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Cebiedsontwikkeling

Onderwerp

Vestig i ng gemeentelijk voorkeursrecht (Wvg)

op een deel van de locatie "Gnephoek"

Geachte heer, mevrouw,

Volgens de openbare registers van het Kadaster bent u eigenaarvan en/ofrechthebbende op het
perceel/de percelen te Alphen aan den Rijn, gemeente Alphen aan den Rijn, kadastraal bekend als

gemeente Oudshoorn, sectie A, nummer(s)

Perceelnummer Crootte

203
.l8.860 

m2, waarvan een gedeelte ter grootte van 6.043 m2 is belast

met het voorkeursrecht

Cenoemd(e) perceel/percelen/perceelsgedeelte(n) is/zijn gelegen binnen de beoogde locatie voor de

ontwikkeling van de Gnephoek in de gemeente Alphen aan den Rijn en islzijn begrepen in het besluit
van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Alphen aan den Rijn van

2B augustus2023 en is/zijn daarbij aangewezen als grond(en) waarop de artikelen l0 tot en met .l5,

24 en 26 van de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing is lzijn.

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

De locatie is aangeduid als toekomstig gebied bestemd voor wonen, natuur, water en verkeer met
bijbehorende voorzieningen, alle niet-agrarisch en nader uit te werken.

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

maken zelf actief op te treden bij de ontwikkeling van deze gronden en zelf de regie te houden bij de
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ontwikkeling van de locatie. Door de regie in handen te houden heeft de gemeente de beste

mogelijkheden om de doelstellingen van het plan te realiseren. Met hetvestigen van het gemeentelijk

voorkeursrecht verkrrjgen wij een voorkeurspositie op de grondmarkt in het gebied.

Wij realiseren ons dat de vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht voor u als belanghebbende een

forse impact kan hebben. Toch menen wij goede redenen te hebben om het voorkeursrecht te vestigen.

Betekenis van de aanwijzing
De aanwijzing van gemeld(e) perceel/percelen/perceelsgedeelte(n) als gebied waarop het gemeentelijk

voorkeursrechtvan toepassing is, is voor u alleen van belang als u van plan bent die grond/het daarop

gevestigde beperkte recht te vervreemden. Met vervreemden bedoelen wU in deze situatie: de

overdracht in eigendom of de toebedeling van een onroerende zaak, alsmede de overdracht of de

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

Als u wilt vervreemden, bent u door het vestigen van dit voorkeursrecht verplicht uw grond eerst aan de

gemeente te koop aan te bieden, tenzij er een uitzonderingsgrond bestaat. Alleen als de gemeente niet

op uw aanbod ingaat, mag u uw grond aan anderen vervreemden. Als u uw grond niet eerst aan de

gemeente aanbiedt, zal de overschrijving in de openbare registers van de overeenkomst tot

vervreemding - de zogenaamde transportakte - aan een ander dan de gemeente, worden geweigerd.

Onder elke transportakte moet namelijk een verklaring van de notaris worden opgenomen, dat op de in

de akte vermelde onroerende zaak of beperkt recht geen gemeentelijk voorkeursrecht rust.

Hierbij moet ook worden aangegeven dat, wanneer er wel een voorkeursrecht op rust, de vervreemding

niet in strud met de Wet voorkeursrecht gemeenten plaatsvindt. De levering van het verkochte aan een

ander dan de gemeente kan dan dus niet plaatsvinden en dit kan wellicht voor die ander aanleiding zijn

u om vergoeding van mogelijke schade te verzoeken.

ln bijlage I bij deze brief geven wij verder aan hoe de procedure er uit ziet als u uw grond/het daarop

gevestigde beperkte recht wilt vervreemden. Alle stappen die moeten en kunnen worden doorlopen,

worden in deze bijlage uitgebreid beschreven. De inhoud van deze bijlage dient hier als herhaald en

ingelast te worden beschouwd.

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

door te nemen.

De aanwijzing c.q.het collegebesluitvan 28 augustus 2023 is gepubliceerd in het Gemeenteblad van

3O augustus 2023, te raadplegen via https://wrrylrv.officielebekendmakingen.nl.

Met ingang van 3l augustus 2023ligt het collegebesluit tot aanwijzing met de bijbehorende kadastrale

kaarten en overige bijbehorende stukken kosteloos ter inzage op het gemeentehuis, Stadhuisplein 1,

2405 SH Alphen aan den Rijn. De actuele openingstijden zijn te raadplegen via de website van de
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gemeente www.alphenaandenrijn.nl. Ook kunt u deze stukken digitaal raadplegen via voornoemde

publicatie in het Cemeenteblad.

Binnen 4 dagen na bekendmaking in het Cemeenteblad wordt het besluit ter inschrijving aangeboden

aan het Basisregistratie Kadaster - Publiekrechtelijke beperkingen, BRK-PB, zodat het gevestigde

gemeentelijke voorkeursrecht in de openbare registers wordt opgenomen.

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

drie maanden te bestendigen. ln het kadervan een zorgvuldige voorbereiding van het door de raad te

nemen besluit stellen wij u, gelet op artikel 4:8 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb), in de

gelegenheid binnen vier weken, ingaande op 3l augustus 2023, schriftelijk uw zienswijze over het

raadsvoorstel naarvoren te brengen bij de gemeenteraad van Alphen aan den Rijn, Postbus 13,

2400 AA Alphen aan den Rijn.

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

griffier, onder telefoonnummer 0 I 7 2-465352.

Bezwaar

Tegen het besluit van 2B augustus 2023 tot aanwijzing van de in de aanhef bedoelde grond(en) tot

gebied waarop het gemeentelijk voorkeursrecht van toepassing is, staat op grond van de Awb de

mogelijkheid tot het indienen van een bezwaarschrift open gedurende zes weken, ingaande op 3l

augustus 2023.

Een bezwaarschrift dient te worden gericht aan burgemeester en wethouders van de gemeente

Alphen aan den Rijn, Postbus 13, 2400 AA Alphen aan den Rijn.

Het bezwaarschrift dient te worden ondertekend en dient ten minste te bevatten

a. de naam en het adres van de indiener;

b. de dagtekening;

c. een omschrijving van het besluit waartegen het bezwaar is gericht;

d. de gronden van het bezwaar.

lndien u bezwaar heeft gemaakt en indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat

vereist, kan op grond van artikel 8:8.l Awb tevens een verzoek om voorlopige voorziening vragen bij de

voorzieningenrechtervan de rechtbank Den Haag, sector bestuursrecht, Postbus 20302,2500 EH Den

Haag.

Voor vragen over deze brief, de bijgaande notitie of het gevestigde voorkeursrecht kunt u contact

opnemen met de heer P.H.C. Klompen, onder telefoonnummer 06-21292309.
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Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn,

de secretaris, de burgemeester,

K. van en mr. drs. J.W.E. Spies

agen:

Notitie over de Wet voorkeursrecht gemeenten

Kopie B&W-besluit van 28 augustus 2023 en bijhorend concept-raadsvoorstel/-besluit
Kopie publicatie Gemeenteblad
Kopie kadastrale kaarten

N.B.

Wij vragen uw aandacht voor het volgende. lngevolge wettefik voorschrift zijn wij verplicht een

kennisgeving te adresseren geheel conform de administratieve gegevens van het Kadaster.

Deze administratieve gegevens kunnen afwijken van de werkelijke situatie, bijvoorbeeld doordat
de in de openbare registers ingeschreven eigenaar inmiddels is verhuisd of is overleden. Ondanks

het feit dat wij wellicht op de hoogte zijn van de gewijzigde situatie, zijn wij toch verplicht de

administratieve gegevens van het Kadaster te volgen.

Wij kunnen het Kadaster niet verzoeken de kadastrale gegevens te wuzigen. Dit zal de (nieuwe)

eigenaar of beperkt gerechtigde zelf of via een notaris bij het Kadaster dienen te doen.

Op glond van de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) melden wij u dat uw
persoonsgegevens uitsluitend worden gebruikt voor het doel waartoe deze zijn verkregen.
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Atphen aan aeifiin
Behoort bij kennisgeving aan belanghebbenden inzake besluit van burgemeester en wethouders van Alphen aan
den Rijn van 28 augustus 2023 omtrent de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht op grond van de Wet
voorkeursrecht gemeenten.

Wet voorkeursrecht gemeenten

í. Betekenis van de aanwijzing
De aanwijzing van in de brief genoemd(e) perceel/percelen/perceelsgedeelte/perceelsgedeelten als gebied
waarop het gemeentelijk voorkeursrecht op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten (verder af te korten als
'Wvg') van toepassing is, heeft voor u slechts betekenis wanneer u van plan bent die grond/het daarop
gevestigde beperkte recht te vervreemden. Onder vervreemden wordt in dit verband verstaan: de overdracht in

eigendom of de toedeling van een onroerende zaak, alsmede de overdracht of de toedeling, dan wel de
vestiging van een recht van opstal, erfpacht, beklemming of vruchtgebruik, waaraan een onroerende zaak is

onderworpen.

Als u wilt verkopen bent u namelijk verplicht uw goed eerst aan de gemeente te koop aan te bieden, tenzij er een
uitzonderingsgrond bestaat. Alleen als de gemeente niet op uw aanbod ingaat, mag u uw goed aan anderen
verkopen. Laat u dit na dan zal de overschrijving in de openbare registers van de overeenkomst tot
vervreemding -de zogenaamde transportakte- aan een ander dan de gemeente worden geweigerd. Onder elke
transportakte moet namelijk een verklaring van de notaris of van een zaakwaarnemer-administrateur worden
opgenomen, dat op de in de akte vermelde onroerende zaak of beperkt recht geen voorkeursrecht rust en, zo dit
wel het geval is, dat de vervreemding dan niet in strijd met de Wvg plaats vindt. De levering van het verkochte
goed aan een ander dan de gemeente kan dan dus niet plaatsvinden en dit kan wellicht voor die ander
aanleiding zijn u om vergoeding van mogelijke schade te verzoeken.

2. Uitzondering
Op deze verplichting tot aanbieding aan de gemeente bestaat een aantal uitzonderingen, die in artikel í0,
tweede en derde lid Wvg zijn opgesomd.
Deze uitzonderingen zijn (niet letterlijk geciteerd):

a. een overeenkomst tussen bloed- of aanveruvanten in de rechte lijn of in de zijlijn tot in de tweede graad of
met een pleegkind;

b. de verdeling van een huwelijksgoederengemeenschap of een nalatenschap;
c. een uiterste wilsbeschikking;
d. een overeenkomst met de Staat, een provincie, een gemeente of een waterschap;
e. een verkoop krachtens wetsbepaling of openbare executoriale verkoop;
f. een overeenkomst met een pachter in verband met diens voorkeursrecht tot koop als bedoeld in afdeling

11 van titel 5 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, betrekking hebbend op gronden waarop het
gemeentelijk voorkeursrecht is gevestigd op basis van artikel 6 of 5 Wvg;

g. een in een akte vervatte koop- of optie-overeenkomst, voor zover:
de vervreemding geschiedt aan een in de overeenkomst met name genoemde partij en tegen een in
die overeenkomst met name genoemde of volgens die overeenkomst bepaalbare prijs;

de overeenkomst is ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster vóór de inwerkingtreding
van het gemeentelijk voorkeursrecht; en

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

Uitsluitend op grond van door u aannemelijk gemaakte gewichtige reden kan de gemeente u eventueel
vrijstelling verlenen van de aanbiedingsplicht. De gemeente kan daarbij beperkingen opleggen.
Nadere inlichtingen hierover kunt u krijgen bijde gemeente.
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3. Wijze van aanbieden
lndien u van plan bent uw in de aanhef van deze brief vermelde grond of uw beperkte recht, waaraan de in de

aanhef bedoelde grond is ondenruorpen, geheel of gedeeltelijk te vervreemden, moet u de gemeente hiervan

schriftelijk bij aangetekende brief opgave doen, onder vermelding van de in de aanhef gemelde kadastrale
gegevens en oppervlakte(n).
lndien de grond, waarvan u eigenaar bent of waarop u een beperkt recht hebt, deel uitmaakt van een complex
van gronden dat een samenhangend geheel vormt en u dit gehele complex wilt vervreemden, kunt u dit in uw

opgave aan de gemeente vermelden en daarbij eisen dat de gemeente het gehele door u aangeboden pakket in
het besluit omtrent uw aanbod betrekt.

lndien uw in de aanhef vermelde grond of uw beperkte recht, waaraan de in de aanhef bedoelde grond is
onderworpen, als onderdeel van een bedrijf of onderneming wordt geëxploiteerd, geldt eveneens dat wanneer u

dit bedrijf of deze onderneming wilt vervreemden, u dit in uw opgave aan de gemeente kunt vermelden en kunt
eisen, dat de gemeente het bedrijf of onderneming in haar besluit betrekt.

Betreft aldus uw aanbod aan de gemeente meer dan slechts de grond die in de aanwijzing is begrepen en ziet
de gemeente af van de uitoefening van haar voorkeursrecht, hebt u gedurende drie jaren na een zodanig bericht
de vrijheid het totale door u aan de gemeente aangeboden pakket van grond en/of daarop rustende beperkte
rechten aan een derde te vervreemden.

Brengt u na de afwijzing door de gemeente alsnog een splitsing aan in het door u aangeboden pakket en wenst
u dit gedeeltelijk of in delen over te dragen, dan blijft u verplicht, althans voor zover het betreft heVde in de

aanhef van de brief genoemde perceel/percelen/perceelsgedeelte(n), de gemeente in de gelegenheid te stellen
diUdeze als eerste te verwerven. U zult dan opnieuw een schriftelijke opgave ter zake aan burgemeester en

wethouders moeten doen.

Wat betreft de niet onder het voorkeursrecht vallende percelen en/of de daarop te vestigen of gevestigde

beperkte rechten van het totale pakket geldt deze verplichting niet. U kunt deze zonder meer aan een derde
vervreemden.

4. Beginselbesluit van de gemeente
Na ontvangst van uw opgave dienen burgemeester en wethouders binnen zes weken een beslissing over uw
aanbod te nemen en u hiervan schriftelijk in kennis stellen. Overschrijden burgemeester en wethouders deze
termijn of delen zij u binnen deze termijn mee dat zij in uw aanbod niet geïnteresseerd zijn, dan mag u

gedurende drie jaren na verloop van die termijn respectievelijk na bedoelde mededeling het door u eerst aan de
gemeente aangeboden object aan anderen vervreemden.
Delen burgemeester en wethouders u mee dat zij wel op uw aanbod willen ingaan en daartoe een zogenaamd
beginselbesluit tot aankoop hebben genomen, dan kunt u verder met de gemeente onderhandelen.
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5. Onderhandelingen
Bent u met de gemeente in het stadium beland dat de onderhandelingen over de te betalen prijs daadwerkelijk
kunnen beginnen, dan kunt u op minnelijke wijze trachten met de gemeente tot overeenstemming te komen.

ln de situatie dat een beginselbesluit is genomen, maar partijen er gezamenlijk niet uitkomen, kunt u het college
alleen nog vragen om een rechterlijke prijsbepalingsprocedure.

Het college kan er vervolgens voor kiezen een verzoek bij de rechter in te dienen. Hiervoor staat een
beslisterm'tjn van vier weken. lndien het college geen verzoek indient bij de rechtbank of zij doet dit te laat, dan
heeft u de vrijheid de aangeboden zaak gedurende drie jaar aan iedereen aan te bieden.

Wanneer het oordeel van de rechtbank over de prijs van de door u aangeboden zaak wordt gevraagd, ongeacht
of het initiatief hiertoe van de gemeente of van u uitgaat, wordt ter plaatse een ondezoek ingesteld naar het
desbetreffende onroerend goed. U krijgt hiervan bericht opdat u bij dit ondezoek ter plaatse aanwezig kunt zijn.
U krijgt bericht wanneer de terechtzitting over de te bepalen verkoopprijs zal worden gehouden en u zult worden
opgeroepen daarbij aanwezig te zijn.

De rechtbank dient binnen zes maanden haar oordeel te geven, waarbij het als gevolg van de wijziging van de
Wvg mogelijk is de beslissing van de rechtbank in cassatie te laten toetsen.

Voor de bepaling van de waarde van de door u aangeboden zaakzijn de maatstaven neergelegd in de artikelen
40b-40f van de Onteigeningswet van toepassing (artikel 13, lid 4 Wvg). De kosten van de procedure voor de
rechtbank zijn in beginsel voor de gemeente; compensatie is echter mogelijk.

Binnen drie maanden na de beschikking van de rechtbank is de gemeente verplicht mee te werken aan de
overdracht van de door u aangeboden zaak tegen betaling van de b'rj die beschikking bepaalde prijs. U dient,
indien u althans nog steeds aan de gemeente wenst te vervreemden, schriftelijk de wens hiertoe te kennen te
geven.

6. Betekenis termijnen
De hiervoor gemelde termijn die burgemeester en wethouders in acht dienen te nemen bij het doozenden van
uw verzoek om een rechterlijke prijsbepalingsprocedure is van belang. Wordt deze termijn namelijk
overschreden, dan houdt dit in dat u gedurende drie jaren na afloop van de termijn de door u aan de gemeente
aangeboden zaakaan anderen mag verkopen.

7. Bijzondere persoonlijke omstandigheden
lndien u er echter in verband met bijzondere persoonlijke omstandigheden belang bij hebt de aangeboden zaak
juist aan de gemeente te vervreemden, dan kunt u ook de rechtbank van het arrondissement, waarin de
gemeente gelegen is, verzoeken te bepalen dat de gemeente moet medewerken aan de overdracht aan haar
van de door u aangeboden zaak.

Zo'n veaoek aan de rechtbank moet schriftelijk en met redenen omkleed binnen twee maanden na de
termijnoverschrijding of het negatief bericht van de gemeente door een advocaat worden ingediend. lngeval de
rechtbank uw vezoek afwijst, hebt u gedurende drie jaren na deze afrruijzende beschikking de vrijheid de door u
aangeboden zaak aan derden te vervreemden.

8. Wijze van corresponderen
Uit het vorenstaande is wel gebleken dat inachtneming van de voorgeschreven termijnen voor u en voor de
gemeente grote gevolgen kan hebben. Om de bewijskracht te verzekeren dienen dan ook alle schriftelijke
stukken die tussen u en de gemeente worden gewisseld, aangetekend te worden vezonden.
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Op de gemeentesecretarie wordt een registratie gehouden, waarin alle met betrekking tot met een
voorkeursrecht belaste gronden of hierop gevestigde beperkte rechten per perceelof perceelsgedeelte

mogelijke of voorgeschreven handelingen worden bijgehouden, onder vermelding van de desbetreffende
tijdstippen en zo nodig de inhoud of strekking.

Verder wordt het besluit ter inschrijving aangeboden aan het Basisregistratie Kadaster - Publiekrechtelijke
beperkingen, BRK-PB, zodat het gevestigde gemeentelijke voorkeursrecht in de openbare registers wordt
opgenomen.

De mogel'rjkheden van bezwaar en het indienen van zienswijzen zijn aangegeven in de brief, waar deze
notitie is bijgevoegd.
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Toelichting

Om te voorkomen dat de gronden binnen (een deel van) de locatie Gnephoek, gelegen ten

noorden van de kern van de gemeente Alphen aan den Rijn, worden vervreemd en als gevolg

daarvan de gemeente mogelijk grip op een ontwikkeling van de locatie verliest, stelt het

college van B&W voor om op dit gebied een gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen cq. te

bestendigen.

Voorgesteld besluit

l. De Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) toe te passen op een deel van de locatie

Cnephoek te Alphen aan den Rijn zodat de gemeente een centrale regierol kan uitoefenen bij

de ontwikkeling van plannen.

2. Aan te wijzen op basis van artikel 6, lid I van de Wvg als percelen en perceelsgedeelten

waarop de artikelen l0 tot en met 15,24 en 26 van de Wvg van toepassing zijn, de percelen

en perceelsgedeelten, zoals aangegeven op de bU dit besluit behorende en als zodanig

gewaarmerkte kadastrale tekeningen met nummers TK-30404374-01, TK-30404374-02
TK-3 0404 3 7 4 -03, TK- 3 0404 3 7 4-04, TK- 3 04043 7 4-05 en TK- 3 04 0437 4 -06 en

perceelslijst met nummer PL-30404374-01, waarop zijn vermeld de in de aanwijzing

opgenomen percelen en perceelsgedeelten, hun grootte, alsmede de namen van de

eigenaren en van de rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten, één en ander

naar de stand van de openbare registers van het Kadaster per 8 augustus 2023.

3. Te concluderen dat deze percelen en perceelsgedeelten niet eerder in een aanwijzing op

grond van de Wvg betrokken zijn geweest.

4. Kennis te hebben genomen van het feit dat het onderhavige besluit van rechtswege vervalt

drie maanden na dagtekening van dit besluit, tenzij voor dit tijdstip door de gemeenteraad

voor de betreffende percelen en perceelsgedeelten een besluit ex artikelen 2 en 4 Wvg is

genomen.

5. Dit besluit te publiceren in het Gemeenteblad van 30 augustus2023 en het ter plaatse

verschijnende blad het Alphens Nieuwsblad van 6 september 2023, opdat het rechtsgevolg

als bedoeld in artikel 7,lid l Wvg ontstaat.

6. ln de openbare registers van het Kadaster aan te tekenen dat op de betreffende percelen

en perceelsgedeelten het gemeentelijk voorkeursrecht van toepassing is, alsmede de

eigenaren en de beperkt gerechtigden van de procedurele en materiële rechtsgevolgen van

dit besluit in kennis te stellen.

7. Geheimhouding op te leggen tot 31 augustus 2023 op dit besluit, voorstel en de bijlagen

bij dit voorstel op grond van artikel 87, lid 1 Gemeentewet in combinatie met artikel 5.1., lid

2, sub b van de Wet open overheid om de financiële en economische belangen van de

gemeente veilig te stellen.

8. De gemeenteraad voor te stellen om het gemeentelijk voorkeursrecht ex artikelen 2 en 4

Wvg te bestendigen en akkoord te gaan met bijgevoegd concept-raadsvoorstel.

Besluit



\-

1. De Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) toe te passen op een deel van de locatie

Gnephoek te Alphen aan den Rijn zodat de gemeente een centrale regierol kan uitoefenen bij

de ontwikkeling van plannen.

2. Aan te wijzen op basis van artikel 6, lid I van de Wvg als percelen en perceelsgedeelten

waarop de artikelen l0 tot en met 15,24 en26 van de Wvg van toepassing zijn, de percelen

en perceelsgedeelten, zoals aangegeven op de bU dit besluit behorende en als zodanig

gewaarmerkte kadastrale tekeningen met nummers TK-30404374-01, TK-30404374-02
TK- 3 0404 3 7 4 -03, TK- 3 0404 3 7 4-04, TK- 3 0404 3 7 4- 05 en TK- 3 04 0437 4 -06 en

perceelslijst met nummer PL-30404374-01, waarop zijn vermeld de in de aanwijzing

opgenomen percelen en perceelsgedeelten, hun grootte, alsmede de namen van de

eigenaren en van de rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten, één en ander

naar de stand van de openbare registers van het Kadaster per 8 augustus 2023.

3. Te concluderen dat deze percelen en perceelsgedeelten niet eerder in een aanwijzing op

grond van de Wvg betrokken zijn geweest.

4. Kennis te hebben genomen van het feit dat het onderhavige besluit van rechtswege vervalt

drie maanden na dagtekening van dit besluit, tenzij voor dit tijdstip door de gemeenteraad

voor de betreffende percelen en perceelsgedeelten een besluit ex artikelen 2 en 4 Wvg is

genomen.

5. Dit besluit te publiceren in het Gemeenteblad van 30 augustus 2023 en het ter plaatse

verschijnende blad het Alphens Nieuwsblad van 6 september 2023, opdat het rechtsgevolg

als bedoeld in artikel 7,lid 1 Wvg ontstaat.

6. ln de openbare registers van het Kadaster aan te tekenen dat op de betreffende percelen

en perceelsgedeelten het gemeentelijk voorkeursrecht van toepassing is, alsmede de

eigenaren en de beperkt gerechtigden van de procedurele en materiële rechtsgevolgen van

dit besluit in kennis te stellen.

7. Ceheimhouding op te leggen tot 31 augustus 2023 op dit besluit, voorstel en de bijlagen

bU dit voorstel op grond van artikel 87, lid I Cemeentewet in combinatie met artikel 5..l., lid
2, sub b van de Wet open overheid om de financiële en economische belangen van de

gemeente veilig te stellen.

8. De gemeenteraad voor te stellen om het gemeentelijk voorkeursrecht ex artikelen 2 en 4

Wvg te bestendigen en akkoord te gaan met bijgevoegd concept-raadsvoorstel.
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Alphen aanaen-131.,1n
or,

CONCEPT Raadsvoorstel Burgemeester en wethouders

Jaargang

Zaaknummer

Datum

Onderwerp

2023

3r 88033

<......> 2023

Voornemen vestiging gemeentelijk voorkeursrecht (Wvg) op een deel van de

locatie "Cnephoek"

Voorstel:

I Kennis te nemen van het besluit van het college van B&W van 28 augustus 2023 tot het
toepassen van de Wet voorkeursrecht gemeenten (ex artikel 6 Wvg).

2 Te concluderen dat er een structuurvisie genaamd 'Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn,

Groene gemeente met Lef' als planologische grondslag aanwezig is op basis waarvan het
gemeentelijk voorkeursrecht kan worden gevestigd en te concluderen dat als eerstvolgende
planologische grondslag wordt overgegaan tot het vaststellen van een

bestemmingsplan /omgevingsplan.
3 Aan te wuzen op basis van artikelen 2 en 4 van de Wvg voor de duur van drie jaren als

percelen en perceelsgedeelten waarop de artikelen l0 tot en met 15,24 en26 van de Wvg

van toepassing zijn, de percelen en perceelsgedeelten, zoals aangegeven op de bij dit
besluit behorende en als zodanig gewaarmerkte kadastrale tekeningen met nummers TK-
30404374-07, TK-30404374-08 TK-30404374-09, TK-30404374-10, TK-30404374-11
en TK-30404374-12 en perceelslijst met nummer PL-30404374-02, waarop zijn vermeld

de in de aanwijzing opgenomen percelen en perceelsgedeelten, hun grootte, alsmede de

namen van de eigenaren en van de rechthebbenden op de daarop rustende beperkte
rechten, één en ander naar de stand van de openbare registers van het Kadaster per 8
augustus 2023.

4 Te concluderen dat deze percelen en perceelsgedeelten niet eerder in een aanwijzing op
grond van de Wvg betrokken zijn geweest.

5 Dit besluit te publiceren in het Gemeenteblad en het ter plaatse verschijnende blad het
Alphens Nieuwsblad, opdat het rechtsgevolg als bedoeld in artikel 7,lid l Wvg ontstaat.

6 Te concluderen dat het onderhavige besluit van rechtswege vervalt na drie jaar na

dagtekening van dat besluit, tenzij voor dit tijdstip een bestemmingsplan/omgevingsplan is

vastgesteld.

7 Te concluderen dat er wel/geen zienswfizen zijn ingediend en wel/geen aanleiding bestaat
om het raadsvoorstel en/of -besluit aan te passen.



Kerngegevens

Publiekssamenvatting

Om te voorkomen dat de gronden binnen (een deel van) de locatie Gnephoek, gelegen ten

noorden van de kern van de gemeente Alphen aan den Rijn, worden vervreemd en als gevolg

daarvan de gemeente mogelijk grip op een ontwikkeling van de locatie verliest, stelt het college

van B&W voor om op dit gebied een gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen c.q. te

bestendigen.

lnleiding/aanleiding

Op 30 september vorig jaar bracht de heer Kuijken - op verzoek van minister DeJonge - een

onafhankelijk advies uit over de ontwikkelingsmogelijkheden van de Gnephoek. ln dit advies

stelt hij dat het scenario met 5.500 woningen in het zuidelijke en oostelijke deel van de

Cnephoek, 50 hectare natuur en 30 hectare groen en water het meest kansrijk is om verder te
onderzoeken en uit te werken. Minister DeJonge heeft dit advies overgenomen. De gemeente

heeft dit scenario uitgewerkt in het eindconcept contourenplan cnephoek.

Op 6 juli is het eindconcept contourenplan Cnephoek besproken in een bestuurlijk overleg
tussen het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, de provincie Zuid-Holland,
het Hoogheemraadschap Rijnland, de regio Holland Rijnland en de gemeente Alphen aan den

Rijn. Voorafgaand aan het bestuurlijk overleg heeft de heer Kuijken een rapportage opgesteld
over de begeleiding van de invulling van scenario 3..l uit het advies over de toekomst van de

Cnephoekpolder e.o.. Tijdens het bestuurlijk overleg zijn afspraken gemaakt over het
vervolgtraject van de ontwikkeling van de Cnephoek.

Om de regie over de ontwikkeling in het gebied in eigen hand te houden, wenst de gemeente

het voorkeursrecht op basis van de Wet voorkeursrecht gemeenten op een deel van de

onderhavige locatie te vestigen. lndien het voorkeursrecht niet wordt gevestigd bestaat de

mogelijkheid dat derden met een bepaalde verwachting ten aanzien van de locatie, mede
gebaseerd op uitingen vanuit de gemeente - zoals reeds eerder heeft plaatsgevonden - posities

innemen die het voeren van regie van de gemeente bij de ontwikkeling bemoeilijken. ln dat
kader wordt thans voorgesteld om het gemeentelijk voorkeursrecht te vestigen.

Beoogd maatschappelijk resultaat

Met ontwikkeling van de Cnephoek wordt een voorbeeldig plan uitgewerkt, dat laat zien hoe

een aantal grote maatschappelijke opgaven -zoals de woningbouwopgave, klimaat, energie,
ecologie en biodiversiteit- in samenhang met elkaar worden ontwikkeld. Op dusdanige wijze
dat er een perspectief ontstaat voor zowel het landschap als de stad.

Met de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht verkrijgt de gemeente een

voorkeurspositie op de grondmarkt in het betreffende gebied c.q. een eerste recht van koop op
de in het besluit betrokken percelen en perceelsgedeelten.
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De eigenaren van de betreffende percelen en perceelsgedeelten dienen hun eigendom op de

percelen/perceelsgedeelten bij voorgenomen vervreemding eerst aan de gemeente aan te

bieden. Het gemeentelijk voorkeursrecht maakt het de gemeente mogelijk de regie te houden

bij de uitvoering van haar plannen. Het gemeentelijk voorkeursrecht voorkomt, dat een andere
partij zich in het gebied een positie verschaft, waardoor de gemeentelijke regierol kan worden

verstoord.

Kader

ln de structuurvisie: 'Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn, Groene gemeente met Lef'

zijn aanwijzingen gegeven voor de ontwikkeling van de locatie;

Het raadsbesluit betreft een definitieve vestiging van hetvoorkeursrecht op basis van

artikelen 2 en 4 Wvg, alsmede de overige van toepassing zijnde bepalingen van de Wvg

en de Algemene wet bestuursrecht (Awb).

Huidig gebruik/toekomstige bestemming
Vestigingsvereisten

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

Het huidige gebruik van de betreffende percelen en perceelsgedeelten is grotendeels agrarisch,
water, recreatief (volkstuinen) en bedrijfsmatig. De toegedachte bestemmingen voor de

onderhavige locatie zijn wonen, natuur, water en verkeer met bijbehorende voorzieningen, alle

niet-agrarisch en nader uit te werken. ln de onderhavige situatie is sprake van toegedacht

afwijkend gebruik en daarmee is aan de formele vestigingsvereisten voldaan.

Vestigingsgrondslag

Beheersverordening en bestemmingsplannen
Voor het gebied vigeert de beheersverordening 'Buitengebied Alphen West 2018', vastgesteld

op 1 5 maart 201 8. Verder vigeren voor de locatie de bestemmingsplannen 'Geluidszone

lndustrieterrein Oude Rijn', vastgesteld op 13 oktober 2016 en deels Landlustweg 7 en l0a,
Alphen aan den Rijn, vastgesteld op 25 maart 2021. Aan de betreffende percelen en

perceelsgedeelten zijn de bestemmingen 'Agrarische doeleinden', 'Agrarisch',
'Bedrijfsdoeleinden', 'Recreatieve doeleinden' en 'Landschappelijke doeleinden' toegekend.

De vigerende bestemmingsplannen en de beheersverordening geven niet de actuele visie op de

gewenste ontwikkeling weer. Deze bieden dan ook geen grondslag voor de vestiging van het
gemeentel ijk voorkeursrecht.

Structu u rvi sie /omqevi nq svi s ie

Voor het gebied vigeert eveneens de structuurvisie'Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn,

Groene gemeente met Lef', vastgesteld op27 januari 2022.|n deze structuurvisie zijn voor de

locatie aanwijzingen voor de toegedachte bestemmingen gegeven. De grondslag voor het

vestigen van het gemeentelijk voorkeursrecht (door de gemeenteraad) wordt daarom gevormd

door artikel 4 Wvg.

a

a
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ln artikel 4 Wvg is opgenomen dat voor aanwijzing c.q. vestiging van een gemeentelijk

voorkeursrecht ook in aanmerking komen gronden die zijn begrepen in een structuurvisie,

waarbij aanwijzingen zijn gegeven voor de bestemming en waaraan bij de structuurvisie een

niet-agrarische bestemming is toegedacht en waarvan het gebruik afwijkt van de toegedachte

bestemming.

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

bestemmi ngsplan /omgevingsplan.

Argumenten, eventuele risico's en eventuele alternatieven

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

L Het gemeentelijk voorkeursrecht verschaft de gemeente een betere uitgangspositie op de

grondmarkt. Hierdoorwordt de gemeente beter in staat gesteld een grondstrategie te
voeren. Het voorkeursrecht, als passief verwervingsinstrument, kan een ondersteuning
betekenen van het te voeren verwervingsbeleid. De gemeente kan hierdoor een centrale
regierol uitoefenen bij de ontwikkeling van plannen.

2. Het gemeentelijk voorkeursrecht vormt gedurende het planontwikkelingsproces (van

ontwerp tot uitvoering) een beschermingsinstrument, waardoor ongewenste verkopen (al

dan niet bedoeld als grondspeculatie) kunnen worden voorkomen.

3. Het gemeentelijk voorkeursrecht voorkomt buitensporige grondprijsstijgingen (buiten de

normale markteconomische prijsstijgingen).

4. Het gemeentelijk voorkeursrecht maakt het in deze de gemeente mogelijk om te

interveniëren in het natuurlijke proces van aan- en verkoop binnen de locatie. Bij een

voorgenomen gewenste verkoop van een eigenaar is in deze als eerste de gemeente aan

bod om aan te kopen. Door deze interventie in het natuurlijke proces van aan- en verkoop

kan de gemeente zo mogelijk een langdurig en kostbaar verwervingsproces of onteigening
voorkomen.

Als de mogelijkheden van de Wvg niet of onvoldoende worden benut, bestaat de kans dat de te
ontwikkelen gronden in handen van marktpartijen overgaan. Hierdoor kan een evenwichtige

ontwikkeling van de plannen worden verstoord.

Belangenafweging

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

daarvan.

De uit de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht volgende plicht die op de eigenaren,

beperkt zakelijk gerechtigden en andere belanghebbenden wordt gelegd rust niet onevenredig
zwaar op hen in verhouding tot het met de vestiging gediende algemeen belang, waarbij is

meegewogen dat in de belangen van de eigenaren en zakelijk gerechtigden die bij de

besluitvorming dienen te worden betrokken door de Wvg-wetgever reeds op uitvoerige wijze is
voorzien. Gedacht wordt daarbij onder meer aan het feit dat:

- de Wvg een uitgebreide rechtsbescherming kent voor de gerechtigden van de aangewezen
percelen en perceelsgedeelten;
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de Wvg reeds in voldoende mate heeft voorzien in de gevallen waarin de gemeente

bestaande rechtsverhoudingen dient te respecteren, en de aanbiedingsplicht derhalve niet
van toepassing is;

eigenaren en beperkt gerechtigden niet worden verplicht hun rechten te verkopen,zijzijn
vrij te bepalen of, en wanneer zij tot verkoop wensen over te gaan;

de gerechtigden, wanneer zij in beginsel tot verkoop aan de gemeente willen overgaan, een

reële prijs krijgen voor hetgeen zij verkopen en wanneer de eigenaar en de gemeente geen

overeenstemming kunnen bereiken over de prijs, de rechter een oordeel zal vellen over een

reële prijs.

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

- Het meest in het oog springende risico is dat de gemeente op het moment dat zij een

beginselbesluit heeft genomen om de gronden te willen verwerven, zij op enig moment
verplicht zou kunnen worden om de gronden inclusief opstallen af te nemen, tegen een

door de rechtbank vast te stellen prijs op basis van bijzondere persoonlijke
omstandigheden (waarbij vermeld wordt dat bijzondere persoonlijke omstandigheden niet
snel aanwezig worden geacht). Bovendien is het risico beperkt, omdat afname geschiedt

tegen de marktwaarde.

- Verder is het van belang dat de termijnen in de Wvg worden nageleefd, aangezien dit
zonder uitzondering allemaal fatale termijnen betreffen. De'sanctie'is dat als deze

termijnen niet worden nageleefd de eigenaar/beperkt gerechtigde gedurende een periode

van drie jaar mag vervreemden aan een willekeurige derde. De vestiging van het
gemeentelijk voorkeursrecht kan betekenen dat gronden aan de gemeente te koop worden
aangeboden. ln geval van voorgenomen verwerving zal de eventuele aankoop dienen te
geschieden conform de daarvoor staande normen (de waarde in het economisch verkeer),

hetgeen op dat moment uiteraard wel financiële consequenties heeft. lndien de gemeente

niet reageert binnen de termijn van 6 weken na een aanbod van een eigenaar, dan volgt
sanctie: de grondeigenaar is dan gedurende drie jaarvrij om de grond aan een andere partij

te verkopen. Hetvoorkeursrecht blijft dan overigens wel op de betreffende grond van

toepassing.

Participatie

Ter voorbereiding van de raadsbehandeling zijn belanghebbenden in de gelegenheid gesteld

om een zienswijze in te dienen op het concept-raadsvoorstel/-besluit, zie ook hierna onder
'Rechts bescherming'.

Financiële consequenties

Voor de vestiging van het gemeentelijk voorkeursrecht worden (beperkt) proceskosten

gemaakt. Het voorkeursrecht zelf heeft geen financiële consequenties. Op dit moment zijn er

nog geen kredieten beschikbaar voor eventuele aankopen. lndien een aankoop zich voordoet
zullen wij een kredietvoorstel aan de raad voorleggen.

Zolang er nog geen - door de raad - goedgekeurde grondexploitatie voor de uitvoering van het
bestemmingsplan beschikbaar is en nog niet is gestart met het daadwerkelijk bouwrijp maken

van de grond, worden strategische aankopen van gronden gekwalificeerd als'terreinen en

gronden' onder de materiële vaste activa (MVA). Die gronden moeten dan worden gewaardeerd
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tegen verkrijgingsprijs (aanschaffings- plus bijkomende aankoopkosten) dan wel eventueel
lagere marktwaarde bij huidige bestemming. Dit is conform bestaande waarderingsgrondslagen
voor gronden en terreinen onder de MVA.

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

Het is de bedoeling dat de kosten van eventuele aankopen door een latere ontwikkeling van het

gebied gedekt worden. Zodra een grondexploitatie wordt geopend zal de geactiveerde

boekwaarde worden ingebracht in de grondexploitatie.

Realisatie

Publicaties

De bekendmaking wordt gepubliceerd in het Gemeenteblad, in het Alphens Nieuwsblad en

voorts op de gebruikelijke wijze.

Ke n n is g eving be la n g h e bbende n

Verder worden de eigenaren van en beperkt gerechtigden op de in het besluit betrokken
percelen en perceelsgedeelten, na de inwerkingtreding van het gemeentelijk voorkeursrecht,
over de vestiging c.q. bestendiging van het gemeentelijk voorkeursrecht geinformeerd door
middel van een kennisgeving met bijlagen, waaronder een uitgebreide notitie over de betekenis
van het gemeentel ij k voorkeursrecht.

Inschrijving
Binnen 4 dagen na bekendmaking in het Gemeenteblad wordt het besluit ter inschrijving
aangeboden aan het Basisregistratie Kadaster * Publiekrechtelijke beperkingen, BRK-PB, zodat
het gevestigde gemeentelijke voorkeursrecht in de openbare registers zichtbaar is.

Rechtsbescherming

Bezwaar. beroeo en zienswUzen

Tegen het besluit van de raad staat bezwaar en beroep open. Op grond van artikel 6 lid 3 Wvg

worden bezwaarschriften, ingediend tegen het besluit van burgemeester en wethouders, thans
geacht tegen het raadsbesluit gericht te zijn.

Het concept-voorstel aan de raad met de daarbij behorende stukken hebben voor een ieder ter
inzage gelegen. Hiervan is openbaar kennis gegeven via een publicatie in het Gemeenteblad en

in het Alphens Nieuwsblad, onder vermelding van de mogelijkheid tot het indienen van

zienswijzen.

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

Duur vestiging

De vestiging van een gemeentelijk voorkeursrecht door het college en raad geldt voor een

periode van circa drie jaar en drie maanden. Binnen deze periode dient een nieuw

bestemmingsplan/omgevingsplan te worden vastgesteld en op basis daarvan wordt het
voorkeursrecht automatisch verlengd.
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BUlage(n)

- Perceelslijst;

- Kadastraletekeningen;
- Kopie publicaties in het Cemeenteblad en het Alphens Nieuwsblad;
- Format brief aan belanghebbenden en bijlage.

Gewaarmerkte bUlage(n)

Geen.

Burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn,

de secretaris, de burgemeester,
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Atphen aonaen\fryn

CONCEPT Besluit Gemeenteraad

Jaargang

Zaaknummer

Datum

Onderwerp

2023

> 2023

Voornemen vestiging gemeentelijk voorkeursrecht (Wvg) op een deel van de

locatie "Cnephoek"

De raad van Alphen aan den Rijn,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 28 augustus 2023,

besluit:

I Kennis te nemen van het besluit van het college van B&W van 28 augustus 2023 tot het

toepassen van de Wet voorkeursrecht gemeenten (ex artikel 6 Wvg).

2 Te concluderen dat er een structuurvisie genaamd 'Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn,

Groene gemeente met Lef' als planologische grondslag aanwezig is op basis waarvan het
gemeentelijk voorkeursrecht kan worden gevestigd en te concluderen dat als eerstvolgende
planologische grondslag wordt overgegaan tot het vaststellen van een

bestem mi ngsplan /omgevi ngsplan.

3 Aan te wijzen op basis van artikelen 2 en 4 van de Wvg voor de duur van drie jaren als percelen

en perceelsgedeelten waarop de artikelen l0 tot en met 15,24 en 26 van de Wvg van

toepassing zijn, de percelen en perceelsgedeelten, zoals aangegeven op de bij dit besluit
behorende en als zodanig gewaarmerkte kadastrale tekeningen met nummers TK-30404374-
07, TK- 3040437 4-08 TK-3 04043 7 4-09, TK-304043 7 4-1 0, TK-304043 7 4-1 1 en TK-
30404374-12 en perceelslijst met nummer PL-30404374-02, waarop zijn vermeld de in de

aanwijzing opgenomen percelen en perceelsgedeelten, hun grootte, alsmede de namen van de

eigenaren en van de rechthebbenden op de daarop rustende beperkte rechten, één en ander

naar de stand van de openbare registers van het Kadaster per 8 augustus 2023.

4 Te concluderen dat deze percelen en perceelsgedeelten niet eerder in een aanwijzing op grond

van de Wvg betrokken zijn geweest.

5 Dit besluit te publiceren in het Gemeenteblad en het ter plaatse verschijnende blad het

Alphens Nieuwsblad, opdat het rechtsgevolg als bedoeld in artikel 7,lidl Wvg ontstaat.

6 Te concluderen dat het onderhavige besluit van rechtswege vervalt na drie jaar na dagtekening
van dat besluit, tenzij voor dit tUdstip een bestemmingsplan/omgevingsplan is vastgesteld.

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

Gewaarmerkte bUlage(n)

Geen.



Vastgesteld in de openbare vergadering van << in te vullen door de Griffie >>

De raad van Alphen aan den Rijn,

de griffier, de voorzitter,

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