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Inleiding 
Eerder (in 2018) heeft u principe besluiten genomen op het'verzoek om verplaatsing 
van de Albert Heijn (hierna: AH) naar de andere. zijde 'van Kostverl'oren en op het 
voorstel voor een gebiedsvisie- voor het gebied Kostverloren.Op 30 juni 2020 heeft u 
kennis genomen van de stand van zaken van beide processen en kort daarvoor op 23 
juni 2020 hebben wij de bijgevoegde brief namens de Van den Tweel groep ontvangen.
Op basis van deze brief zijn ambtelijk diverse -acties uitgezet en besproken met de 
adviseur van de Van den Tweel groep en is gemeld dat een formele reactie op de brief 
pas 'na het zomerreces en de informatie avond met de raad te verwachten is. Naar 
aanleiding van gesprek met wethouder Vlam 4op 2 september is afgesproken de reactie 
te. knippen.

De brief betreft het aanbieden van een plan en verzoek om:
Medewerking aan de verplaatsing van de AH naar de Dorpsstraat 13.
Verzoek toepassing coördinatie regeling van de Wro voor bestemmingsplan en 
bouwplan.
Verzoek ingediende gebiedsvisie als leidraad te gebruiken voor de verdere 
ontwikkeling.
Verzoek de kosten die Van den Tweel groep gemaakt heeft voor de gebiedsvisie 
te vergoeden en als gemeente in rekening te brengen bij partijen die de 
ontwikkeling uitvoeren.

Vier duidelijke maar ook complexe vragen. Gezien aard en inhoud en de gewenste 
snelheid van de Van den Tweel in verband met de noodzaak tot modernisering van de 
huidige AH, zullen wij in dit advies punt 1 en 2 en in het bijzonder punt 2 behandelen.
In een later stadium komen wij met een advies op punt en 

Centrale vraag 
Bent u bereid om de raad Ivoor te stellen de coördinatie regeling van' toepassing te 
verklaren?
Bent u in principe bereid als aan alle juridische voorwaarden voldaan wordt,
medewerking ter verlenen aan verplaatsen van de Albert Heijn?

Beoogd resultaat-
Een sterk en toekomst gericht centrum.

Kader 
Structuurvisie 2030 en het project Centrumplan fase 

Argumenten 
Het. verzoek is het vervolg op het eerder namens de AH ingediende plan 2 maart 
20.18 Het voorgestelde nieuwbouwplan betreft een AH met parkeergarage op 
Dorpsstraat 13. De bebouwing is inmiddels gesloopt en het terrein wordt door AH 
gebruikt als.extra parkeerterrein. Door middel van onze brief van 21 augustus 2018 
hebben wij kenbaar gemaakt dat het college in beginsel positief is over de voorgenomen 
ontwikkeling in het gebied, maar dat een integrale afstemming gewenst was met de 
concept gebiedsvisie' die andere partijen in dezelfde periode hadden ingebracht.

De. Bunte heeft samen met Arcom Partners BV de afgelopen periode de gebiedsvisie 
verder uitgewerkt en besproken met de welstandscommissie Mooisticht. De andere 
initiatiefnemers van de gebiedsvisie hebben dit ook aan deze twee partijen overgelaten.
Daarnaast is het bouwplan voor de nieuwe AH besproken in de welstandscommissie.

De Van den Tweel groep heeft geconcludeerd datide complexiteit 'van een dergelijke 
gebiedsontwikkeling aanzienlijk is vanwege de hoge diversiteit en verscheidenheid aan 
wensen en eisen van betrokkenen en belanghebbenden. Daarnaast is de 
eigendomsverhouding binnen het plangebied versnipperd. Hierdoor hebben Van den 
Tweel en De Bunte gezamenlijk geconcludeerd dat het onrealistisch is om deze 
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gebiedsontwikkeling, binnen afzienbare tijd, in fase te realiseren. De gebiedsvisie is,
mede op ons verzoek, ook zo ingericht dat het ook mogelijk is om delen van de 
gebiedsvisie ten uitvoer te brengen. De Van den Tweel groep Wil zelf het deel 
verplaatsing AH op korte termijn realiseren en hoopt en verwacht dat anderen op 
termijn andere onderdelen zullen oppakken.
Zoals gezegd: De nieuwe gebiedsvisie geeft meer dan de vorige versie een beeld hoe 
het plan gefaseerd aangelegd kan worden, daarmee is de haalbaarheid en 
uitvoerbaarheid van het totaal project aanzienlijk vergroot. De deelprojecten moeten 
verder uitgewerkt worden.

Deze gebiedsvisie wordt intern nog nadere bezien op alle voorm en nadelen en 
uitgangspunten. Niet name de omvang van de detailhandel vierkante meters in de eind 
fase en de effecten daarvan op de rest van het centrum is een aandachtspunt. Daarmee 
is het nu te vroeg orn al een conclusie te kunnen verbinden aan dit stuk en wij kunnen 
ook nog niet verklaren dat deze visie de basis zal en moet worden voor verdere 
ontwikkeling. Het stedenbouwkundige positieve advies van Mooi Sticht geeft wel een 
basis om het plan van de nieuwe AH te kunnen toetsen aan de gevolgen op de 
omgeving. Daarmee is voldaan aan de basis vraagstelling om de verplaatsing van de Ari 
in een groter kader te bezien.

Het ingediende concept bestemmingsplan en inrichtingsplan voor de nieuwe AH zijn al 
redelijk compleet is en het uiterlijk van de nieuwe AH is al ver uitgewerkt is. Maarten 
behoeve van de juridische haalbaarheid zijn nog aantal acties en verbeteringen.
Te denken valt aan:

Formeel verslag van het vooroverleg met de buurt (dat inmiddels heeft plaats 
gevonden)
Detaillering van de buitenruimte en vooral de aansluiting op de huidige 
parkeerterrein Kostverloren.
Juiste toetsing aan Provinciale Ruimtelijke Visie en overleg met de 
provincie nu locatie Dorpsstraat 13 formeel niet in het centrumgebied van de 
aanduiding van de provincie valt.
Nadere uitwerking van diverse onderdelen zodat een anterieure overeenkomst 
opgesteld kan worden.
0m feitelijke en theoretische risico op leegstand te voorkomen is een nadere 
uitwerking van de detailhandels behoefte nodig en duidelijkheid over toekomst 
van de huidige AH. Ook voor parkeerbehoefte beoordeling is van belang wat daar 
gaat gebeuren.
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Gesprekken hierover lopen nog en maken dat er nog geen formeel besluit genomen kan 
worden .op het bestemmingsplan..

Het verzoek om toepassing van de coördinatie regeling maakt dat een aantal formele 
stappen nodig zijn'. De werkwijze vande procedure en de voor en nadelen zijn nadere 
toegelicht in de het bijgevoegde raadsvoorstel.
Destijds is bij de verplaatsing van de Hoogvliet dezelfde procedure gevraagd en 
toegewezen, het vraagt veel van de initiatiefnemer, maar geeft ook veel duidelijkheid 
voor' de omwonenden. Wij stellen dan ook voor om de gemeenteraad voor te stellen 
deze procedure van toepassing te verklaren.

Het volgen van de coördinatie procedure maakt ook dat het formele traject van 
bestemmingsplan en wa'bo'vergunningen 100% afgestemd moet' worden. Daarmee is 
het nu niet mogelijk om een formeel standpunt in te nemen op het concept 
bestemmingsplan. Er is ook nog enige tijd om bestemmingsplan en concept bouwplan 
nader af te stemmen en juridisch correct te krijgen.

'Het instemmen met toepassing van de coördinatie regeling 'zegt formeel niets over de 
bereidheid om ook mee te. werken aan een bestemmingsplan of bouwplan. Maar geeft 
wel een duidelijk signaal.

Het is van belang dat-de eerste stap niet blokkerend moet werken naar vervolg stappen.
In die zin dat de beoogde vervolgstappen niet-meer mogelijk zijn 'of veel lastiger 
worden. Tevens is van belang om te bezien wat het risico is van medewerking aan dit 
plan, als de rest van de plannen nooit van de grond komt. Deze risico's zijn reëel.
Wij zijn 'van mening dat het daarin belangrijk is om goede. afspraken te maken over het 
herbestemmen van de huidige locatie. Dit client zodanig te gebeuren dat op de huidige 
locatie van de AH geen nieuwe supermarkt kan komen behalve eventueel de Aldi. Dit 
draagt namelijk juist wel bij aan het bereiken van de vervolgstappen. Ook moeten er 
afspraken komen over een eventuele-andere invulling van die ruimten. Dit om het risico 
op leegstand hier' of elders in het centrum te beperken.
Wij moeten ons ook bewust zijn dat de omvang van het pand en daarmee het 
'vloeroppervlak voor een full service supermarkt, effect kan hebben op andere 
supermarkten en kan de juridische mogelijkheden van de andere beperken. Omdat de 
Van den Tweel .Groep ook'geen procedures zal willen is dat ook een punt voor hen om te 
bespreken.

Gezien de huidige stedenbouwkundige situatie van Kostverloren, de leegstand in het 
centrum en vooral het aantal mensen en bedrijven dat wacht op ontwikkeling en in 
afwachting 'daarvan niets doet, zijn wij van mening dat sprake 'is van een 
gerechtvaardigd risico.
De kans' is' aanwezig dat de ontwikkeling van Kostverlo'ren stopt met de verplaatsing van 
de AH. Daar wordt de situatie ter plek-ke echter niet slechter van.
Terwijl er aan de andere kant wel degelijk sprake is van een reële kans dat de 
verplaatsing van de AH een vliegwiel effect kan hebben voor andere ondernemers in het 
gebied, dat op een andere wijze niet ontstaat.

Wij stellen dan ook voor, gelijk aan de vorige behandeling, om .de principe bereidheid uit 
te spreken om een juridisch haalbaar en 'correct plan in procedure te nemen.
Tevens stellen wij voor de gemeenteraad voor te stellen de coördinatie regeling van 
toepassing te verklaren.

Duurzaamheid en -Inclusie 
De plannen dragen bij aan de duurzame bebouwing en maatschappij van Woudenberg.
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Maatschappelijke participatie 
In het algemeen verwachten wij een groot draagvlak voor de. plannen want een verdere 
verbetering van het centrum van Woudenberg kan rekenen' op een groot draagvlak.
Zodra de detail belangen van mensenI een rol gaan spelen, Izal dat iets anders worden.
Voldoende tijd en ruimte voor overleg met belanghebbenden en aanpassing van de 
plannen op basis van wensen en belangen derden kan het behouden van draagvlak 
bevorderen. Voor het bestemmingsplan Albert 'Heijn is het gesprek door de ontwikkelaar 
al gestart met de directe buren en zijn de plannen ook aangepast aan de wensen van de 
buren.

Beoogd resultaat 
Uiteindelijk het verloop van procedures en de feitelijke realisatie van de plannen.

Financiële consequenties 
Leges verordening is van toepassing.

Aanpak/uitvoering 
Gemeenteraad op korte termijn voorstellen 'tot toepassing van de coördinatie 
regeling.
Met de Van den Tweel groep in overleg om te komen tot een passend en 
haalbaar bestemmingsplan.

Conciusie 
Gemeenteraad voorstellen middels bijgevoegd raadsvoorstel de coördinatie 

regeling ex artikel 3.30 Wro van toepassing te verklaren op het project 
verplaatsing AH.

De bereidheid en wenselijkheid tot medewerking aan verplaatsing AH en 
daarmee. in behandeling nemen van bestemmingsplan uit spreken. Een 
definitief besluit volgt als de coördinatie regeling van toepassing is en het 
ingediende bestemmingsplan en bouwplan aan alle juridische eisen voldoen 
en ook overeenstemming bestaat over een nog op te stellen ariterieure 
overeenkomst.

Ten aanzien' van de vraag over de gebiedsvisie' komt op termijn een separaat voorstel.

Communicatie.
Uitleg in de publicatie van het proces.

Bijlage(n)
Brief Van den Tweel groep 
Leidraad gebiedsvisie Kostverloren 


