Algemene
Bezwaarschriftencommissie

Advies van de algemene bezwaarschriftencommissie inzake het bezwaarschrift van de heer H.J.T. van
Amelsfoort tegen het besluit van de gemeenteraad van Arnhem van 10 juli 2017 waarbij de gronden aan
weerszijden van de Varkensstraat zijn aangewezen als gronden waarop de artikelen 10 tot en met 24, 26
en 27 van de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing zijn.

Voorgeschiedenis
Bij besluit van 30 mei 2017 heeft het college van burgemeester en wethouders (hierna: het college) de

gronden zoals weergegeven op de bij het besluit behorende tekening en vermeld in de perceelslijst van
de in de aanwijzing opgenomen percelen voorlopig aangewezen als gronden waarop de artikelen 10 tot
en met 15, 24 en 26 van de Wet voorkeursrecht gemeenten (hierna: de Wvg) van toepassing zijn en de
gemeenteraad van Arnhem (hierna: de gemeenteraad) voorgesteld dit voorkeursrecht te bestendigen.
Tegen dit besluit heeft de heer H.J.T. van Amelsfoort bezwaar gemaakt.

De heer Van Amelsfoort heeft tevens gehruik gemaakt van de mogelijkheid een zienswijze in te dienen
tegen het voorstel aan de gemeenteraad om het voorkeursrecht te bestendigen. Bij besluit van 10 juli
2017 heeft de gemeenteraad overeenkomstig het voorstel van het college het collegebesluit van 30 mei
2017 bestendigd en de gronden zoals aangegeven op de bij het besluit behorende grondplantekening en
de lijst van percelen en belanghebbenden van de in de aanwijzing opgenomen gronden aangewezen als
gronden waarop de artikelen 10 tot en met 24, 26 en 27 van de Wvg van toepassing zijn.

Het bezwaar
Voor het bezwaar wordt verwezen naar het bezwaarschrift van 6 juli 2017, dat geacht wordt deel uit te
maken van dit advies en hier te zijn ingelast.

Het verweer
Voor het verweer wordt verwezen naar het verweerschrift van 29 september 2017, dat geacht wordt deel
uit te maken van dit advies en hier te zijn ingelast.

De procedure
Voornoemd bezwaarschrift is behandeld in de hoorzitting van de algemene bezwaarschriftencommissie

van 13 oktober 2017. Voor het verhandelde ter zitting wordt verwezen naar het ter zake opgemaakte ver-
slag, dat geacht wordt deel uit te maken van dit advies en hier te zijn ingelast.

De overwegingen van de commissie

Ingevolge artikel 1, aanhef en onder e, van de Wvg wordt verstaan onder vervreemder: eigenaar van een
onroerende zaak of rechthebbende op een beperkt recht als bedoeld in onderdeel f die tot vervreemding
wenst over te gaan, alsmede degene die bij ontbinding van een gemeenschap met de vereffening is be-

last en tot vervreemding wenst over te gaan.
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Ingevolge artikel 1, aanhef en onder f, van de Wvg wordt verstaan onder vervreemding: overdracht in
eigendom of verdeling van een onroerende zaak alsmede overdracht of verdeling dan wel vestiging van
een recht op opstal, erfpacht, beklemming of vruchtgebruik, waaraan een onroerende zaak is onderwor-
pen.

In artikel 2 van de Wvg is bepaald dat de gemeenteraad gronden kan aanwijzen waarop de artikelen 10
tot en met 15, 24 en 26 van toepassing zijn.

Ingevolge het tweede lid van artikel 3 van de Wvg vermeldt een besluit tot aanwijzing ten aanzien van
onroerende zaken waarop het betrekking heeft:

a. de kadastrale aanduiding;

b. de grootte van elk van de desbetreffende percelen volgens de kadastrale registratie;

c. de grootte van een perceelsgedeelte, indien de aanwijzing betrekking heeft op een gedeelte van een
onroerende zaak, en

d. de namen van de eigenaren van de desbetreffende onroerende zaken en van de rechthebbenden op
de beperkte rechten waaraan die zaken zijn onderworpen.

In het derde lid van dit artikel is bepaald dat bij het besluit een kadastraal overzicht behoort waarop dui-
delijk zijn aangegeven de gronden waarop de aanwijzing betrekking heeft en de bijpehorende percelen
of perceelsgedeelten.

Ingevolge artikel 5, eerste lid, van de Wvg komen, in afwijking van de artikelen 3, eerste lid, en 4, eerste
lid, voor aanwijzing ook in aanmerking gronden die nog niet zijn opgenomen in een bestemmingsplan,
inpassingsplan, of structuurvisie, maar waarbij in het besluit tot aanwijzing aan de betrokken gronden
een niet-agrarische bestemming wordt toegedacht en waarvan het gebruik afwijkt van die bestemming.
In het besluit tot aanwijzing wordt aangegeven of nadien nog zal worden overgegaan tot het vaststellen
van een structuurvisie.

In het tweede lid van dit artikel is bepaald dat artikel 3, tweede en derde lid, van toepassing is.
Ingevolge artikel 10, eerste lid, van de Wvg kan een vervreemder eerst tot vervreemding overgaan nadat
de gemeente in de gelegenheid is gesteld het desbetreffende goed te verkrijgen.

Het tweede en derde lid van dit artikel bevatten de situaties waarin van het eerste lid kan worden afge-

weken,

De heer Van Amelsfoort heeft bezwaar gemaakt tegen het besluit van het college van 30 mei 2017. Uit
het eerste lid van artikel 6 van de Wvg volgt dat het besluit van het college tot voorlopige aanwijzing van
rechtswege vervalt drie maanden na dagtekening of zoveel eerder als een besluit van de gemeenteraad
tot aanwijzing ingevolge artikel 3, 4, of 5 in werking treedt. In het tweede lid van dit artike! is - voor zover
hier van belang - bepaald dat indien bezwaar aanhangig is tegen het besluit tot voorlopige aanwijzing en
dit besluit vervalt omdat een besluit van de gemeenteraad tot aanwijzing in werking is getreden, het be-

zwaar mede tegen het besluit van de gemeenteraad wordt geacht te zijn gericht.
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Gelet op de omstandigheid dat de gemeenteraad op 10 juli 2017 met toepassing van artikel 5 in samen-
hang met artikel 3, tweede lid, van de Wvg een gemeentelijk voorkeursrecht heeft gevestigd op (de-
zelfde) gronden in het plangebied Korenkwartier en dat dit besluit op 13 juli 2017 is bekend gemaakt,
volgt uit bovenstaande artikelen dat het bezwaar van de heer Van Amelsfoort mede gericht is tegen het

besluit van gemeenteraad van 10 juli 2017. Het besluit van het college is van rechtswege vervallen.

De commissie overweegt als volgt.

Uit de stukken en het verhandelde tijdens de hooizitting is gebleken dat de heer Van Amelsfoort eige-
naar is van het appartementsrecht Munterstraat 4 in Arnhem. Op dit pand heeft de gemeenteraad bij het
bestreden besluit een voorkeursrecht gevestigd. De heer Van Amelsfoort kan zich niet met dit besluit
verenigen. De heer Van Amelsfoort is van mening dat het voorkeursrecht het overlastprobleem in de
Varkensstraat niet oplost en een invalide maatregel is. De heer Van Amelsfoort geeft aan dat zijn pand
niet direct aan de Varkenssiraat grenst en gelegen is in een straat waar al 26 jaar geen overlast is. De
heer Van Amelsfoort stelt verder dat er sprake is van willekeur omdat diverse (horeca)panden in de buurt
niet onder het voorkeursrecht vallen. Hij voert ook aan dat er andere mogelijkheden zijn om zonder tus-
senkomst van de gemeente horecapanden te verkopen of verhuren, zoals de Bibobregeling. Ten slofte
stelt hij dat er een mondelinge stilzwijgende overeenkomst is tussen hem en de heer Van Betuw over het
recht van eerste aankoop op het pand in de Munterstraat.

De Wvg maakt het mogelijk dat gemeenten een voorkeursrecht vestigen op gronden om voorrang aan
die gemeenten te verschaffen bij aankoop van gronden benodigd voor het realiseren van toekomstige
planologische ontwikkelingen. De gemeenteraad en het college hebben onder meer beleid vastgesteld
ten aanzien van het Korenkwartier op grond waarvan de Varkensstraat geleidelijk uit het horecaconcen-
tratiegebied zal worden gehaald. Er is een plangebied vastgesteld waarin een andere planologie waordt
beoogd dan de thans vigerende planologie. In plaats van (avond- en nacht)horeca wil de gemeente de
gronden in de toekomst hoofdzakelijk gebruiken voor wonen, werken, leisure en winkels, al dan niet on-
dersteund door daghoreca. Om deze voorgenomen wijziging mogelijk te maken heeft de gemeenteraad
een voorkeursrecht gevestigd op percelen gelegen aan de Varkensstraat en omgeving.

Naar verwachting zal de enkele vestiging van het voorkeursrecht de gestelde overlast in de Varkens-
straat inderdaad niet oplossen. Deze vestiging van het voorkeursrecht moet echter gezien worden met
de planologische wijziging van het plangebied waarmee de gemeenteraad deze overlast wil oplossen.
De omstandigheid dat de Munterstraat niet direct aan de Varkensstraat grenst en al langere tijd geen
overlast kent, betekent niet dat de gemeenteraad geen voorkeursrecht op de percelen en panden in
deze straat zou mogen vestigen. De Munterstraat is onderdeel van het plangebied waarin een andere
planologie wordt beoogd dan de thans vigerende planologie. Zo voorziet de gemeenteraad op het per-
ceel van de heer Van Amelsfoort, anders dan nu het geval is, geen (zware) avond en nachthoreca.
Naar het oordeel van de commissie kan de omstandigheid dat percelen en panden in andere straten niet
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in dit besluit zijn meegenomen niet leiden tot het oordeel dat de gemeenteraad in strijd met het gelijk-
heidsbeginsel heeft gehandeld. De commissie overweegt in dat verband dat voor bedoelde percelen en

panden geen wijziging van het planologisch regime voorzien waordt.

Met betrekking fot de door Van Amelsfoort aangevoerde andere mogelijkheid om zonder tussenkomst
van de gemeente horecapanden te verkopen of verhuren, zoals de Bibobregeling, overweegt de com-
missie dat de Wvg en de wet Bibob niet vergelijkbaar zijn. De Wvg verschaft de gemeente een prefe-
rente positie bij de beoogde gebiedsontwikkeling, terwijl de Wet Bibob uitsluitend de mogelijkheid geeft
om aangevraagde vergunningen te toetsen in het kader van bijvoorbeeld de integriteit van de aanvrager.
Het voorkeursrecht ziet uitsluitend op ruimtelijke aspecten en niet op de feitelijke exploitatie van onroe-
rende zaken (zoals de Wet Bibob). De Wet Bibob is dan ook geen (goed) alternatief bij voorgenomen

planologische ontwikkelingen in een plangebied.

Wat betreft de door de heer Van Amelsfoort aangevoerde mondelinge overeenkomst met de heer Van
Betuw die door de vestiging van het voorkeursrecht wordt doorbroken, overweegt de commissie als
volgt. Los van de omstandigheid dat de heer Van Amelsfoort deze gestelde mondelinge overeenkomst
met de heer Van Betuw niet nader heeft onderbouwd met (bijvoorbeeld) stukken, betreft het hier geen
uitzondering zoals bedoeld in artikel 10, lid 2 en lid 3, van de Wvg.

Deze gestelde mondelinge overeenkomst staat dan ook de vestiging van het voorkeursrecht niet in de
weg. Daarbij overweegt de commissie dat geenszins vaststaat dat de gemeente een lagere prijs zal be-

talen dan de heer Van Betuw bij een eventuele aankoop/verkoop van zijn appartementsrecht.

Gelet op het bovenstaande adviseert de commissie het bezwaar van de heer Van Amelsfoort ongegrond

te verklaren en het bestreden besluit in stand te laten.
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Het advies van de commissie

De commissie adviseert het bezwaar van de heer H.J.T. van Amelsfoort tegen het besluit van de ge-
meenteraad van 10 juli 2017 ongegrond te verklaren en het bestreden besluit in stand te laten.

11 december 2017

de secretaris, de voorzitter, ./
/? o



VERSLAG VAN DE HOORZITTING VAN DE
ALGEMENE BEZWAARSCHRIFTENCOMMISSIE

13 oktober 2017
Aanwezig
de heer mr. P.H. Broier voorzitter
mevrouw R. Oosterhoff lid
mevrouw mr. R.C.J. Cremers lid
mevrouw mr. B.C. Evers ' secretaris
mevrouw mr. F.H. de Vries notulist

mevrouw G.J.M. van der Bijl en mevrouw mr. ing. J. de verweerders
Vries namens het college van burgemeester en
wethouders van Arnhem en de gemeenteraad van
Arnhem

Niet verschenen zonder berichigeving:
de heer H.J.T. van Amelsfoort | bezwaarmaker

Wet voorkeursrecht gemeenten
De voorzitter opent de zitting en stelt vast dat de heer Van Amelsfoort niet is verschenen.
Verweerders verwijzen naar het verweerschrift en hebben daar niets aan toe te voegen.

Desgevraagd lichten verweerders toe dat het besluit van het college, vooruitlopend op een
bestemmingsplanprocedure, genomen is op grond van artikel 6 van de Wet voorkeursrecht gemeenten
(Wvg). Het besluit van de gemeenteraad is genomen op grond van artikel 5 van de Wvg. De
planologische basis ligt in de beleidsvisie Actielijnen naar de toekomst.

Het ontwerpbestemmingsplan lag in augustus ter inzage. Verwacht wordt dat het bestemmingsplan dit
jaar nog wordt vastgesteld,

Als er afwijkend gebruik is van het bestemmingsplan dan loopt het voorkeursrecht stilzwijgend 10 jaar
door.

In de Muntenstraat kan op grond van de huidige bestemming avond- en nachthoreca worden gevestigd.
In het nieuwe bestemmingsplan is dat niet meer toegestaan. Als de heer Van Amelsfoort in zijn pand blijft
Zitten en het gebruik van zijn pand conform het bestemmingsplan is, dan kan het voorkeursrecht
opgeheven worden.

Het gaat niet om het gebruik dat nu op een perceel plaats vindt, maar op de bestemming die er op zit. De
bestemming kan ruimer zijn dan het huidige gebruik. Als er morgen een huurder komt die wel
nachthoreca op het onderhavige perceel wil uitoefenen, kan dat op grond van het huidige
bestemmingsplan niet worden geweigerd en dat willen verweerders voorkomen.

Op het pand zijn twee appartementsrechten gevestigd. De mondelingen afspraak die beide
appartementseigenaren hebben is nooit vast gelegd bij het Kadaster. Als deze afspraak voor de vestiging
van het voorkeursrecht wel ingeschreven was bij het Kadaster was, dan zou de overeenkomst op grond
van artikel 10, derde lid, van de Wet voorkeursrecht gemeenten voor gaan, maar dat is nu niet het geval.

Desgevraagd geen verweerders aan dat de gemeente niet verplicht is een aangeboden pand te kopen.
De eigenaar heeft in zo'n geval drie jaren de tijd om het pand aan een derde te verkopen.

Niets meer aan de orde zijnde, sluit de voorzitter de zitting.
r
de secretaris, de voorzitter

mevrouw mr. BiG. Evers de hflg'ﬁ;[ﬁr. P.H. Broier
S ot



