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Ontwerp bestemmingsplan Rhoon Dorp
250232

Geachte leden van de raad,

Op de vergadering van uw raad van 26 mei 2014 staat de vaststelling van het ontwerp be-
stemmingsplan Rhoon Dorp geagendeerd. Graag zou mijn cliénte, dhr. J. Mahu van Albert
Heijn Rhoon, u tijdens die vergadering kort toespreken. Helaas is hij echter verhinderd we-
gens een reeds lang geleden geboekte vakantie. Graag maakt hij daarom via deze brief van
de gelegenheid gebruik om u nog een enkel aspect in overweging te geven voordat omtrent
de vaststelling wordt besioten.

Goede inrichting van het J. Louwerensplein is noodzakelijk

Zoals u bekend zal zijn, streeft dhr. Mahu naar een goede, efficiénte en kwalitatief hoog-

waardige inrichting van het J. Louwerensplein. Dat houdt in:

- de aanleg van voldoende parkeerplaatsen op het plein;

- het vrijhouden van de locatie Dorpsdijk 106 (de locatie Greveling) zodat geen flessen-
hals ontstaat met alle nadelige gevolgen voor de doorstroming van het verkeer en al-
daar voldoende ruimte beschikbaar komt voor de aanleg van parkeerplaatsen.

Dat er voldoende parkeerplaatsen worden gerealiseerd is van groot belang nu er sprake is
van een tekort in het parkeerblok waartoe het J. Louwerensplein behoort. Dat wordt in het
voorliggende ontwerp bestemmingsplan ook onderkend. Echter, het ontwerp verbindt daar-
aan niet de conclusie dat reeds nu in het bestemmingsplan in een adequate regeling moet
worden voorzien. Integendeel: in het ontwerp wordt op het perceel Dorpsdijk 106 nieuw-
bouw toegestaan met de bijbehorende extra parkeerbehoefte, zonder dat de aanleg van
aanvullende parkeerplaatsen mogelijk wordt gemaakt, laat staan dat dit wordt geborgd. Dat
is in strijd met de eerder tussen de gemeente en dhr. Mahu gesloten overeenkomst, maar
vooral ook in strijd met het wettelijke criterium van een goede ruimtelijke ordening. Op dit
punt zal het bestemmingsplan daarom geen stand kunnen houden bij de Raad van State.

Vrees hoge schadeclaim Greveling ongefundeerd
Inmiddels is bij dhr. Mahu het beeld ontstaan dat het ontwerpbestemmingsplan voorziet in
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bouwmogelijkheden voor het perceel Dorpsdijk 106, louter omdat wordt gevreesd voor een
hoge schadeclaim van dhr. Greveling. Deze vrees is wat dhr. Mahu betreft gebaseerd op
onjuiste aannames. Dat ligt hij graag kort toe.

Allereerst is het van belang dat in het vigerende bestemmingsplan Rhoon-Dorp het perceel
Dorpsdijk 106 een verkeersbestemming heeft. Volgens het huidige bestemmingsplan mag
dhr. Greveling derhalve niet op dit perceel bouwen. Dhr. Greveling kan dus geen aanspraak
maken op een planschadevergoeding indien in het vast te stellen bestemmingsplan weder-
om een verkeersbestemming wordt toegekend aan zijn perceel. De vrees voor een eventue-
le planschadeclaim van dhr. Greveling is ongegrond.

Daarnaast is de gemeenteraad niet op grond van de overeenkomst tussen de gemeente en
dhr. Greveling gehouden om bebouwing op het perceel Dorpsdijk 106 toe te staan. Dat kan
ook niet, want uw raad heeft een eigen publiekrechtelijke verantwoordelijkheid. In de con-
ceptovereenkomst tussen de gemeente en dhr. Greveling, waarvan dhr. Mahu een kopie
heeft, zijn dan ook bepalingen opgenomen waaruit die publiekrechtelijke verantwoordelijk-
heid blijkt.* Artikel 2.1.2.2 van de (concept)koopovereenkomst bepaalt dat de publiekrech-
telijke bevoegdheid van de gemeente bij het verlenen van vergunningen/toestemmingen
e.d. niet door de overeenkomst wordt aangetast. Indien een benodigde vergun-
ning/toestemming gelet op die publiekrechtelijke bevoegdheid niet kan worden verleend,
wordt de realisatiecovereenkomst ontbonden (artikel 16 concept Realisatieovereenkomst).
Deze overeenkomst bepaalt bovendien voor die situatie:

“Geen van de Partijen is dan gehouden tot vergoeding van de kosten en/of schade van de
andere Partij”

Overigens heeft uw raad in het verleden bij de “herbevestiging” van de herontwikkelings-
mogelijkheid voor dhr. Greveling?, maar ook bij andere ontwikkelingen aan het J. Louweren-
splein, (terecht) het uitgangspunt gehanteerd dat onderzoek gedaan moet worden naar de
verkeers- en parkeersituatie voordat tot een definitieve inrichting van de verkeerssituatie op
het plein kan worden gekomen. Indien vervolgens blijkt dat de verkeers- en parkeerproble-
matiek alleen adequaat kan worden opgelost indien het perceel Dorpsdijk 106 toch niet
wordt bebouwd, dan kan uw raad daartoe, 66k gelet op dat gehanteerde voorbehoud, be-
sluiten. De eerdere “herbevestiging” staat daaraan dan niet in de weg. Zoals hiervoor toege-
licht kan daartoe in ieder geval worden besloten indien realisering van het bouwplan van
dhr. Greveling zou leiden tot een situatie die niet in overeenstemming is met het criterium
van een goede ruimtelijke ordening, hetgeen vanwege de parkeerproblematiek het geval
Zou zijn.

1 phr. Mahu heeft bij de gemeente om toezending van de definitieve overeenkomst gevraagd. Helaas heeft hij deze
nog niet ontvangen.
2 Raadsbesluit 15 juli 2013.
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Samengevat: uw raad kan (en mag) in het vast te stellen bestemmingsplan geen bouwmo-
gelijkheid toekennen aan het perceel Dorpsdijk 106 indien daardoor het bestaande parkeer-
plaatsentekort wordt vergroot zonder dat een concrete oplossing is geborgd. Dat zou in
strijd zijn met een goede ruimtelijke ordening. Indien uw raad inderdaad besluit om geen
bouwmogelijkheden toe te kennen, is de gemeente vervolgens niet schadeplichtig op grond
van de overeenkomst met dhr. Greveling.

Ook overigens ziet dhr. Mahu niet in waarom Greveling aanspraak zou kunnen maken op
een hoge schadevergoeding. De hoogte van die schadevergoeding is in ieder geval nergens
onderbouwd. Anderzijds zal de gemeente schadeplichtig jegens dhr. Mahu zijn indien de
overeenkomst die hij heeft gesloten met de gemeente (definitief) niet wordt nagekomen.
Door de huidige inrichting van het J. Louwerensplein loopt de Albert Heijn thans iedere week
20.000 & 30.000 Euro omzet mis. Wordt het voorliggende ontwerp bestemmingsplan defini-
tief vastgesteld, dan zal dhr. Mahu zijn schade - die dus in de honderdduizenden Euro’s
loopt - op de gemeente verhalen, naast uiteraard een mogelijke bestuursrechtelijke proce-
dure tegen de vaststelling van het bestemmingsplan.

Kortom, publiekrechtelijk, noch civielrechtelijk is uw raad gehouden om het voorliggende
ontwerp bestemmingsplan definitief vast te stellen, integendeel.

Alternatieve inrichting

Tot slot wijst dhr. Mahu u graag op een alternatief plan voor de inrichting van het J. Lou-
werensplein plein. Het gaat om de bijgesloten schetsen die de gemeente eerder al zijn aan-
gereikt, maar die tot dusverre te weinig aandacht hebben gekregen (bijlagen). Voigens dit
plan wordt niet het perceel Dorpsdijk 106 bebouwd, maar wordt de locatie Bouman be-
bouwd. Op deze locatie Bouman kan dhr. Greveling de door hem beoogde winkel bouwen
ten behoeve van het Wijnhuis Rhoon. Het is niet nodig om daar een dure parkeerkelder aan
te leggen, omdat de benodigde parkeerplaatsen op het J. Louwerensplein kunnen worden
aangelegd. Daarvoor komt voldoende ruimte beschikbaar doordat het perceel Dorpsdijk 106
niet bebouwd wordt. Dit alternatief dus heeft grote voordelen:

- Greveling kan zijn winkel herbouwen;

- De te bebouwen oppervlakte is tot aanzienlijk groter dan op de locatie Dorpsdijk 106;

- Het J. Louwerensplein krijgt geen nadelige flessenhals en kan efficiént, maar ook kwali-
tatief hoogwaardig worden ingericht met voldoende parkeerplaatsen voor én de ontwik-
keling van Greveling én voor de Albert Heijn.

Ook voor dhr. Bouman is dit alternatief aantrekkelijk. Zou immers de locatie Dorpsdijk 106

worden bebouwd, dan kan zijn perceel definitief niet ontwikkeld worden, vanwege het dan
nog grotere tekort aan parkeerplaatsen.
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De gemeente kan het vrijgemaakte budget voor het oplossen van het parkeerprobleem
aanwenden om dit alternatief mogelijk te maken. Dit alternatief past voorts binnen de sub-
sidievoorwaarden van de stadsregio Rotterdam. Immers, de herbouw van de locatie Dorps-
dijk 106 is geen voorwaarde voor de subsidie.

Dhr. Mahu hoopt dat u maandag zult afzien van het vaststellen van het voorliggende ont-
werp bestemmingsplan en dat andere alternatieven - zoals de bovenstaande die voor alle

partijen voordelen heeft - nader en serieus worden onderzocht.

iendelijke groet,

E. Dans
Advocaat
AKD
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