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De griffier,

Geachte leden van de Gemeenteraad, \. J‘ |‘ W\ L ’

Het college van B&W (hierna: College) heeft op 1 oktober 2024 op grond van artikel 9.1 lid
2 Omgevingswet voorkeursrechtbeschikkingen afgegeven ten aan zien van ons vastgoed
op de locatie Park Rijnstroom (de betreffende beschikkingen zijn hier bijgevoegd).

Het voorkeursrecht vervalt van rechtswege indien het niet binnen drie maanden door de

Gemeenteraad is bestendigd.

ONZE ZIENSWUZE

Onzes inziens kan het door de gemeente Alpen aan den Rijn gevestigd gemeentelijk
voorkeursrecht niet los worden gezien van de context waarbinnen iHub en de gemeente

Alphen aan den Rijn opereren.

Context

Landsdeel ZuidWest

Gemeenten hebben een jeugdhulpplicht. Voor de uitvoering van jeugdhulptaken werken
gemeente samen in Jeugdhulpregio’s. Alphen aan den Rijn vormt met twaalf andere
gemeenten de Jeugdhulpregio Holland-Rijnland. Specifiek voor JeugdzorgPlus (voorheen:
gesloten jeugdzorg) werken jeugdhulpregio’s samen in landsdelen. Jeugdhulpregio

Holland-Rijnland vormt samen met vier andere jeugdhulpregio’s het landsdeel ZuidWest.



iHub onderwijs en familiezorg

iHub is aanbieder van (speciaal) onderwijs en familiezorg . De sector is voortdurend in
beweging. Er wordt landelijk gewerkt aan transformatie van de jeugdzorg (zo thuis nabij
mogelijk organiseren, afbouwen van JeugdzorgPlus, ontwikkelen van alternatieve en
innovatieve vormen van onderwijs en familiezorg) en aan de verbinding tussen jeugdhulp
en onderwijs. Door de impact van enkele van deze ontwikkelingen, met name hoge
frictiekosten als gevolg van het af- en ombouwen van capaciteit, hebben veel aanbieders,
waaronder iHub, het financieel moeilijk. De afgelopen jaren werkt iHub samen met

landsdeel ZuidWest hard aan een toekomstige organisatie met een gezond rendement.

Relevante feiten en omstandigheden:

e (Rechtsvoorganger van) iHub levert sinds decennia jeugdhulp aan en in Alphen
aan den Rijn.

e  Medio 2019: iHub start met de beweging van af- en ombouw van JeugdzorgPlus
en de opbouw van alternatieven, in afstemming met landsdeel ZuidWest in het
kader van het Bovenregionaal Plan (BRP).

e  8juli 2022: de staatssecretaris van VWS kondigt in een kamerbrief de definitieve
afbouw van JeugdzorgPlus aan (“nul gesloten plaatsingen in 2030”). Dit betekent
onder meer de transitie van vastgoed (verkoop, ombouw en verbouw).

e  September 2022: de Jeugdautoriteit verklaart het ‘Draaiboek Continuiteit
Jeugdhulp’ van toepassing op iHub en op de gemeenten in het landsdeel
ZuidWest (waaronder Alphen aan de Rijn) en plaatst iHub in de zogenaamde
trede 3 en specifiek voor JeugdzorgPlus in trede 4.

«  December 2022 tot heden: iHub stelt in intensief overleg met
vertegenwoordigers van landsdeel ZuidWest (meerdere versies van) een herstel-
en continuiteitsplan op. De transitie van vastgoed op de locatie in Alphen aan
den Rijn is onderdeel van dit plan.

*  Metingang van februari 2023: de staatssecretaris stelt interbestuurlijk toezicht
(IBT) in vanuit het Ministerie van VWS op de gemeenten in landsdeel ZuidWest
(waaronder Alphen aan den Rijn) vanwege zorgen over de continuiteit van
JeugdzorgPlus in het landsdeel ZuidWest op korte- en middellange termijn. De
staatssecretaris draagt het landsdeel op te komen tot deugdelijke afspraken met
de twee aanbieders van gesloten jeugdzorg in het landsdeel.

e 19 juni 2023: Rijk en gemeenten stellen de Hervormingsagenda Jeugd! op. De
Hervormingsagenda houdt onder meer de afbouw van leugdzorgPlus in.
Transitie van vastgoed is hier uiteraard onlosmakelijk mee verbonden.

Ten onrechte vestging van gemeentelijk voorkeursrecht
Alhoewel aan de formele vestigingsvereisten is voldaan kunnen de
voorkeursrechtbeschikkingen van 1 oktober 2024 in de huidige context niet in stand

blijven en wel om de volgende redenen:

! https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2023/06/20/hervormingsagenda-jeugd-2023-
2028
2



Het besluit tot het vestigen van een gemeentelijke voorkeursrecht is onzorgvuldig tot
stand gekomen.

Aan de voorkeursrechtbeschikkingen ligt geen concreet plan ten grondslag.

In de Woonvisie Alphen aan de Rijn 2021-2025 komt Park Rijnstroom niet concreet
terug. Ook niet in de Nota grondbeleid 2020-2023.

Het College is voornemens voor de Raadsvergadering van 12 december 2024 een
stedenbouwkundig plan uit te werken. Een verklaring waarom (een begin van) een
stedenbouwkundig plan niet eerder is uitgewerkt, ontbreekt.

Op dit moment is er nog geen sprake van een nieuwe Omgevingsvisie. Het is een feit
van algemene bekendheid dat het vaststellen van een Omgevingsvisie met de hierbij
vereiste participatie, een proces is van jaren. Een proces dat met eventuele bezwaar-
en beroepsprocedures nog verder kan worden verlengd.

Het College kan zich dus niet beroepen op een concrete visie op het gebied en dat er
plannen bij iHub zouden zijn om dit anders in te vullen dan de gemeente voornemens

zou zijn.

De belangen van iHub worden door het vestigen van gemeentelijk voorkeursrecht
onevenredig geschaad.

Om de kwaliteit van de dienstverlening te kunnen borgen en te kunnen voldoen aan
de opdracht tot transformatie en transitie voor onder meer gemeente Alphen aan
den Rijn, zoals onder het kopje ‘Relevante feiten en omstandigheden’ beschreven,
heeft iHUB dringend behoefte aan kapitaal/liquiditeit.

In de gesprekken over de financiering van de af-, om- en opbouw van JeugdzorgPlus
heeft iHub aantoonbaar laten zien, bereid te zijn tot flinke, substantiéle eigen
financiéle inbreng, ook daar waar de financiéle regeling vanuit VWS (SPUK-regeling)
dit niet noodzakelijkerwijs afdwingt. Door nu buiten deze gesprekken om, parallel het
voorkeursrecht te vestigen, maakt de gemeente het iHub ineens erg lastig om haar
eigen uitgezette koers te kunnen implementeren. Dit terwijl daar geen enkele reden
dan wel aanleiding voor is gezien het verloop van de gesprekken waaraan de
gemeente Alphen aan den Rijn, vertegenwoordigd door het landsdeel ZuidWest, zelf
deelneemt.

Het vestigen van het voorkeursrecht vormt voor iHub een grote belemmering om te
komen tot een snelle en tijdige afbouw van haar vastgoed tegen een marktconforme
vergoeding waarbij marktwerking heeft opgetreden.

Het gemeente maakt oneigenlijk gebruik van het gemeentelijk voorkeursrecht. Het
gemeentelijk voorkeursrecht wordt niet gebruikt om grip te houden op een
herontwikkeling van de locatie, maar om financiéle redenen.

Uit een gesprek met de betrokken wethouders van de gemeente Alphen aan den Rijn
kwam naar voren dat “de gemeente reeds signalen heeft ontvangen dat de locatie
aan derden wordt aangeboden”. Dat is feitelijk onjuist. IHub heeft dit niet gedaan of
de suggestie gewekt dit te doen. Hieruit blijkt dat de gemeente haar besluit baseert
op niet geverifieerde bronnen, maar op basis van onjuiste informatie een verregaand
besluit neemt,

De gemeente heeft over de vermeende signalen geen afstemming met iHub gehad. In

die zin voelt iHub zich overvallen en niet zorgvuldig behandeld.



De gemeente is vanuit zorgperspectief betrokken in gesprekken over het herstel- en
continuiteitsplan, waarin wordt besproken dat de potentiéle opbrengst uit vastgoed
onderdeel is van de onderhandelingen tussen landsdeel ZuidWest en iHub. Met het
vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht laat de gemeente de volledige
potentiéle overwaarde van het vastgoed aan de gemeente Alphen aan de Rijn
toekomen, nog voordat deze gesprekken zijn afgerond. Dit terwijl die overwaarde in
een ander scenario zou toekomen aan verbetering van de kwaliteit van jeugdzorg ten
behoeve van alle betrokken jeugdhulpregio’s binnen landsdeel ZuidWest. iHub kan
door het vestigen van de WVG niet een mogelijke meerwaarde van het
herbestemmen van het terrein in haar planvorming meenemen ter financiering van

haar Herstel- en Continuiteitsplan.

Conclusie:
De Gemeenteraad kan het gevestigde voorkeursrecht onzes inziens niet op goede gronden

bestendigen

Ten overvioede
Op dinsdag 15 oktober jl. hebben wij naar aanleiding van voornoemde beschikkingen een

gesprek gevoerd met de betrokken wethouders. Wij hebben afgesproken dat:

1. DeGemeente en iHub in de periode tot 1 december 2024 door middel van open
en snelle dialoog de mogelijkheden van een voor beide partijen bevredigende en
vrijwillige vastgoedtransactie gaan verkennen.

2. iHub parallel een zienswijze indient en bezwaar maakt tegen de

voorkeursrechtbeschikkingen.

Ik zie uw reactie met belangstelling tegemoet.

Met vriendelijke groet,

estuurder

Bijlage: beschikkingen 1 oktober 2024
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Stichting iHUB Onderwijs
T.a.v. het bestuur
Mozartlaan 150

3055 KM ROTTERDAM

Onderwerp
Vestiging gemeentelijk voorkeursrecht op een
deel van de locatie Park Rijnstroom

Geachte heer, mevrouw,

Volgens de openbare registers van het Kadaster bent u eigenaar van en/of rechthebbende tot de
percelen te Alphen aan den Rijn, gemeente Alphen aan den Rijn, kadastraal bekend als:
gemeente Aarlanderveen, sectie C, nummers:

e 5416, groot 580 m?

e« 6540, groot 3.360 m?

Genoemde percelen zijn gelegen binnen de herontwikkelingslocatie Park Rijnstroom in de gemeente
Alphen aan den Rijn. Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen aan den
Rijn heeft op 1 oktober 2024 besloten om op basis van artikel 9.1, tweede lid van de Omgevingswet een
gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen op de hierboven genoemde percelen.

De vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht geldt voor ten hoogste drie maanden en vervalt van
rechtswege indien de vestiging binnen die termijn niet door de raad wordt bestendigd.

De locatie is aangeduid als toekomstig gebied met als functie wonen met bijbehorende voorzieningen,
alle niet-agrarisch en nader uit te werken.

Waarom is een voorkeursrecht gevestigd?
Het gemeentelijk voorkeursrecht is gevestigd om het de gemeente Alphen aan den Rijn mogelijk te

maken zelf actief op te treden bij de ontwikkeling van deze gronden en zelf de regie te houden bij de
herontwikkeling van de locatie. Door de regie in handen te houden heeft de gemeente de beste
mogelijkheden om de doelstellingen van het plan te realiseren. Met het vestigen van het gemeentelijk
voorkeursrecht verkrijgen wij een voorkeurspositie op de grondmarkt in het gebied.

Wij realiseren ons dat de vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht voor u als belanghebbende een
forse impact kan hebben. Toch menen wij goede redenen te hebben om het voorkeursrecht te vestigen.

Betekenis van de vestiging
De vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht op genoemde percelen is voor u alleen van belang als

u van plan bent het perceel/de percelen te vervreemden. Met vervreemden bedoelen wij in deze
situatie: de overdracht in eigendom of de toebedeling van een onroerende zaak, alsmede de overdracht

e



Zaaknummer Datum Blad
3448542 2 oktober 2024 2van 4

of de toebedeling dan wel de vestiging van een recht van opstal, erfpacht, beklemming of
vruchtgebruik.

Als u wilt vervreemden, bent u door het vestigen van dit voorkeursrecht verplicht uw grond eerst aan de
gemeente te koop aan te bieden, tenzij er een uitzonderingsgrond bestaat. Alleen als de gemeente niet
op uw aanbod ingaat, mag u uw aangeboden perceel/percelen aan anderen vervreemden. Als u uw
perceel/percelen niet eerst aan de gemeente aanbiedt, zal de overschrijving in de openbare registers
van de overeenkomst tot vervreemding - de zogenaamde transportakte - aan een ander dan de
gemeente, worden geweigerd. Onder elke transportakte moet namelijk een verklaring van de notaris
worden opgenomen, dat op de in de akte vermelde onroerende zaak of beperkt recht geen gemeentelijk
voorkeursrecht rust.

Hierbij moet ook worden aangegeven dat, wanneer er wel een voorkeursrecht op rust, de vervreemding
niet in strijd met het gevestigde voorkeursrecht plaatsvindt. De levering van het verkochte aan een
ander dan de gemeente kan dan dus niet plaatsvinden en dit kan wellicht voor die ander aanleiding zijn
u om vergoeding van mogelijke schade te verzoeken.

In bijlage 1 bij deze brief is een nadere toelichting over de betekenis van de vestiging van het
voorkeursrecht opgenomen, waarin ook is vermeld hoe de procedure er uit ziet als u uw
perceel/percelen wilt vervreemden. Alle stappen die moeten en kunnen worden doorlopen, worden in
deze bijlage uitgebreid beschreven. De inhoud van deze bijlage dient hier als herhaald en ingelast te

worden beschouwd.

Als u daadwerkelijk wilt vervreemden, kunt u een afspraak maken om de procedure persoonlijk met ons

door te nemen.

Bekendmaking en inwerkingtreding
De voorkeursrechtbeschikking wordt aan u als belanghebbende bekendgemaakt middels toezending

van deze brief met bijlagen. Binnen vier dagen na de bekendmaking wordt de
voorkeursrechtbeschikking ingeschreven in de openbare registers. Op het moment van inschrijving in
de openbare registers, treedt het voorkeursrecht in werking.

Kennisgeving en terinzagelegging
De kennisgeving van de terinzagelegging van de voorkeursrechtbeschikking en de op de beschikking

betrekking hebbende stukken worden gepubliceerd in het Gemeenteblad van 3 oktober 2024, te
raadplegen via https://www.officiélebekendmakingen.nl.

Met ingang van 3 oktober 2024 liggen de voorkeursrechtbeschikking en de op de beschikking
betrekking hebbende stukken, daaronder mede begrepen de perceelsgewijze registratie en
grondtekening, voor een periode van zes weken voor eenieder kosteloos ter inzage op het
gemeentehuis, Stadhuisplein 1, 2405 SH Alphen aan den Rijn. De actuele openingstijden zijn te
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raadplegen via de website van de gemeente www.alphenaandenrijn.nl. Ook kunt u deze stukken digitaal "
raadplegen via voornoemde publicatie in het Gemeenteblad.

Zienswijzen
Zoals hiervoor reeds gesteld, dient de raad van de gemeente Alphen aan den Rijn de vestiging binnen

drie maanden te bestendigen. In het kader van een zorgvuldige voorbereiding van de door de raad te
nemen beschikking stellen wij u, gelet op artikel 4:8 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb), in de
gelegenheid binnen vier weken, ingaande op 3 oktober 2024, schriftelijk uw zienswijze over het
raadsvoorstel naar voren te brengen bij de gemeenteraad van Alphen aan den Rijn, Postbus 13, 2400
AA Alphen aan den Rijn.

Als u uw zienswijze mondeling aan de raad naar voren wilt brengen, kunt u contact opnemen met de

griffier, onder telefoonnummer 0172-465352.

Bezwaar
Tegen de voorkeursrechtbeschikking van het college van burgemeester en wethouders van 1 oktober

2024 staat bestuursrechtelijke rechtshescherming open op grond van de Algemene wet bestuursrecht
(Awb). U kunt als belanghebbende een bezwaarschrift indienen tegen de voorkeursrechtbeschikking. De

bezwaartermijn bedraagt zes weken, ingaande op 3 oktober 2024.

Een bezwaarschrift dient te worden gericht aan burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen
aan den Rijn, Postbus 13, 2400 AA Alphen aan den Rijn.

Het bezwaarschrift dient te worden ondertekend en dient ten minste te bevatten:
a. de naam en het adres van de indiener;
b. de dagtekening;
c. een omschrijving van het besluit (de voorkeursrechtbeschikking) waartegen het bezwaar is
gericht;
d. de gronden van het bezwaar.

Voorlopige voorziening
Indien u bezwaar heeft gemaakt en indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat

vereist, kan op grond van artikel 8:81 Awb tevens een verzoek om voorlopige voorziening vragen bij de
voorzieningenrechter van de rechtbank Den Haag, sector bestuursrecht, Postbus 20302, 2500 EH Den
Haag.

Contact

Wij realiseren ons dat dit besluit de nodige vragen kan oproepen en nodigen u graag op korte
termijn om een en ander uitgebreid door te spreken. U kunt hiervoor contact opnemen met de
heer Le Febre, mifebre@alphenaandenrijn.nl.



Zaaknummer Datum Blad
3448542 2 oktober 2024 4 van 4

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn,
de secretaris, de burgemeester

. /J = e
drs. M.H.J. v ergen mr. d JW.E. Spies
\

Bijlagen:

£ Notitie over de voorkeursrechtregeling

2 Kopie voorkeursrechtbeschikking van 1 oktober 2024 en bijbehorend collegevoorstel
3. Kopie grondtekening

4 Concept-raadsvoorstel en concept-raadsbeschikking

N.B.

Wij vragen uw aandacht voor het volgende. ingevolge wetteljjk voorschrift zijn wij verplicht een
kennisgeving te adresseren geheel conform de administratieve gegevens van het Kadaster.

Deze administratieve gegevens kunnen afwijken van de werkeljjke situatie, bijvoorbeeld doordat
de in de openbare registers ingeschreven eigenaar inmiddels is verhuisd of is overleden. Ondanks
het feit dat wij wellicht op de hoogte zijn van de gewijzigde situatie, zijn wij toch verplicht de
administratieve gegevens van het Kadaster te volgen.

Wij kunnen het Kadaster niet verzoeken de kadastrale gegevens te wijzigen. Dit zal de (nieuwe)
eigenaar of beperkt gerechtigde zelf of via een notaris bij het Kadaster dienen te doen.

Op grond van de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) melden wif u dat uw
persoonsgegevens uitsluitend worden gebruikt voor het doel waartoe deze zijn verkregen
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iHUB Zorg B.V.

T.a.v. de directie
Mozartlaan 150

3055 KM ROTTERDAM

Onderwerp
Vestiging gemeentelijk voorkeursrecht op een
deel van de locatie Park Rijnstroom

Geachte heer, mevrouw,

Volgens de openbare registers van het Kadaster bent u eigenaar van en/of rechthebbende tot de
percelen te Alphen aan den Rijn, gemeente Alphen aan den Rijn, kadastraal bekend als:
gemeente Aarlanderveen, sectie C, nummers:

e 4540, groot 865 m?

e 4541, groot 3.205 m?

e 4542, groot 2.710 m?

e 4827, groot 617 m?

e 4896, groot 7.000 m?

« 6089, groot 8 m?

e 6447, groot 17.290 m?

e 6617, groot 35 m?

e 7074, groot 2.230 m?

e 7075, groot 24.688 m?

Genoemde percelen zijn gelegen binnen de herontwikkelingslocatie Park Rijnstroom in de gemeente
Alphen aan den Rijn. Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen aan den
Rijn heeft op 1 oktober 2024 besloten om op basis van artikel 9.1, tweede lid van de Omgevingswet een
gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen op de hierboven genoemde percelen.

De vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht geldt voor ten hoogste drie maanden en vervalt van
rechtswege indien de vestiging binnen die termijn niet door de raad wordt bestendigd.

De locatie is aangeduid als toekomstig gebied met als functie wonen met bijbehorende voorzieningen,
alle niet-agrarisch en nader uit te werken.

Waarom is een voorkeursrecht gevestigd?
Het gemeentelijk voorkeursrecht is gevestigd om het de gemeente Alphen aan den Rijn mogelijk te

maken zelf actief op te treden bij de ontwikkeling van deze gronden en zelf de regie te houden bij de
herontwikkeling van de locatie. Door de regie in handen te houden heeft de gemeente de beste
mogelijkheden om de doelstellingen van het plan te realiseren. Met het vestigen van het gemeentelijk

voorkeursrecht verkrijgen wij een voorkeurspositie op de grondmarkt in het gebied.
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Wij realiseren ons dat de vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht voor u als belanghebbende een
forse impact kan hebben. Toch menen wij goede redenen te hebben om het voorkeursrecht te vestigen.

Betekenis van de vestiging
De vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht op genoemde percelen is voor u alleen van belang als

uvan plan bent het perceel/de percelen te vervreemden. Met vervreemden bedoelen wij in deze
situatie: de overdracht in eigendom of de toebedeling van een onroerende zaak, alsmede de overdracht
of de toebedeling dan wel de vestiging van een recht van opstal, erfpacht, beklemming of
vruchtgebruik.,

Als u wilt vervreemden, bent u door het vestigen van dit voorkeursrecht verplicht uw grond eerst aan de
gemeente te koop aan te bieden, tenzij er een uitzonderingsgrond bestaat. Alleen als de gemeente niet
op uw aanbod ingaat, mag u uw aangeboden perceel/percelen aan anderen vervreemden. Als u uw
perceel/percelen niet eerst aan de gemeente aanbiedt, zal de overschrijving in de openbare registers
van de overeenkomst tot vervreemding - de zogenaamde transportakte - aan een ander dan de
gemeente, worden geweigerd. Onder elke transportakte moet namelijk een verklaring van de notaris
worden opgenomen, dat op de in de akte vermelde onroerende zaak of beperkt recht geen gemeentelijk
voorkeursrecht rust.

Hierbij moet ook worden aangegeven dat, wanneer er wel een voorkeursrecht op rust, de vervreemding
niet in strijd met het gevestigde voorkeursrecht plaatsvindt. De levering van het verkochte aan een
ander dan de gemeente kan dan dus niet plaatsvinden en dit kan wellicht voor die ander aanleiding zijn
u om vergoeding van mogelijke schade te verzoeken.

In bijlage 1 bij deze brief is een nadere toelichting over de betekenis van de vestiging van het
voorkeursrecht opgenomen, waarin ook is vermeld hoe de procedure er uit ziet als u uw
perceel/percelen wilt vervreemden. Alle stappen die moeten en kunnen worden doorlopen, worden in
deze bijlage uitgebreid beschreven. De inhoud van deze bijlage dient hier als herhaald en ingelast te
worden beschouwd.

Als u daadwerkelijk wilt vervreemden, kunt u een afspraak maken om de procedure persoonlijk met ons

door te nemen.

Bekendmaking en inwerkingtreding
De voorkeursrechtbeschikking wordt aan u als belanghebbende bekendgemaakt middels toezending

van deze brief met bijlagen. Binnen vier dagen na de bekendmaking wordt de
voorkeursrechtbeschikking ingeschreven in de openbare registers. Op het moment van inschrijving in
de openbare registers, treedt het voorkeursrecht in werking.
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Kennisgeving en terinzagelegging
De kennisgeving van de terinzagelegging van de voorkeursrechtbeschikking en de op de beschikking

betrekking hebbende stukken worden gepubliceerd in het Gemeenteblad van 3 oktober 2024, te
raadplegen via https://www.officiélebekendmakingen.nl.

Met ingang van 3 oktober 2024 liggen de voorkeursrechtbeschikking en de op de beschikking
betrekking hebbende stukken, daaronder mede begrepen de perceelsgewijze registratie en
grondtekening, voor een periode van zes weken voor eenieder kosteloos ter inzage op het
gemeentehuis, Stadhuisplein 1, 2405 SH Alphen aan den Rijn. De actuele openingstijden zijn te
raadplegen via de website van de gemeente www.alphenaandenrijn.nl. Ook kunt u deze stukken digitaal
raadplegen via voornoemde publicatie in het Gemeenteblad.

Zienswijzen
Zoals hiervoor reeds gesteld, dient de raad van de gemeente Alphen aan den Rijn de vestiging binnen

drie maanden te bestendigen. In het kader van een zorgvuldige voorbereiding van de door de raad te
nemen beschikking stellen wij u, gelet op artikel 4:8 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb), in de
gelegenheid binnen vier weken, ingaande op 3 oktober 2024, schriftelijk uw zienswijze over het

raadsvoorstel naar voren te brengen bij de gemeenteraad van Alphen aan den Rijn, Postbus 13, 2400

AA Alphen aan den Rijn.

Als u uw zienswijze mondeling aan de raad naar voren wilt brengen, kunt u contact opnemen met de

griffier, onder telefoonnummer 0172-465352.

Bezwaar

Tegen de voorkeursrechtbeschikking van het college van burgemeester en wethouders van 1 oktober
2024 staat bestuursrechtelijke rechtsbescherming open op grond van de Algemene wet bestuursrecht
(Awb). U kunt als belanghebbende een bezwaarschrift indienen tegen de voorkeursrechtbeschikking. De
bezwaartermijn bedraagt zes weken, ingaande op 3 oktober 2024.

Een bezwaarschrift dient te worden gericht aan burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen
aan den Rijn, Postbus 13, 2400 AA Alphen aan den Rijn.

Het bezwaarschrift dient te worden ondertekend en dient ten minste te bevatten:
a. de naam en het adres van de indiener;
b. de dagtekening;
c. een omschrijving van het besluit (de voorkeursrechtbeschikking) waartegen het bezwaar is
gericht;
d. de gronden van het bezwaar.
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Voorlopige voorziening
Indien u bezwaar heeft gemaakt en indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat

vereist, kan op grond van artikel 8:81 Awb tevens een verzoek om voorlopige voorziening vragen bij de
voorzieningenrechter van de rechtbank Den Haag, sector bestuursrecht, Postbus 20302, 2500 EH Den
Haag.

Contact

Wij realiseren ons dat dit besluit de nodige vragen kan oproepen en nodigen u graag op korte
termijn om een en ander uitgebreid door te spreken. U kunt hiervoor contact opnemen met de
heer Le Febre, mifebre@alphenaandenrijn.nl.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn,

de secretaris, de burgemeester,
A ’Lt plel

.W.E. Spies

drs. M.H.J. van KfuijShe€rgen

Bijlagen:

|15 Notitie over de voorkeursrechtregeling

2 Kopie voorkeursrechtbeschikking van 1 oktober 2024 en bijbehorend collegevoorstel
3. Kopie grondtekening

4 Concept-raadsvoorstel en concept-raadsbeschikking

N.B.

Wij vragen uw aandacht voor het volgende. Ingevolge wettelijk voorschrift zijn wij verplicht een
kennisgeving te adresseren geheel conform de administratieve gegevens van het Kadaster.

Deze administratieve gegevens kunnen afwijken van de werkeljjke situatie, bijvoorbeeld doordat
de in de openbare registers ingeschreven eigenaar inmiddels is verhuisd of is overleden. Ondanks
het feit dat wij wellicht op de hoogte zijn van de gewijzigde situatie, zijn wij toch verplicht de
administratieve gegevens van het Kadaster te volgen.

Wij kunnen het Kadaster niet verzoeken de kadastrale gegevens te wijzigen. Dit zal de (nieuwe)
eigenaar of beperkt gerechtigde zelf of via een notaris bij het Kadaster dienen te doen.

Op grond van de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) melden wij u dat uw
persoonsgegevens uitsluitend worden gebruikt voor het doel waartoe deze zijn verkregen
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Zaaknummer : 3448542 Opsteller : M. le Febre

Datum : 1 oktober 2024

Onderwerp:

Voornemen vestiging gemeentelijk voorkeursrecht op een deel van de locatie Park Rijnstroom

Besluit:
1;

Het gemeentelijk voorkeursrecht op basis van de Omgevingswet toe te passen op een deel
van de locatie Park Rijnstroom te Alphen aan den Rijn zodat de gemeente een centrale
regierol kan uitoefenen bij de ontwikkeling van plannen.

Toepassing te geven aan Hoofdstuk 9 van de Omgevingswet door op basis van artikel 9.1,
tweede lid, van die wet een voorkeursrecht te vestigen op percelen, zoals aangegeven op de
bij deze beschikking behorende en als zodanig gewaarmerkte grondtekening met nummer
TK-30407074-01 en perceelslijst met nummer PL-30407074-01, waarop zijn vermeld de bij
de vestiging betrokken percelen, hun grootte, alsmede de namen van de eigenaren en de
rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten, één en ander naar de stand van de
openbare registers van het Kadaster per 17 september 2024.

Te concluderen dat deze percelen niet bij een eerdere vestiging van een gemeentelijk
voorkeursrecht op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten en/of de Omgevingswet
betrokken zijn geweest.

Kennis te nemen van het feit dat de onderhavige beschikking van rechtswege vervalt drie
maanden na het ingaan ervan, tenzij voor dit tijdstip door de gemeenteraad een beschikking
ex artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet is genomen.

Deze voorkeursrechtbeschikking, binnen vier dagen na bekendmaking door toezending
ervan aan de belanghebbenden, te doen inschrijven in de openbare registers opdat het
voorkeursrecht in werking treedt. Deze voorkeursrechtbeschikking tezamen met de daarop
betrekking hebbende stukken op het gemeentehuis en op elektronische wijze ter inzage te
leggen en van de terinzagelegging kennis te geven in het Gemeenteblad, opdat wordt
voldaan aan het bepaalde in de artikelen 12 en 13 van de Bekendmakingswet.
Geheimhouding op te leggen tot en met het ingaan van het voorkeursrecht op deze
beschikking en de bijlagen 1 tot en met 5 bij deze beschikking op grond van artikel 87
Gemeentewet in combinatie met artikel 5.1., tweede lid, sub b van de Wet open overheid om
de financiéle en economische belangen van de gemeente veilig te stellen.

De gemeenteraad voor te stellen om het voorkeursrecht ex artikel 9.1, eerste lid, onder c
Omgevingswet te vestigen en akkoord te gaan met bijgevoegde concept-raadsvoorstel.

M.S. Koppes van team Ontwikkeling Leefomgeving van de gemeente Alphen aan den Rijn te
machtigen over te gaan tot registratie van het voorkeursrecht in de openbare registers (bij
voorkeur via het programma ‘SYVAS'), zodat het voorkeursrecht vanaf het tijdstip van de
registratie rechtmatig in werking is getreden.

versie d.d. september 2024 pagina l van 7




Publiekssamenvatting

Om te voorkomen dat de gronden binnen (een deel van) de locatie Park Rijnstroom, gelegen ten
zuidoosten van de kern van de gemeente Alphen aan den Rijn, worden vervreemd en als gevolg
daarvan de gemeente mogelijk grip op een herontwikkeling van de locatie verliest, wordt op deze
locatie een gemeentelijk voorkeursrecht gevestigd.

Inleiding

In de gemeente Alphen aan den Rijn is over een aantal Jaren onvoldoende ruimte om in de eigen
woningbehoefte te (blijven) voorzien. Om voldoende woonruimte te kunnen blijven bieden, wordt
ook binnenstedelijk binnen de gemeente onderzoek gedaan naar nieuwe locaties om ruimte te
bieden aan de grote maatschappelijke opgaven, waaronder woningbouw. Eén van deze locaties
betreft Park Rijnstroom. Uitgangspunt is om genoemde locatie te herontwikkelen ten behoeve van
de functie wonen met alle bijbehorende voorzieningen.

Het huidige terrein van Horizon bestaat uit verschillende gebouwen, waarvan het merendeel uit
paviljoens bestaan en vanuit cultuurhistorische waarde behoud, bescherming van de
cultuurhistorische bouwwerken en ensembles het uitgangspunt is. Een klein aantal gebouwen
waaronder het grote kantoorgebouw komt wel in aanmerking voor sloop-nieuwbouw.

Voordat de nadere onderzoeken en de plannen voor de woningbouwontwikkeling nader worden
uitgewerkt is het noodzakelijk dat de betreffende locatie onder de reikwijdte van het gemeentelijk
voorkeursrecht als bedoeld in de Omgevingswet wordt gebracht. Indien wij dit thans niet doen
bestaat de mogelijkheid dat derden met een bepaalde verwachting ten aanzien van de locatie,
mede gebaseerd op uitingen vanuit de gemeente, posities innemen die het voeren van regie van
de gemeente bij de woningbouwontwikkeling bemoeilijken. De gemeente heeft reeds signalen
ontvangen dat de locatie aan derden wordt aangeboden. In dat kader wordt thans voorgesteld om
het gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen, zodat in relatieve rust verder gewerkt kan worden
aan de planontwikkeling en de uitvoering van de nadere onderzoeken.

Beoogd maatschappelijk resultaat
Met de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht verkrijgt de gemeente een voorkeurspositie
op de grondmarkt in de betreffende gebied c.q. een eerste recht van koop op de in de beschikking

betrokken percelen.

De eigenaren van en beperkt gerechtigden tot de betreffende percelen dienen hun
eigendom/beperkt recht op de percelen bij voorgenomen vervreemding eerst aan de gemeente
aan te bieden. Het gemeentelijk voorkeursrecht maakt het de gemeente mogelijk de regie te
houden bij de uitvoering van haar plannen. Het gemeentelijk voorkeursrecht voorkomt, dat een
andere partij zich in het gebied een positie verschaft, waardoor de gemeentelijke regierol bij de
herontwikkeling kan worden verstoord. Ook voorkomt het gemeentelijk voorkeursrecht dat op de
grondmarkt een dusdanige speculatie optreedt met de grondprijs, waardoor de realisatie van
herontwikkelingsplannen op die (te) dure gronden financieel onder druk komt te staan.

Kader

+ De onderhavige beschikking betreft een voorlopige vestiging van het voorkeursrecht op
basis van artikel 9.1, tweede lid, Omgevingswet, alsmede de overige van toepassing zijnde
bepalingen van de Omgevingswet en de Algemene wet bestuursrecht (Awb) evenals artikel
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87 van de Gemeentewet, artikel 5.1., lid 2, sub b van de Wet open overheid en artikelen 12
en 13 van de Bekendmakingswet. Deze beschikking zal worden gevolgd door een
beschikking van de gemeenteraad op basis van artikel 9.1, eerste lid, onder ¢
Omgevingswet.

Huidig gebruik/toekomstige functie

Vestigingsvereisten

Voor het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht dient de gemeente aan te geven dat het
huidige gebruik afwijkt van de toegedachte functie en dat de toegedachte functie een niet-
agrarische is.

Het huidige gebruik van de betreffende percelen is grotendeels maatschappelijk, deels water en
deels groen. De toegedachte functie voor de onderhavige locatie is wonen met bijbehorende
voorzieningen, alle niet-agrarisch en nader uit te werken. In de onderhavige situatie is sprake van
toegedacht afwijkend gebruik en daarmee is aan de formele vestigingsvereisten voldaan.

Vestigingsgrondslag

Omgevingsplan

De planologische grondslag voor de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht kan niet
worden gevormd door het vigerende omgevingsplan van de gemeente Alphen aan den Rijn, in
werking vanaf 1 januari 2024. Dit omgevingsplan geeft niet de actuele visie op de beoogde
herontwikkeling weer, waardoor dit omgevingsplan materieel niet ten grondslag aan de
voorkeursrechtbeschikking kan worden gelegd.

Omgevingsvisie

Voor de locatie vigeert eveneens de omgevingsvisie ‘Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn, Groene
gemeente met Lef’, vastgesteld op 27 januari 2022. In deze omgevingsvisie zijn voor de locatie
geen aanwijzingen voor de toegedachte functie c.q. beoogde herontwikkeling gegeven.

De grondslag voor het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht (door de gemeenteraad)
wordt daarom gevormd door artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet.

In artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet is opgenomen dat voor vestiging van een
gemeentelijk voorkeursrecht ook in aanmerking komt een locatie waaraan in de
voorkeursrechtbeschikking een niet-agrarische functie of moderniseringslocatie wordt toegedacht
en waarvan het gebruik afwijkt van die functie en de functie niet is toegedacht in een
gemeentelijke, een provinciale respectievelijk de nationale omgevingsvisie of een programma en
niet is toegedeeld in een omgevingsplan. Ten tijde van de raadsbeschikking tot vestiging c.q.
bestendiging van het gemeentelijk voorkeursrecht zal een (nader uit te werken) stedenbouwkundig
plan gereed zijn, zodat een globaal beeld van de beoogde herontwikkeling is vastgelegd.

Het uitgangspunt is dat de eerstvolgende planologische stap zal zijn de vaststelling van een
omgevingsvisie.

Geen strijd met herhalingsverbod

Verder zijn de percelen niet bij een eerdere vestiging van een voorkeursrecht op grond van de Wet
voorkeursrecht gemeenten en/of de Omgevingswet betrokken geweest. Hierdoor wordt niet in
strijd met het herhalingsverbod ex artikel 9.3 Omgevingswet gehandeld.
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Argumenten

De argumenten om het gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen, zijn de volgende:

1. Het gemeentelijk voorkeursrecht verschaft de gemeente een betere uitgangspositie op de
grondmarkt. Hierdoor wordt de gemeente beter in staat gesteld een grondstrategie te voeren.
Het voorkeursrecht, als passief verwervingsinstrument, kan een onde rsteuning betekenen van
het te voeren verwervingsbeleid. De gemeente kan hierdoor een centrale regierol uitoefenen bij
de ontwikkeling van plannen.

2. Het gemeentelijk voorkeursrecht vormt gedurende het planontwikkelingsproces (van ontwerp
tot uitvoering) een beschermingsinstrument, waardoor ongewenste verkopen (al dan niet
bedoeld als grondspeculatie) kunnen worden voorkomen.

3. Het gemeentelijk voorkeursrecht voorkomt buitensporige grond prijsstijgingen (buiten de
normale markteconomische prijsstijgingen).

4. Het gemeentelijk voorkeursrecht maakt het in deze de gemeente mogelijk om te interveniéren
in het natuurlijke proces van aan- en verkoop binnen de locatie. Bij een voorgenomen
gewenste verkoop van een eigenaar is in deze als eerste de gemeente aan bod om aan te
kopen. Door deze interventie in het natu urlijke proces van aan- en verkoop kan de gemeente
zo mogelijk een langdurig en kostbaar verwervingsproces of onteigening voorkomen.

Als de mogelijkheden van het gemeentelijk voorkeursrecht niet of onvoldoende worden benut,
bestaat de kans dat de te ontwikkelen gronden in handen van marktpartijen overgaan. Hierdoor
kan een evenwichtige ontwikkeling van de plannen worden verstoord.

Belangenafweging

Het algemeen belang dat gediend wordt met de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht
afwegend tegen het individueel belang, komen wij tot de conclusie dat het vestigen van het
gemeentelijk voorkeursrecht zwaarder moet wegen dan het achterwege laten van de toepassing

daarvan.

De uit de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht volgende plicht die op de eigenaren en
beperkt gerechtigden wordt gelegd rust niet onevenredig zwaar op hen in verhouding tot het met
de vestiging gediende algemeen belang. Dit algemeen belang zit hem met name in de borging van
volkshuisvesting. Gezien de huidige woningnood weegt dit algemeen belang zwaarder dan het
individueel belang van de belanghebbenden.

Verder is meegewogen dat in de belangen van de eigenaren en beperkt gerechtigden die bij de
besluitvorming dienen te worden betrokken door de wetgever reeds op uitvoerige wijze is
voorzien. Gedacht wordt daarbij onder meer aan het feit dat:

- de voorkeursrechtregeling in de Omgevingswet een uitgebreide rechtsbescherming kent voor
een belanghebbende tot een met voorkeursrecht belast perceel;

- de voorkeursrechtregeling in de Omgevingswet reeds in voldoende mate heeft voorzien in de
gevallen waarin de gemeente bestaande rechtsverhoudingen dient te respecteren, en de
aanbiedingsplicht derhalve niet van toepassing is;

- de belanghebbende niet wordt verplicht diens eigendom of beperkt recht te verkopen, de
belanghebbende vrij is te bepalen of, en wanneer de belanghebbende tot verkoop wenst over
te gaan;

- wanneer de belanghebbende in beginsel tot verkoop aan de gemeente wil overgaan, een reéle
prijs krijgt voor hetgeen de belanghebbende verkoopt en wanneer de belanghebbende en de
gemeente geen overeenstemming kunnen bereiken over de prijs, de mogelijk bestaat om de
rechter een oordeel te laten vellen over een reéle prijs.
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Mogeljjkheden

Burgemeester en wethouders kunnen een gemeentelijk voorkeursrecht vestigen voor de duur van
ten hoogste drie maanden, te rekenen vanaf de datum van het ingaan van de collegebeschikking.
Binnen deze termijn van drie maanden dient de gemeenteraad het voorkeursrecht te bestendigen,
anders vervalt het gemeentelijk voorkeursrecht van rechtswege.

De vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht door de raad geldt voor een periode van
maximaal drie jaar. Binnen deze periode dient een omgevingsvisie te worden vastgesteld en op
basis daarvan wordt het voorkeursrecht automatisch verlengd.

Kanttekening

Risico's van de vestiging sec zijn nauwelijks aanwezig.

- Het meest in het oog springende risico is dat de gemeente op het moment dat zij een
beginselbesluit heeft genomen om de gronden te willen verwerven, zij op enig moment
verplicht zou kunnen worden om de gronden inclusief opstallen af te nemen, tegen een door
de rechtbank vast te stellen prijs op basis van bijzondere persoonlijke omstandigheden
(waarbij vermeld wordt dat bijzondere persoonlijke omstandigheden niet snel aanwezig
worden geacht). Bovendien is het risico beperkt, omdat afname geschiedt tegen de werkelijke
waarde,

- Verder is het van belang dat de termijnen in de Omgevingswet worden nageleefd, aangezien
dit zonder uitzondering allemaal fatale termijnen betreffen. De 'sanctie’ is dat als deze
termijnen niet worden nageleefd de eigenaar/beperkt gerechtigde gedurende een periode van
drie jaar mag vervreemden aan een willekeurige derde. De vestiging van het gemeentelijk
voorkeursrecht kan betekenen dat gronden aan de gemeente te koop worden aangeboden. In
geval van voorgenomen verwerving zal de eventuele aankoop dienen te geschieden conform de
daarvoor staande normen (de waarde in het economisch verkeer), hetgeen op dat moment
uiteraard wel financiéle consequenties heeft. Indien de gemeente niet reageert binnen de
termijn van zes weken na een aanbod van een eigenaar, dan volgt sanctie: de grondeigenaar is
dan gedurende drie jaar vrij om de grond aan een andere partij te verkopen. Het
voorkeursrecht blijft dan overigens wel op de betreffende grond van toepassing.

Participatie

vanwege het uiterst vertrouwelijke karakter van het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht,
kunnen de belanghebbenden niet van tevoren worden ingelicht over de voorgenomen beschikking.
Als we dit wel zouden doen, bestaat er alsnog het risico op grondspeculatie op de valreep. De
kracht van het voorkeursrechtinstrument zit deels in het verrassingseffect. Ter voorbereiding van
de raadsbehandeling worden belanghebbenden overigens wel in de gelegenheid gesteld om een
zienswijze in te dienen op het concept-raadsvoorstel/-beschikking, zie ook hierna onder
'Rechtsbescherming’.

Financiéle consequenties

Voor de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht worden (beperkt) proceskosten gemaakt.
Het voorkeursrecht zelf heeft geen financiéle consequenties. Op dit moment zijn er nog geen
kredieten beschikbaar voor eventuele aankopen. Indien een aankoop zich voordoet zullen wij een
kredietvoorstel aan de raad voorleggen.
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Zolang er nog geen - door de raad - goedgekeurde grondexploitatie voor de uitvoering van het
omgevingsplan beschikbaar is en nog niet is gestart met het daadwerkelijk bouwrijp maken van de
grond, worden strategische aankopen van gronden gekwalificeerd als ‘terreinen en gronden’ onder
de materiéle vaste activa (MVA). Die gronden moeten dan worden gewaardeerd tegen
verkrijgingsprijs (aanschaffings- plus bijkomende aankoopkosten) dan wel eventueel lagere
marktwaarde bij huidige functie. Dit is conform bestaande waarderingsgrondslagen voor gronden
en terreinen onder de MVA.

Op deze gronden wordt niet afgeschreven. Wel worden rentelasten berekend tegen interne
rekenrente. Deze lasten moeten binnen de reguliere begroting worden gedekt.

Het is de bedoeling dat de kosten van eventuele aankopen door een latere herontwikkeling van de
locatie gedekt worden. Zodra een grondexploitatie wordt geopend zal de geactiveerde boekwaarde
worden ingebracht in de grondexploitatie.

Realisatie

Bekendmaking

De voorkeursrechtbeschikking wordt bekendmaking door toezending van de beschikking aan de
belanghebbenden (lees: de eigenaren en beperkt gerechtigden). Dit geschiedt door middel van een
aangetekende brief met bijlagen, waaronder een uitgebreide notitie over de betekenis van het
gemeentelijk voorkeursrecht.

Inschrijving
Binnen vier dagen na de bekendmaking wordt de voorkeursrechtbeschikking ingeschreven in de

openbare registers van het Kadaster. Het gemeentelijk voorkeursrecht treedt in werking op het
tijdstip van inschrijving in de openbare registers.

Terinzagelegging

De voorkeursrechtbeschikking wordt met de daarop betrekking hebbende stukken ter inzage
gelegd. De terinzagelegging geschiedt in fysieke zin op het gemeentehuis en voort op
elektronische wijze,

Kennisgeving terinzagelegging
De kennisgeving van de terinzagelegging vindt plaats in het Gemeenteblad.

Rechtsbescherming

Bezwaar en beroep

De voorkeursrechtbeschikking wordt aangemerkt als een besluit in de zin van de Algemene wet
bestuursrecht (Awb), zodat daartegen bezwaar en beroep open staat. Deze bezwaarschriften
worden tevens geacht te zijn gericht tegen de nog te nemen raadsbeschikking.

Zienswijzen
Daarnaast worden de belanghebbenden op de in de beschikking betrokken percelen - gedurende

vier weken - in de gelegenheid gesteld mondeling of schriftelijk hun zienswijzen op het concept-
raadsvoorstel en de concept-raadsbeschikking kenbaar te maken.

Geheimhouding
Gelet op het feit dat vroegtijdige bekendwording van de beschikking niet in het belang is met het
doel ervan, legt het college voorlopige geheimhouding op met betrekking tot de beschikking en de
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bijlagen 1 tot en met 5 tot en met het ingaan van het voorkeursrecht. De geheimhouding wordt
opgelegd om de financiéle en economische belangen van de gemeente veilig te stellen (artikel
5.1., tweede lid, sub b van de Wet open overheid en artikel 87 Gemeentewet). Door ruchtbaarheid
te geven aan het voornemen om het gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen, zouden immers
voortijdig transacties tot stand kunnen komen.

Machtiging

Nu dit een nieuwe handeling betreft en het huidige mandaatbesluit, of enig ondermandaat, hierin
niet voorziet is een aparte volmachtverlening noodzakelijk. Te meer omdat wettelijk vereist is dat
degene die de inschrijving verricht daartoe namens het college bevoegd moet zijn. Wordt de
machtiging niet verleend dan is diegene niet bevoegd en dan is het voorkeursrecht niet
rechtsgeldig gevestigd en daarmee nietig.

Duur vestiging

De vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht door het college geldt voor een periode van drie
maanden. Binnen deze drie maanden dient de raad tot vestiging c.q. bestendiging van het
voorkeursrecht over te gaan, anders vervalt het voorkeursrecht van rechtswege. De vestiging c.q.
bestendiging van het voorkeursrecht door raad geldt voor een periode van drie jaar. Binnen deze
periode dient een omgevingsvisie te worden vastgesteld en op basis daarvan wordt het
voorkeursrecht automatisch verlengd.

Bijlage(n):

- Perceelslijst;

- Grondtekening;

- Kopie publicatie in het Gemeenteblad;

- Format brief aan belanghebbenden en bijlage;

- Concept-raadsvoorstel en concept-raadsbeschikking.
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Toelichting

Om te voorkomen dat de gronden binnen (een deel van) de locatie Park Rijnstroom, gelegen
ten zuidoosten van de kern van de gemeente Alphen aan den Rijn, worden vervreemd en als
gevolg daarvan de gemeente mogelijk grip op een herontwikkeling van de locatie verliest,
wordt op deze locatie een gemeentelijk voorkeursrecht gevestigd.

Voorgesteld besluit

1. Het gemeentelijk voorkeursrecht op basis van de Omgevingswet toe te passen op een deel
van de locatie Park Rijnstroom te Alphen aan den Rijn zodat de gemeente een centrale
regierol kan uitoefenen bij de ontwikkeling van plannen.

2. Toepassing te geven aan Hoofdstuk 9 van de Omgevingswet door op basis van artikel 9.1,
tweede lid, van die wet een voorkeursrecht te vestigen op percelen, zoals aangegeven op de
bij deze beschikking behorende en als zodanig gewaarmerkte grondtekening met nummer
TK-30407074-01 en perceelslijst met nummer PL-30407074-01, waarop zijn vermeld de bij
de vestiging betrokken percelen, hun grootte, alsmede de namen van de eigenaren en de
rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten, één en ander naar de stand van de
openbare registers van het Kadaster per 17 september 2024.

3. Te concluderen dat deze percelen niet bij een eerdere vestiging van een gemeentelijk
voorkeursrecht op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten en/of de Omgevingswet
betrokken zijn geweest.

4. Kennis te nemen van het feit dat de onderhavige beschikking van rechtswege vervalt drie
maanden na het ingaan ervan, tenzij voor dit tijdstip door de gemeenteraad een beschikking
ex artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet is genomen.

5. Deze voorkeursrechtbeschikking, binnen vier dagen na bekendmaking door toezending
ervan aan de belanghebbenden, te doen inschrijven in de openbare registers opdat het
voorkeursrecht in werking treedt. Deze voorkeursrechtbeschikking tezamen met de daarop
betrekking hebbende stukken op het gemeentehuis en op elektronische wijze ter inzage te
leggen en van de terinzagelegging kennis te geven in het Gemeenteblad, opdat wordt
voldaan aan het bepaalde in de artikelen 12 en 13 van de Bekendmakingswet.

6. Geheimhouding op te leggen tot en met het ingaan van het voorkeursrecht op deze
beschikking en de bijlagen 1 tot en met 5 bij deze beschikking op grond van artikel 87
Gemeentewet in combinatie met artikel 5.1., tweede lid, sub b van de Wet open overheid om
de financiéle en economische belangen van de gemeente veilig te stellen.

7. De gemeenteraad voor te stellen om het voorkeursrecht ex artikel 9.1, eerste lid, onder ¢
Omgevingswet te vestigen en akkoord te gaan met bijgevoegde concept-raadsvoorstel.

8. M.5. Koppes van team Ontwikkeling Leefomgeving van de gemeente Alphen aan den Rijn
te machtigen over te gaan tot registratie van het voorkeursrecht in de openbare registers (bij
voorkeur via het programma 'SYVAS’), zodat het voorkeursrecht vanaf het tijdstip van de
registratie rechtmatig in werking is getreden.



Alphen aan den\Rijn

Raad svoorstel Burgemeester en wethouders
Jaargang : 2024

Zaaknummer : 34485

Datum : 12 december 2024

Onderwerp . Voornemen vestiging gemeentelijk voorkeursrecht op een deel van de locatie

Park Rijnstroom

Voorstel:

1

De stedenbouwkundig visie ‘Nieuwe horizonten’ als planologische onderlegger voor het
gemeentelijk voorkeursrecht vast te stellen.

Kennis te nemen van de beschikking van het college van burgemeester en wethouders van 1
oktober 2024 tot het toepassen van het gemeentelijk voorkeursrecht (ex artikel 9.1, tweede
lid Omgevingswet) op een deel van de locatie Park Rijnstroom.

Te concluderen dat er thans geen wettelijke planologische grondslag aanwezig is (zoals een
omgevingsplan of omgevingsvisie) op basis waarvan het voorkeursrecht kan worden
gevestigd en dat om die reden het voorkeursrecht op grond van artikel 9.1, eerste lid, onder
¢ Omgevingswet wordt gevestigd en te concluderen dat als eerstvolgende planologische
grondslag wordt overgegaan tot het vaststellen van een omgevingsvisie.

Toepassing te geven aan Hoofdstuk 9 van de Omgevingswet door op basis van artikel 9.1,
eerste lid, onder ¢ van die wet een voorkeursrecht te vestigen op de percelen zoals
aangegeven op de bij deze beschikking behorende en als zodanig gewaarmerkte
grondtekening met nummer TK-30407074-02 en perceelslijst met nummer PL-30407074~
02, waarop zijn vermeld de bij de vestiging betrokken percelen, hun grootte, alsmede de
namen van de eigenaren en de rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten,
één en ander volgens de openbare registers van het Kadaster per 17 september 2024.

Te concluderen dat deze percelen niet bij een eerdere vestiging van een gemeentelijk
voorkeursrecht op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten en/of de Omgevingswet
betrokken zijn geweest.

Te concluderen dat de onderhavige beschikking van rechtswege vervalt drie jaar na het
ingaan ervan, tenzij voor dat tijdstip de functies waarvoor het voorkeursrecht is gevestigd,
zijn toegedacht in de omgevingsvisie.

Deze voorkeursrechtbeschikking, binnen vier dagen na bekendmaking daarvan door
toezending ervan aan de belanghebbenden, te doen inschrijven in de openbare registers,
opdat het voorkeursrecht ingaat. De voorkeursrechtbeschikking tezamen met de daarop
betrekking hebbende stukken op het gemeentehuis en op elektronische wijze ter inzage te



leggen en van de terinzagelegging kennis te geven in het Gemeenteblad, opdat wordt
voldaan aan het bepaalde in de artikelen 12 en 13 van de Bekend makingswet.

8 Te concluderen dat er wel/geen zienswijzen zijn ingediend en wel/geen aanleiding bestaat
om het raadsvoorstel en/of -beschikking aan te passen.

9 M.S. Koppes van team Ontwikkeling Leefomgeving van de gemeente Alphen aan den Rijn te
machtigen over te gaan tot registratie van het voorkeursrecht in de openbare registers (bij
voorkeur via het programma 'SYVAS'), zodat het voorkeursrecht vanaf het tijdstip van de
registratie rechtmatig in werking is getreden.

Kerngegevens

Publiekssamenvatting

Om te voorkomen dat de gronden binnen (een deel van) de locatie Park Rijnstroom, gelegen ten
zuidoosten van de kern van de gemeente Alphen aan den Rijn, worden vervreemd en als gevolg
daarvan de gemeente mogelijk grip op een herontwikkeling van de locatie verliest, wordt op
deze locatie een gemeentelijk voorkeursrecht gevestigd.

Inleiding/aanleiding

In de gemeente Alphen aan den Rijn is over een aantal jaren onvoldoende ruimte om in de
eigen woningbehoefte te (blijven) voorzien. Om voldoende woonruimte te kunnen blijven
bieden, wordt ook binnenstedelijk binnen de gemeente onderzoek gedaan naar nieuwe locaties
om ruimte te bieden aan de grote maatschappelijke opgaven, waaronder woningbouw. Eén van
deze locaties betreft Park Rijnstroom. Uitgangspunt is om genoemde locatie te herontwikkelen
ten behoeve van de functie wonen met alle bijbehorende voorzieningen,

Het huidige terrein van Horizon bestaat uit verschillende gebouwen, waarvan het merendeel uit
paviljoens bestaan en vanuit cultuurhistorische waarde behoud, bescherming van de
cultuurhistorische bouwwerken en ensembles het uitgangspunt is. Een klein aantal gebouwen
waaronder het grote kantoorgebouw komt wel in aanmerking voor sloop-nieuwbouw.

Voordat de nadere onderzoeken en de plannen voor de woningbouwontwikkeling nader worden
uitgewerkt is het noodzakelijk dat de betreffende locatie onder de reikwijdte van het
gemeentelijk voorkeursrecht als bedoeld in de Omgevingswet wordt gebracht. Indien wij dit
thans niet doen bestaat de mogelijkheid dat derden met een bepaalde verwachting ten aanzien
van de locatie, mede gebaseerd op uitingen vanuit de gemeente, posities innemen die het
voeren van regie van de gemeente bij de woningbouwontwikkeling bemoeilijken. De gemeente
heeft reeds signalen ontvangen dat de locatie aan derden wordt aangeboden. In dat kader
wordt thans voorgesteld om het gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen, zodat in relatieve rust
verder gewerkt kan worden aan de planontwikkeling en de uitvoering van de nadere
onderzoeken.

Beoogd maatschappelijk resultaat

Met de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht verkrijgt de gemeente een
voorkeurspositie op de grondmarkt in de betreffende gebied c.q. een eerste recht van koop op
de in de beschikking betrokken percelen.



De eigenaren van en beperkt gerechtigden tot de betreffende percelen dienen hun
eigendom/beperkt recht op de percelen bij voorgenomen vervreemding eerst aan de gemeente
aan te bieden. Het gemeentelijk voorkeursrecht maakt het de gemeente mogelijk de regie te
houden bij de uitvoering van haar plannen. Het gemeentelijk voorkeursrecht voorkomt, dat een
andere partij zich in het gebied een positie verschaft, waardoor de gemeentelijke regierol bij de
herontwikkeling kan worden verstoord. Ook voorkomt het gemeentelijk voorkeursrecht dat op
de grondmarkt een dusdanige speculatie optreedt met de grondprijs, waardoor de realisatie van
herontwikkelingsplannen op die (te) dure gronden financieel onder druk komt te staan.

Kader
« De onderhavige beschikking betreft een vestiging van het voorkeursrecht op basis van
artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet, alsmede de overige van toepassing zijnde
bepalingen van de Omgevingswet en de Algemene wet bestuursrecht (Awb) evenals
artikelen 12 en 13 van de Bekendmakingswet.

Huidig gebruik/toekomstige bestemming

Vestigingsvereisten

Voor het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht dient de gemeente aan te geven dat het
huidige gebruik afwijkt van de toegedachte functie en dat de toegedachte functie een niet-
agrarische is.

Het huidige gebruik van de betreffende percelen is grotendeels maatschappelijk, deels water en
deels groen. De toegedachte functie voor de onderhavige locatie is wonen met bijbehorende
voorzieningen, alle niet-agrarisch en nader uit te werken. In de onderhavige situatie is sprake
van toegedacht afwijkend gebruik en daarmee is aan de formele vestigingsvereisten voldaan.

Vestigingsgrondslag

vin |
De planologische grondslag voor de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht kan niet
worden gevormd door het vigerende omgevingsplan van de gemeente Alphen aan den Rijn, in
werking vanaf 1 januari 2024. Dit omgevingsplan geeft niet de actuele visie op de beoogde
herontwikkeling weer, waardoor dit omgevingsplan materieel niet ten grondslag aan de
voorkeursrechtbeschikking kan worden gelegd.

Omgevingsvisie
Voor de locatie vigeert eveneens de omgevingsvisie ‘Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn,

Groene gemeente met Lef’, vastgesteld op 27 januari 2022. In deze omgevingsvisie zijn voor de
locatie geen aanwijzingen voor de toegedachte functie c.q. beoogde herontwikkeling gegeven.

De grondslag voor het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht (door de gemeenteraad)
wordt daarom gevormd door artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet.

In artikel 9.1, eerste lid, onder c Omgevingswet is opgenomen dat voor vestiging van een
gemeentelijk voorkeursrecht ook in aanmerking komt een locatie waaraan in de
voorkeursrechtbeschikking een niet-agrarische functie of moderniseringslocatie wordt
toegedacht en waarvan het gebruik afwijkt van die functie en de functie niet is toegedacht in
een gemeentelijke, een provinciale respectievelijk de nationale omgevingsvisie of een
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programma en niet is toegedeeld in een omgevingsplan. Ten tijde van de raadsbeschikking tot
vestiging c.q. bestendiging van het gemeentelijk voorkeursrecht zal een (nader uit te werken)
stedenbouwkundig plan gereed zijn, zodat een globaal beeld van de beoogde herontwikkeling
is vastgelegd.

Het uitgangspunt is dat de eerstvolgende planologische stap zal zijn de vaststelling van een
omgevingsvisie.

Geen strijd met herhalingsverbod

Verder zijn de percelen niet bij een eerdere vestiging van een voorkeursrecht op grond van de
Wet voorkeursrecht gemeenten en/of de Omgevingswet betrokken geweest. Hierdoor wordt
niet in strijd met het herhalingsverbod ex artikel 9.3 Omgevingswet gehandeld.

Argumenten, eventuele risico’s en eventuele alternatieven

De argumenten om het gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen, zijn de volgende;

1. Het gemeentelijk voorkeursrecht verschaft de gemeente een betere uitgangspositie op de
grondmarkt. Hierdoor wordt de gemeente beter in staat gesteld een grondstrategie te
voeren. Het voorkeursrecht, als passief verwervingsinstrument, kan een ondersteuning
betekenen van het te voeren verwervingsbeleid. De gemeente kan hierdoor een centrale
regierol uitoefenen bij de ontwikkeling van plannen.

2. Het gemeentelijk voorkeursrecht vormt gedurende het planontwikkelingsproces (van
ontwerp tot uitvoering) een beschermingsinstrument, waardoor ongewenste verkopen (al
dan niet bedoeld als grondspeculatie) kunnen worden voorkomen.

3. Het gemeentelijk voorkeursrecht voorkomt buitensporige grondprijsstijgingen (buiten de
normale markteconomische prijsstijgingen).

4. Het gemeentelijk voorkeursrecht maakt het in deze de gemeente mogelijk om te
interveniéren in het natuurlijke proces van aan- en verkoop binnen de locatie. Bij een
voorgenomen gewenste verkoop van een eigenaar is in deze als eerste de gemeente aan
bod om aan te kopen. Door deze interventie in het natuurlijke proces van aan- en verkoop
kan de gemeente zo mogelijk een langdurig en kostbaar verwervingsproces of onteigening
voorkomen.

Als de mogelijkheden van het gemeentelijk voorkeursrecht niet of onvoldoende worden benut,
bestaat de kans dat de te ontwikkelen gronden in handen van marktpartijen overgaan. Hierdoor
kan een evenwichtige ontwikkeling van de plannen worden verstoord.

Belangenafweging

Het algemeen belang dat gediend wordt met de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht
afwegend tegen het individueel belang, komen wij tot de conclusie dat het vestigen van het
gemeentelijk voorkeursrecht zwaarder moet wegen dan het achterwege laten van de toepassing

daarvan.

De uit de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht volgende plicht die op de eigenaren en
beperkt gerechtigden wordt gelegd rust niet onevenredig zwaar op hen in verhouding tot het
met de vestiging gediende algemeen belang. Dit algemeen belang zit hem met name in de
borging van volkshuisvesting. Gezien de huidige woningnood weegt dit algemeen belang
zwaarder dan het individueel belang van de belanghebbenden.



Verder is meegewogen dat in de belangen van de eigenaren en beperkt gerechtigden die bij de
besluitvorming dienen te worden betrokken door de wetgever reeds op uitvoerige wijze is
voorzien. Gedacht wordt daarbij onder meer aan het feit dat:

de voorkeursrechtregeling in de Omgevingswet een uitgebreide rechtsbescherming kent
voor een belanghebbende tot een met voorkeursrecht belast perceel;

de voorkeursrechtregeling in de Omgevingswet reeds in voldoende mate heeft voorzien in
de gevallen waarin de gemeente bestaande rechtsverhoudingen dient te respecteren, en de
aanbiedingsplicht derhalve niet van toepassing is;

de belanghebbende niet wordt verplicht diens eigendom of beperkt recht te verkopen, de
belanghebbende vrij is te bepalen of, en wanneer de belanghebbende tot verkoop wenst
over te gaan;

wanneer de belanghebbende in beginsel tot verkoop aan de gemeente wil overgaan, een
reéle prijs krijgt voor hetgeen de belanghebbende verkoopt en wanneer de belanghebbende
en de gemeente geen overeenstemming kunnen bereiken over de prijs, de mogelijk bestaat
om de rechter een oordeel te laten vellen over een reéle prijs.

Kanttekening
Risico's van de vestiging sec zijn nauwelijks aanwezig.

Het meest in het oog springende risico is dat de gemeente op het moment dat zij een
beginselbesluit heeft genomen om de gronden te willen verwerven, zij op enig moment
verplicht zou kunnen worden om de gronden inclusief opstallen af te nemen, tegen een
door de rechtbank vast te stellen prijs op basis van bijzondere persoonlijke
omstandigheden (waarbij vermeld wordt dat bijzondere persoonlijke omstandigheden niet
snel aanwezig worden geacht). Bovendien is het risico beperkt, omdat afname geschiedt
tegen de werkelijke waarde.

Verder is het van belang dat de termijnen in de Omgevingswet worden nageleefd, aangezien
dit zonder uitzondering allemaal fatale termijnen betreffen. De 'sanctie’ is dat als deze
termijnen niet worden nageleefd de eigenaar/beperkt gerechtigde gedurende een periode
van drie jaar mag vervreemden aan een willekeurige derde. De vestiging van het
gemeentelijk voorkeursrecht kan betekenen dat gronden aan de gemeente te koop worden
aangeboden. In geval van voorgenomen verwerving zal de eventuele aankoop dienen te
geschieden conform de daarvoor staande normen (de waarde in het economisch verkeer),
hetgeen op dat moment uiteraard wel financiéle consequenties heeft. Indien de gemeente
niet reageert binnen de termijn van zes weken na een aanbod van een eigenaar, dan volgt
sanctie: de grondeigenaar is dan gedurende drie jaar vrij om de grond aan een andere partij
te verkopen. Het voorkeursrecht blijft dan overigens wel op de betreffende grond van
toepassing.

Participatie

Ter voorbereiding van de raadsbehandeling zijn belanghebbenden in de gelegenheid gesteld
om een zienswijze in te dienen op het concept-raadsvoorstel/-beschikking, zie ook hierna
onder 'Rechtsbescherming’.



Financiéle consequenties

Voor de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht worden (beperkt) proceskosten
gemaakt. Het voorkeursrecht zelf heeft geen financiéle consequenties. Op dit moment zijn er
nog geen kredieten beschikbaar voor eventuele aankopen. Indien een aankoop zich voordoet
zullen wij een kredietvoorstel aan de raad voorleggen.

Zolang er nog geen - door de raad - goedgekeurde grondexploitatie voor de uitvoering van het
omgevingsplan beschikbaar is en nog niet is gestart met het daadwerkelijk bouwrijp maken van
de grond, worden strategische aankopen van gronden gekwalificeerd als ‘terreinen en gronden’
onder de materiéle vaste activa (MVA). Die gronden moeten dan worden gewaardeerd tegen
verkrijgingsprijs (aanschaffings- plus bijkomende aankoopkosten) dan wel eventueel lagere
marktwaarde bij huidige functie. Dit is conform bestaande waarderingsgrondslagen voor
gronden en terreinen onder de MVA.

Op deze gronden wordt niet afgeschreven. Wel worden rentelasten berekend tegen interne
rekenrente. Deze lasten moeten binnen de reguliere begroting worden gedekt.

Het is de bedoeling dat de kosten van eventuele aankopen door een latere herontwikkeling van
de locatie gedekt worden. Zodra een grondexploitatie wordt geopend zal de geactiveerde
boekwaarde worden ingebracht in de grondexploitatie.

Realisatie

Bekendmaking

De voorkeursrechtbeschikking wordt bekendmaking door toezending van de beschikking aan
de belanghebbenden (lees: de eigenaren en beperkt gerechtigden). Dit geschiedt door middel
van een aangetekende brief met bijlagen, waaronder een uitgebreide notitie over de betekenis
van het gemeentelijk voorkeursrecht.

Inschrijving
Binnen vier dagen na de bekendmaking wordt de voorkeursrechtbeschikking ingeschreven in de

openbare registers van het Kadaster, Het gemeentelijk voorkeursrecht treedt in werking op het
tijdstip van inschrijving in de openbare registers.

Terinzagelegging
De voorkeursrechtbeschikking wordt met de daarop betrekking hebbende stukken ter inzage
gelegd. De terinzagelegging geschiedt in fysieke zin op het gemeentehuis en voort op

elektronische wijze.

Kennisgeving terinzagelegging
De kennisgeving van de terinzagelegging vindt plaats in het Gemeenteblad.

Rechtsbescherming

B zlenswijzen

Tegen de beschikking van de raad staat bezwaar en beroep open. Op grond van artikel 16.32¢
Omgevingswet worden bezwaarschriften, ingediend tegen de beschikking van burgemeester en
wethouders, thans geacht tegen de raadsbeschikking gericht te zijn.



Het concept-voorstel aan de raad met de daarbij behorende stukken hebben voor een ieder ter
inzage gelegen. Hiervan is openbaar kennis gegeven via een publicatie in het Gemeenteblad,
onder vermelding van de mogelijkheid tot het indienen van zienswijzen.

Er zijn wel/geen zienswijzen ingediend, zodat er wel/geen aanleiding bestaat om het voorstel
aan de raad aan te passen en/of de concept-raadsbeschikking aan te passen.

Machtiging

Nu dit een nieuwe handeling betreft en het huidige mandaatbesluit, of enig ondermandaat,
hierin niet voorziet is een aparte volmachtverlening noodzakelijk. Te meer omdat wettelijk
vereist Is dat degene die de inschrijving verricht daartoe namens de raad bevoegd moet zijn.
Wordt de machtiging niet verleend dan is diegene niet bevoegd en dan Is het voorkeursrecht
niet rechtsgeldig gevestigd en daarmee nietig.

Duur vestiging )

De vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht door het college en raad geldt voor een
periode van circa drie jaar en drie maanden, Binnen deze periode dient een omgevingsvisie te
worden vastgesteld en op basis daarvan wordt het voorkeursrecht automatisch verlengd.

Bijlage(n)

- Perceelslijst;

- Grondtekening;

- Kopie publicatie in het Gemeenteblad;

- Format brief aan belanghebbenden en bijlage;
- Stedenbouwkundig visie ‘Nieuwe horizonten’

Gewaarmerkte bijlage(n)
GCeen.

Burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn,

de secretaris, de burgemeester,







Alphen aan den\Rijn

Be SI uit Gemeenteraad
Jaargang . 2024

Zaaknummer : 3448542

Datum : 12 december 2024

Onderwerp . Voornemen vestiging gemeentelijk voorkeursrecht op een deel van de locatie

Park Rijnstroom

De raad van Alphen aan den Rijn,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 1 oktober 2024,

besluit:

De stedenbouwkundig visie ‘Nieuwe horizonten' als planologische onderlegger voor het
gemeentelijk voorkeursrecht vast te stellen.

Kennis te nemen van de beschikking van het college van burgemeester en wethouders van 1
oktober 2024 tot het toepassen van het gemeentelijk voorkeursrecht (ex artikel 9.1, tweede lid
Omgevingswet) op een deel van de locatie Park Rijnstroom.

Te concluderen dat er thans geen wettelijke planologische grondslag aanwezig is (zoals een
omgevingsplan of omgevingsvisie) op basis waarvan het voorkeursrecht kan worden gevestigd
en dat om die reden het voorkeursrecht op grond van artikel 9.1, eerste lid, onder ¢
Omgevingswet wordt gevestigd en te concluderen dat als eerstvolgende planologische
grondslag wordt overgegaan tot het vaststellen van een omgevingsvisie.

Toepassing te geven aan Hoofdstuk 9 van de Omgevingswet door op basis van artikel 9.1,
eerste lid, onder ¢ van die wet een voorkeursrecht te vestigen op de percelen zoals aangegeven
op de bij deze beschikking behorende en als zodanig gewaarmerkte grondtekening met
nummer TK-30407074-02 en perceelslijst met nummer PL-30407074-02, waarop zijn
vermeld de bij de vestiging betrokken percelen, hun grootte, alsmede de namen van de
eigenaren en de rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten, één en ander
volgens de openbare registers van het Kadaster per 17 september 2024.

Te concluderen dat deze percelen niet bij een eerdere vestiging van een gemeentelijk
voorkeursrecht op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten en/of de Omgevingswet
betrokken zijn geweest.

Te concluderen dat de onderhavige beschikking van rechtswege vervalt drie jaar na het ingaan
ervan, tenzij voor dat tijdstip de functies waarvoor het voorkeursrecht is gevestigd, zijn
toegedacht in de omgevingsvisie.

Deze voorkeursrechtbeschikking, binnen vier dagen na bekendmaking daarvan door
toezending ervan aan de belanghebbenden, te doen inschrijven in de openbare registers,
opdat het voorkeursrecht ingaat. De voorkeursrechtbeschikking tezamen met de daarop
betrekking hebbende stukken op het gemeentehuis en op elektronische wijze ter inzage te

1



leggen en van de terinzagelegging kennis te geven in het Gemeenteblad, opdat wordt voldaan
aan het bepaalde in de artikelen 12 en 13 van de Bekendmakingswet.

8 Te concluderen dat er wel/geen zienswijzen zijn ingediend en wel/geen aanleiding bestaat om
het raadsvoorstel en/of -beschikking aan te passen.

9 M.S. Koppes van team Ontwikkeling Leefomgeving van de gemeente Alphen aan den Rijn te
machtigen over te gaan tot registratie van het voorkeursrecht in de openbare registers (bij
voorkeur via het programma ‘SYVAS'), zodat het voorkeursrecht vanaf het tijdstip van de
registratie rechtmatig in werking is getreden.

Gewaarmerkte bijlage(n):

Geen.

Vastgesteld in de openbare vergadering van << in te vullen door de Griffie >>.
De raad van Alphen aan den Rijn,

de griffier, de voorzitter,

drs. J.LA.M. Timmerman mr. drs. J.W.E. Spies



Grondtekening behorende bij voorkeursrechtbeschikking.
Kadastrale gemeente Aarlanderveen

Sectie C

Burgeriijke gemeente Alphen aan den Rijn

Schaal: 1:1.750
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PL-30407074-01

Perceelslijst behorend bij voorkeursrechtbeschikking
Gemeente Alphen aan den Rijn, locatie Park Rijnstroom

Lijst van percelen in de kadastrale gemeente Aarlanderveen te Alphen aan den Rijn, gemeente
Alphen aan den Rijn, zoals deze voorkomen op de grondtekening met nummer TK-30407074-
01, behorend bij de voorkeursrechtbeschikking ex artikel 9.1, tweede lid Omgevingswet van
burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen aan den Rijn van 1 oktober 2024.

Kadastrale toestandsdatum per 17 september 2024.
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omschrijving

sectie en nummer C 7074
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Behoort bij het besluit van burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen aan den Rijn
van 1 oktober 2024.

Mij bekend,
de secretaris van de gemeente Alphen aan den Rijn,

drs. M.H.J. van Kruijsbergen
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Alphen aan den\Rijn

Behoort bij de brief betreffende de bekendmaking aan belanghebbenden van de voorkeursrechtbeschikking
van burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn d.d. 1 oktober 2024 op een deel van de
locatie Park Rijnstroom.

Toelichting gemeentelijk voorkeursrecht

1. Betekenis van de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht

De vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht op het/de in de brief genoemd(e) kadastrale
perceel/percelen/perceelsgedeelte(n) als grond(en) waarop het gemeentelijk voorkeursrecht als bedoeld in
hoofdstuk 9 van de Omgevingswet van toepassing is, heeft voor u slechts betekenis wanneer u van plan bent
die grond dan wel het daarop gevestigde beperkte recht te vervreemden. Onder ‘vervreemden’ wordt in dit
verband verstaan: de overdracht in eigendom of de verdeling van een onroerende zaak, alsmede de overdracht
of de verdeling, dan wel de vestiging van een recht van opstal, erfpacht, beklemming of vruchtgebruik, waaraan
een onroerende zaak is onderworpen.

Als u het/de betreffende kadastrale perceel/percelen/perceelsgedeelte(n) wilt verkopen bent u namelijk op grond
van artikel 9.12 Omgevingswet verplicht om de gemeente eerst uit te nodigen om met u in onderhandeling te
treden over vervreemding aan de gemeente, tenzij er een uitzonderingsgrond bestaat (zie hierna). Alleen als de
gemeente niet op uw aanbod ingaat of de termijn waarbinnen de gemeente op uw uitnodiging dient te beslissen
verstrijkt zonder dat de gemeente een besluit heeft genomen, mag u hetgeen u aan de gemeente heeft
aangeboden aan anderen verkopen. Als u nalaat om de gemeente uit te nodigen, dan zal de overschrijving in de
openbare registers van de akte tot levering aan een ander dan de gemeente worden geweigerd. Onder elke
akte tot levering (of vestiging van een beperkt recht op de onroerende zaak) moet namelijk een verklaring van de
notaris worden opgenomen, dat op de in de akte vermelde onroerende zaak of beperkt recht geen
voorkeursrecht rust en, zo dit wel het geval is, dat de vervreemding dan niet in strijd met de Omgevingswet
plaatsvindt. De levering van hetgeen u verkocht heeft aan een ander dan de gemeente kan dan dus niet
plaatsvinden en dit kan wellicht voor de andere partij aanleiding zijn om u aansprakelijk te stellen voor de
daardoor geleden schade.

2. Uitzonderingen

Op de verplichting om de gemeente uit te nodigen om met u in onderhandeling te treden bestaat een aantal
uitzonderingen, die in de artikelen 9.8, 9.9 en 8.10 Omgevingswet zijn genoemd. Deze uitzonderingen zijn als
volgt (niet geheel letterlijk geciteerd).

Artikel 9.8 Omgevingswet (uitzondering op de hoofdregel)
Artikel 9.7 (de uitnodigingsplicht) is niet van toepassing op vervreemding:

a. aan de echtgenoot of de geregistreerd partner, aan bloed- of aanverwanten in de rechte lijn of in de zijlijn tot
in de tweede graag of aan een pleegkind dat duurzaam als een eigen kind is onderhouden en opgevoed,

b. vanwege de verdeling van een gemeenschap als bedoeld in artikel 3:166 Burgerlijk Wetboek;

vanwege een uiterste wilsbeschikking;

d. vanwege een overeenkomst met een gemeente, een waterschap, een provincie, de Staat of een door Onze
Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties aan te wijzen publiekrechtelijk lichaam of in het
algemeen belang werkzame rechtspersoon;

e. vanwege een verkoop op grond van een wettelijke bepaling, een rechterlijk bevel of een executoriale
verkoop, waarbij geldt dat de voorzieningenrechter bij een onderhandse executoriale verkoop als bedoeld in
artikel 3:268, tweede lid Burgerlijk Wetboek niet beslist over het verzoek tot onderhandse verkoop zolang de
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rechtspersoon op wiens naam het voorkeursrecht is gevestigd (in dit geval dus de gemeente) niet in de
gelegenheid is gesteld om, gelet op het gunstiger bod, een bod te doen;

f.  vanwege een overeenkomst over een onroerende zaak waarop een voorkeursrecht is gevestigd als bedoeld
in artikel 9.1, eerste lid, onder c, of tweede lid Omgevingswet, aangegaan met een pachter die op die zaak
op het tijdstip van inwerkingtreding van de voorkeursrechtbeschikking een voorkeursrecht had als bedoeld in

- artikel 7:378 Burgerlijk Wetboek

Artikel 9.9 (uitzondering op de hoofdregel bij vervreemding vanwege een gesloten overeenkomst)

1. Artikel 9.7 (de uitnodigingsplicht) is niet van toepassing op vervreemding vanwege een overeenkomst
over de onroerende zaak of een overeenkomst die een plicht bevat voor de vervreemder over de
onroerende zaak, voor zover:

a. de vervreemding plaatsvindt aan een in die overeenkomst bij naam genoemde partij en tegen een in
die overeenkomst bepaalde of volgens die overeenkomst bepaalbare prijs,

b. de overeenkomst is ingeschreven in de openbare registers voordat de voorkeursrechtbeschikking is
bekendgemaakt, en

c. de vervreemding plaatsvindt binnen zes maanden na de dag van inschrijving van de overeenkomst in
de openbare registers.

2. Een overeenkomst als bedoeld in het eerste lid kan worden ingeschreven in de openbare registers als
deze is vervat in een akte.
3. Het eerste lid is gedurende een periode van drie jaar eenmaal van toepassing op een vervreemding

vanwege een overeenkomst over een bepaalde onroerende zaak of een gedeelte daarvan en op de
daarin met name genoemde vervreemder of de verkrijger waarmee de overeenkomst is gesloten. Deze
periode begint op de dag en het tijdstip van eerste inschrijving van de overeenkomst in de openbare
registers.

Artikel 9.10 (uitzondering op de hoofdregel bij vervreemding vanwege gewichtige redenen)

Artikel 9.7 (de uitnodigingsplicht) is niet van toepassing op de vervreemding als het bevoegd gezag daartoe op
verzoek van de vervreemder op grond van door die vervreemder aannemelijk gemaakte gewichtige redenen
heeft besloten. Het bevoegd gezag kan daarbij beperkingen opleggen. Met ‘bevoegd gezag' wordt in dit geval
volgens artikel 9.6 Omgevingswet bedoeld het college van burgemeester en wethouders.

Nadere inlichtingen over genoemde uitzonderingen op de uitnodigingsplicht kunt u krijgen bij de gemeente.
Zie voor de contactgegevens de bekendmakingsbrief,

3. Wijze van uitnodigen van de gemeente

Als u het voornemen heeft om uw in de aanhef van de bekendmakingsbrief vermelde grond of uw beperkte
recht, dat op de in de aanhef bedoelde grond is gevestigd, geheel of gedeeltelijk te vervreemden en artikel 9.7
Omgevingswet van toepassing is, nodigt u het bevoegd gezag uit om met u in onderhandeling te treden over
vervreemding aan de gemeente tegen nader overeen te komen voorwaarden. Met ‘bevoegd gezag' wordt in dit
geval bedoeld het college van burgemeester en wethouders. U maakt uw voornemen op basis van artikel 7.3
Omgevingsbesluit schriftelijk bij aangetekende brief aan het bevoegd gezag kenbaar. U vermeldt daarbij de
kadastrale aanduiding van de onroerende zaak of zaken en de opperviakte van iedere onroerende zaak die u
voornemens bent te vervreemden.

Als u voornemens bent om onroerende zaken te vervreemden waarop voor een deel een voorkeursrecht is
gevestigd maar die een samenhangende geheel vormen en artikel 9.7 Omgevingswet van toepassing is, kunt u,
onverminderd afdeling 11 van titel 5 van Boek 7 Burgerlijk Wetboek, als voorwaarde stellen dat dit
samenhangend geheel van onroerende zaken in de vervreemding wordt betrokken. U maakt dat dan kenbaar in
uw aangetekende brief aan het bevoegd gezag.

Als de onroerende zaken waarop een voorkeursrecht is gevestigd als onderdeel van een onderneming worden
geéxploiteerd en artikel 8.7 Omgevingswet van toepassing is, kunt u als voorwaarde stellen dat de onderneming



in de vervreemding wordt betrokken. U maakt dat dan kenbaar in uw aangetekende brief aan het bevoegd
gezag.

4. Beginselbesluit van de gemeente

Als u de gemeente conform het voorgaande heeft uitgenodigd om met u in onderhandeling te treden, beslissen
burgemeester en wethouders binnen zes weken of de gemeente in beginsel bereid is om hetgeen u aan de
gemeente heeft aangeboden tegen nader overeen te komen voorwaarden te kopen of op basis van een andere
titel te verkrijgen. Burgemeester en wethouders informeren u schriftelijk over het beginselbesluit.

Als burgemeester en wethouders besloten hebben om op uw uitnodiging om in onderhandeling te treden in te
gaan, dan kan het onderhandelingsproces tussen de gemeente en u starten.

Als de gemeente (het bevoegd gezag) heeft beslist dat zij niet bereid is om hetgeen u aan de gemeente heeft
aangeboden te kopen of op basis van een andere titel te verkrijgen, dat mag u hetgeen u aan de gemeente
heeft aangeboden gedurende een periode van drie jaar aan een derde vervreemden. De periode van drie jaar
gaat in op de dag waarop het bevoegd gezag heeft beslist dat zij niet bereid is om hetgeen u aan de gemeente
heeft aangeboden te kopen of op basis van een andere titel te verkrijgen. U mag hetgeen u aan de gemeente
heeft aangeboden ook gedurende een periode van drie jaar aan een derde vervreemden na afloop van de
hiervoor genoemde termijn van zes weken waarin de gemeente dient te beslissen of zij in beginsel bereid is om
hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden tegen nader overeen te komen voorwaarden te kopen of op
basis van een andere titel te verkrijgen en het bevoegd gezag binnen die termijn van zes weken geen beslissing
heeft genomen. Het voorkeursrecht blijft dan overigens wel van toepassing.

Brengt u, nadat burgemeester en wethouders hebben besloten dat zij niet bereid zijn om hetgeen u aan de
gemeente heeft aangeboden te kopen of op basis van een andere titel te verkrijgen, alsnog een splitsing aan in
het door u gedane aanbod en wenst u dit gedeeltelijk of in delen over te dragen, dan blijft u verplicht, voor zover
het betreft het/de in de aanhef van de brief genoemd(e) perceel/percelen, de gemeente in de gelegenheid te
stellen dit/deze als eerste te verwerven. U zult dan opnieuw een schriftelijke opgave ter zake aan burgemeester
en wethouders moeten doen (bij aangetekende brief). Wat betreft de niet onder het voorkeursrecht vallende
percelen en/of de daarop te vestigen of gevestigde beperkte rechten van het totale pakket geldt deze
verplichting niet. U kunt deze zonder meer aan een derde vervreemden.

5. Onderhandelingen

Hebben burgemeester en wethouders binnen genoemde termijn besloten dat zij het door u aangeboden goed in
beginsel bereid zijn tegen nader overeen te komen prijs en voorwaarden te kopen of op grond van een andere
titel te verkrijgen, dan kunnen de onderhandelingen over de te betalen prijs en de voorwaarden beginnen en
kunt u trachten op minnelijke wijze met de gemeente tot overeenstemming te komen.

Als burgemeester en wethouders hebben besloten dat zij het door u aangeboden goed in beginsel bereid zijn
tegen nader overeen te komen prijs en voorwaarden te kopen of op grond van een andere litel te verkrijgen en
er onderhandeld wordt over de vervreemdingsvoorwaarden maar partijen er gezamenlijk niet uitkomen, dan kunt
u burgemeester en wethouders verzoeken om de rechtbank een oordeel over de prijs te laten geven. Dat wordt
de prijsvaststellingsprocedure genoemd. Dit verzoek maakt u op basis van artikel 7.3 Omgevingsbesiuit
schriftelijk bij aangetekende brief aan burgemeester en wethouders kenbaar.

Burgemeester en wethouders kunnen vervolgens besluiten om daartoe een verzoek bij de rechtbank in te
dienen. Hiervoor staat een termijn van vier weken. Burgemeester en wethouders sturen u een afschrift van het
verzoek aan de rechtbank. Als burgemeester en wethouders geen prijsoordeelsverzoek bij de rechtbank
indienen of zij doen dit te laat, dan mag u hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden gedurende drie jaar
aan derden te vervreemden. Hetzelfde geldt als de gerechtelijke procedure tussentijds is begindigd door het
intrekken van het verzoek van burgemeester en wethouders aan de rechtbank. Het voorkeursrecht blijft dan
overigens wel van toepassing. Is het voorkeursrecht gedurende ten minste vijf jaar gebaseerd op een
omgevingsplan en van toepassing op hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden, dan vervait het
voorkeursrecht met ingang van de dag nadat de hiervoor genoemde termijn van vier weken waarbinnen



burgemeester en wethouders een verzoek bij de rechtbank moeten indienen is verstreken zonder dat
burgemeester en wethouders een verzoek hebben ingediend, dan wel de gerechtelijke procedure tussentijds is
beéindigd doordat burgemeester en wethouders het verzoek hebben ingetrokken.

Wanneer het oordeel van de rechtbank wordt gevraagd over de prijs van hetgeen u aan de gemeente heeft
aangeboden, dan benoemt de rechtbank één of meer deskundigen, die zo spoedig mogelijk advies aan de
rechtbank over de prijs uitbrengen. Er wordt ter plaatse een onderzoek ingesteld naar de betreffende
onroerende zaak. U krijgt hierover bericht van de rechtbank, opdat u bij dit onderzoek ter plaatse aanwezig kunt
zijn. U krijgt bericht wanneer de zitting over de door de rechtbank te bepalen prijs zal worden gehouden en u zult
worden opgeroepen om daarbij aanwezig te zijn.

De rechtbank dient binnen zes maanden na ontvangst van het verzoek bij beschikking uitspraak over het
verzoek te doen en doet bij toewijzing daarvan ook uitspraak over de prijs. Ingeval sprake is van bijzondere
persoonlijke omstandigheden beoordeelt de rechtbank tevens of het redelijk is dat vervreemding aan de
gemeente achterwege zou blijven. Tegen de uitspraak (beschikking) van de rechtbank staat alleen beroep in
cassatie open.

Voor de bepaling van de prijs van hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden zijn de maatstaven van de
artikelen 15.21 tot en met 15.25 Omgevingswet van toepassing (artikel 16.122 Omgevingswet). Het betreft de
werkelijke waarde, dat is de pris die tot stand zou zijn gekomen bij een veronderstelde vrije kaop in het
economische verkeer tussen de onteigende (u) als redelijk handelende verkoper en de onteigenaar (de
gemeente) als redelijk handelende koper.

De kosten van de procedure voor de rechtbank, het deskundigenadvies en de redelijkerwijs door u gemaakte
kosten voor rechtsbijstand en andere deskundige bijstand komen ten laste van de gemeente. Als de rechtbank
daarvoor in de omstandigheden van het geval aanleiding ziet kan de rechtbank besluiten dat de kosten geheel
of gedeeltelijk worden gecompenseerd (over partijien worden verdeeld).

Na de uitspraak van de rechtbank bent u niet verplicht om hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden voor
de vastgestelde prijs aan de gemeente te verkopen. U blijft daar vrij in. Als u na de uitspraak besluit om niet aan
de gemeente te verkopen, dan biijft het voorkeursrecht overigens wel op de zaak rusten. Als u na de uitspraak
wel aan de gemeente wilt verkopen, dan verieent de gemeente medewerking aan de totstandkoming van een
notariéle akte tot levering tegen betaling van de in de beschikking bepaalde prijs, als u binnen drie maanden na
de dag van het onherroepelijk worden van de beschikking schriftelijk (bij aangetekende brief) aan de gemeente
verzoekt om die medewerking.

6. Betekenis termijnen

De hierboven genoemde termijnen die burgemeester en wethouders in acht dienen te nemen bij het nemen van
een besluit of het indienen van een verzoek bij de rechtbank om een oordeel te geven over de prijs zijn
zogeheten fatale termijnen. Wordt een termijn overschreden, dan betekent dat dat u gedurende drie jaren na
afloop van de termijn hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden aan anderen mag verkopen.

7. Bijzondere persoonlijke omstandigheden

Wanneer u de gemeente heeft verzocht om de rechtbank te verzoeken een oordeel over de prijs te geven, dan
kunt u vervolgens de rechtbank verzoeken om te bepalen dat de gemeente, vanwege uw bijzondere
persoonlijke omstandigheden, gehouden is om medewerking te verlenen aan de overdracht aan de gemeente
van hetgeen u aan de gemeente heeft aangeboden tegen een door de rechtbank vast te stellen prijs. U moet uw
verzoek indienen binnen twee maanden na de dag waarop:

a. burgemeester en wethouders hebben beslist om geen verzoek bij de rechtbank in te dienen om een
oordeel over de prijs te geven,

b. de termijn van vier weken waarbinnen burgemeester en wethouders een verzoek bij de rechtbank
moeten indienen is verstreken zonder dat burgemeester en wethouders een beslissing hebben
genomen, of



B de intrekking van het verzoek door burgemeester en wethouders bij de griffie van de rechtbank is
ontvangen.

8. Wijze van corresponderen
Uit het vorenstaande is wel gebleken dat inachtneming van de voorgeschreven termijnen voor u en voor de
gemeente van belang is.

Op de gemeentesecretarie wordt een registratie gehouden, waarin alle met betrekking tot met het
voorkeursrecht belaste gronden of daarop gevestigde beperkte rechten per perceel of perceelsgedeelte
mogelijke of voorgeschreven handelingen worden bijgehouden, onder vermelding van de betreffende tijdstippen
en zo nodig de inhoud of strekking daarvan.

De mogelijkheden van het indienen van een zienswijze en bezwaar zijn aangegeven in de brief, waaraan deze
notitie is bijgevoegd.

Het bovenstaande is naar de stand van de Omgevingswet en het Omgevingsbesluit per 1 januari 2024.
Nadere informatie over (de vestiging van) het voorkeursrecht en hetgeen in deze notitie is opgenomen kunt u
krijgen bij de gemeente.








