Intergemeentelijke
bezwaarschriftencommissie

SIMPEL. ELD

Advies van de intergemeentelijke bezwaarschriftencommissie inzake het bezwaarschrift d.d.
13 november 2024 en 16 januari 2025 van mr. J.F.C. Godart, Rutten en Welling Advocaten
namens VerhuurTotaal+ B.V., de heer H.B.M.P. Lefel, de heer J. Lefel, mevrouw K.H. Lefel
en mevrouw M.L. Lefel met betrekking tot het besiuit van respectievelijk het college en de
raad tot vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht als bedoeld in artikel 9.1, eerste lid
aanheft en onder ¢ van de Omgevingswet locatie Markt.

Voorgeschiedenis

Op 8 oktober 2024 heeft het college besloten om ingevolge artikel 9.1, tweede lid van de
Omgevingswet een voorkeursrecht te vestigen op onroerende zaken op de locatie Markt. Op
12 december 2024 heeft de gemeenteraad besloten op basis van artikel 9.1., eerste lid,
aanhef en onder ¢ van de Omgevingswet het voorkeursrecht op dezelfde onroerende zaken
te vestigen. Het voorkeursrecht is op 17 december 2024 ingeschreven in openbare registers.
Het voorkeursrecht van het college is van rechtswege vervallen. Tegen zowel het college-
alsook het raadsbesluit is het bezwaarschrift gericht.

Ontvankelijkheid

Het bezwaarschrift is op 13 november 2024 en op 16 januari 2025 ontvangen. Dit is binnen
zes weken na de dag waarop de beschikking is verzonden. Het bezwaarschrift is daarom
tijdig ingediend. Ook aan de overige vereisten voor het indienen van een bezwaarschrift is
voldaan zodat het bezwaar ontvankelijk is. Door het van rechtswege vervallen van het
collegebesluit wordt het bezwaarschrift tegen het raadsbesluit te zijn gericht (artikel 16:32c,
eerste lid Omgevingswet). De commissie sluit zich verder aan bij de redenering van het
college dat VerhuurTotaal+ BV en de heer J. Lefel eigenaar zijn van de onroerende zaak een
daarom rechtstreeks belanghebbenden zijn. De heer H.B.M.P. Lefel, mevrouw K.H. Lefel en
mevrouw M.L. Lefel zijn geen eigenaar of beperkt gerechtigde. De stelling dat deze
natuurlijke personen door de UBO uiteindelijk belanghebbenden zouden zijn kan de
commissie niet volgen gelet op vaste rechtspraak. Dit advies zal desalniettemin als
inhoudelijke reactie op de gronden van iedereen worden afgegeven.

De bezwaren

Voor het bezwaar wordt verwezen naar het bezwaarschrift van 13 november 2024, welk
geacht wordt deel uit te maken van dit advies en hier te zijn ingelast.

Het verweer

Voor het verweer wordt verwezen naar het verweerschrift dat geacht wordt deel uit te maken
van dit advies en hier te zijn ingelast.



De procedure

Voornoemd bezwaarschrift is behandeld tijdens de hoorzitting van de intergemeentelijke
bezwaarschriftencommissie van 17 februari 2025. Voor het verhandelde ter zitting wordt
verwezen naar het ter zake opgemaakte verslag, dat geacht wordt deel uit te maken van dit
advies en hier te zijn ingelast.

De overwegingen van de commissie

Op basis van deze stukken en het verhandelde ter zitting overweegt de commissie als volgt.

Vooraf wenst de commissie, ter verduidelijking, te benadrukken dat het vestigen van een
voorkeursrecht, zoals hier aan de orde, uitsluitend behelst dat indien en voor zover
eigenaren van woningen waarop dit voorkeursrecht rust hun woning wensen te verkopen zij
deze eerst aan de gemeente te koop dienen aan te bieden. Het bestreden besluit behelst
geen enkele verplichting tot verkoop van de woning zodat voortzetting van het gebruik van
de woning op geen enkele wijze door het voorkeursrecht wordt beperkt. Ook veranderingen
en/of verbeteringen van/aan de woningen zijn gewoon, met inachtneming van de geldende
bouwvoorschriften, toegestaan en kunnen daardoor ook een positief effect hebben op de .
marktwaarde van de woning.

De commissie stelt, evenals de gemeenteraad, vast dat de afweging tussen het algemeen
belang dat met het bestreden besluit is gediend en het individuele belang van
belanghebbenden (bezwaarmakers) reeds door de formele wetgever (bij de totstandkoming
van de Omgevingswet) is gedaan zodat de gemeenteraad dit bij het vestigen van een
voorkeursrecht niet telkens en individueel hoeft te doen.

De gemeenteraad is op grond van artikel 9.1 eerste lid Omgevingswet bevoegd tot het
nemen van het bestreden besluit als aan een locatie een niet-agrarische functie of
moderniseringslocatie wordt toegedacht en deze afwijkt van het huidige gebruik. Dat er in
deze fase van de planvorming nog niet per perceel een functie is toebedacht evenals de
exacte planbegrenzing, structuurvisie, projectbesluit, of omgevingsvisie en of plan maakt dit
niet anders. Uit vaste jurisprudentie van de Afdeling blijkt dat op het moment dat het
voorkeursrecht kan en dient te worden aangewend, veelal onzeker zal zijn of de geplande
(her)ontwikkeling feitelijk zal kunnen worden gerealiseerd. Het voorkeursrecht is een wettelijk
vastgelegd recht en instrument ter voorkoming van speculatie. De wetgever heeft met de
invoering van het voorkeursrecht beoogd om de positie van gemeenten bij de
grondverwerving ten behoeve van de verwezenlijking van het ruimtelijk beleid te versterken
door de gemeenteraad een middel te geven waarmee speculatie kan worden tegengegaan
en de regie bij de verwezenlijking van de voorgestane ruimtelijke ontwikkelingen kan worden
behouden. De commissie stelt dan ook vast dat er sprake is van een deugdelijke motivering.

De commissie stelt vast dat afdoende blijkt dat de raad tot een intensievere ontwikkeling wil
komen in het gebied en hier een globaal beeld van heeft geschetst.

Voorts staat niet op voorhand vast dat er door bezwaarmakers financiéle schade zal worden
geleden door het bestreden besluit. Indien immers bezwaarmakers hun woning wensen te
verkopen in de periode waarbinnen het voorkeursrecht van kracht is, is hun enige
verplichting dat zij het eerst aan de gemeente te koop aanbieden. Daarbij zal op basis van
een onafhankelijke taxatie, een reéle marktwaarde het uitgangspunt zijn voor de verkoop aan



de gemeente. In zoverre wordt er dus niet op voorhand schade geleden. De beperkte
inbreuk op het eigendomsrecht is daarom gerechtvaardigd waarbij de belangen van
indieners zijn meegenomen.

Indien en voor zover de gemeente in de toekomst uiteindelijk besluit tot wijziging van de
bestemming in het omgevingsplan dat voor het onderhavige gebied gaat gelden, biedt de
Omgevingswet het instrument van nadeelcompensatie voor het geval deze wijziging voor
bezwaarmakers schade oplevert.

Indien de gemeente niet tot aankoop wenst over te gaan als bezwaarmakers hun woning
aanbieden tegen marktconforme prijs staat het bezwaarmakers vrij hun woning op de vrije
markt te koop aan te bieden. De intentie tot aankoop is bij het vestigen van het
voorkeursrecht niet van belang.

Inzake de overige specifieke bezwaargronden
Informeren gemeenteraad

De raad is per email van 21 november 2024 geinformeerd over het ingediende
bezwaarschrift hetgeen niet voorgeschreven is.

Rechtsonzekerheid

Ingevolge artikel 9.4, eerste lid, aanhef en onder a Omgevingswet is vastgelegd dat het
voorkeurrecht geldt voor een periode van drie jaar na het ingaan ervan. Indien de
planvorming binnen deze periode door het vaststellenen in werking treden van een
omgevingsvisie, -programma of -plan heeft plaatsgevonden is er een verlenging van
rechtswege. Doet de gemeente dit niet tijdig dan vervalt het voorkeursrecht van rechtswege.
De commissie stelt vast dat de duur in de wet is verankerd. Hoewel dit wellicht voor
bezwaarmakers anders voelt is de rechtsonzekerheid niet in geding.

Detournement de pouvoir

De commissie stelt vast dat de raad haar voorkeursrechtbevoegdheid niet heeft aangewend
voor een ander doel dan het doet waartoe die bevoegdheid aan de raad is opgedragen
waardoor er geen sprake is van handelen in strijd met dit verbod.

Didam Arrest

De commissie volgt het college in het standpunt dat dit arrest voor het vestigen van een
voorkeursrecht niet relevant is temeer dit ziet op de verkoop van onroerende zaken door een
overheidslichaam.

Conclusie

Op grond van voorgaande overwegingen concludeert de commissie dat het besluit van 12
december 2024 op juiste wijze tot stand is gekomen.

Advies

De commissie adviseert het bezwaarschrift ontvankelijk en ongegrond te verklaren en het
bestreden besluit te handhaven.
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Verslag

Van de op 17 februari 2025 gehouden hoorzitting van de Intergemeentelijke
bezwaarschriftencommissie Voerendaal-Simpelveld, tijdens welke werd behandeld het
bezwaarschrift d.d. 13 november 2024 en 16 januari 2025 van mr. J.F.C. Godart, Rutten en Welling
Advocaten namens VerhuurTotaal+ BV., de heer H.B.M.P. Lefel, de heer J. Lefel, mevrouw K.H. Lefel
en mevrouw M.L. Lefel met betrekking tot het besluit van respectievelijk het college en de raad tot
vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht als bedoeld in artikel 9.1, eerste lid aanheft en
onder c van de Omgevingswet locatie Markt.

Aanwezig:
bezwaarde: de heer H.B.M.P. Lefel en mevrouw M.L. Lefel-Heuts
gemachtigde: de heer mr. 1.F.C. Godart
namens verweerder: de heer L. Rozendaal
de heer L.C. de Vor
namens de commissie: de heer mr. J.H.G. Levels (voorzitter)
mevrouw M.E.J.C. Grootjans
mevrouw mr. N. Belabed
[Cias pan iten,
ambtelijk secretariaat: de heer mr. J.M.N. Packbier (secretaris)
Opening:

De voorzitter opent de hoorzitting en licht de rol van de commissie toe en geeft aan dat de
commissie kennis heeft genomen van de stukken en vat het geschilpunt samen en geeft aan dat
mevrouw Grootjans verhinderd is maar wel mee zal adviseren. Vervolgens geeft de voorzitter het
woord aan de gemachtigde van bezwaarden.

De gemachtigde leest de pleitnota voor welke bij dit verslag is gevoegd en hier integraal onderdeel
van uitmaakt. Op een tussentijdse vraag van de voorzitter geeft de gemachtigde aan dat Suyderland
naast het pand commerciéle appartementen aan het bouwen is en al te kennen heeft gegeven het
pand van bezwaarden te kunnen gebruiken.

De verweerder geeft aan dat ondanks de omvangrijke zienswijze en bezwaar partijen met elkaarin
gesprek zijn. De vestiging van de raad is een vervoegd voorkeursrecht dat vooruitioopt op de
planologische besluitvorming. De beoogde herontwikkeling is niet nog niet vastgelegd in een
omgevingsplan, visie of programma. Het huidige bestemmingsplan voorziet daar niet in waardoor de
mogelijkheid is alvast een voorkeursrecht te vestigen op een gebied. Binnen dat gebied gaat de
gemeente nader onderzoek doen in welke mate de betrokken onroerende zaken worden her
ontwikkeld. Er is nog sprake van een pril stadium van planvorming. Het bezwaar ziet op de locatie
Markt maar het voorkeursrecht is ook gevestigd op de locatie Marktstraat. Het vestigen van een
voorkeursrecht is een discretionaire bevoegdheid van de gemeenteraad die beleidsruimte heeft om
het voorkeursrecht te vestigen conform vaste rechtspraak van de afdeling en de motivering in het
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raadsvoorstel is rechtsgeldig en in overeenstemming met de bedoeling van de wet. Het
voorkeursrecht wordt slechts als een beperkte inbreuk op het eigendomsrecht gezien. Het is slechts
relevant als de eigenaar van een onroerende zaak voornemens is deze te vervreemden. Wellicht dat
dit niet zo voelt voor eigenaren maar juridisch gezien is het geen plicht om aan de gemeente te
verkopen maar is niet meer als een voorrangspositie bij verkoop. Vervolgens gaat de verweerder in
op de pleitnota en verwijst in eerste aanleg naar het verweerschrift.

Voor wat betreft de belanghebbende geeft de verweerder aan dat volgens vaste rechtspraak
eigenaren en beperkt gerechtigden (opstal, erfpacht, bruikleen en beklemming) rechtstreeks
belanghebbenden zijn omdat alleen zij juridisch door het voorkeursrecht worden geraakt. De heer
H.B.M.P. Lefel, mevrouw M.L. Lefel en mevrouw K.H. Lefel zijn op basis van informatie van het
kadaster geen rechthebbende op de onroerende zaken zowel niet als natuurlijk alsook als
rechtspersoon. Wellicht hebben zij er via andere wegen connecties mee of invioed hierop echter
strikt genomen zijn ze geen direct belanghebbende. Inzake de grondslag geeft de verweerder aan het
om een vervroegd voorkeursrecht gaat ingevolge artikel 9.1 Omgevingswet, eerste lid sub c zijnde de
meeste actuele grondslag (a is niet van toepassing omdat een Omgevingsplan er nog niet in voorziet).
De verweerder geeft aan dat bezwaarschrift wel is gedeeld met de raad. Het coliege heeft elke weer
vergadering en alvast voor maximaal 3 maanden een voorbescherming op het voorkeursrecht
gevestigd zodat er tussentijds geen verkoop mogelijk is. Binnen deze periode dient de raad ook een
voorkeursrecht voor veelal drie jaar te vestigen. Het bezwaar tegen het collegebesluit (dat is
vervallen) wordt geacht te zijn gericht tegen het raadsbesluit. Het bezwaar is op 21 november 2024
per email gedeeld met de raad dus voordat de raad een voorkeursrecht vestigde. De gemeente is
uiterst zorgvuldig geweest temeer omdat dit geen verplichting is.

Inzake de financiéle afweging geeft verweerder nogmaals aan dat het om een vervroegd
voorkeursrecht gaat en dat de gemeente nog gaan nadenken over de herontwikkeling. Hierdoor zijn
er ook nog geen kredieten beschikbaar gesteld. Mocht het hangende het voorkeursrecht tot een
aankoop leiden dan zal het college aan de raad een kredietvoorstel doen. Er is sprake van
beleidsruimte (discretionaire bevoegdheid) die ook blijkt uit vaste rechtspraak. De motivering is
uitgebreid benoemd in het verweerschrift door de argumenten aldaar op te sommen onder het kopje
motivering voorkeursrecht. Inzake de toebedachte functies geeft verweerder aan dat er twee eisen
zijn voor vestigen van een voorkeursrecht, er dient geen sprake te zijn van een agrarische functie
alsmede dient er sprake te zijn van een afwijkend gebruik. Bijvoorbeeld van wonen naar bedrijf of
een intensivering bijvoorbeeld meer woningen op eenzelfde locatie. Inherent aan een vervroegd
voorkeursrecht is dat er slechts een globaal beeld bestaat over de functies die binnen de locatie
komen door de prille planvorming. Je kunt dan nog niet op perceeiniveau aangeven waar het gaat
afwijken of intensiever gaat worden. Dit moet nog nader worden uitgewerkt. Bijvoorbeeld het
tankstation of de percelen van bezwaarmakers. Aldaar is een appartementencomplex beoogd wat
een intensivering is. Deze voorzieningen hebben ook groen en een ontsluiting nodig waardoor net zo
goede appartementen elders komen en de voorzieningen op de percelen zoals genoemd.

Daarom is er geen nader motivering mogelijk op dit moment. Het vestigen van het voorkeursrecht is
in overeenstemming met de gedachte van de wetgever en de rechtspraak. Inzake het
evenredigheidsbeginsel, detournement de pouvoir en het Didam arrest en de schade verwijst
verweerder naar zijn verweerschrift. Over de duur geeft verweerder aan dat maximaal 3 jaar is voor
een vervroegd voorkeursrecht en dat binnen deze periode een omgevingsvisie of een programma of
een omgevingsplan vastgesteld dient te worden om het voorkeursrecht van rechtswege te verlengen.
Mocht dit onverhoopt niet het geval zijn binnen de drie jaar dan vervalt het voorkeursrecht en mogen
de derden het onroerend goed verkopen zonder voorkeurspositie van de gemeente. De wet heeft
ook voorzien in een herhalingsverbod dat niet binnen twee jaar door hetzelfde bestuursorgaan op
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dezelfde grondslag aldaar een voorkeursrecht gevestigd mag worden. De gemeente heeft de intentie
en streeft erna om binnen drie jaar aan de voorwaarden voor verlenging van rechtswege te voldoen.

De gemachtigde geeft aan dat er inderdaad overleg is met de gemeente voor een passende oplossing
maar het uitgangspunt blijft wel dat het voorkeursrecht eraf moet door de onzekere periode en
bevriezing van de situatie. Wat dient men te doen, goed onderhouden of niet, welke huurders kun
erin zetten aangezien je niet voor een tijdelijke periode mag verhuren. De gemachtigde noemt zo
maar een aantal praktische problemen waar men tegenaan loopt. Overleg kan ook zonder
voorkeursrecht. Begin 2024 is een eigen plan voorgesteld waar de gemeente meer mee had kunnen
doen.

De voorzitter vraagt of de gemachtigde het vertrouwen heeft er minnelijk met de gemeente uit te
komen.

De gemachtigde geeft dat niet concreet te kunnen aangeven omdat het overleg nog in een pril
stadium is.

Bezwaarde geeft aan dat Suyderland (de heer Jansen) weer met hem om tafel wilde gaan zitten over
een nieuw voorstel. Dit is echter vandaag niet aan de orde stelt de gemachtigde.

De gemachtigde stelt vast dat na de uitleg van verweerder vastgesteld kan worden dat het traject
langdurig gaat duren. De bevriezing van de situatie maakt een inbreuk op het eigendomsrecht voor
meerdere jaren. De gemachtigde geeft nogmaals aan dat de UBO de eigenaren van het perceel zijn.
Een rechtsvorm vergelijkbaar met de economische eigenaar een term die in de Bibob regelingen
wordt gebruikt. In de kern blijft het voorkeursrecht zoals het nu gevestigd is zonder een afdoende
motivering en een belangenafweging. Er is slechts een stuk uit de Memorie van Toelichting genomen.
De gemachtigde geeft nogmaals dat het bezwaar van 13 november 2024 bij de raad neergelegd had
dienen te worden voor besluitvorming door de raad. Nu is er op basis van onvoldoende kennis door
de raad een besluit genomen.

De heer De Vor geeft aan dat het bezwaar per email op 29 november 2024 per email aan de raad is
gestuurd en in de notulen van de raadsvergadering wordt er zelfs nog iets over gevraagd.

De gemachtigde heeft dit anders in het verweer gelezen.
De secretaris kan bevestigen dat het naar de raad is gestuurd en niet een samenvatting.

De voorzitter geeft aan dat mocht het niet zijn geweest zou dan geen voorkeursrecht zijn gevestigd
door de raad.

De gemachtigde geeft aan dat het dan ondeugdelijke besluitvorming zou zijn.

Inzake de financién geeft de gemachtigde aan dat je inderdaad niet meteen potje voorhanden hoeft
te hebben maar nu is er geen enkele financiéle onderbouwing. Er is weliswaar sprake van een
discretionaire bevoegdheid echter de gemeente dient toch een belangenafweging te maken en te
motiveren op basis van de algemene wet bestuursrecht. Er ontbreekt een onderbouwing en gelet op
de duur is dit niet redelijk. Wat is raadzaam voor bezwaarden twee pannen vervangen of het hele
dak? De last voor bezwaarden dient te worden meegewogen.
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De verweerder geeft nogmaals aan dat het overleg pril is en dat de gemeente zelf ook nog moet
nadenken wat men voor ogen heeft. In het algemeen belang van de gewenste herontwikkeling
dienen er functies ingepast te worden in het woningbouwprogramma. Deze planvorming wordt
uitgewerkt op termijn. Vandaar dan niet direct op voorstellen gereageerd kan worden. Het
voorkeursrecht sluit zelfrealisatie niet uit en zelfs met vrijstelling transacties mogelijk zijn zoals
verkoop aan een derde.

De UBO is uitgesloten er dient sprake te zijn van eigenaren of beperkt gerechtigden aldus verweerder.
Afgeleide belangen van een UBO vallen hierbuiten.

De rechtspersoon de BV is de belanghebbende en de directeur is de woordvoerder en dat is aldus de
heer H.B.M.P. Lefel hijzelf.

De verweerder verzoekt de commissie zoals ook weergegeven in het verweerschrift ook inhoudelijk
te adviseren over de bezwaren die zijn ingediend door de bezwaarmakers die geen belanghebbende
zijn om te voorkomen dat mocht de rechter daar anders over denken de zaak terugverwezen wordt
naar de raad omdat niet inhoudelijk is ingegaan op de naar voren gebrachte bezwaargronden.

Mevrouw Belabed vraagt of men plannen had om te verkopen.

De gemachtigde geeft aan dat de cafetaria al 43 jaar bestaat en heeft goed onderhoud nog zin als het
wordt afgebroken. Momenteel is deze goed onderhouden en de vraag is of je dient mee te
ontwikkelen met de tijd.

Bezwaarde geeft aan dat zijn kinderen wellicht de zaak willen voortzetten in de toekomst en dat de
cafetaria zeer goed loopt door kwalitatief goede eigen producten. Klanten komen uit alle
windstreken, 75% van de plaatselijke bevolking is kiant. De heer Lefel wil dat zijn zaak blijft bestaan
op de huidige locatie. Na de brand heeft de heer Jansen in januari gevraagd of de heer Lefel wilde
verkopen echter deze onderhandelingen duurden te lang. Bij het uitwisselen van onderlinge
voorstellen zou de cafetaria tijdelijk een nieuwe plek op de Markt krijgen in de nieuwbouw. Dit zou
wellicht in verband met het aantal m2 tijdelijk en men zou dan in de tweede fase weer naar een
grotere locatie verhuizen. Uiteindelijk is men niet tot een akkoord gekomen. De dag daarna lag het
voorkeursrecht in de brievenbus. De heer Lefel heeft hier zijn bedenkingen bij.

Simpelveld, 27 februari 2025

De Intergemeentelijke bezwaarschriftencommissie Voerendaal-Simpelveld,

De voorzitter de secretaris
< & < (rceel cc
mr. J.H.G. Levels mr. J.M.N. Packbier
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Heerlen, 7 november 2024

Dossier: VerhuurTotaal+ BV/Advies
Betreft: Bekendmaking voorkeursrecht locatie Markt
Dossiernummer gemeente: D190934

Geacht college,

Tot mij hebben zich gewend voor rechtsbijstand, de besloten vennootschap
VerhuurTotaal+ BV uit Simpelveld, als ook de heren H.B.M.P. Lefel en J. Lefel alsook de
dames K.H. Lefel en M.L. Lefel.

1. Inleiding
U heeft bij brief d.d. 9 oktober 2024 een voorlopig gemeentelijk voorkeursrecht

gevestigd op de pércelen met opstallen welke eigendom zijn van cliénten.

U heeft cliénten in de gelegenheid gesteld om binnen & weken hun zienswijzen
bekend te maken.

Namens cliégnten dien ik tijdig de zienswijzen in. Deze zienswijzen dienen integraal te
worden overhandigd aan de gemeenteraad. Cliénten verzéeken de gemeenteraad
om niet in te'stemmen met het voorgestelde voorkeursrecht.

1. Beoogde ontwikkeling
Het gaat om de Markt 13-15 met achterliggend terrein. Het college stelt dat zij op de
percelen van mijn cliénten toekomstbestendige appartementen beoogt. Er zou nog
geen uitwerking voorliggen in {bijvoorbeeld) een omgevingsplan. Het college stelt dat
het door de gemeente in de hand houden van de regie, het beste de voornoemde
doelstelling zou kunnen dienen.

Autten x Welling advacate s de hande:snaam van Roelafs & Srembaghs Aavocaten LLP, ingeschrever: bl] de kamer van konphandel ander nummer 546 39 533, Op de dlensiverlenirg van Rutten x

Welling Advocaten zin haar algemene voorwaarden van loepassing, welke op www. .nl/nlf: der/ 2lin in te tlen. Rutten z Welllng Advocelen verwerkl uw

per met ing van de geldende wet- en regelgeving. In onre privacyverkiaring wordt . hlerover nader geinformaerd. De crivacyverkioring treft u 3an op onze

wabsite www ruttenwelling.nl/nl/privacyverkiaring/. Rutian x Welling Advacaten aanvaardt geen aansprakell|kheld sehoudens voor zover de door Aulten x Welling Advacaten verpiicht algrsloten
ij zekering In voorzomend peval aanspraak op een ultkering geeft

ber

Oude Lindestraat 1 641" EH Heerlen info@ruttenweliing.ni +314557414 88 WAL EL e WO P ngLnd



RUTTEN
X

W=LLING

ACOILATEN

2. Achtergrond
Het is cliénten bekend dat de gemeente aan Suyderland Venrode BV de opdracht
heeft gegeven om het naastliggende terrein (Markt 11 te Simpelveld) te
herontwikkelen, Blijkens de toelichting op het bestemmingsplan Markt 11 wordt
verwacht dat op de percelen van mijn cliénten de benocdigde extra parkeerplaats
kunnen worden gerealiseerd!. Deze herontwikkeling ligt nu de facto stil.

Zoals bekend is aan de panden van mijn cliénten op 24 december 2023 ernstige
schade ontstaan. De schade is voecrnamelijk aan het pand waarin cliénten de
horecakeuken hebben. Dit pand is door de schade onbruikbaar en de horecakeuken
is nu tijdelijk verplaatst naar elders. In de andere panden zijn het bekende 42 jaar oude
Cafetaria de Markt en woningen gelegen.

Clignten stonden voor de keuze van herbouw, (gedeeitelijke) realisatie elders of
herontwikkeling van de percelen.

Clienten hebben hierop de gemeente op in het voorjaar 2024 benaderd voor overleg
om hun percelen te herontwikkelen. Cliénten hebben daarom op hun verzoek van de
gemeente de tekeningen van de Markt 11 ontvangen op 18 januari 2024 met een
uitnodiging tot overleg. De Centrumvisie Simpelveld is dan al in ontwikkeling. Er
liggen al concept-schetsen van de gemeente.

In het voorjaar 2024 voeren cliégnten overleg met de gemeente en met architect Frans
Wijnen (FWP Architectuur). Daarbij hebben cliénten een impressie getoond. Bijlage |
is een onderdeel van deze impressie voor Cafetaria de Markt met 12 appartementen.
De gemeente heeft hier verder niets meer mee gedaan en cliénten enkel
doorverwezen naar Suyderland Venrode BV,

De gemeente heeft het voornemen van cliénten en hun plan niet voorgeiegd aan het
college. Dit blijkt Uit het advies aan het college d.d. 29 juli 2024.

E=n feit van algemene bekendheid is dat de volgens het college gewenste
toekomstbestendige appartementen tegenwoordig nagenoeqg altijd te duur zijn om
te realiseren. Dit vanwege de gestegen bouwkosten (personeelskosten en
bouwmaterialen] en toegenomen regelgeving. Daarbij komt dat Simpeiveld te
maken heeft met krimp?, hetgeen de verkoopprijs van appartermenten zal drukken.

Het is cliénten bekend dat de gemeente heeft een aanvraag heeft ingediend voor
subsidie, waarschijnlijk bij het rijk. Blj subsidie wordt vaak gevraagd om een eigen
bijdrage van de gemeante {meestal 50%) en wordt tevens gevraagd om de
betrokkenheid van een private partner die mee investeert. Zo is het in ieder geval bi]
Regio Deals® Cliénten zijn niet benaderd om te acteren als private partner.

" Aelmans, Toelichting op het bestemmingsplan Markt 11 te Simpelveld, d.d. 5 december 2022,
paragraaf 7.2.2, pagina 43, NL.IMRO.0965.BpMarkt11-VG01

¢ De Limburger, 30 juli 2024

3 AMvB, 18 juli 2024, Regio Deals zesde tranche, Staatsblad 2024, 219
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3. Financiéle consequenties
Voor de gemeente kleven er wel degelijk financiéle consequenties aan het
voorkeursrecht en met name aan de uitvoering. De gemeente zal immers een
financiéle bijdrage moeten leveren. De raad heeft hier geen inzicht in.

Verder bestaat het risico van fors hogere bouwkosten als garages of andere ruimtes
onder de grond zouden worden gerealiseerd. De waterhuishouding op deze locaties
is immers complex nu de locatie in een dal ligt.

Ook leidt een voorkeursrecht tot onzekerheid en vertraging in de herontwikkeling.
Deze vertraging leidt tot aanzienlijke schade voor cliénten. Cliénten noemen onder
meer de onnodig voortdurende dubbele lasten van de horecakeuken en gemiste
huurinkomsten. Cliénten achten de gemeente hiervoor aansprakelijk.

4, Blckkade ontwikkeling
Voor mijn cliégnten is het voorkeursrecht een inbreuk in het eigendomsrecht. Dit is
evident. Ciiénten dienen daarom ook apart van deze zienswijzen bezwaar in.

In plaats van cliénten de ruimte te geven om de locatie zelf te ontwikkelen, legt de
gemeente nu restricties op. Cliénten zijn gencodzaakt om nu ten strijde te trekkenr
tegen het voarkeursrecht en daardoor genoodzaakt om de eigen ontwikkeling
terzijde te leggen.

Het voorkeursrecht resulteert in onnodige vertraging.

5. Regie versus ontwikkeling
Het argument van het college is dat de gemeente nu regie op de ontwikkeling heeft.
Deze regie is slechts schijn. De regie zal uiteindelijk bij Suyderland Venrode BV komen

te liggen.

Suyderland Venrode BV heeft immers haar oog op de percelen van cliénten laten
vallen, al was het maar om de parkeergelegenheid op orde te krijgen. Gezien de
voorwaarden van de subsidieaanvraag zal de gemeente gedwongen zijn om met
Suyderland Venrode BV samen te werken en de percelen aan Suyderland Venrode BV

te verkopen.

Ofwel wordt de prijs gedrukt docr de scheve verhouding tussen koper en verkoper
ofwel wordt minder gerealiseerd dan beoogd.

6. Goed bestuur
De gemeente was, voordat het voorkeursrecht werd gevestigd, bekend met de
ontwikkelingsplannen van mijn cliénten. in plaats van deze plannen op te pakken en
met cliénten mee te denken, wordt een voorkeursrecht gevestigd.

Cliénten kunnen zich niet aan de indruk onttrekken dat het de gemeente er niet om
gaat om mijn cliénten de vrijheid te geven om zelf te ontwikkelen maar eerder om
mijn cliénten in de richting van gedwongen verkoop (aan de gemeente of aan
Suyderland Venrode BV) te duwen.

Dit getuigt niet van goed en zorgvuldig bestuur.

3/4



RUTTEN
X

W=LLING

AOMODUATEN

7. Conclusie
Clidnten staan zeker open voor constructief overleg met de gemeente.

Het voorkeursrecht kan echter geen standhouden en moet daarom worden
afgewezen.

& »

Met vrieﬁ;ielijke,.g"roet, )

A

- - o

i e o
P 4

. 1FC. Godart
.+ Advocaat
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ADVUCATEN mr. E.Ph. Roelofs *
mr. RJ.H.M. Crombaghs **

mw. mr.JA. Houben-Timmermans
mr.J.F.G. Godart

mr. T.N. Vis

mr.J. Engelmann

AANGETEKEND e
De gemeente Simpelveld dmr.SJ.(l:Q.giCrombac?hsl,
Het college van Burgemeester en Wethouder e T i ten
Postbus 21000 mr. J.H, Welling

6369 ZG Simpelveld mr. LJ.C. Crombaghs

* Lid INSOLAD
** Lid INSOLAD en

Heerlen, 13 november 2024

Dossier: VerhuurTotaal+/Advies
Betreft: Bezwaarschrift

Tot mij hebben zich gewend voor rechtsbijstand, de besloten vennootschap
VerhuurTotaal+ BV uit Simpelveld, als ook de heren H.B.M.P. Lefel en J. Lefel alsook de
dames K.H. Lefel en M.L. Lefel.

Cliénten kiezen adres bij ondergetekende.

1. Inleiding
U heeft bij brieven d.d. 9 oktober 2024 een voorlopig gemeentelijk voorkeursrecht
gevestigd op de percelen met opstallen welke (indirect) eigendom zijn van cliénten.

U heeft cliénten in de gelegenheid gesteld om binnen 6 weken hun bezwaren in te
dienen.

Namens cliénten dien ik tijdig het bezwaarschrift in. Dit bezwaarschrift dient integraal
te worden overhandigd aan de gemeenteraad. Cliénten concluderen dat de
gemeenteraad niet kan instemmen met het voorgestelde voorkeursrecht.

Als bijlage 1 en 2 ontvangt u een kopie van de beslissingen van de gemeente gericht
aan VerhuurTotaal+ en de heer J. Lefel.

Cliénten verzoeken uitdrukkelijk om een gezamenlijke behandeling van de bezwaren.

2. Zienswijzen

Bij brief d.d. 7 november 2024 zijn namens cliénten zienswijzen ingediend. Deze
Zienswijzen worden door cliénten onverkort gehandhaafd en worden door cliénten
ingelast in dit bezwaarschrift. Bijlage 3 is een kopie van deze zienswijzen.

Autten x Welling advacaten is de nandelsnaam van Roelofs & Crombaghs Advacaten LL?, ingeschreven oij de kamer van koophandel onder nummer 646 39 533. Op de dienstverlening van Rutten x
Welling Advocaten zijn haar algemene voorwaarden van toepassing, welke op www rutl ing.nl/nl/ / tijn in te zien. Rutten x Weiling Advocaten verwerkt uw
per met i ing van de wel- en r i In onze privacyverklaring wordt u hierover nader geinformeerd, De privacyverklaring trelt u aan op onze
website Wi rutteriwislhing nl/nifprivicpweriladnig/. Rutten x Welling Advocaten aanvaardt geen aansprakelijkheid benaudens voor zover de door Rutten x Welling Advacaten verplicht afgesloten

berner i ekering in vaorkomend geval aanspraak op een uitkering geeft.

Oude Lindestraat 1 6411 EH Heerlen info@ruttenwelling.nl +314557414 88 wwwiruttenwelling.ni
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3. De feitelijke situatie
De gemeente zou het ambiéren om levensloopbestendige appartementen te

realiseren op de locaties van mijn cliénten. Naast het perceel van mijn cliénten Ioopt
hiervoor al het project Markt 11 (Fase 1).

In de gemeente Simpelveld is er sprake van bevolkingskrimp. Niet duidelijk is of de
gemeente door het project een overaanbod realiseert in Simpelveld.

Door cliénten worden nu meerdere appartementen verhuurd op de locatie. Verder
wordt een woning verhuurd. De verhuur is voor bewoning. De huurders hebben allen
een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd en genieten daarom huurbescherming.
Ook hebben cliénten op hun locatie al decennia de cafetaria “De Markt" opgebouwd.
Achter de cafetaria lag de horecakeuken waarin cliénten hoogkwalitatief eten
produceert voor meerdere cafetaria’s. Tot slot biedt het achterliggende terrein voor
cliénten de mogelijkheid voor verhuur van storageboxen.

Op 24 december 2023 is er door brand ernstige schade ontstaan aan de
horecakeuken. Deze is nu tijdelijk verplaatst in afwachting op de herbouw.

4. Voorwaarden voorlopig voorkeursrecht
Het gevestigde voorkeursrecht kan geen standhouden omdat niet is voldaan aan de
vereiste voorwaarden.

Niet is voldaan aan het vereiste van art. 9.1 lid 2 Ow omdat de toekomstige functie
afwijkt van het huidige gebruik. Cliénten zijn er mee bekend dat de RvS al eerder heeft
bepaald' dat intensiever gebruik ook als afwijkend gebruik moet worden betiteld.

Het huidige gebruik omvat de bewoning van meerdere (levensloopbestendige)
appartementen van onderscheidelijke grootte en ook nog van een woning. Verder is
op de begane grond al een centrumfunctie vervuld, zijnde horecavoorziening;
Cafetaria de Markt.

De beoogde functies, welke nog niet zouden zijn uitgewerkt, zien (in algemene zin)
op toekomstbestendige appartementen en centrumfuncties.

De huidige functies zijn dus exact gelijk aan deze beoogde functies zodat niet voldaan
is aan de voorwaarde van afwijkend gebruik ex art. 9.1 lid 2 Ow.

Voor zover de gemeente zou verwijzen naar het tankstation en de garage als gebruik
dat afwijkt van het beoogde gebruik, gaat dit argument niet op. Deze panden zijn
geen eigendom van cliénten en zijn daarom verder niet relevant voor de beoordeling.

Het voorkeursrecht mag niet gevestigd worden en het voorlopig voorkeursrecht dient
derhalve vernietigd te worden.

1T RvS, 22 mei 2019, ECLI:NL:RVS:2019:1638
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5. Voorwaarden definitief voorkeursrecht
Ex art. 91 lid 1 sub ¢ kan de gemeenteraad om dezelfde gronden evenmin het
voorkeursrecht vaststellen nu het huidige gebruik niet afwijkt van het beoogde
gebruik.

Daarbij dient aangetekend te worden dat blijkens het Bestemmmingsplan Gemeente
Simpelveld d.d. 26 maart 2015 de maatvoeringen evenmin afwijken van het beoogde
gebruik. Ex art. 93 van voornoemd Bestemmingsplan kan zo nodig worden
afgeweken van de bestaande regels zodat dit bestemmingsplan dusdanig veel
ruimte biedt aan nieuwe ontwikkelingen dat beoogd gebruik nimmer kan afwijken
van het bestaande gebruik.

Er bestaat geen grondslag voor het vestigen van een voorkeursrecht.

6. Verdere gronden tegen het voorkeursrecht
Het is cliénten bekend dat de RvS de financiéle belangen van cliénten opzij placht? te
schuiven ten behoeve van het algemene belang. Hier is echter sprake van een
uitzonderlijke situatie en niet van alleen maar financiéle belangen.

Belangen cliénten

De financiéle belangen van mijn cliénten zien niet alleen maar uit het mislopen van
de vrije markt voor de verkoopprijs. Van veel groter belang zijn de mogelijkheden die
clignten nu hebben om huurinkomsten te genereren, hetgeen een stabiele
inkomstenbron vormt. Deze stabiele inkomstenbron dreigt weg te vallen door het
voorkeursrecht en de uiteindelijke gewenste verkoop aan Suyderland Venrode BV
(waarover verder hierna).

Verder is de locatie voor de cafetaria voor cliénten cruciaal. Cliénten hebben een
ruime ervaring en veel kennis opgebouwd in de loop der jaren en hebben daarmee
een cafetaria van hoge kwaliteit kunnen opbouwen met een vaste klantenkring en
naam en faam. Cliénten hebben hier hun hart en ziel ingelegd. Een cafetaria is
plaatsgebonden. Het verplaatsen van de cafetaria kan leiden tot de totale ondergang
van de onderneming.

Het verplaatsen van de cafetaria is daarom voor cliénten geen optie. Daarvoor is het
succes van de cafétaria teveel waard voor cliénten.

Daarnaast hebben cliénten een horecakeuken waarin zij speciale kwaliteitsproducten
fabriceren voor de cafétaria en ook voor andere cafétaria’s. Dit is een onderdeel van
de belangen van cliénten en de pilaar waarop het gehele succes van de cafetaria is
gestoeld.

De gemeente is middels dit voorkeursrecht voornemens om cliénten uit de huidige
panden te duwen. Wellicht krijgen cliénten de kans om in de nieuwbouw opnieuw de
cafetaria te vestigen maar dit is onzeker. Als al de mogelijkheid zou bestaan om de
cafetaria op dezelfde plaats te behouden, is het onzeker of dit koop of huur wordt.
Koop kan interessant zijn maar dan moeten cliénten betalen voor wat zij nu hebben.
Huur is niet interessant omdat huurinkomsten de inkomstenbron van mijn cliénte is.

2 RvS 8 april 2015, ECLI:NL:RVS:2015:1089
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Met andere woorden: de toekomst van de onderneming van mijn cliénten staat door
deze onzekerheid op onzekerheid staat op het spel.

De horecakeuken moet opnieuw worden opgebouwd. Dit kan nu niet vanwege de
onzekere situatie. Op basis van de huidige situatie is herbouw mogelijk. Alleen is in de
nieuwe plannen waarschijnlijk geen plaats voor de horecakeuken. Een locatie elders
betekent extra kosten en extra investeringen met de onzekerheid of deze kosten
worden vergoed alsook de extra kosten voor tijdelijke oplossingen.

De gemeente spiegelt geen tijdspad voor de ontwikkelingen. Cliénten kunnen zich
voorstellen dat de gemeente de nieuwe inrichting voortvarend zou willen oppakken
zodat herbouw zinloos is omdat de horecakeuken maar voor een zeer korte periode
(hooguit een jaar) op zijn huidige plaats zou kunnen blijven. Dit is een verkwisting van
{(overheids-)gelden.

Met deze onzekerheid had de gemeente moeten besluiten om in overleg te gaan met
cliénten in plaats van het dwingen in het keurslijf van het voorkeursrecht om zo een
onduidelijke situatie te scheppen die bij cliénten onherroepelijk tot schade en verlies
aan inkomstenbronnen leidt. De gemeente had nimmer tot het besluit kunnen
komen om een voorkeursrecht op te leggen.

Geen kans op speculatie

Het voorkeursrecht heeft als doel het tegengaan van speculatie. Cliénten zien
werkelijk niet in over welke speculatie het zou kunnen gaan. Zonder (een vrees voor)
speculatie bestaat er geen grond voor het vestigen van een voorkeursrecht en mag
dit niet worden gevestigd.

De percelen zijn al sinds jaar en dag eigendom van cliénten. Er bestaat voor cliénten
geen enkele intentie om te verkopen of om te gaan speculeren. De huidige situatie
(Cafetaria de Markt en de verhuur van woningen) was goed voor cliénten.

Echter door de brandschade aan de panden en met name aan de horecakeuken, is er
voor cliénten een nood ontstaan om de percelen verder te ontwikkelen. Cliénten
hebben in het voorjaar 2024 een voorstel voor herontwikkeling neergelegd bij de
gemeente. Hiermee is getoond dat speculatie geen enkel risico vormt.

De gemeente heeft cliénten verwezen naar Suyderland Venrode BV. Uit de initiéle
gesprekken is gebleken dat de belangen van mijn cliénten en Suyderland Venrode
BV te ver uit elkaar liggen, al was het maar vanwege de financiéle risico's die
Suyderland Venrode BV lijkt te lopen bij het project Fase | maar ook bij het beoogde
Fase Il (betaalbare levensloopbestendige appartementen leveren nagenoeg geen
winst op). Ook dit leidt tot de conclusie dat de facto speculatie zelfs niet mogelijk is;
de wensen van de gemeente zijn financieel niet haalbaar.

Bij gebreke aan enige kans op grondspeculatie vervalt de grond voor het vestigen van
een voorkeursrecht en dient deze vernietigd te worden.
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Ontbreken van regie

Het voorkeursrecht zou op de wens zien van de gemeente om regie te behouden op
de ontwikkeling van de locatie. Zoals al eerder aangegeven, het beoogde gebruik
wijkt niet af van het bestaande gebruik en het bestemmingsplan biedt al meer dan
voldoende mogelijkheden voor ontwikkeling zodat een regiefunctie de facto al
bestaat en de noodzakelijkheid van een voorkeursrecht niet is gegeven.

Verder geldt dat de gemeente niet de regie verkrijgt over het geheel van de percelen
van mijn cliénten in combinatie met de omliggende percelen (fase I en fase 1l Markt).
De regie ligt immers volledig bij Suyderland Venrode BV.

De gemeente kan niet sturen. Dit doet Suyderland Venrode BV. Er is sprake van
bevolkingskrimp in de gemeente Simpelveld. De bouwkosten zijn enorm hoog zodat
de door de gemeente gewenste betaalbare appartementen niet gerealiseerd kunnen
worden tenzij de gemeente ofwel meewerkt aan meer grotere duurdere
appartementen ofwel grote geldinjecties doet om het project alsnog te laten
realiseren en dient het gelegde voorkeursrecht te worden vernietigd.

Nu de gemeente geen regie zal voeren, ontbreekt de noodzaak van het vestigen van
een definitief voorkeursrecht.

Détournement de pouvoir

Clienten realiseren zich dat een beroep op détournement de pouvoir een zwaar
middel is. Echter in deze situatie zien cliénten zich genoodzaakt om toch een beroep
te doen op het schenden van het verbod op détournement de pouvoir. Het besluit tot
het vestigen van een voorkeursrecht is enkel en alleen gericht op het kunnen
realiseren van fase |, een bouwproject op de Markt 11.

Het project op de Markt 11 voorziet in appartementen met centrumfuncties, inclusief
voldoende parkeerplaatsen (Fase I). Er is nu te weinig opperviakte beschikbaar om
voldoende parkeerplaatsen te realiseren voor Fase l. Er zijn hiervoor 3 oplossingen
mogelijk. Ten eerste het uitgraven van een grotere parkeergarage onder de Markt 11,
ten tweede de percelen (of een deel hiervan) van mijn cliénten inzetten als
parkeerplaatsen en ten derde een combinatie van een grotere parkeergarage met (al
dan niet deels) de percelen van om meer parkeerplaats te realiseren.

Het realiseren van een parkeergarage bij Markt 11 is een enorme uitdaging. Kelders
vergen altijd veel meer kennis en inspanning dan het realiseren van een verdieping
op een gebouw. Alles moet immers altijd waterdicht blijven. Dit is een grote opgave
in technisch opzicht en daarmee ook in financieel opzicht (lees: een parkeergarage
kost bakken met geld). Dit geldt eens te meer nu de locatie een bekken is waar veel
water van de omliggende heuvels naar toe stroomt. Daarom blijven de opties 2 en 3
over, wil Suyderland Venrode nog enige winst kunnen maken en dus Fase | wil
ontwikkelen..
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Dit betekent dat het voorkeursrecht op de percelen van mijn cliénten niet gevestigd
wordt voor de herontwikkeling op die locatie maar enkel en alleen is gevestigd om
Fase | (althans de parkeerplaatsen voor Fase 1) voor Suyderland Venrode te kunnen
realiseren. Daarmee is het voorkeursrecht eigenlijk een de facto onteigeningsactie
vanuit de gemeente én in het belang van een derde (Suyderland Venrode) en is
daarom in strijd gehandeld met de algemene beginselen van behoorlijk bestuur en
kan het voorkeursrecht niet gehandhaafd blijven.

Didamarrest
Cliénten verwijzen tot slot nog naar het Didam-arrest?,

Samengevat moet de gemeente bij verkoop van onroerend goed in beginsel de
gelegenheid bieden aan (potentiéle) gegadigden om mee te dingen. Dit houdt in dat
de gemeente de koper moet selecteren aan de hand van objectieve, toetsbare en
redelijke criteria en hierover vooraf informatie bekend moet maken. Deze
mededingingsruimte hoeft niet te worden geboden indien bij voorbaat vaststaat of
redelijkerwijs mag worden aangenomen dat er slechts één serieuze gegadigde is.

Ofwel is de gemeente op basis van het Didamarrest gedwongen om de percelen-aan
meerdere partijen aan te bieden en dus werkt de gemeente hiermee zelf de
ongewenste speculatie in de hand.

Ofwel is de gemeente nu al voornemens om de percelen aan alleen Suyderland
Venrode BV aan te bieden omdat deze al project Fase | onder zich heeft. Daarmee is
dan de détournement de pouvoir bewezen.

In beide gevallen is een voorkeursrecht onterecht en mag dit niet worden opgelegd
en moet het voorlopige voorkeursrecht worden vernietigd.

7. Schade
Cliénten leiden nu al schade, in ieder geval doordat zij gehinderd worden om
horecakeuken opnieuw op te richten. Voor de schade die cliénten leiden als gevolg
van het voorkeursrecht, dien ik namens cliénten de gemeente aansprakelijk te stellen.

Het is aan de gemeente om de schade te beperken en om mee te werken aan een
schadeloosstelling alsook aan een praktische oplossing voor de horecakeuken en de
zekerheid om de cafetaria op deze locatie te behouden.

Graag ontvang ik binnen twee weken na heden de bevestiging dat de gemeente
aansprakelijkheid erkent. Cliénten behouden zich nu nog het recht voor om tevens
rente en incassokosten te vorderen.

8. Conclusie
Alles bij elkaar nemende kon het college van B&W niet tot de beslissing komen om
een voorlopig voorkeursrecht te vestigen en kan de gemeenteraad nimmer tot de
beslissing komen om het voorkeursrecht te bestendigen.

3 HR 26 november 2021, ECLI:NL:HR:2021:1778
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Het gelegde voorkeursrecht dient vernietigd te worden en doorgehaald te worden uit
de registers.

Cliénten zullen graag hun bezwaren mondeling toelichten. (

Voor zover de gemeente bereid is om aan de belangen van cliénten tegemoet te
komen, staan cliénten open voor overleg.

Met vriendelijke groet,
/_’/ ' F
/’/‘_/
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s Advocaat
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Heerlen, 16 januari 2025

Dossier: vernuurTotaal+/Advies ODOS37
Betref:: Berwaarschrift

Ceacht college,

Tot mij hebben zich gewend voor rechtsbistand, de besloten vennootschap
verhuurTotaal+ BV uit Simpelveid, alsook de haren H.B.M.P, Lafel en J. Lefel alsook de
dames ICH. Lefel en ML Lefel.

Cli@nten kiezen woanplaats o] ondergetekende.

1. Inleiding
U heeft bij brieven d.d. 9 oktober 2024 ean vooriopiy gemeentelijk voorkeursracnt
gevestigd op de perceien met onstallen welke eigendom ziin van clienten.

Op 7 novernber 2024 heb ik de zienswijzen nemens chénten ingediend en op
13 november 2024 heb ik namens Fen het bezwaarschrift ingediend.

MNarmens ciiénten heb ik het voarstel van uw gemeente d.d. 17 november 2024
geaccepteerd om de  benandeling wvan de  bezwere teger de
voorkeursrechtbeschikking van het college en die van de raad te burdelen

Op 17 december 2024 is het bes|uit van de gameenteraad d.d. 12 december 2024
bekend gemaakt, De gemeenteraad heeft kart gezegd besloten om hes
voarkeursrecht te bevest gen. Als onderbouwing hebben cliénten antvangen:

a. Het advies aan de germeenteraad

b. De nota beantwocrdrg 2ianswijzen en

¢. De kennisgeving van de terinzagelegging van ve voorkeursrechtbeschikking

Bijlage 1 is een kopie van ae beslissing van de genreerteraad.

Namens rmipn cliénten dien ik met dit schrijver tidig bezwaar in tegan het
voornoemde besluit van de gemeenteraad.
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2. Hoorztting
De geplande hoorzitting d.g. v/ februari 2025 kar doorgaan. Clignten verzoeken om
ook deze aanvu!lende bezwaren nader monde’ing toe te lictten in die heoorzitting.

3. Grondep van bezwaar. inleiding
Namens mijn cliénten dien ik de volgende bezwaren in, dit ter aanvulling van het
earder ingediende bezwaarschrift en de eerder ingediende zienswijzan.

4. Onvelledige informatie aar de gemeenteraad
Het college heeft aan de gemeentoraad ae zienswijzen namens cliénten dd
7 november 2024 ter hand gesteld.

De gemeenteraad heeft echter geen kenpisgencmen van het bezwaarschrift dat
namens clienten op 13 november 2024 is ingedierd. De gemeenteraad heeft ook geen
(veorlopig) standpunt van het college op dit bezwaarschrift ontvangen.

De gemeenteraad is hierdoor cnvoldoende geinformeerd en heett nier kunren
besluiten met in achtneming van alle tor beschikking 2ijnde informatle,

Het besluit van de gemeenteraad & daarcm genamen in strijd met art 32 Awb
{zorgvuldigheidsbeginsel] en rroet worden vernietigd. Immers, de gemeenteraad
had ae beschikking kurnen nebkben over de nodige kenris maar hag deze evident
niet.

Voor zover de gemeente nieraan voorbij zou willen gaan, gelden nog de vcigende
inhoudelijke gronden van bezwaar.

5. Belanghebpenden
De gemeente accepteert VerhuurTotaal+ en oe heer ) Lefel als oelanghebbenden bi;
dit besiult,

De gemeente stelt echter dat de heer HB M.P. Lefel, mevrouw K H. Lefel en mevrouw
M.L. Lefel geen belanghebbenden zouden iy, ormndat zij niet rechtstree<s worden
geraa«t door het voorkeursrecht.

Clienten 2ijn het hiermee niet eens

De 6° Anti-witwasricntlijn (EU-Ri 2024/1640) maar ook de eerdere regelgeving legt de
verplichting op om de uiteindelijk belanghebbende (UBO) in kaart te brengen, te
igentificeren en te registreren. De UBO s degene die uiteindelijk de feitelijke
zeggenschap heeft over de percelen en is daardoor belanghebbende, De gemeente
hanteert deze rechtsfiguur feitelijk ook in de Wet Bibob {art. 7c).

De heer HB.M.P. Lefel, mevrouw K.H. Lefel, mevrouw M.L. Lefel en de heer J. Lefal zijn
UBC van VerhuurTotaals 8v en hebben daarmee de feiteljke macnt over ae
eigendom van de betrokken percelen, De gemeente kan dit verfibren bij de Karner
van Koophandel.
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Artikef 1.2 Awb stelt dat een Delangrebbende aiegene is wiens belarg rechiztreeks s
petrok«en,

Oocrdat de heer HBMP. Lefel, mevrouw KH. Lefel an mevrouw ML Lefel feiteljix
beschikken over de eigendom war VerhuurTotaa'+ BV, zin zli rechtstreeks
belanghebbende endienen ook hum zienswiizen e bezwaren ontvankeliik te worcdan
verklaard,

Voof zover de gemeente zich zou willen verschuilen achter de stelling dat dit belang
Indirec: is, slaagt dit niet. Immers, de heer H.B.M. 17 Lefe!, mevrouw K.H. Lefel, mevsouw
M.L Lefel en de heer J. Lefe. besiissen woor VerhuurTetaal+. Boverdien zou ae
gemeente daarmee ontesecht de geiaende wetgeving opzij schu ver, temwijl de
belanger nach van de gemeente noch van derden door de ontvankelijkheid waraen
geraakt. al was het maar amdat a. mijn clhénten dezeffde belanger en berwaren
hebben.

Tot slot. de heer H B.M.P Lefel, mevrouw K.H. Lefel er mavrouw M L. Lefel ziin de facts
eigenaar van Cafetana De Mat«t. De uitbati~g van deze cafetaria wordt ook geraaxt
door het besiuit var de gemeente zcdar zp ock  daarcm  rechlutieexs
belanghebbende zijn

Ce reer HBMP. Lefei, meavrouw KH. Lefel er movioow Mo Lefs! denes ais
beiangnecbanden te worden sargemeris,

6. Geen onderbouwing van het voorkeyrsrecht
Voigens vaste rechtspraak blijk: uit de geschiedens van de totstandkoming van de
Wvg dat ce wetgever met de invoering var deze wet heeft beoogd de positie van
gemeenten bij de grondverwerving ten behceve van de verwezenlijkirg van her
ruimtelijke beleid te versterken deor de raad een middel te goven waarmec
speciulatie kan worden tegengegaan en de rege bij de verwezerlijking wan de
voargestane ruimtelijke cntwikkelingen kan worden behouden

Verder dient vastgesteld te worden dat ket vaorkeursrecht een intreus is op et
eigendcmsrecht var min cliénten Geste'd kan worden dat het voorkaursreght
slechts een bpeperkte inbreuk s maar dit laat onwvarlet da: het vocree.rsrecht
daadwerke'iji een increLk is op het exgendomsrecht van mijn clidnter.?

Het veorkeursrecht raakt meers dan alleen maar het recht om v te verkepen, Hat 5
voor cliénten bijvocrbeeld nu zeer complex om huurovereenkomsten af to siuiten.
Tidelijke contracten leveren minder op ¢n bij woningen is dit zeifs nict meer
toegestaar. Duurcontracten of permanente hour zijn ook complex, omdat <acp geen
huur breakt. Voor cliérter is het niet in te scnatten of bestaande hPuurconzracten de
prigs 2ouden kurner drukken of rougen Aunnen iater stijgen bl verkeop Jan oe
gemeente.

Ce tcekomst var de Cafetaria wordt ock geraakt aoar ot vocreursreckt. Immers,
planring cp de lange termijn is niet mogelijk.

TRb Den Haag. 15 november 2024, ECLI'NL.RBOHA:2024:18864 ro0. 6.2
2 ABRYS, ECLENL:RVS 2012 BW3871 ar Rachthank Midden-Nedenand,
ECLI:NL.RBMNE 2023:4548 r.0. 26
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De gemeente is getouden om deze Inbreuk te onderbouwen mat een deugdelijke
motiverleg [art. 346 Awb).

De gemeente heeft echter geen enkel concreet argument aangevoerd waarom nu
op de perceler van mijn cliénten een voorkeursrecht gevestigd zou moeten warden.
Het biijft stechts bi] algemene cpmerkingen.

De gemeente zou het voornemen hebben om de gehele dorpskarn van Simpelveld
te herantwikkelen. Derhalve vait niet in te zien waarem dan nagenoeg alleen op ce
percelen van mijn cliénten een voorkeursrecht maet worden cevestigd.

Za is er bljvoorbeeld geen voerkeursrecht gevestigd voor enig pand in de dorpskern,
bijvocrbesid aan het Kicosterplein of aan de Dorpstraat.

Het gaat immers om gelijke gevalen. Het Kicosterplein en de Dorpstraat vallen ook
binnen het gebied waarin ontwikikeing wordt beoogad. Op deze lacaties Zijn eveneenrs
pancen aanwezig met eon commaerciéle functie Op de pegane grord met daarboven
appartemantan,

De eventuele stelling van de gemeente dat ook op de Markt 15a cen voorkeursrackt
is gavestigd, zou niet siagen. Dit gaat immers am een ongewenst tankstation in het
centrum van een dorp. Dit is ongewenst, gevaarlijk en verouderd. Deze situaties zin
net vergelijkbaar.

Er zijn dus geen concrete argumenten aangedragen die het algemene belang cm
een voorkeursrecht te vestigen, ondersteunen. Het belang van mijn cliénten dient
dan Twaarder te wegen,

De stelling dat het voorkeursrecht andere langdurige en kostosre trajecten zou
voorkemen {waaronder reguliere verwerving of onteigening), vormt op zichzelf geer
argumernt om een voorkeursrecht te vestigen. Dit is immers geen concreet of og
zichzelf staand argument om eigenhardig rechten te magen verwerven d e inbreuk
maken op het eigerdomsrecht van min clienten.

De stelling aat een voorkeursrecht slechts gelat voor een beperkte termijn, kan
evenmin standrouden: het voorkeursrecht geldt voor 3 Jaar. Onder voorwaarden kan
dit voerkeursrecht zelfs worden verlengd. De inbreuk op het eigendomsrecht duurt
dus minimaal 3 maanden (het voorlopig voorkeursrecht) plus 3 jaar plus de termijn
van enige verlenging. Dit maakt niet meer dat er sprake is van een "beperkte termijn’
maar van gen langadurlge en onrechtmatige inbreuk op de rechten van mijn clieénten,

Dit betekent dat ander de beslissing geen maotivering ligt en de beslissing vernietige
moet worden. De gerneente heeft geen belang bij het voorkeursrecht en ae belangen
van mijn cfiénten wegen zwaarder.

Voor zover dit nog nodig zou zijn, gaan cliénten nog in op enkele spacifieke purten.
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Geen grondspecuistie

Het tegengaan van grondspeculatre en prijsopdrijving wordt weliswaar in aigemenc
zin door de gemeente aangehaald als reden em het voorkeursrecht te vestigen,
echter dit wordt niet nader onderbouwd doar de gemeente. Cliénten zlen geen
enkele redlc kans op grondspeculatie ef prijsopdriving n deze situatie. Zoals clienten
al in het bezwaarschrift dd. 73 november 2024 hebber toegelicht, kan of wil de
projectontwikkelaar Suyderiand enkel een vergoeding aanbieden die ver onder de
marktprijs ligt en dic geen rekenirg hcudt met de belangen van clidnten.

De argumentatie van Suyderdand voor de te lage vergoeding is dat enig projec:
anders niet rendabel zou zijn. Daarmee bevestigt een derde dat in deze situatie geen
grondspeculatie mogeliji is, Bit vormt dus geen grondsiag voor het vestigen van een
voorkesrsrechl.

De beslissing van de raad dient te worden vernietigd, nu erig belang tegen
grondspeculatie onthraekt,

Geern intentie tot aarkoop
Het doel van het woorkeursrecit zou yiteindelijk de aankoop van de percelen door de

gemeente moeten zijn. Cliénten begrijpen dat er echter geer verplichting figt bij de
gemeente om de percelen aan te kopen [RVS, 2015%.

Echter, als er geer enkeie intentie is om de gronden aan te kopen, kan ook niet he:
voorkeursrecht worden ingezot. Ce gemeente heeft nict gesteld of onderbouwd dat
er sprake zou Zijn van enige intentie tot aankoop. Cezen ge houding van de
gemeente begin 2024, de doarverwijzing van cliénten naar Suyderiand, onthreckt
iedere vorm van inlentie om te kopen ten enenmaile.

Daarmee ontbreekt enig belang, ifaat staan ket algermeer belang om het
voot keursrecht te vestigen op de percelen van mijn clientert

De gemeente wil mageljk dat mijn clienten of een derde op de percolen bouwt ra
vernwerving. Dan heeft de gemeaente geen reden om hier tussen te gaan 2itten ais
tijdelijke eigenaar om vervclgens weer door te varkopen. Nieuwbouw of verbouwirg
kan gebeuren binnen de kaders en bouwregels die de gemeente stait.

Toekomstige functies

De gemeente heeft geen pewijs getoond dat 0e gemeente voarnemens Zou jn cm
de toekomstige functie te laten afwijken of te intersiveren ten opzichte van de
huidige funct:e van ce percelen,

Ce amschrijwing van de gemesnte voor de ontwikkeling [toekomstbestendige
appartementen met conmmaercidle functies] is exact gelifk aan netgeen ny op de
percelen staat,

Toekomstige functies vermen derhaive geen grondilag voor het voorkeutsrecht. De
bes'isging van de gemeerteraad dient yvernietiga te worcer.

Y ABRVS, ECLENLRVE 2015:1085, ro. 4.2
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De gemeente reeft geen enkel tijdspad benoemd. Hierdoor cntstaat er
rechtsonzekerheid voor mijn ciénten.

De ontwikkeling van de kaders laat ncg magelijk Jaren op zich wachten. Cl érten
verwijzen naac de raadsinformatiebrief dd. 3 december 2024 aangaande ae
Omgevingsvisie®. De definitieve vaststeling van de Omgevingsvisie is nu gepland op
I ;anuari 2027 Vertraging van deze vaststeliing is aannemelijk door byvcorbeeld
politleke en maatschappelijke ontwikkelingen, wetswijzigingen of door externe

partijen (andere overheidsorganen, beianghebbenden of ormwonenden).

Dit betekent dat clienten jarentang in onzekerheid zullen verkeren, hetgeen nint kar
of mag opwegen tegen een niet nader omschreven algermeen kelang van de
gemeente.

Het argument van de gemeeante dat het clienten altijcl vrijstaat om de cerceien eerder
aan de gemeente te koop aan te bieden of om er voor te kiezen orm heterrmaal niet te
verkopen, slaagt niet. Dit is Immers aen drogredencring.

De gemeente dwingt namellik met het voorke ursrecht mijn clienten om deze «cuze
¢ moeten overwegen, Zorder het voorkeursrecht staat het mjn clienten naar
bel'even yrij em te besch kken over de percelen en worden zi j niet gedwengen tot e
maken van eer kelze

Ceze rechisanzekerheid «ar riet in stard biijver en de besliss ng var de raad mcet
warden vernietigd,

Evenredigheidsbeginse| en alternaticven
O grond van het everredigheidsbeginsel had de gomeente KUNNeN ern moeten
kiezer voor eer alternatief in olaate van voor het voorkeursrecnt,

De toets voor de everredigheid volgt uit het Mardereijk-arrest® De driestapstoets
houdt ir dat () een besluit noodzakelijk [is er cen minder ingrijpend alternatief?), (i)
geschikt (passend) en (111} evenwichtig moet zijn in strikte zin [staat ket in verhouding
tot het te berecken doel?). Wordt aan één van deze drie stapper niet voldaan, dan
wordt niet valdaan aan het evenredigheidsbeginsel uit art kel 3.4, vweede lid, van de
Awb,

Dat het oesluit noodzakelijk 2cu 7ijn, bliikt nergens wit.
Doordat de gemeente blijfft steken in algernene bewoordinger over wat ket
algernene belang zou kunnen zijn, is het niet eens magelijk voor ¢!.énten om concree:

enig akternatief aan te wijzen.

Dat het vocorkeursrecht een geschikt middel zou Zijn blijkl nergens uit; het doel is niet
bekend is.

‘ Rib Gemeente Simpelveld d d 3 december 2024, D0985200055/200056
" RvS, 2 februari 2022, ECLI:NL:RVS:2022:285
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Omdat het doel niet is omgeschreven, kan de beslissing ook niet de derde toets
levenredigheid/cverwwichtighed) doorstazn er mcet de beslissing vernietigd
worgen,

et is nlet aan clignten om alternatieven aan te dragen. Clignten dragen ter
aanvulling geheel arverplicht tock het velgende aiternatief aan.

Daarbij verwijzen clienten naar:

a. het ontwerpplan van Suyderland voor de isccatie Markt 1 [verzoek ad.
17 augustus 2022 en de heschikking d.d. 9 februarl 2023}, en naar,

b. de plannenfiekeningen van Suyderland om nieuwbouw appartementen en
nieuwbouw commaersciéle ruimte te ontwikkelen op de perceien die eigendary
var mijn cliénten zijn. De tekeningen stammen van 25 mei 2024 (tekenzar:
Architectenzaalk, “Mark: Simpelseld Fase |, verkerning”).

Uit ceze stukken blijic dat de gemeente wvoldoerde in staat is om via de
Omgevirngswet de regels vast to steilern vaor te realiseren riewwbouw. Dan is een
voorkeursrecht niet noodzakeiipk,

Clienten zien geer enkele reden waarcm de gemeente hot nodig zou nebben om
eigenaar van de percelen te werden. Zij kan immers zelf als vergunningverstrekxe-
bepalen welke planonderdelen, onder weike condities, op welk tijdstip en deor we ke
marktpart jen meeten worden uitgevoe-d.

De beslissing den: daarom te worder vernietigd wegers strijd met hot
evenredigheidsbeginsal er het wcorkeursrecht dient te wordan dacrgebaald.

7. Schade
Ciienten lijden mu al schade, in ieger geval doordat zij gerirderd worger in hun
sigendomsrecht. Woor de scrade die clié~ten iijder als geve!g van Met voarkeursrecnt,
dier ik namers clienten ardermaal de gemeente aansprakelijk te steflen.

Het is aan de gemeente om de schade te beperken en orm rmee te werken aan ean
schadeiooesteliing,

Craag ontvang k hinnen twee weken na heden de bevestiging dat de gemeante
asnsprakelijkheid erkent. Cligdnten behouden zich nu nog het recht voar om tevens
rente en incassokosten te varderen.

Tot slot vorderen clidnten vergeeding voor hun proceskosten.

8. Conclusie
Alies bij elkaar nemende korden noch het college noch de gemeerteraad ot ge

beslissing kamen om ecn woor keursrecht te vestigen,

Het galegde vanrkeursrecht dient vernietigd te worden en doargehaa d teworaen uit
de registers.

8
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Voor zover de gemeente bereid is om aan de belangen van cliénten tegemoet te
kornen, staan cliénten open voor overleg.

Met wlenfi’%e,efoetf’ o
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Rutten & Welling, Advocater:
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De Road van de gemeesnts Simpelveid, in vergadering bijeen op 12 decamper 2024. )

Gaieizen het voorstel van Lesfomgeving d.d. 19 november 2024 inzake Vestigen voorkewsmach
tocatia Markt.

BESLUIT:

1. Op grond van artikel B.1, eerste lid, aanhef en ander ¢ van de Cmpevingswe! ean
voorkeursrecht gevestigd 0o de percelen zoals vermeld op de blj deze beschlkiing
behorende en als zodanig gewaarmarkta kadasirae lekening mel kanmerk
TH-30483596-D2-A o~ op da serceedslijst mez kanmerk PL-30483596-02-A.

2. Geconcludeerd gat de genoemda percelen de afgelopen lwee jaar niet betrokken zijn
geweest bij sen serders voorkeursrechibesclukiing van de raad op dezetide wettahike

grondslag.

3. Geconoludeerd dat dit voorkaursrecht van recttswege vervalt drie jaar na het ingaan ervan,
tenzij voor dat tijdstip de functies waarvoor het voorkeursrechl is gevestigd, zijn toeQedactt
# oen omgevingsvisie of een programma of Kjn toegedesld in het omgevingsplan,

4. \astgeateid dat op het ontwerpragcsbesiuil van ce raad zienswijzen zin ingediend en er
geen aanieiding bestast am hel ontwerpraadsvoarsial eniofl het ontwerpraadsbesliuy aan je

pazen.

5. Bijgevoegde nota beantwoording zenswizen vashgestedd.

Aldus vastgesteld aoor de Rand der gemeenta Simpelvald, in zijn openbare vergadering
d.d. 12 dacember 2024,
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Bezoekadres Markt 1

gemeente Postbus 21000

7. S o 6369 G Simpelveld
I m p e Ve T 045-544 83 83 F 045-544 52 25

E Info@simpelveld.nl www.simpelveld.nl

Rabobank; (BAN NL42RABO0147502446 BIC RABONL2U

BNG: IBAN NL43BNGH0285007696 BIC BNGHNL2G

BTW: 0017.37.168.8.01 K.v.K. 51486075

Aan de commissie voor bezwaarschriften — gemeente Simpelveld

Onderwerp: Verweerschrift op bezwaar VerhuurTataal+ BV, de heer H.B.M.P. Lefel, de heer J.
Lefel, mevrouw K.H. Lefel en mevrouw M.L. Lefel

Datum: 3 februari 2025
Geachte commissie,

U ontvangt hierbij het verweerschrift in reactie op de bezwaarschriften (zie bijlage 1 en bijlage 2)
van de volgende (rechts)personen: VerhuurTotaal+ BV, de heer H.B.M.P. Lefel, de heer J. Lefel,
mevrouw K.H. Lefel en mevrouw M.L. Lefel.

1. Inleiding

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Simpelveld heeft op 8 oktober
2024 besloten om op basis van artikel 9.1, tweede lid van de Omgevingswet het voorkeursrecht te
vestigen op onroerende zaken op de locatie Markt. Vervolgens heeft de raad van de gemeente
Simpelveld op 12 december 2024 besloten om op basis van artikel 9.1, eerste lid, aanhef en onder
¢ van de Omgevingswet het voorkeursrecht op dezelfde onroerende zaken te vestigen. De
voorkeursrechtbeschikking van de raad is op 17 december 2024 ingeschreven in de openbare
registers en ingegaan op het tijdstip van inschrijving. Het voorkeursrecht van het college is van
rechtswege vervallen door het ingaan van het voorkeursrecht door de raad (zie artikel 9.4, derde
lid Omgevingswet). Het raadsbesluit (bijlage 3), het raadsvoorstel (bijlage 4), de perceelslijst
(bijlage 5), de grondtekening (bijlage 6) en de nota beantwoording zienswijzen (bijlage 7) zijn als
bijlagen toegevoegd.

Belanghebbenden (lees: de eigenaren van en de beperkt gerechtigden tot de in het college- en
raadsbesluit betrokken onroerende zaken) zijn in de gelegenheid gesteld om bezwaar te maken
tegen de voorkeursrechtbeschikking van zowel het college als de raad.

2. Bezwaar

Bij brief van 13 november 2024 heeft advocaat mr. 1.F.G Godart namens VerhuurTotaal+ BY, de
heer H.B.M.P. Lefel, de heer J. Lefel, mevrouw K.H. Lefel en mevrouw M.L. Lefel bezwaar
ingediend tegen de voorkeursrechtbeschikking van het college. Daarna heeft mr. J.F.G. Godart
namens dezelfde (rechts)personen bij brief van 16 januari 2025 bezwaar ingediend tegen de
voorkeursrechtbeschikking van de gemeenteraad, hoewel het bezwaarschrift is geadresseerd aan
het college. De betreffende (rechts)personen hebben eerder een zienswijze ingediend over de
ontwerp voorkeursrechtbeschikking van de raad.

Door het van rechtswege vervallen van de voorkeursrechtbeschikking van het college als gevolg
van het ingaan van het voorkeursrecht gevestigd door de raad, wordt het bezwaarschrift tegen de
voorkeursrechtbeschikking van het college geacht te zijn gericht tegen de
voorkeursrechtbeschikking van de raad (zie artikel 16.32c, eerste lid Omgevingswet).

Wij zijn van mening dat de ingebrachte bezwaarschriften voor zover ingediend door/namens
VerhuurTotaal+ BV en de heer 1. Lefel, ontvankelijk zijn. De heer H.B.M.P. Lefel, mevrouw K.H.
Lefel en mevrouw M.L. Lefel zijn geen belanghebbenden en derhalve niet-ontvankelijk. Verder zijn
de bezwaarschriften volgens ons ongegrond en zijn er geen redenen om de
voorkeursrechtbeschikking van de raad geheel of gedeeltelijk te herroepen. Hieronder geven wij
onze inhoudelijke reactie op beide bezwaarschriften en zetten wij voor u uiteen hoe wij tot onze

conclusie komen.

voor de leesbaarheid worden de bewaarschriften tezamen aangeduid als ‘bezwaar’ en de indieners
van het bezwaar als ‘indieners’. Het inhoudelijke bezwaar van de indieners is in dit verweerschrift

steeds zakelijk samengevat weergegeven.
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3. Verweer

3.1 Ontvankelijkheid

Volgens vaste rechtspraak zijn in de context van het voorkeursrecht uitsluitend als
belanghebbenden aan te merken de eigenaren van en de eventuele beperkt gerechtigden (van een
recht van opstal, erfpacht, beklemming of vruchtgebruik) tot de bij het vestigingsbesluit betrokken
onroerende zaken. De reden hiervan is dat een vestigingsbesluit ingevolge de Omgevingswet de
vrije overdraagbaarheid van de desbetreffende onroerende zaak in de zin van artikel 3:83 BW
beperkt. Volgens vaste rechtspraak worden alleen de eigenaren en de beperkt gerechtigden (van
een recht van apstal, erfpacht, beklemming of vruchtgebruik) door die beperking van de
overdraagbaarheid direct en rechtstreeks in hun belangen geraakt.!

VerhuurTotaal+ BV en de heer J. Lefel zijn volgens de eigendomsinformatie van het Kadaster
(appartements)eigenaar van onroerende zaken waarop het voorkeursrecht is gevestigd.
VerhuurTotaal+ BV en de heer J. Lefel zijn daarom rechtstreeks belanghebbenden. Het namens
hen ingediende bezwaar is voor het overige ook ontvankelijk, nu het tijdig door de gemeente is
ontvangen (zie artikel 6:7 en 6:9 Awb).

De heer H.B.M.P. Lefel, mevrouw K.H. Lefel en mevrouw M.L. Lefel zijn volgens de
eigendomsinformatie van het Kadaster echter geen eigenaar van of beperkt gerechtigde tot de
onroerende zaken waarop het voorkeursrecht is gevestigd. Deze natuurlijke personen worden om
die reden niet beperkt in de overdraagbaarheid van de onroerende zaken en zijn gelet hierop geen
belanghebbenden. Het argument van de indieners dat deze natuurlijke personen wel rechtstreeks
belanghebbenden zouden zijn omdat zij ‘uiteindelijk belanghebbenden’ (UBO) zouden zijn van
VerhuurTotaal+ BV en als de facto eigenaar c¢.q. uitbaters van Cafetaria de Markt worden geraakt
door het voorkeursrecht, kan niet slagen. Dit maakt hen - volgens de genoemde vaste rechtspraak
- geen rechtsreeks belanghebbenden bij de voorkeursrechtbeschikking van de raad en derhalve
niet-ontvankelijk.

Hieronder wordt inhoudelijk een verweer gegeven op het bezwaar van VerhuurTotaal+ BV en de
heer J. Lefel. Hoewel de heer H.B.M.P. Lefel, mevrouw K.H. Lefel en mevrouw M.L. Lefel volgens
ons niet-ontvankelijk zouden moeten worden verklaard, geldt de inhoudelijke reactie ook ten
aanzien van het namens hen ingediende bezwaar. Wij verzoeken de bezwaarschriftencommissie
am het bezwaar van de heer H.B.M.P. Lefel, mevrouw K.H. Lefel en mevrouw M.L. Lefel ook
inhoudelijk te behandelen, ook in het geval uw commissie eveneens zou concluderen dat zij geen
belanghebbenden zijn. Hiermee wordt voorkomen dat in een (hoger) beroepsprocedure wordt
geconcludeerd dat de genoemde personen toch belanghebbenden zijn, waarna de gemeenteraad
zou moeten worden verzocht om alsnog inhoudelijk op de door hen aangedragen gronden van
bezwaar te beslissen.

3.2 Inhoudelijk verweer

Informeren gemeenteraad

De indieners stellen dat de gemeenteraad onvolledig geinformeerd zou zijn bij de voorbereiding
van het besluit tot vestiging van het voorkeursrecht, omdat de raad geen kennis heeft genomen
van het bezwaar van indieners tegen de voorkeursrechtbeschikking van het college (van 13
november 2024) en het standpunt van het college daarover. Dit zou in strijd zijn met het
zorgvuldigheidsbeginsel (artikel 3:2 Awb).

Reactie gemeente
In tegensteling tot hetgeen de indieners stellen, is de raad bij de voorbereiding per e-mail van 21

1 Zie onder andere: AbRvS 25 oktober 2006, ECLI:NL:RVS:2006:AZ20856; AbRvS 8 april 2015,
ECLI:NL:RVS:2015:1083; Rechtbank Midden-Nederland 20 maart 2023, ECLI:NL:RBMNE:2023:1676.
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november 2024 wel degelijk geinformeerd over het bezwaar van de indieners tegen het
collegebesluit. De gemeente is daarmee zelfs meer dan zorgvuldig geweest bij de voorbereiding
van het raadsbesluit, omdat het delen van het bezwaar tegen het collegebesluit bij die
voorbereiding niet voorgeschreven is. Dat zit als volgt. De indieners hebben bij brief van 13
november 2024 bezwaar gemaakt tegen de voorkeursrechtbeschikking van het college. Artikel
16.32c, eerste lid Omgevingswet bevat een procedurele bepaling. Hierin staat dat bezwaar tegen
een voorkeursrechtbeschikking van het college, wegens het vervallen van die beschikking door het
ingaan van de voorkeu rsrechtbeschikking door de raad, wordt geacht te zijn gericht tegen de
voorkeursrechtbeschikking van de raad. Dit is een regeling die voorziet in een samenloop van
procedures. De raad gaat - in een beslissing op bezwaar - dus nog een besluit nemen over het
bezwaar tegen het collegebes|uit. Er geldt geen verplichting voor het college, hoewel dat wel wordt
gesuggereerd door de indieners, om het bezwaar tegen het collegebesluit en het standpunt van
het college daarover al te betrekken bij de voorbereiding van de voorkeursrechtbeschikking van de

raad.

Motivering voorkeursrecht
Er zou volgens de indieners niet concreet zijn gemotiveerd waarom het voorkeursrecht (nagenoeg

alleen) op de onroerende zaken van de indieners is gevestigd, terwijl de gemeente het voornemen
zou hebben om de gehele dorpskern van Simpelveld te herontwikkelen.

Reactie gemeente

Allereerst wordt benadrukt dat in het raadsvoorstel is aangegeven dat de gemeente het
voornemen heeft om in de kern Simpelveld delen van het centrum te (doen) ontwikkelen en dus
niet de gehele kern. De vestiging door de raad is een vervroegd’ voorkeursrecht, vooruitlopend op
planologische besluitvorming, en geeft de mogelijkheid om in een pril stadium van planvorming
een gebied onder de reikwijdte van het gemeentelijk voorkeursrecht te brengen. Dat is ook hier
gebeurd. De gemeenteraad heeft een voorkeursrecht gevestigd op de locatie Markt en op de
locatie Markstraat. Het bezwaar ziet op de locatie Markt, waartoe mede (dus niet ‘nagenoeg alleen’
zoals de indieners stellen) de percelen van VerhuurTotaal+ BV en de heer 1. Lefel behoren. Nu het
vervroegd voorkeursrecht door de raad is gevestigd, zal de gemeente als eerstvolgende stap in de
planvorming de functies waarvoor het voorkeursrecht is gevestigd, toedenken in een
omgevingsvisie of programma dan wel toedelen in het omgevingsplan. Tijdens de planvorming zal
bekend worden hoe en in welke mate de onroerende zaken waarop het voorkeursrecht is gevestigd
in deze planvorming worden betrokken. In het raadsvoorstel is (onder andere) gemotiveerd dat de
gemeente met de vestiging van het voorkeursrecht haar regierol behoudt, de vrije
overdraagbaarheid van de betreffende onroerende zaken waardoor de beoogde ontwikkeling zou
kunnen worden gefrustreerd, beperkt, het voorkeursrecht de gemeente een betere uitgangspositie
op de grondmarkt geeft, het voorkeursrecht gedurende het planontwikkelingsproces een
beschermingsinstrument vormt en het algemeen belang dat gediend wordt met de vestiging van
het voorkeursrecht zwaarder weegt dan het individuele belang van de eigenaar. Dat de gemeente
geen concrete argumenten zou hebben aangevoerd voor de vestiging van het voorkeursrecht op
de locatie Markt (en daarmee de percelen van VerhuurTotaal+ BV en de heer J. Lefel) is dus niet
juist. Bovendien is de motivering in overeenstemming met de bedoeling van de wetgever. Zie

onder meer:

"Zoals de Afdeling eerder heeft overwogen (onder meer uitspraak van 11 juli 2018,
ECLI:NL:RVS:2018:2332), blijkt uit de geschiedenis van de totstandkoming van de Wvg
dat de wetgever met de invoering van deze wet heeft beoogd de positie van gemeenten bij
de grondverwerving ten behoeve van de verwezenlijking van het ruimtelijke beleid te
versterken door de raad een middel te geven waarmee speculatie kan worden
tegengegaan en de regie bij de verwezenlijking van de voorgestane ruimtelijke
ontwikkelingen kan worden behouden.?

‘In de memorie van toelichting bij de Omgevingswet is al aangekondigd dat de regels voor
vestiging van een voorkeursrecht via de Aanvullingswet grondeigendom een plaats zullen
krijgen in de Omgevingswet.'** Dit wetsvoorstel geeft hieraan invulling. Gestreefd wordt
naar vereenvoudiging en verbetering van de huidige regeling, ook naar aanleiding van de
evaluatie van de Wet voorkeursrecht gemeenten die hierna aan de orde komt. De

2 AbRvS 29 april 2020, ECLI:NL:RVS:2020:1156, r.o0. 5.1,
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voorgestelde regeling heeft inhoudelijk dezelfde doelstellingen als de Wet voorkeursrecht
gemeenten. Deze doelstellingen zijn:

e versterking van de regisserende rol van de overheid,
e verbetering van de onderhandelingspositie van de overheid op de grondmarkt,
= beheersing van de grondprijzen.?

Grondspeculatie en prijsopdrijving
De indieners voeren verder aan dat er geen enkele reéle kans zou zijn op grondspeculatie of
prijsopdrijving en er daarom geen reden is om een voorkeursrecht te vestigen.

Reactie gemeente

Dat de indieners stellen dat er geen enkeie reéte kans op grondspeculatie of prijsopdrijving zou
zijn - de argumenten die zij daarvoor aanvoeren zijn dat zij op dit moment geen intentie zouden
hebben om te verkopen, zelf zouden willen ontwikkelen, dan wel omdat een ontwikkelaar een
vergoeding aan hen zou aanbieden die (volgens indieners) onder de marktprijs zou liggen -
betekent niet dat er in zijn algemeenheid geen risico is op grondspeculatie of prijsopdrijving. Los
daarvan, doelen indieners met dit argument op de volgende tekst in het raadsvoorstel:

‘1.3 Het gemeentelijk voorkeursrecht vormt gedurende het planontwikkelingsproces (van
ontwerp tot uitvoering) een beschermingsinstrument

Door het vestigen van een voorkeursrecht kunnen ongewenste transacties (al dan niet met
een speculatief karakter) worden voorkomen.’

Dit is de enige passage in het raadsvoorstel waarin de term grondspeculatie voorkomt. Uit de
gehanteerde formulering volgt dat grondspeculatie één van de voarbeelden zou kunnen zijn van
ongewenste transacties, evenals bijvoorbeeld (de niet genoemde) versnippering van gronden of
eigendomsverkrijging door partijen met intenties die niet overeenkomen met de plannen van de
gemeente. Bovendien heeft de raad het voorkeursrecht ook mede om andere redenen gevestigd.
Hierop is al ingegaan onder de kop ‘motivering voorkeursrecht” in dit verweerschrift, waarnaar
wordt verwezen.

Intentie tot aankoop

Verder stellen de indieners dat het voorkeursrecht niet kan worden gevestigd als er geen enkele
intentie van de gemeente is om de betreffende onroerende zaken aan te kopen. De gemeente
heeft niet gesteld of onderbouwd dat er sprake zou zijn van enige intentie tot aankoop. Daarom
heeft de gemeente geen belang om het voorkeursrecht in te zetten.

Reactie gemeente

Los van de vraag 6f de gemeente Simpelveld de intentie heeft om de gronden aan te kopen, is bij
het vestigen van het voorkeursrecht niet van belang of de gemeente die intentie heeft. Dit blijkt
(mede) uit een uitspraak waarnaar de indieners zelf verwijzen.?

De genoemde uitspraak is gedaan onder vigeur van de Wet voorkeursrecht gemeenten. De
systematiek onder de Omgevingswet is ongewijzigd: ook daar is bij het vestigen van het
voorkeursrecht niet van belang of de gemeente de intentie heeft om de percelen aan te kopen.
Daarvoor verwijzen wij mede naar de volgende passages uit de memorie van toelichting bij de
Aanvullingswet grondeigendom Omgevingswet:

'De voorgestelde regeling heeft inhoudelijk dezelfde doelstellingen als de Wet
voorkeursrecht gemeenten.” s

'‘De vestiging van een voorkeursrecht is namelijk niet primair bedoeld voor de verwerving
van onroerende zaken, maar bedoeld om de positie van overheden te versterken bij de
grondverwerving voor het beleid voor de fysieke leefomgeving.®

3 Kamerstukken II 2018/19, 35 133, nr. 3, p. 63.
4 ADRvS 8 april 2015, ECLI:NL:RVS:2015:1089, r.o. 4.2.
5 Kamerstukken II 2018/19, 35 133, nr. 3, p. 63.
5 Kamerstukken II 2018/19, 35 133, nr. 3, p. 81.
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'Bij het voorkeursrecht is de overheid, nadat het recht is gevestigd, in beginsel passief. Het
initiatief ligt bij de eigenaar. Een koopplicht voor de overheid past daar niet bjj.”

Toegedachte functies en grondslag
De indieners voeren aan dat de gemeente geen bewijs zou hebben getoond dat de gemeente

voornemens zou zijn om de toekomstige functies te laten afwijken of te intensiveren ten opzichte
van de huidige functies van de percelen. Niet zou zijn voldaan aan de eis dat de toekomstige
functies afwijken van het huidige gebruik. Ook zou het vigerende bestemmingsplan voorzien in de
beoogde herontwikkeling. Daarom is er geen grondslag voor het vestigen van het voorkeursrecht,
aldus indieners.

Reactie gemeente
Zoals aangegeven, gaat het bij de aangevallen voorkeursrechtbeschikking om een ‘vervroegd’

voorkeursrecht, waarbij vooruitiopend op planologische besluitvorming, in een pril stadium van
planvorming een gebied onder de reikwijdte van het voorkeursrecht wordt gebracht. In de
voorkeursrechtbeschikking zelf moeten dan de gewenste functies worden toegedacht. Het vestigen
van een voorkeursrecht is een discretionaire bevoegdheid van de raad. De raad komt bij de
beslissing om een voorkeursrecht te vestigen beleidsruimte toe.®

In onderhavige voorkeursrechtbeschikking is gemotiveerd dat aan de locatie Markt
centrumfuncties worden toegedacht, bestaande uit de functies wonen en mogelijk commercieel,
met bijbehorende voorzieningen, alle nader uit te werken. Op de aangewezen gronden zijn
hoofdzakelijk woningen in de vorm van toekomstbestendige appartementen beoogd. Mogelijk
worden daaraan, al dan niet op beperkte schaal, commerciéle functies zoals (onder meer)
detailhandel en/of horeca, toegevoegd. In de voorkeursrechtbeschikking is tevens gemotiveerd dat
de toegedachte functies afwijken van het huidige, feitelijke gebruik, omdat de toegedachte
functies afwijken van, dan wel een intensivering c.q. verbetering zijn van het huidige, feitelijke
gebruik. Een vergelijkbaar, maar intensiever gebruik dan het bestaande gebruik, wordt ook als
afwijkend gebruik gezien volgens de parlementaire geschiedenis.? Inherent aan een vervroegd
voorkeursrecht is bovendien dat van de toegedachte functies nog slechts een globaal beeld
bestaat. In dit stadium kan niet op perceelsniveau worden aangegeven welke functies precies
uiteindelijk in het omgevingsplan aan de aangewezen gronden zullen worden toegedeeld en in
welke vorm die zullen worden gerealiseerd.® Tijdens het proces van nadere planvorming zal
duidelijk worden op welke percelen binnen de locatie de functies (zullen) afwijken van het
bestaande gebruik (omdat er een wezenlijk andere functie komt) en op welke percelen er van een
intensiever of verbeterd gebruik zal kunnen worden gesproken. De gemeente merkt op dat tijdens
dat proces van nadere planvorming wordt onderzocht om op de locatie Markt meer appartementen
te realiseren dan het aantal woningen dat nu binnen de locatie is gelegen.

Verder betogen de indieners dat het bestemmingsplan ‘Kernen gemeente Simpelveld’, vastgesteld
op 26 maart 2015, zou voorzien in de beoogde herontwikkeling middels artikel 9.3 en dat het
beoogde gebruik daarom niet zou afwijken van het bestaande gebruik. Het genoemde
bestemmingsplan voorziet echter niet in de beoogde herontwikkeling en wij zien ook niet in hoe
indieners op basis van artikel 9.3 van het bestemmingsplan tot de conclusie komen dat het
beoogde gebruik niet zou afwijken van het huidige, feitelijke gebruik.

Rechtsonzekerheid
De gemeente zou volgens de indieners geen tijdspad hebben benoemd. De planologische

besluitvorming zou volgens de indieners nog jarenlang op zich kunnen laten wachten. Hierdoor
ontstaat er rechtsonzekerheid voor de indieners. Deze rechtsonzekerheid zou niet in stand kunnen
blijven en om die reden moet het voorkeursrecht worden vernietigd, aldus indieners.

Reactie gemeente
In artikel 9.4, eerste lid, aanhef en onder a Omgevingswet is de geldingsduur van onderhavig

voorkeursrecht geregeld. Het onderhavige vervroegde voorkeursrecht geldt voor een periode van
drie jaar na het ingaan ervan. Binnen die periode moet er opvolgende planologische

7 Kamerstukken II 2018/19, 35 133, ar. 3, p. 81.

8 Zje: Rechtbank Gelderland 26 april 2024, ECLI:NL:RBGEL:2024:2469, r.c. 6.1.
9 Kamerstukken II 2018/19, 35 133, nr. 3, p. 71.

10 Zie: AbRVS 28 maart 2012, ECLI:NL:RVS:2012:BW0295, r.o. 2.3.1.
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besluitvorming plaatsvinden in de vorm van vaststelling en inwerkingtreding van een
omgevingsvisie, programma of omgevingsplan om het voorkeursrecht van rechtswege te
verlengen. Doet de gemeente dit niet tijdig, dan vervait het voorkeursrecht van rechtswege. Is een
voorkeursrecht van rechtswege verlengd, dan voorziet artikel 9.4 Omgevingswet ook in de
geldingsduur van die verlengde voorkeursrechten. Hiermee is de geldingsduur van een
voorkeursrecht in de wet verankerd, hetgeen juist leidt tot rechtszekerheid - en niet tot
rechtsonzekerheid - voor belanghebbenden.

Evenredigheidsbeginsel

De indieners stellen dat het voorkeursrecht in strijd zou zijn met het evenredigheidsbeginsel. De
noodzaak en het doel van het voorkeursrecht zou niet zijn gemotiveerd. Volgens indieners kan de
gemeente via planologische besluitvorming en vergunningverlening voldoende regie voeren op de
beoogde herontwikkeling. Een voorkeursrecht zou daarom niet nodig zijn. De indieners stellen ook
dat niet de gemeente maar een ontwikkelaar de regie voert over de herontwikkeling van de locatie
en om die reden de noodzaak van het voorkeursrecht ontbreekt.

Reactie gemeente

Het vestigen van een voorkeursrecht is een discretionaire bevoegdheid van de raad. De raad komt
bij de beslissing om een voorkeursrecht te vestigen beleidsruimte toe. De noodzaak en het doel
van het voorkeursrecht zijn wel degelijk gemotiveerd. Hierop is al ingegaan onder de kop
‘motivering voorkeursrecht’ in dit verweerschrift, waarnaar wordt verwezen, Nogmaals: dit is een
rechtsgeldige motivering, in overeenstemming met de bedoeling van de wetgever, om het
voorkeursrecht te vestigen. Het voorkeursrecht is een beperkte inbreuk op het eigendomsrecht,
die door de raad afgezet is tegen het algemene belang dat gediend is met het voorkeursrecht. De
vestiging van het voorkeursrecht leidt niet tot onevenredige gevolgen voor belanghebbenden.?
Het argument van de indieners kan daarom geen stand houden.

Détournement de pouvoir

Een ander argument van de indieners is dat de gemeente in strijd zou handelen met het verbod
van détournement de pouvoir. Het voorkeursrecht zou enkel zijn gevestigd om een naastgelegen
ontwikkeling mogelijk te maken, omdat de parkeerplaatsen van de naastgelegen ontwikkeling op
de percelen van de indieners zouden komen. Het voorkeursrecht zou daarmee de facto een
onteigeningsactie zijn en in het belang van een derde die de naastgelegen ontwikkeling realiseert.

Reactie gemeente

De gemeente heeft het vervroegde voorkeursrecht gevestigd op de locatie Markt ten behoeve van
de herontwikkeling van die locatie. Het voorkeursrecht is toegepast op de locatie Markt geheel
volgens de doelstellingen van de wetgever. Op de motivering is al ingegaan onder de kop
‘motivering voorkeursrecht’ in dit verweerschrift, waarnaar (wederom) wordt verwezen. Van
détournement de pouvoir is hoegenaamd geen sprake, nu de raad zijn voorkeursrechtbevoegdheid
niet heeft aangewend voor een ander doel dan het doel waartoe die bevoegdheid aan de raad is
toegekend.

Het is wel juist dat de naastgelegen locatie waar indieners op doelen ook wordt ontwikkeld. Uit de
nadere planontwikkeling en planologische besluitvorming voor de locatie Markt zal vanuit het
oogpunt van een evenwichtige toedeling van functies moeten blijken of en in hoeverre de locatie
Markt en de naastgelegen locatie van invloed op elkaar zijn. Maar dat het voorkeursrecht op de
locatie Markt enkel zou zijn gevestigd om een naastgelegen ontwikkeling mogelijk te maken is niet
juist en ook niet nader onderbouwd. Integendeel, het voorkeursrecht is alleen gevestigd voor de
beoogde ontwikkeling van de locatie Markt. Bovendien verplicht het voorkeursrecht niet om tot
verkoop aan de gemeente over te gaan. Van een 'verkapte onteigening’ in het belang van een
derde, zoals indieners bepleiten, is dan ook geen sprake.

Belangen indieners
Daarnaast geven de indieners aan dat hun belangen hadden moeten worden meegewogen bij het

vestigen van het voorkeursrecht. Zij zouden door het voorkeursrecht worden geraakt in hun
mogelijkheden om huurinkomsten te genereren en de cafetaria en horecakeuken te exploiteren.

11 Zie onder andere: Rechtbank Gelderland 26 april 2024, ECLI:NL:RBGEL:2024:2469, r.o. 6.2.
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De gemeente had met hen in overleg moeten gaan en heeft in redelijkheid niet kunnen komen tot
het besluit om een voorkeursrecht te vestigen, aldus indieners.

Reactie gemeente

Het voorkeursrecht vormt een beperkte inbreuk op het eigendomsrecht. Slechts als een eigenaar
(of beperkt gerechtigde) de onroerende zaak wil vervreemden, moet die de onroerende zaak aan
de gemeente aanbieden. Het voorkeursrecht raakt niet het gebruik van de desbetreffende
onroerende zaak, zoals in dit geval de mogelijkheden tot verhuur of de mogelijkheden om de
cafetaria of horecakeuken te exploiteren. De gemeente voert overleg met de indieners, maar dit
hoefde de raad er niet van te weerhouden om een voorkeursrecht te vestigen. Voor het overige
zijn de argumenten grotendeels planologisch van aard. Dergelijke standpunten kunnen te zijner
tijd naar voren worden gebracht in het kader van de omgevingsrechtelijke besluitvorming, maar
hebben voor het voorkeursrecht geen relevantie.

Didam-arrest
Indieners stellen dat de gemeente door het Didam-arrest gedwongen wordt om bij gronduitgifte de

percelen aan meerdere partijen aan te bieden en dit de ongewenste speculatie in de hand werkt,
dan wel dat de gemeente al voornemens zou zijn om de betreffende percelen uit te geven aan de
ontwikkelaar die de naastgelegen locatie ontwikkelt en daarmee strijd met het verbod van
détournement de pouvoir bewezen zou zijn. Hierdoor zou het voorkeursrecht onterecht zijn.

Reactie gemeente
Het Didam-arrest, dat ziet op de verkoop van onroerende zaken door een overheidslichaam, is

voor het vestigen van een voorkeursrecht volstrekt niet relevant en kan dan ook niet tot de
conclusie leiden dat het voorkeursrecht onterecht zou zijn gevestigd. Wij merken
volledigheidshaive op dat de gemeente bij een eventuele verkoop juist voorwaarden zal stellen die
grondspeculatie tegengaan. Op grondspeculatie en het verbod van détournement de pouvaoir is
bovendien al eerder in dit verweerschrift ingegaan.

Schade
Door de vestiging van het voorkeursrecht zouden de indieners schade lijden. De gemeente wordt

daarvoor aansprakelijk gesteld door de indieners.

Reactie gemeente
De wetgever heeft bij de totstandkoming van de Wet voorkeursrecht gemeenten het met het

vestigen van het voorkeursrecht te dienen algemeen belang reeds afgewogen tegen het individuele
belang van grondeigenaren, zodat dit financiéle belang niet meer afzonderlijk in de afweging hoeft
te worden betrokken. Dit is vaste rechtspraak.'? De wetgever heeft ervoor gekozen om geen
regeling te maken die voorziet in een vergoeding van schade als gevoig van het voorkeursrecht.
De Omgevingswet heeft dezelfde doelstellingen als voorheen de Wet voorkeursrecht gemeenten en
kent een dergelijke schaderegeling ook niet. Los van de vraag of er schade is als gevolg van het
voorkeursrecht, is de gemeente niet gehouden om eventuele schade als gevolg van het
voorkeursrecht te vergoeden.

Zienswijzen
De indieners geven aan dat zij de eerder ingediende zienswijzen handhaven en inlassen in het
bezwaar.

Reactie gemeente
Wij handhaven de reactie op de zienswijzen zoals de gemeenteraad heeft vastgesteld in zijn nota

beantwoording zienswijzen (zie bijlage 7).
4. Tot slot

Met dit verweerschrift hebben wij ons standpunt uiteengezet dat wij van mening zijn dat het
bestreden raadsbesluit rechtmatig is en ongewijzigd in stand dient te blijven. Wij verzoeken u,
voordat de raad op het bezwaar beslist, de raad hierover te adviseren.

12 7je gnder andere: AbRvS 28 maart 2012, ECLI:NL:RVS:2012:BWQ295, r.0. 2.4.1.
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Graag maken wij van de gelegenheid gebruik om dit verweerschrift toe te lichten tijdens de
hoorzitting. Wij hebben Overwater Grondbeleid Adviesbureau BV gemachtigd om ons te
vertegenwoordigen (zie bijlage 8).
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