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1. INLEIDING

Bij besluil van 23 september 2008 stelde de gemeenteraad van de ge-
meente De Marne het bestemmingsplan Leens-Winkelcentrun vast.

Het bestemmingsplan is na bekendmaking van de raadsvastslelling, con-
form de wettelijke verplichtingen, zes weken ter inzage gelegd. Gedurende
deze termijn was er gelegenheid tot indiening van bercep bij de Afdeling
hestuursrechtspraak van de Raad van State. Van deze mogelijkheid is in
de vorm van enkele beroepsschriften gebruik gemaakt.

Voorts is bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (hier-
na: ABRvS) voorlopig voorziening aangevraagd. De behandeling van deze
verzoeken vond plaats tijdens een zitting van 10 december 2008, waarna
de Raad van State op 24 december 2008 de verzoeken om schorsing af-
wees.

Bij besluit van 10 juni 2009 deed de ABRvS uiteindelijk uitspraak in de bo-
demprocedure.

De ABRvS kwam in zijn besluit tot het oordeel dat het plandeel met de be-
stemming "Centrum-1" (zijnde het centrale bouwblok) is vastigesteld in strijd
met artikel 3.1.8, eerste lid onder f van het Besluit ruimtelijke ordening.

Gelet hierop heeft de gemeente De Marne zich over de overwegingen in
het besluit gebogen en besloten om zo snel mogelijk dat deel van het be-
stemmingsplan Leens-Winkelcentrum dat vernietigd is, aan te passen con-
form de uitspraak en opnisuw in procedure te brengen. Dit met de bedoe-
ling om op zo kort megelijke termijn over één integrale planologische rege-
ling te beschikken die de vernieuwing van het centrum regelt.

De vernietiging van het besluit betreft, als gezegd, het centrale bouwblok
met de bestemming Cenfrum-1. Alle overige bestemmingen c.q. de reste-
rende delen van het bestemmingsplan hebben rechtskracht gekregen.

Het voorliggende Besternmingsplan Leens-Winkefcentrum Centrum-1 voor-
ziet in de gewenste aanpassing overeenkomstig de uitspraak van de Raad
van State.

Omdat het besternmingsplan Leens-Winkelcentrum, wat betreft de algehele
ruimtelijke uitgangspunten met betrekking tot het bestemmingsviak "Cen-
trism-1" in de uitspraak van de Raad van State is aanvaard, wordl de toe-
lichting van dat besternmingsplan als bijlage (2) bijgevoegd. Deze verschall
de toelichling op het ruimtelijk beleid van de gemeente, Ook voor dit voor-
liggende plan blijft dat beleid onverkort van toepassing.

In de toelichting op het voorliggende bestemmingsplan wordt ingegaan op:

* de hoofduitgangspunten uit het bestemmingsplan Leens-
Winkelcentrum in hoofdstuk 2;

» het procedureverloop in hoofdstuk 3;

= egen toelichting op dit bestermmmingsplan Leens-Winkelcentrum Centrum-
1 als gevolg van de uitspraak van de ABRvS in hoofdstuk 4;

= een toelichting op de uitvoerbaarheid in hoofdstuk 5.

Bastemmingsplan Leens-Winkelcentrum Centrum-1 Buro Vijn BV,
Status: Cntwerp / 29-06-09
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2. BESTEMMINGSPLAN LEENS-WINKELCENTRUM

Na een lange periode van voorbereiding stelde de gemeenteraad van De
Marne bij besluit van 23 september 2008 het bestemmingsplan Leens-
Winkelcentrum vast.

Het bestemmingsplan kent als hoofddoel: versterking en concentratie van
de winkelvoorzieningen, om daarmee - ook op lange(re) termijn - een goed
voorzieningenniveau voor de hele gemeente te kunnen bieden.

Ten behoeve van het bestemmingsplan Leens-Winkefcentrum is een pro-
gramma van eisen opgesteld en een stedenbouwkundig plan gemaakt,
Daarbij is tevens gekeken naar een goede ruimtelijk-functionele inpassing
in de omgeving, naar een optimale bereikbaarheid en naar een balans in
de parkeervraag en het aanbod van parkeerplaatsen. Ook de relevante
omgevingsaspeclen (milieu, water en overige) zijn bij het voornoemde be-
stemmingsplan betrokken.

Met deze planvorming wordt ruimte geboden voor de realisering van een
nieuw compleet winkelcentrum waarmee de gemeenteraad heeft willen in-
spelen op de ontwikkelingen die in Noord-Groningen spelen: een trend
naar een krimpende bevolking, een gewijzigde bevolkingsopbouw en bijge-
volg een druk op voorzieningen. Tegelijk geldt de wens om als antwoord
daarop onder meer een gericht voorzieningenbeleid te voeren: voor detail-
handelsvoorzieningen is de inzet om tot een concentratie en kwaliteitsver-
betering in de centrumkern Leens te komen. Daarmee kan voor deze voor-
zieningen een duurzaam toekomstperspectief worden bereikt,

Naast winkels biedt het plan ook ruimte voor andere voorzieningen die bij
een dorpscentrum passen, zoals dienstverlening, lichte bedrijvigheid en
daghoreca, In de bestemming “Centrum-1" is voorls ruimte gereserveerd
voor een 22-tal bovenwoningen.

In ruimtelijke zin is een plan ontworpen, dat:

» door zijn carrévormige opzet een compact en bij de schaal van Leens
passend winkelcentrum bood:

* een nieuwe, maar wel bij het beeld van de Hoofdstraat passende rooi-
lijn te zien gaf;

= rekening hield met een goede overgang naar belendende percelen.

" qua hoofdvorm zorgde voor representalieve gevelwanden, passend bij
het karakter van de Hoofdstraat.

De ruimtelijk-functionele uitgangspunten blijven ook thans onverkort van
toepassing. De aan dit bestemmingsplan ten grondslag liggende gedachten
zijn in bijlage 2 bij het voorliggende bestemmingsplan opgenomen (in de
vorm van de toelichting op het bestemmingsplan Leens-Winkelcontrum,
Wat de plantoelichting betreft, is de paragraaf over de economische uit-
voerbaarheid (hoofdstuk 7.1. inclusief verwijzingen daarnaar) thans aange-
vuld, Zie hiervoor hoofdstuk 5.3. van deze toelichting.

BEuro Vin BV, Bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum Centrum-1
Steus: Ontwerp / 29-06-09
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3. PROCEDUREVERLOOP

Na de raadsvaststelling van het bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum
werd het bestemmingsplan overeenkomstiy de wettelijke verplichting op-
nieuw ter inzage gelegd. Door enkele personen werd beroep ingesteld bij
de afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Deze richtten zich
met name tegen de opgenomen mogelijkheid binnen de bestemming "Cen-
trum-1" voor de vestiging van twee supermarkten.

Hangende de uitspraak daarvan (namelijk de uitspraak in het kader van de
zogenaamde ‘bodemprocedure’) werd eveneens de ABRvS schorsing ge-
vraagd, Hieronder wordt het procedureverloop samengevat.

3. 1. Behandeling verzoeken om voorlopige voorziening

Naast beroepsschriften tegen het vastgestelde bestemmingsplan bij de
ABRvS om voorlopige voorziening gevraagd, Op 10 december werden bij
de ABRvS deze verzoeken, om tot voorlopige voorziening over te gaan en
te besluiten tot een schorsing van het bestemmingsplan, behandeld.

De ABRyS zag blijkens de daarop volgende uitspraak d.d. 24-12-08 in het
kader van de ingediende verzosken "geen aanknopingspunt voor het oor-
deel dat de raad zich nict redelijkheid op het standpunt heeft kunnen stellen
dat het voorzieningenniveau in de gemecnte De Marne niel duurzaam zal
worden ontwricht”.

In hetgeen de verzoekers hadden aangevoerd, zag de ABRvS “geen aan-
knopingspunt voor het cordool dat het bestreden besluit in de bodempro-
cedure geen stand zal kunnen houden.”

Vanaf dat moment kreeg het bestemmingsplan in afwachting van de bo-
demprocedure rechtskracht,

3. 2. Behandeling bodemprocedure

De behandeling in hel kader van de 'podemprocedure’ vond op 2 april 2009
plaats, de uitspraak volgde op 10 juni 2009. Zoals in de inleiding opge-
merkt, is mel het nog op de economische uitvoerbaarheid het bouwblok
mel de bestemming "Centrum-1" niet in stand gebleven. De overige plande-
len en bestemmingen hebben wel rechitskracht gekregen.

Samengevat komt uit de uitspraak het volgende naar varen.

1. 1en aanzien van invioed op de supermarktsector

De beroepsschriften hielden samengevat in dat er met het bestemmingplan
een duurzame ontwrichting van het detailhandelsapparaat zou ontstaan
met aen structurele overbewinkeling in de supermarktzector.

De gemeentelijke stellingname als reactie daarop was samengevat: om
een geleidelijke sanering in het winkelapparaat te voorkomen, is een de-
tailhandelsconcentratie - met het oog op een duurzaam voorzieningenni-
veau - noodzakelijk.

Bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum Contrum-1 Buro Vijn B.Y,
Slalus: Ontwerp / 29-06-09
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Over de inhoud van dit onderwerp op zich, koml nu de ABRvS op 10-06-09
tot het volgende oordeel:

"De nieuwe winkelconcontralie in Leens faciliteert een versterking en ver-
groting van de winkelvoorzieningen ten gunste van affe inwoners van de
gemeonte, ' De ABRvS merkt daarbij op niet de overtuiging te hebben ver-
kregen, dat door het wegvallen van eén of meer dorpssupermarkten
wezenlijke beperkingen zullen ontstaan bij het doen van dagelijkse bood-
schappen.

De ABRvS komt dan ook tot het oordeel dat "de raad zich in redelijkheid op
het standpunt (heeft) kunnen stellen dat voor een dutrzamo ontwrichting
van het voorzioningenniveau in de supermarktbranche door de komst van
lwee nieuwe supermarkten in Leens niet bohooft te worden gevreesd.”

2. len aanzien van het flankerend beleid

De ABRvS ondersteunt het door de gemeente aangeven flankerend beleid.
Daarbij geeft de ABRvS aan geen aanleiding te zien voor een oordeel dat
tegelijk met het mogelijk maken van de winkelconcentratie had moeten
worden voorzien in andere bestemmingen voor de bestaande supermark-
ten. Voorts heeft de ABRvS overwogen, dat in de bestemmingsplannen
voor de bestaande supermarkten is voorzien in een wijzigingsbevoegdheid
om in geval van beéindiging van de bedrijffsvoering de detailhandelshe-
stemming te wijzigen in een woonbestemming. Bovendien is in het kader
van het flankerende beleid hiervoor reeds een gedeelte van het woning-
bouwcontingent gereserveerd.

De ABRvS komt dan ook tot het oordeel dat gelet op het beschreven flan-
kerende beleid “"er geen aanfciding (bestaat) te oordelen dat de raad in zo-
varre ohvoldoende zorgvuldigheid heeft betracht bij de in hat kader van een
goede ruimtelifke ordening af te wegen belangen,”

3. ten aanzien van de branchering en de maximering van de verkoop-
vloeropperviakie

De ABRvS ondersteunt het beleid aangaande het niet opnemen van een
nader onderscheid naar soort supermarkt: "een onderscheid tussen fullsar-
vicesupermarkten on discountsupermarkten “(kan) in beginsel niet worden
gemaakt.”

Ook de regeling aangaande het maximeren van verkoopvloeropperviakte
heeft steun gekregen.

4. ten aanzien van de parkeerbalans en de locaties

De in het bestemmingsplan opgenomen parkeerbalans vond evenzeer
steun in de uitspraak van de ABRvS. Gelet op het parkeeronderzoek en het
benodigde aantal van 320 parkeerplaatsen, alsmede de daarvoor aange-
geven locaties, oordeelt de Raad van State: "Gelet hierop heeft de raad
zich in redelfijkheid op het standpunt kunnen stelfen, dat in voldoende par-
keergelogenheoid ten behoeve van de nieuwe winkelconcenfratie kan wor-
den voorzien."

Bura Vijn BV, Bostemmingsplan Leans-Winkelcentrum Centrum-1
Slatus! Ontwerp [ 29-06-09
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5. ten aanzlen van de financiéle uitvoerbaarheid

Ten aanzien van de financiéle uitvoerbaarheid komt de ABRvS vanwege

een aantal overwegingen tot de conclusie, dat er onvoldoende inzicht is

geboden in de financiéle uitvoerbaarheid van het cenirale plandeel (i.c. het
centrale bouwblok met de bestemming "Centrum-1"),

Da ABRvS overweegt daarbij:

= niet duidelijk is of er sprake is van staatssteun die aan Europese Com-
missie gemeld had moeten worden (behoudens bepaalde zaken waarin
het Verdrag tof oprichiing van de EG voorziet),

» de ABRvS heeft geen inzage gehad in de quick scan exploitatieverken-
ning en of deze als een taxatie in de zin van de Mededeling kan wor-
den aangemerkt;

= gebleken is dat het project volgens de subsidieaanvraag bij het Wad-
denfonds van 15-10-2008 niet zonder de inzet van verschillende subsi-
dies gerealiseerd kan worden. Aangezien de voor de planontwikkeling
benodigde gelden niet alle beschikbaar waren en deze door het ge-
meentebestuur zelf van doorslaggevend belang worden geacht voor de
uitvoering van het plan, heeft de raad zich bij de vaststelling van het
bestemmingsplan niet op het standpunt kunnen stellen dat het be-
stemmingsplan in zoverre uitvoarbaar is.

Met het voorliggende bestemmingsplan wordt een bestemmingsplan in

procedure gebracht, waarin met de uitspraak van de ABRvS rekening wordt
gehouden,

Bestemmingsplan Leens-Winkelcanlrum Cantrum-1 Buro Vijn BV,
Status: Ontwerp / 28-06-08
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4, BESTEMMINGSPLAN LEENS-WINKELCENTRUM CENTRUM-1
4. 1. Algemeen

Hieronder wordt een korte toelichting gegeven op de voorkomende be-
stemming. Het plan is opgezet conform de Wet ruimtelifke ordening (2008).
Clua plangrens is aangesloten bij het plandeel dat tengevolge van de uit-
spraak van de ARRS geen rechtskracht heeft verkregen. De plankaart
(digitale verbeelding) van dit bestemmingsplan geeft dit weer,

Ter toelichting is in figuur 1 aangegeven hoe het bouwblok van de be-
stemming Centrum-1 is gelegen binnen het overige en rechtsgeldige deel
van het bastemmingsplan Leens-Winkelcentrum.
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Figuur 1. Ligging plangebied Leens-Winkelcentrum Gentrum-1 hinnen plange-
bied Leens-Winkelcentrum

4. 2. Toelichting op de planregels

Dit bestemmingsplan felt slechts &én bestemming en wel de bestemming
Centrum-1, zoals die is toegekend aan het centrale bouwblok aan de
Hoofdstraat,

De inhoud van deze bestemming is identiek aan de eerder (23-09-08) door
de gemeenteraad vastgestelde bestemming; immers, aan de functioneel-
ruimtelijke inhoud van de bestemming heeft de ABRvS niets toe- of afge-
daan,

Bura Vijn B‘l.-' Bastemmingsplan Leens-Winkelcantrum Centrum-1
Status: Ontwerp / 29-06-09
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- functionce -

Gebaseerd op het bestemmingsplan Leens-Winkelcenfrum (zie ook bijlage

2) maakt de thans opgenomen bestemming "Centrum-1" verschillende

(centrum)functies mogelijk: detailhandel, dienstverlening, maatschappelijke

voorzieningen, lichte horeca en wonen.

De plantoelichting geeft over deze bestemming een beschrijving die ook

thans onverkort van toepassing is.

De (centrum)functies zijn, behoudens enkele hierna te noemen uitzonde-

ringen, niet specifiek met de bestemming Centrum-1 vastgelegd. Dit geeft

ruimte voor een flexibele invulling. Wel is duidelijk, dat gelet op de totstand-

koming en opzet van het winkelcentrum, het accent op de winkelfunctia

komt te liggen.

Verbijzonderingen in de regeling voor centrumfuncties zijn:

= het wonen wordt voorzien als woningen boven de centrumfuncties (bo-
venwoningen). Het wonen wordt met name geconcentreerd in het cen-
trale deel.

s hoewel geen onderscheid in winkelbranches wordt gemaakt, geldt een
uitzondering voor supermarkten.
Deze zijn aan een maximum aantal gebonden (2), afgestemd op het
onderzoek in het kader van de detailhandelsstructuur. Verder is de ver-
koopvloeropperviakte van een supermarkt gebonden aan een maxi-
mum opperviakte. Een dergelijke maat wil voorkomen dat deze functie
gaat overheersen; wel is de maat zodanig dat een modern functione-
rende supermarkt goed mogelijk is.

= lichte horeca (categorie | in de planvoorschriften) is toegestaan. Het be-
treft hier een horecafunctie die qua openingstijden in hoofdzaak ver-
gelijkbaar is met die van de winkels. Bij ontheffing is ook ruimte voor
horecabedrijven uit categorie ||, zoals een snackbar.

= perifere detailhandel, als een niet bij de locatie passende funclie, is in
de planregels uitgesloten.

-= ruirmtelijk -

In ruimtelijke zin is het voorliggende bestemmingsplan eveneens onveran-
derd ten opzichte van het bestemmingsplan Leens-Winkefcentrum. De
maatvoering van de bestemming "Centrum-1" is afgestemnd op het kunnen
bouwen in twee bouwlagen met meerdere kapvormen/afdekkingen. De ba-
sishoogtes binnen deze bestemming zijn op 8,50 m (goothoogte) en 12 m
{bouwhoogte) aangegeven. Tevens is rekening gehouden met plaatselijke
verhoging van de goothoogte (9,50 m) om ruimte bieden voor stedenbouw-
kundige accenten, met name in hoeksituaties.

Bestemmingsplan Lcuns-'nf;’in_h_n_lcnntmm Centrum-1 Buro ".Fijh EL‘-.-’.'
Status: Ontwerp f 22-06-09
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5. UITVOERBAARHEID

Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid
van een bestemmingsplan. In dat verband wordt onderscheid gemaakt tus-
sen de maatschappelijke en de economische uitvoerbaarheid, terwijl tevens
wordt ingegaan op de wetlelijke regeling aangaande de grondexploitatie.

5. 1. Maatschappelijke uitvoerbaarheid

In verband met de maatschappelijke uitvoerbaarheid het volgende.

Gelet op het feil dat in ruimtelijke zin er sprake is van een ongewijzigd plan,
waarover reeds in 2008 een uitvoerige inspraakprocedure heeft plaatsge-
had, wordt bij het voorliggende bestemmingsplan niet opnieuw een in-
spraakprocedure gevoerd. Wel blijven uiteraard de wettelijke mogelijkhe-
den tot indiening van zienswijzen op het ontwerpplan onverkort van toe-
passing.

In bijlage 2 bij het voorliggende bestemmingsplan is de bestemmingsplan-
toelichting van het bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum opgenomen.

Evenzo is over het bestemmingsplan Leens-Winkelcontrum het overleg met
diensten van Rijk en provincie, alsmede met het waterschap Noorderziji-
vest gevoerd, De resultaten daarvan staan in hoofdstuk 8 van dat bestem-
mingsplan. Daaruit blijkt dat de rijks- en provinciale instanties met het he-
stemmingsplan kunnen instemmen.

Gelet op de wettelijke verplichting tot het voeren van overleg zijn de betrok-
ken diensten op de hoogte gebracht van de uitspraak van de ABRvS en het
voornemen van de gemeente om het deel van het plan dat geen rechts-
kracht heeft gekregen, opnieuw in procedure te brengen.

Uit de reacties is gebleken, dat men kon instemmen met deze procedure,
onder verwijzing naar de opmerkingen en bijhehorende reacties over het
bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum en waarbij er geen nieuwe opmer-
kingen naar voren komen.

5. 2. Economische uitvoerbaarheid

Voor de economische uitvoerbaarheid is het vastgesteld bestemmingsplan
Leens-Winkelcentrum van belang. Het bestemmingsplan Leens Winkel-
centrum Centrum-1 vervangt het niet vigerend deel van het bestemmings-
plan Leens-Winkelcentrum.

Gelet mede de overwegingen van de ABRvS in het besluit van 10 juni 2009
wordt hieronder nader ingegaan op het onderwerp van de economische
vitvoerbaarheid.

Vooraf volgt hieronder eerst een beschrijving van de uitgangssituatie, zoals
deze bestaat tussen gemeente en de ontwikkelende partij {(hierna: de ont-
wikkelaar).

Bura Vijn BV, Bostemmingsplan Leens-Winkelcentrum Cenlrum-1
Stalus: Onlwerp | 28-08-00
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- uitgangssituatie -

De ontwikkeling van het nieuwe winkelcentrum zal plaatsvinden door en in
overleg met de ontwikkelaar. Deze heeft zich bereid verklaard om een plan
te ontwikkelen binnen de daartoe opgestelde sledenbouwkundige rand-
voorwaarden.

Het betreft hier de randvoorwaarden die in hoofdstuk 4 van het bestem-
mingsplan Leens-Winkelcentrum zijn beschreven en die ook bij dit nieuwe
bestemmingsplan onverkort van toeepassing blijven. Zie ook bijlage 2.
Parallel aan de planologische voorbereiding en de verdere invulling van
een winkelcentrum door bedrijven is op 4 maart 2008 een ontwikkelings-
overeenkomst met de ontwikkelaar ondertekend.

Door deze oversenkomst zijn bindende afspraken gemaakt tussen ge-
meente en projectontwikkelaar. De afspraken houden in dat de gemeente
bouwrijpe grond aan de ontwikkelaar levert, waarbij de ontwikkelaar vervol-
gens voor eigen rekening en risico de verschillende bouwblokken voor het
winkelcenirum realiseert.

- actuele siluatie vraagzijdo -

Vanuit de markt is er grote belangstelling om de winkelruimtes te vullen.
Inmiddels zijn er definitieve overeenkomsten gesloten voor de vestiging van
een fullservice supermarkt en een discounter. Op voorhand is hiermee 45%
van het bedrijfsvloeroppervlak ingevuld.

Maar belangrijker is, is dat hiermee ook de publiekstrekkers voor het cen-
trum zijn vastgelegd. Na het onherroepelijk worden van het bastemmings-
plan zal naar verwachting, mede gezien ock de belangstelling van lokale
ondernemers, ook het resterende gedeelte snel worden ingevuld.

De ontwikkelaar is daarnaast gestart met de verkoop van de appartemen-
ten. Realisatie hiervan voorziet in een vraag vanuit de markt. Voor de af-
name hiervan is tijdens een open dag dan ook grote belangstelling ge-
toond. Gelet op de actuele woningmarktsituatie wordt tevens de verhuur
van appartementen onderzocht,

- financidle uitvoering -

De gemeente is verantwoordelijk voor de inrichting van de openbare ruim-
te. Dekking voor alle, rechitstreeks uit het bestemmingsplan Leens-
Winkelcentrum voortvloeiende investering (ontsluitingswegen, parkeer-
plaatsen, openbaar groen, water, etc.) is middels een door de gemeenle-
raad vastgestelde grondexploitatie gegarandeerd. De aanleg hiervan is in-
middels gestart. Bouwrijp opleveren staat gepland voor juli 2009. Woon-
rijpmaken staat gepland voor 2010-2011.

Er zijn aanvullende subsidies aangevraagd bij diverse overheidsinstanties
om de openbare ruimte in een grotere siraal rond het nieuwe winkelcen-
trum te kunnen opknappen. Reconstructie- en vernieuwingswerkzaamhe-
den aan de Breskweg en omgeving, alsmede een nisuw voorplein voor het
gemeentehuis zijn daarvan planologisch reeds geregeld in het bestem-
mingsplan Leens-Winkefcentrum.

Beslemmingsplan Leens-Winkelcentrum Gentraim-1 Buro Vijn B
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De overige delen waar vernieuwing van de openbare ruimte wordt ontwik-
keld, zijn planologisch geregeld in het bestermmingsplan Grote kernen
(vastgesteld door de gemeenteraad op 13-02-07 en goedgekeurd door Ge-
deputeerde Staten op 11-10-2007).

In totaal is er voor een bedrag van € 1.640.000 aan subsidies aange-
vraagd. Per 29 juni 2009 is hiervan € 1.440.000 gehonoreerd. Gebleken is
dat er geen subsidie van € 400.000 vanuit het Waddenfonds wordt verkre-
gen. Anderzijds verstrekt de provincie een extra bijdrage van € 200.000, De
subsidiegelden zullen tevens worden ingezet om in de openbare ruimte
rond het winkelcentrum duurzamer (en daarmee meestal ook duurder) ma-
teriaalgebruik te kunnen toepassen. Het gaat hierbij om bijvoorbeeld ver-
lichtingsarmaturen, straat meubilair en de toepassing van gebakken
straatslenen in plaats van betonstenen. Inmiddels is duidelijk dat de aan-
gevraagde Waddenfondssubsidie niet wordt verkregen en dat daardoor een
tweelal zaken zijn aangepast. Enerzijds heeft de provincie haar bijdrage
met € 200.000 verhoogd. De resterende € 200.000 is bezuinigd in het plan.
Dit laatste kan doordat een drietal planonderdelen vooralsnog worden ge-
schrapt of soberder worden vormgegeven. Het gaat hierbij om de entree
van het gemeenthuis, de aanleg van een vierseizoenentuin achter het ge-
meentehuis, en de reconstructie van de Ritzemastraat, In zijn totaliteit
stond voor deze investeringen een bedrag geraamd van € 330.209, hiervan
blijft hu ca. €130.000 over. Deze drie planonderdelen maken geen onder-
deel uit van het bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum en zijn als extra
planelement toegevoegd.

Hiermee is de dekking van de noodzakelijke investeting voor het bestem-
mingsplan Leens-Winkelcentrum {en derhalve ook het bestemmingsplan
Leens-Winkelcentrum Centrum-1) sluitend en kan gesproken worden van
een economisch haalbaar plan. De gemeente De Marne stelt zich op het
standpunt dat ook zonder bijdrage vanuit het Waddenfonds het bestem-
mingsplan Leens-Winkelcentrum en derhalve ook het bestemmingsplan
Leens-Winkelcentrum Centrum-1 uitvoerbaar is (zie ook eerder in hoofd-
stuk 3).

- staafssteun -

De met de ontwikkelaar overeengekomen grondprijs is gebaseerd op een
onafhankelijk taxatierapport dat voldoet aan de Europese medeadingingsei-
sen. In verband met de vertrouwelijkheid van deze informatie ligt dit taxatie-
rapport niet ter inzage bij dit bestemmingsplan. In bijlage 1 wordt volstaan
met een korte zakelijke beschrijving van de inhoud. Daarnaast zijn alle aan
de ontwikkelaar toe te rekenen investeringen in de openbare ruimte in deze
grondprijs verrekend.

Tenslolte heeft de ontwikkelaar verklaard dat hij, zo er al sprake zou zijn
van verboden staatssteun, hetzij in de vorm van een te lage grondprijs,
hetzij doordat de gemeente bepaalde voorzieningen financiert, de ontvan-
gen staatssteun terugbetaald en het project desondanks zal uilvoeren.

Buro Vijn B.V. Bostemmingsplan Leens-Winkeleentrum Coentrom-1
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In verband met de vertrouwelijkheid van de informatie liggen de stukken
{zie algemene opmerking hieronder) waaruit de economische uitvoerbaar-
heid blijkt niet ter inzage. Dit in overeenstemming met art, 3.11 lid 2 Awb.
Binnen deze uilgangssituatie is tot een economisch uitvoerbaar bestem-
mingsplan gekomen, Dat geldt voor het plangebied Leens-Winkelcentrum
én het thans in procedure gebrachte bestemmingsplan Leens-Winkel-
centrum Centrum-1.

In bijlage 1 bij deze toelichting wordt de economische uitvoerbaarheid na-
der weergegeven op basis van gegevens van de exploitatieopzet.

5. 3. Grondexploltatie en economische uitvoerbaarheid

De Grondexploitatiewet (onderdeel van de Wel ruimleliike ordening) stelt
een gegarandeerd kostenverhaal verplicht bij het opstellen van bestem-
mingsplannen waarin bepaalde bouwplannen mogelijk worden gemaakt.
Een exploitatieplan is verplicht, tenzij het verhalen van kosten reeds an-
derszins is verzekerd, het bepalen van een tijdvak of fasering niet noodza-
kelijk is en het stellen van eisen en regels omtrent werken en werkzaamhe-
den in het exploitatiegebied niet noodzakelijk is. In dat geval dient de ge-
meenteraad tegelijk met vaststelling van het voorliggende bestemmings-
plan expliciet en gemotiveerd te besluiten om géén exploitatieplan vast te
stellen.

In de situatie van het plangebied van het winkelcentrum wordt afgezien van
het vaststellen van een exploitatieplan vanuit de omstandigheid dat het
gaat het om een plangebied waarvan de gemeente De Marne thans eige-
naar is en het verhaal van kosten verzekerd is bij de uitgifte van de gron-
den aan de ontwikkelende partii. Omdat de gemeente De Marne zelf de
werkzaamheden ten behoeve van de grondexploitatie uitvoert, is het bepa-
len van een tijdvak of fasering en het stellen van esisen en regels omtrent
werken en werkzaamheden middels een exploitatieplan evenmin nood-
zakelijk.

1]
1]
1]
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BIJLAGE 1

Toelichting economische uitvoerbaarheid
totaalexploitatie Leens-Winkelcentrum
(incl. Leens-Winkelcentrum Centrum-1)







Bijlage 1: Toelichting economische

uitvoerbaarheid

Winkelcentrum (incl. Leens Winkelcentrum Centrum-1)

totaalexploitatie

Leens

In onderstaande tabellen (in euro's) zijn de totale kosten voor de realisering van de plannen
€ 13,9 miljoen euro weergegeven. Alle investeringen uit deze opzet zijn valledig gedekt,
hetzij door de ontwikkelaar, hetzij door de gemeente.

Investeringen gemeente De Marne

Plankosten 200.000,-
verwervingskosten e.d, 3.000.000,-
investering openbare ruimte 2.700.000,-
Tataal 5.900.000,-

tabel 1: investering De Marne in winkelcentrum en openhare ruimte

Dekking gemeente De Marne

Investering gemeente De Marme 1.260.000,-
I5\V-subsidie 600.000,-

| BOWU-subsidie 140.000.- ]
co-financiering provincie 700.000.-
Groningen B

apbrengst grondverkoop Gi + C2 3.200.000,-

| Totaal 5.900.000,-

tabel 2: dekking De Marne in winkelcentrurm en openbare ruimte

Investeringen gntwikkelaar

drondkosten C1 +C2

Totaal

3.200.000, -
stichtingskoslen winkelcentrum 8.000.000 -
11.200.000,-

tabel .1: investering De Marne in winkelcentrum en openbare ruimte

De kosten van de ontwikkelaar worden gedekt uit de verkoopfverhuur van ca. 5.200 m2
winkelvloeroppervlak en 21 appartementen. De gemeente acht sen dergelijke dekking

economisch haalbaar.

Investering openbare ruimte

In hel in 2008 vastgestelde bestemmingsplan Leens-Winkelcentrum werd nog gesproken
over een investering van 2.9 miljicen euro in de openbare ruimte. Echier doordal de
aangevraagde Waddenfondssubsidie van € 400.000,- nigt is verkregen zijn er een tweetal
zaken aangepast, De provincie heeft haar bijdrage met € 200,000 - verhoogd naar €
700.000.-. De resterende € 200.000,- is bezuinigd in het plan. Dil laatste kan doordat een
drietal planonderdelen vooralsnog worden geschrapt of soberder warden vormgegeven, Hel
gaat hierbij om de entree van het gemsenthuis, de aanleg van een vierseizoenentuin achter
het gemeentehuis, en de reconstruclie van de Ritzerastraat, In zijn totaliteil stond voor deze
investeringen cen bedrag geraamd van € 330.209,-, hiervan blijit nu ¢a, € 130.000,- over,

Hiermee is de dekking van de noodzakelijke investering voor het bestemmingsplan Leens

winkelcentrum sluitend en kan gesproken worden van een economisch haalbaar plan.




Grondwaarde

Per rapport van 8 augustus 2007 is de te verkopen grond aan de onlwikkellaar getaxeerd
door bureau PAS te Veendam. De verkaopwaarde werd hierbij bepaald op 3,2 tot 3.5 miljoen
eurao.

Zekerheidhalve is len behoeve van het nieuwe bestemmingsplan Lesns winkelcentrum
Centrum-1 een laxatierapport opgesteld. In verband met de verlrauwelijkheid van deze
informatie ligt dit taxatierapport niet ter inzage hij dit bestemmingsplan, en wordt hisrin
volstaan met onderstaande korte zakelijke beschrijving van de inhoud.

Bij dit taxalierapport is vilgegaan van een residuele grondwaardeberekening. De kosten voor
de infrastructuur zijn separaat berekend (zie volgende paragraaf). De grondwaarde komt uit
op ca. 2,0 miljoen euro oftewel € 331,/ m2. Het verschil met hel eerdere rapport zit in de
toerekening van kosten openbare ruimie,

Taoerekening openbare ruimte

Aan de ontwikkelaar zijn, naast de hierboven gencemde grondkosten, tevens sen aantal
investeringen doorgerskend die de gemeente heelt moeten maken in de openbare ruimte,
Deze investeringen zijn berekend door Roelofs Advies, het ingenisursbureau dat in opdrachl
van de gemeente de bestekken heeft gemaakt voor het bouw- en woonrjpmaken van de
openbare ruimte. In verband mel de vertrouwelijkheid van deze informatie ligt dit stuk nist ter
inzage bi] dit bestemmingsplan. en wordt hierin volstaan met onderstaande korte zakelijke
beschrijving.

Aan de ontwikkelaar zijn de kosten toegerekend van: de aanleg van 257 parkeerplaatsan,
trottoirs rond de winkelblokken, wegontsluiting via de Nije Nering, verlichting, voorbereidings-
en toezichtkosten, straatmeubilair, riolering, efc. In zijn tolaliteit gaat het hier om een bedrag
van ca. 1,0 miljoen euro,

Alhoewel de hierboven genoemde infrastructuur volledig openbaar, en voar een ieder op een
gelijlke wijze toegankelik is, heeft de gemeenteraad gemeend ook deze kosten valledig toe
te rekenen aan de ontwikkelaar en te verdisconteren in de grandprijs.

Op deze wijze komt een minimale grondprijs tol stand van 2,0 + 1,0 = 3,0 miljpen euro. De
met de ontwikkelaar overeengekomen grondprijs van ca. 3,2 miljogn euro ligt hier ruim
hoven, derhalve is er geen sprake van staatssteun.






