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Inhoud

1. Wet voorkeursrecht gemeenten bij binnenstedelijke
herstructurering:
1. Beter enintensiever
2. Moderniseringslocatie

2. Nieuwe planinstrumenten Omgevingswet in relatie tot
voorkeursrecht

3. Aandachtspunten




Binnenstedelijke herstructurering en
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Casus gemeente Rotterdam
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NPRZ

Gebieden aanpakken die:

De grootste problematiek hebben

Slechte kwaliteit woningen

Meeste opbrengst in verbetering woonkwaliteit

Wat doe je dan?

« Slopen en nieuwbouw
(ander type woning)

 \Verbeteren VVE

« Samenvoegen en
vergroten

 Subsidie voor renovatie




Wettelijk kader Wvg

Vestigingsgrondslagen:

* Artikel 3: bestemmingsplan

» Artikel 4: structuurvisie

« Artikel 5: beleidsvoornemen

* Artikel 6: voorbescherming college




Inzet Wvg voor NPRZ

Woningdifferentiatie
Slopen en nieuwbouwen van ander type woning
Samenvoegen en vergroten

Slopen en nieuwbouw:

Oude kleine appartementen van 42 m2 slopen voor de bouw van nieuw
appartementen van 85 m? of eengezinswoningen




Inzet Wvg voor NPRZ

Vraag: wijkt huidig gebruik (voldoende) af van
toekomstige bestemming?

Memorie van Toelichting (Kamerstukken Il 1976/1977, 13713, nr
9, p 6):

“Ook wanneer die bestemming voorziet in een vergelijkbaar maar beter
of intensiever gebruik dan het bestaande, zal geredelijk van een
‘afwijkend gebruik’ kunnen worden gesproken.”




Inzet Wvg voor NPRZ

Vraag: wijkt huidig gebruik (voldoende) af van
toekomstige bestemming?

Gerechtelijke uitspraken:

“Daarbij is - blijkens de wetsgeschiedenis - van belang dat ook wanneer
sprake is van een vergelijkbaar maar beter en intensiever gebruik dan
het bestaande, gesproken kan worden van een afwijkend gebruik.”

“Ook wanneer de nieuwe bestemming voorziet in een vergelijkbaar,
maar intensiever gebruik dan het bestaande, zal van een afwijkend
gebruik kunnen worden gesproken.”




Inzet Wvg voor NPRZ

Mag het ook alleen beter zijn als het niet intensiever
IS?

Rechtbank Rotterdam 14 oktober 2021

“Uit de wetsgeschiedenis volgt voorts, zo overweegt de rechtbank, dat
ook bij een beter gebruik dan het bestaande gebruik van een ‘afwijkend
gebruik’ zal kunnen worden gesproken. Van dit laatste is naar het
oordeel van de rechtbank (..) sprake. Het gebied is aangewezen als
moderniseringsgebied. Na de sloop kan ter plaatse van de vrijkomende
gronden een kwaliteitssprong worden gemaakt door nieuwbouw van
kwalitatief hoogwaardige en meer gedifferentieerde (gezins)woningen.
Daarnaast wordt met nadruk ook aandacht besteed aan de kwaliteit van
de buitenruimte en de woonomgeving, waaronder de kwaliteit van

scholen, veilige wijken en voorzieningen.” X-

de Rechtspraak

Rechtbank Rotterdam




Inzet Wvg voor NPRZ

Alternatief:
,\ Moderniseringsgebied?
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Inzet Wvg voor NPRZ

Samenvoegen en verqgroten:

Oude kleine appartementen van 45 m? samenvoegen
binnen bestaande bebouwing of vergroten door
uitbouw/opbouw tot appartementen van minimaal 85
m?2 etc. of boven-benedenwoningen samenvoegen tot




Inzet Wvg voor NPRZ

Samenvoegen en verqgroten:

Ook Wvg inzetten als vliegwiel voor herontwikkeling
en mogelijk maken van samenvoegingen of
vergrotingen




Inzet Wvg voor NPRZ

2019 tot heden in Rotterdam:

* 5 locaties sloop- nieuwbouw (350 woningen)

* 6 locaties samenvoegen en vergroten (870
woningen)

3 locaties overige ontwikkelingen &




Inzet Wvg In Nederland

Aantal voorkeursrechtbesluiten/locaties

111
93
79

2019 2020 2021 2022 2023 (tm 26 mei)




Voorkeursrecht en nieuwe planinstrumenten

Hoofdstuk 9 Omgevingswet

Vestigingsgrondslagen:

« Artikel 9.1 lid 1a: Omgevingsplan

« Artikel 9.1 lid 1b: Omgevingsvisie of programma

» Artikel 9.1 lid 1c: in voorkeursrechtbeschikking zelf
* Artikel 9.1 lid 2: voorbescherming

Voorwaarden voor vestiging:
» Niet-agrarische functie
» Huidig gebruik moet afwijken van die functie

« Of moderniseringslocatie in Omgevingsvisie of
voorkeursrechtbeschikking




Voorkeursrecht en nieuwe planinstrumenten

Omgevingsplan:

« 1 omgevingsplan voor gehele gemeente;
« OPA voor wijzigingen;

* Wijziging gedeeltelijk omgevingsplan;

* Globaler dan bestemminsplan voorheen.

Aandachtspunten voorkeursrecht:
« Veelheid aan omschreven functies, gevolgen voor afwijkend gebruik;
* Niet alle ontwikkelingen in omgevingsplan;

 OPA na vaststelling onderdeel van omgevingsplan en dus ook
grondslag voorkeursrecht?




Voorkeursrecht en nieuwe planinstrumenten

Omagevingsvisie/programma:
« 1 omgevingsvisie voor gemeente;
* Programma voor specifiek gebied of onderwerp

Aandachtspunten voorkeursrecht
» Concreetheid omgevingsvisie in relatie tot jurisprudentie;

* Mogelijkheid gedeeltelijke herziening omgevingsvisie voor
ontwikkellocaties;

* Meer gebruiken van programma’s;
* Opnemen moderniseringslocatie;
 Nog meer afstemming RO-Grondzaken

De Veranderstad.

Werken aan een wereldstad voor iedereen.




Voorkeursrecht en nieuwe planinstrumenten

LEGENDA:
STEDELIJK GEBIED

Verdichten binnen de bestaande stad nabij
hoogwaardig openbaar vervoer.

3 (Lange termijn) zoekgebied voor
- verstedelijking.

Schaalsprong openbaar vervoer op de Oude
Lijn in combinatie met verstedelijking.

Ontwikkelen van een stad met meerdere
stedelijke centra.

Nieuwe HOV-verbinding tussen Kralingse
Zoom en Zuidplein en Centraal Station.

[ Focuswijken voor stedelijke vernieuwing.
% Opheffen barriéres

Ruimte voor bedrijven
B - makersdistrict (M4H/RDM)
B8# - HMC (hoge milieucategorie)

- De rivieren als landschappelijke slagaders
van de stad.

Rotterdam groener: parken, singels,
boulevards en straten.

_Ruim baan voor voetgangers en fietsers
- (RMA).

Impuls openbare ruimte in de stadsprojecten.




Boodschap

Ruimtelijke plannen steeds globaler

Terwijl voorkeursrecht toepassen concreetheid nodig
heeft

Dus:

» Positionering kennis en organisatie grondzaken bij
gebiedsontwikkeling (weer) meer naar voorgrond

* Nog meer afstemming RO

* Vroegtijdig stadium afweging toepassen voorkeursrecht en
proces insteken met dat in achterhoofd

* Gebruik globale Omgevingsvisie en gedetailleerd Programma
« Let ook op link met onteigening en globale plannen




Slagkracht in roerige tijden

Geen zekerheid tot aankoop;

Nog steeds zelfrealisatie mogelijk;

Discussie over schadeloosstelling;

Impact op eigendomsrecht verschuift;

Meer aandacht voor voorbereiding en nabereiding;
Meer aandacht voor het goede moment.

Bewoners redden
Rotterdamse Fazantstraat

Bewoners van Fazantstraat van de sloqp N
dolgelukkig na afblazen sloop: ‘We
hebben gewonnen’

Fazantstraat wacht opknapbeurt na
afwenden van sloop




Slagkracht in roerige tijden

Voorkeursrecht een oplossing?




