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Onderwerp: Vestigen voorkeursrecht op een perceel in plangebied Vogelbuurt te Ulft.
	Voorgestelde beslissing:

	1. Een perceel in het plangebied Vogelbuurt in Ulft aanwijzen als grond waarop de Wet voorkeursrecht 
gemeenten (Wvg) van toepassing is.

2. De uitvoeringshandelingen als voorzien in de Wvg opdragen aan burgemeester en wethouders.


Inleiding
In de Nota “Op Weg Naar 2020” is de Vogelbuurt opgenomen onder het thema leefbaarheid als wijkverbeteringsproject. Daarnaast is het plangebied Biezenakker 2e fase opgenomen onder het thema ruimtelijke ontwikkeling als zoeklocatie voor woningbouw.

Gemeente en Wonion werken intensief samen om het plan vorm en inhoud te geven door integrale gebiedsaanpak. Voor de Vogelbuurt geldt dat Wonion daarbij in overleg met de gemeente verantwoordelijk is voor het ontwikkelen en realiseren van de plannen voor een aantrekkelijke woonwijk. De gemeente is in overleg met Wonion verantwoordelijk voor het ontwikkelen en realiseren van de plannen voor de voorzieningen en de woonomgeving. Binnen het plangebied Vogelbuurt ligt een perceel grond met opstallen dat niet in eigendom van de gemeente of de corporatie is terwijl daar wel een ander gebruik wordt voorgestaan. 
Voor de gedachte ontwikkeling van het plangebied Vogelbuurt/Biezenakker in Ulft is het gelet op de grondposities (gemeente, Wonion en derden) gewenst dat gemeente en Wonion over alle voor de planontwikkeling benodigde gronden beschikken. Zo kan op de meest optimale wijze samenwerking plaats vinden en aan de planontwikkelingen sturing worden gegeven. Het voorkeursrecht is een (passief) instrumentarium om gronden te verwerven. Hoewel in deze fase van planvoorbereiding verkoop van het benodigde perceel niet kan worden afgedwongen kan grondspeculatie en prijsopdrijving worden voorkomen. Na vestiging zal met de eigenaar getracht worden op minnelijke wijze tot verwerving over te gaan. In het uiterste geval zal in het verdere traject van de planvorming tot onteigening moeten worden overgegaan.

Meetbaar effect

Voorkomen kan worden dat op termijn de grond aan derden wordt aangeboden, dan wel door derden kan worden verworven.
Argumenten

Voor de verwerving van grond wordt het instrument voorkeursrecht ingezet.
Binnen de ontwikkeling van de Vogelbuurt in Ulft is het nodig gronden te verwerven en zet de gemeente, om in samenwerking met Wonion het plangebied te ontwikkelen, het instrument van het vestigen van een voorkeursrecht in.

Door het vestigen van een voorkeursrecht kan grondspeculatie, ongewenste verkoop en prijsopdrijving worden voorkomen.
Door de stuurgroep van het projectplan Vogelbuurt/Biezenakker is de kaart met de aan te wijzen percelen vastgesteld.

Kanttekeningen
a. Het voorkeursrecht is een passief verwervingsinstrument.
Het voorkeursrecht geeft de gemeente het recht van eerste koop. Maar dit geldt wel voor een beperkte tijdsduur. De gehele procedure eist buitengewone zorgvuldigheid en aandacht. Ook de mogelijke onderhandelingen na aanbiedingen zullen misschien niet tot overeenstemming leiden. De eigenaar heeft dan het recht om te verzoeken om inschakeling van de rechtbank en rechtbankdeskundigen. Uiteindelijk kan de gemeente worden geconfronteerd met een aankoopverplichting, maar er zijn momenten dat de gemeente van aankoop kan afzien. De koopsom zal gebaseerd zijn op de onderhandse verkoopwaarde in het vrije, economische verkeer zoals deze tot stand zou komen tussen een redelijk handelend koper en een redelijk handelende verkoper.

Kosten, baten, dekking en begrotingwijziging
Vooralsnog zijn hier naast bestede uren en het publiceren geen kosten mee gemoeid. Deze (voorbereidings)kosten komen ten laste van het voorbereidingskrediet van het project Vogelbuurt/Biezenakker. De grond met opstallen wordt doorgeleverd aan Wonion. Voordat het principebesluit tot aankoop van het perceel in de Vogelbuurt wordt genomen, zal er met Wonion overeenstemming zijn bereikt op welke wijze en tegen welke voorwaarden de gemeente het overdraagt aan Wonion. Uitgangspunt hierbij is kostenneutrale doorlevering. Daarvoor zal Wonion bij de onderhandelingen tot verwerving van grond en opstallen worden betrokken.
Uitvoering
Indien de raad besluit de Wvg toe te passen dan moet voor een tijdige en juiste publicatie in de Staatscourant en plaatselijk blad worden gezorgd. De beschermende werking voor de duur van twee jaar, aansluitend aan de voorbescherming van het eerdere besluit van burgemeester en wethouders van maximaal acht weken, treedt in werking de dag na publicatie in de Staatscourant. Tevens dient inschrijving plaats te vinden in de Landelijke Voorziening, als gevolg van de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen (WKPB), en het openbare gemeentelijke register en dient de eigenaar/zakelijk gerechtigde in een brief over de aanwijzing te worden geïnformeerd.

Bezwaar en zienswijze
Gedurende een periode van zes weken, vanaf 25 april 2008, worden belanghebbenden in de gelegenheid gesteld een bezwaar tegen het raadsbesluit in te dienen. Belanghebbenden zijn eerder in de gelegenheid gesteld hun bezwaar en zienswijze in te dienen. 

Behandeld door: 

Naam: R. Gruson
email-adres: r.gruson@oude-ijsselstreek.nl
Telefoonnummer: (0315) 292 436
Burgemeester en wethouders,

G.H. Tamminga



J.P.M. Alberse

secretaris



burgemeester
Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de commissie  Ruimte en Groen d.d. 7 april 2008: De fracties van PvdA, Lokaal Belang GVS, VVD en CDA adviseren unaniem positief ten aanzien van het voorstel. Het is een hamerstuk.
Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de vergadering van de gemeenteraad van 24 april 2008:
Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1. Notitie toepassing Wvg

Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:

1. Lijst perceel/percelen waarop de Wvg van toepassing wordt verklaard.

2. Tekening waarop perceel/percelen zijn weergegeven.

3. Concept-brief waarin de eigenaren/zakelijk gerechtigden in kennis worden gesteld van de 

aanwijzing.
4. Bekendmaking van het besluit.
Raadsvergadering d.d. 24 april 2008, nr. 5
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

Gelet op het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 4 maart 2008, (indien nodig aangevuld op 15 april 2008 met ingediende zienswijzen), waarin de redenen zijn vermeld voor de aanwijzing van een perceel in het plangebied “Vogelbuurt” te Ulft, waarop het voorkeursrecht van toepassing wordt verklaard; 
Gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen van 7 april 2008;
Gelet op de artikelen van de Wet voorkeursrecht gemeenten, het Besluit voorkeursrecht gemeenten, de Algemene wet bestuursrecht, de Wet op de Ruimtelijke Ordening en de Gemeentewet;

BESLUIT: 
1. Op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) een perceel zoals deze aangeduid is op de 
bij dit besluit behorende tekening van 19 februari 2008 met nummer 9079364_1 en perceelslijst, aan 
te wijzen als grond waarop de Wvg van toepassing is voor een duur van maximaal twee jaren;


2. Voor het overige het college van burgemeester en wethouders te belasten met de uitvoering van dit 
besluit overeenkomstig de Wet voorkeursrecht gemeenten en het Besluit voorkeursrecht gemeenten.
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van 
24 april 2008.

De griffier,





de voorzitter,

J. van Urk





J.P.M. Alberse 
Notitie toepassing Wvg
Voorwaarden Wvg

De Wvg stelt een tweetal eisen aan de vestiging van het voorkeursrecht, namelijk:

1. een toekomstige niet agrarische bestemming én 

2. een toekomstige bestemming die afwijkt van het huidige gebruik. 

Ad.1

Aan alle gronden die liggen in het Wvg-gebied wordt een niet agrarische bestemming, namelijk “Woondoeleinden, openbare- en bijzondere voorzieningen” en daarmee samenhangende bestemmingen, alle eventueel nader uit te werken toegedacht. 

Ad. 2

In de jurisprudentie is bepaald dat zelfs als het huidige gebruik en de toekomstige bestemming formeel vergelijkbaar zijn er toch sprake kan zijn van een afwijkende toekomstige bestemming als deze bestemming “beter” en/of “intensiever” is dan het huidig gebruik. Daar waar het gebruik op eerste blik vergelijkbaar is met de toegedachte bestemming zijn wij van mening dat deze bestemming in de toekomst een beter en intensiever gebruik zal zijn. Op dit moment is het nog niet mogelijk op detailniveau een invulling te geven, dit wordt op dit moment ook niet van de gemeente verwacht. 

Vestigingsmogelijkheden 

Tijdens de vestigingsprocedure zijn er voor de gemeente in totaal zeven stappen te onderscheiden:

1. Voorstel van burgemeester en wethouders (ingevolge artikel 8a Wvg), op basis van een nog niet ter inzage gelegd (ontwerp)structuurplan of (ontwerp)bestemmingsplan, met een werkingsduur van acht weken. 

2. Besluit van de gemeenteraad (ingevolge artikel 8 Wvg), op basis van een nog niet ter inzage gelegd (ontwerp)structuurplan of (ontwerp)bestemmingsplan of ander ruimtelijke onderbouwing, met een werkingsduur van twee jaar. 

3. Voorstel van burgemeester en wethouders (ingevolge artikel 6 Wvg), op basis van een ter inzage gelegd (ontwerp)structuurplan, met een werkingsduur van vijf maanden.

4. Besluit van de gemeenteraad (ingevolge artikel 2 Wvg), op basis van een vastgesteld structuurplan, met een werkingsduur van twee jaar.

5. Verlenging van het voorkeursrecht voor een periode van één jaar door de gemeenteraad (ingevolge artikel 2, lid 4 Wvg).

6. Voorstel van burgemeester en wethouders (ingevolge artikel 6 Wvg), op basis van een ter inzage gelegd (ontwerp)bestemmingsplan, met een werkingsduur van vijf maanden.

7. Besluit van de gemeenteraad (ingevolge artikel 2 Wvg), op basis van een vastgesteld bestemmingsplan, waarbij het voorkeursrecht voor onbepaalde tijd blijft bestaan totdat de bestemming is gerealiseerd.

De totale termijn tot stap 7 is zes jaar (vijf jaar, tien maanden en acht weken om precies te zijn). 

Ons voorstel heeft betrekking op de stap als genoemd onder 2, waarbij ons besluit van 4 maart 2008 betrekking had op stap 1. De gemeente is niet verplicht alle stappen te doorlopen. Daarnaast is uiteraard toegestaan om (ruim) voor afloop van een wettelijke termijn de volgende stap te nemen. Indien uw raad de beschermende werking van het voorkeursrecht wil voortzetten, dient uw raad binnen 8 weken na ons besluit te beslissen tot (het bestendiging van) vestiging van het voorkeursrecht. 

Consequenties eigenaren/zakelijk gerechtigden

Op grond van uw besluit verkrijgt de gemeente een zogenaamd voorkeursrecht. Het voorkeursrecht houdt kortweg in de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde bij vervreemding van het eigendom of het beperkte zakelijk recht dit recht eerst aan de gemeente te koop moet aanbieden. Ons college besluit vervolgens binnen acht weken of wij op de aanbieding wensen in te gaan, er bestaat derhalve geen verplichting tot aankoop. Indien de gemeente besluit tot aankoop zal in minnelijk overleg worden getracht tot overeenstemming te komen over de koopsom en de overige voorwaarden van de verkoop. Besluit de gemeente niet op de aanbieding in te gaan of overschrijden wij de acht weken termijn is de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde vrij het aangebodene gedurende drie jaar aan een derde te verkopen.

Mochten de gemeente en de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde geen overeenstemming bereiken over de hoogte van de koopsom heeft de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde het recht om via ons college de bevoegde rechtbank te verzoeken deskundigen te benoemen om een onafhankelijk oordeel te geven over de koopsom. Deze onafhankelijke deskundigen stellen op grond van artikel 16 lid 4 Wvg de zogenaamde “werkelijke waarde” vast.
 Onder werkelijke waarde wordt verstaan: 

1. “De werkelijke waarde van de onroerende zaak, niet de denkbeeldige, die de zaak uitsluitend voor de persoon van de rechthebbende heeft, wordt vergoed.

2. De prijs, tot stand gekomen bij een onderstelde koop in het vrije commerciële verkeer (derhalve de Wvg wegdenkende, red) tussen de onteigende als redelijk handelend verkoper en de onteigenaar als redelijk handelend koper.

3. In bijzondere gevallen wordt de werkelijke waarde naar andere maatstaf bepaald. ” 

Desgewenst kan de gemeente of de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde de rechtbank verzoeken een oordeel te geven over het deskundigenadvies. 

De eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde is te allen tijde vrij zich terug te trekken uit de onderhandelingen. Hij kan echter dan niet aan een derde verkopen. Indien de gemeente zich terugtrekt uit de onderhandelingen is de eigenaar/rechthebbende wel gedurende drie jaar vrij het aangebodene aan een derde te vervreemden.

Indien de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde verkoopt zonder eerst aan de gemeente te hebben aangeboden dan wel zonder verklaring van ons college dat wij afzien van aankoop, zal de akte van levering niet door de notaris voor verleend waardoor het eigendom niet over kan gaan. 

De aanwijzing wil niet zeggen dat de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde verplicht wordt om tot verkoop van zijn eigendom over te gaan. Slechts indien de eigenaar of beperkt zakelijk gerechtigde zelf wenst te vervreemden, is hij verplicht zijn eigendom eerst aan de gemeente te koop aan te bieden. Er is derhalve sprake van een vrijwillige verkoopsituatie. Daarnaast moet worden opgemerkt dat het voorkeursrecht op geen enkele wijze publiekrechtelijke of privaatrechtelijke wetten en regelingen beperkt, anders dan een beperking van de privaatrechtelijke vrijheid in de keuze van de wederpartij bij vervreemding. 

Belangenafweging

De gemeente krijgt met vestiging van het voorkeursrecht betere mogelijkheden de gronden aan te kopen en deze vervolgens uit te geven om zo te komen tot een goede inrichting van het plangebied conform alle randvoorwaarden van de gemeente, hetgeen een zwaarwegend algemeen belang is. 

Tegenover het zwaarwegend belang van de gemeente staan de belangen van de eigenaren en beperkt gerechtigden van de aan te wijzen percelen. De wetgever heeft door vaststelling van de Wvg reeds geconstateerd dat er situaties zijn waarin het gemeentelijk belang zwaarder weegt dan de belangen van de eigenaren en zakelijk gerechtigden en heeft met het oog daarop in de Wvg de bevoegdheid geboden een voorkeursrecht te vestigen. Indien  aan de vestigingseisen van de Wvg is voldaan is de gemeente bevoegd het voorkeursrecht toe te passen.

Daarnaast heeft de rechter bepaald dat de algemene afweging ten aanzien van mogelijke financiële belangen van de eigenaren en de beperkt gerechtigde reeds door de wetgever is gemaakt en niet hoeft te worden betrokken in de afweging bij de besluitvorming. 

De wetgever heeft in de Wvg een aantal bepalingen opgenomen ter bescherming van de eigenaren en zakelijk gerechtigden. Mede gelet op het feit dat de Wvg de eigenaren en de beperkt zakelijk gerechtigden niet verplicht de gronden te koop aan te bieden en een groot aantal waarborgen biedt ter bescherming van de belangen van de eigenaren en zakelijk gerechtigden (onder andere prijsvaststelling via de rechtbank; mogelijkheid schadevergoeding in bepaalde gevallen) menen wij dat het belang van de eigenaren en zakelijk gerechtigden minder zwaar weegt dan het belang van de gemeente en dat de voor belanghebbenden nadelige gevolgen van het besluit niet onevenredig zijn in verhouding met de met het besluit te dienen algemeen belang.

Financiële gevolgen

Op grond van de Wvg is de eigenaar en beperkt gerechtigde verplicht zijn eigendom/beperkte recht aan te bieden aan de gemeente. Ons college neemt een beginselbesluit tot aankoop of ziet af van aankoop. Wanneer de eigenaar het perceel te koop aanbiedt en er een (beginsel)besluit tot aankoop is genomen (al dan niet na deskundigen advies en rechtelijke toetsing) zal de gemeente de “werkelijke waarde” (ook wel de marktwaarde genoemd) voor het eigendom/beperkte recht betalen. Verworven percelen worden binnen de kaders van de samenwerkingsovereenkomst ingebracht in de ontwikkeling van het plangebeid.
Communicatie en vervolg

Uw besluit zal daags na de raadsvergadering, derhalve op 25 april 2008, worden gepubliceerd in de Staatscourant waarmee het op 26 april 2008 rechtskracht krijgt. Daarnaast wordt uw besluit op de gebruikelijke wijze bekend gemaakt en in de openbare registers ingeschreven. Eigenaren en beperkt zakelijk gerechtigden (zoals genoemd op de bij het ontwerpraadsbesluit gevoegde lijst van percelen) worden bij apart aangetekend schrijven over uw besluit geïnformeerd.







� Artikel 16 lid 4 Wvg: “De rechtbank benoemt een of meer deskundigen, die zo spoedig mogelijk met redenen omkleed schriftelijk advies uitbrengen. De deskundigen stellen hun advies vast met overeenkomstige toepassing van de artikelen 40b-40f onteigeningswet. (…).”


� Artikel 40b lid 2 onteigeningswet





