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Geacht college,

Als (advocaat-)gemachtigden | NG (hierna: ‘de Erven’),

vertegenwoordigd door | . oonachtig aan dejii
hebben wij op 6 december 2024 (tijdig) pro forma

bezwaar ingediend tegen uw besluit van 29 oktober 2024. Bij brief van 18
december 2024 (ontvangen op 31 december 2024) heeft het college ons tot 15
januari 2025 gegeven om de gronden van het bezwaar in te dienen. Deze termijn is
verlengd tot en met 22 januari 2025 bij e-mailbericht van 10 januari 2025.

In deze brief lichten wij de gronden van bezwaar toe.
l. Inleiding en gronden van bezwaar

De Erven zijn gezamenlijk eigenaar van meerdere percelen grond in de gemeente
Waalre, gelegen in het gebied Waalre-Noord fase 3A. Op 29 oktober jl. heeft het
college van burgemeester en wethouders van de gemeente Waalre besloten om op
acht percelen van de Erven een voorlopig voorkeursrecht te vestigen (hierna: ‘het
Collegebesiluit’). Het gaat om de percelen kadastraal bekend gemeente Waalre,
Sectie A, nummers 2608, 3230, 3753, (een gedeelte van) 3771, 4304, 4307, 4309,
5065 en 5140 (hierna: 'de Gronden’). Dit bezwaarschrift richt zich tegen het
Collegebesluit.

Artikel 9.1 lid 1 van de Omgevingswet (‘Ow') bepaalt kortgezegd dat de
gemeenteraad bij voorkeursrechtbeschikking op een onroerende zaak een
voorkeursrecht kan vestigen, voor zover die zaak deel uitmaakt van een locatie
waaraan (sub b) in een gemeentelijke omgevingsvisie of in een programma een
niet-agrarische functie of moderniseringslocatie is toegedacht en waarvan het
gebruik afwijkt van die functie en de functie niet is toegedeeld in een
omgevingsplan. Op grond van artikel 9.1 lid 2 Ow kan het college voorafgaand aan
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de vestiging van een voorkeursrecht op grond van het eerste lid bij voorkeursrechtbeschikking op
een onroerende zaak een gemeentelijk voorkeursrecht vestigen, voor zover die zaak deel uitmaakt
van een locatie waaraan in die beschikking een niet-agrarische functie of moderniseringslocatie
wordt toegedacht en waarvan het gebruik afwijkt van die functie.

Aan de vereisten voor vestiging van een zogenoemd voorlopig voorkeursrecht is echter niet
voldaan. De Erven hebben samengevat de volgende bezwaren tegen het Collegebesluit:

1) het college heeft onzorgvuldig gehandeld, aangezien het besluit niet (tijdig) is
bekendgemaakt in de zin van art. 3:41 Awb, het voorkeursrecht (derhalve) prematuur is
ingeschreven in het Kadaster en niet is voldaan aan de wettelijke vereisten als bedoeld in
artikel 7.1 lid 1 van het Omgevingsbesluit;

2) de gemeentelijke omgevingsvisie die aan het voorgenomen besluit ten grondslag is gelegd
is onduidelilk en tegenstrijdig voor wat betreft de aan te wijzen gronden (van de Erven) en
de daaraan toegedachte functies, aangezien:

a. de kaarten onvoldoende gedetailleerd zijn en te weinig duidelijkheid bieden t.a.v. de
aan te wijzen gronden en de daaraan toegedachte functie(s);

b. de toegedachte functie(s) onduidelijk en/of tegenstrijdig is/zijn;

c. de toegedachte functie niet volledig overeenstemt met de toegedachte functie als
vermeld in de voorkeursrechtbeschikking van het college;

3) aan (een deel van) de gronden blijkens de onderliggende omgevingsvisie (ook) een
agrarische functie is toegedacht; en

4) het huidige gebruik van (een deel van) de gronden niet afwijkt van de functie die daaraan
blijkens de onderliggende omgevingsvisie is toegedacht.

Deze bezwaren worden hieronder nader toegelicht.
Ad. 1 Het college heeft onzorgvuldig gehandeld

De voorkeursrechtbeschikking moet op grond van art. 3:41 Awb bekend worden gemaakt door
toezending of uitreiking van de beschikking aan de eigenaren en houders van beperkte rechten die
in het besluit zijn vermeld. In dit geval heeft de gemeente de voorkeursrechtbeschikking pas op 10
januari 2025 (na herhaaldelijk verzoek) toegezonden. Hoewel in de brief aan de Erven wel wordt
vermeld dat de voorkeursrechtbeschikking als bijlage bij de brief is gevoegd, is daar (per abuis?)
geen sprake van. Dit is overigens niet direct verwonderlijk, gelet op de chaotische/onjuiste
volgorde waarin de overige bijlagen bij de brief waren gevoegd (zie bijlage 1) met de brief en
bijlagen, op volgorde zoals ontvangen, waarbij de paginanummering door de Erven is
aangebracht).

De brief is kortgezegd met onvoldoende zorgvuldigheid samengesteld, waardoor de
voorkeursrechtbeschikking niet is toegezonden aan de Erven, Er heeft derhalve (tot toezending op
10 januari 2025 na herhaaldelijk verzoek van de Erven) geen bekendmaking in de zin van art. 3:41
Awb plaatsgevonden, Een besluit treedt blijkens art. 3:40 BW niet in werking voordat het bekend is
gemaakt. Dit houdt in dat het besluit pas na bekendmaking op 10 januari 2025 in werking is
getreden, in ieder geval jegens de Erven.

Artikel 16.82a Omgevingswet bepaalt dat een gemeente de voorkeursrechtbeschikking pas kan
inschrijven in de openbare registers vier dagen nadat deze voorkeursrechtbeschikking is
bekendgemaakt. Voor de Gronden van de Erven heeft die bekendmaking pas op 10 januari jl.
plaatsgevonden en kon inschrijving derhalve ook pas op die datum plaatsvinden.

Primair stellen de Erven zich op het standpunt dat er geen voorkeursrecht op hun Gronden rust,
aangezien de inschrijving op grond van art. 16.82a Omgevingswet niet al op 1 november 2024
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plaats had mogen vinden. Deze premature inschrijving in het Kadaster heeft geen zakelijke
werking c.q. is ongeldig en derhalve rust er geen voorkeursrecht op de Gronden. Er staat derhalve
onterecht een inschrijving van een voorkeursrecht op de Gronden in het Kadaster vermeld. Dit
betekent dat de Erven op onrechtmatige wijze zijn én worden belemmerd in hun eigendomsrecht.
Hierdoor worden zij in hun belangen geschaad.

Subsidiair stellen de Erven zich op het standpunt dat hun Gronden onrechtmatig belast waren met
een voorkeursrecht van 1 november 2024 tot in ieder geval 10 januari 2025. Door de premature
inschrijving van de gemeente, heeft de gemeente het voorschrift ex. art. 16.82a Omgevingswet
geschonden. Dit schaadt de belangen van de Erven in aanzienlijke mate. Indien de gemeente zich
namelijk aan het voorschrift ex. art. 16.82a Omgevingswet had gehouden, dan had de gemeente
de voorkeursrechtbeschikking (ten aanzien van de Gronden van de Erven) op zijn vroegst op 10
januari jl. kunnen inschrijven in het Kadaster. Kortom, de Gronden van de Erven waren van 1
november 2024 tot in ieder geval 10 januari 2025 onrechtmatig belast met een voorkeursrecht.

De onzorgvuldigheid die is betracht met de (voorbereiding van de) besluitvorming en de uitvoering
daarvan blijkt voorts uit de brief van de gemeente van 9 december 2024, waarin ontvangst van het
pro forma bezwaarschrift wordt bevestigd ten aanzien van fase 3B. Dit dient echter fase 3A te zijn.
Bij brief van 10 januari 2025 wordt dit vervolgens als een kennelijke verschrijving van de
(advocaten van de) Erven neergezet, maar in het pro forma bezwaarschrift wordt geenszins
gesproken over enige fase. Het gaat hier dan ook om een verschrijving van de gemeente. Ook
hieruit blijkt wederom van slordigheid en onzorgvuldigheid van de gemeente in de behandeling van
de vestiging van en bezwaren tegen het voorkeursrecht. Dit terwijl deze vestiging voor de Erven
grote gevolgen heeft.

De voorkeursrechtbeschikking van het college voldoet ook (anderszins) niet aan de daaraan
gestelde wettelijke vereisten. Artikel 7.1 lid 1 van het Omgevingsbesluit geeft aan welke zaken
verplicht in de voorkeursrechtbeschikking op moeten worden genomen. Het is in het belang van de
rechthebbenden om voldoende informatie te krijgen over de rechtsgevolgen van het gevestigde
voorkeursrecht om zo duidelijkheid over (de verandering in) hun rechtspositie te verkrijgen. Art. 7.1
lid 1 sub f van het Omgevingsbesluit bepaalt dat een voorkeursrechtbeschikking in ieder geval de
eerst mogelijke vervaldatum van het voorkeursrecht moet bevatten. Aan dit vereiste is echter niet
voldaan.

Het niet (tijdig) bekendmaken van de beschikking aan de Erven, de premature inschrijving van het
voorkeursrecht in het Kadaster, de verschrijving en voornoemde omissie wijzen op onzorgvuldig
handelen van het college (c.q. de gemeente) bij de (voorbereiding van de) besluitvorming inzake
het voorkeursrecht en het handelen op grond daarvan. In het besluit op bezwaar dient derhalve te
worden besloten dat de beschikking niet (tijdig) bekend is gemaakt en/of prematuur is
ingeschreven in de openbare registers en/of niet voldoet aan de daaraan bij wet gestelde eisen en
daarom niet in stand kan blijven. De premature (en derhalve ongeldige) inschrijving van het
voorkeursrecht op de Gronden in het Kadaster dient derhalve geschrapt te worden en/of het
voorkeursrecht (op de Gronden) dient derhalve ingetrokken te worden en/of er dient te worden
besloten dat de Gronden in ieder geval van 1 november 2024 tot 10 januari 2025 ten onrechte met
een voorkeursrecht waren belast.

Ad. 2 Omgevingsvisie onduidelijkheid en tegenstrijdig
a. Onvoldoende gedetailleerde en duidelijke kaarten

De kaarten die in de Omgevingsvisie zijn opgenomen, zijn onvoldoende gedetailleerd en bieden te
weinig duidelijkheid ten aanzien van de aan te wijzen gronden en de daaraan toegedachte
functie(s). De verschillende kaarten in de Omgevingsvisie waarop inzicht gegeven wordt over
welke functie aan welke percelen dan wel perceelsgedeelten wordt toegekend, hebben een
schaalgroofte van 1:50.000. Dit houdt in dat één centimeter overeenstemt met een halve kilometer.
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De kaarten zijn daarmee onvoldoende gedetailleerd om de Omgevingsvisie als grondslag voor het
voorkeursrecht te kunnen gebruiken. Het is niet goed mogelijk om de precieze begrenzing vast te
stellen van de in de Omgevingsvisie aan de Gronden toegedachte functies.

b. Toegedachte functie(s) zijn onduidelijk en/of tegenstrijdig

De kaart op pagina 30 van de Omgevingsvisie is een uitwerking van Kernopgave 1: het versterken
van de positie als kwalitatief hoogwaardige woongemeente. Aan een deel van de Gronden van de
Erven, is de functie ‘duurzame en gezonde wijken' toegedacht te zijn en aan een ander deel de

functie ‘hoogwaardige woningbouw op uitbreidingslocaties’.

De kaart op pagina 34 van de Omgevingsvisie is een uitwerking van Kernopgave 2: Behouden en
versterken van het groene karakter. Op een deel van de Gronden zijn blijkens de legenda ‘groene
en klimaatbestendige woonwijken’ voorzien. Op het andere deel van de Gronden wordt blijkens de

lichtgroene kleur ‘ruimte voor verbreding en verduurzaming agrarische activiteiten' geboden.

Op de 'visiekaart' op pagina 51 van de Omgevingsvisie worden de kernopgaven gecombineerd en
wordt een indruk gegeven van de veranderingen binnen de gemeente de komende twintig jaar.
Kennelijk zijn op de Gronden verschillende functies voorzien. Een deel van de gronden van de
Erven heeft namelijk zowel een lichtgroene kleur die duidt op agrarisch gebruik, als een rode
arcering die duidt op hoogwaardige woningbouw (zie figuur 1). Deze functies lijken echter moeilijk
met elkaar te verenigen. Hoe kan immers verbreding van agrarische activiteiten plaatsvinden op
dezelfde gronden waar woningbouw beoogd is? Is het de bedoeling dat een op een deel van de
gronden uitbreiding van de agrarische functie plaats vindt en op een ander deel juist inperking ten
behoeve van woningbouw? Of is tegelijkertijd zowel woningbouw als (verbreding/uitbreiding van
de) agrarische functie op de betreffende gronden voorzien? Hoe deze functies zich tot elkaar
verhouden en met elkaar verenigbaar zijn, is niet goed te begrijpen en wordt uit de Omgevingsvisie
ook niet duidelijk. De exacte bedoeling van de gemeente blijkt onvoldoende duidelijk uit de
Omgevingsvisie.

1

Figuur 1. Uilsnede visiekaart Omgevingsvisie

Bovenstaand standpunt hebben de Erven reeds kenbaar gemaakt in de zienswijze die zij hebben
ingediend tegen het voorgenomen raadsbesluit tot bestendiging van het voorkeursrecht dat door
het college gevestigd is. Op 7 januari jl. is het voorstel besproken in de raadsvergadering en bij de
stukken daarvan zat ook de Nota beantwoording zienswijze behorend bij besluit tot vestiging
voorkeursrecht Waalre-Noord fase 3A (hierna: ‘Nota’). In de Nota wordt gepoogd aan te tonen dat
de omgevingsvisie met visiekaart duidelijk en niet tegenstrijdig is. Hier slaagt de gemeente niet. Dit
zullen wij hieronder toelichten.
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In ad A.ii. van de Nota wordt beschreven dat de figuren op de pagina’'s 30 en 34 van de
Omgevingsvisie ‘slechts’ de ruimtelijke vertaling zijn van de Kermnopgave 1 en 2 en dat de visiekaart
leidend is. Gelet daarop zou het onmiskenbaar dat (een deel van) de onroerende zaken van de
Erven zijn aangewezen voor ‘hoogwaardige woningbouw op uitbreidingslocaties’ of ‘duurzame en
gezonde wijken’. Daarom wordt tot de conclusie gekomen dat de Omgevingsvisie met visiekaart
voldoende duidelijk en niet tegenstrijdig is.

De gemeente gaat in de Nota echter compleet voorbij aan het feit dat enkele gronden van de
Erven op de visiekaart zowel een lichtgroene kleur als rode arcering hebben (zie wederom figuur
1). Dit duidt niet alleen op een aanwijzing voor ‘hoogwaardige woningbouw op uitbreidingslocaties’
maar tevens op een aanwijzing voor ‘ruimte voor verbreding en verduurzaming agrarische
activiteiten’. Hoe deze functies zich met elkaar verhouden en of zij naast elkaar kunnen bestaan
wordt geenszins duidelijk uit de Omgevingsvisie noch de Nota.

o

Vervolgens is het de vraag of de gemeente dit over het hoofd heeft gezien bij het opstellen van de
Nota of dat zij daadwerkelijk meent dat (ondanks de lichtgroene kleur op de visiekaart) geen
agrarische functie aan de Gronden wordt toegekend. Dit alles wijst des te meer op de
onduidelijkheid van de visiekaart en toegedachte functies in de Omgevingsvisie. Anders dan de
gemeente stelt, is de Omgevingsvisie (en de daarin aan de Gronden toegekende functie) derhalve
onduidelijk en tegenstrijdig.

c. De functie(s) in de Omgevingsvisie stemmen niet volledig overeen met de functies die het
college voor ogen heeft blijkens de voorkeursrechtbeschikking

Er is een discrepantie tussen de functies die de gemeente aan de Gronden toedenkt blijkens de
voorkeursrechtbeschikking en de functies die in de Omgevingsvisie aan de Gronden zijn
toegedacht. De Omgevingsvisie lijkt (verbreding/uitbreiding van) het agrarische gebruik en/of
woningbouw toe te denken aan de Gronden. In het conceptraadsbesluit is een zeer algemene en
ruime omschrijving van functies genoemd, namelijk wonen, bedrijven, maatschappelijk, recreatie
en groen met bijbehorende voorzieningen.

In de Nota heeft de gemeente toegelicht dat het veelvoud aan toegedachte functies wel haar basis
kan vinden in de Omgevingsvisie. Gelet op de nadere motivering in de Nota kunnen de Erven die
uitgebreide functieomschrijving volgen. Echter, het blijft opmerkelijk dat de toegedachte
(verbreding/uitbreiding van de) agrarische functie, die wel expliciet in de Omgevingsvisie en
visiekaart wordt benoemd, volledig lijkt te ontbreken in de voorkeursrechtbeschikking en de
besluitvorming omtrent het voorkeursrecht (collegevoorstel en raadsvoorstel).

Ad. 3 Agrarische functie toegedacht

Art. 9.1 lid 2 Ow vereist voor vestiging van een voorkeursrecht dat een niet-agrarische functie is
toegedacht aan de gronden. Zoals reeds toegelicht, wordt in de Omgevingsvisie (op basis waarvan
het college het voorkeursrecht baseert) echter wel degelijk aan (een deel van) de Gronden een
agrarische functie toegedacht. Sterker nog, het agrarische gebruik zou zelfs moeten worden
verbreed blijkens Kernopgave 2 en de bijbehorende kaart op pagina 34.

In de Nota wordt volledig voorbijgegaan aan het feit dat aan de gronden tevens een agrarische
functie is toegedacht en aan de eventuele gevolgen daarvan. Er wordt enkel overwogen: “Zoals
hiervoor onder A. is toegelicht, is aan de onroerende zaken waarop de voorgenomen
voorkeursrechtbeschikking ziet een niet-agrarische functie toegedacht. Van strijd met artikel 9.1,
eerste lid, aanhef en onder b, van de Ow is dan ook geen sprake.”
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Echter, aan de gronden is op de visiekaart (die volgens de gemeente zelf leidend is) tevens een
agrarische functie toegedacht. Gelet daarop blijven de Erven zich op het standpunt stellen dat ten
aanzien van de Gronden niet wordt voldaan aan het vereiste dat er sprake is van een niet-
agrarisch toegedachte functie. Dat betekent dat het college van Waalre geen voorkeursrecht in de
zin van art. 9.1 lid 2 van de Omgevingswet had kunnen vestigen, omdat niet aan de
vestigingsvereisten daarvoor wordt voldaan.

Ad. 4 Huidige gebruik wijkt niet af

Artikel 9.1 lid 1 sub b van de Omgevingswet vereist verder nog dat het huidige gebruik afwijkt van
de toegedachte functie. De Gronden worden momenteel agrarisch gebruikt. Dit is goed zichtbaar
op onderstaande luchtfoto (zie figuur 2),

Figuur 2: Luchtfoto

Ook aan dit punt wordt in de Nota volledig voorbijgegaan. Daarin wordt slechts overwogen:

“Zoals hiervoor onder A. is toegelicht, is aan de onroerende zaken waarop de voorgenomen
voorkeursrechtbeschikking ziet een niet-agrarische functie toegedacht. Het huidige, agrarische
gebruik van (een deel van) de onroerende zaken wijkt dus juist af van de functies die daaraan
blijkens de onderliggende visie zijn toegedacht. Van strijd met artikel 9.1, eerste lid, aanhef en
onder b, van de Ow is om die reden dan ook evenmin sprake.”

Het feit dat aan de onroerende zaken waarop de voorgenomen voorkeursrechtbeschikking ziet
tevens een agrarische functie is toegedacht wordt hier (bewust?) achterwege gelaten. Het huidige,
agrarische gebruik van (een deel van) de onroerende zaken wijkt juist niet af van de agrarische
functie die daaraan blijkens de Omgevingsvisie en onderliggende visiekaart zijn toegedacht.

Nu de toegedachte functie (blijkens de leidende visiekaart) voorziet in behoud en uitbreiding van
het agrarisch gebruik en dit zich niet verhoudt met woningbouw, althans hooguit in zeer beperkte
mate, wordt niet voldaan aan dit vereiste van afwijkend gebruik. Dat betekent dat het college van
Waalre geen voorkeursrecht in de zin van art. 9.1 lid 2 van de Omgevingswet had kunnen
vestigen, omdat niet aan de vestigingsvereisten daarvoor wordt voldaan.
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Tot slot

Kortom, het college had niet tot vestiging van een voorkeursrecht op grond van art. 9.1 lid 2 van de
Omgevingswet over kunnen gaan, nu niet aan de daarvoor geldende formele én materiéle eisen is
voldaan.

Mede gelet op art. 16.32c van de Omgevingswet wordt hier volledigheidshalve opgemerkt dat het
de raad niet vrijstaat om een voorkeursrecht op grond van art. 9.1 lid 1 sub b van de
Omgevingswet te vestigen, gelet op de hiervoor genoemde redenen. Daarom is het de raad ook
niet toegestaan om ‘terug te vallen’ op de vestigingsgrondslag van art. 9.1 lid 1 sub c van de
Omgevingswet. Een vestiging op die grondslag is immers niet mogelijk nu de Gronden reeds zijn
betrokken in een Omgevingsvisie. Zolang de Omgevingsvisie geldt, kan de raad ten laste van de
Gronden geen voorkeursrecht vestigen.

Gezien het bovenstaande verzoeken wij u om te beslissen dat het primaire besluit en/of de
inschrijving van het voorkeursrecht in het Kadaster niet voldoet aan de (formele en/of materiéle)
wettelijke vereisten daarvoor, dat dit besluit en/of de inschrijving in het Kadaster niet in stand kan
blijven en dat derhalve de premature inschrijving in het Kadaster geschrapt dient te worden dan
wel het gevestigde voorkeursrecht dient te worden ingetrokken in elk geval voor wat betreft de
Gronden en/of dat de Gronden in ieder geval van 1 november 2024 tot 10 januari 2025 ten
onrechte met een voorkeursrecht waren belast. Tot nadere schriftelijke dan wel mondelinge
toelichting van deze bezwaren zijn de Erven en wijzelf uiteraard bereid.

Wij vertrouwen erop dat u het bezwaar zorgvuldig zult beoordelen en zien uit naar uw reactie.

Met vriendelijke groet,

mede namens J. GG

Bijlage(n):

Bijlage 1: Brief d.d. 29 oktober 2024 inclusief (daadwerkelijk ontvangen) bijlagen
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Vestiging voorkeursrecht B26277 29-10-2024

VERZONDEN 2 9 OKT. 2024
Geachte erven van wijlen (I

Volgens de cpenbare registers van het Kadaster bent u eigenaar van de percelen
kadastraal bekend gemeente Waalre, sectie A, nummers 2608, 3230, 3753, 3771,
4304, 4307, 4309, 5065 en 5140, respectievelljk groot 0.63.50 ha, 0.32.85 ha,
0.74.60 ha, 1.16.40 ha, 0.68.00 ha, 0.58.80 ha, 0.55.70 ha, 0.00.26 ha en
0.92.21 ha, hlerna (tezamen) te noemen: ‘het perceel’ of ‘de onroerende zaak’.

Genoemde percelen zijn geheel dan wel gedeeltelijk (perceel A 3771) begrepen in
een beschikking van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente
Waalre van 29 oktober 2024 om op (een deel van) de onroerende zaken, gelegen In
het gebled Waalre-Noord fase 3A, een voorfoplg voorkeursrecht te vestigen. De
voorkeursrechtbeschikking wordt middels deze brief aan u bekendgemaakt.

In deze brief gaan we verder In op de betekenls en inhoud van deze beschikking.

Waarom vestigt de gemeente het voorkeursrecht?

De gemeente Waalre heeft, gelet op haar ruimtelljke en maatschappelijk opgave, het
voornemen om het gebled Waalre-Noord fase 3A tot ontwikkeling te brengen met
kwalltatief hoogwaardige woningbouw, passend bij het karakter van de gemeente en
met oog voor het behouden en versterken van het groene karakter en de vitaliteit.
Het vestigen van een voorkeursrecht biedt de gemeente de mogelijkheld om een
actieve en reglisserende rol te spelen In de Invulling van haar plannen., Daarmee
verstevigt de gemeente haar positie op de grondmarkt en kan zlj preventief acteren,
anticiperend op eventuele grondtransacties in het gebied.

Koningln Jullanalaan 19, Postbus 10.000, 5580 GA Waalre
Ti 040 - 22 82 500, E: gemeente@waalre.nl, W: www.waalre.nl, t: @Waalregemeente
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Rechtsgmrolg van het voorlopig voorkeursrecht

De vestiging van het voorkeursrecht heeft tot rechtsgevelg dat uw onroerende zaak
nlet langer vrij overdraagbaar s, Indlen u van plan bent om de onroerende zaak
geheel of gedeeltelijk te verkopen, dan bent y verplicht om deze eerst aan de
gemeente aan te bieden. Da vestiging van een Voorkeursrecht betekent dus niet dat
U op dit moment verplicht bent om uyw onroerende zaak te verkopen. Vaor niet onder
het voorkeursrecht vallende onroerende zaken en/of de daarop gevestigde beperkte

rechten geldt deze verplichting niet. U kunt deze d
vervreemden, fonder meer aan een derde

en daartoe een Zogenaamd beginselbesluit tot aankoop heeft genomen, dan treedt
de ‘onderhande!ingsfase' in werking,

Onderhandelingen

Bent u met de gemeente In het stadium beland dat de onderhandelingen over de te
betalen prijs daadwerkelijk kunnen beginnen, dan kunt u op minnelijke wijze trachten

dit de prijs op die ook wordt verkregen op de vrije markt: een marktconforme prijs
die kopers en verkopers met elkaar zouden afspreken als er geen voorkeursrecht op
de onroerende zaak zou rusten,

QOordeel van de rechter over de prijs

Het kan voorkomen dat de onderhandelingen naar uw mening te traag verlopen,
bijvoorbeeld omdat de door de gemeente te betalen prijs een strulkelblok blijft
vormen of met de onderhandelingen nog geen begin Is gemaakt. U kunt dan te allen
tijde aan het college verzoeken om binnen vier wekan de rechter te verzoeken een
oordeel over de prijs te geven. Binnen zes maanden na ontvangst van het
verzoekschrift doet de rechtbank alsdan In beginsel uitspraak bij beschikking.

Verplichting tot aankoop door de gemeente

Binnen drie maanden na de beschikking van de rechtbank Is de gemeente verplicht
mee te werken aan de overdracht van de door u aangeboden zaak tegen betaling
van de blj de beschikking bepaalde prijs. Als u nog steeds aan de gemeente wenst
te verkopen, moet u schriftelijk de wens hiertoe te kennen geven.

Koningln Jullanalaan 19, Postbus 10.000, 5580 GA Waalre
T: 040 - 22 82 500, E; gemeente@waalre.nl, W: www.waalre.nl, t: ®Waalregemeente
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Registratie
De vocrkeursrechtheschlkklng dient te worden ingeschreven in de openbare registers
van het Kadaster. Hierdoor kunt u alle Informatie over beperkingen en bijbehorende

brondocumenten raadplegen via een kadastraal bericht aan te vragen via internet
bij het Kadaster.

Bezwaar tegen voorlopig voorkeursrecht en voorlopige voorziening

Tegen de voorkeursrechtbeschlkklng staat ingevolge de Algemene wet bestuursrecht
bezwaar open gedurende Zes weken Ingaande op de dag na de verzenddatum van
deze brief, waarmee het besluit van het college van burgemeester en wethouders
bekend wordt gemaakt,

Uw bezwaar kunt y uiterlijk 10 december 2024 richten aan het college van
burgemeester en wethouders van de gemeente Waalre, Postbus 10.000, 5580 GaA
Waalre, Het bezwaar moet worden ondertekend en bevat tenminste:

a. de naam en het adres van de Indiener;

b. de dagtekening;

c een omschrijving van het beslult waartegen het bezwaar is gericht;
d de gronden van bezwaar,

de onroerende zaak een uuorkeursrechtbeschlkkfng van de gemeenteraad In werking
Is getreden. Daarvoor bevat de Omgevingswet een regeling. Het bezwaar tegen de
vnnﬂ-:eursrechtbesdalkklng van het college wordt dan geacht te zljn gericht tegen de
(Inmiddels tot stand gakomen) voorkeursrechtbeschikking van de gemeenteraad. U
kunt daarom ook wachten met het maken wvan bezwaar totdat de
voorkeursrechtbeschlkking van de gemeenteraad Is genomen, De hiervoor gemelde
regeling wil namelijk voorkomen, dat u twee keer bezwaar moet maken.

Indien u bezwaar heeft Ingediend, kunt u tevens een verzoek om :o;rlobplgte
voorziening indienen bij de Voorzieningenrechter van de rechtbank L;lg; - I:I:. a?si
locatie Eindhoven, afdeling bestuursrecht, Postbus 90,125, 5h : -
Hertogenbosch, Indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken elangen,

verelst,

Konlngin Jullanalaan 19, Pastbus 10.000, 5580 GA waaltr:
i T: 040 - 22 82 500, E: gemeente@waalre.nl, W: www.waalre.nl, t: @Waalregeameen
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Zienswijze tegen voorgenomen beschikking gemeenteraad

Om het voorkeursrecht voort te zetten Is er binnen drie maanden na het Ingaan ervan
een nleuwe voorkaursrachtheschlkldng nodig van de gemeenteraad. In het kader van
een zorgvuldige voorbereiding kunt u uw Zlenswljze ten aanzien van de voorgenomen
vuorkeursrechtheschlkklng van de gemeenteraad ulterlijk 26 november 2024

Noort. Hij Is te berelken via het a| ene telefoonnummer: 040 - 22 82 500 of per
e-mail op: ﬂ

Heeft u vragen?

Laat het ons gerust weten. U kunt dan contact opnemen me! !ran! van Noort.

WiIit u blj eventuele vervolgcorrespondentie over deza zaak steeds kenmerk 826277
gebrulken?

Met vriendelljke groet,
Burgemeester en wethouders van Waalre,

Gemeentesecretarls, Burgemeester,

.L. Franken M.F. Ooste

Bijlage:
- Collegebeslult d.d. 29 oktober 2024

Koningin Jullanalaan 19, Postbus 10.000, 5580 GA Waalre
T: 040 - 22 B2 500, E: gemeente@waalre.nl, W: www.waalra.nl, t: @Waalregemeante



1. Grondtekening

2, Percelenlijst

3. Masterplantekening
4. Raadsvoorstel

5. Concept raadsbeslyjt

Bijlagen ter informatie

DIt collegeadvies bevat aile relevante Informatie. Er zitten geen bijlagen bij dit
collegeadvies,



Uitgangspunt is dat de elgenaar vrij Is om te bepalen wat hij aan de gemeente te koop
aanbledt. Het aanbod kan het geheel van de met €en voorkeursrecht belaste onroerende
zaak of zaken betreffen, maar ook slechts een deel daarvan, Het |s daarnaast mogelljk
dat de elgenaar zijn aanbod verruimt door daarin niet alleen de met het voorkeursrecht
belaste onroerende zaak of zaken op te nemen, mits de andere gronden tezamen met de
met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken een zogeheten ‘'samenhangend
geheel’ vormen, De gemeente Is vervolgens verplicht om ten aanzien van dat verrulmde
aanbod een beginselbesluit te neémen. Indien de gemeente het aanbod welgert, dan is de
elgenaar gedurende drie Jaar vrij de met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of

;aken, waarvoor de uitnodiging Is gedaan, aan derden te verkopen (artikel 9,14 |id 1 van
e Ow).

3.2  Eventuele Zlenswijzen moeten worden verwerkt in het raadsvoorstel

In het bijgaand conceptvoorstel vonr de raad moeten eventuele binnenkomende
zienswijzen worden opgenomen en alsmede de reactie daarop. Indien er geen zlenswijze
wordt ontvangen, behoeft het raadsvoorstel geen wijziging en kan dit ongewijzigd
worden aangeboden aan de gemeenteraad. Tndien er wel een of meerder zienswijzen
worden ontvangen, zal er een nieyw voorstel aan uw rollege worden voorgelegd. Daarblj
wordt ingegaan op de zienswljzen en eventuele gevolgen voor het raadsvoorstel,

Kosten en dekking

beschikbaar stellen van financiéle middelen en zal worden Ingaan op met de verwerving
samenhangende potentiéle (financiéle) risico’s,

Onverlet het bovenstaande Is In de Omgevingsvisie Waalre 2040, zoals vastgesteld door
de raad op 16 december 2021, aangegeven dat voor de uitvoering van de ambitles in de
omgevingsvisie en (later) omgevingsprogramma’s in beginsel wordt aangesloten op
bestaande budgetten, Blj de nadere uitwerking van de doelen in programma’s en
Projecten kunnen op termijn mogelijk aanvullende budgetten nodig zijn. Echter,
samenwerken en gezamenlijk ultvoering geven aan en investeren in de ambities uit de
omgevingsvisie door diverse partijen is noodzakelijk, Partijen die bouwen binnen de
gemeente en daarmee Inkomsten verdienen, dragen op twee manleren bij aan deze
ambities. Direct door Invulling te geven aan de kernopgaven en indirect via de
financlering van kwallteltsimpulsen.

Duurzaamheid

uurzaamheid Is nlet van toepassing op het onderhavige voorstel, Zoals
:;::twtgsrgnger Argumenten ‘Het college Is bevoegd om een vooriopig vuol;l;em;rﬁ:‘e;h: :;_-
vestigen’ vermeld brengt het Instrument van het voorkeursrecht en artikel 9. by
de Ow in het bijzonder met zich mee, \‘:{Bt oplhtat rn?g'u::t :ga;dl;i;gc;uﬂ:lajlr:;:ﬁ el
worden aangewend, veelal nog niet zeker zal zijn o o 4 e i id
kunnen worden gerealiseerd. Gelet op het doel van het voor eur:recdié derinil
van voorrang aan gemeenten blj aankoop van de onroerende zaken
voor het rea?lseren van toekomstige planologische ontwikkellngen, 5;&2:} :e:lﬁeld ot het
onzekerheld nlet In de weg aan het gebrulk van de bij wet gegeven ge ;- Ewerklngsduur
vestigen van een voorloplg voorkeursrecht door het college, Geduren el ok
van het voorkeursrecht kunnen de plannen verder worden uitgewerkt en za
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Het Instrument van het voorkeursrecht en artikel 9,1 lid 2 van de Ow in het bijzonder
brengen mee, dat op het moment dat het voorkeursrecht kan worden aangewend, veelal

Gelet op het doel van het voorkeursrecht, het verschaffen van voorrang aan gemeenten
blj aankoop van de onroerende zaken die benodigd zijn voor het realiseren van
toekomstige planclogische ontwikkelingen, staat deze onzekerheld niet In de weg aan het
gebruik van de bij wet gegeven bevoegdheid tot het vestigen van een voorlopig
voorkeursrecht door het college. Gedurende de werkingsduur van het voorkeursrecht
kurnen de plannen verder worden ultgewerkt en zal vorm worden gegeven aan een meer
concrete Inpassing van de voorgenomen ontwikkeling.

1.2 Er wordt voldaan aan de vereisten voor vestiging van een voorkeursrecht

In het bestemmingsplan 'Buitengebled Waalre', zoals opgenomen In het tijdelijk deel van
het omgevingsplan, zijn aan de In de aanwijzing betrokken onroerende zaken {(bljlage 1
en 2) de bastemmingen respectievelijk functies ‘Wonen’, ‘Agrarisch met waarden’,
‘Agrarisch’ en "Tuin’ toegekend. De onroerende zaken zijn feltelijk ook als zodanig in
gebruik. De functie die de gemeente heeft toegedacht voor de locatle waarvan deze
onroerende zaken deel ultmaken betreft ‘Wonen, bedrijven, maatschappelijk, recreatie en
groen met bijbehorende voorzieningen’, zoals ter visuele verduidelijking Is aangeduid op
de bljgevoegde kaart (bijlage 3). Dit betekent dat een functie wordt toegedacht die ten
tijde van het nemen van het aanwljzingsbesluit al deels conform die functie wordt
gebruikt. Desondanks kan worden gesproken van een 'afwijkend gebruik’, omdat de
gemeente een beter en Intensiever gebrulk dan het daadwerkelijke feitelijke gebruik
beoogt (zie toelichting onder Inleiding). Het bestaande gebrulk wijkt daarmee af van de
toegedachte functie en daarmee wordt voldaan aan de In artikel 9.1 lid 2 van de Ow
gestelde formele vereisten tot vestiging van het voorkeursrecht.

De onroerende zaken In gemeentelijk eigendom zljn uitgezonderd van de aanwijzing. .
1.3 Verbod op opnieuw vestigen voorkeursrecht

Uit artikel 7.1 eerste lid onder g. van het Omgevingsbesluit volgt dat In de
voorkeursrechtbeschikking de grondslag wordt vermeld op basis waarvan eerder een
voorkeursrecht Is gevestigd op de onroerende zaak of zaken en het tijdstip waarop dat
voorkeursrecht is vervallen. Nu dit tijdstip niet is gelegen binnen twee Jaar nadat de
onroerende zaak of zaken In een aanwljzing betrokken zijn geweest Is er geen
belemmering om een voorkeursrecht te vestigen (artikel 9.3 van de Ow).

1.4 Aan een voorkeursrecht is een maximale termijn gekoppeld

Artikel 7.1 eerste lid onder f. van het Omgevingsbeslult bepaalt dat een
voorkeursrechtbeschikking de eerst mogelijk vervaldatum dient te vermelden. Uit artikel
9.4 lid 3 van de Ow volgt dat een voorkeursrecht van het college als bedoeld in artikel
9.1 lid 2 van de Ow vervalt drie maanden na het ingaan ervan of, als dat eerder Is, op
het tijdstip dat een voorkeursrecht als bedoeld in artikel 9.1 lid 1 van de Ow ingaat.

2.1 Bij de vestiging van een voorkeursrecht is hat verrassingseffect essentieel

In de praktijk komt het niet voor dat het ontwerp van een besluit waarblj voor het eerst
een voorkeursrecht op een onroerende zaak wordt gevestigd, bekend wordt gemaakt (zle
hlervoor artikel 4:8 Awb jo. artikel 4:11 aanhef en onder ¢ van de Awb). Als dat zou
gebeuren, zou het gehele ‘verrassingseffect’ van de aanwljzing verloren gaan. De
betrokken elgenaren en beperkt gerechtigden zouden Immers, gewaarschuwd door de
aangekondigde besluitvorming, nog snel de onroerende zaak of zaken aan een ander dan
de gemeente kunnen verkopen, waardoor de gewenste regie kan worden gefrustreerd,
De spoedelsende en vertrouwelijke aard van de vestiging van het voorkeursrecht brengt
met zich mee dat de betrokken elgenaren en beperkt gerechtigden pas worden
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3.1 Geldingsdyyr en doorlopen van een voorkeursreche

Voorkeursrecht van het college als bedoeld in artikel 9.1 |id 2 van de Ow vervalt drie
Maanden na het Ingaan ervan of, als dat eerder is, op het tijdstip dat eep voorkeursrecht
als bedoeld |n artikel 9.1 14 1 van de Ow Ingaat, Om het Voorkeursrecht Voort te zetten
Is mitsdien een nleuwe vnorkeummchrbtschlkklng Nodig van de raad. Vervoigens kunnen

Kanttekeningen

L1 Het vestigen van het voorkeursrechy betekent actie yan de gemeente

Als een elgenaar zijn met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken aanbledt,
moet het bevoegd gezag (het college) conform artikel 9.13 van de Ow binnen zes weken
ha ontvangst van de opgave van de eigenaar besluiten of de gemeentg gl dan nlet in
beginse| bereid |s de onroerende zaak of zaken tegen nader Overeen te komen
Voorwaarden aan te kopen, Indien het bevoegd gezag een positjef beginselbes|ujt neemt,
zal er vervolgens een onderhandenngspmces 0P gang komen gericht op de
tatstandkuming van een koopovereenkomst tussen de eigenaar en de gemeente, Ingeval
van een negatief beginselbesiyit of na het ongebrujkt Verstrijken van de termijn van zes
weken is de elgenaar gedurende drie jaar vrij om de in het aanbog vermelde zaak of
zaken te Vervreemden aan derden (artike 9.14 Iid 1 van de Ow), Gedurende deze

1.2 Dpe vestiging van het voorkeursrecht kan met zich meebrengen dat de gemeente
verplicht Is tot aankoop

eerste situatie kan zich Voordeen indien de rechtbank ultspraak heeft gedaan over de
prijs (artikel 9,20 van de Ow). De tw
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Het instrument van het voorkeursrecht en artikel 9.1 |id 2 van de Ow In het bljzonder
brengen mee, dat op het moment dat het voorkeursrecht kan worden aangewend, veelal
nog nlet zeker zal zijn of de toegedachte functie feltellilc zal kunnen worden gerealiseerd,
Gelet op het doel van het voorkeursrecht, het verschaffen van voorrang aan gemeenten
bij aankoop van de onroerende zaken die benadigd z#in voor het reallseren van
toekomstige planologische ontwikkelingen, staat deze onzekerheid niet In de weg aan het
gebrulk van de blj wet gegeven bevoegdheid tot hat vestigen van een voorloplg
voorkeursrecht door het college. Gedurenda de werkingsduur van het voorkeursrecht
kunnen de plannen verder worden uitgewerkt en zal vorm worden gegeven aan een meer
concrete inpassing van de voorgenomen ontwikkeling.

1.2 Er wordt voldaan aan de vereisten voor vestiging van een voorkeursrecht

In het bestemmingsplan ‘Buitengebled Waalre’, zoals opgenomen In het tijdelijk deel van
het omgevingsplan, zijn aan de In de aanwljzing betrokken onroerende zaken (bijlage 1
en 2) de bestemmingen respectievelijk functies ‘Wonen’, ‘Agrarisch met waarden’,
‘Agrarisch’, ‘Recreatie’ en *Tuin’ toegekend. De onroerende zaken zljn feitelijk ook als
zodanig In gebruik, De functie die de gemeente heeft toegedacht voor de Jocatie waarvan
deze onroerende zaken deel ultmaken betreft ‘Wonen, bedrijven, maatschappelijk,

De onroerende zaken In gemeentelijk elgendom zijn ultgezonderd van de aanwljzing..
1.3 Verbod op opnieuw vestigen voorkeursrecht

voorkeursrecht is vervallen, Nu dit tijdstip niet Is gelegen binnen twee jaar nadat de
onroerende zaak of zaken in een aanwijzing betrokken zijn geweest s er geen
belemmering om een voorkeursrecht te vestigen (artikel 9.3 van de ow).

1.4 Aan een voorkeursrecht Is een maximale termijn gekoppeld

Artikel 7.1 eerste lid onder f, van het Omgevingsbesluit bepaalt dat een
voorkeursrechtbeschikking de eerst mogelijk vervaldatum dient te vermelden, Uit artikel

2.1  Bij de vestiging van een voorkeursrecht is het verrassingseffect essentiee!

In de praktijk komt het niet voor dat het ontwerp van een beslult waarblj voor het eerst
aen voorkeursrecht op een onroerende zaak wordt gevestigd, bekend wordt gemaakt (zle
hiervoor artikel 4:8 Awb jo. artikel 4:11 aanhef en onder ¢ van de Awb). Als dat zou
gebeuren, zou het gehele ‘verrassingseffect’ van de aanwljzing verloren gaan, De
betrokken elgenaren en beperkt gerechtigden zouden immers, gewaarschuwd door de
aangekondigde besluitvorming, nog snel de onroerende zaak of zaken aan een ander dan
de gemeente kunnen verkopen, waardoor de gewenste regle kan worden gefrustreerd.
De spoedeisende en vertrouwelijke aard van de vestiging van het voorkeursrecht brengt
met zich mee dat de betrokken eigenaren en beperkt gerechtigden pas worden
geinformeerd nadat het beslult Is genomen,
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zaken waarvoor de uitnodiging Is gedaan, nlet te willen verkrijgen of niet tijdig beslist of
zlj die wenst te verkrijgen (artikel 9.14 lid 2 van de Ow),

1.2 De vestiging van het voorkeursrecht kan met zich meebrengen dat de gemeente
verplicht is tot aankoop

Het voorkeursrecht wordt alleen geactiveerd doordat de elgenaar - als hij zijn
onroerende zaak of zaken wil vervreemden - wettelijk verplicht Is de zaak of zaken eerst
aan de gemeente aan te bleden, Hoewel de Ow als ultgangspunt heeft dat het volledig
aan de gemeente Is om te bepalen of zlf de te koop aangeboden zaak of zaken wenst aan

om de aangeboden zaak onder nader ovareen te komen voorwaarden aan te kopen, of de
termijn voor het nemen van een beginselbeslult heeft overschreden,

1.3 De omvang van de aanbieding kan rulmer zljn dan hetgeen Is aangewezen
Uitgangspunt s dat de elgenaar VHj Is om te bepalen wat hij aan de gemeente te koop

aanbledt. Het aanbod kan het geheel van de met een voorkeursrecht belaste onroerende
zaak of zaken betreffen, maar ook slechts een deel daarvan, Het |s daarnaast mogelijk

L
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dat de eigenaar zijn aanbod verruimt door daarin niet alleen de met het voorkeursrecht
belaste onroerende zaak of zaken op te nemen, mits de andere gronden tezamen met de
met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken een zogeheten ‘samenhangend
geheel’ vormen, De gemeente Is vervolgens verplicht om ten aanzlen van dat verruimde
aanbod een beginselbeslult te nemen. Indlen de gemeente het aanbod welgert, dan |s de
eigenaar gedurende drle jaar vrlj de met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of
;aken,)waarvour de ultnodiging is gedaan, aan derden te verkopen (artikel 9.14 lid 1 van
e Ow).

Kosten en dekking

Aan het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht zijn vaoralsnog minimale financiéle
risico’s verbonden (zie hiervoor onder Kanttekeningen ‘De vestiging van het

Indien en voor zover de gemeente tot verwerving van een met het voorkeursrecht
belaste onroerende zaak of zaken wenst over te gaan, dlent hiervaoor te zljner tijd krediet
beschikbaar te zijn. Alsdan zal een specifiek voorstel worden gedaan voor het daarvoor
beschikbaar stellen van financiéle middelen en zal warden ingaan op met de verwerving
samenhangende potentiéle (financiéle) risico’s.

Onverlet het bovenstaande is in de Omgevingsvisie Waalre 2040, zoals vastgesteld door
de raad op 16 december 2021, aangegeven dat voor de uitvoering van de ambities in de
omgevingsvisle en (later) omgevingsprogramma’s In beginsel wordt aangesloten op
bestaande budgetten. Blj de nadere uitwerking van de doelen In programma’s en
projecten kunnen op termijn mogelijk aanvullende budgetten nodig zijn, Echter,
samenwerken en gezamenlijk uitvoering geven aan en Investeren in de ambities uit de
omgevingsvisie door diverse partijen is noodzakelijk. Partijen die bouwen binnen de
gemeente en daarmee Inkomsten verdienen, dragen op twee manieren blj aan deze
ambities. Direct door Invulling te geven aan de kernopgaven en indirect via de
financiering van kwaliteitsimpulsen,

Duurzaamheid

Het thema duurzaamheld Is nlet van toepassing op het onderhavige voorstel, Zoals
hlervoor onder Argumenten *Het college is bevoegd om een voorloplg voorkeursrecht te
vestigen’ vermeld brengt het instrument van het voorkeursrecht en artikel 9.1 lid 2 van
de Ow in het bijzonder met zich mee, dat op het moment dat het voorkeursrecht kan
worden aangewend, veelal nog niet zeker zal zijn of de toegedachte functle feltelljk zal
kunnen worden gerealiseerd. Gelet op het doel van het voorkeursraecht, het verschaffen
van voorrang aan gemeenten bij aankoop van de onroerende zaken die benodigd zijn
voor het realiseren van toekomstige planologische ontwikkelingen, staat deze
onzekerheid niet in de weg aan het gebruik van de blj wet gegeven bevoegdheld tot het
vestigen van een voorlopig voorkeursrecht door het college. Gedurende de werkingsduur
van het voorkeursrecht kunnen de plannen verder worden uitgewerkt en zal vorm worden
gegeven aan een meer concrete Inpassing van de voorgenomen ontwikkeling. In de fase
van ruimtelijke ontwikkeling kan alsdan het thema duurzaamheld nader worden
ultgewerkt,



Burgerparticipatie

Het thema burgerparticipatie Is nlet van toepassing op het onderhavige voorstel, Zle
hlervoor de toelichting blj het thema duurzaamheld.

Inclusieve samenleving

Het thema Inclusieve samenleving Is nlet van toepassing op het onderhavige voorstel, Zie
hiervoor de toelichting blj het thema duurzaamheld.

Communicatie

Indlen het college conform het voorstel besluit, wordt de voorkeursrechtbeschikking op
29 oktober 2024 bekendgemaakt aan de eigenaren en beperkt gerechtigden. Vervolgens
dient het beslult binnen vier dagen na de bekendmaking te worden Ingeschreven in de
openbare reglsters van het Kadaster. Het voorkeursrecht treedt In werking op het tijdstlp
van Inschrijving.

Vanaf 31 oktober 2024 ligt het beslult van het college met de daarbij behorende
documenten ter Inzage In Het Huls van Waalre, Koningin Jullanalaan 19 te Waalre, en zijn
de stukken te raadplegen via de gemeentelijke webpagina: www.waalre.nl. De
kennisgeving van deze terinzagelegging wordt op 31 oktober 2024 gepubliceerd in het
Gemeenteblad.

Vervolgprocedure en planning

Voor belanghebbenden (elgenaren respectievelljk beperkt gerechtigden) bestaat de
megellikheld om ulterlifk 10 december 2024 bezwaar te maken tegen het beslult, Indlen
een belanghebbende bezwaar heeft gemaakt kan deze tevens aan de
voorzleningenrechter van de rechtbank Oost-Brabant, locatie EiIndhoven, afdeling
bestuursrecht, Postbus 90.125, 5200 MA “s-Hertogenbosch, verzoeken om een voorlopige
voorzlening te treffen, Indien onverwljlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat
verelst,

Indien ean belanghebbende ervoor kiest om bezwaar te maken tegen de
voorkeursrechtbeschikking van het college en dit beslult vervalt omdat voor de
onroerende zaak of zaken een voorkeursrechtbeschlkking van de raad In werking s
getreden, dan wordt het bezwaar tegen de voorkeursrechtbeschikking van het college
geacgt te zéjn gericht tegen de (Inmiddels tot stand gekomen) voorkeursrechtbeschikking
van de raad.

Ten aanzien van het concept van het raadsbesluit hebben belanghebbenden op grond van
artlkel 4:8 Awb de mogelljkheld om uiterlijk 26 november 2024 schriftelijk of mondeling
een zienswijze In te dienen. Het betreft een termijn van orde. De eventueel hieruit
voortvioelende nota van zlenswljzen kan invioed hebben op het ultelndelijke ontwerp van
het raadsvoorstel en het concept van het raadsbeslult. In dit geval zal er een nleuw
voorstel aan u worden voorgelegd.

Bijlagen onderdeel van het voorstel

1, Grondtekening

2. Percelenlijst

3. Masterplantekening
4, Raadsvoorstel

5. Concept raadsbeslult
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Onderwerp

Vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht op (een deel van) de onroerende zaken |
het gebied ‘Waalre-Noord fase 3A ] wrenin

Voorstel

1. Op grond van artikel 9,1 lid 2 van de Omgevingswet
anroerende zaken, gelegen in het gebhied ‘Waalre-Noord fase 34’
voorkeursrecht te vestigen, welke onroerende zaken

waarop zijn
vermeld de In de aanwljzing opgencmen onroerende zaken, hun grootte alsmede de
namen van de elgenaren en rechthebbenden op de beperkte rechten waaraan die
onroerende zaken zijn onderworpen, een en ander naar de stand van de openbare
registers van het kadaster van (bljgewerkt t/m) 27 september 2024, welke

Onroerende zaken blj beslult van de raad d.d, 16 januar| 2007 Ingevolge artike| 8

van de Wet voorkeursrecht gemeenten eerder In sen aanwljzing betrokken zljn

geweest, welk voorkeursrecht blijkens een verklaring van de gemeente van 5

november 2013 is vervallen, én deel uitmaken van een locatie waaraan een niet-

agrarische functie of moderniseringslocatie wordt toegedacht, zijnde ‘Wanen,
bedrijven, maatschappelijk, recreatie en groen met bljbehorende voorzieningen’

(bijlage 3), en waarvan het gebrulk afwijkt van die functie. De voorlopige

aanwljzing vervalt ten aanzien van elk van de aangewezen onroerende Zaken drie

maanden na het ingaan van dit beslult, tenzlj voordien een voorkeursrecht als
bedoeld in artikel 9.1 lid 1 van de Ow in werking treedt,

2. Gelet op de spoedeisende en vertrouwelljke aard van deze procedure Ingevolge
artikel 4:11 onder a en onder c van de Algemene wet bestuursrecht (Awb) geen
toepassing te geven aan artikel 4:8 Awb (voorbereidingsprocedure),

ken op grond van

d voor te stallan em op de onder 1 bedoelde onroerende za

> E;i;:TQ.lnﬁd 1 onder b van de Ow een voorkeursrecht te vestigen, een en ander
conform de blj dit besluit behorende raadsvoorstel (bijlage 4) en concept
raadsbesluit (bljlage 5).

Inleiding

In de op 16 december 2021 door de raad vastgeste]d; of;ns?:l:ﬂgse:fxg?;ﬁ?v:r?‘:ﬂﬂ.'ai:'li?e
te ambitles en ruimtelijke keuzes voor de
?:t bzﬂzggvrg:ti;elegd. Hierin zijn (I) het versterken van de positie als kwalltatief



|\

hoogwaardige woongemeente, (1) het behouden en versterken van het groene karakter
en (Ill) het werken aan een vitale gemeente als kernopgaven geformuleerd. Het gebled
Waalre-Noord fase 3, waarvan fase 3A onderdeel ultmaakt, |s daarblj aangemerkt als één
van de locaties (ultbreiding en Inbrelding) waar versneld extra
woningbouwontwikkelingen dienen te worden gereallseerd om aan de druk op de
(reglonale) woningmarkt tegemoet te komen.

In dezelfde omgevingsvisle staat dat de gemeente da woonbahoefte hand in hand wil
laten gaan met verduurzaming, kilmaat adaptieve maatregelen en de nabljheld en
berelkbaarheid van voorzieningen en ontmoetingsplekken om een gezonde leefomgeving
te creéren. Daarnaast wordt Ingezet op clustering en ontwikkeling van
toekomstbestendige werklocatles, waaronder begrepen de uitbrelding van het In het
gebled Waalre-Noord fase 3 gelegen bedrijventerrein 't Broek.

De door de raad op 16 april 2024 vastgestelde Gebiedsvisie Waalre-Noord slult aan bij de
hlerveor vermelde - maatschappelijk en bestuuriijke - ambities van het gebled ‘Waalre-
Noord fase 3A'. Komende jaren zal de gemeente daarom samen met partijen binnen en
bulten het gebled aan de slag gaan om de voorgenomen ontwlkkeling van het gebled
concreet vorm te geven, Daarblj Is het van algemeen belang dat de gemeente grip houdt
op de gebledsontwikkeling in z'n algemeenheld en de strateglsche posities binnen het
gehled ‘Waalre-Noord fase 34 In het bljzonder. Het algemene belang om te kunnen
voldoen aan de woningbehoefte rechtvaardigt het Ingrijpen In de vrije overdraagbaarheld
van de onroerende zaak of het beperkte recht van de eigenaren en beperkt gerechtigden.
Het te vestigen voorkeursrecht heeft niet tot gevolg heeft dat de eigenaar zijn
elgendomsrecht niet meer kan ultoefenen. Het voorkeursrecht heeft ultsluitend tot doel
de gemeente, Indlen de elgenaar of beperkt gerechtigde wenst te verkopen, een eerste
recht van koop te verschaffen op de gronden.

Beoogd resultaat

Om betere omstandigheden ie credren voor de ontwikkeling van het gebled “Waaire-
Noord fase 3A', zet de gemeente het Instrument van het voorkeursrecht In. Het vestigen
van een voorkeursrecht bledt de gemeente de mogelljkheid om een actleve en
regisserende rol te spelen bij de uitvoering van haar plannen. Door de vestiging van een
voorkeursrecht Is een eigenaar verplicht om, wanneer hij zijn onroerende zaak of zaken
wenst te verkopen, deze eerst te koop aan te bleden aan de gemeente. De mogelljkheid
tot vestigen van een voorkeursrecht moet dan ook worden gezlen als een Instrument
voor de gemeente om positie op de grondmarkt in te nemen. Een aanwljzing maakt het
Immers mogelljk om preventief te acteren, anticiperend op eventuele (ongewenste)
grondtransacties in het gebled. Daarnaast zlet het voorkeursrecht op het voorkomen van
prijsopdrijving door marktpartijen, waardoor de financieel economische uitvoerbaarheld
van de plannen dichterblj komt. De wet geeft de gemeente daarmee een middel In
handen om de waardevermeerdering van de betrokken onroerende zaken In €lgen hand
te houden en In te zetten in het algemeen belang.

Argumeanten

1.1  Het college is bevoegd om €en voorloplg voorkeursrecht te vestigen

Artikel 9.1 lid 2 van de Ow bledt het college de mogelijkheld om een voorloplg
voorkeursrecht te vestigen op onroerende zaken die deel ultmaken van een locatle,
waaraan In de voorkeursrechtbeschikking een nlet-agrarische functie of
moderniseringslocatie wordt toegedacht, en waarvan het gebrulk afwijkt van die functle,
zodat zlj reeds In een vroegtijdig stadlum slagvaardig kan optreden om te voorkomen dat
de verwezenlijking van de toegedachte functie wordt belemmerd.
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Bijlagen ter informatie

Dit collegeadvies bevat alle relevante informatie, Er zitten geen bijlagen bij dit
collegeadvies,
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Raadsvoorste| Waalre-Noord fase 3A

Waalre, 29 oktober 2024

Vergaderdatum; 21 [anuarl 2025

Voorstelnummer; wordt Ingevuld door griffie

Zaaknummer: 826277 =
Portefeuillehoudar:

Naam opsteller:
Naam voorstel:

Noord fase 34’

Voorstel tot vestiging van een Bemeentelijk voorkeursrecht in ‘Waalre-

1 Grondslag raadsbes|uit:

Voorgesteld besluit

Artikel 9.1 lid 1 onder b van de Omgevingswaet l

1. Opegrond van artikel 9.1 lid 1 onder b van de 0

mgevingswet (Ow) op een deel van de onroerende

zaken, gelegen in het gebied ‘Waalre-Noord fase 34, een voorkeursrecht te vestigen, welke

onroerende zaken zijn aangegeven
percelenlijst (bijlage 2), waarop zijn
Brootte alsmede de namen van de e

die onroerende zaken zijn onderworpen,

moderniseringsiocatie wordt toege

dacht,

zijnde ‘Wonen, bedrijven, maatschappelljk, recreatie en

Broen met bijbehorende voorzieningen', en waarvan het eebrulk afwijkt van die functie en de functje
niet Is toegedeeld in een omgevingsplan.

aangewezen onroerende zaken drie Jaar
voorkeursrecht als bedoeld in artikel 9.1

2 Dit besluit te nemen ter besten
burgemeester en wethouders,

Onderwerp

Vestiging van een gemeenteljj

"‘Waalre-Noord fase 34",

Voorstel

1. Opgrond van artikel 9.1 lid 1 onder b van

De aanwijzing vervalt ten aanzien van elk van de

na het Ingaan van dit besluit, tenzij voordien een
lid 1 onder a van de Ow in werking treedt.

diging van het besluit van 29 oktober 2024 van het college van
welk besluit vervalt zodra dit raadsbesluit in werking Is getreden.

k voorkeursrecht op (een deel van) de onroerende zaken in het gebied

de Omgevingswet (Ow) op een deel van de onroerende

zaken, gelegen In het gebied "Waalre-Noord fase 34", een voorkeursrecht te vestigen, welke
onroerende zaken 2ijn aangegeven op de bij dit besluit behorende grondtekening (bijlage 1) en
percelenlijst (bijlage 2), waarop zijn vermeld de in de aanwljzing opgenomen onroerende zaken, hun
grootte alsmede de namen van de eigenaren en rechthebbenden op de beperkte rechten waara::
die onroerende zaken zljn onderworpen, een en ander naar de stand van de Dpl:nbare'regl:t:rs n
het kadaster van (bljgewerkt t/m) 27 september 2024, welke nn‘roerende zaken deel m:ma nvan
een locatie waaraan in een gemeentelijke omgevingsvisie een niet-agrarische funr.;ﬂ: o .
moderniseringslocatie wordt toegedacht, zijnde ‘Wonen, bedrijven, mantschapp:u ijk, .recl:de i
groen met bijbehorende voorzleningen’, en waarvan het gebrulk afwijktluan die Ikn::: :e

niet is toegedeeld in een omgevingsplan. De aanwijzing vervalt ten Ta:z er:. vana .:dien =
aangewezen onroerende zaken drie Jaar na het Ingaan van dit besluit, :(Il't!] :-':; e

voorkeursrecht als bedoeld in artikel 9.1 lid 1 onder a van de Ow in werking A

Voorstelnr,

pag. 1

Datum vergadering:
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i DIt beslult te nemen ter bestendiging van het besluit van 29 oktober 2024 van het college van
burgemeester en wethouders, welk besluit vervalt zodra dit raadsbesluit in werking is getreden.

Inleiding

In de op 16 december 2021 door de raad vastgestelde Omgevingsvisie Waalre 2040 zijn de belangrijkste
ambities en ruimtelijke keuzes voor de fysieke leefomgeving van Waalre tot 2040 vastgelegd. Hierin zijn (1)
het versterken van de positle als kwalitatief hoogwaardige woongemeente, (i) het behouden en versterken
van het groene karakter en (ill} het werken aan een vitale gemeente als kernopgaven geformuleerd. Het
gebled Waalre-Noord fase 3, waarvan fase 3A onderdeel uitmaakt, is daarbi] aangemerkt als één van de
locaties (ultbreiding en inbreiding) waar versneld extra woningbouwontwikkelingen dlenen te worden
gerealiseerd om aan de druk op de (reglonale) woningmarkt tegemoet te komen.

In dezelfde omgevingsvisle staat dat de gemeente de woonbehoefte hand in hand wil laten gaan met
verduurzaming, klimaat adaptieve maatregelen en de nabijheid en berelkbaarheld van voorzieningen en
ontmoetingsplekken om een gezonde leefomgeving te creéren, Daarnaast wordt ingezet op clustering en
ontwikkeling van toekomstbestendige werklocaties, waaronder begrepen de uitbrelding van het in het
gebled Waalre-Noord fase 3 gelegen bedrijventerrein 't Broek.

De door de raad op 16 april 2024 vastgestelde Gebiedsvisie Waalre-Noord sluit aan bij de hiervoor vermelde
- maatschappelljk en bestuurlijke - ambities van het gebled Waalre-Noord fase 3. komende Jaren zal de
gemeente daarom samen met partijen binnen en buiten het gebled aan de siag gaan om de voorgenomen
ontwikkeling van het gebled concreet vorm te geven. Daarbl] Is het van algemeen belang dat de gemeente
grip houdt op de gebledsontwikkeling inz'n algemeenheid en de strategische positles binnen het gebled
“Waalre-Noord fase 3A' in het bijzonder. Het algemene belang om te kunnen voldoen aan de
woningbehoefte rechtvaardigt het ingrijpen in de vrije overdraagbaarheid van de onroerende zaak of het
beperkte recht van de elgenaren en beperkt gerechtigden. Het te vestigen voorkeursrecht heeft niet tot
gevolg heeft dat de eigenaar zijn eigendomsrecht niet meer kan ultoefenen. Het voorkeursrecht heeft
ultsluitend tot doel de gemeente, indlen de elgenaar of beperkt gerechtigde wenst te verkopen, een eerste
recht van koop te verschaffen op de gronden.

Tegen die achtergrond heeft het college op 29 oktober 2024 besloten om op grond van artikel 9.1 iid 2 van
de Ow een voorloplg voorkeursrecht te vestigen op een aantal onroerende zaken gelegen in het gebied
"Waalre-Noord fase 3A, voorultiopend op een aanwijzing door de gemeenteraad.

Beoogd resultaat

Om betere omstandigheden te creéren voor de ontwikkeling van het gebled “Waalre-Noord fase 3A), zet de
gemeente het Instrument van het voorkeursrecht in. Het vestigen van een voorkeursrecht biedt de ge-
meente de mogelijkheld om een actieve en regisserende rol te spelen bl] de uitvoering van haar plannen.
Door de vestiging van een voorkeursrecht Is een eigenaar verplicht om, wanneer hij zijn onroere nde zaak of
zaken wenst te verkopen, deze eerst te koop aan te bleden aan de gemeente. De mogelijkheid tot vestigen
van een voorkeursrecht moet dan ook worden gezien als een instrument voor de gemeente om positie op
de grondmarkt in te nemen. Een aanwljzing maakt het immers mogelijk om preventief te acteren,
anticiperend op eventuela (ongewenste) grondtransacties in het gebled. Daarnaast ziet het voorkeursrecht
op het voorkomen van prijsopdrijving door marktpartijen, waardoor de financieel economische
ultvoerbaarheid van de plannen dichterbl] komt. De wet geeft de gemeente daarmee een middel In handen
om de waardevermeerdering van de betrokken onroerende zaken In eigen hand te houden en In te zetten in

het algemeen belang.
Argumenten

Vaarstelnr
pag. 2

Datum vergadesing:
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1.1 De raad is bevoegd om een voorkeursrecht te ves tigen

:;t:::::n; :MHE:c:’?r : ualn t:te 01: biedt de raad de mogelijkheid om een voorkeursrecht te vestigen op
e deel uitmaken van een locatie Waaraan in een
: , A gemeentelijke omgevingsyi
niet-agrarische functie of mudernlsenngxlncaﬂe wordt toegedacht, en waarvan het gebfulk :iuljrs:itevzindle

voor gebleden, inwoners en ondernemers, maar Vraagt ook om het maken van weloverwogen keuzes. De

n
? i

het behouden en versterken van het groene karakter en (iii) het werken aan een vitale gemeente als drie
integrale kernopgaven geformuleerd (pagina 28-39). Het hieruit ontstane ontwikkelperspectief voor de
Eemeente als geheel en de verschillende deelgebieden binnen de gemeentegrenzen wordt beschreven in de
10 ruimtelijke keuzes voor de fysieke leeforngeving (pagina 42-49) en samengevat In de visiekaart op pagina
50-51van de Omgevingsvisie.

Uit de gebledsgerichte vertaling van de Omgevingsvisie voor ‘Waalre-Noord fase 34’ volgt dat een desl van
de hoogwaardige woningbouwopgave op ultbreidingsiocaties hier zijn plek zal krijgen (pagina 43-44),
Daarnaast volgt uit de omgevingsvisie dat de opgave Is om de bestaande wijk toekomstbestendig te maken
{pagina 44) en er uitbreidingsmogelijkheden worden gezien voor het in het gebied gelegen bedrijventerrein
't Broek (pagina 43). Uit deze Opgaven en bijbehorende kaarten (figuur 9, 11 en 12} kan mitsdien worden
afgeleid welke ruimtelijke voornemens de gemoante hesft ten aanzien van de aangewezen gronden.

Aan de in de aanwljzing betrokken onroerende zaken zijn thans de bestemmingen respectievelijk functies
‘Wonen', ‘Agrarisch met waarden', ‘Agrarisch’, ‘Recreatie’ en “Tuin' toegekend. De onroerende zaken zljn
feitelijk ook als zodanig in gebruik, De functie die de gemeente heeft toegedacht voor de tu.calle waarvan
deze onroerende zaken deel ultmaken betreft ‘Wonen, bedrijven, maatschapp,:lljk. recreatie en groen met
bijbehorende voorzieningen’. Dit betekent dat een functie wordt toegedacht die ten tijde van het nemen
van het aanwijzingsbeslult al deels conform dle functie wordt gebruikt, Desondanks kan worden gesproken

Voarstelnr, P 4

Datum vergadering:
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van een ‘afwijkend gebruik, omdat de gemeente een beter en intenslever gebruik dan het daadwerkelijke
feitelijke gebrulk beoogt (zie hiervoor en toelichting onder Inlelding). Het bestaande gebruik wijkt daarmee
af van de toegedachte functie en daarmee wordt voldaan aan de in artike! 9.1 lid 1 onder b van de Ow
gestelde formele vereisten tot vestiging van het voorkeursrecht.

De onroerende zaken in gemeentelljk elgendom zijn uitgezonderd van de aanwijzing. .
1.3  Aan een voorkeursrecht is een maximale termijn gekoppeld

Artikel 7.1 eerste lid onder . van het Omgevingsbeslult bepaalt dat een voorkeursrechtbeschikking de eerst
mogelijk vervaldatum dlent te vermelden. Uit artikel 9.4 lid 1 onder b van de Ow volgt dat een
voorkeursrecht van de raad als bedoeld In artikel 9.1 lid 1 onder b van de Ow vervait drie Jaar na het Ingaan
ervan, tenzij voor dat tijdstip de functie waarvoor het voorkeursrecht Is gevestigd, Is toegedeeld in het
omgevingsplan.

21 Geldingsduur en doorlopen van het voorkeursrecht

De geldingsduur van een voorkeursrecht Is afhankelijk van de grondslag van het voorkeursrecht en het
bestuursorgaan dat de beschikking neemt. Uit artikel 9.4 lid 3 van de OW volgt dat een voorkeursrecht van
het college als bedoeld In artikel 9.1 lid 2 van de Ow vervalt drie maanden na het ingaan ervan of, als dat
eerder Is, op het tijdstip dat een voorkeursrecht als bedoeld In artikel 9.1 1ld 1 van de Ow Ingaat. Om het
voorkeursrecht voort te zetten Is mitsdien een nleuwe voorkaursrechtbeschikking nodlg van de raad. Indien
de raad het collegebeslult tot vestiging van een voorkeursrecht niet bestendigt, heeft dit tot gevolg dat de
gemeente gedurende een periode van twee Jaar gebonden Is aan het zogeheten herhalingsverbod. Dit
verbod houdt in dat op de ‘yrijgekomen’ onroerende zaken niet door hetzelfde bestuursorgaan binnen deze
termijn na het vervallen van een voorkeursrecht opnieuw op dezelfde grondslag een voorkeursrecht kan
worden gevestigd (artikel 9.3 id 1van de Ow). Het bestuursorgaan mag wel op grond van een opvolgende
grondslag een voorkeursrecht vestigen op de onroerende zaken.

Kanttekeningen

1.1 Het vestigen van het voorkeursrecht betekent actie van de gemeente

Als een elgenaar 2ijn met het voorkeursrecht belaste anroerende zaak of zaken aanbiedt, moet het bevoegd
gezag (het college) conform artlkel 9.13 van de Ow binnen zes weken na ontvangst van de opgave van de
elgenaar besluiten of de gemeente al dan nlet in beginsel bereid Is de onroerende zaak of zaken tegen na-
der overeen te komen voorwaarden aan te kopen. indien het bevoegd gezag een positief beginselbesluit
neemt, zal er vervolgens een onderhandelingsproces op gang komen gericht op de totstandkoming van een
koopovereenkomst tussen de eigenaar en de gemeente. Ingeval van een negatief beginselbesluit of na het
ongebruikt verstrijken van de termijn van zes weken Is de eigenaar gedurende drie Jaar vrij om de in het
aanbod vermelde zaak of zaken te vervreemden aan derden (artikel 9.14 lid 1 van de Ow). Gedurende deze
termijn blijft het voorkeursrecht wel op de onroerande zaak of zaken rusten. Als het voorkeursrecht voor
een periode van 5 jaar is gebaseerd op een omgevingsplan, vervalt het voorkeursrecht als het bevoegd
gezag (het college) aangeeft de onroerende zaak of zaken waarvoor de uitnodiging s gedaan, nlet te willen
verkrijgen of niet tijdig beslist of 2] die wenst te verkrijgen (artikel 9.14 lid 2 van de Ow).

1.2 De vestiging van het voorkeursrecht kan met zich meebrengen dat de gemeente verplicht is tot aan-
koop

Het voorkeursrecht wordt alleen geactiveerd doordat de elgenaar - als hij zijn onroerende zaak of zaken wil
vervreemden —wettelljk verplicht Is de zaak of zaken eerst aan de gemeente aan te bieden. Hoewel de Ow
als ultgangspunt heeft dat het volledig aan de gemeente is om te bepalen of zij de te koop aangeboden zaak
of zaken wenst aan te kopen, zljn er twee uitzonderlijke situaties waarin de gemeente kan worden verplicht

Voorstelnr. 4
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van een beginselbesluit heeft overschreden,
1.3 De omvang van de aanbleding kan ruimer Zijn dan hetgeen is aongewezen

Uitgangspunt is dat de eigenaar vrij is om te bepalen wat hij aan de gemeentae te koop aanhiedt, Het
aanbod kan het geheel van de met een voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken betreffen, maar
ook slechts een deel daarvan, Het is daarnaast mogelijk dat de eigenaar zijn aanbod verrulmt door daarin
niet alleen de met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken op te nemen, mits de andere
granden tezamen met de met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken een zogeheten
‘samenhangend geheel’ vormen. De gemeente is vervolgens verplicht om ten aanzien van dat verruimde
aanbod een beginselbesluit te nemen. Indien de gemeente het aanbod weigert, dan Is de elgenaar
gedurende drie jaar vri] de met het voorkeursrecht belaste onroerende zaak of zaken, waarvoor de
uitnodiging is gedaan, aan derden te verkopen (artikel 9,14 lid 1 van de Ow).

Kosten en dekking

Aan het vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht zijn vooralsnog minimale financiéle risico’s
verbonden (zie hiervoor onder Kanttekeningen ‘De vestiging van het voorkeursrecht kan met zich
meebrengen dat de gemeente verplicht Is tot aankeop’). Indien en voor zover de gemeente tot verwerving
van een met het voorkeursrecht belaste anroerende zaak of zaken wenst over te gaan, dient hiervoor te
Zijner tijd krediet beschikbaar te zijn. Indien nodig zal alsdan een specifiek voorstel worden gedaan voor het
daarvoor beschikbaar stellen van financiéle middelen en zal worden Ingaan op met de verwerving
samenhangende potentiéle (financiéie) risico’s.

Onverlet het bovenstaande Is In de Omgevingsvisie Waalre 2040, z0als vastgesteld door de raad op 16
december 2021, aangegeven dat voor de ultvoering van de ambities in de omgevingsvisie en (later)
omgevingsprogramma’s in beginsel wordt aangesloten op bestaande budgetten, Bij de nadere uitwerking
van de doelen In programma's en projecten kunnen op termijn mogelijk aanvullende budgetten nodig zijn.
Echter, samenwerken en gezamenlijk uitvoering geven aan en investeren in de ambities uit de
omgevingsvisie door diverse partijen s noodzakelijk. Partijen die bouwen binnen de Eemeente en daarmee
inkomsten verdienen, dragen op twee manleren bij aan deze ambitles, Direct door invulling te geven aan de
kernapgaven en indirect via de financiering van kwaliteitsimpulsen.

Duurzaamheid

Het thema duurzaamheid is niet van toepassing op het onderhavige voorstel, Zoals hiervoor onder
Argumenten 'De raad is bevoegd om een voorkeursrecht te vestigen’ vermeld brengt het instrument van het
voorkeursrecht en artikel 9.1 lid 1 onder b van de Ow in het bijzonder met zich mee, dat op het moment dat
het voarkeursrecht kan worden aangewend, veelal nog niet zeker zal zljn of de toegedachte functle feitelijk
zal kunnen worden geraaliseerd. Gelet op het doel van het voorkeursrecht, het verschaffen van voorrang
aan gemeenten bij aankoop van de onroerende zaken die benodigd zijn voor het realiseren van toekomstige
planologische ontwikkelingen, staat deze onzekerheid niet in de weg aan het gebrulk van de bij wet Eegeven
bevoegdheid tot het vestigen van een voorlopig voorkeursrecht door het college. Gedurende de
werkingsduur van het voorkeursrecht kunnen de plannen verder worden uitgewerkt en zal vorm worden
BEEeven aan een meer concrete inpassing van de voorgenomen ontwikkeling, In de fase van ruimtelijke
ontwikkeling kan alsdan het thema duurzaamheid nader worden uitgewerkt.

Voorstelnr.
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Burgerparticipatie

Het thema burgerparticipatie Is niet van toepassing op het onderhavige voorstel, Zie hiervoor de toelichting
bij het thema duurzaamheld.

Inclusieve samenleving

Het thema Inclusieve samenleving Is niet van toepassing op het onderhavige voorstel. Zie hiervaor de
toelichting bij het thema duurzaamheld.

Communicatie

Het ontwerp van het raadsvoorstel alsmede het concept van het raadsbesluit heeft met ingang van 31
oktober 2024 ter inzage gelegen. Belanghebbenden (eigenaren en beperkt gerechtigden) zijn Ingevolge
artikel 4:8 van de Awb in de gelegenheld gesteld om mondeling of schriftelijk zienswijzen bij uw raad naar
voren te brengen. Van deze mogelljkheld Is wel/geen gebruik gemaakt. Ten aanzien van de ingebrachte
zlenswljzen hebben wij het volgende overwogen {...nader in te vullen).

Indien de raad conform het vaorstel besluit, wordt de voorkeursrechtbeschikking op 22 januari 2025
bekendgemaakt aan de eigenaren en beperkt gerechtigden. Vervolgens dient het besluit binnen vier dagen
na de bekendmaking te worden ingeschreven In de openbare registers van het Kadaster. Het voorkeursrecht
treedt in werking op het tijdstip van inschrijving.

Vanaf 27 Januarl 2025 ligt het besluit van de raad met de daarbij behorende documenten ter inzage In Het
Huis van Waalre, Koningin Julianalaan 19 te Waalre, en ziln de stukken te raadplegen via de gemeentelijke
webpagina: www.waalre.n|. De kennisgeving van deze terinzagelegging wordt op 27 januarl 2025
gepubliceerd in het Gemeenteblad,

Vervolgprocedure en planning

Voor belanghebbenden (elgenaren respectievelijk beperkt gerechtigden) bestaat de mogelljkheid om
uiterlijk 5 maart 2025 bezwaar te maken tegen het beslult. Indlen een belanghebbende bezwaar heeft
gemaakt kan deze tevens aan de voorzieningenrechter van de rechtbank Oost-Brabant, locatie Eindhoven,
afdeling bestuursrecht, Postbus 90.125, 5200 MA 's-Hertogenbosch, verzoeken om een voorloplge
voorzlening te treffen, indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat vereist.

Bijlagen onderdeel van het voorstel

1. Grondtekening
2. Percelenlijst

Bijlagen ter informatle
Dit raadsvoorstel bevat alle relevante informatie. Er zitten geen bijlagen blj dit raadsvoorstel,

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS VAN WAALRE,

gemeentesecretaris, burgemeester,
[ ] ]
Voarstelnr.
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De raad van de gemeente Waalre

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 29 oktober 2024 nr. 826277

gelet op artikel 9,1 Jid 1 onder b van de Omgevingswet

Beslult:

1.

Op grond van artikel 9.1 Iid 1 onder b van de Omgevingswat (Ow) op een deel van de
onroerende zaken, gelegen in het gebled 'Waalre-Noord fase 3A, een voorkeursrecht te
vestigen, welke onroerende zaken zijin aangegeven op de bij dit besiuit behorende
grondtekening (bijlage 1) en percelenlijst (bijlage 2), waarop zijn vermeld de In de
aanwljzing opgenomen onroerende zaken, hun grootte alsmede de namen van de
eigenaren en rechthebbenden op de beperkte rechten waaraan dle onroerende zaken
zljn onderworpen, een en ander naar de stand van de openbare registers van het
kadaster van (bijgewerkt t/m) 27 september 2024, welke onroerende zaken dee|
uitmaken van een locatie waaraan In een gemeentelljke omgevingsvisie een niet-
agrarische functie of moderniseringslocatie wordt toegedacht, zijnde ‘Wonen, bedrijven,
maatschappelijk, recreatie en groen met bijbehorende voorzieningen’, en waarvan hat
gebrulk afwijkt van die functie en de functie niet is toegedeeld in een omgevingsplan.
De aanwijzing vervalt ten aanzien van elk van de aangewezen onroerende zaken drie
Jaar na het Ingaan van dit besluit, tenzlj voordien een voorkeursrecht als bedoeld in
artlkel 9.1 lid 1 onder a van de Ow in werking treedt,

Dit beslult te nemen ter bestendiging van het beslult van 29 oktober 2024 van het
college van burgemeester en wethouders, welk besluit vervalt zodra dit raadsbesluit In
werking Is getreden; '

Aldus besloten In de openbare vergadering van 21 januari 202s.

De raad van de gemeente Waalre
de griffier, '

de voorzitter,
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