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Betrel: Vaststelling bestemmingsplin Sophiapolder

Aanleiding

Medio 2010 werd hel hestemmingsplan Noordocvers vastgesteld, In dat bestemmingsplan was, behalve

het gebied Lransformaticzone, ook hel gebied Sophiapolder begrepen. In de loop van 2010 en begin
2011 15 de Sophiapolder, conform de toen geldende bestemming Matuur, van hooilzakelik
landbowwpebicd ontwikkel] ol nuourgeiidegebied. In okeober 2001 15 het bestemmingsplan
Noordoevers door de Raad van State vemiengd. Planologisch moet sindsdien grorendeels — voor cen
deel, boven de spooriunnel, gelde het besremmingsplan De Volperdanden-Betuweroute — worden
reruggevallen op het voorheen geldende bestemmingsplan Uitbreidingsplan in hootdzaak {1961), In dut
plan heeft de Sophispolder behalve de bestemmung Agransch voor een deel (het noordelijk deel; de
bestemming Industrictersein, Beide bestemmingen komen daarom nier overcen met het werelih
gebruik, Bovendien vervalr her bestemnunpsplin Ulthbreidingsplan in hoofdzaak per 1l 2005 Voor
het plandeel dat valt onder het bestemnmingsplan e Volpedanden Beooweroute vervalt per 1 juli 2003
weliswaar het bestemnnungsplan nier, maar het voldoet niet aan de digitaliseringseisen. Daarom 15 ook dat
sedeclte in het voorliggende besremmingsplan Sophiapolder opgenomen,

lnhoudelijke toclichting

[n het voorligpende ontwerp-bestermmingsplan wordt aan het gebied Sophiapolder de bestermnming
Matur ioegekend. Deze besremming kome overeen met het feitelifk gebruilk van her gebied. De inhoud
van het voorigzende bestemmingsplan ket voor war beteett het plangebicd Sophmpolder overeen mer
die zoals die gold njdens het van kracht zijn van het bestemmingsplan Noordoevers. Tegen het plandeel
Sophispolder #ijn in het kader van de vastsrelling van het bestemmingsplan Noondoevers geen
mienswijzen ingediend of beroep ingesteld. Gedurende de geldigheid van het bestemmingsplan
Noordoevers is her plangehied Sophiapolder, overcenkomstg de bestenming, ontwikkeld ror
nammrpetijdepebied. Als pevolr van de vernietiging van het besremmingsplan Noordoevers moet een
nieuw bestermmingsplan worden vastgesteld.

Birtnen de hestemming Natur zijn sleches klene onesikkelingen mogelifk. Bowwen 13 beperke
tocpestaan ten behoeve van onderhond van her pebied. Ook kan mer ompevingsverpunning
roesremming worden verleend voor het oprichten van bouwwerken ten behoeve van recreatief
medepebruik (bivoorbeel] een klein beznekerscenrrum). Binnen de bestemming Water is rekening
gehouden met ligplatzen voor de binnenvaart san de noordzijde van het gebied, lanps de Rietbaan, D
ligplaatslocatic is anngegeven op de Verbeelding. Verder wordt in het plan rekening gehowden met de
ligging van de pasleiding en van de spoortunnel van de Benwweroure. Voor de verdere inhoud van het
plan wordt verweren naar het hijgevoegde ontwerp bestemmingsplan,
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Proces, draagyvlak

Hel vaorligeende antwerp-hestemmingsplan heeld niel als vooranbwerpplan voor inspraak ler visie
pelegen. Inspraak had namelijlk reeds plaatspevonden m her kader van het bestemmingsplan
Monrdoevers.

Her onrwerp-bestemmingsplan heeft gedurende de perinde van 11 april tof 23 mei 20103 ter mzage
pelepen, Fen deder s in de pelepenhedd pesteld pedurende die pedode slenswijee op het ontwerp bij u in
te dienen. Lén bedajf heetr daarvan gebruik gemaakt, Cleton & Com heefr namens Term Nowa [ BV,
eigenanr van de noordelijke punt van de Sophiapolder, een zienswijze ingediend. Dese sienswijze is
bygevoegd ca freckort) weergepeven in de bypevocpde ‘Mot zienswyzen ontwerpbestemimingsplan
saphiapolder’.

L) de beoordeling en weerlepging van de mienswijze s advies ingewonnen omtrent het
planschadeaspect; het uilgebrachie rapport van de SACY is bijpevoepd en geldt als bijlage b
vonrnocmde Nota zienswifzen. De zienswijze behoort volgens ons nier te lewden tor cen gewizipde
vastslelling van het bestemmingsplan,

]ngevn]ge her hc[}mldc in arrtkel 3.8, lid 1 onder e van de Wer ruimeelijke ordening dienr het
bestemmingsplin innen 12 webken na afloop van de termiin van tennzapelepging van het onteerp,
wiorden v rfw_xn_ld {Jp 23 mea 2013 15 deze rermin ingegaan: deze cmdlg'r ap 14 aupnsos 2003,

e beoogde vaststelling van het bestemmingsplan zal doos u plaassvinden op 8 juli 2013, Her vigereade
bes [.;-111mm.§w| i Uithreidingsplan in hooldeaak® (19617 vervall op 1 juli 2013, Dt kom amdal het een
plin 15 dat reeds vdor de mwerkinptrediog voor de Wet op de Ruimeelijke Ovrdening zijn gelding kreeg,
Lt is dus een periode (van 1 juli ror 8 juli 201 3) dar er geen {vastgesteld) plannlogisch kader woore her
plingebied Sophipolder gelde et ontwerp-bestemmingsplan Sophinpolder heeft echrer beschérmende
werking: eventucle bouwplannen kunnen worden aangehouden tor na het moment van vaststelling,
Eventuele bowwplainnen die nier passen binoen het bestemmingsplan konnen direct worden alpewesen.

Financién

Dre kosten voor het oieusse bestemnungsplan komen ten laste van de explettatic van hee project
Moordocvers en zljn begrepen it de krsten die mn regiomnaal verband missen de verschillende gemeenre
verdeeld wullen worden, [et vooripgende bestemmingsplan beoopt peen micuwe bouwplannen mogelijk
e maken. Uit de door SACY wirgevoerde rsicnanalyse planschade volgt dat geen rekening hoett e
worlen gehouden met verpoedbare plinschade. De financiéle witvoerbaarheid van het plan is daarmee
powaarborpd.

Uirvoering, communicartie

Hen bestemmingsplan moet mer de loelichring langs elekrronische wez worden vasigelesd en ool in die
vorm worden vastgesteld, Den volledige verbeelding op papicr moet gelyktjdip seorden vastpesteld (arn
L23, juncro art. 121 enare. 1.2.2 Beslut ruimrelijke ordening?. Naast de hekendmakingsplicht geldr
ook de mededelingsplicht pelijkdjdy met of zo spoedip mogelijk na de bekendmaking van hee besluit
moet mededeling worden gedaan aan degenen die een zienswijze naar voren hebben gebrache en aan
ben moet een exemplasre van het besloic worden peronden,
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Beroep

Tegen uww beshur ror het vastseellen van het bescemmingsplan en het besluit geen explottaneplan vast e
stellen stant voor belanghebbenden die sen sienswijze hebben ingediend beroep npen bij de Afdeling
Bestunssrechtspraak van de Raad van State,

Yoorsiel

p grond van het vorenstaande stellen wi v voor

L. kennis te nemen van de ingediende senswijze op het ontwerp-besremmingsplan Sophapoldes;

2. conform de overwepingen in de bijgevoepde ‘Mota slenswijzen ontwerp-hestemmingsplan
sophiapolder” de ingediende zienswijze ontvankelik en ongegrond re verlklaren;

30 te beslueen ten behoeve van het bestemmingsplan Sophiapolder, gegeven het conserverende

karakter, geen exploiratieplan als bedoeld moartikel 6012, lid 1 van de Wer numtelyke ordening (W,

vast te stellen:

te besluiren her bestemmingsplan Sophmpelder, als vervar in de bestandenset

NLIMROOE3 L Lp0fSephiapolder-3001, met de daarbij behorende roelichring, langs elektronische

wep on manaloge vorm vast e stellen

rd

Burgemeester en welliouders van TTendrik-Tdo- Ambachi

e secretaria, 1}e burgemeesrer,

Y

mr AdM. Martena
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L¥e raad van de gemeente Hendnk Ido-Ambache;

sezien het voorsiel van burpemeester en wethouders van 7 jun 2013
voorstelnummer 1013023

besluit :

. kennis te nemen van de ingediende zienswijze op her onrwerp-bestemmingsplan Sophiapolder.

2, conform de overwepingen in de bijgevoepde “Nota zienswijzen ontwerp bestemmingsplin
Sophiapolder’ de ingediende zieaswijze onrvankelijk en ongegrond te verklaren;

3, ten hehoeve van het bestermmingsplan Sophiapolder, gegeven her conserverende karakrer, peen
exploitatieplan als bedoeld in artikel 6.12, lid 1 van de Wet ruimtelifke ordening (Wro] vast te srellen;

4. her bestermmingsplan Sephiapolder, als vervat in de besrandenset
NLIMRLA53 1 bpiSophiapolder-3001, met de daarbij behorende toelichuny, langs elelkrronische
wep en in analoge vorm vast te stellen.

Aldus beslnten door de raad der gemeente Hendrk [do-Ambacht in zijn openbare vergadering van
& juln 2003,

L3e patficr, [De vogrzites,

yst’s

Bl Polese
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Nota zienswijzen ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder

Juni 2013
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Inleiding

a. Algemeen

Het bestemmingsplan Sophiapolder is een zogenaamd conserverend bestemmingsplan.
Dat wil zeggen dat het bestaande gebruik en de bestaande bestemming (zoveel moge-
lijk) opnieuw worden vastgelegd.

Een nieuw bestemmingsplan was om verschillende redenen nodig. De eerste is dat het in
2010 voor het plangebied Noordoevers vastgestelde bestemmingsplan in 2011 door de
Raad van State is vernietigd. Dat bestemmingsplan voorzag voor het plangebied Noord-
oevers-Transformatiezone hoofdzakelijk woningbouw en voor de Sophiapolder een na-
tuurontwikkeling. De tweede reden is dat met de vernietiging van het bestemmingsplan
Noordoevers planologisch grotendeels — voor een beperkt deel, boven de spoortunnel,
geldt het bestemmingsplan De Volgerlanden-Betuweroute — moet worden terug gevallen
op het bestemmingsplan Uitbreidingsplan in hoofdzaak (1961). Dat laatste is een sterk
verouderd plan en vervalt op 1 juli 2013. Dat zou betekenen dat er, zonder vaststelling
van een nieuw bestemmingsplan, voor het plangebied geen planologisch-juridisch kader
zou gelden. Voor het plan-deel dat valt onder het bestemmingsplan De Volgerlanden-
Betuweroute vervalt per 1 juli 2013 weliswaar het bestemmingsplan niet, maar het vol-
doet niet aan de digitaliseringseisen. Daarom is ook dat gedeelte in het voorliggende be-
stemmingsplan Sophiapolder opgenomen. De gemeente moet op grond van de Wet ruim-
telijke ordening voor het gehele grondgebied van de gemeente een of meer bestem-
mingsplannen hebben vastgesteld.

b. Procedure bestemmingsplan Sophiapolder

¢ Het ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder heeft op grond van artikel 3.8 van de
Wet ruimtelijke ordening (Wro) gedurende de periode van 11 april 2013 tot en met
22 mei 2013 (6 weken) voor een ieder ter inzage gelegen. Gedurende die periode
konden bij de gemeenteraad mondeling of schriftelijk zienswijzen op het ontwerp-
bestemmingsplan worden ingediend.

¢ Na het bieden van de mogelijkheid om zienswijzen bij hem kenbaar te maken beslist
de gemeenteraad over de vaststelling van het bestemmingsplan. De ontvangen
zienswijzen worden in die besluitvorming betrokken.

¢ Indien het bestemmingsplan door de gemeenteraad wordt vastgesteld kan daartegen
beroep worden ingesteld bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State.
De vaststelling wordt bekendgemaakt op de website van de gemeente, in de Staats-
courant en op de gemeentelijke informatiepagina van De Kombinatie. Indieners van
een zienswijze zullen worden geinformeerd over de vaststelling.

e Het vastgestelde bestemmingsplan ligt gedurende zes weken analoog ter visie. Het
vastgestelde bestemmingsplan ligt gedurende deze periode ook digitaal ter visie op
de landelijke site: www.ruimtelijkeplannen.nl

Nota zienswijzen ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder 3
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1. Zienswijzen ten aanzien van het ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder

a. Ontvankelijkheid

Naar aanleiding de tervisielegging van het ontwerp-bestemmingsplan is één zienswijze
ingediend, namelijk door Cleton&Com, Vastgoed- en ruimtelijke ontwikkeling, namens
ABB Ontwikkeling B.V. en Terra Nova II B.V. (beiden) gevestigd Molendijk 160 te Slie-
drecht. De zienswijze is op 22 mei 2013 en daarom binnen de daarvoor gestelde termijn
ingediend en van een motivering voorzien. De zienswijze is daarmee ontvankelijk.

b. Inhoud en reactie

In deze paragraaf wordt de ingediende zienswijze samengevat en van een reactie voor-
zien. Er is daarnaast in de conclusie aangegeven of de zienswijze moet leiden tot een
gewijzigde vaststelling van het plan.

1. Cleton&Com

Cleton&Com heeft bij brief van 21 mei 2013 een zienswijze ingediend op het voor-
ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder. Haar cliént, Terra Nova II B.V., is eigenaar
van een deel van de Sophiapolder, namelijk de noordelijke punt.

De zienswijze behelst de volgende punten

1. Terra Nova II B.V. wil graag met de gemeente in overleg treden om samen tot
een (ontwikkel)plan te komen voor de betreffende gronden.

2. De bestemming van de gronden is onder het vigerende bestemmingsplan (be-
stemmingsplan Uitbreidingsplan in hoofdzaak) ‘Industrieterrein’.

3. Onder het voorliggende ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder hebben de
gronden de bestemming ‘Natuur’, met als dubbelbestemming ‘Waterstaat - wa-
terhuishoudkundige en waterstaatkundige functie’.

4. Ditis een ongewenste bestemmingswijziging (van ‘Industrieterrein’ in ‘Natuur’).
Het beperkt rechten en mogelijkheden.

5. De bestemmingswijziging veroorzaakt een forse daling van de economische
waarde van de gronden.

6. Met deze waardedaling is geen rekening gehouden in het plan, waardoor de eco-
nomische uitvoerbaarheid van het plan niet is gewaarborgd.

7. Het ontwerp-bestemmingsplan is niet op zorgvuldige wijze tot stand is gekomen
en getuigt niet van een goede ruimtelijk ordening.

8. Verzocht wordt enerzijds de huidige bestemming van de gronden te handhaven
en anderzijds te faciliteren bij ontwikkelingen.

Reactie:

De gronden van Terra Nova II B.V. betreffen de noordelijke punt van de Sophiapol-
der, een braakliggend gebied. In het verleden is het gebied bebouwd geweest met
fabrieksopstallen. Het bestaat uit de percelen, kadastraal bekend gemeente Hendrik-
Ido-Ambacht, sectie F, nummers 185, 186, 187, 188 en 533, samen groot 14.070
m2. De genoemde percelen zijn in eigendom bij Terra Nova II B.V. sinds 30 decem-
ber 2003. Het betrof een eigendomsverkrijging onder algemene titel in verband met
de splitsing van Terra Nova I BV, die op zijn beurt de gronden in eigendom heeft ver-
worven op 30 september 1996.

Nota zienswijzen ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder 4
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Sedert de verwerving in 1996 hebben geen (bouw)activiteiten op de gronden plaats-
gehad.

Onder het voornoemde vernietigde bestemmingsplan Noordoevers hadden de gron-
den eveneens de bestemming Natuur. Tijdens de geldigheidsduur van dat bestem-
mingsplan is de Sophiapolder omgevormd tot het zoetwatergetijde natuurgebied, zo-
als het dat nu is. Later, in oktober 2011, na de realisatie van het natuurgebied, is het
bestemmingsplan Noordoevers vernietigd. De reden van vernietiging lag niet in de
bestemming voor het gebied Sophiapolder, maar in de (financieel) niet realiseerbare
woningbouw in het gebied Transformatiezone langs de Veersedijk.

Met het geven van de bestemming Natuur (en de dubbelbestemmming Waterstaat -
waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie) wordt aangesloten enerzijds bij
het huidige en al jaren bestaande gebruik en anderzijds bij de onder het bestem-
mingsplan Noordoevers geldende bestemming. Destijds is door Terra Nova II B.V.
geen zienswijze ingediend casu quo beroep ingesteld tegen deze onder genoemd be-
stemmingsplan reeds geldende bestemming.

Met de gegeven bestemming (Natuur) wordt tevens aangesloten op het provinciale
ruimtelijk beleidskader voor dit gebied, neergelegd in de Structuurvisie Zuid-Holland
(2010). De gronden van Terra Nova II B.V. zijn op de kaart behorend bij deze visie
aangegeven als Natuurgebied. Gesteld kan worden dat met de bestemming Natuur
sprake is van goede ruimtelijke ordening.

Dat neemt niet weg dat voor Terra Nova II B.V. de aanwendingsmogelijkheden van
het gebied formeel worden ingeperkt. Hierdoor ontstaat planologisch nadeel dat zich
vertaalt in ‘directe planschade’ (planschade in verband met een aantasting van de ei-
gen aanwendingsmogelijkheden). De vraag is echter of deze schade in beginsel voor
tegemoetkoming ex artikel 6.1 Wro in aanmerking kan komen. Een belemmering
daarvoor kan zijn, dat de eigenaar actieve en/of passieve risicoaanvaarding kan wor-
den tegengeworpen. In bijgevoegd rapport, opgesteld door de SOAZ, is onderzoek
gedaan naar deze vraag. Het rapport concludeert dat vanwege passieve risico-
aanvaarding geen sprake is van vergoedbare planschade.

De economische uitvoerbaarheid van het plan staat daarmee niet ter discussie. Ook is
het bestemmingsplan op zorgvuldige wijze tot stand gekomen.

Het verzoek van Cleton & Com, namens Terra Nova II B.V. om de huidige bestem-
ming te handhaven moet daarom van de hand worden gewezen.
c. Samenvattende conclusie

Uit het vorenstaande volgt dat de ingediende zienswijze niet leidt tot een gewijzigde
vaststelling van het bestemmingsplan.

Nota zienswijzen ontwerp-bestemmingsplan Sophiapolder 5
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1 UITGANGSPUNTEN

1.1 Opdracht

Op 29 mei 3013 heeft de heer A. Hoogesteger namens de gemeente Hendrik-ldo-
Ambacht, nader te noemen: “opdrachtgever”, de Stichting Adviesbureau Onroerende
Zaken te Rotterdam, hierna afgekort tot SAOZ, gevraagd een risicoanalyse planschade uit
te brengen met betrekking tot het in procedure zijnde bestemmingsplan “Sophiapolder”.
Het gevraagde advies spitst zich toe op de noordelijke punt van de Sophiapolder.

1.2 Gesprek
Deskundige, de heer mr. drs. C.M.L. van der Lee KRMT, adjunct-directeur van de SAOZ,
heeft op 29 mei 2013 het dossier besproken met de heer A. Hoogesteger namens
opdrachtgever.

De achtergrond van de adviesaanvraag is, dat ter zake van het in procedure zijnde
bestemmingsplan “Sophiapolder” een zienswijze van de eigenaar van het plangebied is
ingekomen.

1.3 Ontvangen / gebruikte stukken
Ten behoeve van het opstellen van deze risicoanalyse planschade hebben wij de
navolgende stukken ontvangen c.q. gebruikt:

1. de opdracht en de daarbij aangeboden stukken;

2. relevante delen van het geldende bestemmingsplan “Uitbreidingsplan in
Hoofdzaak”;

3. relevante delen van het in procedure zijnde bestemmingsplan “Sophiapolder”;

4. stukken met betrekking tot de voorgeschiedenis c.q. planologische ontwikkelingen
in het gebied “Noordoevers”, waarvan de Sophiapolder deel uitmaakt.

3333620 3van 18
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2 PLANGEBIED

2.1 ligging plangebied

Het plangebied betreft de noordelijke pint van de Sophiapolder, een en ander zoals
weergegeven op de hieronder opgenomen luchtfoto. Het betreft braakliggend gebied. In
het verleden is het gebied bebouwd geweest met fabrieksopstallen.

Afbeelding: luchtfoto plangebied

3333620 4 van 18
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2.2 kadastrale gegevens en eigendomssituatie

Het plangebied bestaat uit de percelen, kadastraal bekend gemeente Hendrik-Ido-
Ambacht, sectie F, nummers 185, 186, 187, 188 en 533, samen groot 14.070 m®. De
genoemde percelen zijn in eigendom bij Terra Nova Il B.V. sinds 30 december 2003. Het
betrof een eigendomsverkrijging onder algemene titel in verband met de splitsing van

Terra Nova | BV, die op zijn beurt het plangebied in eigendom heeft verworven op
30 september 1996.

N

ueeqiey @0

Afbeelding: kadastrale situatie
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3 WETGEVING EN JURISPRUDENTIE

De kern voor de beoordeling van aanvragen om tegemoetkoming in planschade wordt
gevormd door de planologische vergelijking. Deze bestaat uit de vergelijking tussen het
huidige planologische regime en het nieuwe planologische regime. Relevant voor deze
vergelijking zijn de Wet ruimtelijke ordening en de rechtspraak over planschade.

3.1 Wet ruimtelijke ordening

De mogelijkheid om in aanmerking te komen voor een tegemoetkoming in de planschade
is vastgelegd in de Wet ruimtelijke ordening. Het onderwerp planschade is geregeld in
hoofdstuk 6 (Financiéle bepalingen). Artikel 6.1 is het belangrijkste artikel aangezien
daarin het recht op een tegemoetkoming in de schade is vastgelegd. In dat artikel worden
daarnaast alle oorzaken die kunnen leiden tot een tegemoetkoming in de planschade
genoemd. De belangrijkste zijn:

° een bepaling van een bestemmingsplan, inpassingplan of beheersverordening;
° een planwijziging of -uitwerking;

o €en omgevingsvergunning.
In afdeling 6.1 Wro zijn voorts bepalingen gewijd aan:

° het normaal maatschappelijk risico (6.2);

° de in de beoordeling te betrekken aspecten voorzienbaarheid en mogelijkheden tot
schadebeperking (6.3);

o het heffen van een recht van een aanvrager om vergoeding van planschade (6.4);

° de mogelijkheid tot het aangaan van een planschadeovereenkomst tussen
gemeente en initiatiefnemer (6.4a);

° de vergoeding van kosten van bijstand en wettelijke rente aan de aanvrager om een
planschadevergoeding (6.5).

3.2 Rechtspraak

Aan de hand van rechterlijke uitspraken wordt inhoud gegeven aan de wetsartikelen die
betrekking hebben op de tegemoetkoming in de planschade. Uit de jurisprudentie wordt
een juridisch kader afgeleid waarbinnen de planologische vergelijking dient te passen.
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4 PLANOLOGIE

41 Vigerende bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan vormt, samen met eventuele ontheffingen, de basis voor
de te maken planologische vergelijkingen bij de beoordeling van aanvragen om
tegemoetkoming in schade op grond van artikel 6.1 Wro. Daarbij wordt rekening
gehouden met de maximale mogelijkheden van het vigerende planologische regime.
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Afbeelding: fragment plankaart vigerend hestemmingsplan

Op het plangebied is door uiteenlopende omstandigheden tot en met 30 juni 2013 nog
van toepassing het bestemmingsplan “Uitbreidingsplan in Hoofzaak", zoals vastgesteld op
5 september 1961 en goedgekeurd op 9 september 1962. Het plangebied maakt deel uit
van een groter gebied met de bestemmingen “Industrieterrein”. Deze bestemming maakt
bebouwing mogelijk ten behoeve van bedrijvigheid.
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4.2 In procedure gebrachte bestemmingsplan
Momenteel is in procedure het bestemmingsplan “Sophiapolder”, dat vanaf 11 april 2013
als ontwerp ter inzage is gelegd. Het ontwerpbestemmingsplan geeft aan het plangebied,
evenals overigens aan alle andere gronden in de polder, de bestemming “Natuur’. Deze
bestemming biedt geen mogelijkheden voor een commerciéle aanwending van gronden in
de sfeer van bedrijffsmatig gebruik of woningbouw.

@ O}N&

Afbeelding: fragment verbeelding ontwerphestemmingsplam
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5 BEOORDELING PLANOLOGIE

Op basis van het thans vigerende “Uitbreidingsplan in Hoofdzaak” bestaan binnen het
plangebied in beginsel ruime bouw- en gebruiksmogelijkheden voor een bedriffsmatige
aanwending. Het nieuwe bestemmingsplan “Sophiapolder” voorziet voor het plangebied in
een economisch oninteressante natuurbestemming.

Een en ander brengt met zich mee, dat de aanwendingsmogelijkheden van het gebied
sterk worden ingeperkt. Hierdoor ontstaat planologisch nadeel dat zich vertaalt in “directe
planschade” (planschade in verband met een aantastihng van de eigen
aanwendingsmogelijkheden).

Vooraleer overgegaan wordt tot een taxatie, zal hierna eerst beoordeeld worden of de op
te treden planschade in beginsel voor tegemoetkoming ex artikel 6.1 Wro in aanmerking
kan komen. Een belemmering daarvoor kan zijn, dat de eigenaar actieve en/of passieve
risicoaanvaarding kan worden tegengeworpen. Om deze reden vindt de beoordeling van
de actieve en passieve risicoaanvaarding, ofwel de “vergoedbaarheid”, plaats voordat
getaxeerd wordt. Bij belemmeringen in de sfeer van de vergoedbaarheid is het verrichten
van een taxatie niet meer nodig. Een en ander wordt onderzocht in het volgende
hoofdstuk.
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6 VERGOEDBAARHEID

6.1 Onderdelen vergoedbaarheid
Dit hoofdstuk is in beginsel bestemd om het onderwerp vergoedbaarheid op hoofdlijnen te
beoordelen. Er ziin met betrekking tot het onderwerp vergoedbaarheid vier
deelonderwerpen te onderscheiden:

° actieve risicoaanvaarding;

° passieve risicoaanvaarding;

o anderszins verzekerd;

° mogelijkheden om schade te voorkomen of te beperken.

Actieve risicoaanvaarding

Het is bestendige jurisprudentie dat ten aanzien van de vergoedbaarheid van de geleden
schade het aspect van risicoaanvaarding ten tijde van aankoop van de onroerende zaak
een rol kan spelen. In algemene zin kan worden gesteld dat indien voor de vaststelling
van een nieuw bestemmingsplan of een besluit sprake is geweest van door de overheid
openbaar gemaakte beleidsinformatie (bijvoorbeeld een structuurplan, een
voorbereidingsbesluit of een ter inzage gelegd bestemmingsplan) voorzienbaarheid in
beginsel kan worden tegengeworpen.

Passieve risicoaanvaarding

Het beperken of wegnemen van bebouwings- en/of gebruiksmogelijkheden op gronden
van een aanvrager kan planschade tot gevolg hebben. Indien dit het geval is dient te
worden bezien of aanvrager gedurende langere tijd zijn mogelijkheden onbenut heeft
gelaten, terwijl men op de hoogte was of kon zijn van de toekomstige nadelige
ontwikkeling (het zogeheten “verwijtbaar stilzitten”). Hier geldt als criterium dat “een
redelijk handelend en denkend eigenaar rekening diende te houden met de kans, dat het
(planologische) regime ter plaatse in negatieve zin zou wijzigen”.

Anderszins verzekerd

Indien planschade is ontstaan kan het voorkomen dat deze schade al anderszins is
vergoed of verzekerd. De opgetreden schade komt dan niet nogmaals voor vergoeding in
aanmerking. Gedacht kan worden aan bijvoorbeeld de situatie waarin een gemeente of
ontwikkelaar gronden van een aanvrager heeft gekocht, waarbij partijen op kenbare wijze
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zijn overeengekomen dat in het verkoopbedrag een tegemoetkoming voor de toekomstige
planologische verslechtering is opgenomen. Gelet op de aard van de casuistiek speelt dit
aspect in dit geval geen rol.

Mogelijkheden om schade te voorkomen of te beperken

Op basis van artikel 6.3 Wro betrekken burgemeester en wethouders in hun beslissing de
mogelijkheden van aanvrager om de schade te voorkomen of te beperken. Uitgaande van
de door de wetgeving en rechtspraak gegeven kaders en de thans beschikbare
informatie, zijn er geen omstandigheden te voorzien waarmee een eventuele aanvrager
de schade zou kunnen voorkomen of zou kunnen beperken, zodat wij dit onderwerp
verder buiten beschouwing laten.

6.2 Voorgeschiedenis project “Sophiapolder”

De gedachtenvorming over het plangebied is blijkens de ons ter beschikking staande
stukken aangevangen in het midden van de jaren '90. In 1995 is een "Masterplan
Drechtoevers” vastgesteld, waarin de Sophiapolder is opgenomen als een
recreatiegebied. In 1997 is het “Scenario voor de Drechtsteden in 2030" gepubliceerd,
waarin specifiek voor de Sophiapolder werd ingezet op “ecologisch groen”. Daarna volgde
een “Structuurschets Noordoevers” in 2001 met een inhoudelijk vergelijkbare strekking,
althans voor de Sophiapolder. Ook kwam er een “Masterplan Noordoevers”’, dat niet
officieel is vastgesteld, maar is omgezet in een “Structuurplan Noordoevers” dat in 2005
door de gemeenteraden van Hendrik-ldo-Ambacht en Zwijndrecht is vastgesteld.

In al de genoemde plannen is uitgegaan van het verplaatsen van de aanwezige
bedrijvigheid naar elders, waarbij aan de (veelal watergebonden) bedrijven die aan de
Veersedijk in Hendrik-ldo-Ambacht gevestigd zijn, de zogenaamde Rietbaanbedrijven, de
mogelijkheid werd geboden zich binnen de gemeentegrenzen te vestigen op het Genie-
en Citadelterrein.

Van belang is tevens de structuurvisie "Waar de Waal stroomt", welke is vastgesteld door
de gemeenteraad van Hendrik-ldo-Ambacht op 6 juli 2009. Over de Sophiapolder wordt in
de structuurvisie gezegd dat dit een opvallend en tot de verbeelding sprekend
groenelement is dat als compensatie van de Betuweroute teruggegeven wordt aan de
natuur.
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De gemeenteraad van Hendrik-ldo-Ambacht heeft vervolgens ten aanzien van het gebied
“Noordoevers” in maart 2010 zowel het bestemmingsplan “Noordoevers” als het
exploitatieplan “Noordoevers” vastgesteld. Het bestemmingsplan voorzagen voor het
gebied in een herinrichting van het Noordoeversgebied tot een gebied voor wonen,
werken en recreéren. De Sophiapolder werd een bestemming als natuurgebied
toegedacht, getuige de navolgende passage uit de toelichting van het bestemmingsplan:

“De Sophiapolder en de Galgeplaat hebben vanuit hun huidige functie de potentie en een
riante uitgangspositie om te kunnen functioneren als natuurgebied. Natuurlijjke processen
zijn volop aanwezig en kunnen —ook voor andere delen van het plangebied- een bijdrage
aan de ruimtelijjke kwaliteit leveren. De Sophiapolder is ruig en groot en zal in de toekomst
worden ingericht als een getijdengebied. Het is een landschappelijk element van formaat
waar de weidsheid van het Drierivierenpunt maximaal voelbaar wordt."

Tegen de plannen/besluiten is beroep ingesteld bij de Afdeling bestuursrechtspraak van
de Raad van State. Op 13 oktober 2011 zijn zowel de besluiten tot vaststelling van de
bestemmingsplannen en de besluiten tot vaststelling van de exploitatieplannen vernietigd.

In verband met het voorkomen van ongewenste ontwikkelingen in het plangebied heeft de
Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State desgevraagd een voorlopige
voorziening als bedoeld in artikel 8:72, vijfde lid, van de Awb getroffen. De voorziening
houdt in dat met ingang van 13 oktober 2011 gedurende een jaar voor het plangebied
“Noordoevers” artikel 3:3 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht geldt. Dit is
een aanhoudingsverplichting van aanvragen om omgevingsvergunning. Inmiddels hebben
beide gemeenten voorafgaande aan het expireren van de voorbereidingsbescherming
een voorbereidingsbesluit genomen, geldig tot medio 2013.

6.2 Beoordeling actieve en passieve risicoaanvaarding

Voor het tegen kunnen werpen van “actieve risicoaanvaarding” of “passieve
risicoaanvaarding” is blijkens jurisprudentie niet vereist, dat de plannen om de bestaande
mogelijkheden in te perken zodanig concreet waren dat betrokkene hiermee volledig
rekening kon en moest houden: voldoende is dat sprake is van concrete
beleidsvoornemens die openbaar zijn gemaakt. Voor voorzienbaarheid is niet vereist dat
een dergelijk beleidsvoornemen een formele status heeft, zo heeft de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State herhaaldelijk overwogen, laatstelijk in de
uitspraak ABRS 8 februari 2012 inzake Bergeijk, zaaknummer 201105961/1/A2.
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In het onderhavige geval is sprake van een lange reeks openbaar bekend gemaakte
besluiten waaruit duidelijk kon worden afgeleid dat de bedrijfsmatige bestemming van het
Noordoevers-gebied plaats zou maken voor andere functies. Ten tijde van de
eigendomsverkrijging had het “Masterplan Drechtoevers” inmiddels het licht gezien. Uit dit
plan blijkt duidelik het voornemen tot transformatie van de Sophiapolder van
bedrijventerrein naar recreatief/groen gebied. Gelet op de datum van aankoop van het
plangebied (1996) zal opdrachtgever zich in een eventuele procedure ex artikel 6.1 Wro
op het standpunt kunnen stellen dat de schade voorzienbaar was ten tijde van aankoop
en daarom wegens “actieve risicoaanvaarding” niet voor tegemoetkoming in aanmerking
komt.

Naast het aspect “actieve risicoaanvaarding” hebben wij tevens het aspect “passieve
risicoaanvaarding” beoordeeld. Ter zake overwegen wij als volgt.

Het beperken of wegnemen van bebouwings- en/of gebruiksmogelijikheden op gronden
van een aanvrager kan “directe” planschade tot gevolg hebben. Indien dit het geval is
dient te worden bezien of de aanvrager gedurende langere tijd zijn mogelijkheden
onbenut heeft gelaten, terwijl men op de hoogte was of kon zijn van de toekomstige
nadelige ontwikkeling. Hier geldt als criterium dat “een redelijk handelend en denkend
eigenaar rekening diende te houden met de kans, dat het (planologische) regime ter
plaatse in negatieve zin zou wijzigen”.

Voor het tegen kunnen werpen van “passieve risicoaanvaarding” is blijkens jurisprudentie
niet vereist, dat de plannen om de bestaande mogelikheden in te perken zodanig
concreet waren dat betrokkene hiermee volledig rekening kon en moest houden.
Voldoende is dat sprake is van concrete beleidsvoornemens die openbaar zijn gemaakt.
Voor voorzienbaarheid is niet vereist dat een dergelijk beleidsvoornemen een formele
status heeft, zo heeft de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State
herhaaldelijk overwogen.

In de jurisprudentie geldt sinds jaren al de lijn, dat de voortekenen van de planologische
wijziging reeds enige tijd zichtbaar moeten zijn en dat geen grond voor het aannemen van
passieve risicoaanvaarding bestaat indien onder het oude planologische regime een
concrete poging is ondernomen tot realisering van de bouwmogelijkheden die onder het
nieuwe planologische regime zijn komen te vervallen.
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Voorts is op grond van jurisprudentie uit 2009 tot heden bekend, dat gedurende een
periode dat sprake is van “voorbereidingsbescherming”, van een aanvrager niet verlangd
mag worden dat hij een concrete poging doet om zijn aanwendingsmogelijkheden alsnog
te benutten.

Belangrijk voor het kunnen tegenwerpen van “passieve risicoaanvaarding” is dat niet
louter mag worden verwezen naar de leeftiid van het bestemmingsplan, dat de voor
aanvrager profijtelijke bouw- of gebruiksmogelijkheden bevatte. De “ouderdom” van de
vervallen bouw- of gebruiksmogelijkheden is weliswaar een belangrijke factor, maar mag
niet de enige factor zijn. Er moet dus “meer” zijn dan alleen de leeftijd van het
bestemmingsplan om passieve risicoaanvaarding tegen te kunnen werpen. Voor het
tegenwerpen van passieve risicoaanvaarding dient te zijn voldaan een aantal criteria.
Samengevat dient sprake te zijn van:

1. kenbare en voldoende concrete aanwijzingen dat het regime in nadelige zin zou
kunnen worden gewijzigd,;

2. een zekere periode voor de eigenaar om, na het bekend worden van die
voortekenen, alsnog de bestemmingen te realiseren of daartoe in elk geval
voldoende concrete pogingen te ondernemen (een “benuttingsperiode”);

3. het achterwege gebleven zijn van een voldoende concrete poging om de
aanwendingsmogelijkheden te benutten.

Ad 1: "kenbare en voldoende concrete aanwijzingen”

Onder "kenbare en voldoende concrete aanwijzingen” wordt verstaan: van overheidswege
openbaar bekend gemaakie beleidsvoornemens waaruit voldoende concreet blijkt, dat
aan de bestaande bouw- of gebruiksmogelijkheden zal kunnen worden gaan getornd. De
jurisprudentie is op dit punt betrekkelijk streng. Vage of algemene c.q. niet voldoende tot
objectniveau herleidbare verwijzingen naar een toekomstige planologische regeling
kunnen de toets der kritiek van de Raad van State niet doorstaan. De uitspraken
ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk en ABRS 23 april 2008 inzake Nijmegen zijn
hiervoor aansprekende voorbeelden.

Voorbeelden waarbij de Raad van State de aanwijzingen weél voldoende concreet heeft
geacht zijn o.a. ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal (specifieke aanwijzingen voor
inperking aanwendingsmogelijkheden landgoederen in provinciaal streekplan) en
ABRS 12 november 2008 Hof van Twente (duidelijk omschreven restrictief beleid ten
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aanzien van niet-agrarische bedrijven in buitengebied in provinciaal streekplan). In de
uitspraak ABRS 14 oktober 2009 inzake Echt-Susteren werd de terinzagelegging van een
voorontwerpbestemmingsplan als voldoende concreet signaal aangemerkt.

Als eerste “signaal’ kan voor de gedachte natuurbestemming van de Sophiapolder
worden gewezen op het uit 1994/1995 daterende “Masterplan Drechtoevers”. Nadien zijn
meerdere signalen gevolgd, waaronder het “Scenario voor de Drechtsteden in 2030” uit
1997, de structuurvisie "Waar de Waal stroomt" uit 2009 en het bestemmingsplan
“Noordoevers” uit 2010. Er wordt derhalve aan het eerste criterium “kenbare en voldoende
concrete aanwijzingen” voldaan.

Ad 2: "voldoende lange henuttingsperiode”

Wat betreft het criterium “voldoende lange benuttingsperiode” is de jurisprudentie nog in
beweging c¢.q. nog niet helemaal uitgekristalliseerd. De lengte van de benuttingsperiode is
blijkens de jurisprudentie mede afhankelijk van de aard van de teloorgegane
aanwendingsmogelijkheden. Hoe “eenvoudiger” het is de mogelijkheden te realiseren,
hoe korter de “benuttingsperiode” mag zijn. In de uitspraak ABRS 10 november 2010
inzake Meerssen werd een termijn van bijna 10 maanden voor het ontplooien van
initiatieven voor het bouwen van een woning voldoende geacht. Een termijn van 3,5
maanden voor het indienen van een bouwaanvraag voor een tuinbouwbedrijf is
daarentegen weer niet voldoende, zo blijkt uit de uitspraak ABRS 02 december 2009
inzake Waalwijk. Nadere jurisprudentie zal het criterium “voldoende lange
benuttingsperiode” verder inhoud moeten geven.

Zeer belangrijk is, dat na het bekend worden van de eerste “kenbare en voldoende
concrete aanwijzing” gedurende de gestelde minimale benuttingsperiode geen sprake is
geweest van voorbereidingsbescherming op grond van bijvoorbeeld een
voorbereidingsbesluit of een ontwerpbestemmingsplan. Indien en voor zolang sprake is
van “voorbereidingsbescherming”, kan de belanghebbende niet worden verweten dat hij
geen initiatief heeft ondernomen aangezien de voorbereidingsbescherming er nu juist
voor bedoeld is, de ontwikkeling uiteindelijk tegen te gaan.

Specifiek ten aanzien van de Sophiapolder geldt, dat al vele jaren bekend is dat de
gemeente voornemens is de bestaande aanwendingsmogelijkheden te wijzigen. Aan de
(in ieder geval) in 1997 aangevangen benuttingsperiode is pas een einde gekomen op het
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moment dat het ontwerpbestemmingsplan “Noordoevers” ter inzage werd gelegd. De
“benuttingsperiode” strekt zich derhalve over vele jaren uit en is daarmee lang genoeg om
te voldoen aan het criterium “voldoende lange benuttingsperiode”.

Ad 3: "voldoende concrete poding”

Onder “"voldoende concrete poging” tot realisering van de aanwendingsmogelijkheden kan
bljkens de jurisprudentie (zie ABRS 14 aprii 2010 inzake Bloemendaal,
ABRS 10 november 2010 inzake Meerssen en ABRS 27 juli 2011 inzake Oostzaan) in de
sfeer van het bouwen alleen worden beschouwd: een aanvraag om bouwvergunning,
thans: omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen. Het indienen van een schetsplan
en het laten beoordelen daarvan (in meerdere instanties zelfs!) door de gemeentelijke
welstandscommissie is niet voldoende. In de uitspraak ABRS 17 juni 2009 inzake
Someren werd het aanleggen van een gasleiding en het doen van bodemonderzoek als
onvoldoende initiatief voor het oprichten van een tuinbouwbedrijf aangemerkt.

In dit verband kan tevens worden opgemerkt, dat het indienen van een zienswijze tegen
bijvoorbeeld een voorontwerpbestemmingsplan evenmin als “voldoende concrete poging”
kan worden aangemerkt. Hierdoor rijst overigens de vraag, of aan het criterium
“‘voldoende concrete poging” nog zelfstandige betekenis toekomt. Immers, indien een
“voldoende concrete poging” (zijnde een omgevingsvergunningaanvraag) is gedaan, leidt
dit tot het resultaat dat omgevingsvergunning verleend wordt en de schade achteraf
bezien niet ontstaat (aspecten van overgangsrecht daargelaten). Evenmin is van belang,
of de aanvrager zich daadwerkelijk bewust is van het risico dat bij hem aanwezig was. Dit
betekent, dat een eventuele onbekendheid van de aanvrager met zijn bouw- of
gebruiksmogelijkheden in de risicosfeer van de aanvrager ligt.

Van belang is voorts, dat “tegenzittende economische omstandigheden” evenmin afdoen
aan de “passieve risicoaanvaarding”, zie ABRS 9 september 2009 inzake Voorst. Voor
zover sprake is van planschade als gevolg van het wijzigen of wegbestemmen van bouw-
of gebruiksmogelijkheden, kan deze — als aan de gestelde criteria wordt voldaan —
wegens passieve risicoaanvaarding voor rekening van de aanvragers worden gelaten,
ongeacht of de betrokkene in economische zin al dan niet in staat is geweest, de bouw-
en/of gebruiksmogelijkheden te benutten.
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Opdrachtgever heeft bevestigd dat de eigenaar van het plangebied nimmer een volledig
ontvankelijke aanvraag om bouwvergunning heeft gedaan ter realisering van de
bestaande bouw- en gebruiksmogelijkheden. Dit leidt tot de conclusie, dat ook aan het
derde criterium “ontbreken voldoende concrete benuttingspoging” wordt voldaan.
Daardoor is het planschaderisico van het onderhavige project wegens “passieve
risicoaanvaarding” te stellen op “NIHIL".
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7 CONCLUSIE
Op grond van de in dit advies opgenomen overwegingen stellen wij het planschaderisico

van het voorgenomen bestemmingsplan “Sophiapolder”, voor zover betrekking hebbend
op de onderzochte percelen, op:

NIHIL

Stichting AWreau Onrperende Zaken,

mr. J. Brandwijk
Directeur.
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