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ONDERWERP: overeenkomst inzake terugbrengen aantal studentenwoningen in Dronten-Noord

CONCEPT-BESLUIT (CB): het college besluit:

1) tot het aangaan van de overeenkomst met nummer 474652;

2) tot publicatie van het voornemen tot overdracht om niet van het erfpachtrecht van perceel Rendierweg 33 in
Dronten (kadastraal bekend gemeente Dronten, sectie B, nummer 3607}, de verkoop van de opstallen op
voornoemd perceel en de verkoop van perceel nabij de Bruggepoort in Dronten (kadastraal bekend
gemeente Dronten, sectie B, nummer 4139);

3) de brief met nummer 450119 vast te stellen en aan het Rijksvastgoedbedrijf te zenden;

de raadsinformatiebrief met nummer 451616 vast te stellen en aan de raad te zenden;

BESLUIT: Conform CB

Paraaf secr.

Afwijkend van CB Paraaf secr.
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Bijlagen: overeenkomst (nr. 474652)

publicatie voornemen verkoop erfpachtrecht Rendierweg 33 (nr. 474654)
publicatie voornemen verkoop Bruggepoort (nr. 474653)

brief aan RVB (nr. 450119)

raadsinformatiebrief (nr. 4516186)

de drie locaties waarop de compensatie ziet (nr. 451638)

collegebesluit met nummer 450310

Nogkwh-=

Stukken ter inzage:

1) CONTEXT

Begin 2016 werd duidelijk dat het merendeel van de bestemmingsplannen van Dronten een
gebrek bevatten. Op grond van deze leemte was het bij recht toegestaan dat meerdere
huishoudens éen woning bewoonden. Dit is strijdig met de gedachte achter de
bestemmingsplannen van één huishouden per woning. Het meest in het oog springende
concrete gevolg van dit gebrek was dat alle studentenwoningen en de woningen voor
tijdelijke arbeidsmigranten bij recht waren toegestaan en dat daarmee de gevoerde
vergunningen- en handhavingsprocedures ten onrechte waren gevoerd. Ook het beleid op
grond waarvan een omgevingsvergunning kon worden verleend voor studenten- en tijdelijke
arbeidsmigrantenwoningen was juridisch van geen betekenis, daar het beleid was gestoeld
op de gedachte dat huisvesting van meerdere huishoudens in één woning strijd met de
bestemmingsplannen opleverde, hetgeen nu juist niet het geval bleek.

Met de vaststelling van het “Paraplubestemmingsplan Bijzondere woonvormen (D6000)"
op 16 februari 2017 is dit gebrek hersteld. Woningen waren met dit parapluplan weer
bestemd voor de bewoning door €én huishouden. Alle rechten om woningen te gebruiken
voor de bewoning door meerdere huishoudens die waren ontstaan véor de nieuwe regeling
in het parapluplan, zijn bestaande rechten die niet ongedaan konden worden gemaakt met
de vaststelling van het parapluplan. Het gebruik van de betreffende woningen voor de
huisvesting van meerdere huishoudens kon dan ook worden voortgezet. De betreffende
woningen zijn voor het merendeel studentenwoningen, waarbij er zeker in Dronten-Noord
sprake is van een te grote concentratie aan dergelijke studentenwoningen. Deze te grote
concentratie aan studentenwoningen heeft geleid tot vele overlastklachten.

De raad heeft medio 2020 de ‘Beleidsvisie Huisvesting Studenten en Arbeidsmigranten’
vastgesteld. Hierin staat in de uitvoeringsagenda opgenomen dat vanwege de
overlastklachten het aantal studentenwoningen in Dronten-Noord moet worden verminderd.

Van gemeentewege zijn er de afgelopen jaren al meerdere acties ondernomen om de
overlast terug te brengen. Echter, om de balans in de wijk tussen reguliere woningen en
studentenwoningen weer structureel op orde te brengen, als gevolg waarvan tevens de
overlast structureel zal worden verminderd, is het doelgericht verminderen van het aantal
studentenwoningen in Dronten-Noord feitelijk de enige oplossing. Daarom is de gemeente
sinds eind 2019 in gesprek met de familie De Regt (hierna: De Regt), de grootste verhuurder
van studentenwoningen in Dronten. In Dronten-Noord bezit zij 16 woningen. Het
onderhandelingstraject is een langdurig traject geweest met vele obstakels.

De onderhandelingen met de gemeente voert De Regt geheel op vrijwillige basis, daar de
gemeente geen reéle juridische middelen tot haar beschikking heeft om hem te dwingen zijn
studentenwoningen op te heffen. Dit is een gevolg van het feit dat op al zijn
studentenwoningen het planoclogische recht rust om deze als studentenwoningen te mogen
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gebruiken. Dit recht kan hem enkel worden ontnomen door middel van een
bestemmingsplanherziening, maar deze weg zal — mocht hij al slagen - in ieder geval leiden
tot een grote schadeplichtigheid van de gemeente richting De Regt. Die weg is daarmee niet
reéel.

Onderwerp van de onderhandelingen is de beoogde functiewijziging van studentenwoningen
naar reguliere woningen voor de 16 betreffende woningen. Wanneer De Regt stopt met het
verhuren van de woningen aan studenten en in plaats daarvan de woningen aanwent als
reguliere eengezinswoningen, treedt winstderving op (= het dervingbedrag). In ruil voor het
stoppen met de verhuur van de woningen aan studenten verkrijgt De Regt van de gemeente
een aantal (ontwikkelrechten. Deze (ontwikkel)rechten vertegenwoordigen een bepaalde
waarde (= de compensatiemaatregelen).

In de onderhandelingen tussen de gemeente en De Regtis in november 2021 een
principeovereenstemming bereikt onder voorbehoud van uiteindelijke instemming van het
college over de hoogte van de compensatie. Deze principeovereenstemming houdt
samengevat het volgende in:

Hef dervingbedrag bedraagt De compensatiemaatregelen zijn gesplitst in twee
fasen. Fase 1 is thans aan de orde en bestaat uif drie concrete maatregelen die zien op de
locaties: Rendierweg 33, het perceel Bruggepoort en het perceel N307-Colijnwegq (zie bijlage
8 voor de precieze locaties). Fase 2 komt mogelijk in een later stadium aan de orde (zie
verder laatste alinea van Context). Op grond van de berekende waarde van de
compensatiemaatregelen zal De Regt alle 16 studentenwoningen in Dronten-Noord opheffen
(NB. er is gesproken over compensatie voor 17 woningen omdat De Regt in het kader van
de onderhandelingen Karveeistraat 22 en Fokkerstraat 42 - niet gelegen in Dronten-Noord -
heeft verkocht om De Oeverloper 39 te kunnen kopen).

Op basis van de principeovereenstemming is een second opinion uitgevoerd door Fakton
(Fakton begeleidt in het domein van ruimte, vastgoed en energie complexe financiéle,
strategische en ontwikkelvraagstukken). Doel van de second opinion was vast te stellen of
de in de principeovereenstemming overeengekomen bedragen (het dervingbedrag en de
waarde van de compensatiemaatregelen) reéel waren (zodat er bijvoorbeeld niet sprake zou
zZijn van onrechtmatige staatssteun). Fakton heeft achtereenvolgens 2 rapporten opgesteld.

Rapport opinion 1

» Betreft een aan analyse van de waarde van de woningen van De Regt (het
dervingbedrag).

» Deze waarde is door Fakton geschat op een bedrag met een bandbreedte Van-

=

Rapport 2
s Beftreft een analyse van de 3 compensatiemaatregelen van de gemeente.
» Deze waarde is door Fakton geschat op een bedrag met bandbreedte van_

C

Naar aanleiding van de uitkomsten van de second opinion zijn de onderhandelingen met De
Regt vervolgd op 5 april 2023. Dit was mogelijk omdat uit de second opinion volgde dat
zowel het dervingbedrag als de waarde van de compensatiemaatregel naar evenredigheid
lager lagen dan h rag waarvan was uitgegaan in de principeovereenstemming uit
november 2021 mDe volgende principeovereenstemming is vervolgens
bereikt op basis van de volgende berekening en verdere onderhandeling:
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1. de gemiddelde waarde van de bandbreedte van de compenserende maatregelen =.

(&)
2. de gemiddelde waarde van de bandbreedte van het dervingbedrag gedeeld door 17
woningen =
3. bedrag 1 gedeeld door bedrag 2 levert opheffing van 8 & 9 woningen op;
4. verdere onderhandeling met De Regt heeft geleid tot de afspraak zij 13
studentenwoningen zal opheffen.

De gemeentelijke tegenprestatie voor het opheffen van 13 studentenwoningen in Dronten-
Noord door De Regt houdt de volgende in:

1. het gemeentelijk erfpachtrecht van de Rendierweg 33 te Dronten (eigendom van de
Rijksvastgoedbedrijf, hierna RVB) om niet aan De Regt worden overgedragen zodat
zij dit aan kan wenden voor agrarisch gebruik;

2. De Regt verkrijgt het recht om de op het perceel Rendierweg 33 in eigendom van de
gemeente zijnde opstallen (1 bedrijfswoning en 2 loodsen) te kopen;

3. De Regt verkrijgt het recht om het voormalige gemeentelijke gronddepot Bruggepoort
van de gemeente aan te kopen teneinde op het perceel grootschalige
arbeidsmigrantenhuisvesting (300 plaatsen) te realiseren; hiertoe zal de gemeente
zorgdragen voor de vereiste bestemmingsplanherziening en het bouwrijp opleveren
van het perceel,

4. op het perceel bij de N307-Colijnweg dat in eigendom is van de familie De Regt zal
het college zich inspannen om tot een bestemmingsplanherziening te komen die
grootschalige arbeidsmigrantenhuisvesting (300 plaatsen) op het perceel mogelijk
moet maken.

Van belang om op te wijzen is dat wanneer de overeenkomst wordt uitgevoerd, dit betekent
dat dit tevens bijdraagt aan de aanpak van andere maatschappelijke problemen (naast het
terugbrengen van het aantal studentenwoningen in Draonten-Noord). Er is namelijk een tekort
aan huisvesting voor tijdelijke arbeidsmigranten en met de uitvoering van deze
overeenkomst zullen er 600 plaatsen voor arbeidsmigranten worden gerealiseerd. Daarnaast
komen (vooralsnog) 13 woningen vrij voor reguliere woningzoekenden.

Vervolg onderhandelingstraject (fase 2)

In de overeenkomst is ten slotte opgenomen dat in een later stadium het gesprek zal worden
aangegaan om ook de overige 3 studentenwoningen van De Regt in Dronten-Noord op te
heffen.

2) ARGUMENTEN

2.1 De overeenkomst tussen de gemeente en De Reqgt

De overeenkomst is tot stand gekomen volgens hetgeen hierboven onder Context is
beschreven. Verwezen wordt naar de tekst aldaar. Verder worden hieronder een aantal
belangrijke en voor deze kwestie specifieke componenten van de overeenkomst expliciet
benoemd.

Waarborgen ter voorkoming aansprakelijkheid gemeente

De volgende waarborgen zijn ingebouwd ter voorkoming van aansprakelijkheid van de
gemeente in geval de overeenkomst (deels) niet kan worden nagekomen vanwege
omstandigheden die buiten de macht van uw college liggen:

1. dat de onderhandelingen over de overeenkomst het college op generlei wijze kunnen
binden;

2. het algemene voorbehoud met betrekking tot de publiekrechtelijk
verantwoordelijkheid van de gemeente en haar gebondenheid aan de algemene
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beginselen van behoorlijk bestuur, wet- en regelgeving en jurisprudentie (denk aan
bijvoorbeeld de betekenis van het Didam-arrest);

3. daar de raad geen directe partij is bij de overeenkomst, is de gemeente niet
aansprakelijk indien de raad in strijd met de overeenkomst mocht besluiten over de in
de overeenkomst opgenomen planologische maatregelen
(bestemmingsplanherzieningen voor de N307-Colijnweg en Bruggepoort) waarvoor
de raad het bevoegd gezag is;

4. het niet kunnen overdragen van het erfpachtrecht van de Rendierweg 33 vanwege
het gebruik maken van het recht van eerste koop door de eigenaar, het RVB (zie ook
onder punt 3 van de Argumenten);

5. indien het bestemmingsplan dat de huisvesting van arbeidsmigranten op de locatie
N307-Colijnweg planologisch mogelijk maakt niet uiterlijk op 1 januari 2026 is
vastgesteld dan heeft ieder der partijen de bevoegdheid de overeenkomst te
ontbinden voor dit onderdeel zonder dat hieruit schadeplichtigheid voortvioeit, met
vitzondering van een maximale vergoeding van door de gemeente aan De
Regt in verband met de in redelijkheid gemaakte externe kosten die zij heeft gemaakt
ten behoeve van de bestemmingsplanprocedure;

6. indien de locatie Bruggepoort niet aan De Regt wordt verkocht voor 1 januari 2026
dan heeft ieder der partijen de bevoegdheid de overeenkomst te ontbinden voor dit
onderdeel zonder dat hieruit schadeplichtigheid voortvioeit;

7. inverband met de twee planologische maatregelen waarop de overeenkomst ziet, is
opgenomen dat De Regt alle hieruit voortvloeiende planschade zal volledig zal
compenseren.

(Inspannings)verplichtingen De Regt

1. uiterlijk op 31 augustus 2024 beéindigt De Regt de studentenbewoning van de 8 in de
overeenkomst gespecificeerde studentenwoningen in verband met de compensatie
van de Rendierweg 33;

2. uiterlijk binnen drie maanden na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan
voor de N307-Colijnweg beéindigt De Regt de studentenbewoning van de 2 in de
overeenkomst gespecificeerde studentenwoningen;

3. uiterlijk binnen drie maanden na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan
voor de Bruggepoort beéindigt De Regt de studentenbewoning van de 3 in de
overeenkomst gespecificeerde studentenwoningen;

4. De Regt is aan de gemeente een vergoeding verschuldigd van ter hoogte de helft van
de huur van de betreffende studentenwoningen bedoeld onder 1 tot en met 3 totdat
deze alsnog vrij zijn van studentenbewoning.

5. alle onder 1 tot en met 4 genoemde verplichtingen van De Regt gelden tevens voor
diens rechtsopvolgers;

6. De Regt gaat ermee akkoord dat de aanduiding ‘studentenwoning’ zal worden
verwijderd uit het vigerende bestemmingsplan.

(Inspannmgs) verplichtingen van de gemeente
. uiterlijk 31 december 2023 een publicatie doen overeenkomstig de eisen van het
Didam-arrest omtrent de voorgenomen overdracht van het erfpachtrecht en verkoop
van de opstallen van de Rendierweg 33 en de verkoop van perceel Bruggepoort;

2. uiterlijk 1 april 2024 levering erfpachtrecht en verkoop opstallen Rendierweg 33;

3. uiterlijk op 31 december 2023 het ter inzage leggen van
ontwerpbestemmingsplannen voor de locaties N307-Colijnweg en Bruggepoort (zie
ook verderop in dit voorstel onder: Planning, Procedures/Proces) in verband met de
inwerkingtreding van de Omgevingswet op 1 januari 2024);

4. aan De Regt uiterlijk op 28 februari 2025 het perceel Bruggepoort te verkopen.

De koopovereenkomsten inzake de Rendierweg 33 en Bruggepoort
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De overeenkomsten inzake hierboven beschreven rechtshandelingen ziende op de percelen
Rendierweg 33 en Bruggepoort zullen in een later stadium aan uw college ter vaststelling
worden voorgelegd - nadat zekerheid is verkregen dat de gemeente in overeenstemming
met het Didam-arrest kan overdragen/verkopen aan De Regt. Voor wat betreft de financiéle
aspecten van de verkoop zie verderop in dit voorstel onder Financieel en Fiscaal.

2.2 Publicatie voornemen tot verkoop in verband met het Didam-arrest

De Hoge Raad heeft 26 november 2021 het zogenoemde Didam-arrest gewezen. Dit arrest
stelt dat uit het gelijkheidsbeginsel voortvloeit dat een overheidslichaam bij verkoop van
onroerend goed ruimte voor mededinging moet bieden, indien er meerdere geinteresseerde
gegadigden zijn of indien het redelijkerwijs te verwachten is dat er meerdere gegadigden
zullen zijn. De uitzondering op deze regel stelt dat geen mededingingsruimte hoeft te worden
geboden, indien bij voorbaat vaststaat of redelijkerwijs mag worden aangenomen dat op
grond van objectieve, toetsbare en redelijke criteria slechts €én serieuze gegadigde in
aanmerking komt voor de aankoop.

Aan Kienshuis Hoving Advocaten is om advies gevraagd of in dit geval kan worden
verdedigd dat de uitzondering op de regel zich hier voordoet.

Kienshuis Hoving Advocaten stelt in zijn advies dat betoogd kan worden dat op grond van
objectieve, toetsbare en redelijke criteria slechts één serieuze gegadigde — De Regt - in
aanmerking komt voor de aankoop van de gronden. Hierbij wordt een parallel getrokken met
bouwclaims in het kader van gebiedsontwikkeling. Vergelijkbaar aan een bouwclaim, wil de
gemeente immers het onroerend goed alleen aan De Regt verkopen, indien De Regt
meewerkt aan het verminderen van studentenwoningen in een bepaald gebied. De Regt
krijgt dus in ruil voor het verminderen van studentenwoningen een “claim” (vergelijkbaar met
een bouwclaim) om arbeidsmigrantenhuisvesting te realiseren en om andere gronden te
gebruiken voor biologische landbouw. In die omstandigheden kan betoogd worden dat in
zoverre geen sprake is van gelijke gevallen en dat er daarom dus geen ruimte voor
mededinging behoeft te worden geboden.

Het voornemen tot verkoop zal voorafgaand aan de verkoop op zodanige wijze bekend
moeten worden gemaakt dat een ieder daarvan kennis kan nemen, waarbij de gemeente
dient te motiveren waarom naar haar oordeel op grond van de hiervoor bedoelde criteria bij
voorbaat vaststaat of redelijkerwijs mag worden aangenomen dat er slechts é€én serieuze
gegadigde in aanmerking komt. In de publicatie dient te worden opgenomen dat eventuele
geinteresseerde gegadigden op straffe van verval van recht binnen een (vervaljtermijn van
20 kalenderdagen na publicatie van het voornemen zich kunnen verzetten tegen de
voorgenomen verkoop door middel van het aanhangig maken van een kort geding

De opgestelde documenten met het voornemen tot verkoop van het erfpachtrecht en de
verkoop van de opstallen inzake de Rendierweg 33 en de verkoop van het perceel
Bruggepoort voldoen aan het gestelde in het advies van Kienshuis Hoving Advocaten. De
publicaties zullen worden gepubliceerd in het Gemeenteblad en op de gemeentelijke website
(zie de beide betreffende publicaties met nummers 474653 en 474654).

2.3 Brief aan het RVB

De steller van dit collegevoorstel heeft begin 2021 gesprekken met een medewerker van het
RVB gevoerd over de verkoop van het erfpachtrecht. De medewerker van het RVE heeft bij
e-mail van 12 maart 2021 aangeven dat het RVE geen belangstelling heeft voor de aankoop
van het erfpachtrecht

In de voornoemde e-mail heeft de medewerker van het RVB mede te kennen gegeven dat,
indien het tot verkoop komt, de gemeente een formele brief aan het RVB dient te zenden met
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