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Onderwerp Vestigen voorkeursrecht op percelen voor het (verkeerscirculatieplan) centrum Ulft (Veldstraat).

	Voorgestelde beslissing:

	1. Op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) een vijftal percelen gelegen in het centrum van Ulft aan te wijzen als gronden waarop de Wvg van toepassing is.

2. De uitvoeringshandelingen als voorzien in de Wvg op te dragen aan burgemeester en wethouders.


Inleiding

In het document “Centrumplan voor Ulft: Kader voor uitwerking” van februari 2007 wordt de voorgestane ontwikkeling van het centrum van Ulft geschetst. Onderdeel van de ontwikkeling is het voorzien in een goede verkeersafwikkeling. Daar zetten wij ook op in. 

De in de aanwijzing begrepen gronden worden thans gebruikt ten behoeve van eengezinswoningen met bijbehorende tuinen en erven. In de huidige gedachtevorming zullen in de nieuwe situatie deze gronden mogelijk worden aangewend ten behoeve van openbare wegen, wonen en bijbehorende voorzieningen, waarbij aangetekend wordt dat de vorm van wonen in een andere uiterlijke verschijningsvorm en intensiteit (namelijk gestapelde bouw) wordt voorgestaan dan de huidige vorm en intensiteit.

Dit heeft financiële en stedebouwkundige gevolgen voor de vierde fase van het bouwplan Hutten-Zuid en dus ook voor de gemeente. Dit vraagt om goed overleg met de ontwikkelaar. 

De aanpak van een verkeerscirculatie voor het centrum van Ulft en de gevolgen daarvan worden in een separaat voorstel behandeld. De aan te wijzen percelen liggen zowel buiten het gebied van het centrumplan als buiten het plangebied van de Hutten. De percelen maken onderdeel uit van één van de varianten in het verkeerscirculatieplan. Voor het voeren van een goede regie voor de ontwikkeling van het verkeerscirculatieplan en de daarmee samenhangende gebiedsontwikkeling en om speculatie en prijsopdrijving tegen te gaan, is het noodzakelijk om voor deze percelen de Wvg van toepassing te verklaren

Samenvatting

Voor de gedachte ontwikkeling van een goed verkeersciculatieplan voor het centrum van Ulft is het gelet op de grondposities (gemeente en derden) gewenst dat gemeente over alle voor deze planontwikkeling benodigde gronden beschikt. Zo kan het meest optimaal aan deze planontwikkelingen sturing worden gegeven. Het voorkeursrecht is een (passief) instrumentarium om gronden te verwerven. Hoewel in deze fase van planvoorbereiding verkoop van de benodigde percelen niet kan worden afgedwongen kan grondspeculatie en prijsopdrijving worden voorkomen. Na vestiging zal met eigenaren 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 gronden aan derden worden aangeboden, dan wel door derden kunnen worden verworven.
Argumenten

Voor de verwerving van grond wordt het instrument voorkeursrecht ingezet.

Voor de ontwikkeling van het centrumplan in Ulft is het voor één van de varianten van het nieuwe verkeerscirculatieplan nodig gronden te verwerven (en te exploiteren) en zet de gemeente om 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.

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. In deze procedures die middels procureur of advocaat moeten worden gevoerd, kunnen de kosten aardig oplopen. Uiteindelijk kan de gemeente worden geconfronteerd met een aankoopverplichting, maar er zijn momenten waarop de gemeente van aankoop kan afzien. De koopsom zal (indien eigenaar zelf wenst te verkopen) 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. 

b. Werkingsduur
Gelet op de tijdsdruk van dit voorstel en als gevolg van de voor deze Wvg geldende termijnen is het nodig dat de raad op 26 juni 2008 een besluit neemt om de door het college voorgestelde vestiging te bestendigen. 
Op basis van de huidige Wvg geldt het voorkeursrecht voor een periode van 2 jaar vanaf datum van uw besluit. Per 1 juli 2008 treedt naar alle waarschijnlijkheid de nieuwe Wro in werking, waarbij door middel van de bijbehorende invoeringswet ook een aantal wijzigingen in de Wvg worden aangebracht. Conform het dan geldende overgangsrecht zal de geldigheidstermijn dan 2 jaar en 6 maanden bedragen, waarbinnen een opvolgend planologisch besluit, bijvoorbeeld de vaststelling van een bestemmingsplan, moet zijn genomen voor de bestendiging van het voorkeursrecht.

c. Behandeling zienswijzen
Door het indienen van mogelijke zienswijzen en behandeling daarvan kunnen deze waarschijnlijk niet in de commissie worden behandeld. Het kan ook zijn dat deze eerst kort voor de raadsvergadering van april aan de raadsleden worden toegezonden. Hierover zal overleg met de griffie plaatsvinden.

d. Opheffen Wvg

Mocht door de gemeenteraad gekozen worden voor een andere variant dan die waarvoor het voorkeursrecht noodzakelijk geacht wordt, dan kan dit middels een raadsbesluit weer worden opgeheven zonder dat hier juridische risico’s aan kleven.
Kosten, baten, dekking en begrotingwijziging

De percelen vallen buiten het centrumplan en hebben gevolgen voor de vierde fase van de ontwikkeling van Hutten-Zuid. Dit plandeel zal opnieuw ontworpen moeten worden waarna de financiële gevolgen voor de gemeente in beeld kunnen  worden gebracht. Voordat tot mogelijke aankoop wordt overgegaan zal dit inzichtelijk moeten zijn. Er zal dus niet eerder worden aangekocht dan nadat u als gemeenteraad definitief gekozen hebt voor een variant en over de dekking van de kosten besluitvorming heeft plaatsgevonden. 

Uitvoering

Indien uw raad besluit de Wvg toe te passen (op grond van artikel 8 Wvg) dan moet voor een tijdige en juiste publicatie in de Staatscourant en plaatselijk blad worden gezorgd. De beschermende werking voor de duur van 2 jaar (respectievelijk 2 jaar en 6 maanden onder de overgangswet van de nieuwe Wro)  treedt in werking de dag na publicatie in de Staatscourant. Tevens dient inschrijving plaats te vinden in het openbare register (WKPB) en worden de eigenaren/zakelijk gerechtigden schriftelijk ingelicht.

Tevens worden belanghebbenden in de gelegenheid gesteld bezwaar te maken tegen het besluit.

Behandeld door:

Naam: R.J.M. 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 vergadering van de gemeenteraad d.d. 26 juni 2008:

De griffier



de voorzitter

J. van Urk



J.P.M. Alberse

Meegezonden stukken behorende bij het raadsvoorstel:

1. conceptraadsbesluit

2. lijst met percelen

3. tekening

Ter inzage gelegde stukken behorend bij het raadsvoorstel:

1.
conceptraadsbesluit

1. 
lijst met percelen

2. 
tekening

3. 
(concept)brief aan eigenaren/zakelijk gerechtigden;

4. 
bekendmaking van het besluit van de raad van 26 juni 2008.

Raadsvergadering d.d. 26 juni 2008                                     nr.9
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

Gelet op het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 20 mei 2008, (indien nodig aangevuld na 11 juni 2008 met ingediende zienswijzen), waarin de redenen zijn vermeld voor de aanwijzing van een vijftal percelen in het centrum van Ulft, waarop het voorkeursrecht van toepassing wordt verklaard; 
Gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen van 12 juni 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) percelen zoals deze aangeduid zijn op de bij 
dit besluit behorende tekening van 16 mei 2008 met nummer 9087195_1 en perceelslijst, aan te 
wijzen als gronden waarop de Wvg van toepassing is;


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 26 juni 2008.

De griffier,





de voorzitter,

J. van Urk





J.P.M. Alberse
