Aan de raad van de gemeente Almere

Retailpark Almere Poort

Geachte raad,

De afgelopen jaren is meerdere keren met u gesproken over de ontwikkeling van
een retailpark in het Olympiakwartier in Almere Poort. Daarbij bleek dat er
binnen uw raad verschil van inzicht bestaat over de risico’s tot bijsturing op deze
bestemming. Het college is vervolgens doorlopend met de ontwikkelaar ‘Het
Verzet van Almere‘ in gesprek gebleven om het realistische karakter van de
plannen in beeld te houden. Dit heeft er toe geleid dat in overeenstemming met
de ontwikkelaar wij in onze vergadering van 10 juni 2015 hebben besloten in te
stemmen met het ontbinden van de afspraken met Het Verzet van Almere inzake
de ontwikkeling en realisatie van het Retailpark Almere Poort. Daarnaast hebben
wij ingestemd met het sluiten van de “Beéindigingsovereenkomst tot
bouwplanontwikkeling van een retailpark in het Olympiakwartier in Almere Poort
en nadere afspraken realisatie 150 woningen in Almere Poort-Oost” met Dura
Vermeer en de daaraan ten grondslag liggende nadere afspraken. In deze
raadsbrief zullen wij onze besluiten toelichten.

Achtergrond

In 2001 werd een eerste overeenkomst gesloten met TCN voor de ontwikkeling
van grootschalige retail in Almere Poort. In 2010 zijn afspraken gemaakt met
TCN over de realisatie van het Retailpark in de huidige (plan)vorm. Deze
afspraken zijn vastgelegd in een overeenkomst tot bouwplanontwikkeling (verder
BPO). TCN heeft haar rechten nadien overgedragen aan Het Verzet van Almere
(verder Het Verzet), cen samenwerkingsverband tussen TCN en Dura
Vermeer. Nadat TCN failliet is gegaan, bestaat de entiteit alleen nog maar uit
Dura Vermeer

In 2012 is de ontwikkeling van het retailpark in een aantal bijeenkomsten aan de
orde geweest in de gemeenteraad. Naar aanleiding daarvan, de gewijzigde
economische omstandigheden en de kwetsbaarheid van het Stadshart, zijn wij in

2013 in gesprek gegaan met Het Verzet om te komen tot aanvullende afspraken over

het retailpark, zodat dat een aanvulling zou zijn op het Stadshart en het retailpark

iets zou toevoegen aan Almere Poort, de stad en de regio. Naar aanleiding daarvan
zijn afspraken gemaakt over versmalling van de branchering en winkelgroottes in het

retailpark. Deze afspraken zijn in 2014 vastgelegd in een Addendum bij de BPO
(verder Addendum). In dit Addendum is ook een afscheidsregeling opgenomen,

voor het geval het retailpark niet tot ontwikkeling zou kunnen komen doordat Het

Verzet er geen belegger voor zou weten te vinden.
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In recente gesprekken tussen Het Verzet en de gemeente over het retailpark, is
gezamenlijk geconstateerd dat de drastisch veranderde marktomstandigheden op het
gebied van detailhandel en een nieuw actueel onderzoek naar de effecten van de
realisatie van het retailpark op de bestaande detailhandel in Almere, aanleiding zijn
om alsnog af te zien van realisatie van het retailpark.

Het Verzet gaf aan dat het onmogelijk is om beleggers en huurders tegen het
benodigde huurniveau te vinden binnen de huidige markt voor een dergelijk
grootschalige ontwikkeling, en dat zij het retailpark niet meer in voorliggende vorm
wil realiseren.

Daarnaast is voor ons van doorslaggevend belang dat er in het kader van de
beroepsprocedures tegen de omgevingsvergunning en het Uitwerkingsplan opnieuw
onderzoek is verricht naar de effecten van het retailpark op de bestaande
detailhandel in Almere. In dit onderzoek werd geconcludeerd dat de leegstand in
totaal Almere met de komst van het retailpark op zou lopen in alle centra in de
gemeente tot boven tot het niveau van frictieleegstand van 5%. Daarnaast wordt in
het onderzoek aangegeven dat er reeds een overaanbod van winkelruimte is in
Almere. Dit overaanbod met een verwachte oplopende leegstand draagt niet bij aan
een goede detailhandelsstructuur en een gezonde winkelmarkt in de stad. Hiermee
zou de positieve leegstandsontwikkeling in Almere, waaronder het stadscentrum,
van de laatste jaren weer teniet worden gedaan.

Beéindigingsovereenkomst

Met de “Beéindigingsovereenkomst tot bouwplanontwikkeling van een retailpark in
het Olympiakwartier in Almere Poort en nadere afspraken realisatie 150 woningen
in Almere Poort-Oost” die wij zijn aangegaan met Het Verzet en Dura Vermeer is
de ontbinding van de Overeenkomst voor Bouwplanontwikkeling (2010) en het
Addendum (2014) vastgelegd. De gemeente is hiermee vrij om te doen wat zij wil
met de grond.

In het Addendum was een afscheidsregeling opgenomen voor het geval het
retailpark niet tot ontwikkeling zou komen. Deze hield in dat wanneer Het Verzet
binnen 1 jaar geen eindbelegger zou weten te contracteren, zij een alternatief plan
mocht ontwikkelen. Mocht daarover geen overeenstemming kunnen worden bereikt,
dan zou Het Verzet recht hebben op een aantal compensatiemaatregelen.

In de beéindigingsovereenkomst wordt aangesloten bij de afspraken die zijn
vastgelegd tussen Het Verzet en de gemeente in het Addendum. Hiermee heeft u in
een raadsbesluit van 6 maart 2014 ingestemd. In de beéindigingsovereenkomst zijn
afspraken gemaakt over de aanbetalingen die zijn gedaan voor de grond en de
gemaakte additionele kosten. Als nadere invulling voor een deel van de afspraken
verkrijgt Dura Vermeer een ontwikkelrecht voor de bouw van 150 grondgebonden
woningen tegen markconforme voorwaarden (het Gemeentelijke grondprijzenbeleid
en de Algemene Verkoopvoorwaarden zijn van toepassing). Deze woningen zullen in
4 tranches worden aangeboden. Dura Vermeer heeft de mogelijkheid een tranche te
accepteren of weigeren. Bij weigering vervalt het aanbod.

Financiéle consequenties

Door het niet doorgaan van de ontwikkeling van het retailpark, vervalt de verwachte
grondopbrengst voor de locatie. De locatie van het retailpark kan echter ontwikkeld
worden met andere functies, waarbij naar verwachting een minimaal gelijke
grondopbrengst behaald kan worden. De met Dura Vermeer overeengekomen 150
grondgebonden woningen leveren daarnaast een grondopbrengst op. Beide
onderdelen zullen worden verwerkt in de na het zomerreces aan u aan te bieden
herziene grondexploitatie Poort-Oost.

Planologisch-juridische procedure

In 2012 is de omgevingsvergunning voor het Retailpark verstrekt. Hiertegen loopt
nog altijd een beroepsprocedure bij de rechtbank. In het Uitwerkingsplan
Olympiakwartier le fase (vastgesteld op 21 oktober 2014) is de ontwikkeling van het
retailpark planologisch-juridisch vastgelegd. Dit uitwerkingsplan is inmiddels in
werking, maar nog niet onherroepelijk. Er loopt nog een bodemprocedure bij de
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Raad van State. Omdat de overeenkomst met de initiatiefnemer wordt ontbonden, is
het niet logisch dat het uitwerkingsplan in stand blijft. Met het uitwerkingsplan zou
immers theoretisch nog steeds een retailpark gerealiseerd kunnen worden. Wij
hebben daarom het vaststellingsbesluit voor het Uitwerkingsplan ingetrokken.

Ons college is van oordeel dat met deze beslissing een voor alle partijen

belangrijke stap is gezet. Met het oog op de gewenste informatie aan de Raad van
State in verband met de geplande zitting op 16 juni a.s. inzake de behandeling van
de bodemprocedure in het kader van het Uitwerkingsplan is een agendaverzoek aan
het presidium gezonden. De zitting is in onze ogen overbodig. Gelet op de urgentie
en het gewicht van het onderwerp hebben wij het presidium gevraagd op de
Politieke Markt van hedenavond al een moment in te ruimen, waar wij een nadere
toelichting kunnen geven en eventuele primaire vragen van u kunnen beantwoorden.

Hoogachtend,

burgemeester en wethouders van Almere,

de secretaris, de burgemeester,
A.]. Grootoonk A. Jorritsma-Lebbink
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