliere gemeentelijke communicatiekanalen ingezet. Op 4 maart 2015 is bekend gemaakt dat de 
gemeente door wil gaan met de voorbereidingen voor de voorgenomen ontwikkeling aan de 
Spoorallee. Een vertegenwoordiging van ondernemers, buurgemeenten en andere stakeholders zijn 
daarover tijdens persoonlijke gesprekken via diverse communicatiekanalen geïnformeerd.  
 
De wet schrijft voor dat we het vastgestelde uitwerkingsplan gedurende zes weken ter inzage leggen. 
Gedurende  deze  termijn  kan  bij  de  Afdeling  bestuursrechtspraak  van  de  Raad  van  State  beroep 
worden ingesteld door: 
- degene die een zienswijze heeft ingebracht en belanghebbende is; 
- een belanghebbende die aantoont dat hij of zij redelijkerwijs niet  in de gelegenheid  is geweest 

om tijdig een zienswijze tegen het ontwerp uitwerkingsplan bij het college kenbaar te maken;  
- een belanghebbende kan beroep instellen tegen de wijzigingen die het college bij vaststelling van 

het uitwerkingsplan heeft aangebracht. 
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3.  OVERZICHT INGEBRACHTE ZIENSWIJZEN 
 
 

  Naam 
 

Adres  Ingekomen d.d.  Registratienr. 

1  Engelsing Beleggingen Winkels B.V. 
R.A.H. Engelsing 

Postbus 77                           
6869 AB Oosterbeek 
 

25 juli 2014  I14.009011 

2  Bouwfonds Investment Management          
E. van de Woestijne 
 

De Beek 18                           
3871 MS Hoevelaken 

28 juli 2014  I14.009039 

3  Metterwoon Vastgoed B.V. 
R.A. Kayser 
 

Badhuisweg 108       
2587 CM Den Haag 

30 juli 2014  I14.009149 

4  Geska Onroerend Goed B.V. 
Exploitatiemaatschappij Bervoets B.V. 
DBN Groep B.V. 
W.S. Jonkers 
 

Postbus 70444 
1007 KK Amsterdam 

30 juli 2014  I14.009154 

5  Ondernemers Kontakt Arnhem (OKA) 
B. van Meer 
 

Meander 251              
6825 MC Arnhem 

29 juli 2014  I14.009082 

6  Gemeente Overbetuwe 
College van B&W 

Postbus 11 
6660 AA Elst 
 

30 juli 2014  I14.009153 

7  Regio Achterhoek 
Drs. R.C.P. Swieringa 
 

Postbus 53 
7000 AB Doetinchem 

1 augustus 2014  I14.009223 

8  Stadsregio Arnhem Nijmegen 
Mevr. J. van Rensch 
 

Postbus 6578 
6503 GB Nijmegen 

1 augustus 2014  I14.009229 

9  Lexence advocaten en notarissen 
A. Kamphuis, namens: 

 Beleggingsmaatschappij Select B.V. 

 Nyenburgstaete III B.V. 

 Stichting Boschwijck en Boschwijck 
Vastgoed C.V. 
 

Postbus 75999 
1070 AZ Amsterdam 

4 augustus 2014  I14.009335 

10  Provincie Gelderland 
Drs. G.J. Slag 
 

Postbus 9090 
6800 GX Arnhem 
 

4 augustus 2014  I14.009337 

11  Vereniging van Vastgoedeigenaren 
Doetinchem 
Margot Bakker 
 

Edo Bergsmastraat 7 
7009 BK Doetinchem 

4 augustus 2014  I14.009389 

12  Gemeente Doetinchem 
College van B&W 
 

Postbus 9020 
7000 HA Doetinchem 

4 augustus 2014  I14.009338 

13  ANKO Juridisch Advies 
D. Oberink, namens: 

Postbus 212 
1270 AE Huizen 

4 augustus 2014  I14.009339 
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 R. van der Parren van Hair Excellent 
(Arnhem) 
 

 

14 
 
SPF Beheer B.V. 
Marieke Mulder, namens: 

 Stichting Spoorwegpensioenfonds 
 

Postbus 2030 
3500 GA Utrecht 

5 augustus 2014  I14.009405 

15 
 
Centrum Management Doetinchem 
J. Tiemessen, namens: 

 Ondernemers Fonds Doetinchem 

 Ondernemers Vereniging 
Doetinchem 

 Koninklijke horeca afd. Doetinchem 

 Vereniging van Vastgoedeigenaren 
Doetinchem 

 

Postbus 12 
7000 AA Doetinchem 

5 augustus 2014  I14.009400 

16 
 
Intersport Luising 
K.M. Luising 
 

Grietsestraat 7 
6901 GR Zevenaar 

5 augustus 2014  I14.009408 

17 
 
Vastned Retail Nederland B.V. 
H. Hartog 
 

Lichtenauerlaan 130 
3062 ME Rotterdam 

6 augustus 2014  I14.009429 

18 
 
Gemeente Montferland 
College van B&W 
 

Postbus 47 
6940 BA Didam 

6 augustus 2014  I14.009424 

19 
 
Lindus 
H.A. Dekker 
 

Mercurion 3 
6903 PX Zevenaar 

7 augustus 2014  I14.009460 

20 
 
Wereldhave Management Nederland BV
B.P. Bakker 
 

Postbus 75837 
1118 ZZ Schiphol 

6 augustus 2014  I14.009435 

21 
 
Hulshof Vast Goed BV en Isathe BV 
K. Hulshof 
 

Expeditieweg 3 
7007 CM Doetinchem 

6 augustus 2014  I14.009430 

22 
 
Bezirksregierung Münster 
Matthias Schmied 
 

Domplatz 1‐3 
48143 Münster 

7 augustus 2014  I14.009673  
 

23 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 Achmea Pensioen‐ en 
Levensverzekeringen N.V. 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009502 

24 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 N.V. Interpolis Onroerend Goed 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009501 
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25 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 Stichting Bedrijfspensioenfonds 
voor de Landbouw 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009494 

26 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 Stichting Pensioenfonds Metaal & 
Techniek 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009492 

27 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 Stichting Rabobank Pensioenfonds 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009493 

28 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 Achmea Dutch Retail Property Fund
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009495 

29 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 Stichting de Samenwerking, 
pensioenfonds voor het 
Slagersbedrijf 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009500 

30 
 
Syntrus Achmea Real Estate & Finance 
B.V. 
Juridische Zaken, N. Oppedijk van Veen, 
namens: 

 De Utrechtse Fondsen Vastgoed 
C.V. 

 De Utrechtse Fondsen Beherend 
Vennoot BV 
 

Postbus 59347  
1040 KH Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009534 

31 
 
Solidiam N.V. 
Ronald Egger 
 

Memlingstraat 2 
1077 LR Amsterdam 

7 augustus 2014  I14.009538 
 

32 
 
PSP’92 Arnhem en PSP’92 Nijmegen 
Stent G. Wierda 
 

Spanjestraat 5 
6663 NP Lent 

7 augustus 2014  I14.009524 

33 
 
INretail 
Jan Dirk van der Zee 

Postbus 762 
3700 AT Zeist 
 

7 augustus 2014  I14.009470 

34  Lexence advocaten en notarissen  Postbus 75999  6 augustus 2014  I14.009439 
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A. Kamphuis, namens: 

 Albert Heijn B.V. 

 Ahold Europe Real Estate & 
Construction B.V. 
 

1070 AZ Amsterdam 

35  AOZ 
Fons Wenting 
 

Postbus 2036 
6900 CA Zevenaar 

6 augustus 2014  I14.009517 
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4.   VERWERKING ZIENSWIJZEN 
 
 

Samenvatting zienswijze 
 

Beoordeling zienswijze 

 
1. Engelsing Beleggingen Winkels B.V. 

 

 
 
a. 

Wie wij zijn 
 
Appellanten zijn eigenaren van winkelpanden in het 
centrum van Arnhem en enkele daar omheen 
liggende dorpen. Appellanten vrezen dat met name 
de realisatie van een factory outlet met onder meer ‐ 
blijkens de toelichting ‐ ruimte voor de branches 
mode, sport en schoenen, zal leiden tot 
overcapaciteit, nog meer leegstand in de Arnhemse 
binnenstad en daar omheen liggende dorpen en een 
verdere verschraling van het aanbod. Het 
ondernemersklimaat in de binnenstad van Arnhem en 
de daar omheen liggende dorpen, dat de afgelopen 
jaren als gevolg van leegstand al zeer te lijden heeft 
gehad, zal hierdoor nog verder onder druk komen te 
staan. 
 

 
 
a. 

  
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
b. 

Ladder voor duurzame verstedelijking 
 
Om zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren dienen 
overheden, die een nieuwe stedelijke ontwikkeling 
mogelijk maken, de in art. 3.1.6, lid 2, Bro 
opgenomen ladder voor duurzame verstedelijking te 
doorlopen. Deze ladder kent drie treden, die achter 
elkaar doorlopen moeten worden: 

 trede  1:  is er een  regionale  behoefte; 

 trede  2: is  (een deel van)  de regionale 
behoefte  op te vangen  binnen  bestaand 
stedelijk  gebied; 

 trede  3: is sprake van  een  locatie die 
multimodaal  ontsloten  is of kan worden. 

 

 
 
b. 

 
 
Dit wordt onderschreven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar paragraaf 3.2.1 van de toelichting van 
het uitwerkingsplan “Spoorallee”.  

 
 
c. 

Ladder voor duurzame verstedelijking 
 
De toelichting bij het uitwerkingsplan doorloopt 
weliswaar de stappen die de ladder voor duurzame 
verstedelijking voorschrijft, maar de conclusie dat de 
ontwikkeling van (onder meer) een FOC past binnen 
de kaders van de ladder is niet onderbouwd. Het 
rapport van Goudappel Coffeng, waarop het college 
zijn conclusie baseert, gaat niet in op de vraag of er 
sprake is van een (regionale) behoefte, maar op de 
vraag of een FOC (financieel) haalbaar is. Omdat het 
voor een goede exploitatie van een Outlet Centrum 
mogelijk moet zijn om binnen een zone van een half 
uur rijden een marktaandeel van 0,7 – 1% te behalen, 
concludeert Goudappel Coffeng dat een FOC haalbaar 
is. Het college "maakt" hiervan dat de vraag naar deze 
ontwikkeling aanwezig is. Dat is echter niet de 
conclusie die Goudappel Coffeng in haar rapportage 
trekt. 
 

 
 
c. 

 
 
Ten behoeve van de toelichting van het 
uitwerkingsplan is voor de verantwoording van de 
ladder voor duurzame verstedelijking de 
‘Handreiking Ladder voor duurzame verstedelijking’ 
gebruikt van het Ministerie van Infrastructuur en 
Milieu. Doel van de ladder voor duurzame 
verstedelijking is te komen tot een goede ruimtelijke 
ordening in de vorm van een optimale benutting van 
de ruimte in stedelijke gebieden. Met de ladder voor 
duurzame verstedelijking wordt een zorgvuldige 
afweging en transparante besluitvorming bij alle 
ruimtelijke en infrastructurele besluiten nagestreefd. 
Hoewel het de vraag is of de ladder voor duurzame 
verstedelijking van toepassing is (het gaat om een 
uitwerkingsplan; de toetsing van de 
uitwerkingsregels heeft al bij het moederplan 
plaatsgevonden), is in paragraaf 3.2.1 van de 
toelichting van het uitwerkingsplan “Spoorallee” de 
verantwoording als bedoeld in artikel 3.1.6 lid 2 van 
de Bro opgenomen.  
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De gemeente Zevenaar is van mening dat er sprake is 
van een goede ruimtelijke ordening. Gezien het feit 
dat er een concrete marktvraag is ingekomen bij de 
gemeente, is de behoefte al deels aangetoond. Het 
onderzoek van Goudappel Coffeng naar de 
haalbaarheid van een Factory Outlet Centrum op de 
Spoorallee gedateerd 22 mei 2014 bevestigt dat er 
een vraag is naar deze ontwikkeling. 
 
De gemeente Zevenaar heeft naar aanleiding van de 
ingediende zienswijzen het haalbaarheidsonderzoek 
van Goudappel Coffeng nog verder laten 
onderbouwen (bijlage 13

1). Hier wordt nog meer 
ingegaan op de regionale behoefte en de effecten 
van een dergelijke ontwikkeling op de leegstand in 
Zevenaar en de regio. 
 

 
 
d. 

Ladder voor duurzame verstedelijking 
 
Appellanten zijn van mening dat het onderzoek van 
Goudappel Coffeng geen antwoord geeft op de vraag 
of er sprake is van een regionale behoefte: zo is er 
geen koopstromenonderzoek gedaan en ook de te 
verwachten ontwikkeling van de bevolking en de 
omvang van de winkelleegstand zijn niet in beeld 
gebracht. Aan het (hierna nog te bespreken) RPD, dat 
toevoeging van een retailpark in Zevenaar, vanuit 
onder meer het oogpunt van marktruimte en een 
heldere detailhandelsstructuur, ongewenst vindt, is 
het college voorbij gegaan. 
 

 
 
d. 

 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat bij het 
bepalen van de regionale vraag naar ruimte ten 
behoeve van detailhandel in ieder geval de volgende 
zaken een rol spelen: 
‐ er ligt een bestemmingsplan (moederplan) dat 

een uitwerkingsplicht bevat op grond waarvan 
detailhandel mogelijk kan worden gemaakt; 

‐ er ligt een specifieke marktvraag voor een 
outlet, welke past binnen de uitwerkingsregels 
van het moederplan; 

‐ de ruimtelijke ontwikkeling leidt niet tot een 
zodanige leegstand (elders), dat geen sprake 
meer is van een goed woon‐ en 
leefklimaat/ondernemersklimaat. 

 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 13) is nader onderbouwd 
wat de regionale behoefte is en welke gevolgen een 
dergelijke ontwikkeling zou kunnen hebben op de 
leegstand in Zevenaar en de regio. In dit onderzoek 
wordt bevestigd dat sprake is van regionale behoefte 
aan het FOC. Uit het onderzoek blijkt voorts dat, 
vanwege de geringe verdringingseffecten van een 
FOC, de kans op een toename van de leegstand 
bijzonder klein is. Zeker als bedacht wordt dat deze 
effecten voor een belangrijk deel gecompenseerd 
worden door de effecten van de spin‐off van het 
FOC. Ook in de praktijk blijkt dat de ontwikkeling van 
een outlet center niet leidt tot leegstand. Zo heeft 
Ecorys in opdracht van tegenstanders van het FOC 
Bleizo onderzoek verricht naar de gevolgen van een 
FOC op de winkelstructuur en leegstand. In haar 
effectanalyse concludeert Ecorys  o.a. dat in de 
gebieden met een FOC geen patroon waarneembaar 
is van afname van het winkelaanbod.  
 
De kans op leegstand als gevolg van de ontwikkeling 
van het leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke 
geval dat leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden 
tot een aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 

                                                      
1 Als bijlage 13 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
 
e. 

Ladder voor duurzame verstedelijking 
 
Nu er geen regionale behoefte is (althans deze door 
het college niet is aangetoond) dient de procedure, 
gelet op het bepaalde in art. 3.1.6, lid 2, Bro en de 
Handreiking Ladder voor duurzame verstedelijking, te 
worden stopgezet. 
 

 
 
e. 

 
 
Dit wordt niet onderschreven. Uit de voorgaande 
beantwoording kan worden opgemaakt dat er wel 
een regionale behoefte is. 
 

 
 
f. 

Ladder voor duurzame verstedelijking 
 
Ten overvloede merken appellanten op dat ook de 
onderbouwing van stap 2 ‐ zijn er mogelijkheden in 
bestaand stedelijk gebied ‐ zeer mager is. De 
mogelijkheden in bestaand stedelijk gebied zijn niet 
onderzocht; het college heeft meteen "ingezoomed" 
op bezoekersaantallen en, op basis van ervaringen 
elders, geconcludeerd dat deze niet verwerkt kunnen 
worden in bestaand stedelijk gebied. 
 

 
 
f.  

 
 
De tweede trede gaat over de vraag of (een deel van) 
de regionale behoefte kan worden opgevangen 
binnen het bestaand stedelijk gebied. De gemeente 
Zevenaar stelt voorop dat zij van oordeel is dat het 
plangebied is gelegen binnen bestaand stedelijk 
gebied. Het plangebied maakt onderdeel uit van een 
bestaand stedenbouwkundig samenstel van 
bebouwing ten behoeve van bedrijvigheid, 
dienstverlening en wonen, alsmede de daarbij 
behorende infrastructuur.  
 
De ontwikkeling van het plangebied betreft de 
afronding van een groter stedelijk gebied, 
waarbinnen onder andere reeds een woonwijk, 
bedrijventerrein en scholencluster zijn gerealiseerd. 
Aangezien het plangebied is gelegen binnen 
bestaand stedelijk gebied, wordt aan een 
inhoudelijke beoordeling van de tweede trede van 
de ladder duurzame verstedelijking niet 
toegekomen. Desalniettemin is, voor het geval vast 
zou komen te staan dat geen sprake is van bestaand 
stedelijk gebied, ook beoordeeld of (een deel van) de 
regionale behoefte binnen het bestaand stedelijk 
gebied kan worden opgevangen. Hiervoor is de 
voorliggende marktvraag uiteraard als uitgangspunt 
genomen. De bezoekersaantallen die verwacht 
worden, verlangen een perifere locatie en een goede 
ontsluiting. Ligging direct bij een belangrijke 
verkeersader is daardoor noodzakelijk. De locatie 
Spoorallee voldoet, met haar ligging direct aan de 
A12, aan deze voorwaarden. Binnen het bestaand 
stedelijk gebied zijn geen (andere) geschikte 
(perfifere) locaties met een goede ontsluiting 
beschikbaar. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat de locatie 
Spoorallee zich bij uitstek leent voor een Outlet‐
ontwikkeling. Het gebied kent een zeer goede ligging 
direct aan de snelweg van en naar Duitsland 
waardoor het interessant is om (nieuwe) Duitse 
toeristen te trekken en waar ook het autoverkeer 
snel afgewikkeld kan worden en filevormingen zoals 
onder andere in Roermond voorkomen kan worden 
Als er in de toekomst een station wordt gerealiseerd, 
dan zal de locatie Spoorallee ook uitstekend 
bereikbaar zijn met het openbaar vervoer. De locatie 
is goed bereikbaar met de fiets via een vrij liggend 
fietspad letterlijk voor de deur. De rijafstand tot de 
binnenstad is beperkt. De ontwikkeling van een 
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Outlet op deze locatie is daarom bijna 
vanzelfsprekend.  
 
Bovenstaande argumenten en afwegingen geven aan 
dat de Spoorallee bijzonder geschikt is om een 
Outletcentrum te vestigen. Dit blijkt ook uit de 
belangstelling van KWP / Stable voor deze locatie. Zij 
constateren ook na diverse gesprekken gevoerd te 
hebben met overheden en/of onroerend goed 
eigenaren in de regio en nergens bleek de benodigde 
ruimte, bestemmingsplan en eisen aan 
bereikbaarheid beschikbaar te zijn. Vanwege de 
potentie, bereikbaarheid en bestemmingsplan 
technische kwaliteiten van de Spoorallee locatie  zijn 
alternatieve locaties niet aanwezig.  
 

 
 
g. 

Uitwerking in strijd met RPD 
 
Op 24 oktober 2013, derhalve voordat uw college dit 
uitwerkingsplan ter visie legde, is door de Stadsregio 
het Regionaal Programma Detailhandel vastgesteld  
(hierna: het RPD). Hoofddoel van het RPD is het in 
onderlinge samenwerking tussen de tot de stadsregio 
behorende gemeenten creëren en in stand houden 
van een evenwichtige en duurzame regionale 
detailhandelsstructuur met een zo compleet mogelijk 
voorzieningenpakket voor de consument en 
perspectief voor ondernemers/marktpartijen zodat zij 
kunnen en willen investeren. 
 

 
 
g.  

 
 
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er allen belang bij hebben dat 
het FOC zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het FOC moet mede 
vanuit het oogpunt van een effectief ruimtegebruik, 
complementair zijn aan de bestaande detailhandel in 
de regio om vestiging buiten de bestaande 
winkelcentra aanvaardbaar te maken. Juist vanwege 
de voorgenomen opzet van het FOC, is aangetoond 
dat het niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 

Op regionaal niveau is het Regionaal Programma 
Detailhandel (RPD) op 24 oktober 2013 aangenomen 
met 28 stemmen voor en 15 stemmen tegen. 
Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat de 
gemeente Zevenaar tegen het RPD heeft gestemd. 
Het uitwerkingsplan is in overeenstemming met de 
uitgangspunten en uitwerkingsregels van het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II”, op grond waarvan de detailhandelsfunctie in 
beginsel als aanvaardbaar moet worden geacht. Het 
in 2013 vastgestelde RPD doet daar niet aan af.  

 
 
 
h. 

Uitwerking in strijd met RPD 
 
Dit RPD bevat de volgende in casu relevante 
(beleids)keuzes: 

 het RPD biedt ruimte aan de realisatie van 
slechts één retailpark, te weten Ressen; 

 invulling van de locatie Spoorallee gebeurt op 
zijn vroegst over drie jaar en zal subregionaal 
verzorgend zijn en complementair aan de 
omliggende centra (zoals het centrum van 
Zevenaar); 

 de perifere vestiging van modisch aanbod en 
(outdoor)sportzaken is in principe niet 
toegestaan. 

 

 
 
h. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 
 

 
 
i. 

Uitwerking in strijd met RPD 
 
Het RPD bevat daarnaast onder meer de volgende 

 
 
i. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 
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subdoelstellingen: 

 complementair aan centra om leegloop tegen te 
gaan; 

 aandacht voor kwantiteit om overaanbod te 
voorkomen; 

 inzetten op clustering om verdere versnippering 
te voorkomen; 

 concentratie in het middengebied (tussen 
Arnhem en Nijmegen) om mobiliteit te 
beperken. 

 

 
 
j. 

Uitwerking in strijd met RPD 
 
Het uitwerkingsplan, dat nu in ontwerp ter visie ligt, is 
op diverse essentiële onderdelen strijdig met het 
RPD. Zonder uitputtend te zijn wijzen appellanten op 
de volgende strijdigheden: 
1. de invulling van de locatie Spoorallee is, 

ingevolge het RPD, niet nu voorzien, maar op 
zijn vroegst pas over drie jaar; 

2. het uitwerkingsplan "mikt" op de 
(boven)regionale markt, niet op de 
(sub)regionale markt, zoals in het RPD voorzien. 
Bovendien wordt in de haalbaarheids‐ en 
effectanalyse van Goudappel Coffeng, die uw 
gemeente als onderbouwing bij het 
uitwerkingsplan gevoegd heeft, voorbij gegaan 
aan het verzorgingsgebied van reeds bestaande 
outletcenters, zoals Lelystad, Roermond 
Oberhausen en Ochtrup; 

3. de beoogde invulling ‐ met onder meer mode en 
sportartikelen ‐ is in strijd met de in het RPD 
gemaakte keuzes ten aanzien van retailparken. 
Het RPD staat deze branches ‐ in beginsel ‐ niet 
toe buiten de bestaande winkelcentra en 
binnensteden; 

4. het outletcenter is, in strijd met het RPD, niet 
complementair met de omliggende dorpen en 
steden, Arnhem  daaronder begrepen, maar 
concurreert hiermee. De marktverschuiving bij 
bestaande winkels als gevolg van het FOC in de 
branches mode, luxe en sport wordt in (onder 
meer) de Stadsregio Arnhem‐Nijmegen geschat 
op 10,5 tot 12,6 miljoen, een verschuiving van 
1,5% tot 1,8% in deze branchegroep. Voor 
Arnhem kan dit zelfs oplopen van 3% tot 5% 
voor kleding en van 5% tot 8% voor sport. We 
vrezen, mede gelet op het deskundigen  rapport 
van DTNP, dat in opdracht van de Stadsregio is 
opgesteld, en door de Stadsregio bij de indiening 
van haar zienswijze is overgelegd, dat er in 
Arnhem en omliggende dorpen een 
verdringingseffect  zichtbaar zal worden, met 
nog meer leegstand, nog meer verschraling en 
een nog slechter ondernemersklimaat; 

5. het uitwerkingsplan leidt tot een enorme 
overcapaciteit, terwijl de leegstand in steden als 
Zevenaar en Arnhem momenteel 12% 
respectievelijk 10% bedraagt, doorbreekt de in 
het  RPD opgezette heldere 
detailhandelsstructuur, is bovendien niet 
voorzien in het middengebied en gaat volledig 
voorbij aan de belangen van de binnensteden,   

 
 
j. 

 
 
Het verstrijken van de termijn van tien jaar 
waarbinnen een bestemmingsplan dient te worden 
herzien, laat in beginsel de plicht tot uitwerking van 
plandelen met een uit te werken bestemming 
onverlet. Uit de uitspraak van de Afdeling van 26 
november 2008 in zaak nr. 200802142/1 volgt dat 
het bestaan van door het college van gedeputeerde 
staten goedgekeurde uit te werken plandelen tot 
gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid hiervan in het 
kader van een uitwerkingsplan in beginsel als een 
gegeven moet worden beschouwd. Voorts is daar 
overwogen dat het bestaan van door het college van 
gedeputeerde staten goedgekeurde uit te werken 
plandelen tot gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid 
hiervan in het kader van een uitwerkingsplan in 
beginsel als een gegeven moet worden beschouwd.  
 
Detailhandel, alsmede de overige functies (onder 
andere leisure en horeca) zijn reeds in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II” mogelijk gemaakt en dienen derhalve in beginsel 
als aanvaardbaar te worden geacht. Slechts onder 
bijzondere omstandigheden kan daarvan worden 
afgeweken. Dergelijke omstandigheden zijn in dit 
geval niet aan de orde.  
 
Ten aanzien van het provinciale/regionale beleid 
stelt de gemeente Zevenaar voorop dat zij bij de 
vaststelling van een bestemmingsplan niet aan het 
provinciaal beleid gebonden is, maar daarmee 
slechts rekening dient te houden, in die zin dat dit 
beleid in de belangenafweging dient te worden 
betrokken.  
 
Een belangenafweging gaat altijd vooraf aan de 
definitieve keuze om wel of geen medewerking te 
verlenen aan een verzoek. Indien naar aanleiding van 
de belangenafweging blijkt dat een initiatief niet 
haalbaar is, dan kan dit op tijd geconstateerd 
worden.  Aan de hand van diverse beleidsstukken, 
relevante feiten en belangen van diverse partijen 
worden alle belangen afgewogen.  
 
Op regionaal niveau is het Regionaal Programma 
Detailhandel (RPD) op 24 oktober 2013 aangenomen 
met 28 stemmen voor en 15 stemmen tegen. 
Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat de 
gemeente Zevenaar tegen het RPD heeft gestemd. 
Het RPD is in de belangenafweging betrokken. Het 
uitwerkingsplan is in overeenstemming met de 
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de bestaande kernwinkelcentra en de  
omliggende dorpen. 

 

uitgangspunten en uitwerkingsregels van het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II”, op grond waarvan de detailhandelsfunctie in 
beginsel als aanvaardbaar moet worden geacht. Het 
in 2013 vastgestelde RPD doet daar niet aan af. 
 

 
 
 
k. 

Uitwerking in strijd met (voorheen vigerend) RVG en 
Omgevingsverordening 
 
In de tot voor kort geldende Ruimtelijke Verordening 
Gelderland (hierna: RVG) staat dat grootschalige 
detailhandelsvoorzieningen, zoals de onderhavige, 
slechts op perifere locaties worden toegestaan indien 
deze vanwege specifieke ruimtelijke eisen ‐ 
volumineuze goederen ‐ en veiligheidseisen 
binnenstedelijk moeilijk inpasbaar zijn. Het 
uitwerkingsplan zou ‐ in ieder geval ‐ op dit onderdeel 
strijdig zijn geweest met de tot voor kort geldende 
RVG omdat het detailhandel toe laat die 
binnenstedelijk juist prima in te passen is. 
 

 
 
 
k. 

 
 
 
Op het moment van de ter inzage legging van het 
voorliggende uitwerkingsplan, vigeerde de 
Ruimtelijke Verordening Gelderland. In artikel 27 van 
de Verordening was vastgelegd dat het bepaalde in 
de Verordening niet van toepassing is op ten tijde 
van de inwerkingtreding daarvan reeds bestaande 
rechten. Het bestemmingsplan “Groot Holthuizen en 
Hengelder II”, inclusief de daarin opgenomen 
uitwerkingsplicht, geldt op grond van het tweede lid 
van artikel 27 van de Verordening als bestaand recht. 
Dit betekent dat de Verordening niet op het 
uitwerkingsplan van toepassing is.   
 
Op 17 oktober 2014 zijn de Provinciale 
Omgevingsvisie en de bijbehorende verordening in 
werking getreden. Het nieuwe Omgevingsbeleid 
vervangt de Structuurvisie (Streekplan 2005) en de 
Ruimtelijke Verordening Gelderland (RVG).  Onder 
het kopje ‘Omgevingsverordening provincie 
Gelderland’ is het oude beleid (RVG) beschreven. De 
verstedelijkingsbepalingen (oude artikel 2.2) zijn niet 
meer opgenomen in de nieuwe verordening. Zoals in 
de visie ook is beschreven is voor de Provincie 
Gelderland uitgangspunt (instrument) de Rijksladder 
voor duurzame verstedelijking. In de Omgevingsvisie 
staan de hoofdlijnen en in de Omgevingsverordening 
staan de regels van het provinciaal omgevingsbeleid. 
De Omgevingsverordening is in verband met het 
overgangsrecht niet op dit uitwerkingsplan van 
toepassing. 
 

 
 
 
l. 

Uitwerking in strijd met (voorheen vigerend) RVG en 
Omgevingsverordening 
 
Of het plangebied gelegen is in één van de in de RVG 
benoemde zones (bestaand stedelijk gebied of 
zoekzone) is niet onderzocht, omdat uw college ten 
onrechte van mening is dat de RVG geen gevolgen 
heeft voor dit plan. 
 

 
 
 
l. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdeel k. 
 

 
 
 
m. 

Uitwerking in strijd met (voorheen vigerend) RVG en 
Omgevingsverordening 
 
Op 9 juli 2014 hebben provinciale staten van 
Gelderland de Omgevingsverordening Gelderland 
vastgesteld. Deze Omgevingsverordening bevat in art. 
2.3.2 regels die in acht genomen moeten worden bij 
het toestaan van detailhandel. Het uitwerkingsplan is 
‐ in ieder geval ‐ strijdig met het bepaalde in art. 
3.2.2.2 omdat: 

 het uitwerkingsplan op de locatie Spoorallee 
niet alleen detailhandel toelaat die 
binnenstedelijk moeilijk inpasbaar is, maar ook 
(en juist) detailhandel die daar prima in te 

 
 
 
m. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdeel k. 
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passen is (namelijk mode, sportartikelen); 

 over de door uw gemeente gewenste invulling 
geen regionale afstemming plaats gevonden 
heeft: uw plannen passen niet in het RPD, terwijl 
dit zowel ingevolge art. 2.3.2.2, lid 3 als 
ingevolge art. 2.3.2.1, onder 2, een vereiste is. 

 

 
 
 
n. 

Uitwerking in strijd met (voorheen vigerend) RVG en 
Omgevingsverordening 
 
Onder verwijzing naar onder meer het rapport van 
DNTP zijn appellanten bovendien van mening dat een 
FOC in Zevenaar, in strijd met het bepaalde in art. 
2.3.2.1, lid 1, van de RVG, tot een duurzame 
ontwrichting van de bestaande 
detailhandelsstructuur zal leiden. Appellanten geven 
aan het recht te behouden dit standpunt nog nader te 
onderbouwen met behulp van een deskundige. 
 

 
 
 
n. 

 
 
  
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdeel k, 
waaruit volgt dat noch de RVG, noch de 
Omgevingsverordening op het uitwerkingsplan van 
toepassing is vanwege het overgangsrecht.  

Volledigheidshalve wordt voorts nog het volgende 
opgemerkt. Voor zowel de gemeente Zevenaar als 
voor KWP / Stable geldt dat wij er belang bij hebben 
dat het Factory Outlet Centrum zich in opzet en 
assortiment voldoende zal onderscheiden van de 
bestaande detailhandel in de regio. Het dient ook 
het algemeen belang: duurzame ontwrichting van de 
regionale detailhandelstructuur dient te worden 
voorkomen en het Factory Outlet Centrum moet 
mede vanuit het oogpunt van een effectief 
ruimtegebruik, complementair zijn aan de bestaande 
detailhandel in de regio om vestiging buiten de 
bestaande winkelcentra aanvaardbaar te maken. 
Juist vanwege de voorgenomen opzet van het 
Factory Outlet Centrum, is aangetoond dat het niet 
tot een duurzame ontwrichting van de bestaande 
detailhandelstructuur zal leiden. 

De gemeente Zevenaar heeft Goudappel Coffeng 
gevraagd om op de ’second opinion’ van DNTP te 
reageren (bijlage 12

2). De gemeente Zevenaar is van 
mening dat Goudappel Coffeng een realistische 
inschatting heeft gemaakt van de haalbaarheid en 
effecten van een FOC in Zevenaar, op basis van 
controleerbare cijfers uit de praktijk van de outlets in 
Nederland. In het rapport van DTNP wordt, veelal 
zonder onderbouwing en op basis van eigen 
inschattingen en onderbuik gevoel, benadrukt dat 
alle vernieuwing ten koste gaat van bestaand 
aanbod. Juist zonder vernieuwing is de consument 
slechter af. DTNP becommentarieert het rapport van 
Goudappel Coffeng op een onjuiste wijze wat blijkt 
uit de volgende punten, die zijn ontleend uit de 
reactie van Goudappel Coffeng op de second opinion 
van DTNP: 
‐ DTNP beweert dat een omvang van 12.000 m² 

wvo voor een nieuw FOC in Zevenaar niet 
realistisch is, terwijl alle FOC’s in de beginfase 
een omvang van 9.500‐12.000 m² wvo kennen. 

‐ De suggestieve opmerking dat 
projectontwikkelaars te grote 
verzorgingsgebieden aan zich toerekenen. 
Goudappel Coffeng heeft juist een voorzichtige 
inschatting gemaakt op basis van gemeten 
praktijkcijfers bij FOC’s. 

                                                      
2 Als bijlage 12 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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‐ Goudappel Coffeng gaat uit van een realistische 
omzet per m² gebaseerd op  
daadwerkelijke omzetcijfers, terwijl DTNP deze 
omzetten veel te hoog inschat. 

‐ DTNP maakt een effectenberekening op basis 
van bezoekfrequentie van de directe regio 
rondom Roermond en Lelystad. Deze locaties 
zijn qua oppervlakte van het  
outlet, achterland (bevolkingsdichtheid) en 
concurrerende winkelgebieden nauwelijks 
vergelijkbaar met Zevenaar. Bovendien 
ontbreekt een verdere onderbouwing van 
bronnen voor onder meer de schatting van de 
bezoekfrequentie. De gekozen  
methodiek is twijfelachtig. 

‐ De verdringingseffecten van DTNP zijn te hoog 
en vormen geen realistische weergave voor een 
FOC van 12.000 m² wvo. Dit komt kort gezegd 
doordat de omzet van het FOC te hoog wordt 
ingeschat, evenals het omzetaandeel uit 
Zevenaar en de directe regio. 

‐ DTNP verwacht een toename van de leegstand 
in de Stadsregio, terwijl blijkt uit zowel de 
studie van Goudappel Coffeng als andere 
bureaus (zelfs in een tegenrapport voor een 
FOC) dat bij de huidige FOC’s de bestaande 
winkelgebieden niet of nauwelijks hinder 
hebben ondervonden. 

 
Tot slot staat DTNP slechts stil bij de negatieve 
effecten en benoemt op geen enkele wijze de 
voordelen voor de regio. Het totaalplan betekent 
extra (dag)toeristen naar de regio, waarvan ook 
overige winkel‐ en leisurevoorzieningen kunnen 
profiteren.  
 

 
 
 
o. 

Ten onrechte niet getoetst aan RPD, RVG en 
(nieuwe) Omgevingsverordening 
 
Uit de toelichting bij het uitwerkingsplan blijkt dat het 
RPD en de RVG volgens uw gemeente, geen gevolgen 
kunnen hebben voor dit uitwerkingsplan omdat, in 
het kader van het moederplan, deze ontwikkeling 
reeds als passend binnen het beleid beoordeeld is. 
Die redenering is onjuist. 
 

 
 
 
o. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen j en k.  
 

 
 
 
p. 

Ten onrechte niet getoetst aan RPD, RVG en 
(nieuwe) Omgevingsverordening 
 
Appellant is primair van oordeel dat de 
uitwerkingsregels uw college verplichten het tempo 
van uitwerking te relateren aan de ‐ op het moment 
van uitwerking bestaande ‐ behoefte. Omdat er op dit 
moment, blijkens onder meer het RDP, geen behoefte 
is aan een FOC, had uw college het plan op dit 
moment niet mogen uitwerken. 
 

 
 
 
p. 

 
 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat de 
behoefte is aangetoond. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f. De gemeente Zevenaar 
heeft het haalbaarheidsonderzoek van Goudappel 
Coffeng nader laten onderbouwen (bijlage 13). Hier 
wordt nog meer ingegaan op de regionale behoefte 
en de effecten van een dergelijke ontwikkeling op de 
leegstand in Zevenaar en de regio. Het onderzoek 
bevestigt dat sprake is van een regionale behoefte. 
 

 
 
 

Ten onrechte niet getoetst aan RPD, RVG en 
(nieuwe) Omgevingsverordening 
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q.  Verder kan bij toetsing aan de ladder voor duurzame 
verstedelijking niet voorbij gegaan worden aan ‐ in 
ieder geval ‐ het RPD. Uit het RPD blijkt dat er op dit 
moment geen ruimte is voor een retailpark in 
Zevenaar en dat, gelet op onder meer de  
bevolkingsgroei, de eventuele uitbreiding van 
detailhandel zich vooral rond de centrale as dient te 
concentreren. Zevenaar behoort niet tot deze 
centrale as. 
 

q.  Dit wordt niet onderschreven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 1, 
onderdeel j. 
 
 

 
 
 
r. 

Ten onrechte niet getoetst aan RPD, RVG en 
(nieuwe) Omgevingsverordening 
 
Daar komt nog bij dat, ingevolge vaste jurisprudentie 
van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van 
State, ook een uitwerkingsplan moet voldoen aan de 
eisen van een goede ruimtelijke ordening en derhalve 
getoetst zal worden aan gewijzigde planologische 
inzichten. Er is ook alle reden om dit uitwerkingsplan 
aan de meest recente inzichten en regelgeving te 
toetsen. Immers: 
‐ het moederplan is ruim zeven jaar oud; 
‐ sinds haar vaststelling is Nederland beland in 

een economische crisis en in een vastgoed  crisis. 
Bouwplannen  worden versoberd  of zelfs 
helemaal geschrapt; 

‐ de ladder voor duurzame verstedelijking heeft 
haar intrede gedaan om zorgvuldig 
ruimtegebruik te stimuleren; 

‐ de Stadsregio heeft het RPD vastgesteld met als 
doel het creëren en in stand houden van een 
evenwichtige en duurzame regionale 
detailhandelsstructuur en perspectief voor  
ondernemers/marktpartijen  zodat ze kunnen en 
willen investeren; 

‐ uw gemeente maakt deel uit van de Stadsregio, 
maar legt de in het RPD gemaakte afspraken 
naast zich neer; 

‐ dat het hier een meerderheidsbesluit  betreft 
waarmee uw gemeente het op onderdelen 
oneens is, doet naar mening van appellanten 
niet terzake; 

‐ provinciale staten hebben onlangs een nieuwe 
Omgevingsvisie en een nieuwe 
Omgevingsverordening  vastgesteld. Dat daarin 
de regels voor (perifere) detailhandel  aangepast 
zouden worden, was al enige tijd bekend. 
Ingevolge vaste Afdelingsjurisprudentie  had uw 
college niet voorbij mogen gaan aan de in deze 
(Omgevingsvisie en) Omgevingsverordening  
opgenomen relevante bepalingen inzake  
detailhandel. 

 

 
 
 
r. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a tot en 
met q. 

 
 
 
s. 

Ten onrechte niet getoetst aan RPD, RVG en 
(nieuwe) Omgevingsverordening 
 
Uw college handelt tot slot in strijd met onder meer 
het zorgvuldigheidsbeginsel door het RPD, de RVG 
en/of de Omgevingsverordening niet in zijn 
besluitvorming te betrekken. 
 

 
 
 
s. 

 
 
 
Dit wordt niet onderschreven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van deze 
zienswijze, onderdelen a tot en met q. 

 
 

Resumerend 
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t.  Dit uitwerkingsplan: 

 is niet getoetst aan de ladder voor duurzame 
verstedelijking; 

 is in strijd met het RPD; 

 is in strijd met de (oude) RVG en de geldende 
Omgevingsverordening; 

 is ten onrechte niet aan de hiervoor genoemde 
documenten getoetst; 

 zal leiden tot overcapaciteit en daarmee tot een 
duurzame ontwrichting van de 
detailhandelsstructuur in de Arnhemse 
binnenstad en de daar omheen liggende dorpen, 
althans tot een ernstige aantasting van het 
ondernemersklimaat, zal nog meer leegstand 
veroorzaken en nog meer verschraling van het 
bestaande aanbod; 

 is dus ‐ kort gezegd ‐ in strijd met een goede 
ruimtelijke ordening en dient om die reden niet 
(althans zonder de mogelijkheid van een factory 
outlet center) te worden vastgesteld; 

 is bovendien vastgesteld in strijd met de in het 
moederplan opgenomen uitwerkingsregels. 

 

t.  Hiervan is kennis genomen. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van deze 
zienswijze, onderdelen a tot en met s. 

 
 
u. 

Zienswijzen OKA en Stadsregio 
 
Appellanten hebben kennis genomen van de 
zienswijzen die zijn ingediend door OKA en de 
Stadsregio. Met die zienswijzen kunnen appellanten 
zich verenigen, zodat appellanten de door OKA en de 
Stadsregio gebruikte argumenten, naast deze 
zienswijze, als eigen argumenten overnemen. Ook het 
door de Stadsregio opgestelde rapport van DNTP 
kennen de appellanten en de uitkomsten ervan 
worden onderschreven. 
 

 
 
u. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. Kortheidshalve wordt 
met betrekking tot de verwijzing naar de zienswijzen 
van OKA en de Stadsregio, verwezen naar de reacties 
hierop. Het betreft zienswijzen nummer 5 
respectievelijk 8. De gemeente Zevenaar heeft 
Goudappel Coffeng gevraagd om op deze ’second 
opinion’ van DTNP te reageren (bijlage 12). 
Volledigheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdeel n.  

 
 
v. 

Slot 
 
Het is op vorenstaande gronden dat appellanten het 
college verzoeken het uitwerkingsplan "Spoorallee" 
niet, althans niet op deze wijze, vast te stellen en 
daaruit – tenminste ‐ de mogelijkheid van een Factory 
Outlet te verwijderen. 
 

 
 
v. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
2. Bouwfonds Investment Management 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

  
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
3. Metterwoon Vastgoed B.V.  
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 

 
a. 

  
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
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Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
4. Geska Onroerend Goed B.V., Exploitatiemaatschappij Bervoets B.V., DBN Groep B.V. 

 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

  
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
5. OKA 
 

 
a. 

 
Appellant heeft ingevolge haar statuten tot doel het 
behartigen van de collectieve belangen van alle 
ondernemers en ondernemingen in Arnhem en 
omstreken, zonder onderscheid naar grootte. Zij 
tracht ingevolge artikel 2.2 van de statuten dit doel 
onder meer te bereiken door het opkomen voor en 
bepleiten van de belangen van ondernemers en 
ondernemingen in Arnhem, meer speciaal de 
collectieve belangen van de leden; het naar buiten 
brengen van standpunten en visies, in het belang van 
haar vereniging en haar leden en het verrichten van al
hetgeen met het voorstaande verband houdt, zulks in 
de ruimste zin des woords. Appellant moet derhalve 
aangemerkt worden als een belanghebbende in de 
zin van artikel 1:2 Awb. 
 

 
a. 

  
Hiervan is kennis genomen. 
 
 

 
b. 

 
Appellant neemt in deze zienswijze ook mee het 
Regionaal Programma Detailhandel (RPD), vastgesteld 
op 24 oktober 2013 in de Stadsregioraad, en de 
analyse (second opinion) van DTNP, Effecten FOC 
Zevenaar voor de Stadsregio, d.d. 11 juli j.l. en richten 
zich met name op het Factory Outlet Center (FOC). 
 
Doel van het RPD is het in stand houden van een 
evenwichtige en toekomstbestendige regionale 
detailhandelsstructuur. Vreemd genoeg beschrijft het 
Ontwerp Uitwerkingsplan meerdere beleidskaders 
behalve het RPD. Daarmee lijkt uw college te 
handelen in strijd met het motiverings‐, 
zorgvuldigheids‐ en belangenbeginsel. Immers, door 
geen rekening te houden met het RPD blijkt niet 
dat uw college de nodige kennis omtrent de relevante 
feiten en de af te wegen belangen heeft 
vergaard (artikel 3:2 Awb). Appellant is van mening 
dat aan het RPD niet voorbijgegaan kan worden. Een 
aantal conclusies en afspraken uit het RPD dient hier 
besproken te worden om een zo volledig 
mogelijk beeld te vormen. Allereerst wordt ingezet op 
versterking van bestaande binnensteden. De 
sub centra moeten behouden worden en dienen 
aanvullend en niet concurrerend te zijn voor de 
centrummilieus. Het realiseren van een FOC voldoet 
niet aan dit beleidskader. 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. De gemeente Zevenaar heeft Goudappel 
Coffeng gevraagd om op deze ’second opinion’ van 
DTNP te reageren (bijlage 12).  
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c. 

 
In het RPD is specifiek de locatie Spoorallee 
opgenomen. Hierover staat beschreven: 'Invulling 
gebeurt op zijn vroegst over drie jaar en zal sub 
regionaal verzorgend zijn en complementair aan de 
omliggende centra'. Dit betekent dat er wel 
detailhandel mogelijk is op Spoorallee, maar dat deze 
geen bovenregionale functie mag vervullen. In het 
uitwerkingsplan staat beschreven dat met het FOC 
consumenten vanuit een grote regio en 
voor een belangrijk deel ook Duitse consumenten 
worden aangetrokken. Naast dat dit niet strookt 
met het RPD wordt er naar inzien van appellant ook 
voorbij gegaan aan de verzorgingsgebieden van reeds 
bestaande centra en outletcenters in zowel 
Nederland als Duitsland. Met name Oberhausen, 
Roermond, Lelystad en Ochtrup vormen een goede 
mogelijkheid voor consumenten uit deze regio. 
 

 
c. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met j. 
 

 
d. 

 
De marktverschuiving bij bestaande winkels als 
gevolg van het FOC in de branches mode, luxe en 
sport in het gebied Stadsregio Arnhem Nijmegen en 
Doetinchem bedraagt circa 10,5 tot 12,6 miljoen. 
Dit betekent een verschuiving van 1,5 tot 1,8 % in 
deze branchegroep. Voor kleding kan dit voor 
Arnhem zelfs oplopen tot 3 tot 5 % en voor sport 5 
tot 8 %. Deze verschuiving en daarmee 
omzetderving kan voor de bestaande bedrijvigheid in 
Arnhem net de laatste druppel zijn. Temeer 
omdat factoren als internet, demografische 
ontwikkelingen en leegstand een grote rol spelen bij 
het bestaan van detailhandel. De realisatie van het 
FOC in de stadregio kan/zal een sanering van het 
winkelaanbod versnellen, negatieve effecten hebben 
op het huidige winkelaanbod en groeimogelijkheden 
beperken. Appellant is van mening dat de komst van 
het FOC een zeer nadelig effect op de Arnhemse 
binnenstad tot gevolg kan hebben. 
 

 
d. 

 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 13) is nader onderbouwd 
wat de regionale behoefte is en welke gevolgen een 
dergelijke ontwikkeling zou kunnen hebben op de 
leegstand in Zevenaar en de regio. In dit onderzoek 
wordt bevestigd dat sprake is van regionale behoefte 
aan het FOC. Uit het onderzoek blijkt voorts dat, 
vanwege de geringe verdringingseffecten van een 
FOC, de kans op een toename van de leegstand 
bijzonder klein is. Zeker als bedacht wordt dat deze 
effecten voor een belangrijk deel gecompenseerd 
worden door de effecten van de spin‐off van het 
FOC. Ook in de praktijk blijkt dat de ontwikkeling van 
een outlet center niet leidt tot leegstand. Zo heeft 
Ecorys in opdracht van tegenstanders van het FOC 
Bleizo onderzoek verricht naar de gevolgen van een 
FOC op de winkelstructuur en leegstand. In haar 
effectanalyse concludeert Ecorys  o.a. dat in de 
gebieden met een FOC geen patroon waarneembaar 
is van afname van het winkelaanbod. De kans op 
leegstand als gevolg van de ontwikkeling van het 
leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een 
aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 
 

 
e. 

 
Voor de horeca zou een toename in omzet worden 
gerealiseerd door de synergetische werking van 
een dergelijk FOC op de binnenstad van Arnhem waar 
eerder in het Ontwerp Uitwerkingsplan Spoorallee 
nog gesteld wordt dat een bezoek aan een FOC een 
dagtrip is. De recreatieve attractiviteit van het 
leisurepark zou een aanvulling vormen op de andere 
toeristische trekkers in de regio zoals Burgers' Zoo en 
het Openlucht Museum. Een hotel zou soelaas 
moeten bieden in deze synergie. Arnhem beschikt 
over zeer veel hotels, dus dat zou naar inzien van 

 
e. 

 
Uit de second opinion van DTNP blijkt dat DTNP niet 
verder ingaat op het onderzoek en/of beschrijven 
van de effecten op de verschillende centra, omdat 
dit zoals zij dat noemt ‘niet zinvol’ is. Het gevolg 
hiervan is dat de conclusies alleen algemene 
veronderstellingen bevatten, die nauwelijks 
onderbouwd zijn. 
 
De stelling dat een omzetverschuiving van 6,2 tot 
7,6%, wat al geen reële inschatting is, ook een 
vergelijkbare toename van leegstand betekent, is 
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appellant tegengesteld kunnen werken. Daarnaast ligt 
bij perifere locaties de nadruk op doelgericht en 
laagfrequent boodschappen doen waarmee de 
attractiviteit zich beperkt tot het FOC en er van een 
synergetische werking dus geen sprake is. Ook hier is 
appellant van mening dat er mogelijk slechts 
negatieve gevolgen van de komst van een FOC 
merkbaar zijn voor Arnhem. 
 

een volledig onjuiste conclusie. Het één op één 
doorvertalen van omzetverlies in leegstand is 
nergens onderbouwd of aangetoond. Deze aanname 
is veel te kort door de bocht en klinkt zeer  
populistisch in deze tijden. Te meer omdat bij de 
bestaande FOC’s juist is gebleken dat de weerslag op 
de bestaande winkelgebieden eerder positief dan 
negatief heeft uitgepakt. Dit blijkt niet alleen uit de 
studies van Goudappel Coffeng, maar wordt zelfs 
benadrukt door Ecorys in een effectenrapportage in 
opdracht van de gemeente Lansingerland en de 
winkeliersverenigingen in Lansingerland, frappant 
genoeg tegenstander voor het destijds beoogde FOC 
in Bleizo. De onderzoeksresultaten van Ecorys zijn 
opgenomen in de reactie van Goudappel Coffeng op 
de second opinion van DTNP (bijlage 12). 
 
Goudappel Coffeng heeft aangegeven dat de 
gemiddelde marktverdringing voor mode, sport en 
luxeartikelen in de Stadsregio 1,5‐1,8% bedraagt. 
Vanwege lokale en branche specifieke verschillen 
kan dit in de direct concurrerende centra oplopen 
tot 3‐5% (mode) en maximaal 5‐8% in de 
sportbranche. De verdringingseffecten zullen 
inderdaad het grootst zijn voor de centrumgebieden 
van Zevenaar, Arnhem, Doetinchem en Nijmegen. 
Dit betekent dat de verdringingseffecten voor de 
overige winkelgebieden onder de gemiddelde  
1,5‐1,8% komen. 
 
Het maximum effect van 5‐8% in de sportbranche 
kan optreden voor een sportwinkel in Zevenaar. De 
kans is echter groot dat dit effect gedempt wordt, 
omdat het FOC een lagere omzet per m² behaalt dan 
de benoemde € 3.500,‐ per m². In dat geval is het 
verdringingseffect kleiner. Bovendien is het goed 
mogelijk, dat bezoekers vanuit een groter 
verzorgingsgebied komen, waardoor het 
verdringingseffect naar beneden kan worden 
bijgesteld. Nog belangrijker is dat de betreffende 
winkels (nabij outlet, in centrumgebied) juist de 
winkels zijn die het meest profiteren van een  
combinatiebezoek. Een outletbezoeker, die een 
bepaald sportartikel niet heeft kunnen vinden in het 
outlet, gaat dan alsnog naar een dichtstbijzijnde 
winkelgebied. Hierdoor wordt het negatieve effect 
gedempt. 
 
Dit betekent dat de procentuele omzeteffecten voor 
de bestaande winkels tweeledig zijn. DTNP vergeet 
de synergie‐effecten, die voor een groot deel de 
verdringingseffecten compenseren. Voor sommige 
winkels kan een beperkt omzetverlies betekenen dat 
een rendabele exploitatie niet meer mogelijk is. De 
kans is echter groot, dat dit ook zonder FOC zou 
afnemen. De kans op leegstandstoename als gevolg 
van het FOC is beperkt. Wel dient ten allen tijde zeer 
bewust met de ontwikkeling van centrumgebieden 
te worden omgegaan om het toekomstperspectief te 
versterken. 
 
Overigens gaat het om 1.200‐1.800 m² wvo aan 
sportaanbod, dat is gericht op outletartikelen. De 
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realisatie van een Decathlon van 5.000 m² in de 
Stadsregio, zoals in Arnhem, heeft vele malen 
grotere effecten op het regionale aanbod. Dit blijkt 
bijvoorbeeld ook uit de rapportage van BRO, die in 
het verleden voor de Spoorallee gemaakt is 
(Economische effectrapportage Spoorallee Zevenaar, 
12 augustus 2011). Hier zou een grootschalige 
sportaanbieder (zoals Decathlon) regionale effecten 
van gemiddeld 15‐20% behalen. Dit is van een heel 
andere orde dan de gemiddelde 1,5 ‐1,8% regionale 
effecten van een FOC. 
 
DTNP merkt terecht op dat de vestigingsmilieus voor 
exclusievere merkenwinkels voor Nijmegen en 
Arnhem slecht bleken, aangezien deze winkels zich 
nauwelijks in deze winkelsteden vestigen. De relatie 
met een FOC is echter volledig onduidelijk. De 
afgelopen decennia hebben beide steden in een 
situatie zonder FOC nauwelijks of geen nieuwe dure 
merken binnen haar stadsgrenzen kunnen vestigen, 
zelfs niet in aanzienlijk betere economische tijden.  
 
De vraag is waarom het ontbreken van 
merkenwinkels  in de toekomst juist zou komen door 
de aanwezigheid van een FOC. Bovendien verkoopt 
een FOC wel merken, maar niet de nieuwste 
collecties. Zo bezien, kunnen exclusieve 
merkenwinkels nog steeds het beste terecht in een 
binnenstad als Arnhem of Nijmegen. 
 
Vervolgens benoemt DTNP dat een FOC concurreert 
met Zevenaar en omliggende kernen als Duiven, 
Didam, Velp enz. Het aanbod aan merken in een FOC 
wijkt sterk af van het merkenaanbod dat in de 
genoemde omliggende plaatsen wordt gevoerd, 
waardoor het FOC hiervoor geen directe concurrent 
vormt. De onderbouwing van de stelling door DTNP 
dat de concurrentie met het lagere en 
middensegment dan grote vormen aanneemt, 
ontbreekt volledig. 
 

 
f. 

 
Uit het rapport dat is opgesteld door DTNP op 11 juli 
j.l. (2014) blijkt dat de kwalitatieve benadering van de
effecten op de winkelstructuur negatief uitpakt voor 
Arnhem. Het verdringingseffect op het mode‐ en 
sportaanbod zal groot zijn. De komst van het FOC zal 
daarnaast niet bijdragen aan de positie van de 
binnenstad van Arnhem als vestigingsmilieu voor 
(exclusieve) merkwinkels waarmee een (verdere) 
verschraling van het aanbod en daarmee een 
verzwakking van de positie in en buiten de 
regio dreigt. 
 

 
f. 

 
Goudappel Coffeng heeft een gemiddelde 
effectverschuiving voor de Stadsregio bekeken. 
Belangrijk hierbij is dat DTNP in haar onderzoek niet 
benoemt dat naast de verdringingseffecten ook 
voordelen voor de regio optreden. Omdat het een 
extra toeristische aanbieder is, zullen meer mensen 
naar de Stadsregio komen voor een dagje uit en 
hiermee bezoeken aan andere winkelcentra of 
leisure‐activiteiten combineren. Het negatieve effect 
wordt hierdoor sterk gedempt. Goudappel Coffeng 
en DTNP zijn het erover eens dat: 
‐ Winkelgebieden dichter bij het FOC een meer 

dan gemiddeld effect ondervinden. Goudappel 
Coffeng benadrukt echter dat het gemiddelde 
effect op een laag niveau ligt.  

‐ Winkelgebieden met relatief veel aanbod in 
mode en sport een meer dan gemiddeld effect 
ondervinden. De gevolgen voor deze 
winkelgebieden blijven echter beperkt, gezien 
het lage gemiddelde effect. 

‐ Grote regionale binnensteden 
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(Arnhem/Nijmegen) een dubbel effect 
ondervinden. Enerzijds trekken meer mensen 
weg, anderzijds profiteren deze binnensteden 
het meest van een combinatiebezoek van een 
(dag)toerist van buiten de regio. Daarnaast zijn 
de huidige positie en kritische massa van deze 
binnensteden dusdanig sterk, dat deze 
binnensteden de belangrijkste regionale 
winkeltrekkers zullen blijven.  

 
Doordat sommige gebieden sterkere negatieve 
effecten ondervinden, betekent dit ook dat veel 
andere gebieden juist een lager effect dan 
gemiddeld ondervinden. Bovendien zijn de negatieve 
effecten zoals berekend door DTNP ten onrechte 
veel groter dan die door Goudappel Coffeng. De 
effectinschatting van DTNP is te groot vanwege een 
gebrekkige cijfermatige onderbouwing met 
overschattingen van de omzet van een FOC en het 
regionale omzetaandeel. 
 

 
g. 

 
Bij de toepassing van de ladder voor duurzame 
verstedelijking wordt de eerste trede, namelijk de 
actuele regionale behoefte erg suggestief 
beredeneert. Omdat er binnen een half uur 
marktaandeel van 0,7 tot 1% te behalen valt, is er 
vraag naar het FOC. Ook een duidelijk antwoord op 
de vraag of er een meerwaarde is voor de lokale 
en/of regionale detailhandelsstructuur ontbreekt. 
Appellant is van mening, zoals hierboven reeds 
beargumenteerd, dat de meerwaarde beperkt is. 

 

 
g. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f. Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek 
van Goudappel Coffeng (bijlage 13) is nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat er wel sprake is van een 
regionale behoefte. 
 
 

 
h. 

 
Gaarne maakt appellant van de mogelijkheid gebruik 
deze zienswijze mondeling toe te lichten en zien de 
uitnodiging daartoe gaarne tegemoet.  
 
Tevens heeft appellant kennis genomen op voorhand 
van de zienswijze die is of zal worden ingediend 
door het college van bestuur Stadsregio Arnhem‐
Nijmegen. De daarin verwoorde argumenten dienen 
in deze zienswijze als herhaald en ingelast te worden 
beschouwd. 
 
Deze zienswijze is afgestemd met City Centrum 
Arnhem. 
 
Een afschrift van deze zienswijze zal worden 
toegezonden aan Gedeputeerde Staten van de 
Provincie Gelderland en het college van 
burgemeester en wethouders van de gemeente 
Arnhem. 

 

 
h. 

 
In  het  kader  van  het  bestemmingsplan  “Groot 
Holthuizen  en  Hengelder  II”  zijn  de  rijks‐  en 
provinciale  diensten  reeds  van  de  plannen  op  de 
hoogte  gebracht.  Voorliggend  plan  betreft  een 
uitwerking  van  dit  bestemmingsplan.  Het  ontwerp 
van  het  uitwerkingsplan  “Spoorallee”  is  bekend 
gemaakt in de Staatscourant en de Liemers Lantaren. 
Iedereen  heeft  hiermee  de mogelijkheid  gehad  om 
een  zienswijze  in  te  dienen.  Tevens  is  een  extra 
informatieavond gehouden op 26  juni 2014 voor de 
ondernemers van het centrum, Tatelaar, Hengelder, 
7Poort en een aantal belanghebbenden. Daarmee  is 
voldaan aan de wettelijke vereisten  zoals gesteld  in 
de Wet ruimtelijke ordening (Wro). 
 
Een zorgvuldige communicatie met  indieners van de 
zienswijzen  en  centrumondernemers  vindt  de 
gemeente  Zevenaar  gewenst.  Aanvullend  is  een 
aantal  gesprekken  gevoerd  met  belanghebbenden. 
Hiervan  is  geen  verslag  gemaakt.  Omdat  geen 
nieuwe  argumenten  zijn  ingebracht,  heeft  dit  niet 
geleid  tot  aanpassing  van  de  zienswijzennota.  Na 
vaststelling  van  het  uitwerkingsplan  worden  alle 
indieners  van  de  zienswijzen  schriftelijk 
geïnformeerd  over  het  besluit  en  krijgen  allen  een 
exemplaar  van  de  zienswijzennota.  Ook  de 
omliggende  gemeenten,  de  provincie  en  de 
stadsregio worden geïnformeerd. 
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Er is ook regelmatig overleg geweest met de 
Provincie op bestuurlijk niveau. Naar aanleiding 
hiervan is de laatste maanden een nader 
feitenonderzoek gedaan. De resultaten van het 
feitenonderzoek zijn gedeeld met ondernemers en 
omliggende gemeenten tijdens een discussieavond. 
Daarnaast zijn de reguliere gemeentelijke 
communicatiekanalen ingezet. Op 4 maart 2015 is 
bekend gemaakt dat de gemeente door wil gaan met 
de voorbereidingen voor de voorgenomen 
ontwikkeling aan de Spoorallee. Een 
vertegenwoordiging van ondernemers, 
buurgemeenten en andere stakeholders zijn 
daarover tijdens persoonlijke gesprekken via diverse 
communicatiekanalen geïnformeerd.  
 
De  wet  schrijft  voor  dat  we  het  vastgestelde 
uitwerkingsplan  gedurende  zes  weken  ter  inzage 
leggen. Gedurende deze  termijn kan bij de Afdeling 
bestuursrechtspraak  van  de Raad  van  State  beroep 
worden ingesteld door: 
- degene die een  zienswijze heeft  ingebracht en 

belanghebbende is; 
- een belanghebbende die aantoont dat hij of zij 

redelijkerwijs niet  in de gelegenheid  is geweest 
om  tijdig  een  zienswijze  tegen  het  ontwerp 
uitwerkingsplan  bij  het  college  kenbaar  te 
maken;  

- een  belanghebbende  kan  beroep  instellen 
tegen  de  wijzigingen  die  het  college  bij 
vaststelling  van  het  uitwerkingsplan  heeft 
aangebracht. 

 
Van het overige van de zienswijze zoals hiernaast 
verwoord, is kennis genomen. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
6. Gemeente Overbetuwe 

 

 
 
 
a. 

 
Strijd met uitwerkingsregels 
 
Uitwerkingsplan 'Spoorallee' vindt zijn planologische 
basis in het bestemmingsplan 'Groot Holthuizen 
en Hengelder II'. Een globaal nader uit te werken 
plan, appellanten noemen dit hierna het 
'moederplan'. Artikel 12.3 bevat regels volgens welke 
u bevoegd bent de bestemming 'Gemengd' in dit 
moederplan uit te werken. 
 
U dient bij het uitwerken de fasering zodanig te 
kiezen dat de regionale behoefte in acht genomen 
wordt. Appellanten zijn van mening dat artikel 3 (sub 
e en f) in het plan 'Spoorallee' niet voldoet aan deze 
uitwerkingsregel uit het moederplan. In hoofdstuk 2 
van deze zienswijze motiveren appellanten dat. 
 
Tevens dient u bij uitwerking de fasering zodanig te 
kiezen dat het ruimtelijk beleid volgens het 
Streekplan (dan wel een uitwerking daarvan) in acht 

 
 
 
a. 

  
 
 
Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat het 
uitwerkingsplan ‘Spoorallee’ zijn planologische basis 
in twee bestemmingsplannen vindt, namelijk ‘Groot 
Holthuizen en Hengelder II’ en de ‘Correctieve 
herzieningen Groot Holthuizen en Hengelder II’ 
(hierna: moederplan).  
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genomen wordt. Appellanten zijn van mening dat 
artikel 3 (sub e en f) in het plan Spoorallee niet 
voldoet aan deze uitwerkingsregel. In hoofdstuk 3 van 
deze zienswijze motiveren appellanten dat. 
 

 
 
b. 

Strijd met 'ladder van duurzame verstedelijking' 
 
Artikel 3.1.6, tweede lid van het Besluit ruimtelijke 
ordening (Bro) vereist dat gemotiveerd wordt of er 
sprake is van een actuele regionale behoefte en hoe 
het plan daarin voorziet. De zogenaamde 'ladder 
van duurzame verstedelijking', zoals u wel bekend. 
Appellanten zijn van mening dat de motivering in 
hoofdstuk 2.3 en 3.2.1 niet voldoet aan de vereisten 
van deze ladder (al dan niet in relatie tot het vereiste 
van een goede ruimtelijke ordening, zie paragraaf 1.4. 
van deze zienswijze). Daarmee is er geen goede basis 
voor artikel 3 (sub e en f) in het plan Spoorallee. In 
hoofdstuk 2 van deze zienswijze motiveren 
appellanten dat. 
 

 
 
b. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f. 
 
 

 
 
c. 

Plan niet (volledig) uitvoerbaar 
 
Artikel 3.1.6, eerste lid Bro ziet erop dat de behoefte 
aan de mogelijk gemaakte ontwikkeling in het 
kader van de uitvoerbaarheid van het voorliggende 
plan dient te zijn onderbouwd. Appellanten zijn van 
mening dat artikel 3 (sub e en f) en bijbehorende 
toelichting in het plan Spoorallee niet voldoet aan dit 
artikel uit het Bro (al dan niet in relatie tot het 
vereiste van een goede ruimtelijke ordening, zie 
paragraaf 1.4. van deze zienswijze). In hoofdstuk 2 
van deze zienswijze motiveren appellanten dat. 
 

 
 
c. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f. 
 
 

 
 
d. 

Strijd met goede ruimtelijke ordening 
 
Het ontwerp uitwerkingsplan bevat in diverse 
paragrafen de redenering dat er bij vaststelling (in 
2008) van het moederplan sprake was van 
overeenstemming met landelijk, provinciaal en 
regionaal beleid. U gaat nu ‐ ongeveer 6 jaar later ‐ 
over tot uitwerking. Zeker als het moederplan wat 
ouder is, blijkt een motivatie inzake  
overeenstemming met al het nu geldende beleid 
nodig te zijn. Zo kan (naast beschrijvingen inzake 
voldoen aan uitwerkingsregels) voldaan worden aan 
het vereiste van 'goede ruimtelijke ordening' zoals 
verwoord in artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke 
ordening. Appellanten zien in het uitwerkingsplan 
niet terug of en hoe de omstandigheden uit 2008 nog 
actueel en toepasbaar zijn. Ook wordt niet duidelijk 
of er sprake is van gewijzigde feiten of 
omstandigheden. Appellanten vragen om een 
motivatie hieromtrent toe te voegen. De bezwaren 
van appellanten in hoofdstuk 2 en 3 zijn ook hierop 
terug te voeren. 
 

 
 
d. 

 
 
Het verstrijken van de termijn van tien jaar 
waarbinnen een bestemmingsplan dient te worden 
herzien, laat in beginsel de plicht tot uitwerking van 
plandelen met een uit te werken bestemming 
onverlet. Uit de uitspraak van de Afdeling van 26 
november 2008 in zaak nr. 200802142/1 volgt dat 
het bestaan van door het college van Gedeputeerde 
Staten goedgekeurde uit te werken plandelen tot 
gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid hiervan in het 
kader van een uitwerkingsplan in beginsel als een 
gegeven moet worden beschouwd. Voorts is daar 
overwogen dat het bestaan van door het college van 
gedeputeerde staten goedgekeurde uit te werken 
plandelen tot gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid 
hiervan in het kader van een uitwerkingsplan in 
beginsel als een gegeven moet worden beschouwd.  
 
Detailhandel, alsmede de overige functies (onder 
andere leisure en horeca) zijn reeds in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II” mogelijk gemaakt en dienen derhalve  in beginsel 
als aanvaardbaar te worden geacht. Slechts onder 
bijzondere omstandigheden kan daarvan worden 
afgeweken. Dergelijke omstandigheden zijn in dit 
geval niet aan de orde.  
 
Ten aanzien van het provinciale/regionale beleid 
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stelt de gemeente Zevenaar voorop dat zij bij de 
vaststelling van een bestemmingsplan niet aan het 
provinciaal beleid gebonden is, maar daarmee 
slechts rekening dient te houden, in die zin dat dit 
beleid in de belangenafweging dient te worden 
betrokken.  
 
Een belangenafweging gaat altijd vooraf aan de 
definitieve keuze om wel of geen medewerking te 
verlenen aan een verzoek. Indien naar aanleiding van 
de belangenafweging blijkt dat een initiatief niet 
haalbaar is, dan kan dit op tijd geconstateerd 
worden.  Aan de hand van diverse beleidsstukken, 
relevante feiten en belangen van diverse partijen 
worden alle belangen afgewogen.  
 
Op dit moment vigeert de Ruimtelijke Verordening 
Gelderland. In artikel 27 van de Verordening is 
vastgelegd dat het bepaalde in de Verordening niet 
van toepassing is op ten tijde van de 
inwerkingtreding daarvan reeds bestaande rechten. 
Het bestemmingsplan “Groot Holthuizen en 
Hengelder II”, inclusief de daarin opgenomen 
uitwerkingsplicht, geldt op grond van het tweede lid 
van artikel 27 van de Verordening als bestaand recht. 
Dit betekent dat de Verordening niet op het 
uitwerkingsplan van toepassing is.   
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdeel k. 
 
Op regionaal niveau is het Regionaal Programma 
Detailhandel (RPD) op 24 oktober 2013 aangenomen 
met 28 stemmen voor en 15 stemmen tegen. 
Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat de 
gemeente Zevenaar tegen het RPD heeft gestemd. 
Het RPD is in de belangenafweging betrokken. Het 
uitwerkingsplan is in overeenstemming met de 
uitgangspunten en uitwerkingsregels van het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II”, op grond waarvan de detailhandelsfunctie in 
beginsel als aanvaardbaar moet worden geacht. Het 
in 2013 vastgestelde RPD doet daar niet aan af. 
 

 
 
e. 

Behoefte en haalbaarheid 
 
Samen met de provincie en de Stadsregio streven 
appellanten naar een evenwichtige regionale 
detailhandelsstructuur. Vitaliteit van bestaande 
steden en dorpen staan centraal, daarbij willen 
appellanten voorkomen dat er winkelleegstand 
ontstaat in bestaande winkelgebieden. Een factory 
outlet en/of (volumineuze) detailhandel in Zevenaar‐
Oost leidt tot overcapaciteit en heeft direct effect op 
de bestaande dorpen en steden, waarvan het behoud 
onze eerste prioriteit is. 
 
Hoe groot de effecten zijn van een outlet in Zevenaar 
op de winkels in de Stadsregio is in het 
haalbaarheidsonderzoek onderzocht (bijlage bij het 
uitwerkingsplan, Goudappel Coffeng, 22 mei 2014). 
De Stadsregio heeft namens de regio een nadere 
analyse laten uitvoeren door bureau DTNP, 

 
 
e. 

 
  
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het FOC moet mede 
vanuit het oogpunt van een effectief ruimtegebruik, 
complementair zijn aan de bestaande detailhandel in 
de regio om vestiging buiten de bestaande 
winkelcentra aanvaardbaar te maken. Juist vanwege 
de voorgenomen opzet van het FOC, is aangetoond 
dat het niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 
 
Verzorgingsgebied FOC 
DTNP suggereert dat het inmiddels een bekend 
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gespecialiseerd in detailhandelsvraagstukken. Hieruit 
blijkt het volgende waarbij appellanten u vragen het 
uitwerkingsplan zodanig aan te passen dat aan 
onderstaande bullets recht wordt gedaan. 
 Het uitwerkingsplan gaat voor ontwikkeling van 

een factory outlet uit van een verzorgingsgebied 
van 30 miljoen inwoners. Daarbij is ten onrechte 
geen rekening gehouden met het feit dat er 
meerdere outletcentra in de geschetste 
reiszones liggen. De inwoners in het geschetste 
gebied beschikken voor het overgrote deel over 
een andere factory outlet (dichterbij, minimaal 
even groot, in de meeste gevallen groter dan de 
voorgenomen outlet in Zevenaar‐Oost). Door 
een zodanig groot verzorgingsgebied te 
suggereren vallen ook de berekende effecten 
voor de lokale en regionale winkelstructuur te 
gunstig uit. Het is namelijk niet realistisch te 
veronderstellen dat 60‐70 procent van de omzet 
afkomstig is uit een gebied verder dan 30 
autominuten rijden gezien de concurrerende 
outlets elders in Nederland en Duitsland. De 
regionale effecten van een outlet in Zevenaar 
zullen dus groter zijn dan het uitwerkingsplan 
beschrijft. 

 Bij de berekening van de regionale effecten van 
een outlet op Spoorallee gaat u uit van de 
benodigde omzetclaim. Appellant is echter van 
mening dat niet de benodigde omzet relevant is 
maar de te verwachten gerealiseerde omzet. De 
omzetclaim zal derhalve naar verwachting hoger 
liggen dan berekend in het uitwerkingsplan. De 
marktverdringingseffecten op de omliggende 
centra zullen dus al snel hoger komen te liggen. 
Als we uitgaan van gerealiseerde omzet, komen 
onze berekeningen (uitgevoerd door DTNP) uit 
op het volgende; na realisatie van een outlet in 
Zevenaar gaat van de € 500 miljoen 
omzetpotentieel in de mode en sportbranche 
naar verwachting € 1 à € 38 miljoen naar de 
factory outlet. Per saldo neemt de aan winkels 
gebonden omzet vanuit de Stadsregio aan de 
stadregio in de mode‐ en sportbranche af met 
6,2 à 7,%. Het uitwerkingsplan gaat hierbij uit 
van 1,5‐1,8%. Daarnaast hebben mode‐ en 
sportwinkels in de Stadsregio toevloeiing van 
koopkracht van buiten de stadsregio. Een deel 
van deze koopkrachttoevloeiing zal mogelijk 
worden 'afgevangen' door de outlet. Dat 
betekent dat een deel van de bestedingen die 
mensen van buiten de regio hier doen terecht 
zullen komen bij de factory outlet en niet bij de 
reguliere winkels. 

 

patroon van planontwikkelaars is om zeer grote 
verzorgingsgebieden naar zich toe te trekken. Deze 
suggestieve opmerking klopt niet. Zowel Goudappel 
Coffeng als ontwikkelaar KWP / Stable hebben de 
beschikking over de daadwerkelijke cijfers van de 
consumentenherkomst van de centra in Batavia Stad 
en Roosendaal. Aanvullend heeft Goudappel Coffeng 
een jarenlange monitorenreeks van de effecten van 
Batavia Stad op consumentengedrag in Lelystad 
onderzocht en heeft Goudappel Coffeng de 
beschikking over data van diverse FOC’s in Duitsland. 
Uit al deze onderzoeken blijkt dat de bezoekers uit 
deze grote verzorgingsgebieden komen en bereid 
zijn om dergelijke afstanden te rijden. Dit komt 
onder andere doordat een bezoek aan een FOC 
wordt gedaan als ‘dagje uit’ en ook vaak wordt 
gecombineerd met bezoeken aan andere 
winkelcentra of leisureactiviteiten in de omgeving.  
Bovendien blijkt dat de Duitse consument zeer merk‐ 
en prijsbewust is en bereid is grotere afstanden en 
reistijden af te leggen voor een winkelbezoek. 
Gezien de belangrijke rol van de Duitse consument in 
het verzorgingsgebied rondom Zevenaar is dit uiterst 
relevant. Daarbij komt dat de A12 een belangrijke 
route vanuit Duitsland naar Nederland is. Veel 
Duitsers die naar de Nederlandse kust gaan, rijden 
via de A12. Omgekeerd gaan Nederlanders die op 
vakantie gaan naar Duitsland, Oostenrijk of Italië, 
ook veel via de A12. Herkomstonderzoek in het FOC 
Wertheim gelegen aan de A2, 90 kilometer ten 
oosten van Frankfurt, maakt duidelijk wat het belang 
is van de ligging aan de snelweg die veel gebruikt 
wordt voor toeristisch en recreatief verkeer.  
Naast het gebruik van dit bronmateriaal heeft 
Goudappel Coffeng een zeer gedegen afweging 
gemaakt van de te behalen marktaandelen uit de 
reistijdzones. Hiervoor zijn de volgende aspecten 
afgewogen: 
‐ Aantal inwoners per reistijdzone. 
‐ Bevolkingskenmerken per reistijdzone, zoals 

leeftijd en besteedbaar inkomen. 
‐ Concurrerend aanbod per reistijdzone in de 

betreffende branches.  
‐ Ligging van andere FOC’s per reistijdzone. DTNP 

heeft op kaart 1 de zones ingedeeld vanaf elke 
FOC. Goudappel Coffeng heeft een vergelijkbare 
analyse uitgevoerd om een realistische 
inschatting te maken van het marktaandeel per 
reistijdzone. 

‐ Ligging aan de A12 met veel Duits‐Nederlands 
recreatief verkeer. 

 
Goudappel Coffeng heeft een realistische inschatting 
gemaakt van het aantal inwoners per reistijdzone dat 
het FOC in Zevenaar zal gaan bezoeken.  
 
Omzetclaim 
Goudappel Coffeng heeft op basis van 
daadwerkelijke cijfers van het 
outletmanagementteam van ontwikkelaar KWP / 
Stable International een realistische inschatting 
gemaakt van de omzet per vierkante meter en 
bijbehorende omzetclaim op basis van cijfers uit de 
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praktijk. De gehanteerde € 3.500 per vierkante 
meter wvo betreft een gemiddelde voor twee 
Nederlandse FOC’s. Roermond is vanwege het 
overgrote aandeel van Duitse bestedingen in de 
totaal omzet van de outlet niet meegenomen. Een 
FOC met een lagere omzet dan € 3.500 per vierkante 
meter wvo kan prima functioneren, zoals Batavia 
Stad en Rosada sinds de opening inmiddels hebben 
bewezen. Beide kennen nauwelijks leegstand en 
wensen nog (verder) uit te breiden. In Rosada is 
reeds begonnen met de uitbreiding. In het slechtste 
scenario is het mogelijk om met een aanzienlijk 
lagere omzet desondanks een FOC met 
toekomstperspectief te exploiteren. 
 
De genoemde omzet per vierkante meter wvo door 
DTNP voor de FOC’s zijn gebaseerd op indicatieve 
berekeningen. DTNP geeft terecht aan dat er weinig 
openbare en/of controleerbare bronnen beschikbaar 
zijn. Zowel KWP / Stable als Goudappel Coffeng 
beschikken echter wel over de juiste bronnen, omdat 
KWP / Stable vanuit haar managementrol over de 
juiste omzetcijfers beschikt van Rosada en Batavia 
Stad. Immers, de huurder is contractueel verplicht de 
omzetcijfers dagelijks/wekelijks aan het 
management kenbaar te maken en aan het einde 
van het jaar een accountantsverklaring af te geven. 
De cijfers van DTNP zijn eigen schattingen en komen 
niet overeen met de werkelijkheid en vormen 
gemiddeld een overschatting. Daarbij gaat het dan 
ook nog om ‘schattingen’ die gedaan zijn voor enkele 
centra die al meer dan 10 jaar operationeel zijn en 
hogere omzetten halen dan de eerste jaren van een 
FOC dat start. Kortom, vanuit de reële cijfers die 
bekend zijn bij KWP / Stable en Goudappel Coffeng, 
kan dan ook terecht worden uitgegaan van een 
omzet van € 3.500 per vierkante meter wvo als 
absolute bovenkant van de omzetgrens. 
 

 
 
f. 

Behoefte en haalbaarheid 
 
Daarnaast missen appellanten in de analyse rondom 
de behoefte de bestaande (plan)capaciteit. De 
behoefte aan de beoogde (volumineuze) detailhandel 
en de factory outlet dient, met het oog op het  
voorkomen van structurele leegstand, daarom te 
worden afgewogen tegen het bestaande aanbod. 
Inzichtelijk moet zijn gemaakt dat het plan geen 
zodanige leegstand tot gevolg zal hebben dat dit tot 
een onaanvaardbare situatie in de regio zal leiden. In 
hoeverre heeft u rekening gehouden met bestaande 
leegstaande complexen die middels transformatie 
geschikt te maken zijn? En op welke manier heeft u 
rekening gehouden met plannen die (bij direct recht) 
al mogelijk zijn gemaakt in geldende  
bestemmingsplannen, maar waar nog geen realisatie 
heeft plaatsgevonden? Appellanten zijn van mening 
dat beide aspecten meegenomen moeten worden in 
uw analyse omtrent behoefte en haalbaarheid. 
Appellanten verzoeken dan ook het uitwerkingsplan 
hierop aan te passen. 
 

 
 
f. 

 
 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 13) is nader onderbouwd 
wat de regionale behoefte is en welke gevolgen een 
dergelijke ontwikkeling zou kunnen hebben op de 
leegstand in Zevenaar en de regio. Uit dit onderzoek 
blijkt dat er wel sprake is van een regionale behoefte 
en vanwege de geringe verdringingseffecten van een 
Factory Outlet Centrum de kans op een toename van 
de leegstand bijzonder klein is. Zeker als bedacht 
wordt dat deze effecten voor een belangrijk deel 
gecompenseerd worden door de effecten van de 
spin‐off van het Factory Outlet Centrum. Ook in de 
praktijk blijkt dat de ontwikkeling van een outlet 
centrum niet leidt tot leegstand. De kans op 
leegstand als gevolg van de ontwikkeling van het 
leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een 
aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
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ontwikkelingsplan. 
 

 
 
g. 

Behoefte en haalbaarheid 
 
Tenslotte valt het appellanten op dat de motivatie 
rondom behoefte en haalbaarheid vrijwel geheel 
gestoeld is op een factory outlet. Een functie die 
artikel 3, sub f mogelijk wil maken. Sub e van ditzelfde 
artikel voorziet echter in (volumineuze) detailhandel. 
Over deze functie is vrijwel niets gemotiveerd, dus 
ook niet over behoefte en haalbaarheid. Appellanten 
verzoeken deze functie (in sub e) te schrappen of een 
adequate motivering hieromtrent toe te voegen. 
 

 
 
g. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar het 
aanvullende onderzoek van Goudappel Coffeng, 
welke als bijlage 13 is toegevoegd aan deze 
zienswijzennota. 

 
 
h. 

Provinciaal beleid (en uitwerkingen) 
 
In hoofdstuk 2.2 van het nu nog geldende Streekplan 
is opgenomen dat grootschalige 
winkelvoorzieningen worden geaccommodeerd op 
binnenstedelijke en randstedelijke (perifere) locaties 
waarbij thematische voorzieningen (...) alleen passen 
in een stedelijk netwerk, op een gunstig ontsloten 
plek. Zolang niet geborgd is dat realisatie van de 
nieuwe aansluiting op de A12 én realisatie van het 
voorgenomen station Zevenaar‐Oost plaatsvindt vóór 
het moment waarop (volumineuze) detailhandel 
en/of factory outlet in gebruik genomen worden, lijkt 
ons strijd aanwezig met de uitwerkingsregel in 
artikel 12.3 van het moederplan. 

 

 
 
h. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 6, onderdeel d. De 
ontwikkelaar heeft als randvoorwaarde uitgesproken 
dat een goede ontsluiting van het leisurepark/FOC 
verzekerd is. De planning van de nieuwe aansluiting 
op de A12 is het uitgangspunt voor de realisatie van 
een Factory Outlet Centrum en de andere beoogde 
bestemmingen op de Spoorallee. Pas als deze 
aansluiting is gerealiseerd, dan kan de FOC open 
gaan. De vestiging van een factory outlet op de 
Spoorallee maakt de komst van een station gewenst.
 
 
 

 
 
i. 

Provinciaal beleid (en uitwerkingen) 
 
In het Streekplan is daarbij aanvullend nog bepaald 
dat thematische ontwikkelingen alleen zijn 
toegestaan, als daarvoor grenzend aan de bestaande 
centra geen geschikte locatie voorhanden is en 
het thema specifiek aan een perifere locatie is 
gebonden. In plan Spoorallee stelt u dat voldaan is 
aan deze twee voorwaarden. U motiveert dit echter 
niet. Volgens appellanten zijn er in de Stadsregio wel 
degelijk locaties (binnen afzienbare tijd) beschikbaar 
die grenzen aan bestaande centra en geschikt zijn 
voor (volumineuze) detailhandel en/of een factory 
outlet. Van een situatie dat (één van) deze functies 
specifiek gebonden is aan de locatie Spoorallee is 
appellanten tevens niets bekend. Daarmee is artikel 3 
(sub e en f), gelezen de bijbehorende toelichting, in 
strijd met de uitwerkingsregel in artikel 12.3 van het 
moederplan. 
 

 
 
i. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 6, onderdeel d. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat de 
Spoorallee zich bij uitstek leent voor een Outlet‐
ontwikkeling. Het gebied kent een zeer goede ligging 
direct aan de snelweg van en naar Duitsland 
waardoor het interessant is om (nieuwe) Duitse 
toeristen te trekken en waar ook het autoverkeer 
snel afgewikkeld kan worden. Als er in de toekomst 
een station wordt gerealiseerd, dan zal de locatie 
Spoorallee ook uitstekend bereikbaar zijn met het 
openbaar vervoer. De locatie is goed bereikbaar met 
de fiets op een vrij liggend fietspad letterlijk voor de 
deur. De rijafstand tot de binnenstad is beperkt. De 
ontwikkeling van een Outlet op deze locatie is 
daarom ook bijna vanzelfsprekend. De schaal van de 
ontwikkeling is beperkt. Het gaat om het afmaken 
van een bestaand gebied dat leidt tot een ruimtelijke 
kwaliteitsslag (entree van de stad). Zevenaar heeft 
op deze locatie al een woonwijk en een groot 
scholencluster. Als buffer tussen de woonwijk en de 
snelweg is een bedrijventerrein gepositioneerd. De 
Outletontwikkeling is dan ook een perfecte overgang 
van wonen via vrije tijd naar werken en de snelweg.  
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat deze 
ontwikkeling realistisch is en past zowel binnen de 
wettelijke mogelijkheden en binnen de regionale 
marktruimte. Een bezoek aan een Outlet door de 
consument moet gezien worden als een dagje uit in 
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plaats van winkelen. Daardoor zal de concurrentie 
met bestaande voorzieningencentra zoals de 
binnensteden in Zevenaar en ook omliggende kernen 
en Arnhem en Nijmegen gering zijn.  
 
De ontwikkeling van Spoorallee omvat een veel 
kleinschaligere ontwikkeling dan aanvankelijk 
gedacht in de plannen met grootschalige en perifere 
detailhandel van MAB/KWP. De locatie Spoorallee is 
meer kansrijk dan andere locaties binnen de regio en 
sluit aan bij de eisen die gesteld worden aan een 
succesvolle Outletontwikkeling en past bij de 
tijdsgeest met vrijetijdsbesteding, afgestemd op de 
huidige marktsituatie. De ontwikkeling behelst nu 
nog een programma van circa 30.000 m2. In dit 
programma is opgenomen de mogelijkheid voor 
hotel, leisure en automotive. De mogelijkheid 
ontstaat ook om een alternatief te kunnen bieden 
aan ondernemers (hotel, automotive en horeca) in 
Zevenaar wanneer de bestaande afslag aan de A12 
(Griethse Poort) feitelijk afgesloten wordt. 
 
Door de vestiging van het Outletcentrum kan een 
extra impuls gegeven worden aan de verdere 
ontwikkeling van het totale Spoorallee gebied en 
bijdragen aan de daadwerkelijke komst van het 
treinstation. 
 
De locatie ligt uitstekend bereikbaar in Zevenaar en 
heeft uitstekende verbindingen zowel qua 
autowegen als openbaar vervoer met de regio 
waardoor de nieuwe toeristen ook snel en 
comfortabel kunnen doorreizen naar andere 
toerische bestemmingen in de regio of de locatie 
Spoorallee met hotel kunnen gebruiken als 
uitvalbasis voor diverse toeristische bezoeken in de 
regio. De verwachte (financiële) haalbaarheid van 
het gebied om de behoefte aan de 
Outletontwikkeling te faciliteren valt uiteen in de 
urgentie van ontwikkeling van Spoorallee, het 
uitgangspunt om de ontwikkelingen aan te laten 
sluiten bij de (consumenten)wensen van deze tijd 
(Outletbusiness is al meer dan 10 jaar een groeiende 
markt), geen onoverkomelijke beperkingen in wet‐ 
en regelgeving en geen ontmoedigend 
grondprijsbeleid. Een inschatting van de financiële 
haalbaarheid omvat geen verwachte meerkosten, 
geen versnipperd grondeigendom, voldoende 
verdiencapaciteit, geen gebrek aan maatschappelijke 
baten, een gelijke verdeling van kosten en baten 
over belanghebbenden.  
 
Bovenstaande argumenten en afwegingen geven aan 
dat de Spoorallee bijzonder geschikt is om een 
Outletcentrum te vestigen. Dit blijkt ook uit de 
belangstelling van KWP / Stable voor deze locatie. Zij 
constateren ook na diverse gesprekken gevoerd te 
hebben met overheden en/of onroerend goed 
eigenaren in de regio en nergens bleek de benodigde 
ruimte, bestemmingsplan en eisen aan 
bereikbaarheid beschikbaar te zijn. De potentie, 
bereikbaarheid en bestemmingsplan technische 
kwaliteiten van de Spoorallee locatie hebben ervoor 
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gezorgd dat na een selectie van mogelijk alternatieve 
locaties met kansen en knelpunten, niet aanwezig 
waren.  
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat voldaan 
wordt aan de voorwaarden die worden genoemd in 
de Ladder voor duurzame ontwikkeling. De komst 
van een Factory Outlet Centrum met aanvullende 
voorzieningen voorziet in een regionale behoefte en 
wordt gevestigd nabij de snelweg en een toekomstig 
treinstation waardoor er een optimale 
bereikbaarheid is gegarandeerd. Dit is een hele 
belangrijke voorwaarde voor de vestiging van het 
Factory Outlet Centrum. Deze ontwikkeling is ook 
een logische overgang van bestaande woonwijk / 
nieuwe woonwijk naar bedrijventerrein en snelweg. 
 

 
 
j. 

Provinciaal beleid (en uitwerkingen) 
 
Ook kan volgens het streekplan een cluster van 
grootschalige detailhandelsvoorzieningen alleen 
worden geconcentreerd in stedelijke netwerken nabij 
centra/knooppunten met een bovenregionale 
functie (...). Volgens themakaart 5 uit het streekplan 
is Zevenaar‐Oost een 'regionaal knooppunt'. 
Daarmee geeft het streekplan dus geen 
bovenregionale functie aan de locatie van plan 
Spoorallee en is artikel 3 (sub e en f), gelezen de 
bijbehorende toelichting, in strijd met de 
uitwerkingsregel in artikel 12.3 van het moederplan. 
Tevens vereist het Streekplan dat een cluster met 
grootschalige detailhandel qua functie 
complementair moet zijn aan de bestaande 
winkelgebieden. In ieder geval voor de functie 
(volumineuze) detailhandel is dit niet het geval. Plan 
Spoorallee bevat hiervoor geen motivering. 
Daarmee is artikel 3, sub e, gelezen de bijbehorende 
toelichting, in strijd met de uitwerkingsregel in 
artikel 12.3 van het moederplan. 
 

 
 
j. 

 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat artikel 3.1 
sub e en f van het ontwerp uitwerkingsplan niet 
strijdig zijn met de uitwerkingsregels van het 
moederplan. De geplande supermarkt is een 
‘buurt’supermarkt en niet meer dan 1.200 m

2
 bvo en 

valt binnen de bestemmingsomschrijving 
‘detailhandel’.  
 
Onderzoek (bijlage 14

3) heeft aangetoond dat een 
buurtsupermarkt voor de woonwijk Groot 
Holthuizen gewenst (behoefte is) en mogelijk is. Er is 
ook een selectieprocedure geweest onder de 
supermarkten die reeds in Zevenaar zijn gehuisvest 
om leegstand in de bestaande vestigingen te 
voorkomen. Uiteindelijk heeft de gemeente een 
overeenkomst gesloten met de Coöp dat zij, met 
behoud van de vestiging in het centrum van 
Zevenaar, een vestiging in het dorp Babberich 
zouden exploiteren en één in de Spoorallee. Met het 
vastleggen van het aantal m² bvo in de regels van het 
uitwerkingsplan wordt voldaan aan deze afspraak.  
 
Daarnaast wordt in hoofdstuk 5 van deze 
zienswijzennota voorgesteld om sub e van artikel 3 
‘Gemengd’ aan te passen.  

 
 
 
k. 

Provinciaal beleid (en uitwerkingen) 
 
Tenslotte is er per stedelijk netwerk (binnen het 
bundelingsgebied) de mogelijkheid voor één cluster 
van grootschalige detailhandel. De regio's waarin een 
stedelijk netwerk aanwezig is, kunnen dit in 
overleg met de afzonderlijke gemeenten aanwijzen. 
De Stadsregio heeft dit gedaan in het Regionaal 
Plan (2006). In dit Regionaal Plan (tevens door 
Gedeputeerde Staten aangeduid als uitwerking van 
het Streekplan) is de locatie Spoorallee niet 
opgenomen voor detailhandel. De Stadsregio heeft 
tevens in het Regionaal Programma Detailhandel 
(RPD, 2013) een beperkt aantal clusters aangewezen 
voor detailhandel buiten de centra van dorpen en 
steden. Hierbij is de locatie Spoorallee niet 

 
 
k. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met j. 
 
Bij de goedkeuring van het moederplan door 
Gedeputeerde Staten (GS) is bepaald dat het 
uitwerkingsplan geen goedkeuring behoeft. Er is dus 
sprake van een door GS goedgekeurd en 
onherroepelijk moederplan.  Het uitwerkingsplan 
kan alleen getoetst worden of deze in 
overeenstemming is met de uitwerkingsregels van 
het moederplan en of het plan binnen de bij het 
moederplan gestelde regels, in overeenstemming is 
met een goede ruimtelijke ordening. Dit betekent 

                                                      
3 Als bijlage 14 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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opgenomen. In het RPD is de locatie wel opgenomen, 
maar dan met het navolgende specifieke profiel: 
"Invulling gebeurt op zijn vroegst over drie jaar en zal 
subregionaal verzorgend zijn en complementair aan 
de omliggende centra (zoals het centrum van 
Zevenaar)." Dit betekent dat volgens het Regionaal 
Plan er geen detailhandel mogelijk is op Spoorallee en 
dat er conform RPD geen detailhandel mogelijk is met
een (boven)regionale functie. Hieraan voldoet artikel 
3 (sub e en f), gelezen de bijbehorende toelichting, 
niet aan de uitwerkingsregel in artikel 12.3 van het 
moederplan. 
 

dat in de rechtsbescherming tegen een 
uitwerkingsplan dat bijvoorbeeld alle gronden 
bestemt voor detailhandel, waaronder volumineuze 
detalhandel (dat in principe is toegestaan op grond 
van het moederplan), wel kan worden aangevoerd 
dat er sprake is van strijd met een goede ruimtelijke 
ordening indien deze uitwerking ertoe leidt dat er 
sprake is van een ‘duurzame ontwrichting van het 
voorzieningenniveau’. In de rechtsbescherming 
tegen het uitwerkingsplan kan echter niet de stelling 
worden ingenomen dat detailhandel en leisure 
voorzieningen (in het algemeen) in strijd zijn met het 
provinciaal / regionaal beleid/ een goede ruimtelijk 
ordening. Dit maakt immers het moederplan 
mogelijk en dat plan is onherroepelijk. De gemeente 
Zevenaar is van mening dat de realisatie van een 
factory outlet op de Spoorallee niet leidt tot een 
‘duurzame ontwrichting van het 
voorzieningenniveau’. 
 

 
 
l. 

Tenslotte 
 
Het Streekplan uit 2005 geldt nog enige weken. Op 
het moment dat de provinciale omgevingsvisie 
(vastgesteld door Provinciale Staten op 9 juli 2014) in 
werking treedt, komt het Streekplan te vervallen. 
Het beleid inzake detailhandel is in deze 
omgevingsvisie geactualiseerd. Appellanten menen 
dat ook de inhoud van de straks geldende 
omgevingsvisie strijdig is met artikel 3 van plan 
Spoorallee (sub e en f). Daarmee lijkt er dan ook 
sprake van strijd met de uitwerkingsregels en goede 
ruimtelijke ordening. Appellanten behouden het 
recht voor dit nader te motiveren, een en ander ook 
afhankelijk van het moment waarop u het besluit 
omtrent vaststelling van plan Spoorallee wilt nemen. 
In deze brief hebben appellanten hun bezwaren 
aangegeven op artikel 3 (sub e en f) van het 
ontwerpuitwerkingsplan Spoorallee. Appellanten 
lichten de inhoud van deze zienswijze graag nader 
toe. Appellanten vertrouwen erop met deze 
zienswijze bij te dragen aan het behoud van een 
gezonde regionale detailhandelsstructuur in onze 
gemeenten alsmede in de gehele Stadsregio Arnhem 
Nijmegen. 

 

 
 
l. 

 
 
Hiervan is kennis genomen en voorts wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 1, onderdeel m.  
 

 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
7. Regio Achterhoek 

 

 
a. 

 
In aanvulling op onze brief van 14 juli jl. (kenmerk: 
20141100125/MRu/IvdH), waarin appellanten hun 
zorgen hebben uitgesproken over de plannen van een 
outletcentrum bij Zevenaar, dienen appellanten 
hierbij hun zienswijze in tegen het ontwerp 
uitwerkingsplan Spoorallee en dan specifiek de 
plannen rondom het outletcentrum. 
 
Via de media hebben appellanten vernomen dat de 
gemeente Zevenaar plannen heeft om in het 

 
a. 

  
Hiervan is kennis genomen. 
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Spoorallee een Leisure Park te ontwikkelen.  In dit 
Leisure Park wilt u een uitgebreid  
(designer)outletcentrum van circa 15.000 m

2 op het 
gebied van mode, schoenen en sport realiseren, 
aangevuld met horeca en wellness faciliteiten. 
Appellanten hebben ernstig bezwaar tegen uw 
plannen. Onze bezwaren richten zich met name op de
volgende punten. 
 

 
 
b. 

Overcapaciteit 
 
Het vestigen van een outletcentrum van deze omvang 
in de regio Achterhoek ‐ Liemers brengt het aanbod 
van detailhandel en horeca in deze regio uit 
evenwicht. Op dit moment is al sprake van leegstand 
in centra van steden en dorpen in de Achterhoek en 
een dergelijke overcapaciteit zal de leegstand 
verergeren. In het haalbaarheidsonderzoek geeft u 
aan dat de komst van het outletcentrum gevolgen 
heeft voor uw eigen, maar zeker ook de 
omliggende gemeenten. Daarnaast wordt in het 
onderzoek voornamelijk gesproken over een 
verschuiving van koopgedrag. Dat bevestigt ons 
vermoeden dat een dergelijke vestiging ten 
koste gaat van de omliggende winkelcapaciteit. 
Appellanten zetten daarom ook grote vraagtekens bij 
de behoefte aan een outletcentrum van die omvang 
op die locatie. 
 

 
 
b. 

 
 
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het FOC moet mede 
vanuit het oogpunt van een effectief ruimtegebruik, 
complementair zijn aan de bestaande detailhandel in 
de regio om vestiging buiten de bestaande 
winkelcentra aanvaardbaar te maken. Juist vanwege 
de voorgenomen opzet van het FOC, is aangetoond 
dat het niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 

Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12) is nader onderbouwd 
wat de regionale behoefte is en welke gevolgen een 
dergelijke ontwikkeling zou kunnen hebben op de 
leegstand in Zevenaar en de regio. Uit dit onderzoek 
blijkt dat er wel sprake is van een regionale 
behoefte. 
 

 
 
c. 

Leefbaarheid steden en dorpen 
 
Het bedrijf Stable wil een outlet vestigen, waar 
merkartikelen worden verkocht die niet uit de 
nieuwste collectie komen en daarom sterk worden 
afgeprijsd. Dit houdt in dat veel merkartikelen tegen 
'dumpprijzen' worden verkocht en de winkeliers in 
uw eigen gemeente, maar ook in de omliggende 
gemeenten geconfronteerd worden met een 
concurrentiestrijd, die niet te winnen is. Dit zal een 
groot aantal detailhandelsbedrijven in de periferie 
niet overleven. Dit komt de leefbaarheid van onze 
steden en dorpen niet ten goede. Leegstand en 
werkeloosheid zal toenemen. 

 

 
 
c. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 7, onderdeel b.  

 
 
d. 

Economisch herstel 
 
De economie van de Achterhoek is de afgelopen jaren 
door de landelijke recessie en de enorme klap die de 
bouwsector in onze regio te verwerken kreeg, in 
zwaar weer terecht gekomen. Nu de eerste tekenen 
van herstel zich voordoen, is het van het grootste 
belang dat de provincie Gelderland (en de regio 
Achterhoek) eensgezind deze prille vooruitgang 
stuurt en 'op de juiste knoppen drukt'. De eenzijdige 
ontwikkeling van een outletcentrum in Zevenaar is nu 
juist het verkeerde middel om de economie in onze 
regio weer op het goede spoor te krijgen. Ten slotte 
past een dergelijke ontwikkeling niet binnen het 

 
 
d. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 7, onderdeel b. 
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provinciaal beleid en de afspraken binnen de 
stadsregio. Deze afspraken zijn met name bedoeld 
om de Gelderse economie te versterken. 

 
 
 
e. 

Goede buren 
 
De gemeenten in de Achterhoek hebben de plannen 
vernomen uit de media. Er is niet vooraf 
gecommuniceerd over de komst van dit plan van een 
detailhandelvoorziening van deze omvang. Zowel de 
inhoud van het plan als de planning en voortgang van 
ruimtelijke procedures zijn vooraf niet met 
omliggende gemeenten gedeeld. Dat is wat 
appellanten betreft niet de manier om met de 'buren' 
om te gaan. 
 

 
 
e. 

 
 
In het kader van het bestemmingsplan “Groot 
Holthuizen en Hengelder II” zijn de rijks‐ en 
provinciale diensten reeds van de plannen op de 
hoogte gebracht. Voorliggend plan betreft een 
uitwerking daarvan. Het ontwerp is bekend gemaakt 
in de Staatscourant en de Liemers Lantaren. 
Iedereen heeft hiermee de mogelijkheid gehad om 
een zienswijze in te dienen.  

 
f. 

 
Resumerend vragen appellanten u dringend af te zien 
van het plan om deze grootschalige 
detailhandelvoorziening in Zevenaar te vestigen. De 
bovengenoemde argumenten geven aan dat er géén 
sprake is van een goede ruimtelijke ordening zoals in 
de Wet ruimtelijk ordening is bepaald. Appellanten 
behouden het recht voor om op een later moment 
deze zienswijze nader aan te vullen. Inmiddels 
hebben appellanten naar aanleiding van onze 
voorgaande brief een uitnodiging van u 
ontvangen om in gesprek te gaan en zouden daar 
graag onze zienswijze toelichten. Een afschrift van 
deze brief wordt gezonden aan het college van 
Gedeputeerde Staten van de 
provincie Gelderland. 
 

 
f. 

 
Hiervan is kennis genomen. De gemeente Zevenaar 
is voornemens de procedure van het uitwerkingsplan 
“Spoorallee” voort te zetten. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
8. Stadsregio Arnhem Nijmegen 

 

 
a. 

 
Deze brief omvat de zienswijze van de Stadsregio 
Arnhem Nijmegen. Naast deze 
zienswijze zullen de individuele gemeenten naar 
behoefte ook een eigen reactie op het 
ontwerp‐uitwerkingsplan indienen. De zienswijze 
heeft uitsluitend betrekking op het 
initiatief om een Factory Outlet Center (FOC) te 
vestigen op Spoorallee te Zevenaar. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. 
 

 
 
b. 

Doelstelling Regionaal Programma Detailhandel 
 
Op 24 oktober 2013 is het Regionaal Programma 
Detailhandel (RPD) door de Stadsregioraad 
vastgesteld. Het RPD beschrijft de regionale visie op 
de ontwikkeling van de detailhandelsstructuur in de 
stadsregio en bevat afspraken hoe in regionaal 
verband wordt omgaan met nieuwe (met name 
perifere) detailhandelsontwikkelingen.  
 
Het hoofddoel van het RPD is het in onderlinge 
samenwerking tussen regiogemeenten creëren en in 
stand houden van een evenwichtige en duurzame 
regionale detailhandelsstructuur met een zo 

 
 
b. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met j en wordt tevens verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 6, onderdeel k. 
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compleet mogelijk voorzieningenpakket voor de 
consument en perspectief voor ondernemers en 
marktpartijen, zodat zij kunnen en willen investeren 
in vernieuwing. Behoud van bestaande winkelcentra 
is een van de belangrijkste uitgangspunten van het 
regionaal beleid zoals vastgelegd in het RPD. 
Voorkomen moet worden dat winkelleegstand 
ontstaat in bestaande winkelgebieden. 
 
Gezien de beperkte marktruimte, de crisis en de 
ontwikkelingen in de detailhandel (met name 
internet) hebben de regiogemeenten in het RPD de 
regionale afspraak gemaakt om zeer terughoudend 
om te gaan met nieuwe detailhandelsontwikkelingen. 
Eventuele nieuwe ontwikkelingen kunnen ‐ om 
dynamiek in de detailhandel te faciliteren – in  
beperkte mate worden toegestaan, maar enkel in het 
middengebied tussen de steden Arnhem en Nijmegen 
(op de locaties Rijnhal en Ressen) en rondom IKEA in 
Duiven. De belangen van de binnensteden en 
bestaande kernwinkelcentra vormen daarbij altijd het
belangrijkste uitgangspunt. 
 

 
 
 
c. 

Strijdigheid met het Regionaal Programma 
Detailhandel 
 
Over de locatie Spoorallee te Zevenaar zegt het RPD 
het volgende: 'Invulling gebeurt op zijn vroegst over 
drie jaar en zal subregionaal verzorgend zijn en 
complementair aan de omliggende centra (zoals het 
centrum van Zevenaar).' Dit betekent dat volgens het 
RPD detailhandel mogelijk is op Spoorallee maar dat 
dit uitdrukkelijk geen detailhandel met een 
(boven)regionale functie is.  
 
De realisatie van een of meerdere locaties voor 
perifere detailhandel in de stadsregio, zoals de 
geplande ontwikkelingen op Spoorallee, heeft 
consequenties voor het aanwezige winkelaanbod. Het 
is niet uit te sluiten dat ook bestaande, tot de 
hoofdwinkelstructuur behorende winkelcentra 
negatieve effecten ondervinden of in hun 
groeimogelijkheden beperkt worden. De stadsregio 
acht het van groot belang dat zeer voorzichtig 
omgegaan wordt met een verdere brancheverbreding 
op perifere locaties in de regio. In het RPD is daarom 
gekozen voor slechts één locatie waar eventueel een 
retailpark gevestigd kan worden, zijnde de locatie 
Ressen (Vlek 14, Waalsprong, gemeente Nijmegen). 
Het initiatief om een FOC te vestigen op Spoorallee te 
Zevenaar is gelet op het voorgaande in strijd met de 
doelstellingen van het RPD. 
 
Daarnaast voorziet het geplande FOC op Spoorallee in 
het aanbieden van outletartikelen in de branches 
mode, sport en luxe. In het RPD is aangetoond dat de 
marktruimte voor sport in de regio zeer beperkt is. De 
in het RPD aangewezen locatie voor het aanbieden 
van sportartikelen is de Rijnhal (Arnhem) en niet 
Spoorallee. 
 
Tot slot ligt Spoorallee buiten het middengebied van 
de stadsregio. Concentratie van perifere detailhandel 

 
 
 
c. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met j en wordt tevens verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 6, onderdeel k. 
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in het middengebied (tussen Arnhem en Nijmegen) is 
een beleidsmatige keuze en vastgelegd in het RPD. 
Eventuele nieuwe ontwikkelingen worden op grond 
van het RPD alleen gefaciliteerd in het middengebied, 
daar waar de toekomstige groei qua inwoners de 
komende jaren zal plaatsvinden. Gelet op  
bovenstaande is vanuit het oogpunt van branchering 
en locatiebeleid sprake van strijdigheid met het RPD. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
9. Lexence advocaten en notarissen, A. Kamphuis, namens: Beleggingsmaatschappij Select B.V., Nyenburgstaete III B.V., 

Stichting Boschwijck en Boschwijck Vastgoed C.V. 
 

 
 
 
a. 

Er is in Zevenaar geen ruimte voor extra 
detailhandel 
 
De detailhandel in Nederland verkeert in zwaar weer. 
Er is sprake van een toenemende leegstand, die naar 
verwachting door ontwikkelingen als internetwinkels 
alleen maar verder zal toenemen. Ook in Zevenaar is 
sprake van forse leegstand, ruim boven het landelijk 
gemiddelde, zie hiervoor de als bijlage 1

4 
bijgevoegde Leegstandbarometer van DTNP over 
2013, waaruit blijkt dat het aandeel leegstaand 
oppervlakte van de totale voorraad 
winkelvloeroppervlakte in Zevenaar met circa 18% 
ruim boven het landelijk gemiddelde zit. Tegelijkertijd
groeit de bevolking van Zevenaar nagenoeg niet en is 
er in de regio rondom Zevenaar een groot 
concurrerend winkelaanbod beschikbaar, waarvoor 
ook nog eens forse uitbreidingsplannen bestaan. 
 

 
 
 
a. 

 
 
 
Uit onderzoek van de gemeente Zevenaar blijkt dat 
de leegstand van de winkelruimte in het centrum 
van Zevenaar zich als volgt heeft ontwikkeld: 
 
Maart 2012: 6,8 % 
Maart 2013: 6,4 % 
Maart 2014: 10,5 % 
De stand per 20 augustus 2014: 7,8% 
Maart 2015: 8,5 % 
  
Met de stand per 20 augustus 2014 staat de 
gemeente Zevenaar redelijk gelijk met het 
gemiddelde van Nederland, wat 7% is. De stad 
Arnhem en de Achterhoek zijn op dit moment 
(augustus 2014) gebieden met bovengemiddelde 
leegstand.  
 
Gekeken over heel 2014 geldt een landelijk 
gemiddelde van 9%.  
 
Voor het overige zoals hiernaast verwoord, wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 1, onderdlen b tot en met f. 
 
De kans op leegstand als gevolg van de ontwikkeling 
van het leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke 
geval dat leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden 
tot een aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
 
 
b. 

Er is in Zevenaar geen ruimte voor extra 
detailhandel 

 

Terwijl een pas op de plaats zeker in een gemeente 
als Zevenaar dus voor de hand ligt, doet uw 
gemeente met het voorliggende Ontwerpplan precies 
het tegenovergestelde. Het Ontwerpplan maakt een 
zeer forse uitbreiding van detailhandel in Zevenaar 

 
 
 
b. 

 
 
 
Hiervan is kennis genomen. 

                                                      
4 Als bijlage 1 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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mogelijk door in vrijwel het gehele plangebied de 
realisatie toe te staan van: 

 onbeperkt nieuwe detailhandel; waaronder 

 onbeperkt volumineuze detailhandel; 

 een supermarkt met een bruto vloeroppervlak 
van 1.200 m2; 

 een Factory Outlet Centre (FOC) met een bruto 
vloeroppervlak van maar liefst 15.000 m2. 

 

 
 
 
c. 

Er is in Zevenaar geen ruimte voor extra 
detailhandel 
 
Appellanten vinden deze keuze onbegrijpelijk. 
Volgens appellanten ontbreekt in het  
verzorgingsgebied van Zevenaar iedere ruimte voor 
toevoeging van extra winkelmeters. Aan deze zeer 
forse uitbreiding van detailhandel bestaat dan ook 
geen enkele behoefte. Indien het Ontwerpplan 
daadwerkelijk met deze inhoud wordt vastgesteld, zal 
dit onherroepelijk ten koste gaan van de bestaande 
winkelgebieden van Zevenaar, waaronder in het 
bijzonder het centrum. Met deze zienswijzen beogen 
appellanten dit te voorkomen. 
 

 
 
 
c. 

 
 
 
Hiervan is kennis genomen. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 6, 
onderdeel i.  
 
 

 
 
d. 

Cliënten zijn belanghebbenden 
 
Het Ontwerpplan heeft betrekking op het gebied 
Spoorallee in Zevenaar en staat, zoals ook hierboven 
gezegd, in vrijwel het gehele plangebied de realisatie 
van nieuwe detailhandel toe. Als eigenaren/ 
verhuurders van winkelpanden in het centrum van 
uw gemeente, moeten appellanten als 
belanghebbenden bij dit Ontwerpplan worden 
beschouwd. 
 

 
 
d. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 
 

 
 
e. 

Vigerend uit te werken bestemmingsplan 
 
Het plangebied van het ontwerpplan heeft volgens 
het vigerende bestemmingsplan "Groot Holthuizen en 
Hengelder II", vastgesteld op 1 juni 2007, ‐ inclusief 
de "Correctieve herziening bestemmingsplan Groot 
Holthuizen en Hengelder II" ‐ (moederplan) 
grotendeels de uit te werken bestemming "Gemengd 
‐ nader uit te werken". Daarmee zijn de gronden 
bestemd voor een groot aantal uiteenlopende 
functies, waaronder een station, kantoren, 
maatschappelijke voorzieningen, dienstverlening, 
parkeerterreinen, detailhandel, waaronder begrepen 
volumineuze detailhandel, horecabedrijven, 
leisurevoorzieningen, bepaalde categorieën 
bedrijven, etc. Het college van burgemeester en 
wethouders (College) moet deze heel globale 
bestemming uitwerken, met inachtneming van de 
uitwerkingsregels van artikel 12.3 van de planregels. 
 

 
 
e. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
f. 

Vigerend uit te werken bestemmingsplan 
 
De uitwerking in het voorliggende Ontwerpplan is 
volgens cliënten in strijd met de uitwerkingsregels, in 
strijd met wettelijke voorschriften en in strijd met een 
goede ruimtelijke ordening. Het Ontwerpplan kan dan 
ook niet worden vastgesteld. 
 

 
 
f. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en wordt tevens verwezen naar zienswijze 6, 
onderdeel k.  
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g. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Op grond van art. 3.1.6, lid 2 Besluit ruimtelijke 
ordening (Bro) dient een uitwerkingsplan dat nieuwe 
stedelijke ontwikkelingen ‐ zoals detailhandel ‐ 
mogelijk maakt, te voldoen aan de ladder van 
duurzame verstedelijking. Dat betekent dat in de 
toelichting van het uitwerkingsplan ‐ kort gezegd ‐ het
volgende moet worden aangetoond: 
 Er dient sprake te zijn van een actuele regionale 

behoefte aan de stedelijke ontwikkeling; 
 In deze regionale behoefte kan niet worden 

voorzien binnen het bestaand stedelijk gebied; 
 De nieuwe stedelijke ontwikkeling wordt 

passend ontsloten. 
 

 
 
 
g. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, 
 onderdelen b tot en met f. 
 

 
 
 
h. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Het Ontwerpplan is met dit voorschrift in strijd. In 
paragraaf 3.2.1 van de plantoelichting wordt 
weliswaar ingegaan op de ladder van duurzame 
verstedelijking, maar uitsluitend voor zover het gaat 
om het toestaan van een Leisurepark met FOC. De in 
het bestemmingsplan toegelaten andere, reguliere 
vormen van detailhandel zijn ten onrechte niet aan 
de ladder getoetst. Het Ontwerpplan is aldus in strijd 
met art. 3.1.6, lid 2 Bro en kan derhalve niet worden 
vastgesteld. 
 

 
 
 
h. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f. 
 
 
 

 
 
 
i. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Appellanten betwisten bovendien de conclusie in de 
toelichting van het Ontwerpplan dat het FOC in 
overeenstemming met de ladder van duurzame 
verstedelijking zou zijn. In de plantoelichting wordt 
voor de inhoudelijke motivering op dit punt 
verwezen naar de als bijlage 2 bij de toelichting 
gevoegde Haalbaarheids‐ en effectanalyse door 
Goudappel Coffeng van 22 mei 2014. In deze analyse 
is echter niet getoetst aan art. 3.1.6, lid 2 Bro. De 
vraag of wordt voldaan aan de drie te beoordelen 
'tredes' maakte ook geen onderdeel uit van de 
vraagstelling (zie paragraaf 1.2 van de analyse). 
 

 
 
 
i. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f. 
 

 
 
 
j. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Op basis van de analyse kan niet de conclusie worden 
getrokken dat er een actuele regionale behoefte 
bestaat aan een FOC in Zevenaar. De constatering 
door Goudappel Coffeng dat een FOC op de locatie 
Spoorallee "uitstekend" voldoet aan de door haarzelf 
geformuleerde randvoorwaarde van 6 tot 8 miljoen 
inwoners binnen een uur tot anderhalf uur rijden (zie 
pagina 21 van de analyse), betekent vanzelfsprekend 
niet dat daarmee ook een behoefte aan deze functie 
in Zevenaar bestaat. In dat licht is ook van belang dat 
Goudappel Coffeng er geen rekening mee lijkt te 
houden dat het verzorgingsgebied van een FOC in 
Zevenaar grotendeels samenvalt met het 

 
 
 
j. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f. 
 
Met betrekking tot het verzorgingsgebied wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 6, onderdeel e. 
 
Met betrekking tot de beoordeling of aan de actuele 
behoefte aan FOC’s in Nederland niet al is voorzien, 
blijkt uit de voorliggende marktvraag. KWP / Stable 
zijn betrokken dan wel betrokken geweest bij 
ontwikkeling, management en verhuur van Batavia 
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verzorgingsgebied van de drie bestaande FOC's in 
Nederland (in Lelystad, Roosendaal en Roermond) en 
de FOC in het Duitse Ochtrup. Niet is beoordeeld of 
aan de actuele behoefte aan FOC's in Nederland niet 
al is voorzien door middel van de bestaande FOC's. 
 

Stad en uitbreidingen (Stable), management, 
verhuur en huidige uitbreiding Rosada (Stable) en 
uitbreiding DOC Roermond (KWP). Daarnaast kan 
opgemerkt worden dat door de andere FOC’s geen 
zienswijze is ingediend tegen voorliggend 
uitwerkingsplan. 
 

 
 
 
k. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Voorts is niet in kaart gebracht wat een FOC in 
Zevenaar betekent voor de (winkel)leegstand, niet 
alleen in Zevenaar, maar in het gehele 
verzorgingsgebied van de onderzochte FOC. In 
hoofdstuk 6 van de analyse wordt wel ingegaan op 
het marktverdringingseffect van een FOC, maar zijn 
de effecten voor de leegstand ten onrechte niet 
onderzocht. Dit is des te kwalijker nu er in de regio in 
het algemeen en in Zevenaar in het bijzonder in de 
huidige situatie al sprake is van een substantiële 
leegstand die hoger is dan gemiddeld in Nederland. 
 

 
 
 
k. 

 
 
 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12 en 13) wordt nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat er wel sprake is van een 
regionale behoefte en dat het Factory Outlet 
Centrum niet leidt tot leegstand. De kans op 
leegstand als gevolg van de ontwikkeling van het 
leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een 
aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
 
 
l. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
In de analyse wordt wat betreft leegstand volstaan 
met de opmerking dat de FOC's in Roermond, 
Lelystad en andere outletplaatsen niet hebben geleid 
tot een toename van de leegstand. Appellanten 
betwijfelen de juistheid van deze niet verder 
onderbouwde stelling. In elk geval betwisten 
appellanten dat de leegstand in Zevenaar en de rest 
van de regio niet zal toenemen. Daarbij benadrukken 
appellanten dat destadsregio Arnhem Nijmegen met 
de bestaande overvloed aan winkelmeters niet 
vergelijkbaar is met bijvoorbeeld de polderregio van 
Lelystad. Ervaringen met de FOC in Lelystad ‐ en de 
andere plaatsen ‐ kunnen dan ook niet één op één 
worden vertaald naar Zevenaar. Dit temeer niet gelet 
op de huidige substantiële winkelleegstand hier. 
 

 
 
 
l. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f. 
 

 
 
 
m. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Overigens plaatsen appellanten ook vraagtekens bij 
het in de analyse gemaakte marktverdringingseffect. 
Zo wordt hierbij uitgegaan van een bepaalde 
verdeling over branches die in het uitwerkingsplan 
niet is vastgelegd. Ook is hierbij in de analyse 
uitsluitend gekeken naar het effect voor de 
Stadsregio Arnhem Nijmegen en Doetinchem, terwijl 
uit de analyse zelf blijkt dat het verzorgingsgebied van 
de FOC vele malen groter is dan dit gebied. Ten 
onrechte is niet naar het gehele gebied gekeken. 
 

 
 
 
m. 

 
 
 
Goudappel Coffeng heeft een gemiddelde 
effectverschuiving voor de Stadsregio gemaakt. 
Belangrijk hierbij is dat DTNP in haar onderzoek niet 
benoemt dat naast de verdringingseffecten ook 
voordelen voor de regio optreden. Omdat het een 
extra toeristische aanbieder is, zullen meer mensen 
naar de Stadsregio komen voor een dagje uit en 
hiermee bezoeken aan andere winkelcentra of 
leisure‐activiteiten combineren. Het negatieve effect 
wordt hierdoor sterk gedempt. Goudappel Coffeng 
en DTNP zijn het erover eens dat: 
‐ Winkelgebieden dichter bij het FOC een meer 

dan gemiddeld effect ondervinden. Goudappel 
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Coffeng benadrukt echter dat het gemiddelde 
effect op een laag niveau ligt.  

‐ Winkelgebieden met relatief veel aanbod in 
mode en sport een meer dan gemiddeld effect 
ondervinden. De gevolgen voor deze 
winkelgebieden blijven echter beperkt, gezien 
het lage gemiddelde effect. 

‐ Grote regionale binnensteden 
(Arnhem/Nijmegen) een dubbel effect 
ondervinden. Enerzijds trekken meer mensen 
weg, anderzijds profiteren deze binnensteden 
het meest van een combinatiebezoek van een 
(dag)toerist van buiten de regio. Daarnaast zijn 
de huidige positie en kritische massa van deze 
binnensteden dusdanig sterk, dat deze 
binnensteden de belangrijkste regionale 
winkeltrekkers zullen blijven.  

 
Doordat sommige gebieden sterkere negatieve 
effecten ondervinden, betekent dit ook dat veel 
andere gebieden juist een lager effect dan 
gemiddeld ondervinden. Bovendien zijn de negatieve 
effecten zoals berekend door DTNP ten onrechte 
veel groter dan die door Goudappel Coffeng. De 
effectinschatting van DTNP is te groot vanwege een 
gebrekkige cijfermatige onderbouwing met 
overschattingen van de omzet van een FOC en het 
regionale omzetaandeel. 
 

 
 
 
n. 

Strijd met artikel 3.1.6, lid 2 Bro: er is geen actuele 
regionale behoefte aan extra detailhandel 
 
Gezien het vorenstaande, concluderen appellanten 
dat de actuele regionale behoefte aan een FOC in het 
plangebied niet is aangetoond. Wegens strijd met art. 
3.1.6, lid 2 Bro kan het Ontwerpplan dan ook niet 
worden vastgesteld. 
 

 
 
 
n. 

 
 
 
Dit wordt niet onderschreven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 9, 
onderdelen g tot en met m. 

 
 
o. 

Strijd met de provinciale verordening 
 
Door nieuwe (perifere) detailhandel in het plangebied 
toe te staan, is het Ontwerpplan in strijd met de 
provinciale Ruimtelijke Verordening Gelderland 
(RVG). Hierin is immers bepaald dat in een 
bestemmingsplan geen nieuwe detailhandellocaties 
mogelijk wordt gemaakt die ten koste gaan van de 
bestaande structuur. Naar de overtuiging van 
appellanten zal de in het Ontwerpplan toegelaten 
detailhandel precies dat effect hebben. 
 

 
 
o. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen k tot en 
met s. 

 
 
p. 

Strijd met de provinciale verordening 
 
Zoals ook hiervoor al betoogt, ontbreekt in (de regio 
van) Zevenaar iedere behoefte aan extra 
winkelmeters. Sterker, er is juist behoefte aan een 
pas op de plaats als het gaat om detailhandel. Door 
desondanks nieuwe detailhandelmeters toe te staan, 
zullen de problemen in de bestaande winkelgebieden 
van Zevenaar worden vergroot. De (structurele) 
leegstand zal verder toenemen. Dit heeft de 
provincie nu juist willen voorkomen met het verbod 
op detailhandellocaties die ten koste gaan van de 
bestaande detailhandelsstructuur. 

 
 
p. 

 
 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12 en 13) wordt nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat er wel sprake is van een 
regionale behoefte en dat, vanwege de beperkte 
verdringingseffecten van een Factory Outlet 
Centrum, die bovendien voor een groot deel worden 
gecompenseerd door synergie‐effecten, het niet 
realistisch geacht wordt dat een toename van de 
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  leegstand zal optreden. De kans op leegstand als 
gevolg van de ontwikkeling van het leisurepark is 
klein. In het onwaarschijnlijke geval dat leegstand 
zou ontstaan zal dit niet leiden tot een aantasting 
van de voorzieningenstructuur. Leegkomende 
panden in de centrumgebieden (A‐gebied) zijn 
aantrekkelijk voor een herinvulling met nieuwe 
functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat komt 
hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
 
q. 

Strijd met de provinciale verordening 
 
Dat het Ontwerpplan in strijd is met de provinciale 
regels, blijkt ook uit het recente bericht van de 
provincie Gelderland (bijlage 25) waarin de provincie 
benadrukt dat “in Gelderland per regio slechts ruimte 
is voor maximaal één grote locatie voor detailhandel 
buiten de stadscentra”. Volgens de provincie is in de 
Stadsregio Arnhem Nijmegen al een grote bestaande 
locatie, te weten Duiven. Behalve “Duiven” ziet de 
provincie dus géén ruimte voor nieuwe perifere 
detailhandel in de Zevenaarse regio. Door in het 
Ontwerpplan toch een nieuwe perifere locatie voor 
(volumineuze) detailhandel te creëren, handelt het 
College in strijd met de provinciale regels. 
 

 
 
q. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen k tot en 
met s. 
 
 

 
 
r. 

Strijd met de provinciale verordening 
 
Specifiek voor wat betreft de in het Ontwerpplan 
toegelaten supermarkt met een bvo van 1.200 m

2 
geldt daarnaast dat deze tevens in strijd is met art. 
24.3 RVG. Hierin is immers aangegeven dat 
supermarkten op perifere locaties ‐ zoals de 
Spoorallee ‐ niet zijn toegestaan. 
 

 
 
r. 

 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat artikel 3.1 
sub e en f van het ontwerp uitwerkingsplan niet 
strijdig zijn met de uitwerkingsregels van het 
moederplan. De geplande supermarkt is een 
‘buurt’supermarkt en niet meer dan 1.200 m

2 bvo. 
Onderzoek (bijlage 14 en de Toets leisurepark 
Spoorallee aan eerste trede Ladder voor duurzame 
verstedelijking van Goudappel Coffeng d.d. 17 
september 2014)) heeft aangetoond dat een 
buurtsupermarkt voor de woonwijk Groot 
Holthuizen gewenst (behoefte is) en mogelijk is. Er is 
ook een selectieprocedure geweest onder de 
supermarkten die reeds in Zevenaar zijn gehuisvest 
om leegstand in de bestaande vestigingen te 
voorkomen. Uiteindelijk heeft de gemeente een 
overeenkomst gesloten met de Coöp dat zij, met 
behoud van de vestiging in het centrum van 
Zevenaar, een vestiging in het dorp Babberich 
zouden exploiteren en één in de Spoorallee. Met het 
vastleggen van het aantal m² bvo in de regels van het 
uitwerkingsplan wordt voldaan aan deze afspraak. 
Hierboven is al uiteengezet dat het lastig is om bij 
een factory outlet aan te tonen dat er behoefte aan 
is. Goudappel Coffeng heeft dat alsnog gedaan (zie 
bijlage 13). 

 
 
 
s. 

Strijd met de provinciale verordening 
 
In de toelichting van het Ontwerpplan wordt onder 
3.3 aangegeven dat de RVG van latere datum is dan 
het moederplan en dat daarom bij vaststelling van 
het onderhavige uitwerkingsplan geen rekening hoeft 

 
 
s. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen k tot en 
met s. 

                                                      
5 Als bijlage 2 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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te worden gehouden met de RVG. Dit is onjuist. Met 
het uitwerkingsplan wordt het moederplan 
uitgewerkt. Ingevolge artikel 3.6, lid 3 Wro maakt de 
uitwerking deel uit van het bestemmingsplan. Aldus 
brengt een redelijke uitleg van art. 4.1 lid 1 Wro met 
zich dat regels uit een provinciale verordening ook 
betrekking hebben op de inhoud van een 
uitwerkingsplan. 
 

 
 
t. 

Strijd met de provinciale verordening 
 
Nu de in het Ontwerpplan toegelaten detailhandel in 
het algemeen, en de supermarkt in het bijzonder in 
strijd zijn met het bepaalde in de RVG, kan niet tot 
vaststelling van het Ontwerpplan worden 
overgegaan. 
 

 
 
t. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen k tot en 
met s. 

 
 
u. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
Het College is bij uitwerking van het Moederplan 
gebonden aan de in het Moederplan opgenomen 
uitwerkingsregels. Het College heeft zich hiervan geen
rekenschap gegeven, zoals hierna voor twee 
uitwerkingsregels wordt toegelicht. 
 
Uitwerkingsregels in artikel 12.3.2 
a. Het tempo van uitwerken geschiedt met 
inachtneming van de behoefte, met 
inachtneming van de regionale behoefte en het 
ruimtelijk beleid, zoals die voor Zevenaar volgens het 
Streekplan (dan wel een uitwerking daarvan) gelden 
(...). 
 

 
 
u. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
v. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
In de eerste plaats geldt op basis van deze 
uitwerkingsregel dat het College de (regionale) 
behoefte in acht moet nemen. Bij het opstellen van 
het Ontwerpplan heeft het College zich hier geen 
rekeningschap van gegeven. De (regionale) 
behoefte aan de toegelaten detailhandel is ‐ zoals ook 
hierboven al betoogd – ten onrechte niet in kaart 
gebracht. Volgens cliënten is er juist behoefte aan 
een pas op de plaats in Zevenaar als het gaat om 
detailhandel. Het in het Ontwerpplan toestaan van 
onbegrensde detailhandel in het gehele plangebied, 
inclusief een supermarkt van 1.200 m

2
 is dan ook in 

strijd met deze uitwerkingsregel. 
 

 
 
v. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met s. 
 

 
 
w. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
In de tweede plaats geldt dat het College op basis van 
deze uitwerkingsregel het Streekplan dan wel een 
uitwerking daarvan in acht heeft moeten nemen. Ook 
dit is door het College niet, althans niet juist gedaan. 
Uit de plantoelichting blijkt dat slechts gekeken is 
naar de tekst van het Streekplan zoals deze luidde bij 
vaststelling van het Moederplan. Dat is niet de 
bedoeling van deze uitwerkingsregel, waarin immers 
sprake is van het Streekplan dan wel een 
uitwerking daarvan. Volgens appellanten betekent dit 
dat naar het actuele provinciale beleid moet worden 
gekeken. Dit actuele beleid wordt gevormd door de 

 
 
w. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen k tot en 
met s en tevens naar zienswijze 6, onderdeel k. 
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hierboven besproken Ruimtelijke Verordening 
Gelderland en door de op 9 juli 2014 door 
Provinciale Staten vastgestelde Omgevingsvisie, die 
het Streekplan uit 2005 vervangt. De in het 
Ontwerpplan toegelaten detailhandel past niet in de 
Ruimtelijke verordening, noch in de Omgevingsvisie. 
 

 
 
x. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
Overigens geldt dat het Ontwerpplan óók niet past 
binnen het Streekplan en de uitwerking daarvan, 
zoals deze tot 9 juli 2014 luidden. De regiospecifieke 
uitwerking van het Streekplan heeft plaatsgevonden 
in het Regionaal Plan 2005‐2020 van de Stadsregio 
Arnhem‐Nijmegen. De in het Regionaal Plan 
opgenomen beleidsregels voor nieuwe vestiging van 
detailhandel in de regio gelden derhalve als 
uitwerking van het Streekplan, die blijkens de 
uitwerkingsregel bij uitwerking van het Moederplan 
in acht genomen moet worden. Dat dit de bedoeling 
is van het Moederplan, blijkt overigens ook uit de 
plantoelichting bij dit plan, waar op pagina 12 immers 
nog eens is bevestigd dat het Regionaal Plan van de 
stadsregio Arnhem Nijmegen door de provincie 
materieel wordt beschouwd als uitwerking van het 
Streekplan (voor de periode) 2005‐2015 en daarmee 
als toetsingskader voor lokale plannen. 
 

 
 
x. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 6, onderdeel k. 
 

 
 
y. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
Kort samengevat komt het in het Regionaal Plan 
opgenomen detailhandelbeleid op het volgende neer: 
"In de Stadsregio Arnhem Nijmegen zijn grootschalige 
detailhandelsvestigingen alleen toegestaan in en 
direct aansluitend op de binnensteden van Arnhem en 
Nijmegen en de stadsdeelcentra Kronenburg/ 
Gelredome en Dukenburg. Daarnaast is een 
Zoekgebied PDV A325 opgenomen waarbinnen drie 
locaties in aanmerking komen voor de vestiging van 
bovenlokale winkel‐ en vrije tijdsvoorzieningen, te 
weten: Gelredome, Aamse poort en Ressen." 
 

 
 
y. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
z. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
De Spoorallee in Zevenaar is in het Regionaal Plan 
uitdrukkelijk niet genoemd als één van de toegelaten 
nieuwe detailhandellocaties. Recent is in de 
Stadsregio nog eens bevestigd dat er slechts heel 
beperkte ontwikkelingsmogelijkheden zijn en 
dat detailhandel op de Spoorallee in Zevenaar daar 
niet bij past (bijlage 3

6). De in het Ontwerpplan 
opgenomen uitwerking waarmee het gehele 
plangebied juist met detailhandel wordt ingevuld, is 
dan ook in strijd met deze uitwerking van het 
Streekplan. Daarmee is het Ontwerpplan in strijd met 
de in art. 12.3.2 opgenomen uitwerkingsregel. 
 
Uitwerkingsregels in artikel 12.3.3 
Voor het inrichten van het gebied gelden de volgende 
bepalingen: 
d. Bij de beoordeling van de toelaatbaarheid van de 

 
 
z. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 6, onderdeel k. 
 

                                                      
6 Als bijlage 3 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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uitwerking vindt een evenredige 
belangenafweging plaats waarbij betrokken worden 
de mate waarin de uitvoerbaarheid (...) is 
aangetoond. 
 

 
 
aa. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
Een belangenafweging waarbij alle relevante 
belangen zijn betrokken, inclusief de belangen van de 
exploitanten en eigenaren van de bestaande winkels 
in Zevenaar ‐ waaronder de belangen van appellanten 
‐ heeft het College niet gemaakt. Als die 
voorgeschreven belangenafweging wel was gemaakt, 
had het College nooit extra detailhandelmeters 
toegestaan, laat staan op een schaal zoals nu in het 
Ontwerpplan gedaan. Bovendien was in dat geval in 
elk geval nooit een extra supermarkt in Zevenaar 
toegelaten, waar in het geheel geen behoefte aan 
bestaat. 
 

 
 
aa. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 9, onderdeel r. 
 

 

 
 
bb. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
In dit kader wijzen appellanten op de eerder namens 
hen ingediende zienswijzen (bijlage 47) tegen de 
concept detailhandelsstructuurvisie van 24 april 2012 
van uw gemeente, opgesteld door Droogh 
Trommelen en Partners. Hierin is reeds het 
grote belang van cliënten uiteen gezet bij het 
voorkomen van precies de detailhandelontwikkeling 
die met het voorliggende Ontwerpplan mogelijk 
wordt gemaakt. Dit belang heeft uw gemeente ten 
onrechte ‐ en in strijd met de in art. 12.3.3, onder d 
opgenomen uitwerkingsregel niet bij de 
voorbereiding van het Ontwerpplan betrokken. 
 

 
 
bb. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 6, onderdeel k. 

 

 
 
cc. 

Strijd met de uitwerkingsregels 
 
Gelet op het vorenstaande, kan het Ontwerpplan 
wegens strijd met de uitwerkingsregels niet worden 
vastgesteld. 
 

 
 
cc. 

 
 
Dit wordt niet onderschreven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 9, 
onderdelen a tot en met bb. 

 
 
dd. 

Strijd met een goede ruimtelijke ordening 
 
De ontwikkelingen die zich in de detailhandelbranche 
na vaststelling van het Moederplan in 2007 hebben 
voorgedaan, waaronder de opkomst van 
internetwinkels, de afnemende behoefte aan fysieke 
winkels en de toenemende leegstand, hadden voor 
het College aanleiding moeten zijn om een 
uitwerkingsplan voor te stellen waarmee in het 
plangebied één van de ‐ vele ‐ andere op grond 
van het Moederplan toegelaten invullingen mogelijk 
wordt gemaakt. Het College heeft daarvoor echter 
niet gekozen, maar brengt in plaats daarvan 
onderhavig Ontwerpplan in procedure waarmee 
nagenoeg het volledige plangebied onbeperkt 
kan worden ingevuld met detailhandel, inclusief een 
extra supermarkt van 1.200 m

2. Om alle hierboven 
genoemde redenen, is dit Ontwerpplan in strijd met 
een goede ruimtelijke ordening. 
 

 
 
dd. 

 
 
Dit wordt niet onderschreven. Kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 9, 
onderdelen a tot en met bb. 

                                                      
7 Als bijlage 4 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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ee. 

 
Gelet op al het voorgaande, komen cliënten tot de 
conclusie dat het Ontwerpplan niet 
kan worden vastgesteld. Appellanten verzoeken u 
dan ook het Ontwerpplan in te trekken en 
een uitwerkingsplan vast te stellen waarmee geen 
enkele vorm van detailhandel in het 
plangebied wordt toegestaan. 
 

 
ee. 

 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
10. Provincie Gelderland 

 

 
a. 

 
Donderdagmiddag 26 juni jl. is appellant op de 
hoogte gesteld van het Ontwerp uitwerkingsplan 
'Spoorallee' (verder: 'uitwerkingsplan') dat van 27 juni 
jl. tot en met 7 augustus a.s. ter inzage ligt. Het 
uitwerkingsplan geeft een planologische mogelijkheid 
om een leisurepark te ontwikkelen, bestaande uit een 
combinatie van winkelen (Factory outlet center) en 
leisurefuncties als restaurant, hotel, congres, fitness, 
wellness, kinderspeelhal, alsmede detailhandel in de 
vorm van automotive en een supermarkt. Volgens de 
toelichting gaat het om een programma van in 
totaal circa 30.000‐35.000 m

2 op de perifere locatie in 
Zevenaar, de Spoorallee, terwijl in de planregels 
alleen een maximumoppervlakte is opgenomen voor 
het FOC en de supermarkt. Het uitwerkingsplan staat 
dus een nog grotere perifere 
detailhandelsontwikkeling toe. Met betrekking 
tot het uitwerkingsplan is géén vooroverleg als 
bedoeld in artikel 3.1.1, eerste lid jo. 1.1.1 lid 3 
Bro gepleegd, waardoor appellant niet in de 
gelegenheid is gesteld te adviseren op het 
voorontwerp van het uitwerkingsplan. Appellant 
heeft daarom besloten, middels deze brief (met 
bijlagen), een zienswijze tegen genoemd 
uitwerkingsplan in te dienen. Deze zienswijze ziet op 
de plandelen, aanduidingen en voorschriften van het 
uitwerkingsplan welke betrekking hebben op het 
Leisurepark. 
 

 
a. 

 
In het kader van het bestemmingsplan “Groot 
Holthuizen en Hengelder II” en de “Correctieve 
herziening Groot Holthuizen en Hengelder II” zijn de 
rijks‐ en provinciale diensten reeds van de plannen 
op de hoogte gebracht. 
 

 

 
 
b. 

Voorgeschiedenis 
 
Het vastgestelde bestemmingsplan 'Groot Holthuizen 
en Hengelder II' (verder: 'bestemmingsplan') is door 
appellant gedeeltelijk goedgekeurd bij brief van 23 
november 2007. In dezelfde brief is aangegeven dat 
de uitwerkingsbesluiten niet ter goedkeuring aan ons 
behoeven te worden voorgelegd, welk 
goedkeuringsvereiste onder de Wro overigens zonder 
meer niet meer geldt. Gezien de feiten en 
omstandigheden die zich hebben voorgedaan na de 
goedkeuring van het bestemmingsplan en de 
ouderdom van het vastgestelde bestemmingsplan 
(er zijn reeds ruim 7 jaren verstreken na de 
vaststelling) kan de aanvaardbaarheid niet meer als 
een gegeven worden beschouwd. Integendeel. Gelet 
op de bijzondere omstandigheden van een 
dusdanige aard, welke hieronder zullen worden 

 
 
b. 

 
 
Het verstrijken van de termijn van tien jaar 
waarbinnen een bestemmingsplan dient te worden 
herzien, laat in beginsel de plicht tot uitwerking van 
plandelen met een uit te werken bestemming 
onverlet. Uit de uitspraak van de Afdeling van 26 
november 2008 in zaak nr. 200802142/1 volgt dat 
het bestaan van door het college van Gedeputeerde 
Staten goedgekeurde uit te werken plandelen tot 
gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid hiervan in het 
kader van een uitwerkingsplan in beginsel als een 
gegeven moet worden beschouwd. Voorts is daar 
overwogen dat het bestaan van door het college van 
gedeputeerde staten goedgekeurde uit te werken 
plandelen tot gevolg heeft dat de aanvaardbaarheid 
hiervan in het kader van een uitwerkingsplan in 
beginsel als een gegeven moet worden beschouwd. 
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toegelicht, komt appellant niet tot een ander oordeel 
dan dat het uitwerkingsplan niet in overeenstemming 
is met een goede ruimtelijke ordening en 
in deze vorm dus niet kan worden vastgesteld. 
 

Het toestaan van detailhandel is reeds in het 
bestemmingsplan gemaakt en moet in beginsel als 
aanvaardbaar worden geacht. Slechts onder 
bijzondere omstandigheden kan daarvan worden 
afgeweken, bijvoorbeeld wanneer het voldoen aan 
de uitwerkingsplicht in strijd zou zijn met een 
wettelijk voorschrift. Dergelijke omstandigheden zijn 
in dit geval niet aan de orde. Gemeentelijke 
bestuursorganen zijn immers bij de vaststelling van 
een ruimtelijk plan in zijn algemeenheid niet aan 
provinciaal beleid gebonden, maar dienen daarmee 
slechts rekening te houden, in die zin dat dit beleid 
in de belangenafweging dient te worden betrokken. 
 
Een belangenafweging gaat altijd vooraf aan de 
definitieve keuze om wel of geen medewerking te 
verlenen aan een verzoek. Indien naar aanleiding van 
de belangenafweging blijkt dat een initiatief niet 
haalbaar is, dan kan dit op tijd geconstateerd 
worden.  Aan de hand van diverse beleidsstukken, 
relevante feiten en belangen van diverse partijen 
worden alle belangen afgewogen. Qua 
beleidsstukken is de belangenafweging als volgt 
gemaakt. 
 
Op het moment van het ter inzage leggen van het 
uitwerkingsplan “Spoorallee”, was de Ruimtelijke 
Verordening Gelderland een geldig 
beleidsinstrument. Het uitwerkingsplan “Spoorallee” 
betreft een detailhandelsvoorziening en past 
daarmee binnen de Ruimtelijke Verordening 
Gelderland. Niet onbelangrijk is dat er ter plaatse 
van de Spoorallee een bestemmingsplan geldt dat 
een uitwerkingsplicht bevat op grond waarvan 
detailhandel en outlet mogelijk kan worden 
gemaakt. Bij de uitwerking van het uitwerkingsplan 
hebben we de Ruimtelijke Verordening Gelderland 
beschreven, maar we zijn niet ‘gebonden’ aan het 
provinciale beleid. Immers, in artikel 27 van de 
Ruimtelijke Verordening Gelderland is geregeld dat 
het bepaalde in deze verordening niet van 
toepassing is op ten tijde van de inwerkingtreding 
van deze verordening reeds bestaande rechten. Er 
kan derhalve geen strijd zijn tussen het voorliggende 
uitwerkingsplan en de Ruimtelijke Verordening 
Gelderland.  
 
Kortheidshalve wordt voor wat betreft de provinciale 
Omgevingsvisie en Omgevingsverordening verwezen 
naar de beantwoording van zienswijze 1, onderdeel 
k. 
 
Op regionaal niveau is het Regionaal Programma 
Detailhandel (RPD) op 24 oktober 2013 aangenomen 
met 28 stemmen voor en 15 stemmen tegen. 
Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat de 
gemeente Zevenaar tegen het RPD heeft gestemd. 
Gezien de constatering dat het uitwerkingsplan qua 
beleid nog steeds passend is binnen de 
uitgangspunten van het moederplan, is het RPD niet 
meegenomen in de toelichting van het 
uitwerkingsplan “Spoorallee”. Conform hoofdstuk 5 
van deze zienswijzennota, wordt alsnog een 
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paragraaf opgenomen in het uitwerkingsplan over 
het RPD. 
 

 
 
c. 

Huidige ontwikkelingen ‐ Leegstand 
 
Sinds de vaststelling van het bestemmingsplan in 
2007 is de detailhandelsmarkt drastisch veranderd: 
enerzijds door de (vastgoed) crisis en anderzijds door 
een aantal structurele ontwikkelingen, zoals 
internetwinkelen en demografische ontwikkelingen. 
Parallel aan deze ontwikkelingen is het 
winkeloppervlak in Nederland de afgelopen tien jaren 
fors gegroeid, terwijl de bestedingen in de winkels 
achterbleven. Dit heeft geleid tot een forse toename 
van de winkelleegstand sinds 2007. In Nederland is de 
winkelleegstand ondertussen opgelopen tot 9%, 
in Gelderland gaat de winkelleegstand richting 10% 
en in Zevenaar is de winkelleegstand zelfs al 
ruim 12% (percentages van de winkelmeters). Deze 
leegstandscijfers zullen de komende jaren 
naar verwachting nog flink oplopen door de eerder 
genoemde trends en het relatieve hoge 
aantal winkelmeters per hoofd van de bevolking in 
Nederland. 
 

 
 
c. 

 
 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12 en 13) wordt nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat er wel sprake is van een 
regionale behoefte en dat het Factory Outlet 
Centrum niet leidt tot leegstand. De kans op 
leegstand als gevolg van de ontwikkeling van het 
leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een 
aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
 
 
d. 

Huidige ontwikkelingen ‐ Aantasting economische 
en sociale vitaliteit binnensteden en dorpscentra 
 
De toenemende winkelleegstand en de gevolgen die 
dit heeft voor de economische en sociale 
vitaliteit van binnensteden en dorpscentra betreft 
een actuele maatschappelijke opgave. In de op 
9 juli 2014 vastgestelde Omgevingsvisie Gelderland is 
dit nadrukkelijk benoemd. Er is aangegeven dat er 
gestreefd wordt naar een evenwichtige regionale 
detailhandelsstructuur die bijdraagt aan vitale en 
aantrekkelijke steden en dorpen. De bestaande 
centra van dorpen en (binnen)steden staan daarbij 
centraal. De leegstand in bestaande winkelgebieden 
moet worden voorkomen die leidt tot aantasting van 
de sociale en economische vitaliteit van de centra. 
Om leegstand te voorkomen moet de overcapaciteit 
teruggedrongen worden. Om die reden is appellant 
zeer terughoudend met het toevoegen van nieuw 
winkeloppervlak, met name op locaties aan de 
randen van de stad. Dit kan alleen als er aangetoond 
kan worden dat de (regionale) detailhandelsstructuur 
versterkt wordt. Appellant is niet tegen nieuwe 
ontwikkelingen. Gezien de veranderingen in de 
winkelmarkt is vernieuwing en transformatie zelfs 
nodig, vooral in de al bestaande winkelgebieden. 
 

 
 
 
d. 

 
 
 
Goudappel Coffeng heeft een gemiddelde 
effectverschuiving voor de Stadsregio gemaakt. 
Belangrijk hierbij is dat DTNP in haar onderzoek niet 
benoemt dat naast de verdringingseffecten ook 
voordelen voor de regio optreden. Omdat het een 
extra toeristische aanbieder is, zullen meer mensen 
naar de Stadsregio komen voor een dagje uit en 
hiermee bezoeken aan andere winkelcentra of 
leisure‐activiteiten combineren. Het negatieve effect 
wordt hierdoor sterk gedempt. Goudappel Coffeng 
en DTNP zijn het erover eens dat: 
‐ Winkelgebieden dichter bij het FOC een meer 

dan gemiddeld effect ondervinden. Goudappel 
Coffeng benadrukt echter dat het gemiddelde 
effect op een laag niveau ligt.  

‐ Winkelgebieden met relatief veel aanbod in 
mode en sport een meer dan gemiddeld effect 
ondervinden. De gevolgen voor deze 
winkelgebieden blijven echter beperkt, gezien 
het lage gemiddelde effect. 

‐ Grote regionale binnensteden 
(Arnhem/Nijmegen) een dubbel effect 
ondervinden. Enerzijds trekken meer mensen 
weg, anderzijds profiteren deze binnensteden 
het meest van een combinatiebezoek van een 
(dag)toerist van buiten de regio. Daarnaast zijn 
de huidige positie en kritische massa van deze 
binnensteden dusdanig sterk, dat deze 
binnensteden de belangrijkste regionale 
winkeltrekkers zullen blijven.  

 
Doordat sommige gebieden sterkere negatieve 
effecten ondervinden, betekent dit ook dat veel 
andere gebieden juist een lager effect dan 
gemiddeld ondervinden. Bovendien zijn de negatieve 
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effecten zoals berekend door DTNP ten onrechte 
veel groter dan die door Goudappel Coffeng. De 
effectinschatting van DTNP is te groot vanwege een 
gebrekkige cijfermatige onderbouwing met 
overschattingen van de omzet van een FOC en het 
regionale omzetaandeel. 
 

 
 
e. 

Huidige ontwikkelingen ‐ Factory Outlet Center 
 
Een Factory Outlet Center (FOC) is een concept 
waarbij tegen lagere prijzen producten in met 
name de sectoren mode en sport worden 
aangeboden. In Nederland is een drietal vergelijkbare 
FOC's bekend in Lelystad, Roosendaal en Roermond. 
Dergelijke FOC's trekken veel bezoekers en hebben 
een grote omzet en hebben eveneens een forse 
ruimtelijke impact. Het FOC zorgt voor een forse 
uitbreiding van het winkeloppervlak op een perifere 
locatie aan de rand van de stad buiten het bestaande 
winkelgebied in het centrum van Zevenaar en heeft 
grote gevolgen voor de regionale 
detailhandelsstructuur. Er is al sprake van 
overcapaciteit en leegstand in de bestaande 
winkelgebieden. Het toevoegen van 12.000 m

2
 zorgt 

voor een nog verdere toename van het overaanbod. 
Bovendien gaat het om mode‐ en sportartikelen die 
direct concurreren met centra in de binnensteden en 
dorpen. De toevoeging zorgt voor een aanzienlijke 
marktverdringing in de regio met name in de sector 
mode en sport. Het zal leiden tot een omzetdaling in 
de mode‐ en sportwinkels in Zevenaar en de 
omliggende kernen, maar ook in Arnhem, Nijmegen, 
Doetinchem, Emmerich en Kleef. Deze omzetdaling 
zal onvermijdelijk leiden tot toename van de 
winkelleegstand in de regio. Zevenaar ligt aan de rand 
van de Stadsregio en grenst aan de regio Achterhoek 
en Nordrhein Westfalen waar sprake is van 
bevolkingskrimp en waar de marktbehoefte aan 
winkels sterk aan het dalen is en de winkelleegstand 
nu al toeneemt. 
 
 In het uitwerkingsplan zijn de effecten van een 
outletcenter in Zevenaar op de winkels in de 
stadsregio zichtbaar gemaakt in het 
haalbaarheidsonderzoek van Goudappel Coffeng d.d. 
22 mei 2014. De Stadsregio Arnhem Nijmegen heeft 
daarop een second opinion gevraagd bij bureau DTNP 
(bijlage 5

8), gespecialiseerd in 
detailhandelsvraagstukken. DTNP merkt op dat de 
voorgestelde 12.000 m2 wvo voor een succesvol FOC 
als (te) klein moet worden beschouwd. Cruciaal voor 
het succesvol functioneren van een FOC is een 
voldoende groot en onderscheidend aanbod 
merkenwinkels (kritische massa). 
 
Dit is nodig om voldoende bezoekers te trekken. 
Hierbij geldt een zichzelf versterkend effect: 
naarmate FOC's groter zijn, kunnen zij meer 
bezoekers trekken en zijn zij weer voor meer en 
exclusievere merken interessant als vestigingslocatie. 
Dit verklaart ook het succes van het FOC in Roermond 

 
 
e. 

 
 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12 en 13) wordt nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat, vanwege de geringe 
verdringingseffecten van een Factory Outlet 
Centrum, de kans op een toename van de leegstand 
bijzonder klein is. De kans op leegstand als gevolg 

van de ontwikkeling van het leisurepark is klein. In 
het onwaarschijnlijke geval dat leegstand zou 
ontstaan zal dit niet leiden tot een aantasting van de 
voorzieningenstructuur. Leegkomende panden in de 
centrumgebieden (A‐gebied) zijn aantrekkelijk voor 
een herinvulling met nieuwe functies. Het woon‐, 
werk‐, en leefklimaat komt hiermee niet in het 
geding als gevolg van dit ontwikkelingsplan. 
 
Omvang FOC 
DTNP merkt in de eerste zin ten onrechte op dat een 
FOC van 12.000 m

2 wvo als (te) klein moet worden 
beschouwd om succesvol te zijn. Bijna alle FOC’s in 
Nederland, België en Duitsland, maar ook elders in 
Europa, kennen een eerste fase van tussen de 9.500 
en 12.000 m

2 wvo. Deze startomvang betreft ook de 
zeer succesvolle centers als Roermond, Wertheim, 
Ingolstadt en zelfs Bicester, het best presterende 
FOC van Europa. Deze omvang is logisch, omdat het 
aantal merken dat direct bij aanvang van een FOC 
een huurovereenkomst beperkt is. Een aantal 
merken wacht eerst af of het FOC wordt 
aangenomen en beslist vervolgens of men een 
vestiging wil. Met een FOC van deze omvang wordt 
een aantrekkelijk aanbod merken aangeboden en 
wordt voorkomen dat veel leegstand bij de opening 
voorkomt. Het onlangs geopende FOC in 
Neumunster met circa 18.000 m

2 wvo kende 
vanwege haar omvang juist veel leegstand. 
 
DTNP meldt dat 12.000 m2 te weinig kritische massa 
betekent en dus uitbreidingen van de diverse FOC’s 
te verwachten zijn. Het is correct dat alle drie de 
Nederlandse FOC’s zijn uitgebreid (DOC Roermond 
en Batavia Stad) dan wel gaan uitbreiden (Rosada). 
Voor deze uitbreidingen zijn nieuwe 
bestemmingsplannen, omgevingsvergunningen en 
bijbehorende onderbouwingen noodzakelijk. 
Opvallend hierbij is dat zowel in Lelystad als 
Roosendaal geen enkele ondernemer (binnenstad of 
wijkcentra) een bezwaar of zienswijze heeft 
ingediend gedurende de periode van tervisielegging. 
Dit was ook bij Roermond, voor zover bekend, niet 

                                                      
8 Als bijlage 5 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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(± 25.000 m
2 wvo) dat na eerdere uitbreidingen 

opnieuw uitbreidingsplannen heeft en wil groeien tot 
het grootste FOC van Europa. Ook Lelystad (± 18.000 
m

2 wvo) breidt opnieuw uit met ± 8.000 m2 (bvo). Het 
kleinste, laatst ontwikkelde en minst succesvolle 
Nederlandse FOC in Roosendaal (± 12.000 m2 wvo) 
heeft inmiddels plannen om met ± 50% te gaan 
uitbreiden. Ervaringen in Roermond, Lelystad en 
Roosendaal leren dat er rekening mee moet worden 
gehouden dat een ontwikkeling van 12.000 m2 een 
eerste fase betreft. Als de eerste fase al gerealiseerd 
is, is de principiële beleidsmatige afweging voor 
realisering van een nieuw winkelgebied in de 
winkelstructuur op dat moment niet meer aan de 
orde. Het betreft dan immers 'slechts' een 
uitbreiding. Daarom is een zorgvuldige afweging voor 
een eventuele (eerste fase) FOC in Zevenaar absoluut 
noodzakelijk. In de toelichting van het  
uitwerkingsplan wordt hier niet op ingegaan. De 
haalbaarheid en uitvoerbaarheid (inclusief de 
financiële uitvoerbaarheid) van een FOC met de 
voorgestelde omvang van 12.000 m

2 is derhalve 
onvoldoende aangetoond. 
 

het geval. Slechts vastgoedeigenaren hebben 
beperkt (Roosendaal en Roermond) bezwaar 
gemaakt tegen uitbreidingen. Wat toch wel 
opvallend genoemd mag worden als de invloeden 
van een FOC zo’n negatieve invloed zou hebben op 
de omzet van winkeliers, zoals DTNP beweert in haar 
second opinion. 
 
Kortom, een omvang van 12.000 m

2 wvo is redelijk 
standaard, groter qua omvang bij aanvang komt 
slechts zelden voor. Indien een FOC wil uitbreiden, is 
een bestemmingsplanwijziging en daarmee een 
onderbouwing vereist. Dit betekent dat de 
effectanalyse opnieuw uitgevoerd kan worden, mee 
op basis van dan bekende metingen in 
bezoekersaantallen, omzetten en andere effecten. 
DTNP beschrijft dit als ‘slim’, maar zoals beschreven 
is een dergelijke omvang van een FOC gebruikelijk. 
Bij succes zal de wens tot uitbreiding aanwezig zijn, 
maar dat is in iedere tak binnen het bedrijfsleven het 
geval. 

 
 
 
f. 

Huidige ontwikkelingen ‐ Onjuiste gegevens van het 
haalbaarheidsonderzoek 
 
Bij de ontwikkeling van een outlet wordt uitgegaan 
van een bepaald verzorgingsgebied, ingedeeld in 
reisminuten tot het FOC. Goudappel Coffeng rekent 
met een verzorgingsgebied van 30 miljoen inwoners. 
Daarbij is echter geen rekening gehouden met het feit 
dat er meerdere FOC's in de geschetste reiszones 
liggen. De inwoners in het geschetste gebied 
beschikken voor het overgrote deel over een ander 
FOC dat dichterbij ligt en dat minimaal even groot is, 
maar in de meeste gevallen groter is dan het FOC bij 
Zevenaar. Door een zodanig groot verzorgingsgebied 
te suggereren kan de verzorgingsfunctie voor het 
gebied binnen de 30 minuten bescheiden worden 
gehouden. Hierdoor vallen ook de berekende 
effecten voor de lokale en regionale winkelstructuur 
gunstiger uit. Het is echter niet realistisch te 
veronderstellen dat 60‐70 procent van de omzet 
afkomstig is uit een gebied verder dan 30 
autominuten rijden, gezien de concurrerende FOC's 
elders in Nederland en Duitsland. De effecten voor de 
centra van Zevenaar, Arnhem, Nijmegen en 
Doetinchem en andere kernen die gelegen zijn in de 
reistijdzone tot 30 minuten zijn volgens het rapport 
van Goudappel Coffeng al aanzienlijk: naar 
verwachting 3 tot 5% in de kledingbranche en 5 tot 
8% in de sportbranche. Aannemelijk is dan ook dat de 
effecten van een FOC Zevenaar in de kernen binnen 
30 minuten reistijd nog aanzienlijk groter zijn dan in 
het rapport van Goudappel Coffeng wordt verwacht. 
 
Bij de berekening van de regionale effecten van een 
FOC op de Spoorallee gaat Goudappel Coffeng uit van 
de benodigde omzetclaim. Appellant is echter met 
DTNP van mening dat niet de benodigde omzet 
relevant is, maar de te verwachten gerealiseerde 
omzet. De omzet zal naar verwachting hoger liggen 

 
 
 
f. 

 
 
 
Verzorgingsgebied FOC 
DTNP suggereert dat het inmiddels een bekend 
patroon van planontwikkelaars is om zeer grote 
verzorgingsgebieden naar zich toe te trekken. Deze 
suggestieve opmerking klopt niet. Zowel Goudappel 
Coffeng als ontwikkelaar KWP / Stable heeft de 
beschikking over de daadwerkelijke cijfers van de 
consumentenherkomst van de centra in Batavia Stad 
en Roosendaal. Aanvullend heeft Goudappel Coffeng 
een jarenlange monitorenreeks van de effecten van 
Batavia Stad op consumentengedrag in Lelystad 
onderzocht en heeft Goudappel Coffeng de 
beschikking over data van diverse FOC’s in Duitsland. 
Uit al deze onderzoeken blijkt dat de bezoekers uit 
deze grote verzorgingsgebieden komen en bereid 
zijn om dergelijke afstanden te rijden. Dit komt 
onder andere doordat een bezoek aan een FOC 
wordt gedaan als ‘dagje uit’ en ook vaak wordt 
gecombineerd met bezoeken aan andere 
winkelcentra of leisureactiviteiten in de omgeving.  
Bovendien blijkt dat de Duitse consument zeer merk‐ 
en prijsbewust is en bereid is grotere afstanden en 
reistijden af te leggen voor een winkelbezoek. 
Gezien de belangrijke rol van de Duitse consument in 
het verzorgingsgebied rondom Zevenaar is dit uiterst 
relevant. Daarbij komt dat de A12 een belangrijke 
route vanuit Duitsland naar Nederland is. Veel 
Duitsers die naar de Nederlandse kust gaan, rijden 
via de A12. Omgekeerd gaan Nederlanders die op 
vakantie gaan naar Duitsland, Oostenrijk of Italië, 
ook veel via de A12. Herkomstonderzoek in het FOC 
Wertheim gelegen aan de A2, 90 kilometer ten 
oosten van Frankfurt, maakt duidelijk wat het belang 
is van de ligging aan de snelweg die veel gebruikt 
wordt voor toeristisch en recreatief verkeer.  
Naast het gebruik van dit bronmateriaal heeft 
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dan berekend door Goudappel Coffeng. De 
marktverdringingseffecten op de omliggende centra 
zullen dus al snel hoger komen te liggen. Daarnaast 
hebben mode‐ en sportwinkels in de stadsregio 
toevloeiing van koopkracht van buiten de stadsregio. 
Een deel van deze koopkrachttoevloeiing zal worden 
'afgevangen' door het FOC. Dat betekent dat een deel 
van de bestedingen die mensen van buiten de regio 
hier doen, terecht zal komen bij het FOC en niet bij de 
reguliere winkels. Tot slot zijn de te verwachten 
synergie‐effecten niet overtuigend. Dat 15% van de 
bezoekers van het FOC een combinatiebezoek zal 
brengen aan een winkelgebied in de omgeving is niet 
waarschijnlijk gezien de aantrekkingskracht, de ligging 
en de bereikbaarheid van het centrum van Zevenaar 
vanuit de FOC. 
 

Goudappel Coffeng een zeer gedegen afweging 
gemaakt van de te behalen marktaandelen uit de 
reistijdzones. Hiervoor zijn de volgende aspecten 
afgewogen: 
‐ Aantal inwoners per reistijdzone. 
‐ Bevolkingskenmerken per reistijdzone, zoals 

leeftijd en besteedbaar inkomen. 
‐ Concurrerend aanbod per reistijdzone in de 

betreffende branches.  
‐ Ligging van andere FOC’s per reistijdzone. DTNP 

heeft op kaart 1 de zones ingedeeld vanaf elke 
FOC. Goudappel Coffeng heeft een vergelijkbare 
analyse uitgevoerd om een realistische 
inschatting te maken van het marktaandeel per 
reistijdzone. 

‐ Ligging aan de A12 met veel Duits‐Nederlands 
recreatief verkeer. 

 
Goudappel Coffeng heeft een realistische inschatting 
gemaakt van het aantal inwoners per reistijdzone dat 
het FOC in Zevenaar zal gaan bezoeken.  
 
Omzetclaim 
Goudappel Coffeng heeft op basis van 
daadwerkelijke cijfers van het 
outletmanagementteam van ontwikkelaar KWP / 
Stable International een realistische inschatting 
gemaakt van de omzet per vierkante meter en 
bijbehorende omzetclaim op basis van cijfers uit de 
praktijk. De gehanteerde € 3.500 per vierkante 
meter wvo betreft een gemiddelde voor twee 
Nederlandse FOC’s. Roermond is vanwege het 
overgrote aandeel van Duitse bestedingen in de 
totaal omzet van de outlet niet meegenomen. Een 
FOC met een lagere omzet dan € 3.500 per vierkante 
meter wvo kan prima functioneren, zoals Batavia 
Stad en Rosada sinds de opening inmiddels hebben 
bewezen. Beide kennen nauwelijks leegstand en 
wensen nog (verder) uit te breiden. In Rosada is 
reeds begonnen met de uitbreiding. In het slechtste 
scenario is het mogelijk om met een aanzienlijk 
lagere omzet desondanks een FOC met 
toekomstperspectief te exploiteren. 
 

 
 
 
g. 

Huidige ontwikkelingen ‐ Conclusie haalbaarheid, 
uitvoerbaarheid en effecten 
 
Als we de effecten voor de winkelstructuur kwalitatief 
benaderen, kunnen we (mede op basis van 
de second opinion van DTNP) de volgende conclusies 
trekken: 
1. Winkelgebieden dicht bij het FOC (Zevenaar, 

Velp, Presikhaaf) zullen meer (dan gemiddeld) 
negatieve effecten ondervinden, omdat 
reguliere klanten daar vaker 'afbuigen' naar het 
FOC. 

2. Vooral winkelgebieden met relatief veel mode 
en sport zullen nadeel ondervinden. Met name 
die gebieden die zich niet in omvang en/of 
kwaliteit onderscheiden van het FOC. Zo is het 
mode‐ en sportaanbod in centra buiten de 
binnensteden van Arnhem en Nijmegen in de 
meeste gevallen kleiner dan 12.000 m

2. Het FOC 

 
 
 
g. 

 
 
 
Omvang FOC 
DTNP merkt in de eerste zin ten onrechte op dat een 
FOC van 12.000 m2 wvo als (te) klein moet worden 
beschouwd om succesvol te zijn. Bijna alle FOC’s in 
Nederland, België en Duitsland, maar ook elders in 
Europa, kennen een eerste fase van tussen de 9.500 
en 12.000 m2 wvo. Deze startomvang betreft ook de 
zeer succesvolle centers als Roermond, Wertheim, 
Ingolstadt en zelfs Bicester, het best presterende 
FOC van Europa. Deze omvang is logisch, omdat het 
aantal merken dat direct bij aanvang van een FOC 
een huurovereenkomst beperkt is. Een aantal 
merken wacht eerst af of het FOC wordt 
aangenomen en beslist vervolgens of men een 
vestiging wil. Met een FOC van deze omvang wordt 
een aantrekkelijk aanbod merken aangeboden en 
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vormt een aantrekkelijk alternatief voor de 
meeste middelgrote centra. Hier zal het 
verdringingseffect zichtbaar worden. 

3. De realisatie van een gespecialiseerd 'merken' 
FOC dat heden binnen 15 (Arnhem) en 30 
(Nijmegen) autominuten ligt, draagt niet bij aan 
de positie van de beide binnensteden als 
vestigingsmilieu voor (exclusieve) merkenwinkels 
en vormt daarmee een bedreiging voor de 
aantrekkelijkheid en vitaliteit van deze 
binnensteden en daarmee van de regio als 
geheel. 

4. De dreigende verslechtering van de positie van 
Arnhem en Nijmegen als vestigingsmilieu voor 
(exclusievere) merkenwinkels is vooral van 
belang in en rond hun kernwinkelgebieden. 
Daarnaast zal een FOC met merkartikelen tegen 
lage prijzen ook een verdringingseffect hebben 
voor winkels in het midden‐ en lagere 
marktsegment. Hierbij gaat het ook om winkels 
in kleinere centra, in aanloopgebieden en op 
verspreide locaties. 

 
Appellant concludeert dat de haalbaarheid en 
uitvoerbaarheid van een FOC met de voorgestelde 
omvang van 12.000 m

2 onvoldoende is onderbouwd. 
Om succesvol te zijn moet deze omvang als (te) klein 
worden beschouwd. Dit kan worden aangetoond met 
een vergelijking met al bestaande FOC's. Door uit te 
gaan van (alleen) een (te) kleine omvang van 
12.000m

2 worden ook de effecten niet juist 
onderbouwd en onderschat. De effecten van het FOC 
op de lange termijn brengen veel onzekerheden met 
zich mee, omdat het onduidelijk is hoe het FOC zich 
op de lange termijn gaat ontwikkelen, zowel wat 
betreft omvang als ook wat betreft de aard van de 
aangeboden artikelen. De ervaring met de al 
bestaande FOC's toont aan dat uitbreiding maar 
ook wijzigingen in het aanbod van artikelen als reëel 
beschouwd moeten worden. 
 

wordt voorkomen dat veel leegstand bij de opening 
voorkomt. Het onlangs geopende FOC in 
Neumunster met circa 18.000 m

2 wvo kende 
vanwege haar omvang juist veel leegstand. 
 
DTNP meldt dat 12.000 m2 te weinig kritische massa 
betekent en dus uitbreidingen van de diverse FOC’s 
te verwachten zijn. Het is correct dat alle drie de 
Nederlandse FOC’s zijn uitgebreid (DOC Roermond 
en Batavia Stad) dan wel gaan uitbreiden (Rosada). 
Voor deze uitbreidingen zijn nieuwe 
bestemmingsplannen, omgevingsvergunningen en 
bijbehorende onderbouwingen noodzakelijk. 
Opvallend hierbij is dat zowel in Lelystad als 
Roosendaal geen enkele ondernemer (binnenstad of 
wijkcentra) een bezwaar of zienswijze heeft 
ingediend gedurende de periode van tervisielegging. 
Dit was ook bij Roermond, voor zover bekend, niet 
het geval. Slechts vastgoedeigenaren hebben 
beperkt (Roosendaal en Roermond) bezwaar 
gemaakt tegen uitbreidingen. Wat toch wel 
opvallend genoemd mag worden als de invloeden 
van een FOC zo’n negatieve invloed zou hebben op 
de omzet van winkeliers, zoals DTNP beweert in haar 
second opinion. 
 
Kortom, een omvang van 12.000 m

2 wvo is redelijk 
standaard, groter qua omvang bij aanvang komt 
slechts zelden voor. Indien een FOC wil uitbreiden, is 
een bestemmingsplanwijziging en daarmee een 
onderbouwing vereist. Dit betekent dat de 
effectanalyse opnieuw uitgevoerd kan worden, mee 
op basis van dan bekende metingen in 
bezoekersaantallen, omzetten en andere effecten. 
DTNP beschrijft dit als ‘slim’, maar zoals beschreven 
is een dergelijke omvang van een FOC gebruikelijk. 
Bij succes zal de wens tot uitbreiding aanwezig zijn, 
maar dat is in iedere tak binnen het bedrijfsleven het 
geval. 

 
 
 
h. 

Strijdigheid uitwerkingsplan met provinciaal en 
regionaal beleid, afspraken en regels 
 
Het uitwerkingsplan is in strijd met zowel huidige als 
kenbaar toekomstig provinciaal en regionaal 
beleid, afspraken en regels. Onderstaand zal dit 
worden toegelicht. 
 

 
 
 
h. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 
 

 
 
 
 
i. 

Strijdigheid uitwerkingsplan met provinciaal en 
regionaal beleid, afspraken en regels – Streekplan 
Gelderland 2005 
 
In het Streekplan Gelderland 2005 is aangegeven dat 
de provincie ruimte wil bieden om veranderingen in 
vraag en aanbod mogelijk te maken. Dit onder de 
voorwaarde dat de bestaande voorzieningenstructuur 
niet duurzaam wordt aangetast. De positie van de 
bestaande winkelgebieden heeft prioriteit. 
Vernieuwing en uitbreiding van de detailhandel moet 
plaatsvinden binnen of onmiddellijk grenzend aan 
bestaande winkelgebieden en moet in 
overeenstemming zijn met de aard, schaal en 

 
 
 
 
i. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 10, onderdeel b. 
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(verzorgings)functie van het aangrenzende 
winkelgebied. 
 
Grootschalige winkelvoorzieningen in de regio 
worden geaccommodeerd op binnenstedelijke en 
randstedelijke (perifere) locaties. Grootschalige 
thematische voorzieningen, zoals "leisure", passen op 
grond van ruimtelijke aspecten alleen in een stedelijk 
netwerk, op een gunstig ontsloten plek. Voor 
(grootschalige en/of specifieke vormen van) 
detailhandel op perifere locaties gelden verder 
onderstaande aanvullende uitgangspunten: 
alleen detailhandel is toegestaan die vanwege de 
specifieke ruimtelijke eisen moeilijk inpasbaar is in 
bestaande winkelgebieden. Het betreft detailhandel 
in explosie‐ en brandgevaarlijke stoffen en 
winkelformules die vanwege de aard en omvang van 
de gevoerde artikelen een groot oppervlak nodig 
hebben voor de uitstraling (zoals auto's, boten, 
caravans, tuincentra, bouwmarkten grove 
bouwmaterialen, keukens en sanitair, evenals 
woninginrichting waaronder meubels); 
thematische ontwikkelingen zijn toegestaan, als 
daarvoor grenzend aan de bestaande centra geen 
geschikte locatie voorhanden is en het thema 
specifiek aan een perifere locatie is gebonden; 
detailhandel in voedings‐ en genotmiddelen 
(waaronder supermarkten) mag niet perifeer 
gevestigd worden; voor grootschalige detailhandel  
(> 500 m

2 bruto vloeroppervlak per winkel) met een 
bovenlokale functie/reikwijdte geldt dat deze dient 
aan te sluiten bij bestaande 
detailhandelsconcentraties en goed bereikbaar moet 
zijn met openbaar vervoer en auto. 
 
Een cluster van grootschalige 
detailhandelsvoorzieningen kan alleen worden 
geconcentreerd in stedelijke netwerken nabij 
centra/knooppunten met een bovenregionale functie 
en bij voorkeur op een stedelijk dienstenterrein. Een 
dergelijk cluster dient qua functie complementair te 
zijn aan de bestaande winkelgebieden. Daarnaast 
mag de ontwikkeling van (een cluster van) 
grootschalige detailhandel geen duurzame 
ontwrichting van de bestaande 
detailhandelsstructuur tot gevolg hebben. Per 
stedelijk netwerk wordt binnen het bundelingsgebied 
de mogelijkheid geboden één cluster van 
grootschalige detailhandel te vestigen. De regio's 
waarin een stedelijk netwerk aanwezig is, kunnen dit 
in overleg met de afzonderlijke gemeenten 
aanwijzen. In de gesprekken en adviezen m.b.t. het 
bestemmingsplan is destijds aangegeven dat het 
bestemmingsplan gedeeltelijk is goedgekeurd, 
aangezien het plan en de voorgestelde 
ontwikkelingen op dat moment geen strijdigheid 
vertoonden met het Streekplan Gelderland 
2005. De voorgestelde ontwikkelingen, zijnde 
volumineuze detailhandel, konden in 
overeenstemming zijn met het Streekplan Gelderland 
2005. De bestemmingsregeling Gemengd ‐ uit 
te werken liet functies toe die inderdaad goed pasten 
in het gebied en conform het Streekplan zouden zijn. 
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De planning en de exacte locatie en exacte uitvoering 
was destijds echter nog niet klaar en de uitwerkingen 
zouden daar t.z.t. duidelijkheid over geven. De 
goedkeuring is gegeven met de wetenschap en het 
vertrouwen dat de bestemming Gemengd‐uit te 
werken zou worden uitgewerkt conform het geldende 
beleid, de geldende regels en een goede ruimtelijke 
ordening. Destijds is aangegeven dat de positie van 
bestaande winkelgebieden prioriteit heeft. Dit blijkt 
onder andere uit het advies van appellant van 26 
februari 2007 (bijlage 69) en de uitwerkingsregels (zie 
o.a. art. 12.3.2. onder a) van het bestemmingsplan. 
Bovendien was de bestemming 'Gemengd uit‐te 
werken' een onderdeel van een bestemmingsplan 
voor een grote gebiedsontwikkeling met een 
omvangrijke woon‐ en werklocatie. De 
ontwikkelingen zoals die nu zijn uitgewerkt, waren 
derhalve niet te verwachten en niet voorzienbaar. 
 
In de toelichting van het uitwerkingsplan staat in par. 
3.3.1 dat het uitwerkingsplan in overeenstemming is 
met het Streekplan Gelderland 2005, omdat het 
enerzijds een uitwerking is van een onherroepelijk 
bestemmingsplan en er anderzijds geen geschikte 
locatie voorhanden is en dat het thema specifiek aan 
de perifere locatie is gebonden. Enige argumentatie 
voor deze twee stellingen ontbreekt echter. Het feit 
dat het uitwerkingsplan gebaseerd is op een 
onherroepelijk bestemmingsplan neemt nl. niet weg 
dat ook het uitwerkingsplan conform het geldende 
beleid, regels en afspraken moet worden opgesteld. 
 
In aanvulling hierop zij opgemerkt dat "Factory Outlet 
Center" en "Recreatief Medegebruik" begrippen zijn 
welke het uitwerkingsplan introduceert als vallende 
onder de bestemming Gemengd, terwijl die niet 
genoemd zijn in het bestemmingsplan. Een FOC is een 
'bijzondere' detailhandelsvoorziening met een 
(boven‐)regionaal verzorgingsgebied en heeft een 
grote ruimtelijke impact op de regionale 
detailhandelsstructuur. Het betreft geen volumineuze
detailhandel of een 'thematische' ontwikkeling die 
complementair is aan bestaande winkelgebieden. In 
een FOC worden mode‐ en sportartikelen 
aangeboden op een perifere locatie aan de rand van 
de stad wat direct effect heeft op winkels in deze 
branche in de bestaande winkelgebieden en in de 
omliggende centra. Gezien de omvang van het 
initiatief is daarbij sprake van aanzienlijke gevolgen 
voor de regionale detailhandelsstructuur (zie hiervoor
hoofdstuk 1 van deze zienswijze). Het FOC heeft een 
(boven‐)regionale functie in het stedelijk netwerk van 
de Stadsregio Arnhem Nijmegen, maar heeft geen 
basis in een regionale visie. Het uitwerkingsplan is 
mede daarom niet in overeenstemming met het 
beleid van het streekplan. 
 

 
 
 
 

Strijdigheid uitwerkingsplan met provinciaal en 
regionaal beleid, afspraken en regels – Ruimtelijke 
Verordening Gelderland 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

                                                      
9 Als bijlage 6 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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j.  De toelichting bij het uitwerkingsplan, m.b.t. de 
gevolgen van de Ruimtelijke Verordening Gelderland 
(par. 3.3.2) voor het uitwerkingsplan, is zeer beknopt. 
Er wordt geconcludeerd dat de verordening geen 
gevolgen heeft voor het uitwerkingsplan, aangezien 
de uitwerking gebaseerd is op een onherroepelijk 
bestemmingsplan. Er wordt voorbijgaan aan o.a. het 
bepaalde over grootschalige detailhandel in artikel 
24. Grootschalige detailhandel kan nl. slechts op 
perifere locaties worden toegestaan, indien deze 
vanwege ruimtelijke eisen ‐ volumineuze goederen ‐ 
en veiligheidseisen binnenstedelijk moeilijk inpasbaar 
is. Detailhandel in voedings‐ en genotsmiddelen op 
perifere locaties is niet toegestaan. De goedkeuring 
destijds is gebaseerd op volumineuze detailhandel, 
welke in overeenstemming zou zijn met het 
Streekplan en daarmee ook met de ruimtelijke 
verordening. De voorgestelde ontwikkelingen zijn 
geen ontwikkelingen die passen binnen de gestelde 
provinciale contouren. Er wordt ook geen enkele 
poging tot argumentatie gedaan, waarom de 
voorgestelde ontwikkelingen zouden moeten worden 
aangemerkt als ontwikkelingen die destijds zijn 
goedgekeurd en in overeenstemming zijn met de 
provinciale regels en het provinciale beleid. 
 

j.  Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 10, onderdeel b. 
 

 
 
 
 
k. 

Strijdigheid uitwerkingsplan met provinciaal en 
regionaal beleid, afspraken en regels – Regionaal 
Plan Stadsregio Arnhem‐Nijmegen 2005‐2020 
 
De gemeente Zevenaar maakt onderdeel uit van de 
Stadsregio Arnhem Nijmegen. In het Regionaal Plan, 
dat op 26 oktober 2006 door de KAN‐raad is 
vastgesteld en door appellant is goedgekeurd, zijn 
afspraken over detailhandel gemaakt. Het Regionaal 
Plan heeft de status van een structuurvisie. Het 
Regionaal Plan is qua beleid en contouren m.b.t. 
detailhandel vergelijkbaar met het Streekplan en de 
Ruimtelijke Verordening. Grootschalige thematische 
voorzieningen, zoals leisure, passen op grond van 
ruimtelijke aspecten alleen in een stedelijk 
netwerk, op een gunstig ontsloten plek. Voor 
grootschalige en specifieke vormen van detailhandel 
op perifere locaties geldt een aantal aanvullende 
voorwaarden. Zo is alleen detailhandel toegestaan die 
vanwege de specifieke ruimtelijke eisen moeilijk 
inpasbaar is in bestaande winkelgebieden. Binnen de 
stadsregio is in het rode raamwerk de mogelijkheid 
aanwezig voor de vestiging van een cluster van 
grootschalige detailhandelsvoorzieningen, mits 
dit geen duurzame ontwrichting van de bestaande 
detailhandelsstructuur tot gevolg heeft. De 
betrokken gemeentebesturen hebben bij de 
ontwikkeling van genoemde locaties een 
afstemmingsverplichting jegens elkaar en het bestuur 
van de Stadsregio. Het bestuur van de Stadsregio 
heeft hierbij een arbiterrol. Partijen maken in een 
convenant nadere afspraken over programmering, 
volumes, fasering, thema's en marktsegmenten. Het 
Regionaal Programma Detailhandel (zie 2.4 van deze 
zienswijze) kan als zodanig worden aangemerkt. In de 
toelichting op de Ruimtelijke Verordening zijn 
bovengenoemde afspraken overigens samengevat: 'In 

 
 
 
 
k. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 10, onderdeel b. 
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de Stadsregio Arnhem Nijmegen zijn grootschalige 
detailhandelsvestigingen alleen toegestaan in en 
direct aansluitend op de binnensteden van Arnhem 
en Nijmegen en de stadsdeelcentra Kronenburg/ 
Gelredome en Dukenburg. 
 
Daarnaast is een Zoekgebied PDV A325 opgenomen 
waarbinnen drie locaties in aanmerking komen voor 
de vestiging van bovenlokale winkel‐ en vrije 
tijdsvoorzieningen, te weten: Gelredome, Aamse 
poort en Ressen. De Spoorallee wordt hier niet 
genoemd. 
 
In de toelichting van het uitwerkingsplan heeft u zich 
enkel beperkt tot het citeren van de visie/het doel 
van het Regionaal Plan en blijft een verdere 
concretisering en argumentatie volledig achterwege. 
Er is niet inzichtelijk gemaakt of de voorgestelde 
ontwikkelingen passen binnen de regels en contouren 
als hierboven geschetst. Gelet op al het 
bovenstaande kan appellant niet anders concluderen 
dan dat het uitwerkingsplan strijdig is met het 
Regionaal Plan. 
 

 
 
 
 
l. 

Strijdigheid uitwerkingsplan met provinciaal en 
regionaal beleid, afspraken en regels – Regionaal 
Programma Detailhandel 2013 
 
In het Regionaal Programma Detailhandel 2013 
(verder: RPD) hebben de deelnemende gemeenten in 
de Stadsregio Arnhem Nijmegen nadere afspraken 
gemaakt over programmering, volumes, fasering, 
thema's en marktsegmenten. In een brief van 
appellant d.d. 12 februari 2014 aan het college van 
bestuur van de Stadsregio Arnhem Nijmegen (bijlage 
7
10) heeft appellant aangegeven in te stemmen met 
de afspraken in het RPD (met uitzondering van de 
afspraken over de locatie Ressen). In genoemde brief 
bevestigt appellant eveneens dat appellant haar 
ruimtelijke instrumentarium kan inzetten om de 
afspraken in het RPD te verzegelen. 
 
Bij de totstandkoming van het RPD is allereerst 
onderzoek gedaan naar de stand van zaken van de 
detailhandel in de stadsregio, het functioneren van de 
sector, de trends die er spelen, de ontwikkelingen en 
de verwachtingen van de consumenten en 
marktpartijen. Gezien de beperkte marktruimte, de 
crisis en de ontwikkelingen in de detailhandel, is de 
afspraak gemaakt dat zeer terughoudend wordt 
omgegaan met detailhandelsontwikkelingen. Doel 
hiervan is het creëeren en in stand houden van een 
evenwichtige en toekomstbestendige regionale 
detailhandelsstructuur. Eventuele nieuw te realiseren 
ontwikkelingen kunnen in beperkte mate worden 
toegestaan, maar enkel in het middengebied tussen 
de steden Arnhem en Nijmegen en rondom Ikea in 
Duiven. In een brief van 27 augustus 2013 (bijlage 8

11) 
heeft appellant aangegeven dat zij de keuze in het 
Regionaal Programma Detailhandel van de Stadsregio 

 
 
 
 
l. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 10, onderdeel b. 
 

                                                      
10 Als bijlage 7 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
11 Als bijlage 8 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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steunen om de detailhandelsontwikkelingen met een 
(boven)regionale functie te schrappen op de locatie 
Spoorallee in Zevenaar. De beoogde ontwikkelingen 
op de Spoorallee zijn in strijd met de 
(sub)doelstellingen van het RPD. Deze  
subdoelstellingen betreffen onder andere: (1) 
complementair aan centra om leegloop tegen te 
gaan, (2) aandacht voor kwantiteit om 
overaanbod te voorkomen en (3) inzetten op 
clustering om verdere versnippering te voorkomen. 
Gelet op al het voorgaande en meer in het bijzonder, 
hoofdstuk 1 (huidige ontwikkelingen) van deze 
zienswijze, zijn de voorgestelde ontwikkelingen in het 
uitwerkingsplan strijdig met de afspraken van het 
RPD. 
 

 
 
 
 
m. 

Strijdigheid uitwerkingsplan met provinciaal en 
regionaal beleid, afspraken en regels – Toekomstig 
beleid en regels 
 
De Omgevingsvisie Gelderland is op 9 juli jl. 
vastgesteld, maar nog niet in werking getreden en 
de Omgevingsverordening Gelderland, waarvan het 
concept al geruime tijd bekend is, zal naar 
verwachting in het najaar van 2014 worden 
vastgesteld en tezamen met de Omgevingsvisie in 
werking treden. In de toelichting bij het 
uitwerkingsplan is nagelaten het beleid zoals 
neergelegd in de Omgevingsvisie en de concept‐
Omgevingsverordening bij de motivering te 
betrekken. Gelet op de huidige en toekomstige 
detailhandelsontwikkelingen, welke in het nieuwe 
beleid en de regels is opgenomen, had uw college, 
gelet op een goede ruimtelijke ordening, dit in de 
belangenafweging mee moeten nemen. De 
Omgevingsvisie en de concept‐
Omgevingsverordening zijn in co‐creatie met alle 
betrokkenen tot stand gekomen en de inhoud 
ervan kan als volgt worden samengevat.  
 
Het doel van het beleid is gericht op het behoud van 
een evenwichtige en toekomstbestendige 
detailhandelsstructuur in Gelderland die bijdraagt aan 
de vitaliteit van steden en dorpen. Met het 
toevoegen van nieuw winkeloppervlak wordt zeer 
terughoudend omgegaan. Er komt een rem op 
uitbreidingsplannen en plannen voor nieuwe grote 
perifere locaties. Negatieve gevolgen van 
overcapaciteit en leegstand op het woon‐, leef‐ en 
ondernemingsklimaat in de omgeving van de 
bestaande winkels in wijken en centra moet worden 
voorkomen. Regionale afstemming en samenwerking 
wordt gestimuleerd en gefaciliteerd. 
 
Dit geldt in de eerste plaats voor (grootschalige) 
detailhandel met een bovenlokale functie. De 
regionale afspraken kunnen worden vastgelegd in een 
RPD, wat voorde Stadsregio Arnhem Nijmegen dus al 
gebeurd is. Voor perifere detailhandelslocaties is 
extra beleid geformuleerd. Detailhandel kan alleen op 
een perifere locatie worden toegestaan wanneer dit 
uit oogpunt van ruimte of veiligheid vereist is. 
Inzichtelijk moet worden gemaakt (met behulp van de 

 
 
 
 
m. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
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Ladder voor Duurzame Verstedelijking) dat de 
regionale behoefte zowel kwantitatief als kwalitatief 
aanwezig is. Op een beperkt aantal locaties wordt 
onder voorwaarden ruimte geboden aan 
grootschalige detailhandel met een regionale 
verzorgingsfunctie. Hier dienen regionale afspraken 
over gemaakt te worden, waarbij duidelijk is dat de 
Ladder voor duurzame verstedelijking is betrokken, 
het proces transparant en duidelijk is en overheden 
en partijen actief betrokken zijn bij het 
afwegingsproces. De ontwikkeling op de Spoorallee 
voldoet geenszins aan het bepaalde in de 
Omgevingsvisie en de concept‐
Omgevingsverordening. U heeft nagelaten te 
motiveren dat de ontwikkeling in overeenstemming is 
met het toekomstige, doch kenbare, beleid. 

 
 
 
n. 

Ladder voor Duurzame Verstedelijking 
 
De ontwikkelingen in het uitwerkingsplan betreffen 
stedelijke ontwikkelingen als bedoeld in artikel 
1.1.1, eerste lid, onder i, van het Bro. In paragraaf 3.2 
wordt in de toelichting van het uitwerkingsplan de 
Ladder voor Duurzame Verstedelijking toegepast 
(artikel 3.1.6., tweede lid, Bro), doch de treden van 
deze ladder worden op een onjuiste manier en 
onvolledig doorlopen. 
 

 
 
n. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f en tevens naar zienswijze 10, onderdeel i. 
 

 
 
o. 

Ladder voor Duurzame Verstedelijking ‐ Trede 1 
 
Is er sprake van een actuele regionale behoefte? 
De verwijzing naar het feit dat er een concrete 
gegadigde is, die naar aanleiding van eigen onderzoek 
tot de conclusie is gekomen dat voldoende 
marktruimte bestaat voor de ontwikkeling en dat die 
gegadigde de ontwikkeling wil realiseren, is 
onvoldoende om aan te tonen dat er sprake is van 
een actuele regionale behoefte. Bij de toepassing van 
de ladder dient de behoefte te worden afgewogen 
tegen het bestaande aanbod. Dit betekent voor 
detailhandel dat dient te worden gemotiveerd dat 
rekening is gehouden met het voorkomen van 
winkelleegstand. Verwijzing naar beleidsdocumenten 
of andere stukken, als bijvoorbeeld een 
effectenrapportage, kan volstaan, indien aan die 
stukken concrete onderzoeken ten grondslag liggen 
naar de behoefte in de regio en indien daarin 
concreet rekening is gehouden met de 
ontwikkelingen op de locatie. 
 
Goudappel Coffeng heeft niet zelf actueel onderzoek 
gedaan, maar heeft zich beperkt tot het gebruik van 
verschillende bronnen uit verschillende jaren. 
Vervolgens worden een aantal inschattingen gemaakt 
en verwachtingen uitgesproken, maar het is 
onduidelijk waar sommige berekeningen en 
verwachtingen op zijn gebaseerd. Een voorbeeld 
hiervoor is de verwachte synergiewerking en de 
geringe impact op de voorzieningenstructuur. 
Concrete gegevens waaruit kan worden gehaald dat 
winkelleegstand wordt voorkomen en de regionale 
behoefte aanwezig is, is daarmee volstrekt 
onvoldoende aangetoond. Daarbij komt dat het 

 
 
o. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f en tevens naar zienswijze 10, onderdeel i. 
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onderzoek vooral betrekking heeft op een Factory 
Outlet Center en vrijwel niet op de andere 
planologische mogelijkheden van het Leisurepark, 
zijnde restaurant, hotel, congres, wellness, fitness en 
een indoor kinderspeelhal. Vanwege het feit dat de 
ontwikkeling strijdig is met regionaal beleid en de 
regionale afspraken die zijn gebaseerd op concrete 
gegevens en onderzoeken (o.a. Regionaal Programma 
Detailhandel 2013) is het onjuist dat de regionale 
behoefte met het eigen onvolledige onderzoek van 
Stable en KWP voldoende zou zijn onderbouwd , laat 
staan een gegeven is. De koppeling en verwijzing naar 
eerdere onderzoeken met een tegengestelde 
uitkomst (bijvoorbeeld de onderzoeksresultaten 
behorend bij het RPD) is niet bij de afweging 
betrokken. Om tot een juiste beoordeling te komen, 
hadden de verschillende onderzoeken en 
bijbehorende beleidsdocumenten en belangen 
zorgvuldig bij de afweging betrokken moeten 
worden. Het RPD met bijbehorende onderzoeken 
speelt hierbij een belangrijke rol. 
 

 
 
p. 

Ladder voor Duurzame Verstedelijking ‐ Trede 2 
 
Kan de ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied 
worden voorzien door benutting van beschikbare 
gronden door herstructurering, transformatie of 
anderszins? In hoofdstuk 3 van de toelichting van het 
uitwerkingsplan wordt bij de uitleg van trede 2 
vastgehouden aan de verwachting dat er veel 
autobewegingen nodig zijn en dat voor het snel 
afwikkelen van het verkeer de locatie Spoorallee een 
perfecte locatie is. Dit is een onjuiste benadering van 
de trede. Mits deugdelijk gemotiveerd kan ervoor 
worden gekozen om uitbreiding mogelijk te maken 
voordat alle inbreidings‐ en transformatielocaties zijn 
benut, indien de actuele regionale behoefte groter is 
dan waaraan kan worden voldaan binnen het 
bestaand stedelijk gebied. Er is niet gemotiveerd dat 
er geen andere locaties binnen bestaand stedelijk 
gebied zijn die passend ontsloten kunnen worden en 
die niet geschikt zullen zijn voor de beoogde 
ontwikkeling, zodat de locatie Spoorallee de enige 
geschikte locatie kan zijn. Een enkele verwijzing naar 
voorbeelden is onvoldoende. Nu dit niet is 
gemotiveerd, is de tweede trede ook op een onjuiste 
manier beantwoord. Overigens zij hierbij opgemerkt 
dat de bereikbaarheid van de locatie bovendien ook 
nog onzeker is. De besluiten omtrent de komst van 
een station zijn nog niet genomen. Dat deze besluiten 
na 2018 in positieve zin zullen worden genomen 
achten wij, gelet op de voorwaarden die wij daar aan 
hebben verbonden, onwaarschijnlijk. Een toekomstig 
station Zevenaar‐oost kan daarom niet als een 
gegeven worden beschouwd. Het uitwerkingsplan kan 
daarom niet de bereikbaarheid als een onderbouwing 
gebruiken voor de beoogde ontwikkelingen. Dit heeft 
negatieve gevolgen voor de uitvoerbaarheid van het 
uitwerkingsplan. 
 

 
 
p. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f en tevens naar zienswijze 6, onderdeel i alsook 
naar zienswijze 10, onderdeel o. 
 

 
 
q. 

Ladder voor Duurzame Verstedelijking ‐ Trede 3 
 
Aangezien trede 1 en 2 niet goed zijn doorlopen, kan 

 
 
q. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
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de beantwoording van de derde trede nu niet 
beoordeeld worden. De beantwoording van de derde 
trede is afhankelijk van een juiste beantwoording van 
de eerste twee treden. De stappen van de ladder 
schrijven geen vooraf bepaald resultaat voor, omdat 
het optimale resultaat moet worden beoordeeld door 
het bevoegd gezag dat de regionale en lokale 
omstandigheden kent en de verantwoordelijkheid 
draagt voor de ruimtelijke afweging met 
betrekking tot die ontwikkeling. Appellant kan niet 
anders concluderen dan dat u bij de opstelling 
van het uitwerkingsplan niet de vereiste 
verantwoordelijkheid heeft genomen om de 
ruimtelijke afweging met betrekking tot de 
ontwikkelingen op een juiste manier te doen. Het 
uitwerkingsplan is daarom strijdig met het bepaalde 
in artikel 3.1.6., tweede lid, Bro en daarmee met het 
vereiste van een goede ruimtelijke ordening. 
 

beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met f en tevens naar zienswijze 6, onderdeel i alsook 
naar zienswijze 10, onderdeel o. 
 
 

 
 
 
r. 

Strijdigheid bestemmingsplan Groot Holthuizen en 
Hengelder II 
 
Bij de toelichting in paragraaf 5.1 van het 
bestemmingsplan is aangegeven dat het voordeel van
het later uitwerken van een bestemmingsplan is, dat 
tot kort voor de realisering ‐ binnen de opgenomen 
marges ‐ kan worden ingespeeld op gewijzigde 
inzichten. Onduidelijk is waarom de gemeente juist 
met deze uitwerking in strijd met de gewijzigde 
inzichten (zie hoofdstuk 1 van deze zienswijze) 
handelt. Artikel 12.3.2 onder a van het 
bestemmingsplan regelt bovendien dat het tempo 
van uitwerken geschiedt met inachtneming van de 
(regionale) behoefte en het hierbij behorende beleid. 
Gelet op het bovenstaande, is het uitwerkingsplan in 
strijd met huidig en toekomstig provinciaal en 
regionaal beleid, regels, afspraken en behoefte en 
daarmee in strijd met het bestemmingsplan. 
 
Zoals reeds onder paragraaf 2.1 is toegelicht, heeft 
appellant in de gesprekken en adviezen m.b.t. 
het bestemmingsplan destijds aangegeven dat de 
voorgestelde ontwikkelingen op dat moment 
geen strijdigheid vertoonden met het Streekplan 
Gelderland 2005. De voorgestelde ontwikkelingen, 
zijnde volumineuze detailhandel, konden in 
overeenstemming zijn met het Streekplan Gelderland 
2005. De bestemmingsregeling Gemengd‐uit te 
werken liet functies toe die inderdaad goed pasten in 
het gebied en conform het Streekplan zouden zijn. De 
planning en de exacte locatie en exacte uitvoering 
was destijds echter nog niet klaar en de uitwerkingen 
zouden daar t.z.t. duidelijkheid over geven. De 
goedkeuring is gegeven met de wetenschap en 
het vertrouwen dat de bestemming Gemengd‐uit te 
werken zou worden uitgewerkt conform het 
geldende beleid, de geldende regels en een goede 
ruimtelijke ordening. Destijds is bij brief van 
26 februari 2007 aangegeven dat de positie van 
bestaande winkelgebieden prioriteit heeft (zie 
bijlage 2). In het uitwerkingsplan gaat u daaraan 
voorbij. Gezien bovenstaande passen de nu 
voorgestelde ontwikkelingen daarom niet binnen de 

 
 
 
r. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s en tevens naar zienswijze 10 onderdeel b. 
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bestemming Gemengd‐uit te werken, zoals 
ten tijde van de vaststelling van het bestemmingsplan 
was bedoeld en voorzien. 
 
Bovendien zijn "Factory Outlet Center"en "Recreatief 
Medegebruik" begrippen welke het uitwerkingsplan 
introduceert als vallende onder de bestemming 
Gemengd‐uit te werken, terwijl die niet genoemd zijn 
in het bestemmingsplan. 
 
Er is daarnaast niet gemotiveerd waarom de 
ontwikkelingen, zijnde congres, wellness, fitness en 
een indoor kinderspeelhal, ontwikkelingen zijn die 
onder de bestemming Gemengd‐uit te werken 
vallen. Een begripsomschrijving van  
'leisurevoorzieningen' ontbreekt in de voorschriften 
van het bestemmingsplan. In de toelichting van het 
bestemmingsplan wordt in paragraaf 2.4, met 
verwijzing naar provinciaal beleid, het begrip 'leisure' 
omschreven als 'grootschalige voorzieningen voor 
vrijetijdsbesteding'. Niet valt in te zien waarom 
genoemde ontwikkelingen aan te merken zijn als 
grootschalige voorzieningen voor vrijetijdsbesteding 
(leisure), zoals omschreven in de toelichting van het 
bestemmingsplan, danwel aan te merken zijn als 
functies als bedoeld in artikel 12.1 van het 
bestemmingsplan. 
 
Het uitwerkingsplan vertoont, gezien bovenstaande, 
strijdigheden met (de bedoeling van) de 
uitwerkingsregels van het bestemmingsplan. 
 

 
 
s. 

Bestuurlijk overleg 
 
In een brief van 27 augustus 2013 heeft appellant 
aangegeven dat zij de keuze in het Regionaal 
Programma Detailhandel van de Stadsregio steunt om 
de detailhandelsontwikkelingen met een 
(boven)regionale functie te schrappen op de locatie 
Spoorallee in Zevenaar. Sinds vorig jaar zijn is 
appellant zowel ambtelijk als bestuurlijk (overleg 13 
januari jl.) in gesprek met u over de locatie 
Spoorallee, mede in relatie tot de woningbouw‐ en 
bedrijventerreinprogrammering en de investeringen 
in diverse mobiliteitsprojecten, om zo tot een 
integrale gebiedsbenadering te komen. U heeft er 
voor gekozen om de detailhandelsontwikkelingen op 
de locatie Spoorallee door te zetten en heeft 
appellant daar op het laatste moment, namelijk 
donderdagmiddag 26 juni jl., net voor de 
bekendmaking in de pers, van op de hoogte gesteld. 
Daarvoor is appellant op geen enkele wijze op de 
hoogte gesteld van het uitwerkingsplan en het 
voornemen voor een FOC en het sluiten van een 
intentie‐overeenkomst met de initiatiefnemers. Gelet 
op het bepaalde in artikel 3.1.1. lid 1 jo 1.1.1 lid 3 Bro 
had er vooroverleg gepleegd moeten worden met 
appellant. Het enkel, en nog wel op het laatst 
mogelijke moment, op de hoogte brengen van de 
plannen is onvoldoende. 
 

 
 
s. 

 
 
In het bestuurlijk overleg van 13 januari 2014 is naar 
aanleiding van het standpunt van Gedeputeerde 
Staten over het Regionaal Programma Detailhandel 
(RPD) van de Stadsregio, gesproken over de 
ontwikkeling van de Spoorallee en mogelijkheden 
om tot aanpassing van de bestemming te komen. De 
bestuurders hebben met elkaar afgesproken dat een 
ambtelijke verkenning zou plaatsvinden naar de 
compensatiemogelijkheden voor de gemeente 
Zevenaar als zij de plannen voor de Spoorallee niet 
tot uitvoer zouden brengen.  
 
De gemeente heeft daarbij aangegeven dat zij, in 
afwachting van het voorstel van de Provincie, wel 
doorging met de uitwerking van de plannen voor de 
Spoorallee omdat een serieuze marktpartij zich bij de 
gemeente had gemeld en dat er een 
intentieovereenkomst lag met MAB / KWP. Na 
terugtrekking van MAB heeft de gemeente deze 
intentieovereenkomst voorgezet met KWP. Er zijn 
vervolgens diverse ambtelijke overleggen geweest 
en er zijn overzichten uitgewisseld van de 
mogelijkheden. Vooral op het gebied van mobiliteit 
lijken provincie en gemeente gemeenschappelijke 
doelen en belangen te hebben. Dit heeft tot nu toe 
niet geleid tot een concreet ambtelijk voorstel van 
de provincie dat besproken kan worden in het 
bestuurlijk overleg. Ook ambtelijk zijn nog geen 
concrete voorstellen gedaan vanuit de provincie.  
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Oorspronkelijk was het de bedoeling een dergelijk 
voorstel ruim voor de zomer bestuurlijk te 
agenderen. Vanwege het gebrek aan resultaat op 
ambtelijk niveau was het bestuurlijk overleg pas op 4 
september 2014 ingepland. Inmiddels heeft de 
gemeente het uitwerkingsplan voor de Spoorallee 
eind juni ter inzage gelegd. De gedeputeerde is 
hierover op 26 juni 2014 vooruitlopend op deze ter 
visie legging geïnformeerd. Daarna hebben diverse 
bestuurlijke overleggen plaatsgevonden. 
 

 
 
 
t. 

Strijdigheid goede ruimtelijke ordening en eigen 
gemeentelijk beleid 
 
Al het bovenstaande betekent dat het 
uitwerkingsplan in strijd is met een goede ruimtelijke 
ordening. De provinciale en regionale belangen zijn 
niet dan wel onjuist in de afweging betrokken. De 
behoefte aan de voorgestelde ontwikkelingen is 
onvoldoende aangetoond en er is niet dan wel 
onvoldoende ingespeeld op de veranderende 
ruimtelijke inzichten. Daarbij wijst appellant er op dat 
de oorspronkelijke ontwikkelaar van de retailplannen 
zich vanwege de veranderende 
marktomstandigheden uit het project heeft 
teruggetrokken. Desondanks heeft u op 24 maart 
2014 (en dus geruime tijd na vaststelling van het RPD) 
een nieuwe intentie‐overeenkomst gesloten, met de 
wetenschap dat dit in strijd is met de regionale 
behoefte en afspraken en het provinciale 
(toekomstige) beleid en de regels. Een doelmatige 
motivering van dit uitwerkingsplan welke strijdig is 
met de regionale behoefte, afspraken en een goede 
ruimtelijke ordening ontbreekt. Dit is zeker 
merkwaardig, gelet op het feit dat het beleid in de 
Structuurvisie gemeente Zevenaar 2030 (vastgesteld 
op 20 februari 2013) ook erkent dat er momenteel 
grote veranderingen in de detailhandelssector 
plaatsvinden en de ontwikkelingen sinds de 
vaststelling van het bestemmingsplan veranderd zijn. 
Samengevat geeft de structuurvisie aan: 
 
“dat ingespeeld moet worden op de nieuwe 
ontwikkelingen, zodat de gemeente een sterk 
winkelapparaat blijft houden. Van belang is om 
bezoekers naar het centrum te blijven trekken en om 
ze te verrassen met het aanbod. Er is daarom 
behoefte aan een Centrumvisie. Vooruitlopend hierop 
zal, mede gezien de ontwikkelingen van de 
Spoorallee, het Zevenaarse detailhandelsbeleid 
worden herijkt met een detailhandelsstructuurvisie. 
Een belangrijke onderzoeksvraag hierin is hoe het 
centrum moet inspelen op trends als internetverkoop 
en schaalvergroting om levensvatbaar te blijven en 
vitaal te blijven. Daarnaast moet onderzocht worden 
of en hoe de detailhandel op de Spoorallee 
complementair kan zijn aan het aanbod in het 
centrum. Verderop wordt erkent dat het beleid voor 
de perifere locaties bijgesteld moet worden. Het 
huidige detailhandelsbeleid dateert nl. uit 2001 en is 
erg aanbodgericht. Vanuit de markt zijn er verzoeken 
om buiten de kaders van het huidige regionale beleid 
te mogen ontwikkelen. De eerste helft van 2012 zal 

 
 
 
t. 

 
 
 
Bij de goedkeuring van het moederplan door 
Gedeputeerde Staten (GS) is bepaald dat het 
uitwerkingsplan geen goedkeuring behoeft. Er is dus 
sprake van een door GS goedgekeurd en 
onherroepelijk moederplan.  Het uitwerkingsplan 
kan alleen getoetst worden of deze in 
overeenstemming is met de uitwerkingsregels van 
het moederplan en of het plan binnen de bij het 
moederplan gestelde regels, in overeenstemming is 
met een goede ruimtelijke ordening. Dit betekent 
dat in de rechtsbescherming tegen een 
uitwerkingsplan dat bijvoorbeeld alle gronden 
bestemt voor detailhandel, waaronder volumineuze 
detalhandel (dat in principe is toegestaan op grond 
van het moederplan), wel kan worden aangevoerd 
dat er sprake is van strijd met een goede ruimtelijke 
ordening indien deze uitwerking ertoe leidt dat er 
sprake is van een ‘duurzame ontwrichting van het 
voorzieningenniveau’. In de rechtsbescherming 
tegen het uitwerkingsplan kan echter niet de stelling 
worden ingenomen dat detailhandel en leisure 
voorzieningen (in het algemeen) in strijd zijn met het 
provinciaal / regionaal beleid/ een goede ruimtelijk 
ordening. Dit maakt immers het moederplan 
mogelijk en dat plan is onherroepelijk. De gemeente 
Zevenaar is van mening dat de realisatie van een 
factory outlet op de Spoorallee niet leidt tot een 
‘duurzame ontwrichting van het 
voorzieningenniveau’. 
 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12) wordt nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat er wel sprake is van een 
regionale behoefte. 
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worden benut om het regionale detailhandelsbeleid te
evalueren en wellicht te herijken.” 
 
Gelet op het bepaalde in de Structuurvisie (en tevens 
op het feit dat de ontwikkelingen op de Spoorallee 
niet in overeenstemming zijn met een goede 
ruimtelijke ordening, provinciaal en regionaal beleid, 
regels en afspraken) had u in de toelichting van het 
uitwerkingsplan in paragraaf 3.5.1. moeten toelichten 
waarom ervoor wordt gekozen eerst een 
uitwerkingsplan op te stellen, alvorens een 
centrumvisie en detailhandelsbeleid opgesteld 
worden. Uit de eigen gemeentelijke structuurvisie 
blijkt nl. dat hier behoefte aan is alvorens de 
ontwikkelingen op de Spoorallee worden voortgezet. 
 

 
u. 

 
Appellant concludeert dat, op grond van al het 
bovenstaande, het uitwerkingsplan: 
1. niet conform art. 3.1.1. Bro is voorbereid; 
2. de haalbaarheid en uitvoerbaarheid 

onvoldoende inzichtelijk maakt; 
3. voorzien is van een gebrekkige motivering, welke 

motivering aldus niet doelmatig en volledig is; 
4. onvoldoende de lokale, regionale als 

bovenregionale belangen heeft afgewogen, 
waardoor er sprake is van een onzorgvuldige 
belangenafweging; 

5. in strijd is met het bepaalde in artikel 3.1.6., 
tweede lid, Bro en dat daarmee de regionale 
behoefte niet is aangetoond; 

6. in strijd is met huidig en toekomstig provinciaal 
en regionaal beleid, regels en afspraken; 

7. in strijd handelt met de structuurvisie van uw 
eigen gemeente; 

8. niet inspeelt op de gewijzigde ruimtelijke 
inzichten; 

9. in strijd is met de (bedoeling van de) 
uitwerkingsregels in het bestemmingsplan; 

10. strijdig is met een goede ruimtelijke ordening; en 
 
u aldus bij de voorbereiding van het uitwerkingsplan 
niet de vereiste verantwoordelijkheid heeft genomen 
om de ruimtelijke afwegingen met betrekking tot de 
ontwikkelingen op een juiste en verantwoorde 
manier te doen. 
 
Het is voor appellant onduidelijk waarom in maart 
2014 opnieuw een intentieovereenkomst is gesloten 
met de initiatiefnemers en waarom er niet voor is 
gekozen het bestemmingsplan conform de huidige 
ruimtelijke inzichten aan te passen. 
 
Gelet op de inhoud van deze zienswijze verzoekt 
appellant uw college om niet tot vaststelling van het 
uitwerkingsplan (in deze vorm) over te gaan. 
 

 
u. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijzen 10, onderdelen a tot 
en met t. De gemeente Zevenaar is voornemens de 
procedure van het uitwerkingsplan “Spoorallee” 
voort te zetten. 
 
Parallel aan de procedure van het uitwerkingsplan is 
de gemeente bezig met het opstellen van de nieuwe 
centrumvisie. De gemeente Zevenaar is van mening 
dat naast een levendig, attractief en economisch 
vitaal centrum de Spoorallee ontwikkeld kan 
worden. Om te komen tot een goede afstemming 
tussen beide gebieden is in de opgavennotitie voor 
de nieuwe Centrumvisie, de afstemming tussen de 
Spoorallee en het centrum als belangrijke opgave 
opgenomen. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
11. Vereniging van Vastgoedeigenaren Doetinchem (VVVD) 
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a. 

 
In de Staatscourant van 26 juni 2014 heeft u een 
publicatie gedaan inzake het ontwerp 
uitwerkingsplan "Spoorallee". Dit plan ligt van 27 juni 
2014 tot 8 augustus 2014 ter inzage. Gedurende deze 
termijn kunnen zienswijzen worden ingediend. 
 
Van deze mogelijkheid maakt appellant gebruik. 
 
Voornoemd uitwerkingsplan maakt het mogelijk om 
aan de oostkant van Zevenaar (o.a.) een 
factory outlet centrum (FOC) te realiseren van  
15.000 m

2 bedrijfsvloeroppervlak (bvo) oftewel 
12.000 m2 winkelvloeroppervlak (wvo). 
 
De vastgoedeigenaren in de gemeente Doetinchem 
worden door de realisatie van dit plan rechtstreeks in 
hun belangen getroffen. 
 
Tegen het ontwerp uitwerkingsplan Spoorallee 
maken wij de volgende bezwaren kenbaar. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. 

 
b. 

 
Het uitwerkingsplan "Spoorallee" is niet in 
overeenstemming met de omgevingsverordening en 
het Provinciale beleid. 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 

 
c. 

 
Het rapport van Goudappel Coffeng schetst een te 
rooskleurig plaatje. In deze verwijst appellant naar 
het desk onderzoek van Inretail. Hieruit blijkt dat er 
grote effecten zijn op de winkelgebieden in een grote 
cirkel om Zevenaar. 
 

 
c. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 33, onderdelen  
a tot en met h. 
 

 
d. 

 
De bestaande FOC's in Lelystad en Roermond 
bedienen hetzelfde marktgebied. Door de 
schaalgrootte van het FOC in Zevenaar is de kans van 
slagen nihil om deze winkelgebieden te overtreffen. 
Nieuwe leegstand dreigt. 
 

 
d. 

 
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen is aan 
Goudappel Coffeng gevraagd op het onderzoek van 
DTNP te reageren. Met betrekking tot het 
verzorgingsgebied / marktgebied van het Factory 
Outlet Centrum wordt het volgende geconcludeerd.  
 
Goudappel Coffeng stelt dat DTNP suggereert dat 
het inmiddels een bekend patroon van 
planontwikkelaars is om zeer grote 
verzorgingsgebieden naar zich toe te trekken. Deze 
suggestieve opmerking klopt niet. Zowel Goudappel 
Coffeng als ontwikkelaar KWP / Stable heeft de 
beschikking over de daadwerkelijke cijfers van de 
consumentenherkomst van de centra in Batavia Stad 
en Roosendaal. Aanvullend heeft Goudappel Coffeng 
een jarenlange monitorenreeks van de effecten van 
Batavia Stad op consumentengedrag in Lelystad 
onderzocht en heeft Goudappel Coffeng de 
beschikking over data van diverse FOC’s in Duitsland. 
 
Uit al deze onderzoeken blijkt dat de bezoekers uit 
deze grote verzorgingsgebieden komen en bereid 
zijn om dergelijke afstanden te rijden. Dit komt 
onder andere doordat een bezoek aan een FOC 
wordt gedaan als ‘dagje uit’ en ook vaak wordt 
gecombineerd met bezoeken aan andere 
winkelcentra of leisureactiviteiten in de omgeving.  
Bovendien blijkt dat de Duitse consument zeer merk‐ 
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en prijsbewust is en bereid is grotere afstanden en 
reistijden af te leggen voor een winkelbezoek.  
 
Gezien de belangrijke rol van de Duitse consument in 
het verzorgingsgebied rondom Zevenaar is dit uiterst 
relevant. Daarbij komt dat de A12 een belangrijke 
route vanuit Duitsland naar Nederland is. Veel 
Duitsers die naar de Nederlandse kust gaan, rijden 
via de A12. Omgekeerd gaan Nederlanders die op 
vakantie gaan naar Duitsland, Oostenrijk of Italië, 
ook veel via de A12. Herkomstonderzoek in het FOC 
Wertheim gelegen aan de A2, 90 kilometer ten 
oosten van Frankfurt, maakt duidelijk wat het belang 
is van de ligging aan de snelweg die veel gebruikt 
wordt voor toeristisch en recreatief verkeer.  
 
Naast het gebruik van dit bronmateriaal heeft 
Goudappel Coffeng een zeer gedegen afweging 
gemaakt van de te behalen marktaandelen uit de 
reistijdzones. Hiervoor zijn de volgende aspecten 
afgewogen: 
‐ Aantal inwoners per reistijdzone. 
‐ Bevolkingskenmerken per reistijdzone, zoals 

leeftijd en besteedbaar inkomen. 
‐ Concurrerend aanbod per reistijdzone in de 

betreffende branches.  
‐ Ligging van andere FOC’s per reistijdzone. DTNP 

heeft op kaart 1 de zones ingedeeld vanaf elke 
FOC. Goudappel Coffeng heeft een vergelijkbare 
analyse uitgevoerd om een realistische 
inschatting te maken van het marktaandeel per 
reistijdzone. 

‐ Ligging aan de A12 met veel Duits‐Nederlands 
recreatief verkeer. 

 
Goudappel Coffeng heeft een realistische inschatting 
gemaakt van het aantal inwoners per reistijdzone dat 
het FOC in Zevenaar zal gaan bezoeken. 
 

 
e. 

 
Het aanbod zal feitelijk gelijk zijn aan hetgeen door de 
omringende steden en dorpen wordt aangeboden. De 
voorwaarden waaronder, zoals onder meer 
grondprijzen en vestigingsvoorwaarden (7 dagen per 
week open) zijn concurrentievervalsend, hetgeen 
leegstand van panden in de periferie betekent. 
Hierdoor wordt de leefbaarheid in de dorpen en 
steden direct aangetast. Tevens zal door het sluiten 
van winkels in de periferie de werkloosheid verder 
oplopen. 
 

 
e. 
 

 
Met het bijgevoegde aanvullende onderzoek van 
Goudappel Coffeng (bijlage 12 en 13) wordt nader 
onderbouwd wat de regionale behoefte is en welke 
gevolgen een dergelijke ontwikkeling zou kunnen 
hebben op de leegstand in Zevenaar en de regio. Uit 
dit onderzoek blijkt dat er wel sprake is van een 
regionale behoefte en dat, vanwege de geringe 
verdringingseffecten van een FOC, de kans op een 
toename van de leegstand bijzonder klein is. De kans 
op leegstand als gevolg van de ontwikkeling van het 
leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een 
aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
f. 

 
Op grond van de bezwaren zoals hiervoor 
geformuleerd verzoekt appellant hierbij de 
initiatieven voor het realiseren van een FOC niet te 

 
f. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 5, onderdeel h. 
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honoreren. Indien u voornemens bent 
de initiatieven te honoreren wil appellant gaarne 
gehoord worden. Appellant zal dan op basis van 
de uitkomsten van nader onderzoek u een beeld 
kunnen schetsen van de gevolgen voor de 
leegstand in de binnensteden.  
 

Van het overige van de zienswijze zoals hiernaast 
verwoord, is kennis genomen. 
 

 
g. 

 
Volledigheidshalve vermeldt appellant nog dat zij een 
kopie van deze brief heeft gezonden aan 
Gedeputeerde Staten van Gelderland en het College 
van B&W Doetinchem. 
 

 
g. 

 
Hiervan is kennis genomen.  
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
12. Gemeente Doetinchem 

 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 7, onderdelen a t/m f. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 7, onderdelen a t/m f. 
 

 
 
b. 

Structuurvisie Zevenaar 2030 
 
Op 25 september 2012 heeft appellant gereageerd op 
de Structuurvisie Zevenaar 2030. Ook in deze brief 
maakt appellant al haar zorgen/bezwaren bekend 
aangaande de ontwikkeling van een outletcenter. 
Naar aanleiding van de brief van appellant is er een 
gesprek geweest tussen uw en ons college. In dit 
gesprek heeft appellant, in onze ogen, de afspraak 
gemaakt dat bij dergelijke planvorming wij elkaar 
uitvoerig zouden informeren en betrekken. 
 

 
 
b. 

 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat in het 
kader van het bestemmingsplan “Groot Holthuizen 
en Hengelder II” de rijks‐ en provinciale diensten 
reeds van de plannen op de hoogte zijn gebracht. 
Hiervan hebben andere gemeenten zich ook op de 
hoogte kunnen stellen. Voorliggend plan betreft een 
uitwerking van het moederplan. Het ontwerp is 
bekend gemaakt in de Staatscourant en de Liemers 
Lantaren. Iedereen heeft hiermee de mogelijkheid 
gehad om een zienswijze in te dienen.  

 
 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
13. ANKO Juridisch Advies, D. Oberink, namens: mevrouw R. van der Parren van Hair Excellent (Arnhem) 

 

 
 
a. 

Uitwerkingsplan wijkt af van moederplan 
 
Weliswaar zijn kappersbedrijven en 
schoonheidsinstituten toelaatbaar volgens bijlage 1 
(bedrijvenlijst), waarnaar wordt verwezen in artikel 3 
lid 1 sub i van de bestemmingsregels van dit 
uitwerkingsplan. Maar dit is niet in overeenstemming 
met het daaraan ten grondslag liggende 
bestemmingsplan "Groot Holthuizen en Hengelder II" 
uit 2007 (moederplan). In artikel 12 lid 1 van de 
bestemmingsregels van dit plan staat vermeld dat de 
op de plankaart voor "gemengd ‐uit te werken" 
aangewezen gronden zijn bestemd voor bedrijven als 
genoemd in de categorieën 1 en 2 van de lijst van 
bedrijven en installaties die als bijlage bij deze 
voorschriften is gevoegd. Maar bijlage 2 blijkt een lijst 
van bedrijven en installaties te zijn dat behoort bij 
artikel 11 van de voorschriften (dit blijkt althans uit 
de naam ervan). Bij artikel 12 is geen lijst van 
toegestane bedrijven en installaties gevoegd. 

 
 
a. 

 
 
In artikel 3 lid 1 sub i is aangegeven dat binnen de 
bestemming bedrijven mogelijk zijn zoals genoemd 
in de categorieën 1 en 2 van de lijst van bedrijven en 
installaties. Bijlage 1 bij de regels van het 
uitwerkingsplan “Spoorallee” betreft deze 
bedrijvenlijst.  
 
Dit komt overeen met de bestemmingsomschrijving 
van het bestemmingsplan “Groot Holthuizen en 
Hengelder II”, artikel 12 lid 1. Hierin is het volgende 
opgenomen: aangewezen gronden zijn bestemd voor 
een station, kantoren, maatschappelijke 
voorzieningen, dienstverlening, parkeerterreinen, 
detailhandel, waaronder begrepen volumineuze 
detailhandel, horecabedrijven, leisurevoorzieningen, 
bedrijven als genoemd in de categorieën 1 en 2 van 
de lijst van bedrijven en installaties, die als bijlage bij 
deze voorschriften is gevoegd, met 
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  daarbijbehorende gebouwen, andere‐bouwwerken, 
geluidwerende voorzieningen, tuinen, erven, 
terreinen, waterhuishoudkundige voorzieningen, 
water, wegen, paden, openbare nutsvoorzieningen, 
groen‐, parkeer‐ en speelvoorzieningen en al dan 
niet gelijkvloerse kruisingen met wegen en water, 
tunnels en bruggen inbegrepen. 
 
In het moederplan is als bijlage 2 opgenomen: Lijst 
van bedrijven en installaties, artikel 11 (Gemengd – 
Uit te werken). Blijkbaar is er een schrijffout gemaakt 
en had artikel 11 moeten zijn artikel 12. Het is 
overduidelijk dat hier het artikel ‘Gemengd – uit te 
werken’ wordt bedoeld. Conform hoofdstuk 5 van 
deze zienswijzennota wordt deze bijlage overigens 
verwijderd uit het uitwerkingsplan. 
 

 
 
b. 

Behoefte‐element genegeerd 
 
In artikel 12 lid 3 onder 2a van het moederplan staat 
vermeld dat het tempo van uitwerken geschiedt met 
inachtneming van de behoefte, met inachtneming 
van de regionale behoefte en het ruimtelijk beleid, 
zoals die voor Zevenaar volgens het Streekplan (dan 
wel een uitwerking daarvan) gelden. Nergens wordt 
evenwel in de toelichting bij het uitwerkingsplan 
melding gemaakt van enig onderzoek omtrent de 
behoefte aan kappersbedrijven en 
schoonheidsinstituten. 
 

 
 
b. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
haalbaarheids‐ en effectanalyse die als bijlage 2 is 
toegevoegd aan het uitwerkingsplan “Spoorallee”.  

 
c. 

 
Op grond van het voorgaande verzoekt appellant u 
hierbij het uitwerkingsplan voor het leisurepark 
terug te nemen en af te zien van verdere procedures 
voor een dergelijk park. 
 

 
c. 

 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. 

 
d. 

 
Appellant vermeldt nog dat zij een kopie van deze 
brief hebben gezonden aan Gedeputeerde 
Staten van Gelderland met daarbij het verzoek een 
leisurepark nabij Zevenaar te voorkomen. 
 

 
d. 

 
Hiervan is kennis genomen. 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
14. SPF Beheer B.V. namens: Stichting Spoorwegpensioenfonds 

 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 11, onderdelen a t/m g. 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 11, onderdelen  
a t/m g. 
 

 
c. 

 
Tevens wil appellant u graag wijzen op een onlangs 

 
c. 

 
Hiervan is kennis genomen. Kortheidshalve wordt 
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verschenen artikel in de Vastgoedmarkt.nl (bijlage 
9
12). Uit onderzoek van de Rekenkamercommissie 
Schiedam Vlaardingen in samenwerking met Roots 
Beleidsadvies en Locatus, blijkt dat gemeentelijke 
kosten van bovenmatige winkelleegstand fors zijn en 
vaak niet meegenomen worden in de besluitvorming 
om het winkelaanbod uit te breiden. Hierin wordt 
aanbevolen om niet alleen te kijken naar de directe 
kosten en baten in een plangebied, maar ook naar de 
consequenties van de plannen voor gebruikers en 
eigenaren in de omgeving. De negatieve effecten van 
de komst van een FOC, brengt ook reële risico's op 
inkomstenderving en toenemende uitgaven voor 
gemeenten met zich mee. 
 

verwezen naar bijlagen 12 en 13, waarin Goudappel 
Coffeng op deze onderwerpen ingaat. 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
15. Centrum Management Doetinchem, J. Tiemessen, namens: Ondernemers Fonds Doetinchem, Ondernemers 

Vereniging Doetinchem, Koninklijke horeca afd. Doetinchem en Vereniging van Vastgoedeigenaren Doetinchem 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 7, onderdelen a t/m f. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 7, onderdelen a t/m f. 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 12, onderdeel b. 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 12, onderdeel b. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
16. Intersport Luising 

 

 
a. 

 
Hiermee dient appellant zijn zienswijze in tegen het 
Uitwerkingsplan Spoorallee. Als eigenaar van een 
sportwinkel in het centrum van Zevenaar (Intersport 
Luising), maakt appellant zich ernstig zorgen over de 
gevolgen van de komst van een leisurepark, zoals 
beschreven in het uitwerkingsplan, voor zijn eigen 
winkel, maar ook voor het winkelcentrum van 
Zevenaar als zodanig. Belangen van appellant zijn dan 
ook rechtstreeks bij de vaststelling van het 
uitwerkingsplan betrokken. In het kort komen de 
bezwaren van appellant op het volgende neer: 

 het uitwerkingsplan is in strijd met het 
bestemmingsplan; 

 het uitwerkingsplan is in strijd met provinciaal 
beleid; 

 het uitwerkingsplan is in strijd met regionaal 
beleid; 

 de ruimtelijke onderbouwing van het 
uitwerkingsplan is volstrekt onvoldoende; 

 het uitwerkingsplan is in strijd met de 
centrumvisie van de gemeente Zevenaar; 

 de bijgevoegde haalbaarheids‐ en effectanalyse 
is ondeugdelijk; 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. 

                                                      
12 Als bijlage 9 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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 er ontstaat een ongelijk speelveld. 
 

 
 
 
 
b. 

Het uitwerkingsplan is in strijd met het 
bestemmingsplan – Bestemming ‘Gemengd’ biedt 
geen ruimte voor FOC 
 
In het onderliggende bestemmingsplan “Groot 
Holthuizen en Hengelder II” uit 2008 (en het 
“Correctieve herziening bestemmingsplan Groot 
Holthuizen en Hengelder II” uit 2012) is geen ruimte 
gelaten voor de ontwikkeling van een Factory Outlet 
Center (FOC). In het bestemmingsplan staat vermeld, 
dat B&W het plan moeten uitwerken met 
inachtneming van de door de raad gegeven regels. In 
het bestemmingsplan staat onder ‘Gemengd’ 
vermeld, dat ‘functies als detailhandel zijn 
toegelaten’. In de uitwerking van de begrippen komt 
een FOC niet voor, maar wordt slechts gesproken 
over reguliere detailhandel en volumineuze 
detailhandel. Een outletcenter komt er in het geheel 
niet in voor. 
 
Vervolgens wordt in de bestemmingsregels bij het 
uitwerkingsplan voor het eerst gesproken over een 
FOC. Het FOC wordt vermeld onder een aparte kop 
en gedefinieerd als: ‘een fabrieksverkoopformule die 
de reguliere detailhandel aanvult en die fabrikanten 
de gelegenheid biedt om in een outletvestiging 
rechtstreekt, zonder inschakelijk van de tussenhandel, 
uitsluitend outletproducten te verkopen aan 
consumenten die deze goederen kopen voor gebruik, 
verbruik of aanwending anders dan in uitoefening van 
een beroeps‐ of bedrijfsactiviteit en die bereid zijn om 
hiervoor een grote afstand af te leggen’. 
 
Een FOC kan noch als reguliere detailhandel noch als 
volumineuze detailhandel als bedoeld in het 
bestemmingsplan  worden beschouwd. 
 
Bezwaar 
Nu het bestemmingsplan geen ruimte laat voor de 
realisering van een FOC of outletcenter anderszins 
dient het uitwerkingsplan reeds hierom niet verder in 
procedure te worden gebracht. 
 

 
 
 
 
b. 

 
 
 
 
Dit wordt niet onderschreven. In de 
bestemmingsomschrijving van het bestemmingsplan 
“Groot Holthuizen en Hengelder II”, artikel 12 lid 1 
staat het volgende: aangewezen gronden zijn 
bestemd voor een station, kantoren, 
maatschappelijke voorzieningen, dienstverlening, 
parkeerterreinen, detailhandel, waaronder begrepen 
volumineuze detailhandel, horecabedrijven, 
leisurevoorzieningen bedrijven als genoemd in de 
categorieën 1 en 2 van de lijst van bedrijven en 
installaties, die als bijlage bij deze voorschriften is 
gevoegd, met daarbijbehorende gebouwen, andere‐
bouwwerken, geluidwerende voorzieningen, tuinen, 
erven, terreinen, waterhuishoudkundige 
voorzieningen, water, wegen, paden, openbare 
nutsvoorzieningen, groen‐, parkeer‐ en 
speelvoorzieningen en al dan niet gelijkvloerse 
kruisingen met wegen en water, tunnels en bruggen 
inbegrepen. 
 
Een dergelijke beperking van detailhandel zoals in de 
zienswijze wordt gesteld, wordt derhalve niet 
gegeven in de bestemmingsomschrijving. De 
gedachtegang dat een Factory Outlet Centrum niet 
binnen de bestemmingsomschrijving van het 
moederplan past, wordt niet gevolgd. 
 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. 

 
 
 
 
c. 

Het uitwerkingsplan is in strijd met het 
bestemmingsplan – Plan onterecht niet aan inspraak 
onderworpen 
 
In het uitwerkingsplan wordt vermeld, dat het feitelijk 
een uitwerking is van het reeds vastgestelde plan. De 
planopzet zou aansluiten bij de oorspronkelijke 
uitgangspunten en zou rechtvaardigen dat dit plan 
niet aan inspraak wordt onderworpen. Zoals hiervoor 
is beschreven, is nimmer gesproken over een FOC. 
Het is dan ook onjuist te stellen, dat dit plan slechts 
een uitwerking betreft en/of niet aan inspraak zou 
moeten onderworpen. 
 
Bezwaar 
Het uitwerkingsplan is c.q. wordt en onrechte niet 
aan inspraak onderworpen. Op grond hiervan 
dient het plan niet verder in behandeling te worden 

 
 
 
 
c. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 16, onderdeel b. 
Daarnaast is de gemeente Zevenaar van mening dat 
in het kader van het bestemmingsplan “Groot 
Holthuizen en Hengelder II” de rijks‐ en provinciale 
diensten reeds van de plannen op de hoogte zijn 
gebracht. Voorliggend plan betreft een uitwerking 
daarvan. Het ontwerp is bekend gemaakt in de 
Staatscourant en de Liemers Lantaren. Iedereen 
heeft hiermee de mogelijkheid gehad om een 
zienswijze in te dienen. 
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genomen. 
 

 
 
 
d. 

Het uitwerkingsplan is in strijd met provinciaal 
beleid 
 
In artikel 12 lid 3 onder 2a van het bestemmingsplan 
staat vermeld: 
 
'Het tempo van uitwerken geschiedt met 
inachtneming van de behoefte, met inachtneming van 
de regionale behoefte en het ruimtelijk beleid, zoals 
die voor Zevenaar volgens het Streekplan (dan wel 
een uitwerking daarvan) gelden'. 
 
In het uitwerkingsplan wordt slechts verwezen naar 
het zeer gedateerd en inmiddels vervallen 
Streekplan 2005. De provincie Gelderland heeft 
onlangs een Omgevingsvisie vastgesteld, welke in de 
plaats treedt van het Streekplan 2005. In de 
Omgevingsvisie van de provincie staat onder meer 
vermeld: 
 
'Het winkeloppervlak in Nederland is de afgelopen 
tien jaar fors gegroeid, maar de bestedingen in de 
winkels blijven achter bij de groei. De groei van 
internetwinkels en demografische ontwikkelingen 
(afname bevolking en vergrijzing) leiden ook tot een 
structurele en verder afnemende behoefte aan 
fysieke winkels. Tegelijkertijd is er schaalvergroting 
(bijvoorbeeld in elektronica, fietsen, diervoeders) 
die zorgt voor een herstructuringsopgave om 
grootschalige winkels ruimtelijk in te passen in 
bestaande winkelgebieden. Door een veranderende 
en afnemende vraag naar winkels komen veel 
winkelgebieden onder druk te staan. Leegstand en 
verpaupering dreigen met name in krimpgebieden 
en bij verouderde winkelgebieden met weinig 
uitstraling. Het aanpassen van de bestaande 
detailhandelsstructuur aan nieuwe 
marktontwikkelingen heeft daarom prioriteit. Met het 
toevoegen van nieuw winkeloppervlak op nieuwe 
locaties wordt zeer terughoudend omgegaan. 
Ontwikkelingen op nieuwe locaties mogen niet leiden 
tot een ontwrichting van bestaande winkelgebieden. 
Met behulp van de Gelderse ladder voor duurzaam 
ruimtegebruik is het zaak dat er een zorgvuldige 
afweging en transparante besluitvorming plaatsvindt. 
Eerst kijken naar mogelijkheden bij bestaande winkels 
en winkelgebieden, voordat nieuwe ontwikkelingen in 
het binnenstedelijk gebied of aan de randen van de 
steden plaatsvinden. Eerst de regionale behoefte 
kwalitatief en kwantitatief aantonen. Vervolgens 
kijken of de behoefte binnen het bestaand stedelijk 
gebied is op te vangen. Breng in beeld wat de 
gevolgen zijn van nieuwe detailhandels‐
ontwikkelingen voor bestaande winkelgebieden en 
binnensteden’. 
 
Het uitwerkingsplan laat deze ontwikkelingen geheel 
onbesproken. In het uitwerkingsplan wordt ten 
onrechte niet ingegaan op dit vigerende provinciale 
beleid. De regionale behoefte aan een FOC op 
deze locatie is niet nader onderzocht. De analyse van 

 
 
 
d. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen d tot en 
met s.  
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Goudappel Coffeng voldoet daar namelijk niet 
aan. Hoe is dit mogelijk? De ruimtelijke 
onderbouwing, zoals het provinciale beleid 
voorschrijft, is volstrekt onvoldoende (nihil). 
 
Bezwaar 
Omdat er geen enkele onderbouwing is voor de 
(regionale) behoefte aan een dergelijk plan dient het 
plan reeds daarom niet verder in procedure te 
worden genomen. 
 

 
 
e. 
 

Het uitwerkingsplan is in strijd met regionaal beleid 
 
Het uitwerkingsplan bevat slechts een summiere 
verwijzing naar het Regionaal Plan Stadsregio 
Arnhem‐Nijmegen 2005‐2020. In oktober 2013 is het 
Regionaal Programma Detailhandel Arnhem 
Nijmegen (RPD) vastgesteld door de Regioraad. Dit 
plan wordt compleet onbesproken gelaten! In dit 
plan staat vermeld: 
 
'Het veranderende toekomstbeeld van de detailhandel 
is een van de redenen geweest om het beleid tegen 
het licht te houden en te herijken. Met name de 
confrontatie met meerdere initiatieven voor 
nieuwe winkelontwikkelingen, waarover soms geen 
regionale afstemming heeft plaatsgevonden, maar 
waarbij realisatie juridisch‐planologisch wel al 
mogelijk bleek te zijn, vormde een concrete aanleiding 
voor de herijking. Hierbij speelde vooral de vrees voor 
een overaanbod van winkels bij een 
achterblijvende vraag, met een mogelijke aanzienlijke 
toename van de leegstand, een belangrijke rol. 
Doel van het RPD is het vaststellen van een visie op de 
ontwikkeling van de detailhandelsstructuur in 
de stadsregio en het vastleggen van afspraken tussen 
de deelnemende gemeenten over nieuwe 
detailhandelsontwikkelingen, de ambities van lokale 
overheden en het perspectief van de aanwezige 
en geplande winkelgebieden'. 
 
Waarom is het RPD niet meegenomen in de 
besluitvorming omtrent het uitwerkingsplan? De 
gemeente Zevenaar had nota bene zitting in het 
'Kernteam Detailhandel. BRO heeft in 2012 
onderzoek uitgevoerd naar de marktmogelijkheden 
voor de detailhandel in de stadsregio om inzicht 
te verkrijgen in de vraag‐aanbod‐verhoudingen. De 
resultaten staan vermeld in het RPD. Hieruit 
blijkt, dat er structureel aanzienlijk minder 
marktruimte is voor winkelvloeroppervlakte (wvo) 
voor mode en luxe (16.350 m

2 ) en voor sport (3.000 
m2 ) dan er thans aan plannen bestaan 
(respectievelijk 28.500 m2 en 24.250 m2). Er bestaan 
dus ruim 7 x (!) zoveel plannen voor ontwikkelingen 
op het gebied van sport als er marktruimte voor is. 
BRO geeft hier de volgende toelichting bij: 
 
'In de hiervoor berekende marktruimte is geen 
rekening gehouden met de invloed van 
internetwinkelen op de bestedingen. Internet groeit 
als aankoopkanaal, zeker in de niet‐dagelijkse 
sector. De komende jaren zal dan ook vooral internet 

 
 
e. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 
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het koopgedrag sterk beïnvloeden, maar de 
impact verschilt per branche. Tegelijkertijd zal 
autonoom bestaande winkelruimte uit de markt 
genomen worden door bijvoorbeeld gebrek aan 
opvolging voor een zelfstandige ondernemer of 
simpelweg vanwege een ongunstige locatie of 
omvang van de winkel. (...) De consequentie van het 
ontbreken van marktruimte in combinatie met de 
gesignaleerde omvang van uitbreidingsplannen, 
houdt in dat in de regio zeer zorgvuldig omgegaan zal 
moeten worden met plannen voor nieuwe 
winkelruimte, zeker daar waar het gaat om een 
uitbreiding van winkelruimte op perifere locaties. 
Centraal hierbij staan de effecten op de verzorgings‐ 
en detailhandelsstructuur in de regio (Wat is de 
meerwaarde? Waar ontstaat risico op een toename 
van de leegstand?). Hierbij speelt de locatie 
binnen de regio wel een rol; de verwachte 
bevolkingsgroei is immers niet evenredig over de regio 
verspreid. Met name in het centrale deel van de regio 
zal sprake zijn van bevolkingsgroei, terwijl in 
enkele randgemeenten het aantal inwoners zal 
stabiliseren of zelfs zal dalen. De eventueel aanwezige
uitbreidingsruimte voor detailhandel concentreert 
zich daarmee ook vooral rond de centrale as’. 
 
Internetwinkelen heeft een zeer sterk negatief effect 
op de marktruimte voor mode 81 luxe en voor sport, 
zo blijkt uit het onderzoek van BRO. Ook deze 
effecten worden niet meegenomen in het 
uitwerkingsplan. 
 
In het RPD valt verder te lezen, dat afgesproken is, 
dat perifere vestiging van sportzaken slechts en 
onder voorwaarden wordt toegestaan in de A325‐
zone van de regio, meer specifiek in Nijmegen‐ 
Ressen en Arnhem‐Olympus Park (waar onder andere 
Decathlon zal worden gevestigd). Andere 
sportdetailhandel wordt niet toegestaan. Hoe 
verhoudt dit RPD zich tot onderhavig 
uitwerkingsplan? Waarom staat u ondanks deze 
afspraken toch toe, dat sportdetailhandel wordt 
gevestigd op een andere locatie dan aan de A325‐
zone? 
 
In de bij het RPD gevoegde Factsheet Spoorallee 
Zevenaar wordt vermeld, dat nieuwe voorstellen 
met betrekking tot het functionele concept met name 
worden getoetst op toegevoegde waarde voor 
Zevenaar en het voorkomen van negatieve effecten 
op het centrum van Zevenaar. Het uitwerkingsplan 
bevat echter geen enkele, althans volstrekt 
onvoldoende, toelichting op dit punt. De provincie is 
fel tegen het onderhavige plan, zo is intussen 
duidelijk geworden. Waarom is het plan niet 
afgestemd met bij het RPD betrokken partijen? En 
waarom sluit het uitwerkingsplan niet aan op de in 
het RPD vastgelegde afspraken? 
 
Bezwaar 
Omdat het uitwerkingsplan niet past binnen het RPD 
en ook overigens niet aansluit bij het regionale 
detailhandelsbeleid en er voorts geen enkele 
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onderbouwing is voor de (regionale) behoefte aan 
een dergelijk plan dient het uitwerkingsplan niet 
verder in procedure te worden genomen. 
 

 
 
 
f. 

De ruimtelijke onderbouwing van het 
uitwerkingsplan is volstrekt onvoldoende 
 
Uw College heeft de haalbaarheid van het 
uitwerkingsplan gebaseerd op een rapportage van 
Goudappel Coffeng. Iedere eigen visie en ieder eigen 
standpunt ontbreekt. U heeft niet zelf onderzocht of 
er sprake is van een actuele regionale behoefte. U 
heeft de effecten van de komst van het FOC op het 
winkelbestand van Zevenaar niet onderzocht. 
Evenmin heeft u onderzocht wat de gevolgen van een 
eventuele uitbreiding in de toekomst zullen zijn. 
Iedere ruimtelijke onderbouwing ontbreekt, terwijl 
van uw College toch mag worden verwacht dat een 
besluit tot een dergelijke grootschalige ontwikkeling 
zorgvuldig wordt onderbouwd, goed gemotiveerd en 
dat rekening wordt gehouden met bestaande 
detailhandelsvestigingen en de toekomst van 
Zevenaar als regionale en recreatieve winkelstad. 
 
Voorts wordt ook geen gevolg gegeven aan de Nota 
Ruimte, welke als uitgangspunt heeft dat nieuwe 
vestigingslocaties voor detailhandel niet ten koste 
mogen gaan van de bestaande 
detailhandelsstructuur in binnensteden. 
 
Bezwaar 
De ruimtelijke onderbouwing ontbreekt. Het 
uitwerkingsplan is niet zorgvuldig voorbereid. Op 
grond hiervan dient het uitwerkingsplan niet verder 
in procedure te worden gebracht. 
 

 
 
 
f. 

 
 
  
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het FOC moet mede 
vanuit het oogpunt van een effectief ruimtegebruik, 
complementair zijn aan de bestaande detailhandel in 
de regio om vestiging buiten de bestaande 
winkelcentra aanvaardbaar te maken. Juist vanwege 
de voorgenomen opzet van het FOC, is aangetoond 
dat het niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 

De gemeente Zevenaar heeft Goudappel Coffeng 
gevraagd om op de ’second opinion’ van DNTP te 
reageren (bijlage 12). De gemeente Zevenaar is van 
mening dat Goudappel Coffeng een realistische 
inschatting heeft gemaakt van de haalbaarheid en 
effecten van een FOC in Zevenaar, op basis van 
controleerbare cijfers uit de praktijk van de outlets in 
Nederland. In het rapport van DTNP wordt, veelal 
zonder onderbouwing en op basis van eigen 
inschattingen en onderbuik gevoel, benadrukt dat 
alle vernieuwing ten koste gaat van bestaand 
aanbod. Juist zonder vernieuwing is de consument 
slechter af.  DTNP becommentarieert het rapport 
van Goudappel Coffeng op een onjuiste wijze wat 
blijkt uit de volgende punten: 
‐ DTNP beweert dat een omvang van 12.000 m² 

wvo voor een nieuw FOC in Zevenaar niet 
realistisch is, terwijl alle FOC’s in de beginfase 
een omvang van 9.500‐12.000 m² wvo kennen. 

‐ De suggestieve opmerking dat 
projectontwikkelaars te grote 
verzorgingsgebieden aan zich toerekenen. 
Goudappel Coffeng heeft juist een voorzichtige 
inschatting gemaakt op basis van gemeten 
praktijkcijfers bij FOC’s. 

‐ Goudappel Coffeng gaat uit van een realistische 
omzet per m² gebaseerd op  
daadwerkelijke omzetcijfers, terwijl DTNP deze 
omzetten veel te hoog inschat. 

‐ DTNP maakt een effectenberekening op basis 
van bezoekfrequentie van de directe regio 
rondom Roermond en Lelystad. Deze locaties 
zijn qua oppervlakte van het  
outlet, achterland (bevolkingsdichtheid) en 
concurrerende winkelgebieden nauwelijks 
vergelijkbaar met Zevenaar. Bovendien 
ontbreekt een verdere onderbouwing van 
bronnen voor onder meer de schatting van de 
bezoekfrequentie. De gekozen  
methodiek is twijfelachtig. 

‐ De verdringingseffecten van DTNP zijn te hoog 
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en vormen geen realistische weergave voor een 
FOC van 12.000 m² wvo. Dit komt kort gezegd 
doordat de omzet van het FOC te hoog wordt 
ingeschat, evenals het omzetaandeel uit 
Zevenaar en de directe regio. 

‐ DTNP verwacht een toename van de leegstand 
in de Stadsregio, terwijl blijkt uit zowel de 
studie van Goudappel Coffeng als andere 
bureaus (zelfs in een tegenrapport voor een 
FOC) dat bij de huidige FOC’s de bestaande 
winkelgebieden niet of nauwelijks hinder 
hebben ondervonden. 

 
Tot slot staat DTNP slechts stil bij de negatieve 
effecten en benoemt op geen enkele wijze de 
voordelen voor de regio. Het totaalplan (Leisurepark) 
betekent extra (dag)toeristen naar de regio, waarvan 
ook overige winkel‐ en leisurevoorzieningen kunnen 
profiteren.  
 

 
 
 
 
g. 

Het uitwerkingsplan is in strijd met de centrumvisie 
van de gemeente Zevenaar – ‘Kansen’ voor centrum 
van Zevenaar 
 
In het uitwerkingsplan staat vermeld: 
 
'De komst van het leisurepark, bestaande uit een FOC 
en diverse leisurevoorzieningen, zoals horeca en 
vermaakfuncties, biedt kansen voor synergie voor het 
centrum van Zevenaar bij een gezamenlijke marketing 
(combinatiebezoek). Een deel van de bezoekers zal 
ook een bezoek brengen aan het centrum van 
Zevenaar en omliggende gemeenten, of andere 
bestemmingen in de Liemers, en daarmee een positief 
economisch effect teweegbrengen.' 
 
Het rapport laat geheel onbesproken, hoe een 
dergelijk synergie effect zou kunnen worden bereikt 
en onderbouwt de 'kansen' op geen enkele wijze. Er 
is, kortom, dus slechts sprake van 'wensen' en 
aannames. 
 
Veel voorbeelden hebben laten zien dat een synergie‐
effect niet reëel is. Het centrum van Duiven heeft 
geen voordeel gehad bij de komst van de uitbreiding 
van de detailhandel in de periferie. In Lelystad is de 
leegstand in het bestaande winkelcentrum aanzienlijk 
toegenomen. In Rozendaal (een stad van 80.000 
inwoners) is sinds de komst van het Outlet Center, 
Perry Sport verdwenen. Een andere sportwinkel in 
Roosendaal (gegevens bij appellant bekend) zal 
sluiten zodra het huurcontract afloopt, omdat een 
rendabele exploitatie niet meer mogelijk is. In het 
centrum van Roosendaal (bijna 3x de omvang van 
Zevenaar) zal zich dan slechts nog één sportwinkel 
bevinden die kleiner is dan de winkel van appellant. 
Als u de ondernemers in Roosendaal zou vragen naar 
hun ervaringen zult u dan ook een geheel ander 
geluid horen dan wordt gesuggereerd in het rapport 
van Goudappel Coffeng. 
 
Op basis van niet onderbouwde aannames wordt 
gesteld, dat de omzetverschuiving in de 

 
 
 
 
g. 

 
 
 
 
Allereerst wordt opgemerkt dat appellant van 
mening is dat het uitwerkingsplan in strijd is met de 
centrumvisie van de gemeente Zevenaar. Met de nu 
geldende centrumvisie uit 1997 is geen strijd. Met de 
nieuw op te stellen centrumvisie is ook geen strijd, 
aangezien er nog geen ambitie en concrete 
uitvoeringsmaatregelen zijn vastgesteld. Er is slechts 
een opgavennotitie.  
 
Door Goudappel Coffeng is een nadere 
onderbouwing aangeleverd om de regionale 
behoefte verder te onderbouwen. De vraag of er 
regionale behoefte is aan de ontwikkeling van een 
FOC in Zevenaar kan volmondig met ja worden 
beantwoord. Een bezoek aan een Factory Outlet 
Center is een populaire vrijetijdsbesteding. Het 
aanbod aan FOC meters in Nederland en het 
aangrenzende Duitsland is beperkt. In Oost‐
Nederland en de Stadsregio Arnhem Nijmegen is 
helemaal geen FOC aanwezig. Met de ontwikkeling 
van een FOC op de Spoorallee in Zevenaar wordt een 
concept toegevoegd dat nieuw is voor de regio en 
grotendeels aanvullend en complementair is aan het 
bestaande aanbod. Hiermee worden de 
keuzemogelijkheden voor de inwoners van de regio 
vergroot qua diversiteit en prijs. Inwoners van 
Zevenaar en de omliggende regio hoeven nu niet 
meer anderhalf uur te rijden om een outlet center te 
kunnen bezoeken, maar kunnen in de eigen regio 
terecht.  
 
In het rapport: ‘Haalbaarheid en effecten leisurepark 
Spoorallee Zevenaar’ is bovendien aangetoond dat 
er volop markt aanwezig is voor een FOC op deze 
locatie. Daarnaast is binnen de Stadsregio enige 
marktruimte aanwezig voor uitbreiding van het 
winkelaanbod in de branchegroep mode & luxe 
aanwezig. Vanwege de beperkte 
verdringingseffecten van een FOC, die bovendien 
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branchegroep mode & luxe niet zal leiden tot een 
ontwrichting van de bestaande detailhandels‐
structuur. Dat sprake is van aannames is nogmaals 
bevestigd in reactie van uw gemeente d.d. 16 juli jl. 
ter antwoord op een e‐mail van appellant waarin 
wordt verzocht om onderbouwing van de effecten op 
het centrum van Zevenaar. De e‐mail d.d. 16 juli 2014 
treft u bijgaand aan (bijlage 1013). 
 
Goudappel Coffeng houdt ten onrechte geen 
rekening met het feit, dat de detailhandelsbranche 
zich in een krimpmarkt bevindt en dat het Zevenaarse 
centrum reeds kampt met een toenemende 
leegstand. In Zevenaar en omgeving is reeds een 
overschot aan detailhandels m

2. Voorts zijn er 
plannen om in het gemeentehuis nog eens 2.000 m2 
detailhandel te ontwikkelen. Met al deze gegevens 
wordt geen rekening gehouden in het rapport, terwijl 
in het bestemmingsplan is bepaald, dat rekening 
dient te worden gehouden met nieuwe inzichten. 
 
Een FOC is een directe concurrent van de 
centrumondernemers, in het bijzonder van mijn 
sportwinkel. Het trainingspak of de sportschoen die 
daar gekocht worden, worden elders niet meer 
gekocht. Dit belemmert tevens de kruisbestuiving 
tussen verschillende winkels onderling, waardoor 
het Zevenaarse centrum uiteindelijk in een vicieuze 
cirkel belandt. Daar is het niet jarenlang voor 
opgebouwd. Het werkt wel degelijk ontwrichtend 
voor de bestaande detailhandelsstructuur. Een 
groot aantal winkels in het FOC krijgt nu de kans om 
zich op een nieuw te ontwikkelen locatie op de 
kaart te zetten met een topuitstraling en gerichte 
marketing. Deze mogelijkheden zijn er in de 
winkelcentra in Zevenaar en omgeving niet. 
 
Op de website van de gemeente Zevenaar staat 
vermeld, dat 'gerichte marketing en acties de 
combinatiebezoeken positief moeten kunnen 
beïnvloeden. Als voorbeelden worden genoemd: 
shuttlebussen, de inzet van marketingbudgetten 
waarvan ook het centrum van Zevenaar kan 
profiteren al dan niet in samenwerking met andere 
attracties'. Een nadere toelichting en/of 
onderbouwing hiervan ontbreekt geheel. De 
ondernemers in het FOC zijn directe concurrenten 
van de centrumondernemers en hebben dan ook 
geen enkel belang bij de promotie van het centrum 
van Zevenaar. Logisch, het FOC heeft er immers 
belang bij dat bezoekers zo lang mogelijk in het FOC 
verblijven. Waarom zou het outletcenter meewerken 
aan de inzet van shuttlebussen? Welke 
marketingbudgetten zijn voorhanden? Waarom zijn 
deze nog niet ingezet voor het centrum van 
Zevenaar? Welke acties zal de gemeente Zevenaar 
ondernemen om het gewenste synergie‐effect te 
laten optreden? Wat is het beleid als dit synergie‐
effect niet optreedt? Wat doet de gemeente 
Zevenaar als het FOC een neerwaartse spiraal inzet 
voor het centrum van Zevenaar? 

voor een groot deel worden gecompenseerd door 
synergie‐effecten, wordt het niet realistisch geacht 
dat een toename van de leegstand zal optreden. 
Onderzoek van Ecorys naar de effecten van de FOC’s 
op de ontwikkeling van leegstand bevestigt deze 
conclusie. De kans op een verslechtering van de 
regionale detailhandelsstructuur en toenemende 
leegstand is kortom klein. Eerder zal sprake zijn van 
een versterking van de structuur. Met een FOC 
nemen de keuzemogelijkheden voor de regionale 
consument toe en worden bovendien nieuwe 
bezoekers naar de regio getrokken. 
 
Volledigheidshalve wordt ook verwezen naar bijlage 
12 en 13 bij deze zienswijzennota. 
 
 

                                                      
13 Als bijlage 10 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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In het uitwerkingsplan wordt verder vermeld, dat 
'onderzoek' zou hebben aangetoond dat een FOC 
niet of nauwelijks leidt tot een toename van de 
leegstand in bestaande centra. Waar blijkt dat uit? 
Waarom heeft u de onderbouwing daarvan niet 
bijgevoegd? 
 
In de gemeente Duiven is twee jaar geleden een 
onafhankelijk onderzoek verricht naar de 
combinatiebezoeken van bezoekers van de 
detailhandel op de bedrijventerreinen in Duiven en 
de binnenstad van Duiven. De detailhandel in de 
periferie bleek geen bezoekers te trekken naar het 
centrum. U stelt echter grote kansen te zien, maar u 
onderbouwt dit niet met (onafhankelijk) onderzoek. 
Waaruit blijkt dat uw positieve insteek meer is dan 
een wens? 
 
Bezwaar 
U onderkent dat de komst van het FOC een 
omzetderving voor de centrumondernemers tot 
gevolg zal hebben, in het bijzonder voor de 
ondernemers in het segment mode, luxe en sport. 
Anderzijds toont u op geen enkele reële, 
onderbouwde wijze aan dat deze effecten zullen 
worden gecompenseerd door flankerend beleid. Met 
andere woorden, u neemt welbewust het risico dat 
het centrum van Zevenaar binnen afzienbare tijd na 
de opening van het FOC in een neerwaartse spiraal 
zal belanden met alle gevolgen van dien. U maskeert 
deze negatieve gevolgen echter in het  
uitwerkingsplan. Op grond hiervan dient het plan dan 
ook niet verder in procedure te worden 
gebracht. 
 

 
 
 
 
h. 

Het uitwerkingsplan is in strijd met de centrumvisie 
van de gemeente Zevenaar – Gevolgen voor de 
sportbranche 
 
In de conclusies van Goudappel Coffeng wordt 
vermeld, dat in de sportbranche een omzetdaling van 
5‐8% kan optreden. Vervolgens wordt in het 
algemeen gesteld dat een verschuiving van 1,5‐1,8% 
in de branchegroep mode en luxe niet zal leiden tot 
een ontwrichting van de detailhandelsstructuur. 
Hoe kunt u voorbij gaan aan het feit dat een  
verschuiving van 3‐8% (die op zichzelf al aan de lage 
kant) niet zal leiden tot een ontwrichting van de 
bestaande detailhandelsstructuur in Zevenaar? 
 
Uw college onderkent de effecten van internet, krimp 
en vergrijzing en stelt dat deze veel meer effect 
hebben op de leegstand. Als er al zoveel factoren zijn 
die een negatief effect hebben op de leegstand in het 
centrum, waarom voegt u daar dan welbewust nog 
een factor aan toe? Een factor die tot 8% (en nog 
meer) aan omzetderving zal veroorzaken en daarmee 
zeker een neerwaartse spiraal zal inzetten? 
 
Bezwaar 

 
 
 
 
h. 

 
 
 
  
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het FOC moet mede 
vanuit het oogpunt van een effectief ruimtegebruik, 
complementair zijn aan de bestaande detailhandel in 
de regio om vestiging buiten de bestaande 
winkelcentra aanvaardbaar te maken. Juist vanwege 
de voorgenomen opzet van het FOC, is aangetoond 
dat het niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 

De gemeente Zevenaar heeft Goudappel Coffeng 
gevraagd om op de ’second opinion’ van DNTP te 
reageren (bijlage 1214). De gemeente Zevenaar is van 
mening dat Goudappel Coffeng een realistische 
inschatting heeft gemaakt van de haalbaarheid en 
effecten van een FOC in Zevenaar, op basis van 

                                                      
14 Als bijlage 12 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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Het rapport verdoezelt de werkelijke effecten voor 
het centrum van Zevenaar en omzeilt de conclusie 
dat het FOC in het centrum van Zevenaar wel degelijk 
tot een ontwrichting van de bestaande 
detailhandelsstructuur zal leiden. 
 

controleerbare cijfers uit de praktijk van de outlets in 
Nederland. In het rapport van DTNP wordt, veelal 
zonder onderbouwing en op basis van eigen 
inschattingen en onderbuik gevoel, benadrukt dat 
alle vernieuwing ten koste gaat van bestaand 
aanbod. Juist zonder vernieuwing is de consument 
slechter af.  DTNP becommentarieert het rapport 
van Goudappel Coffeng op een onjuiste wijze wat 
blijkt uit de volgende punten: 
‐ DTNP beweert dat een omvang van 12.000 m² 

wvo voor een nieuw FOC in Zevenaar niet 
realistisch is, terwijl alle FOC’s in de beginfase 
een omvang van 9.500‐12.000 m² wvo kennen. 

‐ De suggestieve opmerking dat 
projectontwikkelaars te grote 
verzorgingsgebieden aan zich toerekenen. 
Goudappel Coffeng heeft juist een voorzichtige 
inschatting gemaakt op basis van gemeten 
praktijkcijfers bij FOC’s. 

‐ Goudappel Coffeng gaat uit van een realistische 
omzet per m² gebaseerd op  
daadwerkelijke omzetcijfers, terwijl DTNP deze 
omzetten veel te hoog inschat. 

‐ DTNP maakt een effectenberekening op basis 
van bezoekfrequentie van de directe regio 
rondom Roermond en Lelystad. Deze locaties 
zijn qua oppervlakte van het  
outlet, achterland (bevolkingsdichtheid) en 
concurrerende winkelgebieden nauwelijks 
vergelijkbaar met Zevenaar. Bovendien 
ontbreekt een verdere onderbouwing van 
bronnen voor onder meer de schatting van de 
bezoekfrequentie. De gekozen  
methodiek is twijfelachtig. 

‐ De verdringingseffecten van DTNP zijn te hoog 
en vormen geen realistische weergave voor een 
FOC van 12.000 m² wvo. Dit komt kort gezegd 
doordat de omzet van het FOC te hoog wordt 
ingeschat, evenals het omzetaandeel uit 
Zevenaar en de directe regio. 

‐ DTNP verwacht een toename van de leegstand 
in de Stadsregio, terwijl blijkt uit zowel de 
studie van Goudappel Coffeng als andere 
bureaus (zelfs in een tegenrapport voor een 
FOC) dat bij de huidige FOC’s de bestaande 
winkelgebieden niet of nauwelijks hinder 
hebben ondervonden. 

 
Tot slot staat DTNP slechts stil bij de negatieve 
effecten en benoemt op geen enkele wijze de 
voordelen voor de regio. Het totaalplan (Leisurepark) 
betekent extra (dag)toeristen naar de regio, waarvan 
ook overige winkel‐ en leisurevoorzieningen kunnen 
profiteren.  
 

 
 
 
 
i. 

Haalbaarheids‐ en effectenanalyse Goudappel 
Coffeng onvolledig en ondeugdelijk – 
Behoeftenonderzoek ontbreekt 
 
Als onderbouwing van de plannen voor een FOC en 
om te voldoen aan de eerste trede van de ladder 
voor duurzame verstedelijking is een rapport van 
Goudappel Coffeng bijgevoegd. Deze studie betreft 

 
 
 
 
i. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met s. Daarnaast is naar aanleiding van de 
zienswijzen aan Goudappel Coffeng gevraagd nader 
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geen behoeftenonderzoek, zoals wordt besproken in 
het bestemmingsplan of zoals is vereist volgens 
de Gelderse ladder voor duurzaam ruimtegebruik. Er 
is geen studie gedaan naar de vraag of het FOC 
in een actuele regionale behoefte voorziet. Een 
analyse inzake de haalbaarheid is vooral van belang 
voor de investeerder en gemeente. Er wordt niet 
onderzocht, laat staan onderbouwd, wat de 
daadwerkelijke behoefte is in de regio en wat de 
negatieve (spiraal‐) effecten zijn van de te 
verdwijnen werkgelegenheid en te ontstane 
leegstand in Zevenaar en omgeving. Vastgesteld kan 
worden, dat het rapport van Goudappel Coffeng niet 
als onderbouwing kan gelden voor het 
Uitwerkingsplan Spoorallee. 
 
Bezwaar 
Omdat een gedegen onderzoek naar de (actuele, 
regionale) behoefte van het uitwerkingsplan 
ontbreekt, dient het plan niet verder in procedure te 
worden gebracht. Voor zover u wel van mening blijft 
dat er behoefte bestaat aan een FOC verzoekt 
appellant u om hem de onafhankelijke rapporten te 
doen toekomen waaruit dat blijkt. 
 

in te gaan op de regionale behoefte. Deze nadere 
aanvulling is terug te vinden in bijlage 12 en 13 bij 
deze zienswijzennota. Uit de aanvulling blijkt dat er 
een regionale behoefte is voor het leisurepark en dat 
de kans op een toename van de leegstand bijzonder 
klein is. het Factory Outlet Centrum niet leidt tot 
leegstand in de regio. De kans op leegstand als 
gevolg van de ontwikkeling van het leisurepark is 
klein. In het onwaarschijnlijke geval dat leegstand 
zou ontstaan zal dit niet leiden tot een aantasting 
van de voorzieningenstructuur. Leegkomende 
panden in de centrumgebieden (A‐gebied) zijn 
aantrekkelijk voor een herinvulling met nieuwe 
functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat komt 
hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 

 
 
 
 
j. 

Haalbaarheids‐ en effectenanalyse Goudappel 
Coffeng onvolledig en ondeugdelijk – Risico’s FOC 
onbesproken 
 
Voorts ontbreekt een toelichting op de negatieve 
effecten van het FOC. Een verzoek om onderbouwing 
van de negatieve effecten voor Zevenaar werd 
negatief beantwoord, omdat er geen gegevens van 
voorhanden zijn. Kortom, er wordt een plan 
gelanceerd dat desastreuze gevolgen heeft 
voor het Zevenaarse centrum (welk centrum nu al 
kampt met aanzienlijke leegstand), maar 
cijfermatige onderbouwing van een acceptabel risico 
ontbreekt. Uit eerdere onderzoeken betreffende de 
Spoorallee blijkt dat een groot deel (65%) van de 
omzet in het centrum van Zevenaar afkomstig is uit 
het primaire verzorgingsgebied vanwege het relatief 
dunbevolkte grensgebied en de geringe toeristische 
aantrekkingskracht. De effecten van het FOC zijn 
voorts het grootst op het winkelaanbod in Zevenaar 
zelf. Uitgangspunt is tevens dat een consument uit 
Zevenaar gemiddeld twee keer zoveel besteedt in het 
FOC als andere inwoners uit andere delen van het 
primaire verzorgingsgebied. Vervolgens stelt 
Goudappel Coffeng dat de consument in totaliteit 
niet meer zal gaan besteden. Een eenvoudige 
optelsom leert, dat nagenoeg volledige kannibalisatie 
op de bestaande omzet in het centrum van Zevenaar 
het gevolg zal zijn. De berekende omzeteffecten van 
de beoogde FOC in een reistijdzone van 30 minuten 
zijn dan ook aanzienlijk groter, met name in de 
kleding‐ en sportbranche. Dit klemt te meer daar de 
kleding‐ en sportbranche moet worden beschouwd 
als de ruggengraat van centrumwinkelgebieden en 
het verdwijnen van deze branches ertoe zal leiden dat 
het centrum in nog verdergaande neerwaartse spiraal 
belandt. 
 

 
 
 
 
j. 

 
 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 16, onder g. 
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Bezwaar 
Vanwege het feit dat het FOC een aanzienlijke 
omzetderving voor het winkelcentrum in Zevenaar en
de winkel van appellant zal betekenen, dient het 
uitwerkingsplan niet verder in procedure te worden 
gebracht. 
 

 
 
 
 
k. 

Haalbaarheids‐ en effectenanalyse Goudappel 
Coffeng onvolledig en ondeugdelijk – Compensatie 
onbesproken 
 
Uw College heeft aan de onderzoekers 'aanvullende' 
vragen gesteld over de handhaarbaarheid en 
haalbaarheid van de randvoorwaarden, de 
economische effecten van de beoogde branchering 
op het centrum en de Regio en over de compensatie 
om tegemoet te komen aan de wens om het 
stadscentrum te behoeden voor de negatieve 
effecten. 
 
Deze vragen zijn geheel onbeantwoord gebleven. 
 
Bezwaar 
Omdat het uitwerkingsplan niets vermeldt over 
handhaafbaarheid en haalbaarheid van de gestelde 
randvoorwaarden, de economische effecten voor de 
beoogde branchering en/of de mogelijke 
compensatie van negatieve effecten op het centrum 
van Zevenaar dient het plan niet verder in procedure 
te worden gebracht. 
 

 
 
 
 
k. 

 
 
 
 
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het Factory Outlet 
Centrum moet mede vanuit het oogpunt van een 
effectief ruimtegebruik, complementair zijn aan de 
bestaande detailhandel in de regio om vestiging 
buiten de bestaande winkelcentra aanvaardbaar te 
maken. Juist vanwege de voorgenomen opzet van 
het Factory Outlet Centrum, is aangetoond dat het 
niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 
 
In de toelichting van het uitwerkingsplan zijn 
beperkingen opgenomen omtrent de branchering. 
De voorgestelde verdeling is als volgt: 
‐ 55‐65% mode 
‐ 10‐15% sport 
‐ 10‐15% schoenen 
‐ 5‐10% home  
‐ 5% overig outlet assortiment 
 
Conform het voorstel in hoofdstuk 5 van deze 
zienswijzennota wordt de branchering vastgelegd in 
de regels. Dit biedt meer rechtszekerheid. Bij verdere 
uitwerking van de overeenkomst met de 
ontwikkelaar, zal worden opgenomen hoe de 
gemeente de branchering gaat monitoren. Dit wordt 
in een privaatrechtelijke overeenkomst geregeld. Het 
voornemen is om een brancheadviescommissie op te 
richten waarin ook ondernemers van het centrum 
betrokken worden. Zij kunnen daarmee invloed 
uitoefenen op de afspraken omtrent branchering. 
 

 
 
l. 

Er ontstaat een ongelijk speelveld 
 
Binnen een gelijk speelveld is het aan appellant als 
ondernemer om te ondernemen. Van een gelijk 
speelveld is na de realisatie van het FOC geen sprake 
meer. Daartegen maakt appellant bezwaar en vraagt 
u om kenbaar te maken welke maatregelen u gaat 
treffen om het ongelijke speelveld te voorkomen. 
Voorts zijn de gestelde randvoorwaarden voor het 
FOC te algemeen en te summier en niet of 
onvoldoende handhaafbaar. 
 

 
 
l. 

 
 
Van een ongelijk speelveld is niet per direct sprake. 
Er ligt een bestemmingsplan waarin deze vorm van 
detailhandel mogelijk is, mits dit wordt uitgewerkt in 
een uitwerkingsplan. Door appellant wordt niet 
aangetoond waarom de gestelde randvoorwaarden 
te algemeen en niet of onvoldoende handhaafbaar 
zouden zijn.  
 

 

 
 
 

Er ontstaat een ongelijk speelveld – Drie maanden 
termijn/branchering 
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m.  In het uitwerkingsplan wordt gesteld, dat in het FOC 
slechts collecties mogen worden aangeboden die 
tenminste drie maanden oud zijn. Uitgaande van 
twee grote collecties per jaar die reeds aan het 
einde van het voorgaande seizoen worden 
uitgeleverd, overlappen de collecties van het FOC en 
in de reguliere winkels elkaar nagenoeg geheel, met 
name in het hoogseizoen (winter en zomer). Het 
assortiment van de winkels in het FOC is dan ook niet 
onderscheidend genoeg aan het assortiment 
dat in de reguliere winkels in Zevenaar en omgeving 
wordt gevoerd. Hoe wil de gemeente door 
handhavend optreden controleren hoe oud collecties 
zijn? Is die kennis bij de ambtenaren die 
hiervoor opgeleid zijn aanwezig? 
 
Bezwaar 
Gelet op het feit dat het assortiment in het FOC te 
weinig onderscheidend is van het assortiment dat 
in reguliere winkels wordt gevoerd, dient het 
uitwerkingsplan niet verder in behandeling te worden
genomen dan wel te worden gewijzigd op dit punt en 
wel in die zin dat het assortiment tenminste 
één jaar oud zal zijn. 
 

m.  Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 16, onderdeel k. 
Daarnaast is de gemeente Zevenaar niet 
voornemens om het uitwerkingsplan zodanig te 
wijzigen dat het assortiment ten minste één jaar oud 
dient te zijn. De bestemming ‘Gemengd’ wordt naar 
verwachting wel aangepast conform het voorstel in 
hoofdstuk 5 in deze zienswijzennota. 

 

 
 
 
n. 

Er ontstaat een ongelijk speelveld – Ongelijk 
parkeerbeleid 
 
Het is algemeen bekend dat Zevenaar niet bekend 
staat om haar gastvrije parkeerbeleid. De grote 
frequentie waarmee bekeuringen worden uitgedeeld 
en de tijdsdruk die consumenten wordt opgelegd om 
geen minuut te laat terug te keren bij hun auto heeft 
een negatief effect op de beleving van de consument 
in het centrum van Zevenaar. In het FOC ervaren 
consumenten deze druk niet, omdat er gratis kan 
worden geparkeerd. 
 
Bezwaar 
Omdat flankerend beleid om de negatieve effecten 
op het centrum van Zevenaar en de ongelijkheid 
zoveel mogelijk op te heffen ontbreekt, dient het 
uitwerkingsplan niet verder in procedure t e worden 
genomen, dan wel te worden aangepast op dit punt 
en wel in die zin dat bezoekers van het FOC en 
de bezoekers van het winkelcentrum in Zevenaar 
dezelfde parkeertarieven betalen. 
 

 
 
 
n. 

 
 
 
Er liggen nog vele kansen om een  combinatie te 
maken tussen de Spoorallee en het centrum van 
Zevenaar, bijvoorbeeld door een busje heen en weer 
te laten rijden. Of, als in de toekomst het station er 
is, dan kun je bij Spoorallee instappen en in het 
centrum weer uitstappen. Ook het gezamenlijk 
optrekken bij de marketing is als mogelijkheid 
geopperd. De ontwikkelaar heeft ook toegezegd dat 
in overleg met het centrum van Zevenaar en de 
gemeente Zevenaar, gesproken kan worden over een 
parkeerbeleid dat op elkaar is afgestemd, waaronder 
betaald parkeren. 
 

 
 
 
o. 

Er ontstaat een ongelijk speelveld – Oneerlijke 
concurrentie 
 
De huurprijs per vierkante meter op een 
bedrijventerrein ligt fors lager dan (op een A‐locatie) 
in een winkelcentrum. Aldus krijgen de winkeliers in 
het centrum van Zevenaar te kampen met oneerlijke 
concurrentie. Het uitwerkingsplan vermeldt niets 
over deze oneerlijke vorm van concurrentie. 
 
Bezwaar 
Omdat sprake zal van oneerlijke concurrentie tussen 
de exploitanten van het FOC en de ondernemers in 
het centrum van Zevenaar, ten minste ten aanzien 
van de ondernemers in dezelfde branche, dient het 

 
 
 
o. 

 
 
 
Concurrentie is ruimtelijk gezien geen 
toetsingsinstrument. Bij het beoordelen van een 
goede ruimtelijke ordening wordt concurrentie niet 
beoordeeld. Volledigheidshalve wordt verwezen 
naar de beantwoording van zienswijze 16, onderdeel 
m, waarin is toegelicht dat er beperkingen zijn 
opgenomen in het uitwerkingsplan omtrent het 
assortiment aan goederen dat mag worden verkocht. 
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plan niet verder in behandeling te worden genomen 
dan wel te worden aangepast op dit punt. 
 

 
 
p. 

Er ontstaat een ongelijk speelveld – Uitbreiding FOC 
 
Na de eerste fase van de ontwikkeling van het FOC zal 
tot een aanzienlijke uitbreiding over worden gegaan 
met als argument dat een FOC pas goed kan 
functioneren bij een oppervlak van omstreeks 
20.000 m

2. Het uitwerkingsplan laat de effecten 
hiervan onbesproken. 
 
Bezwaar 
Nu een studie naar de gevolgen van nog verdere 
uitbreiding van het FOC ontbreekt, dient het 
uitwerkingsplan niet verder in procedure te worden 
genomen. 
 

 
 
p. 

 
 
Het nu voorliggende uitwerkingsplan voorziet in een 
Factory Outlet Centrum van 15.000 m2 bruto 
vloeroppervlak (circa 12.000 wvo). Een onderzoek 
en/of een toelichting op een eventuele uitbreiding is 
derhalve op dit moment niet van toepassing.  
 

 
 
q. 

Conclusie 
 
Op grond van de bezwaren zoals hiervoor 
geformuleerd, verzoekt appellant om het 
uitwerkingsplan niet verder in procedure te brengen. 
Mocht u daar wel toe willen overgaan, dan verzoekt 
appellant u nader onderzoek te doen naar de 
gevolgen van de door u gestelde ontwikkeling op 
deze locatie, in het bijzonder voor het centrum van 
Zevenaar. 
 
Vanzelfsprekend is appellant bereid om het 
bovenstaande mondeling toe te lichten. Appellant 
ziet een uitnodiging daarvoor graag tegemoet. 
 

 
 
q. 

 
 
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen, heeft 
de gemeente Zevenaar ervoor gekozen om alsnog 
aanvullend onderzoek te doen voor de gevolgen 
voor leegstand in de regio. Hierin zijn de gevolgen 
voor het centrum van Zevenaar meegenomen. 
Kortheidshalve wordt verwezen naar bijlage 12 en 13 
bij deze zienswijzennota. 
 
Met betrekking tot communicatie wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 5, onderdeel h. 
 
 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
17. Vastned Retail Nederland B.V. 

 

 
a. 

 
Hierbij dient appellant, Vastned Retail Nederland 
B.V., gevestigd aan de Lichtenauerlaan 130 
te 3062 ME Rotterdam, zienswijze in tegen het 
ontwerpuitwerkingsplan Spoorallee. Appellant heeft 
bezwaar tegen het gehele ontwerpuitwerkingsplan, 
tegen alle onderdelen, de plankaart en de toelichting. 
Deze onderdelen hangen dermate samen dat deze 
niet los van elkaar kunnen worden gezien doch in het 
bijzonder tegen de in dit uitwerkingsplan 
opgenomen mogelijkheden om op de voor 
"Gemengd" aangewezen gronden een Factory 
Outlet Center (FOC) te realiseren van ten hoogste 
15.000 m

2. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen.  
 

 
 
b. 

Belanghebbende 
 
Appellant is als belanghebbende te kwalificeren 
aangezien zij eigenaresse is van de winkelpanden met 
woningen plaatselijk bekend als Bakkerstraat 3a, 4, 5 
en 6, Beekstraat 105, 107 en 108, Koningstraat 12, 13, 
13a en 13A, Vijzelstraat 24 en Wielakkerstraat 8, 10 
en 10B te Arnhem. Vastned heeft derhalve een direct 
en rechtstreeks belang bij het ontwerp 

 
 
b. 

 
 
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen, heeft 
de gemeente Zevenaar ervoor gekozen om alsnog 
aanvullend onderzoek te doen voor de gevolgen 
voor leegstand in de regio. Hierin zijn de gevolgen 
voor het centrum van Zevenaar meegenomen. 
Kortheidshalve wordt verwezen naar bijlage 12 en 13 
van deze zienswijzennota. 
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uitwerkingsplan. 
 
Appellant is, zoals uit bovenstaande opsomming 
blijkt, eigenaar van enkele winkelpanden in het 
centrum van Arnhem. Appellant vreest dat met name 
de realisatie van een factory outlet met onder meer‐ 
blijkens de toelichting ‐ ruimte voor de branches 
mode, sport en schoenen, zal leiden tot 
overcapaciteit, nog meer leegstand in de Arnhemse 
binnenstad en daar omheen liggende dorpen en een 
verdere verschraling van het aanbod. Het 
ondernemersklimaat in de binnenstad van Arnhem en 
de daar omheen liggende dorpen, dat de afgelopen 
jaren als gevolg van leegstand al zeer te lijden heeft 
gehad, zal hierdoor nog verder onder druk komen te 
staan. 
 

 
c. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
c. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.

 
 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
18. Gemeente Montferland 

 

 
a. 

 
Vanaf 27 juni 2014 ligt voor de duur van 6 weken het 
ontwerp uitwerkingsplan Spoorallee ter visie. Het 
uitwerkingsplan voorziet in de 
ontwikkelingsmogelijkheden van een Factory Outlet 
Centre (FOC) van 15.000 m2 en van leisure en horeca 
voorzieningen tot 20.000 m2. Appellant maakt van de 
gelegenheid gebruik om haar zienswijze hieromtrent 
kenbaar te maken. In hoofdlijnen richt de zienswijze 
zich tegen de komst van een FOC. Hiertoe zal ook de 
zienswijze van de Stadsregio mede worden 
ondertekend. De argumenten die in de zienswijze van 
de Stadsregio tegen de voorgenomen ontwikkeling 
worden opgesomd dienen hier als ingelast te worden 
beschouwd. Daarnaast richt onze zienswijze zich op 
de gehele ontwikkeling van 35.000 m2 in relatie tot 
het ontbreken van de benodigde infrastructurele 
voorzieningen. In het onderstaande gaat appellant 
hier nader op in. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. Voor wat betreft e mede 
ondertekening van de zienswijze van de Stadsregio, 
wordt kortheidshalve verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 8, onderdelen a t/m c.

 
 
b. 

Ontbreken regionale behoefte detailhandel 
 
Op 24 oktober 2013 is het Regionaal Programma 
Detailhandel (RPD) in de Stadsregioraad vastgesteld 
door middel van een meerderheidsbesluit. Het 
hoofddoel van het RPD is: 
 
Het in onderlinge samenwerking tussen de tot de 
stadsregio behorende gemeenten creëren en in stand 
houden van een evenwichtige en duurzame regionale 
detailhandelsstructuur met een zo compleet mogelijk 
voorzieningenpakket voor de consument en 
perspectief voor ondernemers / marktpartijen, zodat 
zij kunnen en willen investeren in vernieuwing. 
 
Op basis van het hoofddoel zijn de volgende 

 
 
b. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 
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subdoelstellingen geformuleerd: 
a. Kwaliteit als leidraad om kansen te kunnen 

grijpen. 
b. Complementair aan centra om leegloop tegen te 

gaan. 
c. Aandacht voor kwantiteit om overaanbod te 

voorkomen. 
d. Inzetten op clustering om verdere versnippering 

te voorkomen 
e. Concentratie in het middengebied om mobiliteit 

te beperken. 
 
Het onderhavige initiatief van u acht appellant in 
strijd met de laatste vier van de bovenstaande 
subdoelstellingen uit het RPD. In de zienswijze van de 
Stadregio wordt op alle vier de strijdige 
subdoelstellingen nader ingegaan. Appellant wil zich 
in deze zienswijze enkel richten op haar voornaamste 
bezwaar, te weten het niet complementair zijn van de
ontwikkeling aan onze centra van Didam en  
's‐Heerenberg. 
 
In beide voornoemde centra zijn mode, sport en luxe 
artikelen vertegenwoordigd. Door onderhavige 
ontwikkeling wordt meer van hetzelfde gecreëerd 
met de nadelige marktverschuiving als gevolg. In het 
onderzoek dat de haalbaarheid en effecten van de 
ontwikkeling in beeld brengt, is ten aanzien van deze 
optredende marktverschuiving gesteld dat hoe 
dichter gelegen bij een FOC, de invloed op 
marktverschuiving groter zal zijn. Het onderzoek 
omschrijft dat in de kledingbranche de effecten voor 
de centra van Zevenaar, Arnhem, Nijmegen en 
Doetinchem oplopen tot 3 tot 5% en in de 
sportbranche van 5 tot 8%. Het centrum van 
Didam wordt niet apart benoemd, maar met 
inachtneming van de korte afstand van het 
centrum ten opzicht van de FOC zullen grote nadelige 
gevolgen door de marktverschuiving optreden. De 
ontwikkeling is derhalve niet complementair en 
voorziet in een leegloop van het centrum van Didam. 
 

 
 
c. 

Ontbreken infrastructurele voorzieningen 
 
Op dit moment ontbreekt het aan de benodigde 
infrastructurele voorzieningen om een FOC van 
15.000 m

2
 en leisure en horeca voorzieningen tot 

20.000 m2 adequaat te ontsluiten. Uit de toelichting 
van het uitwerkingsplan en uit de bijlage blijkt ook 
onvoldoende of deze infrastructurele voorzieningen 
er uiteindelijk komen en of ze uiteindelijk voorzien in 
een adequaat verkeersafwikkeling. Geen of 
onvoldoende infrastructurele voorzieningen kunnen 
uiteindelijk tot gevolg hebben dat ernstige 
verkeershinder met alle nadelige gevolgen van dien 
voor onze gemeente zullen optreden. 
 
In het onderstaande is een opsomming gemaakt van 
punten die onduidelijk zijn en van 
gestelde zaken die gebaseerd zijn op aannames 
waarvan enige bronvermelding 
ontbreekt. 
 

 
 
c. 

 
 
Er is een overeenkomst gesloten met het Rijk. 
Hiermee is geborgd dat de aansluiting gerealiseerd 
wordt aan de A12 en wordt de Spoorallee adequaat 
ontsloten. De komst van een FOC op de Spoorallee is 
direct gerelateerd aan deze ontsluiting. Zie hiervoor 
ook hoofdstuk 5 van deze zienswijzennota, waarin 
een voorwaardelijke verplichting is opgenomen met 
betrekking tot de ontsluiting. 
 
Met betrekking tot punt 1 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Het aantal bezoekers is gerelateerd aan de 
ervaringen bij andere Factory Outlet Centra. Bij het 
Factory Outlet Centrum Rosada (Roosendaal), die 
vergelijkbaar is qua grootte met het geplande 
Factory Outlet Centrum op de Spoorallee, is het 
bezoekersaantal pas na 8 jaar na opening gestegen 
tot bijna 1 miljoen per jaar, inclusief bezoek aan 
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1. In het rapport wordt op pagina 2 gesproken over 
een jaarlijks bezoekersaantal van 1.000.000 
mensen. Gesteld wordt dat dit aantal door de 
ontwikkelaar geprognosticeerd is. Het ontbreekt 
echter wat dat betreft aan enige onderbouwing 
van dit bezoekersaantal. Het totale te 
ontwikkelen gebied in Zevenaar betreft circa 
35.000 m

2. Wanneer dit totaal wordt vergeleken 
met bijvoorbeeld het Outlet Center in Roermond 
(35.000 m2) en dat van Lelystad (27.000 m2) valt 
op dat uw ontwikkeling uitgaat van een relatief 
laag aantal bezoekers. Roermond trekt jaarlijks 
circa 3.750.000 bezoekers en Lelystad ziet 
jaarlijks 2.000.000 mensen Bataviastad 
bezoeken. Gezien de ligging van Zevenaar ten 
opzichte het hoofdsnelwegennet, de stadsregio 
Arnhem‐Nijmegen en het Ruhrgebied, lijkt het 
geprognosticeerde aantal bezoekers laag. 
Wanneer het aantal bezoekers toeneemt, 
nemen uiteraard ook de intensiteiten van het 
autoverkeer toe. Bij dit uitwerkingsplan dienen 
de onderliggende stukken op basis waarvan de 
prognose is opgesteld te worden bijgevoegd, 
zodat een onafhankelijke toetsing kan 
plaatsvinden. Daarnaast blijkt verder 
onvoldoende uit de stukken wat de status is van 
de opgestelde Plan‐Mer uit 2006. Er wordt 
immers gesproken dat op basis van een toets, 
bijlage 3, nader onderzoek nog moet 
plaatsvinden. 

2. Op pagina 3 van het rapport is aangegeven hoe 
het aantal bezoekers verspreid over het 
jaar/maand/week "de Spoorallee' gaat 
bezoeken. Ook hier wordt verwezen naar 
ervaringen en onderzoeken bij vergelijkbare 
functies. Enige bronvermelding van deze 
onderzoeken ontbreekt. 

3. Op pagina 3 is aangegeven dat 90% van de 
bezoekers van 'de Spoorallee' per auto reist. Is 
het realistisch om hiervan uit te gaan? De komst 
van station Zevenaar‐Oost is hoogst onzeker. Het 
terrein ligt excentrisch ten opzichte van het 
winkelgebied Zevenaar. 

4. Op pagina 4‐5 is de verdeling van de herkomst 
van de bezoekers van 'de Spoorallee' over de 
toeleidende wegen genoemd. Aangegeven 
daarbij is dat het verkeersmodel deze verdeling 
laat zien. Het lijkt uiterst onwaarschijnlijk dat 
slechts een kwart van de bezoekers afkomstig is 
uit Duitsland. Aan de Duitse zijde van de grens 
met Nederland is in de (directe) nabijheid géén 
Outlet Center. De Duitse consument lijkt zeer 
gecharmeerd te zijn van het Outlet 
Centerconcept getuige het grote aandeel Duitse 
bezoekers van het Outlet Center in Roermond. 
Hoe is het verkeersmodel opgebouwd dat 
gebruikt is voor het bepalen van de 
verkeersstroom vanuit Duitsland naar'de 
Spoorallee'? In welke mate zijn hierin het Duitse 
Ruhrgebied en de grotere plaatsen Emmerich, 
Kleve, Wesel, Rees, Bocholt en Borken 
opgenomen? 

5. Hoe de verdeling van de herkomsten van de 

andere voorzieningen. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat het aantal 
geprognotiseerde bezoekers juist is weergegeven in 
het rapport van Goudappel Coffeng. Het rapport van 
Goudappel Coffeng is als bijlage toegevoegd aan het 
uitwerkingsplan en kan gebruikt worden voor een 
onafhankelijke toetsing. 
 
In bijlage 6 is het nadere onderzoek waarnaar 
appellant verwijst, opgenomen: Voortoets 
Spoorallee Zevenaar. 
 
Met betrekking tot punt 2 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Een bronvermelding is niet nodig, omdat Goudappel 
Coffeng gebruik maakt van haar kennis daar zij ook 
bij de Factory Outlet Centra in Lelystad, Roermond 
en Roosendaal betrokken zijn en onderzoek gedaan 
hebben. 
 
Met betrekking tot punt 3 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
De locatie van de Spoorallee wordt zeer goed 
ontsloten voor het fietsverkeer met onder andere 
een fietstunnel onder het spoor en een direct vrij 
liggend fietspad door het gebied heen. De realisatie 
van een station wordt, met de komst van een 
leisurepark op de Spoorallee, alleen verder 
onderbouwd. 
 
Met betrekking tot punt 4, 5 en 6 zoals hiernaast 
verwoord het volgende: 
 
De bezoekersaantallen en herkomst komt uit het 
verkeersmodel voor een (boven) regionale functie, 
zoals een leisurepark gedefinieerd kan worden. Dit 
verkeersmodel kan opgevraagd worden bij 
Goudappel Coffeng. Uiteraard is het verkeer vanuit 
Duitsland hier ook in meegenomen, aangezien 
verwacht wordt dat een groot deel van de bezoekers 
uit Duitsland zal komen. 
 
In het bestemmingsplan “Groot Holthuizen & 
Hengelder II” (het moederplan), waar dit 
uitwerkingsplan op is gebaseerd, zijn de functies 
bestemd zoals nu ook meegenomen in het 
verkeerskundig onderzoek. Rijkswaterstaat dient bij 
de nieuwe aansluiting op de A12 rekening te houden 
met de maximale mogelijkheden die voortvloeien uit 
deze bestemming. Daarmee is voldoende  
gewaarborgd, samen met het onderzoek dat 
Goudappel Coffeng heeft  verricht, dat de op‐ en 
afritten aan de zijde van Montferland  goed kunnen 
worden gedimensioneerd. Rijkswaterstaat is 
derhalve verantwoordelijk voor de juiste 
dimensionering van de aansluiting op de A12. 
 
Het overige zoals hiernaast verwoord wordt niet 
onderschreven. 
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bezoekers van 'de Spoorallee' over de 
toeleidende wegen dan ook mag zijn, bij de 
geprognosticeerde bezoekersaantallen mag 
duidelijk zijn dat een groot deel van hen de A12 
gebruikt om naar Zevenaar te reizen. In het 
rapport zijn geen kruispuntberekeningen 
opgenomen voor de aansluiting A12‐
Hengelderweg aan de Didamse zijde van de A12. 
Bekend is dat het inpassen van de afrit vanuit de 
richting van Duitsland en de toerit in de richting 
van Arnhem bepaald geen sinecure is. Ruimte 
voor dubbele rijstroken ontbreekt ter plaatse 
eenvoudigweg. Daarom is van het cruciaal 
belang dat met de juiste intensiteiten voor deze 
open afrit van de autosnelweg wordt bezien of 
de beschikbare capaciteit afdoende is.  

6. Met het verdwijnen van de A12‐aansluiting 
'Griethse Poort' (als gevolg van de verbreding 
van de A12 en doortrekking van de A15) is de 
kern Didam alleen nog maar op het 
hoofwegennet aangesloten via de nieuw te 
maken aansluiting op de Hengelderweg. Het 
rapport geeft geen inzicht wat de gevolgen zijn 
voor de verhouding intensiteit/capaciteit van de 
Hengelderweg op Montferlands grondgebied 
wanneer'de Spoorallee' ontwikkeld is. 
Verondersteld wordt dat bij de gemeente 
Zevenaar bekend is dat wanneer de aansluiting 
A12‐Hengelderweg een feit is en de Griethse 
Poort gesloten is, de verhouding 
intensiteit/capaciteit van de Hengelderweg 
nagenoeg 1 bedraagt. De kruispuntberekening 
voor de aansluiting A12‐Hengelderweg aan de 
Montferlandse zijde en de intensiteitsgevolgen 
voor de Hengelderweg dienen onderdeel uit te 
maken van dit uitwerkingsplan. 

 
Vanwege de vele onduidelijkheden en vanwege de 
vele aannames is niet aangetoond dat de 
ontwikkeling haalbaar is gebleken.  
 

 
 
d. 

Er wordt niet voldaan aan de uitwerkingsregels 
 
Om te komen tot een uitwerking van het moederplan 
van 2008 moet worden voldaan aan de 
uitwerkingsregels zoals opgenomen in dit 
moederplan van 2008. In de uitwerkingsregels staat 
het volgende: 
 
Het tempo van uitwerken geschiedt met 
inachtneming van de behoefte, met inachtneming 
van de regionale behoefte en het ruimtelijk beleid, 
zoals die voor Zevenaar volgens het Streekplan (dan 
wel een uitwerking daarvan) gelden, met dien 
verstande dat: 

 de realisatie overwegend in oostelijke richting 
plaatsvindt; 

 tot 60 hectare mag worden gerealiseerd ‐ daarbij 
meegerekend de oppervlakte die op basis van 
artikel 12.3.2. wordt uitgewerkt ‐ indien dit op 
basis van de benodigde infrastructurele 
voorzieningen toelaatbaar is; 

 60 tot 96,5 hectare mag worden gerealiseerd ‐ 

 
 
d. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met s. 
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daarbij meegerekend de oppervlakte die op 
basis van artikel 12.3.2. wordt uitgewerkt ‐ 
indien en voor zover de aansluiting op de 
rijksweg is gerealiseerd, dan wel indien deze 
planologisch mogelijk is gemaakt; 

 
Kort samengevat moet u, conform de 
uitwerkingsregels uit het moederplan, aantonen 
dat de lokale en regionale behoefte aanwezig is en 
dat wordt voldaan aan het ruimtelijk beleid, te weten 
het Streekplan of een uitwerking daarvan. 
 
U omschrijft in de toelichting van het uitwerkingsplan 
bij het hoofdstuk "Regionaal beleid" dat de 
voorgenomen uitwerking reeds in het moederplan 
van 2008 als passend is beoordeeld binnen het beleid 
van het Regionaal Plan Stadsregio Arnhem ‐ Nijmegen
2005 ‐ 2020. Deze redenering is onjuist, aangezien er 
bij een uitwerkingsplan ook moet worden getoetst 
aan het thans van toepassing zijnde beleid. Dit is ook 
als zodanig in uw eigen uitwerkingsregels van het 
moederplan opgenomen. Dat nu wordt verwezen in 
de uitwerking dat het regionaal beleid in 2008 
passend is gebleken, acht appellant te kort door 
de bocht. Het regionaal beleid ten aanzien van 
detailhandel is in de loop van jaren drastisch 
gewijzigd. Er dient conform de uitwerkingsregels te 
worden getoetst aan de regionale behoefte, te weten 
het RPD van 2013. Uit deze toets zal blijken dat er op 
onderhavige locatie geen ruimte is voor een 
dergelijke grootschalige ontwikkeling. 
 

 
e. 

 
Daarnaast wordt bij het hoofdstuk "Nationaal Beleid" 
bij het onderdeel "de ladder voor duurzame 
verstedelijking" ook voorbij gegaan aan het RPD. Bij 
deze ladder moet bij trede één aangetoond worden 
dat er een regionale behoefte is. De simpele 
redenering in de toelichting dat er marktruimte 
aanwezig is geeft geen volledig beeld en gaat voorbij 
aan het RPD. In het RPD wordt namelijk gesteld dat er 
in de regio inderdaad nog marktruimte resteert, maar 
dat deze ruimte ook reeds is toegewezen aan een 
aantal locaties, niet zijnde Zevenaar. 
 
Overigens ontbreekt het voor wat betreft trede twee 
ook aan een voldoende motivering. Enkel benoemen 
dat de beoogde ontwikkellocatie goed is ontsloten 
gaat niet in op de vraag of er binnen bestaand 
stedelijk gebied nog ruimte resteert. In verschillende 
media wordt veelvuldig melding gemaakt van een 
hoog aantal leegstaande bedrijfshallen op het 
bedrijventerrein Hengelder. Naast het niet kunnen 
aantonen van de regionale behoefte kan ook niet 
worden voldaan aan de uitwerkingsregel dat tot 60 
hectare gerealiseerd kan worden (van de gehele 
ontwikkeling) indien de benodigde infrastructurele 
voorzieningen dit toelaten. De verkeersafwikkeling als 
gevolg van de voorgenomen ontwikkeling van totaal 
35.000 m2 aan bebouwing kan simpelweg niet 
worden afgewikkeld op de huidige infrastructurele 
voorzieningen. 
 

 
e. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen b tot en 
met s. 
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f. 

 
Samenvattend is er geen behoefte aan een FOC, de 
gevolgen ten aanzien van detailhandel voor onze 
gemeente zijn onduidelijk en het ontbreekt aan de 
benodigde infrastructurele voorzieningen om de 
verkeerafwikkeling van een FOC, leisure en horeca 
voorzieningen tot een totaal van 35.000 m2 op juiste 
wijze af te handelen. Aan de uitwerkingsregels van 
het moederplan uit 2008 kan derhalve niet worden 
voldaan. Uw uitwerkingsplan moet daarmee in strijd 
worden geacht met een goede ruimtelijke ordening, 
zodat de gestarte procedure van het uitwerkingsplan 
niet verder kan worden doorgezet. 
 

 
f. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 18, onderdelen a tot 
en met e. De gemeente Zevenaar is voornemens de 
procedure van het uitwerkingsplan “Spoorallee” 
voort te zetten. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
19. Lindus 

 

 
a. 

 
Namens Lindus, de ondernemersvereniging van de 
Liemers, vraagt appellant uw aandacht voor het 
volgende. 
 
Appellant heeft met belangstelling kennis genomen 
van het Uitwerkingsplan Spoorallee en wenst daar 
het volgende over op te merken. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. 

 
b. 

 
Lindus is in beginsel voorstander van economische 
ontwikkeling op bedrijventerreinen in de Liemers, 
mits dat op een maatschappelijk verantwoorde wijze 
gebeurt. Kansen voor werkgelegenheid en meer 
bezoekers in de regio moeten worden benut. Aan de 
andere kant moet er ook voor worden gewaakt, dat 
bestaande voorzieningen niet in gevaar komen en dat
de bestaande detailhandelsstructuur in de Liemers 
niet wordt ontwricht. Dat maakt de regio immers 
weer minder aantrekkelijk met als gevolg juist 
negatieve economische effecten voor de regio en de 
maatschappelijke omgeving. Hierbij denkt appellant 
onder meer aan de werkgelegenheid, voorzieningen 
voor inwoners, bezoekers van buiten de regio, 
toeristen en de balans tussen wonen, werken, leven 
en recreëren. De onderbouwing van het plan om de 
negatieve effecten op te vangen, lijkt appellant nogal 
mager en dat baart zorgen. 
 
Naast het belang van een gezonde  
detailhandelsstructuur rekent appellant ook de 
mobiliteit, infrastructuur en veiligheid op en rondom 
bedrijventerreinen in de Liemers tot haar 
kernbelangen. Appellant zou dan ook graag zien dat 
deze belangen zo optimaal mogelijk worden 
betrokken in de plannen en de uitvoering daarvan. 
Ook op dit punt zou de onderbouwing beter kunnen. 
 

 
b. 

 
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er een belang bij hebben dat het 
Factory Outlet Centrum zich in opzet en assortiment 
voldoende zal onderscheiden van de bestaande 
detailhandel in de regio. Het dient daarmee ook het 
algemeen belang: een duurzame ontwrichting van de 
regionale detailhandelstructuur dient te worden 
voorkomen en het Factory Outlet Centrum moet 
mede vanuit het oogpunt van een effectief 
ruimtegebruik, complementair zijn aan de bestaande 
detailhandel in de regio om vestiging buiten de 
bestaande winkelcentra aanvaardbaar te maken. 
Juist vanwege de voorgenomen opzet van het 
Factory Outlet Centrum, is aangetoond dat het niet 
tot een duurzame ontwrichting van de bestaande 
detailhandelstructuur zal leiden. De gemeente 
Zevenaar heeft de diverse belangen afgewogen, ook 
met betrekking tot mobiliteit, infrastructuur en 
veiligheid op en rondom het bedrijventerrein.  

 
c. 

 
Graag verzoekt appellant om Lindus (alsnog) te 
betrekken in uw plannen voor de ontwikkeling van 
de Spoorallee, zodat de gezamenlijke belangen van 
de ondernemers op de bedrijventerreinen in de 

 
c. 

 
Met betrekking tot communicatie wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 5, onderdeel h. 
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Liemers in een vroegtijdig stadium en zo goed 
mogelijk kunnen worden meegenomen in de 
besluitvorming. 
 
Een uitnodiging voor een gesprek ziet appellant graag 
tegemoet. 
 

Van het overige van de zienswijze zoals hiernaast 
verwoord, is kennis genomen. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
20. Wereldhave Management Nederland B.V. 

 

 
 
a. 

Inleiding 
 
Vanaf 27 juni 2014 tot en met 7 augustus 2014 ligt 
het ontwerp uitwerkingsplan 'Spoorallee' (het 
"ontwerp uitwerkingsplan") voor een ieder ter inzage. 
Namens Wereldhave Nederland B.V. en  
Wereldhave Management Nederland B.V‐ (tezamen: 
"Wereldhave") dient appellant hierbij een zienswijze 
in tegen het ontwerp uitwerkingsplan. 
 

 
 
a. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
b. 

Inleiding 
 
Het ontwerp uitwerkingsplan bevat een uitwerking 
van de bestemming "gemengd ‐ uit te werken" 
zoals vastgelegd in o.a. de bestemmingsplannen 
'Groot Holthuizen en Hengelder II' alsmede de 
'Correctieve herziening Groot Holthuizen en 
Hengelder II' (hierna gezamenlijk aangeduid als: het 
"moederplan"). 
 

 
 
b. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
c. 

Inleiding 
 
Blijkens de toelichting bij het ontwerp 
uitwerkingsplan voorziet het ontwerp 
uitwerkingsplan in de ontwikkeling van een 
leisurepark, waaronder een factory outlet center en 
diverse lelsurevoorzieningen. De oppervlakte van het 
factory outlet center zou maximaal 15.000 m

2  b.v.o. 
bedragen en het totale aanvullende programma aan 
leisure en horeca zou circa 15.000‐20.000 m

2  
b.v.o. bedragen. 
 

 
 
c. 

 
 
Hiervan is kennis genomen.  

 
 
d. 

Inleiding 
 
Het ontwerp uitwerkingsplan is tot stand gekomen 
naar aanleiding van het initiatief van Stable 
International Development B.V. ("Stable"). Zowel de 
onderzoeken van Goudappel Coffeng inzake 
de 'verkeersaspecten bestemmingsplan Spoorallee' 
van 10 juni 2014 (hierna: het verkeersonderzoek) 
alsmede de 'haalbaarheids‐ en effectanalyse 
leisurepark Spoorallee Zevenaar' van 22 mei 2014 
(hierna: het "haalbaarheidsonderzoek") díe aan het 
ontwerp uitwerkingsplan ten grondslag liggen zijn 
gebaseerd op het initiatief van een leisurepark met 
een factory outlet center van maximaal 15.000 m2 
b.v.o.. Ten aanzien van het aspect verkeer en 
parkeren wordt in verkeersonderzoek daarnaast 
uitgegaan van een invulling met circa 14.000 m

2 
(b.v.o.?) overige gemengde doeleinden. 

 
 
d. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 
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e. 

Inleiding 
 
Appellant kan zich niet verenigen met het ontwerp 
uitwerkingsplan en de daaraan ten grondslag 
liggende onderzoeken. Zó is: 
 feitelijk geen sprake van een uitwerking; 
 het ontwerp uitwerkingsplan in strijd met de 

regels van het moederplan; 
 geen rekening gehouden met de (maximale) 

mogelijkheden die het ontwerp uitwerkingsplan 
biedt, nu hiernaar geen onderzoek is gedaan; 

 niet voldaan aan het bepaalde in artikel 3.1.6, 
tweede lid van het Besluit ruimtelijke ordening. 
Het ontwerp ultwerklngsplan voldoet derhalve 
niet aan de (Gelderse) Ladder voor duurzame 
verstedelijking, noch aań het vereiste van een 
goede ruimtelijke ordening; 

 het haalbaarheidsonderzoek onvolledig; en 
 het ontwerp uitwerkingsplan is in strijd met het 

provinciale beleid, alsook met de algemene 
beginselen van behoorlijk bestuur. 

 

 
 
e. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. 

 
 
f. 

Inleiding 
 
Het vorenstaande wordt in het navolgende nader 
toegelicht. Allereerst zal kort worden ingegaan 
op de achtergrond en hetgeen het ontwerp 
uitwerkingsplan mogelijk maakt. 
 

 
 
f. 

 
 
Hiervan is kennis genomen.  
 

 
 
g. 

Achtergrond 
 
Appellant is sinds 1987 eigenaar van Winkelcentrum 
Kronenburg (het "Winkelcentrum"). Het 
Winkelcentrum Is In 1980 opgericht en is met circa 
110 winkels het grootste overdekte winkelcentrum 
van Gelderland, het Winkelcentrum heeft een 
oppervlakte van 41.392 m

2 b.v.o. en 
36.650 m

2 w.v.o. Het Winkelcentrum ís gelegen In 
Arnhem‐Zuid aan de A325 en ligt op minder dan 
15 minuten rijden van het plangebied en het 
geplande factory outlet center. 
 
Het Winkelcentrum biedt winkels voor zowel 
dagelijkse boodschappen, maar heeft ook een groot 
aanbod in niet dagelijkse boodschappen waaronder in 
de branches mode en sport. 
 
Op dit moment wordt het Winkelcentrum verbouwd. 
De pleinen en gevels worden gemoderniseerd met 
nieuwe puien, kolommen en uitstraling. Daarnaast 
worden toiletten en een speelplein aan het 
Winkelcentrum toegevoegd en wordt het 
verblijfsklimaat met zitcomfort en groen verbeterd. 
Appellant heeft daarnaast plannen om het 
Winkelcentrum in de nabije toekomst op een aantal 
plekken uit te breiden. 
 
De komst van een factory outlet center zal een 
negatieve invloed hebben op het Winkelcentrum. 
Dit wordt mede ingegeven door het feit dat bijna  
70 % van de bezoekers van het Winkelcentrum 
hier naar toe komt met de auto, zodat de kans groot 

 
 
g. 

 
 
Van de zienswijze zoals hiernaast verwoord, is kennis 
genomen. Door appellant wordt niet op basis van 
onderzoek aangetoond waarom het uitwerkingsplan 
“Spoorallee” een negatieve invloed zou hebben op 
het Winkelcentrum. Derhalve wordt dit niet 
onderschreven. 
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is dat een (groot) deel van deze bezoekers voortaan 
zullen kiezen voor het factory outlet center in plaats 
van het Winkelcentrum. De verwachting is dan ook 
dat de omzetten van winkeliers in de niet‐dagelijkse 
sector aanzienlijk zullen dalen, hetgeen zal leiden tot 
(onaanvaardbare) leegstand en een verslechtering 
van het ondernemersklimaat ter plaatse. Dit nog los 
van het feit dat de waarde van het Winkelcentrum als
geheel hierdoor daalt. 
 

 
 
h. 

Ontwerp uitwerkingsplan 
 
De gronden in het ontwerp uitwerkingsplan zijn ter 
plaatse van bestemming "Gemengd" onder 
andere bestemd voor: 
a. maatschappelijke voorzieningen; 
b. een station; 
c. dienstverlening; 
d. kantoor; 
e. detailhandel, waaronder begrepen volumineuze 

detailhandel, alsmede een supermarkt 
van ten hoogste 1.200 m* b.v.o.; 

f. factory outlet van ten hoogste 15.000 m2 b.v.o.; 
g. horecabedrijven; 
h. leisure; en 
i. bedrijven als genoemd in de categorieën 1 en 2 

van de lijst van bedrijven en installaties. 
 
Daarnaast mogen de gronden gebruikt worden ten 
behoeve van parkeer‐, groen‐, speel‐ en 
waterhuishoudkundlge voorzieningen, water, 
ontsluitingswegen, voet‐ en fietspaden, terrassen, in‐ 
en uitritten, wegen, paden, ondergeschikte 
verhardingen en recreatief medegebruik. 
 
Het plangebied is, zo blijkt uit de planverbeelding, in 
twee (aparte) delen geknipt. Een oostelijk gedeelte en 
een westelijk gedeelte (dit laatste gedeelte is gelegen 
naast het plangebied van uitwerkingsplan De Tol 4). 
 
Ter plaatse gelden verschillende toegestane 
bouwhoogten. Op het oostelijk deel geldt voor een 
gedeelte een maximale bouwhoogte van 20 meter en 
voor een gedeelte 16 meter. Op het westelijke deel 
staat op rulmtelijkeplannen.nl geen maximale 
bouwhoogte aangegeven, zodat hier tot een enorme 
hoogte kan worden gebouwd. Uit de bouwregels van 
het ontwerp uitwerkingsplan geldt dat de 
bouwhoogte ten behoeve van een hoogteaccent mag 
worden verhoogd tot 70 meter, mits deze voldoet 
aan het ter plaatse geldende beeldkwallteitsplan. Er 
geldt geen maximum bebouwingspercentage, zodat 
het plangebied volledig kan worden bebouwd (met 
inachtneming van de aan te houden afstand tot de 
zijdelingse perceelsgrenzen). 
 
Het plangebied beslaat, naar appellant heeft 
begrepen, ongeveer 6 à 7 ha en ligt thans braak. 
 

 
 
h. 

 
 
Van de zienswijze zoals hiernaast verwoord, is kennis 
genomen.  
 
Het plangebied van het uitwerkingsplan “Spoorallee” 
bestaat uit twee delen, omdat het tussengelegen 
deel is opgenomen in het bestemmingsplan “Tunnel 
Zevenaar Poort”. De gemeente Zevenaar is vrij in het 
aanwijzen van het plangebied. Dit kan derhalve geen 
argument zijn. 
 
Appellant heeft gelijk op het punt dat er op 
ruimtelijkeplannen.nl geen bouwhoogte is 
aangegeven. Dit had wel gemoeten en wordt 
aangepast bij de vaststelling van het uitwerkingsplan 
“Spoorallee” conform de uitwerkingsregels uit het 
moederplan. Tevens wordt het hoogteaccent 
duidelijker aangegeven door middel van een 
aanduiding op het noordelijk gelegen deel van het 
plangebied en wordt deze verlaagd naar 45 meter 
met een footprint van maximaal 30 bij 30 meter. 
 

 
 
i. 

Strijd met (doel van het) moederplan 
 
Ten tijde van de vaststelling van het moederplan was 
kennelijk nog niet concreet bekend wat op deze 

 
 
i. 

 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat een 
uitwerkingsplan ook zijn flexibiliteit moet behouden. 



 

_________________________________________________________________________________ 
Zienswijzennota Uitwerkingsplan “Spoorallee”  
Kenmerk IN15.00495                                                                                           96                                                                

locatie zou gaan komen. Ten behoeve van de 
benodigde flexibiliteit is gekozen van een globaal 
bestemmingsplan met uitwerkingsplicht. Op deze 
manier kon, nadat bekend was wat waar precies 
zou komen, een uitwerkingsplan worden opgesteld, 
waarin een gedetailleerde bestemming zou 
worden vastgelegd. 
 
Doorgaans zijn uitwerkingsplannen dan ook concreet, 
waarmee bedoeld wordt gedetailleerd, omdat deze 
veelal tot stand komen naar aanleiding van een 
initiatief, Opvallend is dat ‐ hoewel in onderhavig 
geval sprake is van een initiatief van Stable voor een 
leisurecenter‐ niet gekozen is voor een detailleerde 
bestemming afgestemd op het initiatief zoals 
omschreven in de toelichting bij het ontwerp 
uitwerkingsplan, maar voor een globale 
(eind)bestemming, waarin heel veel mogelijk is. Veel 
meer dan waarop het initiatief ziet. 
 
Dit is in strijd met de gedachte achter het 
moederplan, in het ontwerp uitwerkingsplan zijn 
derhalve geen keuzes gemaakt, maar zijn simpelweg 
alle mogelijkheden die de uit te werken 
bestemming biedt (en meer; zie voor dit laatste 
paragraaf 5) overgenomen in het uitwerkingsplan. 
Niet bekend is waarom het uitwerkingsplan niet is 
toegespitst op het initiatief dat voorligt en 
waarom niet gekozen is voor een gedetailleerde 
bestemming. 
 

Daarnaast ligt er al geruime tijd een 
intentieovereenkomst waarin afspraken zijn gemaakt 
omtrent een leisurepark. Vandaar dat andere 
functies behoudens leisure en het Factory Outlet 
Centrum ook zijn behouden in het uitwerkingsplan 
“Spoorallee”. Het artikel ‘Gemengd’ wordt overigens 
aangepast conform het voorstel in hoofdstuk 5 van 
deze zienswijzennota.  

 
 
j. 

Strijd met (het doel van) het moederplan 
 
Nog los van het vorenstaande geldt dat een 
uitwerkingsplan in overeenstemming dient te zijn met
het moederplan. Hiervan is geen sprake. In het 
moederplan (zie artikel 12.1) is aangegeven dat de 
gronden onder meer bestemd zijn voor detailhandel, 
waaronder begrepen volumineuze detailhandel. 
Detailhandel is gedefinieerd in het moederplan. Een 
factory outlet center kan niet op één lijn worden 
gesteld met 'reguliere' detailhandel of 'volumineuze' 
detailhandel. Het gaat hier om wezenlijke andere 
soort detailhandel, hetgeen ook blijkt uit de 
planregels en de daarin opgenomen definities van 
'factory outlet', 'outletproducten' en 'outletvestiging'. 
Ook In diverse bestemmingsplannen waarin een 
factory outlet center mogelijk is gemaakt, is gekozen 
voor een andere bestemming dan de bestemming 
detailhandel. 
 
Nu het moederplan geen factory outlet center 
mogelijk heeft gemaakt, maar slechts 'reguliere' en 
'volumineuze' detailhandel, is het niet toegestaan om 
in het uitwerkingsplan een dergelijk gebruik toe te 
staan. Hiervoor dient door de gemeenteraad een 
nieuwe bestemmingsplan te worden opgesteld. Het 
ontwerp uitwerkingsplan kan derhalve niet 
(ongewijzigd) worden vastgesteld. 
 

 
 
j. 

 
 
Dit wordt niet onderschreven. In de 
bestemmingsomschrijving van het bestemmingsplan 
“Groot Holthuizen en Hengelder II”, artikel 12 lid 1 
staat het volgende: aangewezen gronden zijn 
bestemd voor een station, kantoren, 
maatschappelijke voorzieningen, dienstverlening, 
parkeerterreinen, detailhandel, waaronder begrepen 
volumineuze detailhandel, horecabedrijven, 
leisurevoorzieningen, bedrijven als genoemd in de 
categorieën 1 en 2 van de lijst van bedrijven en 
installaties, die als bijlage bij deze voorschriften is 
gevoegd, met daarbijbehorende gebouwen, andere‐
bouwwerken, geluidwerende voorzieningen, tuinen, 
erven, terreinen, waterhuishoudkundige 
voorzieningen, water, wegen, paden, openbare 
nutsvoorzieningen, groen‐, parkeer‐ en 
speelvoorzieningen en al dan niet gelijkvloerse 
kruisingen met wegen en water, tunnels en bruggen 
inbegrepen. 
 
Een dergelijke beperking van detailhandel zoals in de 
zienswijze wordt gesteld, wordt derhalve niet 
gegeven in de bestemmingsomschrijving. De 
gedachtegang dat een Factory Outlet Centrum niet 
binnen de bestemmingsomschrijving van het 
moederplan past, wordt niet gevolgd. 
 

 
 
k. 

Strijd met (het doel van) het moederplan 
 
Verder valt op dat ingevolge de bouwregels ter 

 
 
k. 

 
 
Het hoogteaccent wordt duidelijker aangegeven 
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plaatse een hoogteaccent van maar liefst 70 meter 
mogelijk is, voor zover dit in overeenstemming is met 
het beeldkwaliteitsplan. Nog los van het feit 
dat appellant niet heeft kunnen achterhalen welk 
beeldkwallteltsplan hier zou gelden, wordt 
opgemerkt dat het moederplan een dergelijk 
hoogteaccent alleen toelaatbaar heeft geacht, daar 
waar nu een maximale bouwhoogte van 20 meter 
geldt (in het oostelijke deel) en dus niet op de 
gehele uit te werken bestemming. Ook in zoverre 
geldt dat het ontwerp uitwerkingsplan in strijd is 
met het moederplan en derhalve niet (ongewijzigd) 
kan worden vastgesteld. 
 

door middel van een aanduiding op het noordelijk 
gelegen deel van het plangebied en wordt deze 
verlaagd naar 45 meter met een footprint van 
maximaal 30 bij 30 meter. 

 
 
 
l. 

Geen rekening gehouden met maximale 
planologische mogelijkheden 
 
In de toelichting bij het ontwerp uitwerkingsplan 
wordt uitsluitend ingegaan op het initiatief dat 
voorligt. Daarbij wordt echter geheel voorbij gegaan 
aan het feit dat ingevolge de planregels het 
plangebied ook volledig ingevuld kan worden met 
andere functies zoals 'kantoren' of 'leisure'. Het 
ontwerp uitwerkingsplan biedt aldus wezenlijk meer 
ruimte voor ontwikkelingen dan waarvan bij 
de voorbereiding van het plan is uitgegaan. Dit Is 
echter het directe gevolg van de 'keuze' om een 
globale (eind)bestemming op te nemen In plaats van 
een gedetailleerde (eind)bestemming. 
 
Onder leisure wordt verstaan: grootschalige 
commerciële en niet commerciële voorzieningen In 
de sectoren sport & recreatie, cultuur, wellness, 
uitgaan en entertainment en attracties. Dit betekent 
dat alleen al ten aanzien van 'leisure' een zeer brede 
invulling van het plangebied mogelijk is, bijvoorbeeld 
met een bioscoop. 
 
Verder staat er niets aan in de weg dat in plaats van 
of naast een factory outlet center 'reguliere' 
detailhandel wordt gevestigd in het plangebied. 
Ingevolge het ontwerp uitwerkingsplan zijn deze 
gronden immers naast een factory outlet center 
tevens bestemd ten behoeve van detailhandel, 
waaronder grootschalige detailhandel. Ter plaatse 
zou dus ook een gewoon winkelcentrum kunnen 
worden gerealiseerd. Aan de toegestane oppervlakte 
reguliere detailhandel is geen maximum gesteld, in 
zoverre is de opmerking van wethouder Van Norel 
tijdens de Informatiebijeenkomst van 26 juni 2014, 
zoals vastgelegd in het verslag dat winkels met 
eenzelfde assortiment als de winkels in het centrum, 
zoals een Blokker of een speelgoedwinkel er niet 
zullen komen, onjuist en zelfs misleidend. 
 
Daarnaast maakt het ontwerp uitwerkingsplan 
ongelimiteerd horeca mogelijk, waaronder ook een 
hotel valt. Ook hiervoor is geen maximum toegestaan 
aantal bedden of oppervlak bepaald, zodat ingevolge 
het ontwerp uitwerkingsplan zonder meer een 
hotel/horeca van ongekende omvang kan 
worden gerealiseerd. 
 

 
 
 
l. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 6, onderdeel d. 
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat de 
Spoorallee zich bij uitstek leent voor een Outlet‐
ontwikkeling. Het gebied kent een zeer goede ligging 
direct aan de snelweg van en naar Duitsland 
waardoor het interessant is om (nieuwe) Duitse 
toeristen te trekken en waar ook het autoverkeer 
snel afgewikkeld kan worden en filevormingen zoals 
onder andere in Roermond voorkomen kan worden. 
In Roermond zijn miljoenen geïnvesteerd in 
verbetering van infrastructuur, maar nog steeds zijn 
wekelijks files aanwezig. Als er in de toekomst een 
station wordt gerealiseerd, dan zal de locatie 
Spoorallee ook uitstekend bereikbaar zijn met het 
openbaar vervoer. De locatie is goed bereikbaar met 
de fiets op een vrij liggend fietspad letterlijk voor de 
deur. De rijafstand tot de binnenstad is beperkt. De 
ontwikkeling van een Outlet op deze locatie is 
daarom ook bijna vanzelfsprekend. De schaal van de 
ontwikkeling is beperkt. Het gaat om het afmaken 
van een bestaand gebied dat leidt tot een ruimtelijke 
kwaliteitsslag (entree van de stad). Zevenaar heeft 
op deze locatie al een woonwijk en een groot 
scholencluster. Als buffer tussen de woonwijk en de 
snelweg is een bedrijventerrein gepositioneerd. De 
Outletontwikkeling is dan ook een perfecte overgang 
van wonen via vrije tijd naar werken en de snelweg.  
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat deze 
ontwikkeling realistisch is en past zowel binnen de 
wettelijke mogelijkheden en binnen de regionale 
marktruimte. Een bezoek aan een Outlet door de 
consument moet gezien worden als een dagje uit in 
plaats van winkelen. Daardoor zal de concurrentie 
met bestaande voorzieningencentra zoals de 
binnensteden in Zevenaar en ook omliggende kernen 
en Arnhem en Nijmegen gering zijn.  
 
De ontwikkeling van Spoorallee omvat een veel 
kleinschaligere ontwikkeling dan aanvankelijk 
gedacht in de plannen met grootschalige en perifere 
detailhandel van MAB/KWP. De locatie Spoorallee is 
meer kansrijk dan andere locaties binnen de regio en 
sluit aan bij de eisen die gesteld worden aan een 
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Zoals ook uit het vorenstaande blijkt, is in zowel de 
toelichting bij het ontwerp uitwerkingsplan als de 
onderzoeken die aan het ontwerp uitwerkingsplan 
ten grondslag zijn gelegd op geen enkele manier 
rekening gehouden met de (maximale) 
mogelijkheden die het ontwerp uitwerkingsplan (ten 
onrechte) biedt. 
 
Niet bekend is wat de gevolgen en de effecten van de 
maximale invulling van het plan zijn. Er is immers 
geen onderzoek gedaan die rekening houdt met de 
maximale mogelijkheden die het plan feitelijk biedt. 
Niet bekend is derhalve of deze maximale 
mogelijkheden ruimtelijk wel aanvaardbaar zijn, 
rekening houdend met de gevolgen hiervan voor de 
verkeersafwikkeling, de parkeerbehoefte, de 
luchtkwaliteit etc. 
 
Gelet op het vorenstaande is het ontwerp  
uitwerkinsplan evident onzorgvuldig voorbereid en 
kan van een belangenafweging geen sprake zijn 
(geweest). Mede in het licht van het vorenstaande 
kan ook van een goede ruimtelijke ordening geen 
sprake zijn. Reeds hierom kan het ontwerp 
uitwerkingsplan niet worden vastgesteld. 
 

succesvolle Outletontwikkeling en past bij de 
tijdsgeest met vrijetijdsbesteding, afgestemd op de 
huidige marktsituatie. De ontwikkeling behelst nu 
nog een programma van circa 30.000 m2. In dit 
programma is opgenomen de mogelijkheid voor 
hotel, leisure en automotive. De mogelijkheid 
ontstaat ook om een alternatief te kunnen bieden 
aan ondernemers (hotel, automotive en horeca) in 
Zevenaar als de bestaande afslag aan de A12 
(Griethse Poort) afgesloten wordt.  
 
Door de vestiging van het Outletcentrum kan een 
extra impuls gegeven worden aan de verdere 
ontwikkeling van het totale Spoorallee gebied en 
bijdragen aan de daadwerkelijke komst van het 
treinstation. 
 
De locatie ligt uitstekend bereikbaar in Zevenaar en 
heeft uitstekende verbindingen zowel qua 
autowegen als openbaar vervoer met de regio 
waardoor de nieuwe toeristen ook snel en 
comfortabel kunnen doorreizen naar andere 
toerische bestemmingen in de regio of de locatie 
Spoorallee met hotel kunnen gebruiken als 
uitvalbasis voor diverse toeristische bezoeken in de 
regio. De verwachte (financiële) haalbaarheid van 
het gebied om de behoefte aan de 
Outletontwikkeling te faciliteren valt uiteen in de 
urgentie van ontwikkeling van Spoorallee, het 
uitgangspunt om de ontwikkelingen aan te laten 
sluiten bij de (consumenten)wensen van deze tijd 
(Outletbusiness is al meer dan 10 jaar een groeiende 
markt), geen onoverkomelijke beperkingen in wet‐ 
en regelgeving en geen ontmoedigend 
grondprijsbeleid. Een inschatting van de financiële 
haalbaarheid omvat geen verwachte meerkosten, 
geen versnipperd grondeigendom, voldoende 
verdiencapaciteit, geen gebrek aan maatschappelijke 
baten, een gelijke verdeling van kosten en baten 
over belanghebbenden.  
 
Bovenstaande argumenten en afwegingen geven aan 
dat de Spoorallee bijzonder geschikt is om een 
Outletcentrum te vestigen. Dit blijkt ook uit de 
belangstelling van KWP / Stable voor deze locatie. Zij 
constateren ook na diverse gesprekken gevoerd te 
hebben met overheden en/of onroerend goed 
eigenaren in de regio en nergens bleek de benodigde 
ruimte, bestemmingsplan en eisen aan 
bereikbaarheid beschikbaar te zijn. De potentie, 
bereikbaarheid en bestemmingsplan technische 
kwaliteiten van de Spoorallee locatie hebben ervoor 
gezorgd dat na een selectie van mogelijk alternatieve 
locaties met kansen en knelpunten, niet aanwezig 
waren.  
 
De gemeente Zevenaar is van mening dat voldaan 
wordt aan de voorwaarden die worden genoemd in 
de Ladder voor duurzame ontwikkeling. De komst 
van een Factory Outlet Centrum met aanvullende 
voorzieningen voorziet in een regionale behoefte en 
wordt gevestigd nabij de snelweg en een toekomstig 
treinstation waardoor er een optimale 
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bereikbaarheid is gegarandeerd. Dit is een hele 
belangrijke voorwaarde voor de vestiging van het 
Factory Outlet Centrum. Deze ontwikkeling is ook 
een logische overgang van bestaande woonwijk / 
nieuwe woonwijk naar bedrijventerrein en snelweg. 
 

 
 
 
m. 

Strijd met de Ladder voor duurzame verstedelijking 
– ex artikel 3.1.6 lid 2 sub a Bro 
 
Zowel detailhandel, horeca, leisure, dienstverlening 
als kantoor kwalificeren als een 'nieuwe stedelijke 
ontwikkeling' die alleen mogelijk is indien sprake is 
van een 'actuele regionale behoefte'. Of sprake is van 
een 'actuele regionale behoefte' aan hetgeen het 
ontwerp uitwerkingsplan allemaal mogelijk maakt 
qua detailhandel, kantoren, horeca, dienstverlening 
en leisure is niet onderzocht. 
 
Ten aanzien van de functies kantoren, detailhandel, 
dienstverlening, leisure en horeca voldoet het 
ontwerp uitwerkingsplan niet aan de Ladder voor 
duurzame verstedelijking in de zin van artikel 3.1.6 lid 
2 sub a van het Besluit ruimtelijke ordening ("Bro"). Er 
is hiernaar immers geen onderzoek gedaan. Ook in de 
toelichting bij het ontwerp uitwerkingsplan is hieraan 
ten onrechte geen enkele aandacht besteed. 
 
Ter onderbouwing van de beweerde actuele 
regionale behoefte aan een factory outlet center 
wordt in de toelichting bij het ontwerp 
uitwerkingsplan verwezen naar het feit dat sprake is 
van een intentieovereenkomst voor de ontwikkeling 
met KWP. Dit is echter onvoldoende om de actuele 
regionale behoefte aan te tonen aan een nieuwe 
stedelijke ontwikkeling. Ook het feit dat het mogelijk 
zou moeten zijn om het benodigde marktaandeel te 
behalen, toont op geen enkele wijze de actuele 
regionale behoefte aan. Voor zover wordt verwezen 
naar het haalbaarheidsonderzoek, wordt opgemerkt 
dat dit onderzoek niet aan de beweerde actuele 
regionale behoefte in de zin van artikel 3.1.6 lid 2 sub 
a Bro ten grondslag kan worden gelegd. 
 
In het haalbaarheidsonderzoek ontbreekt ten 
onrechte een (markt)analyse van de actuele 
regionale behoefte aan een factory outlet center, 
zowel vanuit kwantitatief als kwalitatief oogpunt. 
Voorts heeft op regionaal niveau geen afstemming 
over de komst van een factory outlet center 
plaatsgevonden. Gedeputeerde staten van 
Gelderland hebben niet voor niets in een persbericht 
van 15 juli 2014 aangegeven zich zorgen te maken 
over de ontwikkeling van het factory outlet center. 
 
Zelfs indien sprake zou zijn van een (aantoonbare) 
actuele regionale behoefte, dan nog wordt niet 
voldaan aan het bepaalde in artikel 3.1.6 lid 2 sub b 
Bro. Er is immers niet gemotiveerd in hoeverre die 
behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de 
betreffende regio kan worden voorzien door 
benutting van beschikbare gronden door 
herstructurering, transformatie of anderszins. Dit 
terwijl blijkt dat Duiven een geschikte locatie zou zijn 

 
 
 
m. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f. 
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voor een factory outlet center. 
 

 
 
n. 

Haalbaarheid 
 
De haalbaarheid van de in het ontwerp 
uitwerkingsplan voorziene ontwikkelingen (kantoren, 
detailhandel, dienstverlening, leisure, horeca en een 
factory outlet center) is niet c.q. onvoldoende 
aangetoond. Het ontwerp uitwerkingsplan voldoet op 
dit punt niet aan artikel 12.3.2 sub a van het 
moederplan. 
 
Allereerst geldt dat in het haalbaarheidsonderzoek 
voornamelijk wordt uitgegaan van de wens om 
binnen het plangebied een factory outlet center te 
realiseren, terwijl ingevolge het ontwerp 
uitwerkingsplan het plangebied ook volledig ingevuld 
kan worden met andere functies zoals 'kantoren' of 
'leisure'. Hieraan is in het haalbaarheidsonderzoek 
ten onrechte geen aandacht besteed. 
 
Voorts blijkt uit het haalbaarheidsonderzoek dat in de 
marktsegmenten mode, luxeartikelen en sport sprake 
zal zijn van marktverdringing van 1,5‐1,8%. Voor 
Arnhem geldt dat dit kan oplopen tot 3‐5% en in de 
sportbranche tot 5‐8%. Daarbij wordt opgemerkt dat 
in het haalbaarheidsonderzoek geen rekening is 
gehouden met de komst van een Decathlon en leisure 
bij de Rijnhal, hetgeen ‐ zoals ook blijkt uit de 
onderzoeken die aan het bestemmingsplan Rijnhal 
ten grondslag liggen – zal leiden tot leegstand. De 
berekende markverdringing is derhalve onderschat. 
 
Ook is in het haalbaarheidsonderzoek, noch in de 
toelichting bij het ontwerp uitwerkingsplan ingegaan 
op de te verwachten effecten van het factory outlet 
center voor het Winkelcentrum, terwijl het 
Winkelcentrum een regionale functie vervult en 
grotendeels afhankelijk is van bezoekers die met de 
auto komen. 
 
Evenmin zijn de effecten van de marktverdringing op 
de (reeds bestaande) leegstand onderzocht. Datzelfde 
geldt voor de gevolgen van Internetwinkelen en de 
gevolgen van andere factory outlet centra, zoals de 
factory outlet centra in Lelystad, Ochtrup, Roermond 
en Roosendaal. 
 

 
 
n. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f, alsook naar bijlage 12 en 
13 die zijn bijgevoegd aan deze zienswijzennota. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
o. 

Overcapaciteit, leegstand en onaanvaardbaar  
woon‐, leef‐ en ondernemersklimaat 
 
Hiervoor is reeds gebleken dat geen actuele 
(regionale) behoefte bestaat aan hetgeen het 
ontwerp uitwerkingsplan mogelijk maakt. 
 
Als de realisering van een factory outlet center 
desondanks toch doorgaat, leidt dit tot 
overcapaciteit in met name de branches 
mode/kleding en sport in de gemeente Arnhem en de
regio. Deze overcapaciteit kan vervolgens tot 
negatieve gevolgen voor het woon‐, leef‐ en 
ondernemersklimaat bij bestaande winkelcentra 
(zoals bij het Winkelcentrum) leiden, met alle 

 
 
 
o. 

 
 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met f, alsook naar bijlage 12 en 
13 die zijn bijgevoegd aan deze zienswijzennota 
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(ruimtelijke) gevolgen van dien (denk aan leegstand, 
verpaupering en prijsdrukkende effecten). 
 
Het voorgaande wordt ook bevestigd door het 
haalbaarheidsonderzoek. Hieruit blijkt immers dat in 
de marktsegmenten mode, luxeartikelen en sport 
sprake zal zijn van marktverdringing. De berekende 
marktverdringing is bovendien onderschat, aangezien 
het haalbaarheidsonderzoek ten onrechte geen 
rekening houdt met de komst van een Decathlon en 
leisure bij de Rijnhal. 
 
Voorts is in het kader van het ontwerp 
uitwerkingsplan ten onrechte geen aandacht besteed 
aan de te verwachten effecten van de factory outlet 
center voor het Winkelcentrum dat ‐ zoals gezegd ‐ 
een regionale functie heeft. Deze regionale functie 
wordt door de komst van het factory outlet 
center verstoord. Evenmin is aandacht besteed aan 
de effecten van de (onderschatte) marktverdringing 
op de (reeds bestaande) leegstand. Hierover heeft 
derhalve geen deugdelijke afweging In het ontwerp 
uitwerkingsplan plaatsgevonden. Het ontwerp 
uitwerkingsplan bevat verder ten onrechte geen 
maatregelen om (een toename van) leegstand in de 
bestaande winkelcentra te voorkomen. 
 
Niet voor niets hebben gedeputeerde staten van 
Gelderland in een persbericht van 15 juli 2014 
aangegeven zich zorgen te maken over de 
ontwikkeling van een factory outlet center. De 
provincie voorziet grote nadelige gevolgen voor 
Zevenaar en andere binnensteden in de regio, zeker 
in verband met de reeds bestaande en nog 
oplopende leegstand. De provincie acht een 
dergelijke ontwikkeling in strijd met een goede 
ruimtelijke ordening, 
 
Nu duidelijk is dat er effecten zullen optreden ten 
gevolge van het ontwerp uitwerkingsplan die 
zullen leiden tot een toename van de leegstand en 
daardoor zullen leiden tot een onaanvaardbaar 
ondernemersklimaat, kan ook appellant niet anders 
concluderen dan dat het ontwerp uitwerkingsplan 
ook op dit punt in strijd is met een goede ruimtelijke 
ordening. 
 

 
 
p. 

Verkeer en parkeren 
 
In het verkeersonderzoek wordt uitgegaan van een 
onjuiste invulling van het plangebied (zie ook 
paragraaf 5). In het verkeersonderzoek is derhalve 
geen rekening gehouden met de maximale 
mogelijkheden die het plan biedt en derhalve is de te 
verwachten verkeersgeneratie niet juist berekend. 
 
in het ontwerp uitwerkingsplan is ten onrechte 
rekening gehouden met de aansluiting van 7Poort 
op de rijksweg. Ook in het verkeersonderzoek wordt 
hiermee ten onrechte rekening gehouden. Deze 
aansluiting is nog niet verzekerd en niet duidelijk is 
wanneer deze aansluiting daadwerkelijk zal worden 
gerealiseerd. Uitgegaan wordt van een mogelijke 

 
 
p. 

 
 
Appellant doelt waarschijnlijk op de grootte van het 
gebied ten opzichte van de genoemde vierkante 
meters bruto vloeroppervlak aan functies. Het 
bestemde gebied is namelijk groter dan het aantal 
vierkante meters bruto vloeroppervlak. Appellant 
gaat voorbij aan de ruimte die ook nodig is voor het 
openbaar gebied, de infrastructuur en de 
parkeerplaatsen. In het verkeersmodel zijn de juiste 
gegevens gebruikt ten aanzien van het aantal 
vierkante meters bruto vloeroppervlak. Derhalve is 
de gemeente Zevenaar niet voorbij gegaan aan de 
maximale mogelijkheden die het plan biedt.  
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar zienswijze 18, 
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realisatie tussen 2017‐2019. De verkeerseffecten zijn 
hierdoor te rooskleurig ingeschat. Nu de aansluiting 
mogelijk pas ver in de planperiode zal worden 
verwezenlijkt ‐ zonder dat dit is verzekerd ‐ had ook 
onderzoek moeten plaatsvinden naar wat de 
verkeersgevolgen zijn van het plan zonder deze 
aansluiting, 
 
Daarnaast geldt dat tijdens de informatiebijeenkomst 
van 26 Juni 2014 hierover door de heer Nust 
(projectleider Zevenaar Oost) het volgende is 
medegedeeld: "het uitgangspunt bij de onderzoeken 
is geweest, dat het project sowieso pas opengaat als 
de aansluiting bij 7Poort is gerealiseerd. De 
aansluiting op de A12 is een voorwaarde." 
 
Uit het ontwerp uitwerkingsplan blijkt niet dat een 
dergelijke voorwaarde is gesteld aan het mogelijk 
maken van een factory outlet center. Zodra het 
uitwerkingsplan in werking treedt, kan voor een 
factory outlet center een omgevingsvergunning 
worden aangevraagd en zal deze – ervan uitgaande 
dat de aanvraag voldoet aan de daaraan te stellen 
eisen ingevolge artikel 2.10 van de Wabo ‐ moeten 
worden verleend, ongeacht of de benodigde 
aansluiting is verwezenlijkt of niet. 
 
Verder wordt rekening gehouden met diverse (nog 
niet verzekerde) aanpassingen (en benodigde 
verkeersbesluiten) aan kruispunten, zoals op het 
kruispunt Mega‐7Poort. Ook hierdoor wordt de te 
verwachten verkeersafwikkeling te rooskleuring (en 
dus onjuist) ingeschat. 
 
Ten aanzien van het parkeren geldt ook dat nu wordt 
uitgegaan van een onjuiste invulling van het 
plangebied (zie ook paragraaf 5) en derhalve geen 
rekening is gehouden met de maximale 
mogelijkheden die het plan biedt de verwachte 
parkeerbehoefte niet juist kan zijn berekend. 
 

onderdeel c. 
 
De gemeente Zevenaar is eigenaar van de grond en 
een omgevingsvergunning wordt pas in procedure 
genomen als de aanvrager belanghebbende is en dus 
een koopovereenkomst heeft gesloten met de 
gemeente. Daarnaast heeft de ontwikkelaar als 
randvoorwaarde uitgesproken dat een goede 
ontsluiting van het leisurepark/FOC verzekerd is. 
 
Goudappel Coffeng is een zeer ervaren bureau die de 
berekeningen uitvoert aan de hand van 
verkeersmodellen waarvan de input en de uitkomst 
controleerbaar is.  
 

 
 
q. 

Strijd met provinciaal beleid 
 
Het ontwerp uitwerkingsplan bevat ten onrechte 
geen toetsing aan de Omgevingsvisie (de 
"Omgevingsvisie"). Als het college hieraan wel had 
getoetst, had u tot de conclusie kunnen komen 
dat het ontwerp uitwerkingsplan hiermee in strijd is. 
 
Uit de omgevingsvisie (zie o.a. paragrafen 2.3 en 
3.1.3.2) blijkt dat de provincie en haar partners 
samen streven naar een evenwichtige en 
toekomstbestendige detailhandel die bijdraagt aan 
vitale, aantrekkelijke steden en dorpen. De bestaande 
detailhandelsstructuur staat daarbij centraal. Door 
trends als internetwinkelen, schaalvergroting en 
branchevervaging verandert de winkelmarkt en 
neemt de vraag naar winkels aanzienlijk af. Dit vraagt 
om vernieuwing en aanpassing van bestaande 
winkelgebieden. De provincie en haar partners willen 
overcapaciteit aan winkels terugdringen. Dit 
voorkomt leegstand en aantasting van de sociale en 
economische vitaliteit van winkelgebieden In wijken 

 
 
q. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 
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en centra. Doel is dan ook uitdrukkelijk om 
overaanbod aan detailhandel te voorkomen. 
 
De provincie stelt In haar beleid verder centraal dat er 
een rem moet komen op nieuwe plannen voor 
grootschalige perifere en dat voor perifere 
detailhandel (retailparken) de locaties regionaal 
afgestemd moeten worden. 
 
Het ontwerp uitwerkingsplan zal juist ‐ in strijd met 
de doelstellingen van de Omgevingsvisie – de 
bestaande detailhandelstructuur verstoren en lelden 
tot overaanbod. Bovendien maakt het plan perifere 
detailhandel mogelijk, zonder dat duidelijk is dat deze 
locatie ‐ ook thans nog ‐ gewenst is in regionaal 
verband. 
 

 
 
 
r. 

Strijd met de algemene beginselen van behoorlijk 
bestuur 
 
Gezien de hiervoor beschreven strijdigheden en 
motiveringsgebreken ís het ontwerp uitwerkingsplan 
tevens in strijd met de algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur, waaronder het 
motiveringsbeginsel van artikel 3:46 Algemene wet 
bestuursrecht ("Awb"), het zorgvuldigheidsbeginsel 
van artikel 3:2 Awb én het evenredigheidsbeginsel 
van artikel 3:4 lid 2 Awb. 
 

 
 
 
r. 

 
 
 
Dit wordt niet onderschreven, kortheidshalve wordt 
verwezen naar de beantwoording van zienswijze 1, 
onderdelen b tot en met s. 

 
 
s. 

Conclusie / resumé 
 
Zoals hiervoor uitvoerig is toegelicht, kleven er aan 
het ontwerp uitwerkingsplan alsmede aan de 
daaraan ten grondslag liggende onderzoeken vele 
gebreken en onvolkomenheden. Zo is het 
ontwerp uitwerkingsplan in strijd met het 
moederplan, wordt geen rekening gehouden met de 
maximale mogelijkheden van het plan, wordt niet aan 
de Ladder voor duurzame verstedelijking voldaan, zijn 
de onderzoeken onjuist of onvolledig, is sprake van 
strijd met provinciaal beleid en is geen aandacht 
besteed aan de toename van de leegstand die het 
plan tot gevolg zal hebben. Het ontwerp 
uitwerkingsplan is dan ook evident in strijd met een 
goede ruimtelijke ordening. 
 
Namens Wereldhave verzoekt appellant uw college 
dan ook af te zien van de vaststelling van het 
uitwerkingsplan. 
 
Desgewenst licht appellant deze zienswijze graag 
mondeling aan u toe. 
 
Tot slot verzoekt appellant u Wereldhave van deze 
procedure op de hoogte te houden. 
 

 
 
s. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 20, onderdelen a tot 
en met r. De gemeente Zevenaar is voornemens de 
procedure van het uitwerkingsplan “Spoorallee” 
voort te zetten. 
 
Met betrekking tot communicatie wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 5, onderdeel h. 
 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
21. Hulshof Vast Goed BV en Isathe BV 
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a.  Blijkens een van gemeentewege geplaatste publicatie 
in de Staatscourant van 26 juni 2014 ligt van 27 juni 
2014 tot 8 augustus 2014 ter inzage het ontwerp 
uitwerkingsplan "Spoorallee".  
 
Voornoemd uitwerkingsplan maakt het mogelijk om 
aan de oostkant van Zevenaar (o.a.) een factory 
outlet centrum (FOC) te realiseren van 15.000 m

2 
bedrijfsvloeroppervlak (bvo) oftewel 12.000 m2 
winkelvloeroppervlak (wvo). Daarbij is vermeld dat 
gedurende deze termijn bij u zienswijzen kunnen 
worden ingediend. 
 
Van deze mogelijkheid maken appellanten gebruik. 
Appellanten zijn vastgoedeigenaren van 
winkelpanden in het centrum van Didam en 
Doetinchem en maken tegen het ontwerp 
uitwerkingsplan Spoorallee de volgende bezwaren 
kenbaar. 
 

a.  Hiervan is kennis genomen.  
 

 
b. 

 
Het uitwerkingsplan "Spoorallee" is in strijd met het 
Regionaal Programma Detailhandel (2013) en in strijd 
met de provinciale omgevingsvisie (2014). 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 

 
c. 

 
Het rapport van Goudappel Coffeng schetst een te 
rooskleurig plaatje. De effecten in de kleding‐ en 
sportbranche in de reistijdzone tot 30 minuten zijn 
waarschijnlijk aanzienlijk (3‐5% respectievelijk 5‐8%, 
blz. 28), maar zullen zeer waarschijnlijk veel groter 
zijn. Er is reeds op gewezen dat de door Goudappel 
Coffeng gehanteerde cijfers aan de te lage kant zijn. 
Dit klemt te meer daar de kleding‐ en sportbranche 
moet worden beschouwd als de ruggengraat van het 
centrumwinkelgebied in Doetinchem en Didam en 
andere omliggende centrumwinkelgebieden. Bij 
substantiële omzetderving in deze branches toename 
van leegstand onvermijdelijk is.  
 
Centrumwinkelgebieden zullen daardoor sterk aan 
aantrekkelijkheid inboeten, wat een verder 
neergaande spiraal in werking zet. Verder verwijzen 
appellanten naar het desk onderzoek van Inretail. 
Hieruit blijkt tevens dat er grote effecten zijn op de 
winkelgebieden in een grote cirkel om Zevenaar. 
 

 
c. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 33, onderdelen  
a tot en met h. 
 

 
d. 

 
De bestaande FOC's in Lelystad en Roermond 
bedienen hetzelfde marktgebied. Het is onduidelijk in 
hoeverre daar in het rapport van Goudappel Coffeng 
rekening mee is gehouden. Door de schaalgrootte van 
het FOC in Zevenaar is de kans van slagen nihil om 
deze winkelgebieden te overtreffen. Nieuwe 
leegstand dreigt. 
 

 
d. 

 
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen is aan 
Goudappel Coffeng gevraagd op het onderzoek van 
DTNP te reageren. Met betrekking tot het 
verzorgingsgebied / marktgebied van het Factory 
Outlet Centrum wordt het volgende geconcludeerd.  
 
Goudappel Coffeng stelt dat DTNP suggereert dat 
het inmiddels een bekend patroon van 
planontwikkelaars is om zeer grote 
verzorgingsgebieden naar zich toe te trekken. Deze 
suggestieve opmerking klopt niet. Zowel Goudappel 
Coffeng als ontwikkelaar KWP / Stable heeft de 
beschikking over de daadwerkelijke cijfers van de 
consumentenherkomst van de centra in Batavia Stad 
en Roosendaal. Aanvullend heeft Goudappel Coffeng 
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een jarenlange monitorenreeks van de effecten van 
Batavia Stad op consumentengedrag in Lelystad 
onderzocht en heeft Goudappel Coffeng de 
beschikking over data van diverse FOC’s in Duitsland. 
 
Uit al deze onderzoeken blijkt dat de bezoekers uit 
deze grote verzorgingsgebieden komen en bereid 
zijn om dergelijke afstanden te rijden. Dit komt 
onder andere doordat een bezoek aan een FOC 
wordt gedaan als ‘dagje uit’ en ook vaak wordt 
gecombineerd met bezoeken aan andere 
winkelcentra of leisureactiviteiten in de omgeving.  
Bovendien blijkt dat de Duitse consument zeer merk‐ 
en prijsbewust is en bereid is grotere afstanden en 
reistijden af te leggen voor een winkelbezoek.  
 
Gezien de belangrijke rol van de Duitse consument in 
het verzorgingsgebied rondom Zevenaar is dit uiterst 
relevant. Daarbij komt dat de A12 een belangrijke 
route vanuit Duitsland naar Nederland is. Veel 
Duitsers die naar de Nederlandse kust gaan, rijden 
via de A12. Omgekeerd gaan Nederlanders die op 
vakantie gaan naar Duitsland, Oostenrijk of Italië, 
ook veel via de A12. Herkomstonderzoek in het FOC 
Wertheim gelegen aan de A2, 90 kilometer ten 
oosten van Frankfurt, maakt duidelijk wat het belang 
is van de ligging aan de snelweg die veel gebruikt 
wordt voor toeristisch en recreatief verkeer.  
 
Naast het gebruik van dit bronmateriaal heeft 
Goudappel Coffeng een zeer gedegen afweging 
gemaakt van de te behalen marktaandelen uit de 
reistijdzones. Hiervoor zijn de volgende aspecten 
afgewogen: 
‐ Aantal inwoners per reistijdzone. 
‐ Bevolkingskenmerken per reistijdzone, zoals 

leeftijd en besteedbaar inkomen. 
‐ Concurrerend aanbod per reistijdzone in de 

betreffende branches.  
‐ Ligging van andere FOC’s per reistijdzone. DTNP 

heeft op kaart 1 de zones ingedeeld vanaf elke 
FOC. Goudappel Coffeng heeft een vergelijkbare 
analyse uitgevoerd om een realistische 
inschatting te maken van het marktaandeel per 
reistijdzone. 

‐ Ligging aan de A12 met veel Duits‐Nederlands 
recreatief verkeer. 

 
Goudappel Coffeng heeft een realistische inschatting 
gemaakt van het aantal inwoners per reistijdzone dat 
het FOC in Zevenaar zal gaan bezoeken. 
 

 
e. 

 
Het aanbod is te concurrerend met het huidige 
aanbod in de omliggende steden en dorpen. De 
voorwaarden waaronder, zoals onder meer 
grondprijzen en vestigingsvoorwaarden (7 dagen per 
week open) zijn concurrentievervalsend hetgeen 
leegstand van panden in de periferie betekent. 
Hierdoor wordt de leefbaarheid in de dorpen en 
steden direct aangetast. Tevens zal door het sluiten 
van winkels in de periferie de werkloosheid verder 
oplopen. 

 
e. 

 
Concurrentie is ruimtelijk gezien geen 
toetsingsinstrument. Bij het beoordelen van een 
goede ruimtelijke ordening wordt concurrentie niet 
beoordeeld. Volledigheidshalve wordt verwezen 
naar de beantwoording van zienswijze 16, onderdeel 
m, waarin is toegelicht dat er beperkingen zijn 
opgenomen in het uitwerkingsplan omtrent het 
assortiment aan goederen dat mag worden verkocht. 
Volledigheidshalve wordt ook verwezen naar bijlage 
12 en 13 bij deze zienswijzennota. 



 

_________________________________________________________________________________ 
Zienswijzennota Uitwerkingsplan “Spoorallee”  
Kenmerk IN15.00495                                                                                           106                                                               

 

 
f. 

 
Op grond van de bezwaren zoals hiervoor 
geformuleerd verzoeken appellanten u hierbij de 
initiatieven voor het realiseren van een FOC niet te 
honoreren. 
 

 
f. 

 
Dit wordt niet onderschreven. 

 
g. 

 
Deze brief is te beschouwen als een zienswijze tegen 
uw plan. Appellanten behouden ons het recht voor 
om op een later moment deze zienswijze nader aan 
te vullen. 
 

 
g. 

 
De zienswijze is tijdig ingediend en is als zienswijze 
opgenomen in deze zienswijzennota.  
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
22. Bezirksregiering Münster 

 

 
a. 

 
Uit persberichten heeft appellant opgemerkt dat de 
gemeente Zevenaar voornemens is in het 
ontwikkelingsgebied Spoorallee een Leisure Park en 
daarin een Factory Outlet Center (FOC) te 
ontwikkelen. Het ontwerp uitwerkingsplan voorziet in 
een Leisure Park bestaande uit designeroutlet, 
horeca, wellness en andere leisure voorzieningen. 
Volgens het uitwerkingsplan zullen de leisure‐
inrichtingen ongeveer een grootte van 15.000 m

2 tot 
20.000 m

2 hebben. De volgende voorzieningen zijn 
beoogd: 

 Horeca (grootte 2.000‐3.000 m2) 

 Hotel/fitness/wellness (max. grootte 10.000 m2) 

 Indoorspeeltuin (10.000 m2) 

 Automotive (max. 5.000 m2) 

 Buurtsupermarkt (max. 1.200 m2) 
 
Het FOC zal in totaal een maximaal 15.000 m

2 bruto 
vloeroppervlak (bvo) en een 12.000 m2 winkel‐
vloeroppervlak (wvo) omvatten. De voorgestelde 
verdeling over de branches is als volgt: 

 55‐65% mode 6.600‐7.800 m2 wvo; 

 10‐15% sport 1.200‐1.800 m2 wvo; 

 10‐15% schoenen 1.200‐1.800 m2 wvo; 

 5‐10% home 600‐1.200 m
2 wvo; 

 5% overig outlet assortiment 600 m2 wvo. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen.  

 
b. 

 
De Bezirksregierung Münster is de regionale 
regisserende overheidsinstantie voor het westelijk 
Münsterland en is vanwege de relatief korte 
reisafstand (< 60 minuten) van uw 
ontwikkelingsgebied tot bv. steden als Isselburg, 
Bocholt, Rhede, Coesfeld en Borken en de overige 
gemeenten belanghebbende. 
 

 
b. 

 
Hiervan is kennis genomen. 
 
 

 
c. 

 
Het is van wezenlijk belang dat zowel de verzorgende 
als de sociale functies van winkels voor steden, 
dorpen, landelijk gebied en inwoners behouden 
blijven. Dit geldt vanzelfsprekend voor het gehele, 
zowel Nederlandse als Duitse, deel van het 

 
d. 

 
In het kader van het bestemmingsplan “Groot 
Holthuizen en Hengelder II” zijn de rijks‐ en 
provinciale diensten reeds van de plannen op de 
hoogte gebracht. Voorliggend plan betreft een 
uitwerking daarvan. Het ontwerp is bekend gemaakt 
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grensgebied. De mogelijke impact van het te 
ontwikkelen FOC is tegen deze achtergrond een 
zorgpunt dat zorgvuldige interregionale afstemming 
vraagt.  
 
In dat opzicht verzoekt appellant u met nadruk zowel 
de Bezirksregierung Münster (afdeling 32), als ook de 
in directe omgeving gelegen steden en gemeenten te 
informeren en betrekken bij het verdere plannings‐ 
en ontwikkelingsproces. Dit geldt in het bijzonder 
voor de bovengenoemde steden. Een verzoek van 
onze zijde is dan ook op korte termijn relevante 
(beleids)stukken zowel Nederlandstalig als Duitstalig 
beschikbaar te maken ten behoeve van een goed 
afstemmingsproces. 
 

in de Staatscourant en de Liemers Lantaren. 
Iedereen heeft hiermee de mogelijkheid gehad om 
een zienswijze in te dienen. De gemeente Zevenaar 
heeft hiermee voldaan aan de minimaal gestelde 
wettelijke eisen.  
 
Wij kunnen helaas de relevante (beleids)stukken niet 
naar het Duits vertalen vanwege de omvang. De 
stukken zijn te raadplegen op onze gemeentelijke 
website: http://0299.roview.net/. Hierop kunt u 
zoeken in de ‘lijst met plannen’ op naam 
‘Spoorallee’. Mocht u specifieke vragen hebben, dan 
kunt u contact opnemen met de gemeente Zevenaar 
via (0316) 595 111. 

 
e. 

 
Een jaaromzet van €3.500/m2 lijkt appellant niet 
realistisch. In de recente historie zijn experts bij 
vergelijkbare initiatieven uitgegaan van duidelijk 
hogere bedragen. Gezien inflatiecijfers dient daarmee 
eerder uitgegaan te worden van een jaaromzet (bv. in 
de Moderetail c.q. detailhandel) van vier à vijfduizend 
euro per vierkante meter. Daarbij moet tevens 
worden opgemerkt dat, gezien de combinatie met 
Leisure, het omzetzuigende effect op bestaande 
detailhandel nog eens aanmerkelijk groter zou 
kunnen zijn.  
 

 
e. 

 
Dit onderdeel gaat in op de beoordeling van de 
omzetclaim. DTNP is hierop ingegaan in haar second 
opinion en de gemeente Zevenaar heeft aan 
Goudappel Coffeng gevraagd hierop te reageren.  
 
Goudappel Coffeng heeft op basis van 
daadwerkelijke cijfers van het 
outletmanagementteam van ontwikkelaar KWP / 
Stable International een realistische inschatting 
gemaakt van de omzet per vierkante meter en 
bijbehorende omzetclaim op basis van cijfers uit de 
praktijk. De gehanteerde € 3.500 per vierkante 
meter wvo betreft een gemiddelde voor twee 
Nederlandse FOC’s. Een FOC met een lagere omzet 
dan € 3.500 per vierkante meter wvo kan prima 
functioneren, zoals Batavia Stad en Rosada. Beide 
kennen nauwelijks leegstand en wensen nog (verder) 
uit te breiden. In het slechtste scenario is het 
mogelijk om met een aanzienlijk lagere omzet 
desondanks een FOC met toekomstperspectief te 
exploiteren. 
 
De genoemde omzet per vierkante meter wvo door 
DTNP voor de FOC’s zijn gebaseerd op indicatieve 
berekeningen. DTNP geeft terecht aan dat er weinig 
openbare en/of controleerbare bronnen beschikbaar 
zijn. Zowel KWP / Stable als Goudappel Coffeng 
beschikt echter wel over de juiste bronnen, omdat 
KWP / Stable vanuit haar managementrol over de 
juiste omzetcijfers beschikt van Rosada en Batavia 
Stad. Immers, de huurder is contractueel verplicht de 
omzetcijfers dagelijks/wekelijks aan het 
management kenbaar te maken en aan het einde 
van het jaar een accountantsverklaring af te geven. 
De cijfers van DTNP zijn eigen schattingen en komen 
niet overeen met de werkelijkheid en vormen 
gemiddeld een overschatting. Daarbij gaat het dan 
ook nog om ‘schattingen’ die gedaan zijn voor enkele 
centra die al meer dan 10 jaar operationeel zijn en 
hogere omzetten halen dan de eerste jaren van een 
FOC dat start. Kortom, vanuit de reële cijfers die 
bekend zijn bij KWP / Stable en Goudappel Coffeng, 
kan dan ook terecht worden uitgegaan van een 
omzet van € 3.500 per vierkante meter wvo als 
absolute bovenkant van de omzetgrens. 
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f. 

 
Het is naar inzien van appellant noodzakelijk een 
vervolgonderzoek uit te laten voeren naar de effecten 
van het geplande FOC op de koopkrachtherverdeling 
en mogelijke uitwerkingen op de bestaande, 
gevoelige detailhandelstructuur in de regio c.q. het 
grensgebied. 
 
Appellant vindt het, mede in het belang van een 
gezonde interregionale samenwerking, van belang 
dat ook Duitse buurgemeenten in dit onderzoek 
worden betrokken. 
 

   
Kortheidshalve wordt verwezen naar het 
aanvullende onderzoek van Goudappel Coffeng in 
bijlage 12 en 13. 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
23. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: Achmea Pensioen‐ en Levensverzekeringen N.V. 

 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
24. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: N.V. Interpolis Onroerend Goed 

 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
25. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: Stichting Bedrijfspensioenfonds voor de Landbouw 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
26. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: Stichting Pensioenfonds Metaal & Techniek en  

Stichting Pensioenfonds van de Metalektro 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
27. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: Stichting Rabobank Pensioenfonds 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
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zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
28. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: Achmea Dutch Retail Property Fund 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
29. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: “Stichting de Samenwerking”, pensioenfonds voor het 

Slagersbedrijf 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
30. Syntrus Achmea Real Estate & Finance BV, namens: De Utrechtse Fondsen Vastgoed C.V. en  

De Utrechtse Fondsen Beherend Vennoot BV 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 1, onderdelen a t/m v. 
 

 
a. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen a t/m v.
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
31. Solidiam 
 

 
 
a. 

Betrokkenheid en belang appellant 
 
Appellant is als (mede) koper partij bij twee 
koopovereenkomsten betreffende onroerende zaken 
gelegen in de gemeente Zevenaar. De gekochte 
onroerende zaken zijn nog niet geleverd zodat de 
verkopers daarvan nog eigenaar zijn. De 
koopovereenkomsten zijn onherroepelijk geworden. 
 
Appellant is voornemens op de van BAT gekochte 
percelen, althans op een deel daarvan een 
winkelbestemming te realiseren ten behoeve van 
volumineuze detailhandel o.a. bestaande uit een 
outlet en/of leisurecentrum. 
 
Appellant is voornemens op het van de Gemeente 
Zevenaar gekochte perceel een winkelbestemming te 
realiseren ten behoeve van reguliere detailhandel. 
 

 
 
a. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. Opgemerkt wordt dat de 
door appellant voorgenomen winkelbestemming op 
dit moment niet passend is in het huidige 
bestemmingsplan.  
 
 
 

 
 
b. 

Gronden zienswijze 
 
Het uitwerkingsplan waarop deze zienswijzen 

 
 
b. 

 
 
Het uitwerkingsplan is gebaseerd op de 
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betrekking hebben is in procedure gebracht met het 
doel op de plangronden de realisatie van 
volumineuze detailhandel mogelijk te maken 
waaronder ook specifiek een outlet en/of 
leisurecentrum. 
 
De plannen waarop deze zienswijzen zien zijn direct 
van invloed op de plannen van appellant op de van 
BAT en de gemeente Zevenaar gekochte percelen. 
Voor wat betreft de ontwikkeling op een deel van de 
van BAT gekochte gronden zal de realisatie van het 
plan Spoorallee fataal zijn. Voor wat betreft de 
ontwikkeling op het van de gemeente gekochte 
perceel zal realisatie van het plan Spoorallee grote 
economische gevolgen hebben. Ook deze gevolgen 
kunnen zodanig zijn dat deze plannen gewijzigd 
moeten worden doordat de huurwaarde belangrijk is 
verminderd of dat deze plannen eveneens niet 
uitvoerbaar blijken. 
 

uitwerkingsregels zoals opgenomen in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen & Hengelder II”.  
In artikel 12.1 wordt ten aanzien van de bestemming 
van de gronden aangegeven dat in de Spoorallee 
onder andere detailhandel, waaronder volumineuze 
detailhandel, mogelijk is. Concurrentie is ruimtelijk 
gezien geen toetsingsinstrument. Bij het beoordelen 
van een goede ruimtelijke ordening wordt 
concurrentie niet beoordeeld.  
 
Volledigheidshalve wordt ook verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 16, onderdeel m, 
waarin is toegelicht dat er beperkingen zijn 
opgenomen in het uitwerkingsplan omtrent het 
assortiment aan goederen dat mag worden verkocht. 
Niet wordt ingezien waarom de ontwikkeling van een 
Factory Outlet Centrum op de Spoorallee fatale 
gevolgen heeft, immers het plan op het BAT‐terrein 
betreft een invulling met woningbouw. 

 
 
c. 

Gronden zienswijze 
 
Zoals ten gemeentehuizen bekend, wordt door de 
gevestigde middenstand in Zevenaar zeer gevreesd 
voor de concurrentie van in het plangebied te 
vestigen grootschalige detailhandel. Zoals eveneens 
bekend is op provinciaal en KAN niveau inmiddels 
sprake van ernstige kritiek op deze plannen. Mede 
door de economische crisis zijn op het gebied van 
detailhandel ontwikkelingen in gang gezet die na 
afloop van de crisis geheel of gedeeltelijk verder gaan 
en waardoor de visie op detailhandel in het algemeen 
en volumineuze detailhandel in het bijzonder zoals 
geldend ten tijde van het vaststellen van het 
moederplan in belangrijke mate als achterhaald moet 
worden beschouwd.  
 
Het voortborduren op beleid dat vastgesteld is op 
basis van feiten en omstandigheden die inmiddels in 
relatie tot de uitwerkingsmogelijkheden relevant zijn 
gewijzigd is in strijd met de uitgangspunten van een 
goede ruimtelijke ordening. Een 
uitwerkingsbevoegdheid is immers een instrument 
ten behoeve van flexibiliteit zodat middels inzet 
daarvan rekening kan worden gehouden met 
ontwikkelingen die zich voordoen na het vaststellen 
van het moederplan. De indruk is nu dat uw College 
dit ontwerp in procedure heeft gebracht vanuit de 
gedachte dat de ruimte die het moederplan biedt als 
verworden recht ook maximaal invulling behoeft. 
 

 
 
c. 

 
 
Vanwege het specifieke en onderscheidende concept 
van een Factory Outlet Centrum en de grote 
reikwijdte, is de overlap met de bestaande 
detailhandel in Zevenaar en omliggende regio niet 
groot. In de haalbaarheids‐ en effectanalyse 
leisurepark Spoorallee Zevenaar is uitgebreid 
aangetoond dat de verdringingseffecten in de mode 
en sportbranche in de Stadsregio gemiddeld 1,5 tot 
1,8% bedraagt. Dit zijn geen percentages die de 
bedrijfsvoering onder druk zetten en leiden tot 
leegstand. Daarbij dient bedacht te worden dat naast 
dit bescheiden verdringingseffect, het FOC ook leidt 
tot extra bezoekers en spin‐off. Van deze synergie 
effecten kunnen de winkels en overige 
voorzieningen in Zevenaar en in de regio profiteren. 
Bovendien zijn de gemeente Zevenaar en andere 
gemeenten in de regio hard aan het werk om de 
aantrekkelijkheid van de centrumgebieden te 
verbeteren. 
 
Voor de winkels in de centra in de omgeving van het 
Factory Outlet Centrum, die in hetzelfde 
marktsegment opereren, kunnen de 
verdringingseffecten wat hoger uitvallen. Het gaat 
hier om een beperkt aantal winkels waar de effecten 
kunnen oplopen tot 3 tot 5% in de kledingbranche en 
5 tot 8% in de sportbranche. Ook deze percentages 
hoeven niet direct te leiden tot leegstand. 
Ondernemers hebben de kans om met hun concept 
en assortiment in te spelen op het Factory Outlet 
Centrum. Het marktsegment kan hetzelfde zijn, maar 
het assortiment is anders. Een outlet center biedt 
oudere collecties aan met niet complete maatbogen. 
Indien de winkels in hetzelfde marktsegment zich 
weten te onderscheiden van het aanbod in het 
Factory Outlet Centrum, zullen de 
verdringingseffecten lager uitvallen en kunnen zij 
maximaal profiteren van de spin‐off. Tenslotte kan 
nog opgemerkt worden dat voor winkels buiten de 
mode‐ en sportbranche geen sprake zal zijn van 
verdringingseffecten, maar alleen synergie‐effecten 
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zullen optreden. Dit geldt ook voor andere functies 
als horeca en toeristische voorzieningen als Burgers 
Zoo of het Openluchtmuseum. 
 
Vanwege de geringe verdringingseffecten van een 
FOC is de kans op een toename van de leegstand 
kortom bijzonder klein. Zeker als bedacht wordt dat 
deze effecten voor een belangrijk deel 
gecompenseerd worden door de effecten van de 
spin‐off van het FOC. Ook in de praktijk blijkt dat de 
ontwikkeling van een outlet center niet leidt tot 
leegstand. Zo heeft Ecorys in opdracht van 
tegenstanders van het FOC Bleizo onderzoek verricht 
naar de gevolgen van een FOC op de winkelstructuur 
en leegstand. In haar effectanalyse concludeert 
Ecorys o.a. dat in de gebieden met een FOC geen 
patroon waarneembaar is van afname van het 
winkelaanbod. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een 
aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐
gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling met 
nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat 
komt hiermee niet in het geding als gevolg van dit 
ontwikkelingsplan. 
 
Een globaal uit te werken bestemmingsplan is een 
flexibel instrument. Het besluit over de 
daadwerkelijk invulling kan daarom worden 
doorgeschoven naar het moment waarop de 
invulling bekend is en wanneer de behoefte eraan 
zich concreet manifesteert. Dat moment is nu 
aangebroken. Er ligt een concrete vraag voor vanuit 
de markt. De gemeente Zevenaar acht de uitwerking 
passend binnen de uitwerkingsregels die het 
moederplan stelt. In de uitwerkingsregels is 
vervolgens bepaalt hoe en in welke mate ruimte 
wordt geboden voor de ontwikkeling. Het 
uitwerkingsplan wordt uitgewerkt binnen de 
planperiode van tien jaar en is naar onze mening niet 
in strijd met een goede ruimtelijke ordening.  
 

 
 
d. 

Gronden zienswijze 
 
Samenvattend is appellant mede namens de partijen 
waarvoor zij als gemachtigde optreedt (bijlage 11

15) 
van mening dat het ontwerp plan onaanvaardbare 
gevolgen zal hebben voor de ontwikkeling van 
plannen op de (mede) door appellant aangekochte 
gronden. Mede gezien de mate waarin ook over deze 
plannen bestuurlijk/ambtelijk overleg heeft 
plaatsgevonden voorafgaande aan het sluiten van de 
koopovereenkomsten is voor nader onderzoek 
vatbaar of uw college als orgaan van een 
contracterende partij niet gehouden is rekening te 
houden met ontwikkelingen waarvan de gemeente 
als civiele partij weet dat deze een belangrijke reden 
waren om tot aankoop over te gaan. 
 

 
 
d. 

 
 
Een Factory Outlet Centrum tast de 
voorzieningenstructuur niet aan en de kans op 
leegstand wordt met de komst van een FOC niet 
vergroot. Een Factory Outlet Centrum is grotendeels 
complementair aan het bestaande winkelaanbod en 
trekt het merendeel van de bezoekers van buiten de 
regio. De verdringingseffecten zijn beperkt en 
verspreiden zich over een groot gebied en worden 
voor een belangrijk deel gecompenseerd door 
synergie effecten. 
 
 

 
 

Gronden zienswijze 
 

 
 

 
 

                                                      
15 Als bijlage 11 toegevoegd aan deze zienswijzennota. 
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e.  Doordat bekendmaking van ter inzage legging van het 
ontwerp heeft plaatsgevonden in de voor de 
ontwikkelingssector reguliere vakantieperiode en 
doordat de bekendmaking voor wat betreft de locatie 
van de plangronden niet duidelijk was en anders dan 
aangegeven de achterliggende informatie niet op alle 
aangegeven plaatsen (digitaal) vindbaar bleek is tijd 
nodig voor de inhoudelijke voorbereiding van deze 
zienswijze verloren gegaan en is tijdnood ontstaan 
voor het formuleren van deze zienswijzen binnen de 
termijn. In verband daarmee wordt het recht 
voorbehouden deze zienswijzen nader aan te vullen, 
met name als meer of andere informatie beschikbaar 
blijkt te zijn dan in eerste instantie gevonden. 
 

e.  In de wet is niet opgenomen dat de gemeente 
Zevenaar tijdens de vakantieperiode geen plannen 
ter inzage mag leggen. Tegenwoordig zijn vakanties 
niet zonder meer aan een vaste periode gebonden 
en zijn deze ook nog eens voor diverse sectoren 
verschillend (bouwvak, schoolvakanties). Hiermee 
kan derhalve geen rekening worden gehouden. 
Voldaan is aan de wettelijke vereisten om het 
uitwerkingsplan te publiceren in de Staatscourant en 
de Liemers Lantaren. Direct belanghebbenden zijn 
vooraf geïnformeerd middels een bijeenkomst. 
Daarnaast waren de hoofdlijnen reeds bekend in het 
moederplan.  
 
Niet gevolgd wordt dat de locatie van de 
plangronden niet bekend was. Er is immers maar één 
Spoorallee in Zevenaar en deze is bekend in diverse 
beleidsstukken. Daarnaast staan in de publicatie een 
drietal verwijzingen waar de plangronden terug te 
vinden zijn. Ons is overigens niet bekend dat de 
achterliggende informatie niet op alle aangegeven 
plaatsen (digitaal) vindbaar zijn. De gemeente 
Zevenaar heeft dit op de startdatum gecontroleerd 
en naar aanleiding van deze zienswijze nogmaals. De 
stukken zijn en waren op alle aangegeven plaatsen 
beschikbaar. Nota bene had appellant de gemeente 
Zevenaar op de hoogte kunnen stellen bij 
constatering. Dan had de gemeente Zevenaar de 
stukken alsnog zo spoedig mogelijk toegestuurd.  
 

 
 
f. 

Gronden zienswijze 
 
Appellant verzoekt uw college deze zienswijzen 
ontvankelijk en gegrond te bevinden, de 
planprocedure op basis van het ontwerp 
uitwerkingsplan zoals thans ter inzage ligt niet te 
vervolgen en het ontwerp uitwerkingsplan, rekening 
houdende met actuele ontwikkelingen, geheel te 
herzien en opnieuw in procedure te brengen. 
 

 
 
f. 

 
 
Hiervan is kennis genomen. De gemeente Zevenaar 
is voornemens de procedure van het uitwerkingsplan 
“Spoorallee” voort te zetten. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
32. PSP’92 Arnhem en PSP’92 Nijmegen 
 

 
a. 

 
De Arnhemse en de Nijmeegse afdelingen van de 
Pacifistisch‐Socialistische Partij '92 willen 
gezamenlijk een zienswijze indienen tegen het 
Ontwerp‐uitvoeringsplan Zevenaar Spoorallee. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. 
 

 
b. 

 
Appellant is van mening dat dit uitvoeringsplan niet 
past in de regionale planvorming die de Stadsregio 
Arnhem Nijmegen heeft opgesteld en besloten. De 
gemeente Zevenaar stelt dat zij een vastgesteld 
bestemmingsplan uit 2008 heeft, maar dat 
bevreemdt ons. In het Regionaal Plan, vastgesteld 
door de Stadsregioraad in 2006, staat namelijk op 
pagina 132 de volgende tekst: "Mede door deze 
mobiliteitsaspecten, de centrale ligging en juist de 
grote toename aan bevolking in het gebied tussen 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 
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Waal en Rijn, is in het Regionaal Plan gekozen voor 
een ontwikkeling van Perifere detailhandel in de 
A325‐zone." Het kan ons ontgaan zijn, maar de A325 
is niet de A15. Zevenaar wordt hier niet genoemd. Of 
ligt Zevenaar inmiddels ook aan de A325..? 
 

 
c. 

 
Op pagina 128 van het Regionaal Plan valt te lezen 
dat er ruimte is voor één PDV‐lokatie in de A325‐ 
zone. De PSP'92 is voorstander van de PDV‐lokatie in 
Nijmegen‐Ressen (de zogenoemde Vlek 14) waar 
Hornbach en ‐ de door de gemeente Arnhem bij de 
Rijnhal geplande ‐ Decathlon een plekje zouden 
kunnen krijgen. Uw plannen bij Zevenaar Poort 
zouden deze wens moeilijker maken. Ook om 
die reden steunt appellant uw plan niet. 
 

 
c. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen g tot en 
met s. 

 
d. 

 
Tenslotte roept appellant uw gemeentebestuur op 
om het overleg te blijven voeren met de Colleges in 
Arnhem en Nijmegen, maar ook om in de 
Stadsregioraad en met het Provinciebestuur het 
gesprek open aan te gaan. Appellant spreekt haar 
volle vertrouwen uit in Lokaal Belang‐wethouder Anja 
van Norel‐Hansen. Wethouder Van Norel heeft bij ons 
het imago van een open en toegankelijke bestuurder. 
Appellant weet zeker dat zij dit overleg goed kan 
voeren, zodat uiteindelijk de hele regio er beter uit 
komt. Dat moet ons gezamenlijke doel zijn. Immers, 
het lokale belang is het meest gediend met een sterke
regio! 
 
Appellant bepleit derhalve de uitvoering van het 
Regionaal Plan 2005‐2020 en de intrekking van dit 
ontwerp‐uitvoeringsplan voor wat betreft het Factory 
Outlet Centrum. 
 

 
d. 

 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. 
 

 
e. 

 
Wel staat appellant positief tegenover het Station 
Zevenaar Poort. De PSP'92 is voor openbaar vervoer 
en zij zijn van mening dat een fijnmaziger 
treinennetwerk bijdraagt aan meergebruik van het 
openbaar vervoer. Hier dient wel bij aangetekend te 
worden dat appellant ook een sneltreinverbinding 
tussen Arnhem Centraal en Winterswijk CS wenst, 
omdat een reistijd van meer dan een uur te lang is. 
De Achterhoek en de Liemers moeten beter 
bereikbaar zijn per spoor. 
 

 
e. 

 
De komst van een Factory Outlet Centrum met 
aanvullende voorzieningen voorziet in een regionale 
behoefte en wordt gevestigd nabij de snelweg en 
een toekomstig treinstation waardoor er een 
optimale bereikbaarheid is gegarandeerd. Dit is een 
hele belangrijke voorwaarde voor de vestiging van 
het Factory Outlet Centrum. Deze ontwikkeling is 
ook een logische overgang van bestaande woonwijk 
/ nieuwe woonwijk naar bedrijventerrein en 
snelweg. Kortom, vanuit de gemeente Zevenaar is 
het station gewenst. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
33. INretail 
 

 
a. 

 
Blijkens een van gemeentewege geplaatste publicatie 
in de Staatscourant van 26 juni 2014 ligt van 27 juni 
2014 tot 8 augustus 2014 ter inzage het ontwerp 
uitwerkingsplan "Spoorallee". Daarbij is vermeld dat 
gedurende deze termijn bij u zienswijzen kunnen 
worden ingediend. Van deze mogelijkheid maakt 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen. 
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appellant gebruik mede namens: 
1. Stoer BV/ dhr. M Peuser, te Oosterbeek 
2. VOV (Varsseveldse Ondernemers Vereniging)/ 

mevr. S. Heyink te Varsseveld 
3. OVO (Ondernemersvereniging Oosterbeek)/ dhr. 

G. Vermeulen te Oosterbeek 
4. VVVD (Vereniging Van Vastgoedeigenaren 

Doetinchem)/ mevr. M. Bakker te Doetinchem 
5. De heer H.J.A. Geereking te Doesburg 
6. Winkeliersvereniging Gastvrij Didam/ 

dhr.Woltering Hansen te Didam 
7. D.O.V. (Doesburgse Ondernemers Vereniging), 

voorzitter Roy Kappert te Doesburg 
8. Gilsing herenmode/ dhr. F. Hageman te Didam 
9. Niek Jansen Mode B.V.Didam, mevr. Niek Jansen 

te Didam 
10. Blokker, dhr. A. Mathyssen te Duiven 
11. Lamarique Mode Zevenaar, dhr. F. Ewes te 

Zevenaar 
12. Navis Sport Aalten, dhr J. Navis te Aalten 
13. Federatie Aaltense Middenstad, secretaris dhr. J. 

van Loon te Aalten 
14. ABH‐City Vereniging Winterswijk, voorzitter H.J. 

Tannemaat te Winterswijk 
15. Westerman Mode, mevr. L. Westerman te 

Lichtenvoorde 
 
INretail is de brancheorganisatie voor ondernemers in 
de woon‐, mode‐, schoenen‐ en sportbranche. 
Statutair is INretail in artikel 2, lid 1, gerechtigd tot 
het behartigen van de individuele en collectieve 
belangen van haar leden, een en ander in de ruimste 
zin van het woord. 
 

 
b. 

 
Voornoemd uitwerkingsplan maakt het mogelijk om 
aan de oostkant van Zevenaar (o.a.) een factory 
outlet centrum (FOC) te realiseren van 15.000 m

2 
bedrijfsvloeroppervlak (bvo) oftewel 12.000 m2 
winkelvloeroppervlak (wvo). De winkeliers‐ en 
ondernemersverenigingen en de winkeliers namens 
wie appellant deze zienswijze indient alsook de bij 
onze organisatie aangesloten ondernemers in de 
regio worden door de realisatie van dit plan 
rechtstreeks in hun belangen getroffen. 
 
Tegen het ontwerp uitwerkingsplan Spoorallee maakt 
appellant de volgende bezwaren kenbaar. 
 

 
b. 

 
Hiervan is kennis genomen. 
 
 

 
 
c. 

Juridische bezwaren 
 
Het uitwerkingsplan "Spoorallee" is niet in 
overeenstemming met het daaraan ten grondslag 
liggende bestemmingsplan "Groot Holthuizen en 
Hengelder II" uit 2007 (moederplan). Dit blijkt uit het 
feit dat bestemmingsregels in het uitwerkingsplan op 
essentiële onderdelen duidelijk afwijken van de 
bestemmingsregels in het moederplan. In concreto 
gaat het om het feit dat het uitwerkingsplan ten 
onrechte de ontwikkeling van een FOC beoogt 
mogelijk te maken. 
 

 
 
c. 

 
 
Het Factory Outlet Centrum past binnen de 
uitwerkingsregels zoals die zijn opgenomen in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II” en de “Correctieve herziening Groot Holthuizen 
en Hengelder II” (samen: moederplan).  
 
Door appellant is niet duidelijk gemaakt op welke 
essentiële onderdelen het uitwerkingsplan zou 
afwijken van het moederplan. Het Factory Outlet 
Centrum is een inderdaad een bijzondere vorm van 
detailhandel. In het moederplan wordt geen 
onderscheid gemaakt in soorten detailhandel die 
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toelaatbaar zijn. Een Factory Outlet Centrum past 
dus binnen de uitwerkingsregels. 
 

 
 
 
d. 

Juridische bezwaren – ontoelaatbaarheid van een 
FOC 
 
In artikel 3 lid 1 van de bestemmingsregels in het 
uitwerkingsplan wordt aangegeven dat onder het 
begrip "gemengd" mede begrepen is een FOC (zie 
onder f) van ten hoogste 15.000 m

2 bruto 
vloeroppervlak (bvo). 
 
In het moederplan daarentegen komt een FOC in de 
bestemmingsomschrijving in artikel 12 lid 1 in het 
geheel niet voor. Aldaar staat vermeld dat de voor 
"gemengd ‐ uit te werken" gronden bestemd zijn voor 
(…), detailhandel, waaronder begrepen volumineuze 
detailhandel, (…). Een mogelijke tegenwerping dat de 
in een FOC gebezigde activiteiten als een vorm van 
reguliere detailhandel kunnen worden beschouwd 
gaat niet op. Immers het begrip "FOC" dient evenals 
het begrip "volumineuze detailhandel" als een 
bijzondere vorm van detailhandel te worden 
beschouwd. In het moederplan wordt alleen ruimte 
geboden voor reguliere detailhandel en volumineuze 
detailhandel. Het begrip "FOC" komt daar niet voor, 
niet in begripsomschrijvingen (zie artikel 1) en 
evenmin in de bestemmingsomschrijving (zie artikel 
12 lid 1), terwijl de begrippen "detailhandel" en 
"volumineuze detailhandel" in beide artikelen wel 
worden vermeld.  
 
Opmerkelijk is dan dat in de artikelen 1 en 5 van de 
bestemmingsregels in het uitwerkingsplan naast de 
begrippen "detailhandel" en "volumineuze 
detailhandel" in afwijking van het moederplan het 
begrip "FOC" wordt geïntroduceerd en gedefinieerd. 
Hiermee wordt erkend dat een FOC evenals 
volumineuze detailhandel niet als (reguliere) 
detailhandel kan worden beschouwd. 
 

 
 
 
d. 

 
 
 
Dat het Factory Outlet Centrum niet zou passen 
binnen de uitwerkingsregels van het moederplan, 
wordt niet onderschreven.  
 
In de bestemmingsomschrijving van het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II”, artikel 12 lid 1 staat het volgende: aangewezen 
gronden zijn bestemd voor een station, kantoren, 
maatschappelijke voorzieningen, dienstverlening, 
parkeerterreinen, detailhandel, waaronder begrepen 
volumineuze detailhandel, horecabedrijven, 
leisurevoorzieningen, bedrijven als genoemd in de 
categorieën 1 en 2 van de lijst van bedrijven en 
installaties, die als bijlage bij deze voorschriften is 
gevoegd, met daarbijbehorende gebouwen, andere‐
bouwwerken, geluidwerende voorzieningen, tuinen, 
erven, terreinen, waterhuishoudkundige 
voorzieningen, water, wegen, paden, openbare 
nutsvoorzieningen, groen‐, parkeer‐ en 
speelvoorzieningen en al dan niet gelijkvloerse 
kruisingen met wegen en water, tunnels en bruggen 
inbegrepen. 
 
Een dergelijke beperking van detailhandel zoals in de 
zienswijze wordt gesteld, wordt derhalve niet 
gegeven in de bestemmingsomschrijving. Het woord 
‘waaronder’ geeft aan dat het niet om een 
limitatieve opsomming gaat. 
 

 
 
e. 

Juridische bezwaren – Behoefte‐element genegeerd 
 
In artikel 12 lid 3 onder 2a van het moederplan staat 
vermeld dat het tempo van uitwerken geschiedt met 
inachtneming van de behoefte, met inachtneming 
van de regionale behoefte en het ruimtelijk beleid, 
zoals die voor Zevenaar volgens het Streekplan (dan 
wel een uitwerking daarvan) gelden (…). 
 
Als onderbouwing van de plannen voor een FOC in 
het uitwerkingsplan is door de gemeente bijgevoegd 
het rapport van Goudappel Coffeng onder de titel 
"Haalbaarheid‐ en effectanalyse leisurepark 
Spoorallee Zevenaar". 
 
Opmerkelijk is dat hoewel de titel van dit rapport 
suggereert dat de studie gaat over een leisurepark, 
bijna 90% van de inhoud blijkt te gaan over het FOC 
als één van de onderdelen van het te ontwikkelen 
gebied. De vraag is dan in hoeverre de inhoud van het 
rapport de titel ervan rechtvaardigt. Is er wel sprake 
van de voorgenomen ontwikkeling van een 

 
 
e. 

 
 
Voor wat betreft de argumentatie omtrent de 
regionale behoefte en het beleid, wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 1, onderdelen b tot en met s. 
 
Vervolgens gaat appellant in op het rapport van 
Goudappel Coffeng zoals deze is opgenomen als 
bijlage in het uitwerkingsplan “Spoorallee” en wordt 
gesteld dat hierin voornamelijk wordt ingezoomed 
op het Factory Outlet Centrum. 
 
Ter volledigheid wordt opgemerkt dat er al geruime 
tijd een intentieovereenkomst tussen de gemeente 
Zevenaar en KWP ligt voor een leisureontwikkeling. 
De ontwikkelaar Stable heeft zich bij KWP gemeld 
met het initiatief omtrent het Factory Outlet 
Centrum. Samen hebben de ontwikkelaars het 
voornemen een leisurepark te ontwikkelen op de 
Spoorallee. 
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leisurepark? 
 
Belangrijker is de constatering dat een analyse inzake 
haalbaarheid en effecten een totaal andere studie is 
dan een behoeftenonderzoek zoals vereist in artikel 
12.3.2a van het moederplan. Simpel geformuleerd 
gaat een dergelijk onderzoek om de vraag of er 
behoefte is aan een FOC. De consumentenoptiek is 
hier de invalshoek. 
 
Een analyse inzake de haalbaarheid is van belang voor 
de investeerder en gemeente. In een effectanalyse 
wordt bezien wat de ingeschatte effecten van een 
bepaald initiatief zijn. Kortom, het rapport van 
Goudappel Coffeng voldoet niet aan de voorwaarde 
in het moederplan omtrent de lokale en regionale 
behoefte van het initiatief. Het onderscheid tussen 
enerzijds behoefte en anderzijds haalbaarheid en 
effecten is meer principieel van aard. Daarnaast moet 
worden geconstateerd dat aan het rapport van 
Goudappel Coffeng ook op het inhoudelijke vlak het 
nodige valt aan te merken. 
 

Er is een aanvullend onderzoek gedaan door 
Goudappel Coffeng. Hiermee zijn ook de andere 
functies in beeld gebracht die gevestigd kunnen 
worden op de Spoorallee. Die andere functies zijn 
ook opgenomen in de regels van het uitwerkingsplan 
“Spoorallee”. 
 
Ten slotte, als appellant met haar constatering 
omtrent de inhoud van het rapport van Goudappel 
Coffeng doelt op de second opinion van DTNP, dan 
wordt kortheidshalve verwezen naar de reacties 
hierop door Goudappel Coffeng (bijlage 12 en 13). 

 
 
f. 

Bezwaren tegen de onderbouwing 
 
Naast het principiële bezwaar tegen bedoeld rapport 
gelden diverse inhoudelijke bezwaren. 
1. Als uitgangspunt in de berekeningen wordt 

uitgegaan van de benodigde omzet, te weten  
€ 42 miljoen. Vervolgens wordt bezien waar die 
omzet vandaan zou kunnen komen. Deze 
benodigde omzet geeft opnieuw aan dat hier de 
invalshoek van de investeerder/belegger 
dominant is. 

2. Het is bekend is dat in een FOC doorgaans een 
hogere omzet per m

2 wordt behaald dan 
waarmee Goudappel Coffeng werkt (zie "Factory 
Outlet Center Oost Groningen Haalbaarheid en 
effecten"; DTNP, 2013). Dit betekent dat de 
effecten op het bestaande winkellandschap 
navenant groter zijn.  

3. De berekeningen in hoofdstuk 5 omtrent 
consumentendraagvlak en verzorgingsbereik zijn 
in hoge mate arbitrair. Er is bijvoorbeeld geen 
rekening gehouden met de komst van Decathlon 
in Arnhem zuid. Onduidelijk is in hoeverre is 
meegewogen dat in het verzorgingsbereik tot 90 
minuten reistijd zich vier FOC's bevinden, te 
weten Lelystad, Ochtrup, Roermond en 
Roosendaal (de eerste twee vermelde plaatsen 
liggen relatief dichtbij, namelijk ruim 60 minuten 
rijden). Ook is geen inzicht verschaft wat de 
gevolgen van verkopen via internet, die jaarlijks 
substantieel toenemen, op het functioneren van 
FOC's zijn.  

4. Een feit is dat na de eerste fase van de 
ontwikkeling van een FOC reeds na korte tijd 
wordt getracht tot een aanzienlijke uitbreiding 
over te gaan met als argument dat een FOC pas 
goed kan functioneren bij een oppervlak van 
omstreeks 25.000 m2 bvo of 20.000 m2 wvo. 
Voor een dergelijke uitbreiding zou ook 
onderzoek nodig zijn, maar dat wordt veelal 

 
 
f. 

 
 
Met betrekking tot punt 1 en 2 zoals hiernaast 
verwoord het volgende: 
 
Goudappel Coffeng heeft op basis van 
daadwerkelijke cijfers van het 
outletmanagementteam van ontwikkelaar KWP / 
Stable International een realistische inschatting 
gemaakt van de omzet per vierkante meter en 
bijbehorende omzetclaim op basis van cijfers uit de 
praktijk. De gehanteerde € 3.500 per vierkante 
meter wvo betreft een gemiddelde voor twee 
Nederlandse FOC’s. Roermond is vanwege het 
overgrote aandeel van Duitse bestedingen in de 
totaal omzet van de outlet niet meegenomen. 
Overigens heeft Goudappel Coffeng ten onrechte in 
haar rapport het woord ‘benodigde’ in relatie met 
omzet gebruikt. Een FOC met een lagere omzet dan 
€ 3.500 per vierkante meter wvo kan prima 
functioneren, zoals Batavia Stad en Rosada sinds de 
opening inmiddels hebben bewezen. Beide kennen 
nauwelijks leegstand en wensen nog (verder) uit te 
breiden. In Rosada is reeds begonnen met de 
uitbreiding. In het slechtste scenario is het mogelijk 
om met een aanzienlijk lagere omzet desondanks 
een FOC met toekomstperspectief te exploiteren. 
 
De genoemde omzet per vierkante meter wvo door 
DTNP voor de Factory Outlet Centra zijn gebaseerd 
op indicatieve berekeningen. DTNP geeft terecht aan 
dat er weinig openbare en/of controleerbare 
bronnen beschikbaar zijn. Zowel KWP / Stable als 
Goudappel Coffeng beschikt echter wel over de 
juiste bronnen, omdat KWP / Stable vanuit haar 
managementrol over de juiste omzetcijfers beschikt 
van Rosada en Batavia Stad. Immers, de huurder is 
contractueel verplicht de omzetcijfers 
dagelijks/wekelijks aan het management kenbaar te 
maken en aan het einde van het jaar een 
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gemakshalve vergeten. Een vorm van 
salamitactiek. 

5. De berekende omzeteffecten van de beoogde 
FOC in de reistijdzone van 30 minuten zijn 
waarschijnlijk aanzienlijk groter dan de 
berekende 0,7 tot 0,9 % (zie blz. 22). In 
Roermond en Lelystad liggen deze cijfers op 
meer dan het dubbele (zie blz. 23). 

6. De effecten is de kledingen sportbranche in de 
reistijdzone tot 30 minuten zijn volgens het 
rapport aanzienlijk (3‐5% respectievelijk 5‐8%, 
blz. 28), maar zullen zeer waarschijnlijk veel 
groter zijn. Hiervoor is er reeds op gewezen dat 
de door Goudappel Coffeng gehanteerde cijfers 
aan de te lage kant zijn. Dit klemt te meer daar 
de kledingen sportbranche moet worden 
beschouwd als de ruggengraat van 
centrumwinkelgebieden. 

7. Uit het voorgaande volgt dat bij substantiële 
omzetderving in deze branches toename van de 
leegstand onvermijdelijk is. 
Centrumwinkelgebieden zullen daardoor sterk 
aan aantrekkelijkheid inboeten, wat een verder 
neergaande spiraal in werking zet. 

8. Deze neergaande spiraal zal nog worden 
versterkt door de vervaging van het concept, 
waardoor een FOC zich steeds minder 
onderscheidt van reguliere winkelgebieden. De 
oorzaak daarvan is dat er sprake is van 
vastgoedgedreven plannen, waarbij de 
omzetontwikkeling prevaleert (zie "Bijzondere 
winkelgebiedconcepten in het veranderende 
winkellandschap"; DHV, 2012, blz. 9, 13, 15). 

9. Het argument van synergie is vergezocht en 
waarschijnlijk gehanteerd om de negatieve 
effecten op de winkelstructuur minder erg te 
laten lijken. Dat 15% van de bezoekers van het 
FOC een combinatiebezoek zal brengen aan een 
winkelgebied in de omgeving is gelet op de 
kwaliteit van deze gebieden en slechte 
bereikbaarheid vanuit het FOC eerder een wens 
dan een te verwachten feit (zie ook pagina 6). 

10. De conclusie kan geen andere zijn dan dat het 
rapport van Goudappel Coffeng niet kan worden 
aanvaard als onderbouwing van de plannen voor 
het FOC (verkeerde benaderingswijze, zeer 
aanvechtbare cijfers en gezochte conclusies). 

 

accountantsverklaring af te geven. 
 
De cijfers van DTNP zijn eigen schattingen en komen 
niet overeen met de werkelijkheid en vormen 
gemiddeld een overschatting. Daarbij gaat het dan 
ook nog om ‘schattingen’ die gedaan zijn voor enkele 
centra die al meer dan 10 jaar operationeel zijn en 
hogere omzetten halen dan de eerste jaren van een 
FOC dat start. Kortom, vanuit de reële cijfers die 
bekend zijn bij KWP / Stable en Goudappel Coffeng, 
kan dan ook terecht worden uitgegaan van een 
omzet van € 3.500 per vierkante meter wvo als 
absolute bovenkant van de omzetgrens. 
 
Met betrekking tot punt 3, 5 en 6 zoals hiernaast 
verwoord het volgende: 
 
DTNP suggereert dat het inmiddels een bekend 
patroon van planontwikkelaars is om zeer grote 
verzorgingsgebieden naar zich toe te trekken. Deze 
suggestieve opmerking klopt niet. Zowel Goudappel 
Coffeng als ontwikkelaar KWP / Stable heeft de 
beschikking over de daadwerkelijke cijfers van de 
consumentenherkomst van de centra in Batavia Stad 
en Roosendaal. Aanvullend heeft Goudappel Coffeng 
een jarenlange monitorenreeks van de effecten van 
Batavia Stad op consumentengedrag in Lelystad 
onderzocht en heeft Goudappel Coffeng de 
beschikking over data van diverse FOC’s in Duitsland. 
Uit al deze onderzoeken blijkt dat de bezoekers uit 
deze grote verzorgingsgebieden komen en bereid 
zijn om dergelijke afstanden te rijden. Dit komt 
onder andere doordat een bezoek aan een FOC 
wordt gedaan als ‘dagje uit’ en ook vaak wordt 
gecombineerd met bezoeken aan andere 
winkelcentra of leisureactiviteiten in de omgeving.  
Bovendien blijkt dat de Duitse consument zeer merk‐ 
en prijsbewust is en bereid is grotere afstanden en 
reistijden af te leggen voor een winkelbezoek. 
Gezien de belangrijke rol van de Duitse consument in 
het verzorgingsgebied rondom Zevenaar is dit uiterst 
relevant. Daarbij komt dat de A12 een belangrijke 
route vanuit Duitsland naar Nederland is. Veel 
Duitsers die naar de Nederlandse kust gaan, rijden 
via de A12. Omgekeerd gaan Nederlanders die op 
vakantie gaan naar Duitsland, Oostenrijk of Italië, 
ook veel via de A12. Herkomstonderzoek in het FOC 
Wertheim gelegen aan de A2, 90 kilometer ten 
oosten van Frankfurt, maakt duidelijk wat het belang 
is van de ligging aan de snelweg die veel gebruikt 
wordt voor toeristisch en recreatief verkeer.  
Naast het gebruik van dit bronmateriaal heeft 
Goudappel Coffeng een zeer gedegen afweging 
gemaakt van de te behalen marktaandelen uit de 
reistijdzones. Hiervoor zijn de volgende aspecten 
afgewogen: 
‐ Aantal inwoners per reistijdzone. 
‐ Bevolkingskenmerken per reistijdzone, zoals 

leeftijd en besteedbaar inkomen. 
‐ Concurrerend aanbod per reistijdzone in de 

betreffende branches.  
‐ Ligging van andere FOC’s per reistijdzone. DTNP 

heeft op kaart 1 de zones ingedeeld vanaf elke 
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FOC. Goudappel Coffeng heeft een vergelijkbare 
analyse uitgevoerd om een realistische 
inschatting te maken van het marktaandeel per 
reistijdzone. 

‐ Ligging aan de A12 met veel Duits‐Nederlands 
recreatief verkeer. 

 
Goudappel Coffeng heeft een realistische inschatting 
gemaakt van het aantal inwoners per reistijdzone dat 
het FOC in Zevenaar zal gaan bezoeken.  
 
Met betrekking tot punt 4 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Indien er naast de huidige beoogde 
detailhandelsontwikkeling op de Spoorallee een 
uitbreiding wordt beoogt, dan volgt er opnieuw een 
zorgvuldige afweging  door het college. Hierover kan 
op dit moment geen uitspraak worden gedaan. 
 
Met betrekking tot punt 7 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Goudappel Coffeng en DTNP zijn het erover eens dat 
winkelgebieden dichter bij het Factory Outlet 
Centrum qua omzetverschuiving in winkels een meer 
dan gemiddeld effect ondervinden. Goudappel 
Coffeng benadrukt echter dat het gemiddelde effect 
op een laag niveau ligt. Volledigheidshalve wordt ook 
verwezen naar bijlage 12 en 13 bij deze 
zienswijzennota. 
 
Met betrekking tot punt 8 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het Factory Outlet 
Centrum moet mede vanuit het oogpunt van een 
effectief ruimtegebruik, complementair zijn aan de 
bestaande detailhandel in de regio om vestiging 
buiten de bestaande winkelcentra aanvaardbaar te 
maken. Juist vanwege de voorgenomen opzet van 
het Factory Outlet Centrum, is aangetoond dat het 
niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden. 
 
In de toelichting van het uitwerkingsplan zijn 
beperkingen opgenomen omtrent de branchering. 
De voorgestelde verdeling is als volgt: 
‐ 55‐65% mode 
‐ 10‐15% sport 
‐ 10‐15% schoenen 
‐ 5‐10% home 
‐ 5% overig outlet assortiment 

 
Conform het voorstel in hoofdstuk 5 van deze 
zienswijzennota wordt de branchering vastgelegd in 
de regels. Dit biedt meer rechtszekerheid. Bij verdere 
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uitwerking van de overeenkomst met de 
ontwikkelaar, zal worden opgenomen hoe de 
gemeente de branchering gaat monitoren. Dit wordt 
in een privaatrechtelijke overeenkomst geregeld. Het 
voornemen is om een brancheadviescommissie op te 
richten waarin ook ondernemers van het centrum 
betrokken worden. Zij kunnen daarmee invloed 
uitoefenen op de afspraken omtrent branchering. 
 
Op deze manier denkt de gemeente Zevenaar te 
voorkomen dat ongewenste ontwikkelingen 
plaatsvinden die mogelijk kunnen leiden tot 
ontwrichting van de bestaande 
detailhandelsstructuur in het centrum van Zevenaar. 
De gemeente Zevenaar is nu grondeigenaar en heeft 
de intentie om bovengenoemde punten 
daadwerkelijk in de overeenkomst op te nemen. De 
ontwikkelaar is hier ook van op de hoogte en heeft 
soortgelijke afspraken gemaakt met de gemeente 
Lelystad (Bataviastad). 
 
Als uit de monitoring of naar aanleiding van klachten 
blijkt dat er in strijd met het uitwerkingsplan wordt 
gehandeld, dan kan hiertegen handhavend worden 
opgetreden.  
 
Met betrekking tot punt 9 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Vanwege het specifieke en onderscheidende concept 
van een Factory Outlet Centrum en de grote 
reikwijdte, is de overlap met de bestaande 
detailhandel in Zevenaar en de omliggende regio niet 
groot. In de haalbaarheids‐ en effectanalyse 
leisurepark Spoorallee Zevenaar is uitgebreid 
aangetoond dat de verdringingseffecten in de mode 
en sportbranche in de Stadsregio gemiddeld 1,5 tot 
1,8% bedraagt. Dit zijn geen percentages die de 
bedrijfsvoering onder druk zetten en leiden tot 
leegstand. Daarbij dient bedacht te worden dat naast 
dit bescheiden verdringingseffect, het Factory Outlet 
Centrum ook leidt tot extra bezoekers en spin‐off.  
 
Van deze synergie effecten kunnen de winkels en 
overige voorzieningen in Zevenaar en in de regio 
profiteren. Bovendien zijn de gemeente Zevenaar en 
andere gemeenten in de regio hard aan het werk om 
de aantrekkelijkheid van de centrumgebieden te 
verbeteren. 
 
Voor de winkels in de centra in de omgeving van het 
Factory Outlet Centrum die in hetzelfde 
marktsegment opereren, kunnen de 
verdringingseffecten wat hoger uitvallen. Het gaat 
hier om een beperkt aantal winkels waar de effecten 
kunnen oplopen tot 3 tot 5% in de kledingbranche en 
5 tot 8% in de sportbranche. Ook deze percentages 
hoeven niet direct te leiden tot leegstand.  
 
Met betrekking tot punt 10 zoals hiernaast verwoord 
het volgende: 
 
Dit wordt niet onderschreven. 
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g. 

Actueel provinciaal/regionaal beleid relevant 
 
In artikel 12.3.2 sub a van het moederplan wordt 
bepaald dat het tempo van uitwerken dient te 
geschieden met inachtneming van de behoefte 
(lokaal, regionaal/provinciaal). Dit betekent dat op 
het moment dat de onderbouwing van de behoefte 
wordt aangeleverd (het rapport van Goudappel 
Coffeng kan niet als zodanig worden beschouwd, zie 
hiervoor A, sub 2) het initiatief dient te worden 
getoetst aan het op dat moment geldende beleid. 
Regionaal is dat momenteel Regionaal Programma 
Detailhandel (2013) en provinciaal Omgevingsvisie 
(2014). Welk beleid er op gemeentelijk niveau 
aanwezig is, is onbekend. Waarschijnlijk is een 
dergelijke beleidsvisie niet aanwezig. 
 

 
 
g. 

 
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 1, onderdelen  
g tot en met j. 
 

 
h. 

 
Op grond van de bezwaren zoals hiervoor 
geformuleerd verzoekt appellant u hierbij uit het 
uitwerkingsplan die onderdelen die betrekking 
hebben op het FOC te verwijderen c.q. het hele 
plan terug te nemen. 
 
Volledigheidshalve vermeldt appellant nog dat zij een 
kopie van deze brief hebben gezonden aan 
Gedeputeerde Staten van Gelderland. Daarbij heeft 
appellant tevens verzocht alles wat mogelijk is 
te doen om een FOC nabij Zevenaar te voorkomen. 
 

 
h. 

 
Hiervan is kennis genomen. De gemeente Zevenaar 
is voornemens de procedure van het uitwerkingsplan 
“Spoorallee” voort te zetten. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
 

 
34. Lexence advocaten en notarissen, A. Kamphuis, namens: Albert Heijn B.V. en Ahold Europe Real Estate & 

Construction B.V. 
 

 
a. 

 
Appellant verzet zich tegen het Ontwerpplan, met 
name voor zover het gaat om de voorziene 
detailhandellocaties en meer specifiek de 
supermarkt.  
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de inhoud van 
zienswijze 7, onderdelen a t/m ee. 
 

 
a. 

 
Hiervan is kennis genomen.  
 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 7, onderdelen  
a tot en met ee. 
 
 

 
Conclusie: De zienswijze is ongegrond.  
 

 
35. AOZ 
 

 
a. 

 
Appellant maakt momenteel bezwaar tegen elke 
verruiming van het toestaan van detailhandel 
buiten het huidige centrum, in deze, nog steeds, 
economisch roerige tijden zouden we al onze 
inspanningen rond detailhandel moeten richten op 
het behouden en versterken van ons mooie centrum. 
Detailhandel is al lang geen groeimarkt meer maar 
een verdringingsmarkt; ontwikkelingen op de ene 
plek hebben direct effect op ontwikkelingen 

 
a. 

 
Voor zowel de gemeente Zevenaar als voor KWP / 
Stable geldt dat wij er belang bij hebben dat het FOC 
zich in opzet en assortiment voldoende zal 
onderscheiden van de bestaande detailhandel in de 
regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame 
ontwrichting van de regionale detailhandelstructuur 
dient te worden voorkomen en het Factory Outlet 
Centrum moet mede vanuit het oogpunt van een 
effectief ruimtegebruik, complementair zijn aan de 
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op een andere plek. 
 

bestaande detailhandel in de regio om vestiging 
buiten de bestaande winkelcentra aanvaardbaar te 
maken. Juist vanwege de voorgenomen opzet van 
het Factory Outlet Centrum, is aangetoond dat het 
niet tot een duurzame ontwrichting van de 
bestaande detailhandelstructuur zal leiden.  

 
b. 

 
Naast onze eigen zienswijze sluit het AOZ zich 
inhoudelijk aan bij de zienswijze zoals 
deze door belangenorganisatie Inretail is ingediend 
en onderschrijft deze dan ook. 
 

 
b. 

 
Kortheidshalve wordt verwezen naar de 
beantwoording van zienswijze 33, onderdelen a t/m 
h. 

 
c. 

 
Appellant maakt als belangenorganisatie van alle 
ondernemers in het Zevenaarse centrum, naast het 
bovenstaande, ook tegen het ontwerp 
uitwerkingsplan Spoorallee de volgende bezwaren 
kenbaar. 
 

 
c. 

 
Hiervan is kennis genomen. 

 
d. 

 
Ook appellant verwacht dat de negatieve omzet 
effecten op het centrum groter zullen zijn dan het 
rapport van door Goudappel Coffeng aangeeft. De 
cijfers die appellant heeft ontvangen, geven niet een 
duidelijk beeld voor de specifieke Zevenaarse situatie, 
maar een algemeen beeld voor de hele regio. Te 
verwachten is dat het negatieve effect het grootst zal 
zijn bij de centra die het dichtst bij het FOC liggen. 
 

 
d. 

 
Goudappel Coffeng en DTNP zijn het erover eens dat 
winkelgebieden dichter bij het Factory Outlet 
Centrum qua omzetverschuiving in winkels een meer 
dan gemiddeld effect ondervinden. Goudappel 
Coffeng benadrukt echter dat het gemiddelde effect 
op een laag niveau ligt. Volledigheidshalve wordt ook 
verwezen naar bijlage 12 en 13 bij deze 
zienswijzennota. 

 
e. 

 
Appellant gelooft niet in een positieve synergie van 
bezoekers aan het FOC en het centrum van Zevenaar. 
Positieve synergie is er alleen als het FOC tegen een 
centrum aanligt, bijvoorbeeld zoals dit in Roermond 
het geval is. 
 

 
e. 

 
Vanwege het specifieke en onderscheidende concept 
van een Factory Outlet Centrum en de grote 
reikwijdte, is de overlap met de bestaande 
detailhandel in Zevenaar en de omliggende regio niet 
groot. In de haalbaarheids‐ en effectanalyse 
leisurepark Spoorallee Zevenaar is uitgebreid 
aangetoond dat de verdringingseffecten in de mode 
en sportbranche in de Stadsregio gemiddeld 1,5 tot 
1,8% bedraagt. Dit zijn geen percentages die de 
bedrijfsvoering onder druk zetten en leiden tot 
leegstand. Daarbij dient bedacht te worden dat naast 
dit bescheiden verdringingseffect, het Factory Outlet 
Centrum ook leidt tot extra bezoekers en spin‐off.  
 
Van deze synergie effecten kunnen de winkels en 
overige voorzieningen in Zevenaar en in de regio 
profiteren. Bovendien zijn de gemeente Zevenaar en 
andere gemeenten in de regio hard aan het werk om 
de aantrekkelijkheid van de centrumgebieden te 
verbeteren. 
 
Voor de winkels in de centra in de omgeving van het 
Factory Outlet Centrum die in hetzelfde 
marktsegment opereren, kunnen de 
verdringingseffecten wat hoger uitvallen. Het gaat 
hier om een beperkt aantal winkels waar de effecten 
kunnen oplopen tot 3 tot 5% in de kledingbranche en 
5 tot 8% in de sportbranche. Ook deze percentages 
hoeven niet direct te leiden tot leegstand.  
 

 
f. 

 
Zoals reeds hierboven genoemd, vindt appellant dat 

 
f. 

 
De gemeente Zevenaar heeft een belangenafweging 
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alle ontwikkelingen in de detailhandel zich zouden 
moeten richten op behoud en versterken van het 
huidig centrum. Waarom geen FOC vestigen in de 
huidige leegstaande panden in het centrum of 
meenemen als mogelijke optie voor de 
ontwikkelingen van het gemeentehuis op het 
Raadhuisplein. 
 

gemaakt voor het wel of niet meewerken aan de 
voorliggende vraag voor het Factory Outlet Centrum. 
Er ligt dan ook al een geruime tijd een 
intentieovereenkomst voor een dergelijk initiatief. 
Een andere overweging is dat er een 
bestemmingsplan (moederplan) ligt. Hierin is een 
uitwerkingsplicht opgenomen, op grond waarvan 
deze vorm van detailhandel mogelijk kan worden 
gemaakt. De specifieke marktvraag voor het Factory 
Outlet Centrum past binnen de uitwerkingsregels 
van het moederplan. De kracht van het outlet 
centrum is dat het een concept is met een bepaalde 
grootte en goede bereikbaarheid. Mede om deze 
redenen zijn andere locaties volgens de gemeente 
Zevenaar niet geschikt. 
 

 
g. 

 
Het huidige college heeft in duidelijke bewoordingen 
laten weten het belang van het Zevenaars centrum in 
te zien. "Behoud van de economische vitaliteit en 
aantrekkelijkheid van het centrum heeft de 
aankomende vier jaar nadrukkelijke aandacht". 
Gezien de bezwaren van appellant tegen de 
ontwikkelingen op Spoorallee, vindt appellant het 
lastig deze ontwikkelingen te rijmen met belang dat 
het huidige college hecht aan het Zevenaarse 
centrum. Niet in de laatste plaats omdat appellant als 
AOZ en gemeente gezamenlijk bezig zijn met de 
ontwikkeling van een nieuwe centrumvisie. 
 

 
g. 

 
De gemeente Zevenaar is van mening dat naast een 
levendig, attractief en economisch vitaal centrum de 
Spoorallee ontwikkeld kan worden. Om te komen tot 
een goede afstemming tussen beide gebieden is in 
de opgavennotitie voor de nieuwe Centrumvisie, de 
afstemming tussen de Spoorallee en het centrum als 
belangrijke opgave opgenomen. 
 

 
h. 

 
Praktische bezwaren: 
 Wie bepaalt de branchering voor vestiging in het 

FOC? 
 Wat en wie bepaalt hoe oud een collectie moet 

zijn voordat deze in het FOC verkocht mag 
worden? Momenteel hanteert men een termijn 
van 3 maanden, ons inziens is dit veel te kort. 

 Hoe gaan gemaakte afspraken gecontroleerd 
worden? 

 Zijn de genoemde aantal vierkante meters in de 
toekomst nog uitbreidbaar? 

 

 
h. 

 
In de toelichting van het uitwerkingsplan zijn 
beperkingen opgenomen omtrent de branchering. 
De voorgestelde verdeling is als volgt: 
‐ 55‐65% mode 
‐ 10‐15% sport 
‐ 10‐15% schoenen 
‐ 5‐10% home  
‐ 5% overig outlet assortiment 
 
Conform het voorstel in hoofdstuk 5 van deze 
zienswijzennota wordt de branchering vastgelegd in 
de regels. Dit biedt meer rechtszekerheid. Bij verdere 
uitwerking van de overeenkomst met de 
ontwikkelaar, zal worden opgenomen hoe de 
gemeente de branchering gaat monitoren. Dit wordt 
in een privaatrechtelijke overeenkomst geregeld. Het 
voornemen is om een brancheadviescommissie op te 
richten waarin ook ondernemers van het centrum 
betrokken worden. Zij kunnen daarmee invloed 
uitoefenen op de afspraken omtrent branchering. 
 
Op deze manier denkt de gemeente Zevenaar te 
voorkomen dat ongewenste ontwikkelingen 
plaatsvinden die mogelijk kunnen leiden tot 
ontwrichting van de bestaande 
detailhandelsstructuur in het centrum van Zevenaar. 
De gemeente Zevenaar is nu grondeigenaar en heeft 
de intentie om bovengenoemde punten 
daadwerkelijk in de overeenkomst op te nemen. De 
ontwikkelaar is hier ook van op de hoogte en heeft 
soortgelijke afspraken gemaakt met de gemeente 
Lelystad (Bataviastad). 
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Als uit de monitoring of naar aanleiding van klachten 
blijkt dat er in strijd met het uitwerkingsplan wordt 
gehandeld, dan kan hiertegen handhavend worden 
opgetreden.  
 
Het nu voorliggende uitwerkingsplan voorziet in een 
Factory Outlet Centrum van 15.000 m

2. Een 
onderzoek of een toelichting op een eventuele 
uitbreiding is derhalve op dit moment niet van 
toepassing.  
 

 
i. 

 
Op grond van de bezwaren zoals hierboven 
geformuleerd verzoekt appellant u hierbij die 
onderdelen die betrekking hebben op het FOC, te 
verwijderen uit het uitwerkingsplan. Tevens vraagt 
appellant u duidelijk aan te geven of u als College, of 
Raad, enige detailhandelsontwikkeling op Spoorallee 
in de toekomt nog wenselijk acht. 
 

 
i. 

 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. Het Factory Outlet Centrum past binnen de 
uitwerkingsregels zoals die zijn opgenomen in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder 
II” en de “Correctieve herziening Groot Holthuizen 
en Hengelder II” (samen: moederplan).  
 
Ontwikkelingen van detailhandel zijn afhankelijk van 
ontwikkelingen op de markt. Hieraan kan 
medewerking worden verleend, mits passend in het 
uitwerkingsplan. Indien er naast de huidige beoogde 
detailhandelsontwikkeling op de Spoorallee een 
uitbreiding wordt beoogt, dan volgt er opnieuw een 
zorgvuldige afweging  door het college. Hierover kan 
op dit moment geen uitspraak worden gedaan. 
 

 
j. 

 
Appellant vertrouwt erop dat u het uitwerkingsplan 
conform bovenstaande zult wijzigen. Appellant is 
graag bereid haar standpunten nader toe te lichten. 
Appellant ziet uw reactie dan ook graag tegemoet. 
 

 
j. 

 
Met betrekking tot communicatie wordt 
kortheidshalve verwezen naar de beantwoording van 
zienswijze 5, onderdeel h. 
 
De gemeente Zevenaar is voornemens de procedure 
van het uitwerkingsplan “Spoorallee” voort te 
zetten. 
 

 
Conclusie: De zienswijze is deels gegrond.  
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5.  PLANAANPASSINGEN, AMBTSHALVE WIJZIGINGEN EN OVERWEGINGEN 

 
Er is een aantal aanpassingen / wijzigingen. Deze zijn als volgt: 

Toelichting 

‐ Pagina 13, eerste alinea, zin toevoegen achter ‘… Bijlage 2 Haalbaarheids‐ en effectanalyse)“: 
Naar aanleiding van de zienswijzen is nader onderzoek gedaan door Goudappel Coffeng m.b.t. 
regionale behoefte en leegstand. Dit is toegevoegd als bijlage 3 aan deze toelichting. 
 

‐ Toevoegen aan conclusie van paragraaf 3.3.2: Geconcludeerd wordt dat de geplande 
ontwikkeling onder het overgangsrecht van de Ruimtelijke Verordening Gelderland valt en moet 
als een bestaand recht worden aangemerkt. 

 
‐ Toevoegen afweging en motivering Omgevingsvisie en Omgevingsverordening aan paragraaf 3.3 

Provinciaal Beleid, de Omgevingsvisie en –verordening wordt paragraaf 3.3.3. De paragraaf 
Ruimtelijke Verordening Gelderland kan blijven staan, omdat deze wel geldend was gedurende de 
ter inzage legging van het uitwerkingsplan. 

 
Omgevingsvisie en –verordening 
Op 17 oktober 2014 zijn de Provinciale Omgevingsvisie en de bijbehorende verordening in 
werking getreden. Het nieuwe Omgevingsbeleid vervangt de Structuurvisie (Streekplan 2005) en 
de Ruimtelijke Verordening Gelderland (RVG).  Onder het kopje ‘Omgevingsverordening provincie 
Gelderland’ is het oude beleid (RVG) beschreven. De verstedelijkingsbepalingen (oude artikel 2.2) 
zijn niet meer opgenomen in de nieuwe verordening. Zoals in de visie ook is beschreven is voor 
de Provincie Gelderland uitgangspunt (instrument) de Rijksladder voor duurzame verstedelijking.  

 
Ladder voor duurzame verstedelijking 
Onder het kopje Omgevingsvisie in de toelichting is de Gelderse ladder beargumenteerd. In feite 
zijn dit de drie treden van de Rijksladder voor duurzame verstedelijking artikel 3.1.6 tweede lid 
van het Bro. Deze ladder is reeds doorlopen in paragraaf 3.2.1 (onder Rijksbeleid). De Gelderse 
ladder voor duurzaam ruimtegebruik is een uitbreiding op de rijksladder en staat alleen in de visie 
vermeld (niet in de verordening). Juridisch gezien is alleen de rijksladder verplicht. De Gelderse 
ladder moet deels nog worden uitgewerkt en is daarbij meer een gespreksinstrument waarbij 
meer aandacht wordt gevraagd voor de bestaande bebouwing.  
 
Conclusie 
Geconcludeerd wordt dat de geplande ontwikkeling onder het overgangsrecht valt van de 
Omgevingsvisie en ‐verordening en moet als een bestaand recht worden aangemerkt.   

 
‐ Toevoegen afweging en motivering Regionaal Programma Detailhandel aan paragraaf 3.4 

Regionaal Beleid, het Regionaal Plan Stadsregio Arnhem‐Nijmegen 2005‐2020 wordt dan 
paragraaf 3.4.1 en Regionaal Programma Detailhandel wordt paragraaf 3.4.2. 

 
3.4.2 Regionaal Programma Detailhandel 
Op 24 oktober 2013 is door de Stadsregio het Regionaal Programma Detailhandel vastgesteld  
(hierna: het RPD). Het hoofddoel van het RPD is het in onderlinge samenwerking tussen de tot de 
stadsregio behorende gemeenten creëren en in stand houden van een evenwichtige en 
duurzame regionale detailhandelsstructuur met een zo compleet mogelijk voorzieningenpakket 
voor de consument en perspectief voor ondernemers/marktpartijen zodat zij kunnen en willen 
investeren. 
 
Het RPD bevat daarnaast onder meer de volgende subdoelstellingen: 

 complementair aan centra om leegloop tegen te gaan; 

 aandacht voor kwantiteit om overaanbod te voorkomen; 

 inzetten op clustering om verdere versnippering te voorkomen; 

 concentratie in het middengebied (tussen Arnhem en Nijmegen) om mobiliteit te beperken. 
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Conclusie 
Ten aanzien van het provinciale/regionale beleid stelt de gemeente Zevenaar voorop dat zij bij de 
vaststelling van een bestemmingsplan niet aan het provinciaal/regionaal beleid gebonden is, 
maar daarmee slechts rekening dient te houden, in die zin dat dit beleid in de belangenafweging 
dient te worden betrokken. Een belangenafweging gaat altijd vooraf aan de definitieve keuze om 
wel of geen medewerking te verlenen aan een verzoek. Indien naar aanleiding van de 
belangenafweging blijkt dat een initiatief niet haalbaar is, dan kan dit op tijd geconstateerd 
worden.  Aan de hand van diverse beleidsstukken, relevante feiten en belangen van diverse 
partijen worden alle belangen afgewogen.  
 
Detailhandel, alsmede de overige functies (onder andere leisure en horeca) zijn reeds in het 
bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder II” mogelijk gemaakt en dienen derhalve in 
beginsel als aanvaardbaar te worden geacht. Slechts onder bijzondere omstandigheden kan 
daarvan worden afgeweken. Dergelijke omstandigheden zijn in dit geval niet aan de orde. Voor 
zowel de gemeente Zevenaar als voor de initiatiefnemer geldt dat wij er allen belang bij hebben 
dat het FOC zich in opzet en assortiment voldoende zal onderscheiden van de bestaande 
detailhandel in de regio. Het dient ook het algemeen belang: duurzame ontwrichting van de 
regionale detailhandelstructuur dient te worden voorkomen en het FOC moet mede vanuit het 
oogpunt van een effectief ruimtegebruik, complementair zijn aan de bestaande detailhandel in 
de regio om vestiging buiten de bestaande winkelcentra aanvaardbaar te maken. Juist vanwege 
de voorgenomen opzet van het FOC, is aangetoond dat het niet tot een duurzame ontwrichting 
van de bestaande detailhandelstructuur zal leiden.  
 
De kans op leegstand als gevolg van de ontwikkelingen is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan, dan zal dit niet leiden tot een aantasting van de voorzieningenstructuur. 
Leegkomende panden in de centrumgebieden (A‐gebied) zijn aantrekkelijk voor een herinvulling 
met nieuwe functies. Het woon‐, werk‐, en leefklimaat komt hiermee niet in het geding als gevolg 
van dit plan. Het blijkt dat het publiek dat naar het outletcenter komt, een ander publiek is dan 
degenen die winkelen in het centrum. Die laatste categorie gaat voornamelijk om de dagelijkse 
boodschappen. Er komen ongetwijfeld ook dagjesmensen naar het centrum, wat kansen biedt 
voor de plaatselijke horeca. 
 
Op regionaal niveau is het Regionaal Programma Detailhandel (RPD) op 24 oktober 2013 
aangenomen met 28 stemmen voor en 15 stemmen tegen. Volledigheidshalve wordt opgemerkt 
dat de gemeente Zevenaar tegen het RPD heeft gestemd. Het uitwerkingsplan is in 
overeenstemming met de uitgangspunten en uitwerkingsregels van het bestemmingsplan “Groot 
Holthuizen en Hengelder II”, op grond waarvan de detailhandelsfunctie in beginsel als 
aanvaardbaar moet worden geacht. Het in 2013 vastgestelde RPD doet daar niet aan af.  

 
‐ Nieuwe bijlage: het nader onderzoek door Goudappel Coffeng m.b.t. regionale behoefte en 

leegstand wordt als bijlage toegevoegd aan de toelichting na bijlage 2 (Haalbaarheids‐ en 
effectanalyse). Overige bijlagen moeten dus opnieuw genummerd worden. 

 
Regels 
‐ De begrippenlijst wordt aangepast: 
 

Toevoegen: 1.32 leisure 
grootschalige commerciële en niet‐commerciële (combinaties van) voorzieningen in de sectoren 
sport & recreatie, automotive, kinderspeelhal, cultuur, wellness, uitgaan/entertainment en 
attracties; 
 
Toevoegen: 1.46 winkelvloeroppervlakte (wvo) 
de (inpandige) voor het publiek zichtbare en toegankelijke vloeroppervlakte van de winkel (zoals: 
de etalage, vitrine, toonbank‐ en kassaruimte). Hieronder is niet inbegrepen de uitsluitend voor 
het personeel bedoelde ruimten en de ruimten die betrekking hebben op bedrijfskantoor, 
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portiek, ambacht, reparatie, opslag, magazijn, sanitair en distributieruimten ten behoeve van de 
verwerking van bestellingen. 

 
‐ De bestemmingsomschrijving van Artikel 3 Gemengd wordt als volgt aangepast: 
 

Bestemmingsomschrijving 
De voor “Gemengd” aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. een factory outlet, oftewel een gespecialiseerd en hoogwaardig centrum waarin een 

fabrieksformule is gevestigd die de reguliere detailhandel aanvult en waar onder andere 
outletproducten worden aangeboden, van ten hoogste 15.000 m² bruto vloeroppervlak 
(bvo), oftewel ca. 12.000 m2 winkel vloeroppervlak (wvo), met dien verstande dat: 

1. verkoop beperkt is tot goederen die afwijken van de standaard kwaliteit of niet 
meer onder de gangbare voorwaarden via de reguliere detailhandel worden 
aangeboden, zoals overschotten of andere voorraden die in de afgelopen periode 
van drie maanden – met uitzondering van uitverkoop – niet meer aan de reguliere 
detailhandel zijn aangeboden; en 

2. verkoop plaatsvindt tegen gereduceerde prijzen ten opzichte van prijzen die door de 
reguliere detailhandel worden gehanteerd; en 

3. verkoop plaatsvindt rechtstreeks aan de consument door merkfabrikanten of 
licentiehouders, met uitsluiting van tussenhandel door andere natuurlijk‐ of 
rechtspersonen. 
 
Wat betreft branchering wordt de volgende onderverdeling in acht genomen: 

1. maximaal 55‐65% van het bruto vloeroppervlak wordt vertegenwoordigd door de 
branche mode/kleding (6.600‐7.800 m2 wvo); 

2. maximaal 10 ‐ 15 % van het bruto vloeroppervlak wordt vertegenwoordigd door de 
branche sport (1.200‐1.800 m2 wvo); 

3. maximaal 10 ‐15 % van het bruto vloeroppervlak wordt vertegenwoordigd door de 
branche schoenen/lederwaren (1.200‐1.800 m2 wvo); 

4. maximaal 5 ‐ 10% van het bruto vloeroppervlak wordt vertegenwoordigd door de 
branche home (600‐1.200 m2 wvo); 

5. maximaal 5% van het bruto vloeroppervlak wordt vertegenwoordigd door de 
branche overig outlet waaronder wordt verstaan beeld en geluid, huishoudelijke 
artikelen, boeken, juweliersartikelen en cosmetica/ parfum (maximaal 600 m2 wvo); 

 
b. kantoren gerelateerd aan de functies welke zijn toegestaan binnen de bestemming 

‘gemengd’; 
 

c. horeca met een maximale bruto vloeroppervlakte van 10.000  m²; 
 

d. lichte horeca met een maximale bruto vloeroppervlakte van 3.000 m
2; 

 
e. leisure met een maximale bruto vloeroppervlakte van 5.000 m2; 

 
f. detailhandel, uitsluitend volumineuze detailhandel, alsmede een supermarkt met een 

maximale bruto vloeroppervlakte van 1.200 m²; 
 

g. station met daarbij behorende stationsvoorzieningen; 

 
h. ontsluitingswegen, voet‐ en fietspaden, terrassen, in‐ en uitritten, wegen, paden en andere 

ondergeschikte verhardingen; 
 

i. parkeervoorzieningen; 
 

j. groen‐ en speelvoorzieningen; 
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k. water, waterhuishoudkundige voorzieningen en voorzieningen ten behoeve van de 
waterhuishouding, zoals rioleringen, taluds en waterafvoeren; 
 

l. recreatief medegebruik;  
 

met daarbij behorende: 
 

m. gebouwen andere bouwwerken, geluidwerende voorzieningen, tuinen, erven, terreinen, 
nutsvoorzieningen, en al dan niet gelijkvloerse kruisingen met wegen en water, tunnels en 
bruggen inbegrepen. 

 
‐ Artikel 3.2.1 sub b wordt als volgt aangepast: 

 

‘in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde in sub a geldt dat ter plaatse van de aanduiding 

‘hoogteaccent’ de behouwhoogte mag worden verhoogd ten behoeve van één (1) hoogteaccent 

tot 45 meter, indien deze voldoet aan het ter plaatse geldende beeldkwaliteitsplan en een 

footprint van maximaal 30 bij 30 meter’. 

 

‐ Voorwaardelijke verplichting in de regels opnemen dat de bestemmingen binnen “Gemengd” 

gekoppeld worden aan de realisering van de aansluiting rijksweg A12. 

 

‐ Bijlage 1 ‘lijst van bedrijfsactiviteiten’ wordt geschrapt. 

Verbeelding 
‐ Per abuis is er geen bouwvlak opgenomen op de verbeelding. Dit wordt alsnog opgenomen. 
‐ Aan de zuidzijde van het plangebied ontbreekt aanduiding voor de bouwhoogte van 16 meter. Dit 

wordt alsnog opgenomen. 
‐ Aan de noordzijde van het plangebied wordt een aanduiding opgenomen ‘hoogteaccent’.  
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Bijlagen:  
 
1. Zienswijze I14.009335: Leegstandbarometer van DTNP van Zevenaar 2013. 
2. Zienswijze I14.009335: Persbericht provincie Gelderland “rem op uitbreiding winkeloppervlak”. 
3. Zienswijze I14.009335: Persbericht Stadsregio “regionale consensus over perifere detailhandel”. 
4. Zienswijze I14.009335: Zienswijzen tegen de concept detailhandelstructuurvisie van Zevenaar van 

18 juli 2012 en 11 maart 2013. 
5. Zienswijze I14.009337: Effecten FOC Zevenaar voor de Stadsregio, DTNP, 11 juli 2014. 
6. Zienswijze I14.009337: Advies van Provincie Gelderland van 26 februari 2007 in het kader van het 

bestemmingsplan “Groot Holthuizen en Hengelder II”. 
7. Zienswijze I14.009337: Brief van Provincie Gelderland van 12 februari 2014 aan het college van 

bestuur van de Stadsregio Arnhem Nijmegen inzake in te stemmen met de afspraken in het RPD. 
8. Zienswijze I14.009337: Brief van Provincie Gelderland van 27 augustus 2013 aan het college van 

bestuur van de Stadsregio Arnhem Nijmegen inzake de reactie op regionale programmering 
detailhandel Stadsregio. 

9. Zienswijze I14.009405: Artikel in de Vastgoedmarkt.nl van 31 juli 2014. 
10. Zienswijze I14.009408: E‐mail van 16 juli 2014. 
11. Zienswijze I14.009538: Overzicht partijen gemachtigde. 
12. Reactie op rapport ‘Effecten FOC Zevenaar voor de Stadsregio (DTNP)‘, opgesteld door 

Goudappel Coffeng, 8 september 2014 
13. Nader onderzoek door Goudappel Coffeng m.b.t. regionale behoefte en leegstand,  

19 september 2014 
14. Ruimtelijk economisch onderzoek Supermarktstructuur te Zevenaar, 25 april 2008 
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1111 InleidingInleidingInleidingInleiding    

In opdracht van Stable Development International BV en KWP heeft Goudappel Coffeng 

BV een analyse opgesteld naar de effecten van de realisatie van een Leisurepark op de 

locatie Spoorallee in Zevenaar1. Onderdeel van dit Leisurepark vormt een Factory Outlet 

Center (FOC). Het onderzoek is uitgevoerd in samenspraak met de gemeente Zevenaar. 

 

Er zijn diverse zienswijzen ingediend tegen het bestemmingsplan. Tevens heeft bureau 

Droogh Trommelen en Partners (DTnP) een second opinion geschreven, waarin zij enkele 

opmerkingen plaatsen bij de rapportage van Goudappel Coffeng betreffende de effect-

beschrijving van het FOC. In deze notitie gaan wij inhoudelijk in op dit rapport van DTnP, 

getiteld: Effecten FOC Zevenaar voor de Stadsregio, Second opinion ‘Haalbaarheids- en 

effectenanalyse FOC Spoorallee Zevenaar’, d.d. 11 juli 2014. In deze notitie behandelen wij 

elk subkopje inhoudelijk conform de opbouw van de notitie van DTnP. 

 

 

2222 Reactie rapport DTnPReactie rapport DTnPReactie rapport DTnPReactie rapport DTnP    

Vooraf 
DTnP maakt melding van recente studies in het kader van FOC’s bij Zuidbroek en Zoeter-

meer. Ook deze studies waren een second opinion op al uitgevoerde studies. Het uit-

gangspunt van dergelijke studies is dan toch anders dan dat men zelf een studie uitvoert. 

 

                                                           
1  Haalbaarheids- en effectanalyse FOC Spoorallee Zevenaar, Goudappel Coffeng, 22 mei 2014. 
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Goudappel Coffeng was bij alle bestaande outlet centra in Nederland betrokken. Naast 

haalbaarheids- en effectanalyses voor deze drie FOC’s, heeft Goudappel Coffeng ook voor 

andere initiatieven in Nederland en België haalbaarheids- en effectanalyses uitgevoerd, 

waarvan een groot deel nooit is gerealiseerd. Daarnaast heeft Goudappel Coffeng voor 

en na de opening van Batavia Stad al zesmaal een effectmeting uitgevoerd in opdracht 

van de gemeente Lelystad. Tevens maakt Goudappel Coffeng in de studie van Zevenaar 

gebruik van recente gegevens over bezoekersgedrag, zoals herkomst, bezoekfrequentie, 

bestedingen en ook omzetten op basis van onderzoeken binnen de outlet centra in Ne-

derland en Europa. 

 

Beoordeling omvang FOC 
DTnP merkt in de eerste zin ten onrechte op dat een FOC van 12.000 m² wvo als (te) klein 

moet worden beschouwd om succesvol te zijn. Bijna alle FOC’s in Nederland, België en 

Duitsland (maar ook elders in Europa) kennen een eerste fase van tussen de 9.500 en 

12.000 m² wvo. Deze startomvang betreft ook de zeer succesvolle centers als Roermond, 

Wertheim, Ingolstadt en zelfs Bicester, het best presterende FOC van Europa. Deze  

omvang is logisch, omdat het aantal merken dat direct bij aanvang van een FOC een 

huurovereenkomst ondertekent, beperkt is. Een aantal merken wacht eerst af of het FOC 

wordt aangenomen en beslist vervolgens of men een vestiging wil. Met een FOC van 

deze omvang wordt een aantrekkelijk aanbod aan merken aangeboden en wordt voor-

komen dat veel leegstand bij de opening voorkomt. Het onlangs geopende FOC in  

Neumunster met circa 18.000 m² wvo kende vanwege haar omvang juist veel leegstand. 

 

DTnP meldt dat 12.000 m² te weinig kritische massa betekent en dus uitbreidingen van 

de diverse FOC’s te verwachten zijn. Het is correct dat alle drie de Nederlandse FOC’s zijn 

uitgebreid (DOC Roermond en Batavia Stad) dan wel gaan uitbreiden (Rosada). Voor deze 

uitbreidingen zijn nieuwe bestemmingsplannen, bouwvergunningen en bijbehorende 

onderbouwingen noodzakelijk. Opvallend hierbij is dat zowel in Lelystad als Roosendaal 

geen enkele ondernemer (binnenstad of wijkcentra) een bezwaar of zienswijze heeft 

ingediend gedurende de periode van tervisielegging. Dit was ook bij Roermond, voor 

zover bekend, niet het geval. Slechts vastgoedeigenaren hebben beperkt (Roosendaal en 

Roermond) bezwaar gemaakt tegen uitbreidingen. Wat toch wel opvallend genoemd 

mag worden als de invloeden van een FOC zo’n negatieve invloed zou hebben op de 

omzet van de winkeliers, zoals DTnP beweert in haar second opinion. 

 

Kortom, een omvang van 12.000 m² wvo is redelijk standaard, groter qua omvang bij 

aanvang komt slechts zelden voor. Indien een FOC wil uitbreiden, is een bestemmings-

planwijziging en daarmee een onderbouwing vereist. Dit betekent dat de effectanalyse 

opnieuw uitgevoerd kan worden, mede op basis van dan bekende metingen in  

bezoekersaantallen, omzetten en andere effecten. DTnP beschrijft dit als ‘slim’, maar 

zoals beschreven is een dergelijke omvang van een FOC gebruikelijk. Bij succes zal de 

wens tot uitbreiding aanwezig zijn, maar dat is in iedere tak binnen het bedrijfsleven het 

geval.  
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Beoordeling verzorgingsgebied FOC 
DTnP suggereert dat het inmiddels een bekend patroon van planontwikkelaars is om zeer 

grote verzorgingsgebieden naar zich toe te trekken. Deze suggestieve opmerking klopt 

niet. Zowel Goudappel Coffeng als Stable heeft de beschikking over de daadwerkelijke 

cijfers van de consumentenherkomst van de centra in Batavia Stad en Roosendaal.  

Aanvullend heeft Goudappel Coffeng een jarenlange monitoringsreeks van de effecten 

van Batavia Stad op consumentengedrag in Lelystad onderzocht en hebben wij de  

beschikking over data van diverse FOC’s in Duitsland. Uit al deze onderzoeken blijkt dat 

de bezoekers uit deze grote verzorgingsgebieden komen en bereid zijn om dergelijke 

afstanden te rijden. Dit komt onder andere doordat een bezoek aan een FOC wordt  

gedaan als ‘dagje uit’ en ook vaak wordt gecombineerd met bezoeken aan andere  

winkelcentra of leisureactiviteiten in de omgeving.  

 

Bovendien blijkt dat de Duitse consument zeer merk- en prijsbewust is en bereid is  

grotere afstanden en reistijden af te leggen voor een winkelbezoek. Gezien de belang-

rijke rol van de Duitse consument in het verzorgingsgebied rondom Zevenaar is dit uiterst 

relevant. Daarbij komt dat de A12 een belangrijke route vanuit Duitsland naar Nederland 

is. Veel Duisters die naar de Nederlandse kust gaan, rijden via de A12. Omgekeerd gaan 

Nederlanders die op vakantie gaan naar Duitsland, Oostenrijk of Italie, ook veel via de 

A12. Herkomstonderzoek in het FOC Wertheim gelegen aan de A3, 90 kilometer ten oos-

ten van Frankfurt,  maakt duidelijk wat het belang van de ligging aan een snelweg is die 

veel gebruikt wordt voor toeristisch en recreatief verkeer.  

 

Naast het gebruik van dit bronmateriaal heeft Goudappel Coffeng een zeer gedegen 

afweging gemaakt van de te behalen marktaandelen uit de reistijdzones. Hiervoor  

worden de volgende aspecten afgewogen: 

■ Aantal inwoners per reistijdzone. 

■ Bevolkingskenmerken per reistijdzone, zoals leeftijd en besteedbaar inkomen. 

■ Concurrerend aanbod per reistijdzone in de betreffende branches. 

■ Ligging van andere FOC’s per reistijdzone. DTnP heeft op kaart 1 de zones ingedeeld 

vanaf elk FOC. Wij hebben een vergelijkbare analyse uitgevoerd om een realistische 

inschatting te maken van het marktaandeel per reistijdzone. 

■ Ligging aan de A12 met veel Duits-Nederlands recreatief verkeer. 

 

Goudappel Coffeng maakt een realistische inschatting van het aantal inwoners per reis-

tijdzone dat het FOC in Zevenaar zal gaan bezoeken. Zoals gezegd, gebaseerd op harde 

bronnen.  

 

Beoordeling omzetclaim 
Goudappel Coffeng heeft op basis van daadwerkelijke cijfers van het outletmanagement-

team van Stable International een realistische inschatting gemaakt van de omzet per 

vierkante meter en bijbehorende omzetclaim op basis van cijfers uit de praktijk. De  

gehanteerde € 3.500,- per vierkante meter wvo betreft een gemiddelde voor de Neder-

landse FOC’s. Overigens heeft Goudappel Coffeng ten onrechte in haar rapport het woord 

‘benodigde’ in relatie met omzet gebruikt. Een FOC met een lagere omzet dan € 3.500,- 

per vierkante meter wvo kan prima functioneren, zoals Batavia Stad en Rosada. Beide 

kennen nauwelijks leegstand en wensen nog (verder) uit te breiden. In het slechtste 
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scenario is het mogelijk om met een aanzienlijk lagere omzet desondanks een FOC met 

toekomstperspectief te exploiteren. 

 

De genoemde omzet per vierkante meter wvo door DTnP voor de FOC’s zijn gebaseerd op 

indicatieve berekeningen. DTnP geeft terecht aan dat er weinig openbare en/of  

controleerbare bronnen beschikbaar zijn. Zowel Stable als Goudappel Coffeng beschikt 

echter wel over de juiste bronnen, omdat Stable vanuit haar managementrol over de 

juiste omzetcijfers beschikt van Rosada en Batavia Stad. Immers, de huurder is  

contractueel verplicht de omzetcijfers dagelijks/wekelijks aan het management kenbaar 

te maken en aan het einde van het jaar een accountantsverklaring af te geven.  

 

De cijfers van DTnP zijn eigen schattingen en komen niet overeen met de werkelijkheid 

en vormen gemiddeld een overschatting. Daarbij gaat het dan ook nog om ‘schattingen’ 

die gedaan zijn voor enkele centra die al meer dan 10 jaar operationeel zijn en hogere 

omzetten halen dan de eerste jaren van een FOC dat start. 

 

Kortom, vanuit de reële cijfers bekend bij Goudappel Coffeng en Stable, kan dan ook 

terecht worden uitgegaan van een omzet van € 3.500,- per vierkante meter wvo als de 

absolute bovenkant van de omzetgrens. 

 

Beoordeling confrontatie vraag en aanbod 
DTnP beschrijft kritisch de confrontatie van vraag en aanbod in het rapport van Goud-

appel Coffeng. Zoals in dat rapport helder is uitgelegd en in deze notitie nog eens nader 

toegelicht, heeft Goudappel Coffeng een beproefde methodiek gebruikt gebaseerd op 

cijfers uit de praktijk om de haalbaarheid en effecten van een FOC te beschrijven. 

 

Goudappel Coffeng gaat uit van een in aanvang te hoge, maar op termijn realistische 

omzet voor een FOC. Voor de goede orde: de gemiddelde omzetten per vierkante meter 

wvo worden in Rosada en Batavia Stad ook na tien jaar nog niet gehaald, alhoewel  

Batavia Stad er na meer dan dertien jaar en twee uitbreidingen tegenaan zit.  

 

De omzetherkomst is bepaald op basis van consumentenbestedingen per reistijdzone. Bij 

een dorpssupermarkt komen deze bestedingen in de regel grotendeels uit het eigen 

dorp. Bij een FOC komen deze bestedingen uit een wijdverspreid gebied. Op basis van 

herkomstmetingen bij bestaande FOC’s  en een analyse van de lokale situatie rondom 

Zevenaar (inwoners per gebied, bevolkingskenmerken, concurrentie van andere winkel-

gebieden, waaronder FOC’s) heeft Goudappel Coffeng specifiek voor de situatie Spoor-

allee realistische bezoekersaandelen en bestedingen per herkomstgebied bepaald. Deze 

bestedingen per reistijdzone zijn afgezet tegen het aanwezige aanbod, waardoor een 

gemiddelde effectbepaling mogelijk is. Goudappel Coffeng heeft de effectbepaling  

specifiek voor de Stadsregio Arnhem Nijmegen gedaan, omdat dit een duidelijk  

afgekaderd gebied is en het belangrijkste deel vormt van de zone tot 30 autominuten. 

 

Kortom, DTnP suggereert dat Goudappel Coffeng bepaalde bezoekersaandelen per reis-

tijdzone zonder onderbouwing heeft geplaatst. Goudappel Coffeng maakt echter gebruik 

van bestaand onderzoeksmateriaal en ervaringen door middel van herkomstonderzoeken 

bij bestaande FOC’s. 
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Beoordeling omzetverschuiving winkels 
Wij hebben een gemiddelde effectverschuiving voor de Stadsregio gemaakt. Belangrijk 

hierbij is, dat DTnP niet benoemt dat naast de verdringingseffecten ook voordelen voor 

de regio optreden. Omdat het een extra toeristische aanbieder is, zullen meer mensen 

naar de Stadsregio komen voor een dagje uit en hiermee bezoeken aan andere winkel-

centra of leisure-activiteiten combineren. Het negatieve effect wordt hierdoor sterk ge-

dempt. 

 

Goudappel Coffeng en DTnP zijn het erover eens dat: 

■ Winkelgebieden dichter bij het FOC een meer dan gemiddeld effect ondervinden. Wij 

benadrukken echter dat het gemiddelde effect op een laag niveau ligt. 

■ Winkelgebieden met relatief veel aanbod in mode en sport een meer dan gemiddeld 

effect ondervinden. De gevolgen voor deze winkelgebieden blijven echter beperkt, 

gezien het lage gemiddelde effect. 

■ Grote regionale binnensteden (Arnhem/Nijmegen) een dubbel effect ondervinden. 

Enerzijds trekken meer mensen weg, anderzijds profiteren deze binnensteden het 

meest van een combinatiebezoek van een (dag)toerist van buiten de regio. Daarnaast 

zijn de huidige positie en kritische massa van deze binnensteden dusdanig sterk, dat 

deze binnensteden de belangrijkste regionale winkeltrekkers zullen blijven. 

 

Doordat sommige gebieden sterkere negatieve effecten ondervinden, betekent dit ook 

dat veel andere gebieden juist een lager effect dan gemiddeld ondervinden. Bovendien 

zijn de negatieve effecten zoals berekend door DTnP ten onrechte veel groter dan die 

door Goudappel Coffeng. De effectinschatting van DTnP is te groot vanwege een gebrek-

kige cijfermatige onderbouwing met overschattingen van de omzet van een FOC en het 

regionale omzetaandeel.  

 

Effectenberekening DTnP 
DTnP beschrijft een  effectenmodel gebaseerd op haar second opinions in Oost-Gronin-

gen en Zuid-Holland. Belangrijke kanttekeningen hierbij zijn: 

■ DTnP vergelijkt Oost-Groningen met Zevenaar (Stadsregio Arnhem Nijmegen). Deze 

gebieden zijn qua achterland, bevolkingskenmerken (inkomen), bereikbaarheid en 

bevolkingsdichtheid (inclusief prognose) totaal onvergelijkbaar. 

■ DTnP heeft beide genoemde studies als second opinion uitgevoerd. Dit is een totaal 

andere insteek. 

■ Het effectenmodel is puur gebaseerd op de gemiddelde bezoekfrequentie vanuit de 

regio’s in Roermond en Lelystad. Dit is geen realistische methode om rechtstreeks 

over te nemen voor Zevenaar, aangezien: 

- Het inwoneraantal per gebied verschilt. Rondom Lelystad wonen bijvoorbeeld wei-

nig mensen. In een dichtbevolkt gebied (zoals de Stadsregio Arnhem Nijmegen) zul-

len relatief minder mensen een winkelgebied bezoeken. 

- Het bezoek aan het FOC is afhankelijk van de aantrekkelijkheid ten opzichte van de 

alternatieven. DOC Roermond is een zeer aantrekkelijk winkelgebied in vergelijking 

met de regio, dus een gemiddeld hogere bezoekfrequentie. In de Stadsregio Arn-

hem Nijmegen blijven de binnensteden van Arnhem en Nijmegen een dominante 

positie behouden. 

- De bezoekfrequenties in Lelystad en Roermond zijn pas na tien jaar gerealiseerd en 

derhalve veel te hoog voor Zevenaar. 



www.goudappel.nl Reactie op rapport 'Effecten FOC Zevenaar voor de Stadsregio (DTnP)' 6

 

 

■ Door DTnP wordt vervolgens gemeld dat geen cijfers over Roosendaal bekend zijn en 

dat zij zich slechts baseren op niet nader onderbouwde ervaringscijfers van Lelystad 

en Roermond. De mate van betrouwbaarheid van de gehanteerde cijfers is daarom 

twijfelachtig.  

 

Kortom, de methode van DTnP gebaseerd op een gemiddelde bezoekfrequentie van circa 

1,5 per jaar uit de gehele Stadsregio Arnhem Nijmegen is uiterst twijfelachtig. Hierdoor 

worden de berekende effecten vele malen hoger dan realistisch is. 

 

Effecten voor de winkelstructuur 
DTnP gaat niet verder in op het onderzoek en/of beschrijven van de effecten op de  

verschillende centra, omdat dit zoals zij dat noemt niet zinvol is. Het gevolg hiervan is 

dat de conclusies alleen algemene veronderstellingen bevatten, die nauwelijks onder-

bouwd zijn. 

 

De stelling dat een omzetverschuiving van 6,2 tot 7,6%, wat al geen reële inschatting is, 

ook een vergelijkbare toename van leegstand betekent, is een volledig onjuiste  

conclusie. Het één op één doorvertalen van omzetverlies in leegstand is nergens onder-

bouwd of aangetoond. Deze aanname is veel te kort door de bocht en klinkt zeer  

populistisch in deze tijden. Te meer omdat bij de bestaande FOC’s juist is gebleken dat de 

weerslag op de bestaande winkelgebieden eerder positief dan negatief heeft uitgepakt. 

Dit blijkt niet alleen uit de studies van Goudappel Coffeng, maar wordt zelfs benadrukt 

door Ecorys in een effectenrapportage in opdracht van de gemeente Lansingerland en de 

winkeliersverenigingen in Lansingerland, frappant genoeg tegenstander voor het destijds 

beoogde FOC in Bleizo. Deze onderzoeksresultaten van Ecorys zijn opgenomen op de 

volgende pagina. 
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Effecten FOC’s op omgevingEffecten FOC’s op omgevingEffecten FOC’s op omgevingEffecten FOC’s op omgeving****    

 

Lelystad 
■ De oriëntatie van de eigen bewoners op het stadscentrum is voor kleding en 

mode met 6-16% afgenomen, voor sport werd een daling van 18% geconstateerd. 

De daling is niet uitsluitend door de opening van Batavia Stad gekomen, centrum-

ontwikkelingen in Almere en Dronten hebben hier ook aan bijgedragen. Daar-

naast was het centrum van Lelystad in ontwikkeling en relatief onaantrekkelijk. 

■ De opening van Batavia Stad heeft geleid tot een relatieve groei tussen 6 en 20% 

in het aantal bezoekers van buiten de gemeente aan het stadscentrum. 

■ Het aandeel bezoekers van buiten Lelystad is in het Stadshart sinds de opening 

van Batavia Stad toegenomen van 7 naar 13%. Dit is voor een deel het gevolg van 

de aantrekkingskracht van het FOC. Het combinatiebezoek tussen het Stadshart en 

het FOC is in de loop der jaren toegenomen. 

■ De positie van Lelycentre (groot wijkcentrum) is gedurende de monitorreeks 

afgenomen. Omdat deze afname zich in alle branches voordoet en nog het minst 

in de modische branches, lijkt het FOC hier geen rol in te spelen. 

■ Het winkelaanbod in het Stadshart in Lelystad is tussen de 0- en 5-meting sterk 

toegenomen en vooral in de branches kleding & mode en sport & spel welke ook 

in Batavia Stad gevestigd zijn. Qua marktsegment zijn discountzaken minder 

aanwezig en is juist het midden-plus segment beter vertegenwoordigd. 

 

Roermond 
■ er is sprake van een negatief resultaat op de omzet in kleding & mode van 1-1,5% 

en -5% voor sport in de binnenstad; 

■ het bezoek aan het centrum is met 11% toegenomen, maar heeft niet geleid tot 

extra detailhandelsbestedingen (wel horeca). 

 

Roosendaal 
■ de bezoekfrequentie van het centrum is voor de eigen inwoners van Roosendaal 

nagenoeg gelijk gebleven; 

■ circa 22% van de binnenstadbezoekers combineert dit met een bezoek aan  

Rosada. 

 

Aanbodsituatie regio Roermond en Maasmechelen 
■ Het winkelaanbod in de relevante branches is substantieel toegenomen in beide 

regio’s in de periode 2004-2011. 

■ Er is geen patroon waarneembaar van (grootschalige dan wel kleinschalige)  

afname van het winkelaanbod in de kernen binnen een straal van 16 kilometer. 

■ Het is niet mogelijk om de gevallen waarbij het winkelaanbod is afgenomen 

direct te koppelen aan de komst van een van de FOC’s. 

■ Alleen in het geval van Maasmechelen is het saldo winkelaanbod schoenen & 

lederwaren tussen 2004-2011 afgenomen. 

■ Het verdringingseffect van de FOC’s is Roermond, Maasmechelen en Lelystad lijkt, 

gezien de analyses in deze tekstvakken, zeer beperkt te zijn. 

 
*Bron: Effectenstudie FOC Bleizo, Ecorys, 2011 in opdracht van gemeente Lansingerland en 
winkeliersverenigingen Lansingerland + Monitorreeks FOC Lelystad (Goudappel Coffeng) 
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Goudappel Coffeng heeft aangegeven dat de gemiddelde marktverdring voor mode, 

sport en luxeartikelen in de Stadsregio 1,5-1,8% bedraagt. Vanwege lokale en  

branchespecifieke verschillen kan dit in de direct concurrerende centra oplopen tot 3-5% 

(mode) en maximimaal 5-8% in de sportbranche. De verdringingseffecten zullen inder-

daad het grootst zijn voor de centrumgebieden van Zevenaar, Arnhem, Doetinchem en 

Nijmegen. Dit betekent dat de verdringingseffecten voor de overige winkelgebieden 

onder de gemiddelde 1,5-1,8% komen. 

 

Het maximum effect van 5-8% in de sportbranche kan optreden voor een sportwinkel in  

Zevenaar. De kans is echter groot, dat dit effect gedempt wordt, omdat het FOC een 

lagere omzet per m² behaalt dan de benoemde € 3.500,- per m². In dat geval is het 

verdringingseffect kleiner. Bovendien is het goed mogelijk, dat bezoekers vanuit een 

groter verzorgingsgebied komen, waardoor het verdringingseffect naar beneden kan 

worden bijgesteld. Nog belangrijker is, dat de betreffende winkels (nabij outlet, in cen-

trumgebied) juist de winkels zijn die het meest profiteren van een  combinatiebezoek. 

Een outletbezoeker, die een bepaald sportartikel niet heeft kunnen vinden in het outlet, 

gaat dan alsnog naar een dichtbijzijnd winkelgebied. Hierdoor wordt het negatieve effect 

gedempt. 

 

Dit betekent dat de procentuele omzeteffecten voor de bestaande winkels tweeledig 

zijn. DTnP vergeet de synergie-effecten, die voor een groot deel de verdringingseffecten 

compenseren. Voor sommige winkels kan een beperkt omzetverlies betekenen dat een 

rendabele exploitatie niet meer mogelijk is. De kans is echter groot, dat dit ook zonder 

FOC zou afnemen. De kans op leegstandstoename als gevolg van het FOC is beperkt. Wel 

dient ten allen tijde zeer bewust met de ontwikkeling van centrumgebieden te worden 

omgegaan om het toekomstperspectief te versterken. 

 

Overigens gaat het om 1.200-1.800 m² wvo aan sportaanbod, dat is gericht op outlet-

artikelen. De realisatie van een Decathlon van 5.000 m² in de Stadsregio, zoals in  

Arnhem, heeft vele malen grotere effecten op het regionale aanbod. Dit blijkt bijvoor-

beeld ook uit de rapportage van BRO, die in het verleden voor de Spoorallee gemaakt is 

(Economische effectrapportage Spoorallee Zevenaar, 12 augustus 2011). Hier zou een 

grootschalige sportaanbieder (zoals Decathlon) regionale effecten van gemiddeld 15-20% 

behalen. Dit is van een heel andere orde dan de gemiddelde 1,5 -1,8% regionale effecten 

van een FOC. 

 

DTnP merkt terecht op dat de vestigingsmilieus voor exclusievere merkenwinkels voor 

Nijmegen en Arnhem slecht bleken, aangezien deze winkels zich nauwelijks in deze 

winkelsteden vestigen. De relatie met een FOC is echter volledig onduidelijk. De af-

gelopen decennia hebben beide steden in een situatie zonder FOC nauwelijks of geen 

nieuwe dure merken binnen haar stadsgrenzen kunnen vestigen, zelfs niet in aanzienlijk 

betere economische tijden.  

 

De vraag is waarom het ontbreken van merkenwinkels  in de toekomst juist zou komen 

door de aanwezigheid van een FOC. Bovendien verkoopt een FOC wel merken, maar niet 

de nieuwste collecties. Zo bezien, kunnen exclusieve merkenwinkels nog steeds het 

beste terecht in een binnenstad als Arnhem of Nijmegen. 
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Vervolgens benoemt DTnP dat een FOC concurreert met Zevenaar en omliggende kernen 

als Duiven, Didam, Velp enz. Het aanbod aan merken in een FOC wijkt sterk af van het 

merkenaanbod dat in de genoemde omliggende plaatsen wordt gevoerd, waardoor het 

FOC hiervoor geen directe concurrent vormt. De onderbouwing van de stelling door DTnP 

dat de concurrentie met het lagere en middensegment dan grote vormen aanneemt, 

ontbreekt volledig. 

 

 

3333 ConclusieConclusieConclusieConclusie    

Goudappel Coffeng heeft een realistische inschatting gemaakt van de haalbaarheid en 

effecten van een FOC in Zevenaar, op basis van controleerbare cijfers uit de praktijk van 

de outlets in Nederland.  

 

In het rapport van DTnP wordt, veelal zonder onderbouwing en op basis van eigen  

inschattingen en onderbuikgevoel, benadrukt dat alle vernieuwing ten koste gaat van 

bestaand aanbod. Juist zonder vernieuwing is de consument slechter af. DTnP  

becommentarieert het rapport van Goudappel Coffeng op een onjuiste wijze wat blijkt uit 

de volgende punten: 

■ DTnP beweert dat een omvang van 12.000 m² wvo voor een nieuw FOC in Zevenaar 

niet realistisch is, terwijl alle FOC’s in de beginfase een omvang van 9.500-12.000 m² 

wvo kennen. 

■ De suggestieve opmerking dat projectontwikkelaars te grote verzorgingsgebieden aan 

zich toerekenen. Goudappel Coffeng heeft juist een voorzichtige inschatting gemaakt 

op basis van gemeten praktijkcijfers bij FOC’s. 

■ Goudappel Coffeng gaat uit van een realistische omzet per m² gebaseerd op  

daadwerkelijke omzetcijfers, terwijl DTnP deze omzetten veel te hoog inschat. 

■ DTnP maakt een effectenberekening op basis van bezoekfrequentie van de directe 

regio rondom Roermond en Lelystad. Deze locaties zijn qua oppervlakte van het  

outlet, achterland (bevolkingsdichtheid) en concurrerende winkelgebieden nauwelijks 

vergelijkbaar met Zevenaar. Bovendien ontbreekt een verdere onderbouwing van 

bronnen voor onder meer de schatting van de bezoekfrequentie. De gekozen  

methodiek is twijfelachtig. 

■ De verdringingseffecten van DTnP zijn te hoog en vormen geen realistische weergave 

voor een FOC van 12.000 m² wvo. Dit komt kort gezegd doordat de omzet van het FOC 

te hoog wordt ingeschat, evenals het omzetaandeel uit Zevenaar en de directe regio. 

■ DTnP verwacht een toename van de leegstand in de Stadsregio, terwijl blijkt uit zowel 

de studie van Goudappel Coffeng als andere bureaus (zelfs in een tegenrapport voor 

een FOC) dat bij de huidige FOC’s de bestaande winkelgebieden niet of nauwelijks 

hinder hebben ondervonden. 

 

Tot slot staat DTnP slechts stil bij de negatieve effecten en benoemt op geen enkele 

wijze de voordelen voor de regio. Het totaalplan (Leisurepark) betekent extra 

(dag)toeristen naar de regio, waarvan ook overige winkel- en leisurevoorzieningen  

kunnen profiteren. 
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Goudappel Coffeng heeft in de haalbaarheids- en effectanalyse een compleet en  

realistisch beeld van alle effecten gegeven op basis van cijfers uit de praktijk. DTnP  

focust zich puur op verdringingseffecten die hoofdzakelijk op eigen inschattingen.  

Wij houden dan ook vast aan ons onderzoek, gebaseerd op bewezen onderzoeksmateri-

aal, met daarin opgenomen alle nuances. 
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Gemeente Zevenaar 

Toets leisurepark Spoorallee aan eerste trede Ladder voor duurzame 
verstedelijking 

 

19 september 2014 
ZVN074/Hft/0626.01 
 
 

1 Inleiding 

In aanvulling op het rapport: ‘Haalbaarheids- en effectanalyse leisurepark Spoorallee 
Zevenaar’1 en als reactie op de binnengekomen zienswijzen, gaat deze notitie nader in 
op de Ladder voor duurzame verstedelijking. In deze notitie wordt expliciet aandacht 
besteed aan de eerste trede van de ladder: ‘regionale behoefte’. Daarnaast gaat deze 
notitie nog wat specifieker in op de eventuele kans op leegstand als gevolg van de ont-
wikkeling van een leisurepark. 
 
 

2 Regionale behoefte 

In dit hoofdstuk wordt de eerste trede van de Ladder voor duurzame verstedelijking 
doorlopen. In deze trede dient de vraag beantwoord te worden of er een regionale  
behoefte is (zie figuur 2.1). Deze vraag wordt kort en bondig beantwoord voor de ver-
schillende onderdelen van het leisurepark, zoals een Factory Outlet Center (FOC), horeca, 
hotel, kinderspeelhal en automotive. Daarnaast wordt ingegaan op de ontwikkeling van 
een supermarkt, die bedoeld is voor de inwoners van de nieuwbouwwijk Groot Holt-
huizen. 

                                                            
1  Haalbaarheids- en effectanalyse leisurepark Spoorallee Zevenaar, Goudappel Coffeng mei 2014. 
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Figuur 2.1: Ladder voor duurzame verstedelijking2 
 
 
2.1 Regionale behoefte FOC 

De locatie Spoorallee biedt uitstekende uitgangspunten voor een leisurepark. De locatie 
scoort bijzonder goed op de eisen ten aanzien van de bereikbaarheid (ligging aan drukke 
snelweg met veel toeristisch recreatief verkeer en bij treinstation) en biedt de benodigde 
fysieke ruimte voor het programma en bijbehorende parkeerfaciliteiten. In Zevenaar en 
regio zijn geen bestaande panden die aan deze eisen voldoen. Een belangrijk onderdeel 
van het leisurepark is een Factory Outlet Center. In deze paragraaf gaan wij in op de 
toegevoegde waarde van het FOC en de regionale behoefte. 

                                                            
2  Handreiking bij de ladder voor duurzame verstedelijking versie 2 november 2013, ministerie van 

I&M. 
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Behoefte FOC 
Voor de locatie Spoorallee zijn plannen die voorzien in de realisatie van een Factory 
Outlet Center (FOC) van maximaal 15.000 m² bvo. Dit betreft circa 12.000 m² 
winkelvloeroppervlak (wvo). De voorgestelde verdeling over de branches is als volgt: 
■ 55-65% mode 6.600-7.800 m² wvo; 
■ 10-15% sport 1.200-1.800 m² wvo; 
■ 10-15% schoenen 1.200-1.800 m² wvo; 
■ 5-10% home 600-1.200 m² wvo; 
■ 5% overig outlet assortiment 600 m2 wvo. 
 
De afgelopen 15 jaar zijn er in Nederland drie Factory Outlet Centers ontwikkeld. Batavia-
Stad in Lelystad, het Designer Outlet in Roermond en Rosada in Roosendaal. De Neder-
landse outlet centers vormen een populaire vrijetijdsbesteding en zijn sterk in trek als 
(mid)dagje uit. Een outlet center bevindt zich op het snijvlak van retail en leisure en 
onderscheidt zich qua concept en assortiment van het bestaande winkelaanbod3. De 
outlet centers in Nederland trekken veel bezoekers, voor een belangrijk deel ook van 
buiten de regio en in Roermond en Roosendaal van over de grens. 
 
In de Stadsregio Arnhem - Nijmegen en omgeving is geen FOC gevestigd, terwijl de 
bestaande outlet centers in Nederland ver weg liggen, op een afstand meer dan  
100 kilometer. Vanuit Zevenaar is het zo’n anderhalf uur rijden naar Lelystad en Roer-
mond en een uur en drie kwartier naar Roosendaal. Voor de inwoners in de regio rondom 
Zevenaar duurt de reis iets korter of langer, afhankelijk van de woonplaats in de regio. 
Het dichtstbijzijnde FOC in Duitsland ligt in Ochtrup, op zo’n anderhalf uur rijden van 
Zevenaar.  
 
Omdat een FOC een specifiek concept betreft met een sterke bovenregionale functie, is 
het zinvol om kort de marktsituatie op bovenregionaal niveau te bezien. Uit onderzoek 
van Ecostra blijkt dat Nederland en het aangrenzende Duitsland in vergelijking met  
andere West-Europese landen over een relatief beperkt FOC-oppervlak beschikt (zie  
tabel 2.1). 
 

                                                            
3  Invulling retailaanbod FOC: Aanbod van minimaal drie maanden oud, restartikelen, samples,  

B-keuzes en een veelal niet complete maatboog. 
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* Bron: Outlet Centres in Europe, Ecostra december 2012 
 
Tabel 2.1: FOC oppervlak West Europese landen per 1.000 inwoners 
 
 
Bij de interpretatie van tabel 2.1 dient bedacht te worden dat sec is gekeken naar de 
vierkante meters en inwoneraantallen, maar niet naar de herkomst van de bezoekers. 
Dat is wel belangrijk om een zuiver beeld te krijgen. Landen als Ierland, Groot Brittannië, 
Spanje, Portugal en Italië hebben weinig buitenlanders onder de bezoekers omdat deze 
outlets niet dicht bij de grens gelegen zijn. Zwitserland, Oostenrijk en Nederland kennen 
outlets die direct dan wel zeer nabij de grens liggen, waardoor het aandeel buitenlandse 
bezoekers groot is. Met name de Duitsers zijn erg gecharmeerd van outlets en rijden daar 
vele kilometers voor. In Duitsland zijn projectmatig opgezette outlets nog zeer dun bezet, 
maar Duitsland kent wel een historie wat betreft outletverkopen direct bij de fabriek 
 
Indien rekening wordt gehouden met het forse aandeel buitenlandse bezoekers bij de 
outlet centers in Roermond (aandeel Duitse klanten > 60%) en in Roosendaal (aandeel 
Belgische klanten > 30%) bedraagt het FOC-oppervlak in Nederland per 1.000 inwoners 
2,9 m² in plaats van de in tabel 2.1 vermelde 4,2 m². 
 
Kortom, in Nederland en Duitsland ligt het aantal FOC’s per 1.000 inwoners op het laagste 
niveau van Europa. Dit betekent dat, uitgaande van een gelijke Europese behoefte, de 
behoefte onder de Nederlanders voor een extra FOC aanwezig is, aangezien het aanbod 
momenteel tekort schiet. Zeker in de omgeving rondom Zevenaar en de aangrenzende 
Duitse regio. 
 
Positie regionale detailhandel 
De hiernavolgende tabel 2.2 geeft een indicatie van het huidige functioneren van het 
winkelaanbod in de regio rondom Zevenaar voor de branchegroep waar het bij een FOC 
om gaat: mode & luxe. 
 

land m² per 1.000 inwoners* 

Zwitserland 10,9 

Oostenrijk 8,9 

Engeland  8,5 

Portugal  7,8 

Italië 7,6 

Ierland 5,4 

Spanje 4,4 

Nederland 4,2 

Frankrijk 4,1 

België 3,0 

Duitsland  1,0 
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kenmerk   

aantal inwoners Stadsregio Arnhem-Nijmegen en Doetinchem* 800.000 

bestedingen branchegroep mode & luxe per inwoner* € 880,-  

koopkrachtbinding** 86% 

koopkrachttoevloeiing (als % van totale bestedingen)** 18% 

lokaal gebonden bestedingen  (in milj. euro’s) 605 

koopkrachttoevloeiing (in milj. euro’s) 133 

totale marktomvang (in miljoenen euro’s) 738 

normatieve vloerproductiviteit* € 2.360,- 

economische ruimte in m² wvo 313.000 

aanbod mode & luxe Stadsregio Arnhem-Nijmegen en Doetinchem m² wvo 290.000 

uitbreidingsruimte in m² wvo  23.000 

*  Zie Haalbaarheids- en effectanalyse leisurepark Spoorallee Zevenaar, Goudappel Coffeng 
**  Euregionaal Koopstromenonderzoek Stadsregio Arnhem-Nijmegen, Goudappel Coffeng  

 
Tabel 2.2: Distributieve schets functioneren mode & luxe Stadsregio en Doetinchem 
 
 
Uit de distributieve schets in tabel 2.2 blijkt dat indicatief in de branchegroep mode & 
luxe marktruimte aanwezig is voor een versterking van het winkelaanbod met circa 
23.000 m² wvo. Bij deze marktruimte zijn enkele nuanceringen te plaatsen: 
■ In de analyse van de marktruimte is geen rekening gehouden met een toenemend 

aandeel van aankopen via internet, waardoor de marktruimte wat kleiner kan uit-
vallen. 

■ In de analyse is geen rekening gehouden met een toename van de detailhandels-
bestedingen als gevolg van een economisch herstel, waardoor de marktruimte wat 
groter kan uitvallen. 

■ In de analyse is geen rekening gehouden met de groei van de bevolking in de Stads-
regio Arnhem-Nijmegen waardoor de marktruimte groter kan uitvallen. 

■ De analyse is exclusief de planinitiatieven in de regio. Volgens het Regionaal  
Programma Detailhandel Stadsregio4 zweeft er zo’n 28.000 m² aan plannen in de 
branchegroep mode & luxe boven de markt. Het is echter de sterk vraag in hoeverre 
al deze plannen ook gerealiseerd gaan worden. Zo is bijvoorbeeld het grootschalige 
Rijnboogproject in Arnhem al afgeschreven. 

 
Voor de meest nuanceringen is het op dit moment nog wat koffiedik kijken hoe de  
effecten in de praktijk uitpakken. Sommige nuanceringen beperken de marktruimte en 
andere vergroten deze ruimte. De huidige analyse geeft in elk geval aan dat er op dit 
moment enige ruimte is voor versterking van het aanbod. 
 
Los van de indicatieve marktruimte en de bijbehorende nuanceringen dient te worden 
opgemerkt dat het metrage van een FOC maar voor een beperkt deel ten koste gaat van 
de berekende regionale marktruimte. Dit omdat het merendeel van de bestedingen in 
het FOC afkomstig is van buiten de regio. Daarbij komt dat de bestaande detailhandel en 

                                                            
4  BRO 2013. 
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andere functies als horeca in de regio ook profiteren van de bovenregionale bezoekers 
van het FOC en spin-off.5 
 
Impact op detailhandelsstructuur  
Vanwege het specifieke en onderscheidende concept van een FOC6 en de grote reik-
wijdte, is de overlap met de bestaande detailhandel in Zevenaar en omliggende regio 
niet groot. In de haalbaarheids- en effectanalyse leisurepark Spoorallee Zevenaar is uit-
gebreid aangetoond dat de verdringingseffecten in de mode en sportbranche in de Stads-
regio gemiddeld 1,5 tot 1,8% bedraagt. Dit zijn geen percentages die de bedrijfsvoering 
onder druk zetten en leiden tot leegstand. Daarbij dient bedacht te worden dat naast dit 
bescheiden verdringingseffect, het FOC ook leidt tot extra bezoekers en spin-off. Van 
deze synergie effecten kunnen de winkels en overige voorzieningen in Zevenaar en in de 
regio profiteren. Bovendien zijn de gemeente Zevenaar en andere gemeenten in de regio 
hard aan het werk om de aantrekkelijkheid van de centrumgebieden te verbeteren. 
 
Voor de winkels in de centra in de omgeving van het FOC, die in hetzelfde marktsegment 
opereren, kunnen de verdringingseffecten wat hoger uitvallen. Het gaat hier om een 
beperkt aantal winkels waar de effecten kunnen oplopen tot 3 tot 5% in de kleding-
branche en 5 tot 8% in de sportbranche. Ook deze percentages hoeven niet direct te 
leiden tot leegstand. Ondernemers hebben de kans om met hun concept en assortiment 
in te spelen op het FOC. Het marktsegment kan hetzelfde zijn, maar het assortiment is 
anders. Een outlet center biedt oudere collecties aan met niet-complete maatbogen. 
Tevens zijn in outlets mono-brandstores te vinden en deze zijn, met uitzondering van 
enkele winkels in het centrum van Arnhem en Nijmegen niet of nauwelijks in de overige 
centra te vinden. Indien de winkels in hetzelfde marktsegment zich weten te onder-
scheiden van het aanbod in het FOC, zullen de verdringingseffecten lager uitvallen en 
kunnen zij maximaal profiteren van de spin-off. Ten slotte kan nog opgemerkt worden 
dat voor winkels buiten de mode- en sportbranche geen sprake zal zijn van verdringings-
effecten, maar alleen synergie-effecten zullen optreden. Dit geldt ook voor andere func-
ties als horeca en toeristische voorzieningen als Burgers Zoo of het Openluchtmuseum. 
 
Vanwege de geringe verdringingseffecten van een FOC is de kans op een toename van 
de leegstand kortom bijzonder klein. Zeker als bedacht wordt dat deze effecten voor een 
belangrijk deel gecompenseerd worden door de effecten van de spin-off van het FOC. 
Ook in de praktijk blijkt dat de ontwikkeling van een outlet center niet leidt tot leeg-
stand. Zo heeft Ecorys in opdracht van tegenstanders van het destijds geplande FOC 
Bleizo nabij Zoetermeer onderzoek verricht naar de gevolgen van een FOC op de winkel-
structuur en leegstand. In haar effectanalyse concludeert Ecorys7 onder andere dat in de 

                                                            
5  Zie ook Haalbaarheids- en effectanalyse leisurepark Spoorallee Zevenaar, Goudappel Coffeng 

mei 2014. 
6  Invulling retailaanbod FOC: Aanbod van minimaal 3 maanden oud, restartikelen, samples,  

B-keuzes en een veelal niet complete maatboog. 
7  Bron: Effectenstudie FOC Bleizo, Ecorys, 2011 in opdracht van gemeente Lansingerland en  

winkeliersverenigingen Lansingerland. 
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gebieden met een FOC geen patroon waarneembaar is van afname van het winkel-
aanbod8.  
 
Conclusie regionale behoefte FOC 
De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van een FOC in Zevenaar kan 
volmondig met ja worden beantwoord, omdat: 
■ In de Stadsregio en omgeving geen FOC is gevestigd. De ontwikkeling van een outlet 

center in Zevenaar vergroot de keuzemogelijkheden van de regionale consument. De 
inwoners van Zevenaar en regio hoeven nu niet meer anderhalf uur te rijden naar een 
FOC. 

■ Het aanbod aan FOC meters in Nederland en het aangrenzende Duitsland laag is en er 
voldoende markt is voor de ontwikkeling van een FOC op de strategische locatie 
Spoorallee. Daarnaast is in de branchegroep mode & luxe bij de bestaande detail-
handel in de regio marktruimte voor een versterking van het aanbod aanwezig.  

■ Een FOC de voorzieningenstructuur niet aantast en de kans op leegstand niet vergroot. 
Een FOC is grotendeels complementair aan het bestaande winkelaanbod en trekt het 
merendeel van de bezoekers van buiten de regio. De verdringingseffecten zijn  
beperkt en verspreiden zich over een groot gebied en worden voor een belangrijk 
deel gecompenseerd door synergie effecten. 

 
 
2.2 Regionale behoefte andere functies leisurepark 

Bij de andere functies van het leisurepark gaat het om functies die net als het FOC uit-
stekend passen bij een snelweglocatie en die de aantrekkelijkheid van het gebied Spoor-
allee vergroten. Met name de functies horeca, hotel, kinderspeelhal en automotive  
bieden kansen. Deze functies vormen een aantrekkelijke combinatie met het FOC en 
versterken elkaar. 
 
Indicatief kan gedacht worden aan de volgende metrages: 
■ horeca: 2.000-3.000 m²; 
■ hotel/fitness/wellness: totaal maximaal 10.000 m²; 
■ kinderspeelhal: circa 3.500 m²; 
■ automotive: maximaal 5.000 m². 
Het totale aanvullende programma komt op circa 15.000-20.000 m². 
 
Regionale behoefte horeca 
De locatie Spoorallee biedt vanwege de ligging nabij de A12 vooral kansen voor doel-
gericht bezochte en thematische restaurants. Voor deze restaurants gaat het in eerste 
instantie om een goede bereikbaarheid, gemakkelijk parkeren en een herkenbaar  
concept. Hierbij kan gedacht worden aan wegrestaurants, family restaurants en fastfood. 
Dit type restaurant past ook bij het concept van een leisurepark waar mensen in korte 
tijd veel willen beleven. Het eten is dan vaak ondersteunend en moet snel en efficiënt 
gebeuren. Dit geldt ook voor de mensen die via de A12 reizen. Zij willen snel een hapje 

                                                            
8  Zie ook: Reactie op rapport: Effecten FOC Zevenaar voor de Stadsregio (DTnP), Goudappel Coffeng 

september 2014. 
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eten. Daarnaast zijn deze restaurants aantrekkelijk voor de inwoners van Zevenaar en 
omliggende regio die doelgericht en zonder veel gedoe willen eten. Voor het sfeervol 
dineren en het echte uitgaan zijn consumenten gericht op andere gebieden, zoals de 
centra van Zevenaar, Arnhem en Doetinchem. 
 
De ontwikkeling van horeca als onderdeel van een leisurepark speelt in op een aantal 
belangrijke consumententrends, zoals de toenemende combinatie van horeca met retail 
en andere leisurefuncties, een steeds duidelijker onderscheid tussen doelgericht en  
recreatief horecabezoek en toenemende thematisering en filialisering. 
 
Het horeca-aanbod in Zevenaar en de Stadsregio blijft iets achter bij het gemiddelde 
aanbod in Gelderland en Nederland. Dit geldt met name voor de restaurantsector (zie 
tabel 2.3).  
 

* Bron: Bedrijfschap Horeca & Catering 
 
Tabel 2.3: Horeca- en restaurantaanbod per 10.000 inwoners 
 
 
Het relatief beperkte horeca- en restaurantaanbod in combinatie met de weer aantrek-
kende economie duidt er op dat er in Zevenaar en omliggende regio behoefte en vraag is 
naar een versterking van het aanbod.  
 
Zoals aangegeven biedt de locatie Spoorallee met name goede uitgangspunten voor 
doelgericht bezochte restaurants als wegrestaurants, fastfood en thematische restau-
rants. In Zevenaar en omgeving zijn enkele doelgericht bezochte restaurants gevestigd 
rond de A12. In Duiven is een McDonalds die een functie vervult voor de reizigers op de 
A12 en bezoekers van het drukbezochte volumineus retailcluster met Ikea als belang-
rijkste trekker. Ook in Doetinchem ligt een McDonalds aan de snelweg. In Zevenaar zelf 
zijn een Burger King en AC restaurant gevestigd aan de huidige afslag van de A12 met 
verderop een wokrestaurant. 
 
Een compact en geconcentreerd concept als het Duitse Autohof ontbreekt in Zevenaar en 
de omliggende regio. In dit concept gaat het vaak om een grote parkeerplaats met tank-
station en meerdere horecaformules. Het kan dan gaan om thans zeker niet in gecon-
centreerde vorm in de regio op snelweglocaties aanwezige formules als Pizza Hut,  
Subway, KFC, La Place en HaJe. Met de ontwikkeling van dit thans in de regio ontbreken-
de horecacluster nemen de keuzemogelijkheden voor de (boven)regionale consument 
toe. Vanwege het onderscheidende concept en de aanwezig marktruimte is de kans op 
een verslechtering van de voorzieningenstructuur en leegstand klein. De ontwikkeling 

 aantal horecabedrijven per 

10.000 inwoners

aantal restaurants per 10.000 

inwoners* 

Zevenaar 23,9 5,0 

Stadsregio 23,7 5,4 

Gelderland 23,9 5,6 

Nederland 26,6 6,7 
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van een compact en gethematiseerd doelgericht bezocht horecacluster betekent eerder 
een versterking van de structuur en vergroot de keuzemogelijkheden van de consument. 
 
De locatie Spoorallee biedt kansen voor een dergelijke ontwikkeling en kan bovendien 
dienen als opvanglocatie voor de restaurants aan de huidige afslag Zevenaar van de A12, 
op het moment deze afslag komt te vervallen. 
 
Conclusie behoefte horeca 
De vraag of er regionale behoefte voor de ontwikkeling van doelgericht bezochte en 
thematische horeca op de locatie Spoorallee aanwezig is kan volmondig met ja worden 
beantwoord, omdat: 
■ Deze ontwikkeling inspeelt op de behoefte van de consument. Er is steeds meer be-

hoefte aan thematische restaurants op goed bereikbare locaties, liefst in combinatie 
met andere vermaaksfunctie. Het leisurepark op de locatie Spoorallee voldoet aan  
deze eisen, is nieuw voor de regio en voegt wat toe. 

■ Het aanbod aan thematische restaurants blijft achter in Zevenaar en de Stadsregio. Dit 
betekent dat er ruimte is voor versterking. Daarbij trekt de economie weer aan, waar-
door de marktkansen verder toenemen. 

■ Het horecacluster aan de Spoorallee onderscheidt zich qua karakter en bezoekmotief 
nadrukkelijk van de recreatief bezochte horeca in centrumgebieden. Deze comple-
mentaire functie in combinatie met de aanwezig marktruimte, maken dat de kans op 
een verslechtering van de voorzieningenstructuur en leegstand klein is. Eerder zal 
sprake zijn van een versterking van de structuur en extra bezoekers van buiten de  
regio. Daarnaast kan het leisurepark dienen als opvanglocatie voor de restaurants aan 
de huidige afslag Zevenaar van de A12, op het moment dat deze afslag komt te ver-
vallen. 

 
Regionale behoefte hotel 
Voor de hotelsector geldt in grote lijnen hetzelfde als voor de hiervoor beschreven  
restaurantsector. De locatie Spoorallee biedt vanwege de ligging aan de A12 en bij een 
treinstation uitstekende mogelijkheden voor een hotel. Deze ligging maakt het hotel 
aantrekkelijk voor zakelijke bezoekers en mensen op doorreis. De combinatie met de 
andere functies van het leisurepark zoals het FOC, maakt het hotel daarnaast aantrekke-
lijk voor de toeristische bezoeker. Daarbij komt dat het hotelaanbod in Zevenaar en regio 
beperkt is (zie tabel 2.4). 
 

* Bron: Bedrijfschap Horeca & Catering  
 
Tabel 2.4: Hotelaanbod per 10.000 inwoners 
 

 aantal hotels per 10.000 inwoners* 

Zevenaar 0,3 

Stadsregio 1,3 

Gelderland 1,7 

Nederland 1,9 
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Het relatief beperkte hotelaanbod in Zevenaar en in de Stadsregio maakt de behoefte 
aan een uitbreiding van het aanbod duidelijk. Daarbij komt dat de aantrekkende  
economie extra kansen biedt. Ook de combinatie met leisure stuwt de hotelsector. Vol-
gens Horwath HTL9 is het aantal toeristische overnachtingen opnieuw toegenomen en 
vormt nu de meerderheid van het hotelbezoek. Op de locatie Spoorallee wordt met het 
leisurepark in combinatie met het hotel op deze trend ingespeeld. De combinatie met 
andere leisurefuncties en de ligging nabij een snelweg en treinstation, maakt het hotel 
onderscheidend van andere spelers in de regio, zoals de Van der Valk in het nabijgelegen 
Duiven. 
 
Conclusie behoefte hotel 
De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van een hotel op de locatie 
Spoorallee kan volmondig met ja worden beantwoord, omdat: 
■ Deze ontwikkeling inspeelt op de wensen van de consument. De combinatie van hotel 

met andere vermaaksfuncties wordt steeds belangrijker. Een hotel als onderdeel van 
een leisurepark voldoet uitstekend aan de consumentenbehoefte. 

■ Een dergelijke combinatie is niet in de regio aanwezig en vergroot de keuzemogelijk-
heden voor de consument. 

■ Het hotelaanbod in Zevenaar en de Stadsregio is beperkt en biedt ruimte voor ver-
sterking. Daarbij zorgt de aantrekkende economie zeker in de hotelsector voor extra 
marktkansen.  

■ De kans op een verslechtering van de voorzieningenstructuur en toenemende leeg-
stand is klein. Eerder zal sprake zijn van een versterking. Een hotel als onderdeel van 
een leisurepark is onderscheidend en zorgt voor extra bezoekers naar de regio.  

 
Regionale behoefte kinderspeelhal 
Het aantal overdekte kinderspeelhallen is de afgelopen 5 jaar snel gegroeid in Neder-
land10. Zo is in 2013 in Babberich in het pand van de oude basisschool Kiddiez gestart. Een 
stand-alone aanbieder met vooral een lokale functie. De overige kinderspeelhallen in de 
regio liggen vaak dichtbij andere toeristische en recreatieve voorzieningen zoals Het Land 
van Jan Klaassen naast Landal vakantiepark Stroombroek.  
 
Voor een kinderspeelhal op de locatie Spoorallee geldt dat de combinatie met de andere 
functies in het leisurepark het voor een belangrijk deel aantrekkelijk maken. Bijvoorbeeld 
families met kleine kinderen die het FOC bezoeken en aansluitend de kinderspeelhal. Of 
families waarvan een deel het outlet center bezoekt en een ander deel de kinderspeel-
hal. Enigszins vergelijkbaar met Smaland bij Ikea waar de kinderen zich kunnen verma-
ken. De behoefte aan de kinderspeelhal op de Spoorallee is daarom voor een belangrijk 
deel bovenregionaal en anders dan die van Kiddiez in Babberich. Ondanks het verschil in 
verzorgingsfunctie zullen Kiddiez en een kinderspeelhal in het leisurepark op de Spooral-
lee elkaar op lokaal en regionaal niveau voor een deel kunnen overlappen. Om even-
tuele overlap en de onderlinge concurrentie te beperken, is het zaak dat beide speelhal-
len qua concept zo veel mogelijk onderscheidend zijn en elkaar aanvullen. Zoals Kiddiez 

                                                            
9  Bron:Consultancy NL 2014, 
10  Zie ook Haalbaarheids- en effectanalyse leisurepark Spoorallee Zevenaar, Goudappel Coffeng 

mei 2014, 
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ook anders is dan het Land van Jan Klaassen. Vanwege het verschil in verzorgingsfunctie 
en doelgroep is er in essentie al een flink onderscheid aanwezig in de concepten van  
Kiddeiz en een kinderspeelhal op de locatie Spoorallee. 
 
Conclusie behoefte kinderspeelhal 
De vraag of sprake is van een regionale behoefte aan een kinderspeelhal op de locatie 
Spoorallee kan met ja worden beantwoord: 
■ Als het concept zich weet te onderscheiden van de bestaande aanbieders in de omge-

ving en het ondersteunend is aan het FOC. Zoals Kiddiez nu anders is dan het Land van 
Jan Klaassen.  

■  Doordat de kinderspeelhal onderdeel uitmaakt van het leisurepark en voor een deel 
een bovenregionale functie verzorgt zijn de mogelijkheden hiervoor in de basis aan-
wezig. 

■ Bij voldoende onderscheidend vermogen is de kans op leegstand klein.  
 
Regionale behoefte automotive  
Wat betreft automotivebedrijven is Zevenaar en de regio redelijk voorzien en zijn er 
kansen voor verplaatsing van al in Zevenaar gevestigde bedrijven. Een bedrijf dat qua 
concept sterk inspeelt op de actuele trends en goed past bij de bovenregionale functie 
van het leisurepark is The Good Car/Bike Company in Zevenaar. Dit bedrijf is gespeciali-
seerd is in elektrische voertuigen. Daarnaast kunnen nieuwe concepten profiteren van de 
kwaliteit van de locatie en aantrekkingskracht van het leisurepark en de keuzemogelijk-
heden van de consument vergroten. Bij een vernieuwend concept kan bijvoorbeeld ge-
dacht worden aan een concept op het gebied van autotuning als Rinspeed en dienst-
verleners als Carglass of een luxe wasstraat. 
 
Conclusie behoefte automotive 
De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van automotive op de locatie 
Spoorallee kan met ja worden beantwoord als: 
■ Het gaat om een voor de regio nieuw concept met onderscheidend vermogen dat 

inspeelt op het bezoekmotief van het leisurepark en de bovenregionale aantrekkings-
kracht van dit park. 

■ Bij voldoendeonderscheidend vermogen is de kans op leegstand klein. 
 
 
2.3 Regionale behoefte supermarkt 

De ontwikkeling van een supermarkt maakt geen onderdeel uit van het leisurepark, maar 
is bedoeld voor de inwoners van de nieuwbouwwijk Groot Holthuizen. Het gaat hier om 
een nieuwe woonwijk met in totaal 1.300 woningen11 en 3.000 tot 3.500 inwoners. Met 
een supermarkt wordt het voor de inwoners van Groot Holthuizen mogelijk om de bood-
schappen in de eigen wijk te doen. De supermarkt vervult daarnaast een functie als 
ontmoetingsplek in de nieuwe wijk en vergroot de sociale cohesie. Tevens blijkt uit on-
derzoek dat een nieuwe wijk aantrekkelijker wordt, indien functies al een supermarkt 

                                                            
11  Bron: gemeente Zevenaar. 
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aanwezig zijn. Een supermarkt vergroot de aantrekkingskracht van een wijk en kan de 
afzet van woningen en ontwikkeling van de wijk stimuleren. 
 
De wijkverzorgende supermarkt in Groot Holthuizen omvat maximaal 1.200 m² bvo. De 
supermarkten in Zevenaar hebben de kans gekregen zich in te schrijven voor deze ont-
wikkeling. Bij de keuze van de supermarkt stond voor de gemeente Zevenaar de kwali-
teit van de voorzieningenstructuur voorop. De supermarktformule COOP scoorde het best. 
Naast de ontwikkeling van de supermarkt in Groot Holthuizen, zegde COOP toe de  
supermarkt in het centrum van Zevenaar open te houden en in de kleine kern Babberich 
een supermarkt te realiseren. Hierdoor is het voor de circa inwoners van Babberich mo-
gelijk (vergeten) boodschapppen in de eigen kern te doen. 
 
In 2008 is door MKB Reva onderzoek gedaan naar de supermarktstructuur in Zevenaar12. 
Dit onderzoek concludeerde dat een supermarkt In Groot Holthuizen weinig negatieve 
effecten zal hebben voor de bestaande detailhandels-/supermarktstructuur in de kern 
Zevenaar, maar dat de supermarkt in Babberich onder druk kon komen te staan. Het 
risico voor Babberich is door de afspraken met de COOP ondervangen. 
 
In tabel 2.5 is een actuele analyse van de supermarktsector in de gemeente Zevenaar 
opgesteld, waarbij rekening is gehouden met de ontwikkeling van een supermarkt in 
Groot Holthuizen. 
 
kenmerk   

aantal inwoners gemeente Zevenaar* 32.300 

supermarktbestedingen per inwoner** € 1.800 

koopkrachtbinding*** 85% 

koopkrachttoevloeiing (als % van totale bestedingen)*** 20% 

totale marktomvang (in miljoenen euro’s) 62 

supermarktaanbod gemeente Zevenaar m² wvo**** 8.500 

gerealiseerde vloerproductiviteit per m² wvo 7.300 
*  Bron CBS 
** Bron: kengetallen ten behoeve van ruimtelijk-economisch onderzoek, HBD 
*** Bron:Gebaseerd op koopstromenonderzoek Stadsregio waarbij rekening is gehouden met een 

versterking van de supermarktsector en realisatie van supermarkt in Groot Holthuizen 
**** Aanbod is inclusief supermarkt Groot Holthuizen 

 
Tabel 2.5: Distributieve schets supermarktsector inclusief supermarkt Groot Holthuizen 
 
 
Uit de analyse blijkt dat de gerealiseerde vloeproductiviteit in de supermarktsector  
€ 7.300,- per m² bedraagt. Dit is circa 10% lager dan de landelijk gemiddelde vloer-
productiviteit in supermarktsector van € 8.100,- per m². Een iets lagere vloerproductiviteit 
dan het landelijk gemiddelde, hoeft niet te duiden op een probleem. De landelijk gemid-
delde vloeproductiviteit is gebaseerd op veel verschillende situaties, variërend van  
supermarkten in binnensteden en grote stadsdeelcentra tot dorpsupermarkten. Het hoeft 

                                                            
12  Ruimtelijk-economisch onderzoek supermarktstructuur te Zevenaar, MKB Reva ,april 2008. 
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geen betoog dat een dorpssupermarkt met een lagere vloeproductiviteit uit kan, dan een 
supermarkt in een binnenstad. Daarnaast is de formule en schaalgrootte van de super-
markten van belang. Rekeninghoudend met de functie en samenstelling van het super-
marktaanbod, wordt verwacht dat de supermarkten in de gemeente Zevenaar met een 
iets ondergemiddelde vloerproductiviteit kunnen renderen en leegstand niet op de loer 
ligt. Zo bezitten de supermarkten in het centrum een moderne omvang en sterke markt-
positie. Net als het onderzoek van MKB Reva constateren wij dat de kleinere dorps-
supermarkt in Babberich het onder meer vanwege het beperkte lokale draagvlak moeilijk 
kan krijgen. Zoals aangegeven zorgen de afspraken tussen de gemeente en COOP ervoor 
dat deze supermarkt overeind zal blijven. 
 
Voor de supermarkt in Groot Holthuizen geldt eveneens dat het lokale draagvlak met 
circa 3.000 tot 3.500 inwoners aan de kleine kant is. Dit betekent dat de supermarkt ook 
bestedingen van buiten de wijk zal moeten trekken. De ligging bij het treinstation en het 
leisurepark biedt daarvoor mogelijkheden. De supermarkt kan profiteren van aankopen 
van treinreizigers en bezoekers van het leisurepark die op weg naar huis boodschappen 
verrichten. Ook kan gedacht worden aan de werknemers van het aangrenzende bedrij-
venterrein en de werknemers en bezoekers van de andere functies in Zevenaar Oost. 
Vanwege het sterke supermarktaanbod in het centrum van Zevenaar, achten wij het niet 
waarschijnlijk dat een wijksupermarkt in Groot Holthuizen veel bestedingen vanuit de 
andere wijken van Zevenaar zal behalen. 
 
Conclusie behoefte supermarkt Groot Holthuizen 
De vraag of er een regionale behoefte is aan een supermarkt in Groot Holthuizen kan 
met ja worden beantwoord, omdat: 
■ Deze supermarkt een behoefte vervult van de nieuwe inwoners van de wijk Groot 

Holthuizen. Het maakt het mogelijk om in de eigen wijk boodschappen doen. Boven-
dien vergroot een supermarkt de aantrekkelijkheid van een wijk en de sociale cohesie 
en kan het ontwikkeling van een wijk stimuleren. 

■ Een wijksupermarkt in Groot Holthuizen zal niet leiden tot uitval en leegstand van 
bestaande supermarkten in Zevenaar. Door de afspraken tussen gemeente Zevenaar 
en COOP, wordt het zelfs mogelijk dat de supermarkt in de kleine kern Babberich 
overeind kan blijven. Daarnaast zal een supermarkt in Groot Holthuizen de koop-
krachtbinding- en toevloeiing in enige mate kunnen vergroten. 
 

 
2.4 Leegstand en impact op de structuur 

In deze laatste paragraaf van dit hoofdstuk gaan we nog eens kort en expliciet in op de 
mogelijke kans op leegstand en eventuele consequenties voor de voorzieningenstruc-
tuur. In dit hoofdstuk is eerder aangetoond dat de kans op leegstand als gevolg van de 
ontwikkeling van een leisurepark klein is. Dit geldt voor alle functies. Desalniettemin 
volgt hierna een korte schets per functie, van de eventuele consequenties van mogelijke 
leegstand. 
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FOC 
Op dit moment staat in Nederland en Gelderland circa 7% van de winkelpanden leeg. De 
leegstand in gemeenten waar een FOC mogelijk effect op zou kunnen hebben, zoals 
Arnhem, Nijmegen, Doetinchem en Zevenaar bevindt zich ook rond de 7%. Variërend van 
6,5% tot 7,5%. Daarbij komen de leegstandspercentage van deze gemeenten overeen 
met het gemiddelde van gemeenten in een vergelijkbare inwonersklasse. De kans dat de 
leegstand in Zevenaar en omliggende regio toeneemt als gevolg van de ontwikkeling 
van een FOC is zoals gezegd zeer klein. De verdringingseffecten zijn klein, verspreiden zij 
zich over een groot gebied en worden voor een deel gecompenseerd door synergie-
effecten.  
 
Relatief gezien kunnen de effecten van een FOC het grootst zijn in de mode en sportwin-
kels die zich in hetzelfde marktsegment bevinden als de merken van het FOC. Het gaat 
dan om sportzaken en modewinkels in het hoogwaardige marktsegment. Deze bevinden 
zich vooral in de A-gebieden van de binnensteden van Arnhem, Nijmegen en Doetin-
chem. Op dit moment is de leegstand in de A-gebieden beperkt en doet leegstand zich 
vooral voor in de B- en C-gebieden van deze binnensteden. In het onwaarschijnlijke 
geval dat door een FOC leegstand zou ontstaan, verwachten wij de dat winkelruimten in 
de A-gebieden van deze binnensteden weer worden ingevuld. De A-gebieden blijven 
aantrekkelijk als vestigingsplaats voor winkels.  Dit in tegenstelling tot de B- en C-
gebieden waar de trend is dat winkels vertrekken en worden heringevuld met andere 
functies (diensten, wonen) of leegstand ontstaat. Dit is een proces dat zich in vrijwel alle 
B- en C-gebieden van binnensteden in Nederland voordoet en los staat van de ontwikke-
ling van een FOC. 
 
Voor Zevenaar geldt dat de overlap tussen het FOC met de bestaande winkels klein is. 
Het gaat om een zeer beperkt aantal winkels die zich in hetzelfde marktsegment bevin-
den. Deze bevinden zich in het A-gebied van het centrum van Zevenaar. In tegenstelling 
tot A-gebieden van de centra van Arnhem, Nijmegen en Doetinchem, zal bij een onwaar-
schijnlijke kans op leegstand, herinvulling met mode en sport in het centrum van  
Zevenaar lastiger zijn. Dit komt omdat centra met de omvang en functie van Zevenaar 
het steeds moeilijker krijgen op het gebied van recreatief winkelen. De consument wil 
ruime keuzemogelijkheden en richt voor het recreatieve winkelen in toenemende op 
grotere binnensteden als die van Arnhem en Nijmegen. Met of zonder outlet center, 
geldt dat de consumententrends er voor zorgen dat een functie voor modisch winkelen 
in centra als die Zevenaar steeds moeilijker zal worden. Vrijkomende panden in het  
A-gebied kunnen weer opgevuld worden door andere (detailhandels)functies en ver-
plaatsing van aanbieders uit het B- en C-gebied. Deze verplaatsing kan tot leegstand in 
de B- en C-gebieden leiden, maar betekent ook dat het centrum compacter wordt. Zoals 
aangegeven is dit een proces dat zich in veel centra met de omvang en functie als die 
van Zevenaar voltrekt of gaat voltrekken. De vestiging van een outlet center staat hier 
los van.  
 
Bovendien houdt het centrum van Zevenaar een belangrijke functie als boodschappen-
centrum. Dit komt niet in het geding. Hierdoor blijft altijd reuring in het centrum, waar-
door het woon-, werk-, en leefklimaat niet in het geding komt als gevolg van de realisa-
tie van het FOC. 
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Kortom:  
■ De kans op leegstand als gevolg van de ontwikkeling van een FOC is uiterst klein. De 

verdringingseffecten zijn klein en verspreiden zich over een groot gebied. Bovendien 
moet niet vergeten worden dat de bezoekersstromen naar het FOC ook kansen bieden 
en ondernemers qua assortiment en marktpositionering kunnen inspelen op het FOC.  

■ De kans is groot dat eventuele  ‘theoretische’ leegstand in de A-gebieden van de 
centra van Arnhem, Nijmegen en Doetinchem weer wordt ingevuld. Deze A-gebieden 
blijven een aantrekkelijke vestigingsplaats voor winkels. Herinvulling van ‘theoreti-
sche’ leegstand in het A-gebied van het centrum van Zevenaar met modische winkels 
zal lastiger zijn. Centra met de omvang en functie als die van Zevenaar verliezen ter-
rein op het gebied van modisch winkelen. De consument richt zich in steeds sterkere 
mate op de grotere centra die ruime keuze bieden. Leegstand in het A-gebied van  
Zevenaar kan opgevuld worden door verplaatsing van andere (detailhandels)functies 
uit het B- en C-gebied. Dit leidt er toe dat er leegstand in het B- en C-gebied kan ont-
staan die door andere functies opgevuld kunnen worden, maar ook dat het centrum 
compacter wordt. Een dergelijke ontwikkeling is veeleer ingegeven door de algemene 
trends en ontwikkelingen in het consumentengedrag, dan door de vestiging van een 
FOC. 

■ Aantasting van de lokale en regionale voorzieningenstructuur als gevolg van de ont-
wikkeling van een FOC is daarom niet waarschijnlijk. 

 
Horeca 
Ook voor de horeca geldt dat de kans op leegstand als gevolg van de ontwikkeling van 
het leisurepark klein is. Deze doelgericht bezochte en thematische horeca onderscheidt 
zich in sterke mate van de horeca in het centrum van Zevenaar en de centra in de omge-
ving. Vanwege het doelgerichte karakter zijn er enige raakvlakken met de fastfood en 
wegrestaurants op snelweglocaties in de omgeving, zoals de Burgerking, AC en het  
wokrestaurant bij de huidige afslag van de A12. Door de combinatie met de andere func-
ties van het leisurepark en het bovenregionale karakter van dit park is er ook sprake van 
onderscheid. Daarnaast is marktruimte  in deze sector aanwezig. In het onwaarschijnlijke 
geval dat ondanks de aanwezige marktruimte en verschil in verzorgingsfunctie leegstand 
zal ontstaan, zal dit in theorie alleen kunnen gelden voor aanbieders op een locatie als 
die bij de huidige afslag van de A12. Opgemerkt kan worden dat voor aanbieders op deze 
locatie het leisurepark ook kansen biedt. Het leisurepark kan dienen als opvanglocatie 
voor deze aanbieders, indien de huidige afslag van de A12 in Zevenaar dicht gaat.  
 
Kortom: De kans op leegstand is klein en een aantasting van de voorzieningenstructuur 
onwaarschijnlijk. 
 
Hotel 
Voor de hotelsector geldt hetzelfde als voor de horecasector. Het hotel in het leisurepark 
onderscheidt zich qua verzorgingsfunctie en doelgroep van de hotels in de regio. Daar-
naast zijn er ruime marktmogelijkheden aanwezig in deze sector. De kans op leegstand is 
kortom klein. In het onwaarschijnlijke geval dat er al leegstand zou ontstaan, zou in 
theorie het hotel bij de huidige afslag van de A12  nog de meeste kans maken. Voor dit 
hotel geldt net als voor de horeca op deze locatie, dat het leisurepark als opvanglocatie 



www.goudappel.nl Toets ontwikkeling leisurepark Spoorallee Zevenaar aan Ladder voor duurzame verstedelijking 16

 
 

kan dienen, mocht deze afslag dichtgaan. Om goed in te spelen op het karakter van het 
leisurepark, is dan een aanpassing van het concept van het hotel nodig. 
 
Kortom: De kans op leegstand is klein en een aantasting van de voorzieningenstructuur 
onwaarschijnlijk. 
 
Kinderspeelhal 
De kans op leegstand is klein bij voldoende onderscheidend vermogen van de kinder-
speelhal op de locatie Spoorallee. Het onderscheidend vermogen zit in de basis goed. De 
kinderspelhal op de locatie Spoorallee maakt onderdeel uit van het leisurepark, richt zich 
voor een groot deel op de bovenregionale bezoeker en is ondersteunend aan de andere 
functies van het park. Daarbij komt dat de aanbieders in de regio zoals Kiddiez of Het 
land van Jan Klaasen allemaal hun eigen karakter, signatuur en doelgroep hebben. Van-
wege de ligging zou Kiddiez in Babberich nog de meeste effecten van een kinderspeelhal 
kunnen ondervinden, indien er weinig onderscheidend vermogen zou zijn. Het is dan nog 
maar de vraag of dit ook zou leiden tot leegstand. Mocht dit desondanks toch het geval 
zijn, dan zou dit geen aantasting van de voorzieningenstructuur betekenen. Een kinder-
speelhal vormt geen basisbehoefte voor een dorp en bovendien zijn er in de regio ook 
nog andere kinderspeelhallen. Wel zou het jammer zijn, omdat de invulling van een oud 
schoolpand met een kinderspeelhal een mooi voorbeeld is van een succesvolle her-
invulling van leegstaand vastgoed.  
 
Kortom: Bij onvoldoende onderscheidend vermogen bestaat er een kleine kans dat de 
kinderspeelhal in Babberich effect ondervindt en in het uiterste geval dit pand leeg komt 
te staan. Deze kans is niet groot en zal bovendien niet leiden tot een aantasting van de 
voorzieningenstructuur. Het woon-, werk-, en leefklimaat komt hierdoor niet direct in het 
geding. 
 
Automotive 
De meeste automotivebedrijven in Zevenaar en regio bevinden zich op een bedrijventer-
rein. Deze bedrijven kunnen effecten ondervinden van de ontwikkeling van automotive 
in het leisurepark, indien sprake zou zijn van weinig onderscheidend vermogen. Gezien 
het karakter en de verzorgingsfunctie van het leisurepark wordt ingezet op een ver-
nieuwend concept met een bovenregionale functie. In het geval dat het onderscheidende 
vermogen niet aanwezig zou zijn, dan kunnen automotivebedrijven in de regio effecten 
ondervinden. Het is dan overigens nog maar de vraag of dit ook tot leegstand leidt. Dan 
zou in het uiterste geval een pand op een bedrijventerrein leeg kunnen komen te staan. 
Dit zal echter niet leiden tot een aantasting van de voorzieningenstructuur. 
 
Kortom: Bij onvoldoende onderscheidend vermogen is er een kans dat in het uiterste 
geval een pand op een bedrijventerrein leeg komt te staan. Dit leidt niet tot aantasting 
van de voorzieningenstructuur. Gezien het karakter en de verzorgingsfunctie van het 
leisurepark, wordt de kans op onvoldoende onderscheidend vermogen en hiermee leeg-
stand niet groot geacht. 
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Supermarkt 
De supermarkt in Zevenaar Oost vormt geen onderdeel van het leisurepark, maar is  
primair bedoeld voor de inwoners van Groot Holthuizen. Zoals in dit hoofdstuk eerder is 
aangetoond is de kans klein dat de ontwikkeling van deze wijksupermarkt leidt tot het 
omvallen van bestaande supermarkten. De dorpssupermarkt in Babberich is het meest 
kwetsbaar, maar wordt door de afspraken tussen gemeente en COOP juist beschermd. 
 
Kortom: De kans op leegstand is klein. Daarnaast wordt het door deze ontwikkeling 
mogelijk gemaakt om een dorpssupermarkt in Babberich overeind te houden. Er is daar-
om geen sprake van een aantasting van de voorzieningenstructuur, maar eerder van een 
verbetering.  
 
 

3 Conclusie 

In dit afsluitende hoofdstuk zijn de belangrijkste resultaten en conclusies uit de toets aan 
de eerste trede van de Ladder voor duurzame verstedelijking kort op een rij gezet: 
■ Regionale behoefte FOC: De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling van 

een FOC in Zevenaar kan volmondig met ja worden beantwoord. Een bezoek aan een 
Factory Outlet Center is een populaire vrijetijdsbesteding. Het aanbod aan FOC meters 
in Nederland en het aangrenzende Duistland is beperkt. In Oost-Nederland en de 
Stadsregio Arnhem Nijmegen is helemaal geen FOC aanwezig. Met de ontwikkeling 
van een FOC op de Spoorallee in Zevenaar wordt een concept toegevoegd dat nieuw 
is voor de regio en grotendeels aanvullend en complementair is aan het bestaande 
aanbod. Hiermee worden de keuzemogelijkheden voor de inwoners van de regio  
vergroot qua diversiteit en prijs. Inwoners van Zevenaar en de omliggende regio hoe-
ven nu niet meer anderhalf uur te rijden om een outlet center te kunnen bezoeken, 
maar kunnen in de eigen regio terecht.  
In het rapport: ‘Haalbaarheid en effecten leisurepark Spoorallee Zevenaar’ is boven-
dien aangetoond dat er volop markt aanwezig is voor een FOC op deze locatie. Daar-
naast is binnen de Stadsregio enige marktruimte aanwezig voor uitbreiding van het 
winkelaanbod in de branchegroep mode & luxe aanwezig. Vanwege de beperkte  
verdringingseffecten van een FOC, die bovendien voor een groot deel worden gecom-
penseerd door synergie-effecten, wordt het niet realistisch geacht dat een toename 
van de leegstand zal optreden. Onderzoek van Ecorys naar de effecten van de FOC’s 
op de ontwikkeling van leegstand bevestigt deze conclusie. De kans op een verslech-
tering van de regionale detailhandelsstructuur en toenemende leegstand is kortom 
klein. Eerder zal sprake zijn van een versterking van de structuur. Met een FOC nemen 
de keuzemogelijkheden voor de regionale consument toe en worden bovendien 
nieuwe bezoekers naar de regio getrokken. 

■ Regionale behoefte horeca: De vraag of er regionale behoefte voor de ontwikkeling 
van doelgericht bezochte en thematische horeca op de locatie Spoorallee aanwezig is 
kan volmondig met ja worden beantwoord. De locatie Spoorallee biedt mede vanwe-
ge de ligging aan de A12 goede uitgangspunten voor doelgericht bezochte horeca  
zoals wegrestaurants, fastfood en themarestaurants. De ontwikkeling van doelgericht 
bezochte horeca op de locatie Spoorallee speelt in op trends als de toenemende  
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thematisering en filialisering in de horeca. Daarnaast speelt het in op de actuele wen-
sen  van de consumenten die in steeds sterkere mate een combinatie en clustering 
van functies willen. In Zevenaar en de  regio zijn enkele fastfood- en wegrestaurant 
op snelweglocaties gevestigd, maar is geen sprake van een divers cluster horecafor-
mules in combinatie met andere leisurefuncties. De Spoorallee is hiervoor een aan-
trekkelijke locatie. Zeker als onderdeel van een leisurepark. Hiervoor is ook op regio-
naal niveau marktruimte en behoefte aanwezig. Het aanbod aan horeca en restau-
rants blijft wat achter in Zevenaar en regio. Daarbij biedt het economische herstel ex-
tra kansen voor de horeca. Met de ontwikkeling van dit thans in de regio ontbrekende 
horecacluster nemen de keuzemogelijkheden voor de (boven)regionale consument 
toe. Vanwege het onderscheidende concept en de aanwezig marktruimte is de kans 
op een verslechtering van de voorzieningenstructuur en leegstand klein. De ontwikke-
ling van een compact en gethematiseerd doelgericht bezocht horecacluster betekent 
eerder een versterking van de structuur en vergroot de keuzemogelijkheden van de 
consument. De locatie Spoorallee kan gebruikt worden voor thans niet in geconcen-
treerde vorm in de regio op snelweglocaties aanwezige formules als Pizzahut,  
Subway, KFC, La Place en HaJe. Daarnaast kan de locatie Spoorallee dienen als op-
vanglocatie voor de restaurants aan de huidige afslag Zevenaar van de A12.  

■ Regionale behoefte hotel: De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwikkeling 
van een hotel op de locatie Spoorallee kan kortom volmondig met ja worden beant-
woord. De Spoorallee vormt een aantrekkelijke en onderscheidende locatie voor een 
hotel. Vanwege de ligging bij de A12 en treinstation en als onderdeel van het leisure-
park. Een dergelijke combinatie is niet in de regio aanwezig en vergroot de keuzemo-
gelijkheden voor de consument. Het beperkte aanbod in Zevenaar en de Stadsregio, 
de aantrekkende economie en het sterk toenemende belang van de combinatie hotel 
en leisure maken dat er ruimte en behoefte is aan een versterking van het hotelaan-
bod. De kans op een verslechtering van de voorzieningenstructuur en leegstand is 
zeer klein. Eerder zal sprake zijn van een versterking van de structuur.  

■ Regionale behoefte kinderspeelhal: De vraag of sprake is van een regionale behoefte 
aan een kinderspeelhal op de locatie Spoorallee kan met ja worden beantwoord als 
het concept zich weet te onderscheiden van de bestaande aanbieders in de om-
geving. Doordat de kinderspeelhal onderdeel uitmaakt van het leisurepark en voor 
een deel een bovenregionale functie verzorgt zijn de mogelijkheden hiervoor in de 
basis aanwezig. De kracht van een kinderspeelhal op de locatie Spoorallee ligt voor 
een belangrijke deel in de combinatie met de andere onderdelen van het leisurepark 
zoals het FOC. De behoefte aan de kinderspeelhal is daarmee voor een groot deel  
bovenregionaal. Op regionaal niveau wordt er met de ontwikkeling van een kinder-
speelhal op een goed bereikbare locatie ingespeeld op de landelijke groei van het 
aantal kinderspeelhallen. Bedacht dient te worden dat er enige overlap kan optreden 
met de kinderspeelhal in Kiddiez in Babberich. Eventuele regionale concurrentie kan 
beperkt worden indien de concepten van beide kinderspeelhallen zich van elkaar  
weten te onderscheiden. Zoals Kiddiez nu anders is dan het Land van Jan Klaassen.  

■ Regionale behoefte automotive: De vraag of er regionale behoefte is aan de ontwik-
keling van automotive op de locatie Spoorallee kan met ja worden beantwoord als het 
gaat om een voor de regio compleet nieuw concept. Daarnaast kan de ontwikkeling 
dienen als opvanglocatie als de huidige afslag van de A12 wordt afgesloten en een 
bedrijf als bijvoorbeeld The Good Car Company wil verplaatsen en uitbreiden. Dit  
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bedrijf past vanwege haar onderscheidende concept goed bij het leisurepark en kan 
daar profiteren van de bovenregionale aantrekkingskracht van het park. 

■ Regionale behoefte supermarkt: De vraag of er regionale behoefte is voor de ontwik-
keling van een wijksupermarkt in Groot Holthuizen kan met ja worden beantwoord. 
Deze supermarkt voorziet in een behoefte van de inwoners van deze nieuwe wijk en 
maakt het mogelijk om in de eigen wijk boodschappen doen. Bovendien vergroot een 
supermarkt de aantrekkelijkheid van een wijk en de sociale cohesie en kan het  
ontwikkeling van een wijk stimuleren. Een wijksupermarkt in Groot Holthuizen zal niet 
leiden tot uitval en leegstand van bestaande supermarkten in Zevenaar. Door de  
afspraken tussen gemeente Zevenaar en COOP, blijft de supermarkt in de kleine kern 
Babberich overeind. Daarnaast zal een supermarkt in Groot Holthuizen de koopkracht-
binding- en toevloeiing in enige mate kunnen vergroten. 

■ Leegstand en impact op de voorzieningenstructuur: De kans op leegstand als gevolg 
van de ontwikkeling van het leisurepark is klein. In het onwaarschijnlijke geval dat 
leegstand zou ontstaan zal dit niet leiden tot een aantasting van de voorzieningen-
structuur. Leegkomende panden in de centrumgebieden (A-gebied) zijn aantrekkelijk 
voor een herinvulling met nieuwe functies. Het woon-, werk-, en leefklimaat komt 
hiermee niet in het geding als gevolg van dit ontwikkelingsplan. 
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