Aan de raad van de gemeente
LEIDSCHENDAM-VOORBURG

Datum 4 mei 2007
Onderwerp Raadsvoorstel tot het toekennen van planschadevergoeding aan de heer G.A.K.M. Rietbergen, Via
Puccini 5 te Voorburg
Categorie A

DIS Nummer 2007/08304
Portefeuillehouder Mevrouw Zwartepoorte en De heer Houtzager
Behandeld door Mevrouw Van Noort 070 3009083
Samenvatting De heer G.A.K.M. Rietbergen, Via Puccini 5 te Voorburg, heeft ex artikel 49 van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening een verzoek om planschade ingediend. Voorgesteld wordt, conform advies
van het Adviesbureau onroerende zaken en lokale heffingen Kraan & De Jong, planschade-
vergoeding uit te keren.

Inleiding.
Bij brief van 16 januari 2004 heeft de heer G.A.K.M. Rietbergen, Via Puccini 5 te Voorburg
(belanghebbende), ex artikel 49 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO), een verzoek om
planschade ingediend.
In de brief van 14 mei 2004 geeft belanghebbende een nadere toelichting op zijn verzoek:
1. belanghebbende is sinds 23 juni 2000 eigenaar van de woning Via Puccini 5 en sinds juli
2002 bewoont hij de woning;
2. ten tijde van aankoop van de woning Via Puccini (23 juni 2000) was bekend dat er een
brandweerkazerne zou worden gebouwd;
3. uit alle informatie die belanghebbende ter beschikking stond ten tijde van aankoop blijkt dat
het hoogste punt van de brandweerkazerne 11 meter kon worden;
4. na wijziging van het bestemmingsplan is het hoogste deel van het gebouw uiteindelijk 17
meter hoog geworden;
5. deze hogere bouw tast de privacy ernstig aan (op alle etages kan binnen gekeken worden),
de zonlichttoetreding is minder geworden en het uitzicht is ernstig aangetast door de
verhoging van het gebouw.

Op 16 juni 2004 is dit verzoek om planschadevergoeding voor advies voorgelegd aan de Stichting
Adviesbureau Onroerende Zaken (SAOZ), die bekend is met het behandelen van
planschadeverzoeken.
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In november 2006 is aan Adviesbureau onroerende zaken en lokale heffingen Kraan & De Jong
(Kraan & De Jong) verzocht om een nader onderzoek in te stellen naar de vraag of belanghebbende
voorzienbaarheid kan worden tegengeworpen.

Beide adviezen treft u als bijlage aan (bijlagen 1 en 2).
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Doel, opbouw en inhoud van voorstel.

Doel van dit voorstel is om tot een besluit te komen inzake het verzoek om planschadevergoeding
van belanghebbende.

Onderstaand wordt ingegaan op de situatie voor en na de afgifte van de bouwvergunning, de
planologische wijziging in het regiem na wijziging bestemming ex art 19, lid 1 WRO, alsmede de
voorzienbaarheid van de situatie.

Wettelijk kader.

Reden waarom de raad moet besluiten

Op 22 juni 2005 is het nieuwe artikel 49a van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO) in werking
getreden, op grond waarvan het college de bevoegdheid heeft gekregen te beslissen over
planschadeverzoeken.

Het voorliggende verzoek om planschade is ingediend op 16 januari 2004. Dit betekent dat het is
ingediend onder oud recht en dat de gemeenteraad bevoegd is over dit verzoek te beslissen.

Artikel 49 WRO bepaalt, dat indien voor zover blijkt dat een belanghebbende ten gevolge van de
bepalingen van onder meer een bestemmingsplan of een besluit als bedoeld in de artikelen 17 en
19 WRO schade lijdt of zal lijden, welke redelijkerwijs niet of niet geheel te zijnen/haren laste
behoort te blijven en waarvan de vergoeding niet of niet voldoende door aankoop, onteigening of
anderszins verzekerd is de gemeenteraad_ hem/haar op zijn/haar verzoek een billijkheid te bepalen
schadevergoeding toekent.

De schade moet zijn ontstaan door één van de in artikel 49 WRO genoemde gronden zoals, de
bepalingen van een bestemmingsplan of een verleende vrijstelling ex artikel 19 WRO.

Procedure

Bij de procedure moet de Planschadeverordening alsmede de algemene beginselen van behoorlijk
bestuur in acht genomen worden. Dit houdt in beginsel in dat er een advies ingewonnen moet
worden bij een onafhankelijke deskundige of instantie die bekend is met het behandelen van
planschadeverzoeken.

Waarom twee onderzoeken?

Belanghebbende geeft in de onderbouwing van zijn verzoek aan dat het ten tijde van aankoop van
de woning niet te voorzien was dat de hoogte van de brandweerkazerne van 11 naar meer dan 16
meter hoog zou stijgen.

Uit het advies van de SAOZ blijkt dat zij de lijn volgen dat volgens bestendige jurisprudentie aan een
belanghebbende voorzienbaarheid van de schade kan worden tegengeworpen indien de nadelige
planologische mutatie voor hem/haar ten tijde van de aankoop van het getroffen object te voorzien
was. De SAOZ zegt hierover dat de voorzienbaarheid in deze zaak ligt in het feit dat een redelijk
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denkend en handelend koper er niet van uit kan gaan dat een ontwerpbestemmingsplan een
vaststaande uitwerking van de toekomstige invulling van een gebied behelst, hetgeen in casu ook
niet het geval was. Hiermee wordt de voorzienbaarheid aangegeven en komt belanghebbende niet
voor een vergoeding in aanmerking. Als onderbouwing van het standpunt is de uitspraak van de
Raad van State 200202248/1, meegezonden. Deze treft u als bijlage aan

Wij hebben de SAOZ verzocht dit advies nader te onderbouwen. De onderbouwing van het
negatieve advies is niet beter gemotiveerd dan vooreerst.

De aanleiding om nader onderzoek in te laten stellen naar de voorzienbaarheid, door Kraan & De
Jong is dat de onderbouwing van de SAOZ vragen met betrekking tot de voorzienbaarheid overlaat.

Beoordeling van het planschadeverzoek.

Voor het beoordelen van het verzoek is gekeken naar de volgende aspecten:

de beschrijving van de onroerende zaak en de nabije omgeving;

de besluiten op grond waarvan een planschadeverzoek is ingediend moeten onherroepelijk en
derhalve onaantastbaar zijn;

is er sprake van een wijziging van het planologisch regiem, waardoor schade is of wordt geleden;
was de planologische wijziging voorzienbaar?

Uit de planvergelijking blijkt dat er een nadelige planologische wijziging heeft plaatsgevonden in de
positie van het perceel aan Via Puccini 5 te Voorburg. Zie bijlage 3.
Beide onderzoeken richten zich op de voorzienbaarheid.

De voorzienbaarheid en eventuele planschadevergoeding.

Wat betreft de voorzienbaarheid het volgende.

Het advies van de SAO. :

De SAOZ geeft aan dat volgens bestendige jurisprudentie aan een belanghebbende
voorzienbaarheid van de schade kan worden tegengeworpen indien de nadelige planologische
mutatie voor hem/haar ten tijde van de aankoop van het getroffen object te voorzien was.

De SAOZ heeft hierover gesteld dat de voorzienbaarheid hier ligt in het feit dat een redelijk denkend
en handelend koper er niet van uit kan gaan dat een ontwerpbestemmingsplan een vaststaande
uitwerking van de toekomstige invulling van een gebied behelst, hetgeen in casu ook niet het geval
was.

Gezien de datum aankoop en de destijds beschikbare gegevens heeft de gemeente om een nadere
motivering van het advies gevraagd aan de SAOZ.
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Ook in tweede instantie stelt de SAOZ dat: hoewel de brandweerkazerne hoger is gerealiseerd dan
belanghebbende hadden verwacht op basis van de tekeningen die op het moment van aankoop van
de woning bekend waren, worden zij geacht ten tijde van de aankoop het risico van een voor hen
nadelige wijziging van de planologische situatie als hierboven omschreven te hebben aanvaard en
daardoor behoren de gevolgen daarvan geheel voor hun rekening te blijven.

De SAOZ verwijst naar de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van ABRS 19 februari
2003, zaaknummer 200202248/1. Deze treft u als bijlage aan bij het advies van de SAOZ.

Het advies van het Adviesbureau onroerende zaken en lokale heffingen Kraan & De Jong
(Kraan & De Jong).

Kraan & De Jong geven in hun advies aan dat uit de ter beschikking staande gegevens, verstrekt
door de gemeente en belanghebbende het volgende naar voren komt:

Op de datum van aankoop van de woning (23 juni 2000) was bekend dat er een brandweerkazerne
zou worden gerealiseerd. Alle voorliggende stukken geven aan dat het hoogste punt van de
brandweerkazerne, inclusief de dakopbouw 11,9 meter is.

Eerst bij de aanvraag bouwvergunning ( 8 november 2001) blijkt dat de brandweerkazerne 13 meter
hoog wordt en dat de dakopbouw op het hoogste punt wordt gerealiseerd, zodat schuin tegenover
de woning van de belanghebbende de dakopbouw zou worden geplaatst.

Er is sprake van een planologische verslechtering. Die planologische verslechtering was voor
belanghebbende voorzienbaar ten aanzien van die delen van de brandweerkazerne met een hoogte
tot 11,90. Voor de delen die hoger zijn, dus onder andere de (verplaatste) dakopbouw, kan geen
voorzienbaarheid worden aangenomen.

Belanghebbende wordt niet geacht om ten tijde van de aankoop van de woning het risico van een
voor hem nadelige wijziging van de planologische situatie tot de hiervoor beschreven volle omvang
te hebben aanvaard. De gevolgen van de in zijn nadeel gewijzigde planologische situatie behoren
derhalve redelijkerwijs niet geheel voor zijn rekening te blijven zodat het redelijk is om uitsluitend
rekening te houden met de niet voorzienbare onderdelen van de brandweerkazerne.

Kraan & De Jong geven aan dat het voor belanghebbende voorzienbaar was dat een
brandweerkazerne zou worden gerealiseerd, met een maximum hoogte van 11,9 meter.

Dat deel van de brandweerkazerne dat is opgetrokken tot 13 meter was niet voorzienbaar. Deze
hogere bebouwing van 1,1 meter, waarin geen raampartijen zitten, leidt tot een lichte planologische
wijziging.

Echter in het bestemmingsplan Sijtwende 1996 is wel een algemene vrijstellingsbevoegdheid
opgenomen, waardoor vrijstelling van het bestemmingsplan kan worden verleend voor o.a. het
afwijken van de voorgeschreven maten ten aanzien van dakhellingen, hoogten, breedten, aantallen
en oppervlakten met ten hoogste 10%, mits ... ..
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Op grond hiervan en gezien het feit dat een redelijk denkend en handelend koper er niet van uit kan
gaan dat een ontwerpbestemmingsplan een vaststaande uitwerking van de toekomstige invulling
van een gebied behelst, kan voor deze verhoging worden gesteld dat die voorzienbaar was.

De dakopbouw, die overigens niet recht tegenover de woning van belanghebbende ligt, leidt tot een
verdere planologische verslechtering. Vanuit deze dakopbouw is immers zicht op en inkijk in de
woning mogelijk. De gebruiksruimte in de dakopbouw betreffen ook vergaderruimten en die zijn
voorzien van forse glaspartijen. Ook is er nog een dakterras dat gelegenheid biedt tot inkijk en zicht
op de woning.

Dit heeft geleid tot een verslechterde privacy op de hoogste verdieping.

Op grond van het vorenstaande kan worden gesteld dat er sprake is van een planologische
verslechterde, niet voorzienbare situatie die aanleiding geeft tot vergoedbare planschade.

De voornoemde planologische verslechtering leidt tot een verminderd woongenot en heeft tot gevolg
dat de waarde van het perceel Via Puccini 5 is gedaald.

De hoogte van de schadevergoeding bestaat uit de waardevermindering van de woning van
belanghebbende ten gevolge van de genomen besluiten. Uitgegaan wordt van de verkoopwaarde
van de woning ten tijde van de schadeveroorzakende onherroepelijke besluiten ten opzichte van de
verkoopwaarde ten tijde van de oude planologische situatie. De waarde van een onroerend zaak
wordt bepaald door factoren zoals de ligging en de bereikbaarheid, de directe omgeving de vorm en
de omvang van de kavel de aard en de constructie. Uit het rapport blijkt dat de waarde van de
woning is gedaald met een bedrag in de orde van grootte van € 5000,--.

Kraan & De Jong geven in hun advies aan dat er geen omstandigheden en/of andere feiten zijn die
het rechtvaardigen dat de schade geheel of gedeeltelijk voor rekening van belanghebbende bilijft. Dit
betekent dat het schadebedrag geheel voor vergoeding in aanmerking komt.

Voor de exacte berekeningen van de planschadevergoeding verwijzen wij naar de berekening
opgenomen in het advies van Kraan & De Jong. Over bovengenoemde toe te kennen bijdrage dient
rente te worden betaald. In de jurisprudentie is bepaald dat als ingangsdatum voor het vergoeden
van de wettelijke rente geldt, de datum van ontvangst van het verzoek door de gemeenteraad.

Afweging.

Beide bureaus stellen in hun advies dat er sprake is van een planologische wijziging die heeft geleid
tot een nadeliger positie waaruit op grond van artikel 49 WRO een voor vergoeding vatbare schade
voortvloeit in de vorm van waardevermindering van de woning.

Zowel op de tekeningen van de verkoopbrochure voor de woning Via Puccini 5, als in het
voorontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbestemmingsplan was een vrijstellingsmogelijkheid
opgenomen om op het laagste deel van de brandweerkazerne een dakopbouw te plaatsen.
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Naar aanleiding van de bouwaanvraag voor de brandweerkazerne is een vrijstellingsprocedure
gestart.

Op grond van die vrijstelling is het mogelijk geworden om op het hoogste punt van de
brandweergarage een dakopbouw te realiseren.

Deze dakopbouw bevat naast enkele technische ruimten ook vergaderruimten, die zijn voorzien van
forse glaspartijen. Daarnaast is er ook nog een dakterras dat gelegenheid biedt tot inkijk in en zicht
op de woning.

Deze veel hogere bouwmassa leidt er toe dat zowel het zicht als de privacy van belanghebbenden
wordt aangetast, wat gevolgen heeft voor de waarde van de woning.

Financiéle consequenties.
Het advies van Kraan & De Jong is om een planschadevergoeding uit te keren van € 5000,--
verhoogd met de wettelijke rente vanaf 16 januari 2004 tot de dag van uitbetaling.

Advies onafhankelijke instanties.

De adviezen van de twee onafhankelijke instanties zijn integraal onderdeel van dit raadsvoorstel.
In de brief van Kraan & De Jong vindt u de afweging over de voorzienbaarheid, alsmede de
conclusie die heeft geleid tot het advies een schadevergoeding toe te kennen.

Communicatie / referendabiliteit.
Uw besluit zal in een brief kenbaar worden gemaakt aan de heer G. Rietbergen, Via Puccini 5, 2272
VL te Voorburg.

Conclusie.

Wij delen het advies van Kraan & De Jong en verzoeken u:

gelet op dat advies een planschadevergoeding toe te kennen aan de heer G.A.K.M. Rietbergen van
€ 5.000,-- te verhogen met de wettelijke rente vanaf 16 januari 2004 tot de dag van uitbetaling en
deze kosten ten laste te brengen van de post Planschade.

Het college van Leidschendam-Voorburg,

A. Thijssen mr.drs. B.J. Bruins
secretaris burgemeester



