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Onderwerp Planschadevergoedingsverzoek.

Geacht College,

Ter voldoening aan uw verzeek. gedaan bij uw brief van 23 november 2004, uw
<enmerk 456808, zenden wij u bijgaand in tweevoud het door ons samengesteide
advies betreffende het verzoek om vergoeding van schade ex artike! 49 van de Wet
s¢ de Ruimtelijke Ordening van de heer R.B J C van Nocrt en mevrouw C.H.M. Sas
‘2 Hindetoopen. correspondentieadres: Van Vredenburchweg 447 te Rijswijk (het
nefreft net perceel Markt 71 te Deift).
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ADVIES

betreffende het verzoek om vergoeding
van schade als bedoeld in art. 49 WRO
van de heer R.B.J.C. van Noort en me-
vrouw C.H.M. Sas te Hindeloopen.
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ADVIES

betreffende het verzoek om vergoeding van schade als bedoeld in artikel 49 van de Wet
op de Ruimtelijke Ordening van de heer R.B.J.C. van Noort en mevrouw C.H.M. Sas te

Hindeloopen.

Opdrachtnummer: 23 15771 Datum: mei 2005

Opdracht:

Bij brief van 23 november 2004 heeft het College van Burgemeester en Wethouders van
de gemeente Delft de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken, hierna afgekort tot
SAOQZ. gevraagd advies uit te brengen inzake het verzoek om vergoeding van schade ex

artikel 49 WRO van de heer R.B.J.C. van Noort en mevrouw C.H.M. Sas te Hindeloopen.

Procedure:

Ter unvoering van net bepaalde in de procedureverordening planschadevergoeding heb-
ser de heren mr J R G Achterhof en mr J A.C.J M. Willemse, medewerkers van de
SANZ met de heer A R F van Krimpen. makelaar ¢.g. te Nootdorp. op 17 januari

var Noor en zijn echtgenocte. mevrouw C.H.M. Sas. als van

“e zijce van de gemesnie mevrouw M. van Arandonk en NLA. Grootveld in de gelegen-
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Het verzoekschrift:

Bij de gemeente Delft 's op 7 oktober 2004 het navolgende. als bijlage bij dit advies

cevoegde, schrijven ingexomen alsmede het aanvraagformulier schadevergoeding ex

=

~wzi 49 WRO

1)

Tidens de mondeiinge sehandeling is in hoofdzaak verwezen naar de inhoud van het
Jarznekschrift en s een koopovereenkomst met betrekking tot het object overhandigd.

Joors is gebleken dat de heer R.B.J.C. van Noort het verzoek mede ingediend heeft na-
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mens mevrouw C.H.M. Sas, met wie hij in algehele gemeenschap van goederen is ge-
nuwd Beide verzoekers, verder te noemen “belanghebbenden’, hebben bij brief van

31 januari 2005 hun verzoekschrift nader toegelicht. Het verzoek heeft betrekking op de
gewijzigde gebruiksmogelijkheden op het gehele benedengedeelte van het pand aan de
Markt 71 te Deilft.

Eiqendomssitﬁatie:

Aan belanghebbenden behoort, sedert een op 19 juni 1985 ingeschreven akte, ieder voor
Vs gedeelte in gemeenschap het volgende registergoed toe:

het appartementsrecht, rechtgevend op de winkel met opkamer op de begane grond en
berging, gelegen in het souterrain, plaatselijk bekend Markt 71 te Delft, kadastraal bekend
gemeente Delft sectie C, nr. 4206 A 1. uitmakende een aandeel voor de helft in de ge-
meenschap bestaande uit de winkel met afzonderlijke bovenwoning, plaatselijk bekend
Markt 71/71A te Delft. ten tijde van de splitsing in appartementsrechten kadastraal bekend
gemeente Delft, sectie C, nummer 1540, groot 23 ca.

Nadien hebben belanghebbenden bij akte. ingeschreven op 16 december 1996, ieder

Jcor de helft de eigendom verkregen van voornoemdad registergoed.

Beschrijving van de onroerende zaak en de nabije omgeving:

—et opject van belangnebcenden en e groncen waarop de gewraakte cebouwing is op-
cericht. zijn gesitueerc in de binnenstac van Delft. in een gebied dat globaal bezien wordt

~msioten door de Markt in het nocrden. de Oude Langendijk in het oosten en in het zui-

~en an de Markt in het westen.

Het appartementsracht (appartementsindex 1). rechtgevend op de winkel met opkamer op
de begane grond en berging, gelegen in het souterrain, plaatselijk bekend Markt 71 te
Telft. gebouwd circa eind 167 eeuw. opgetrokken uit traditioneel gemetselde gevels en
Souwmuren. aen petornen souterrainvicer overige nouten vioeren. met pannen dakschii-

120 ~eeft globaa! 4 solgende indeling’



SA\O\Z/

Stchting Adviesburcau Onroerende Zaken

Entree. meterkast, winkeigedeeite NVO 30 m? met etalage, entresol NVO 18 m?, met toi-
let, souterrain met pantry NVO 45 m?, kruipruimte/opslagruimte, voorzien van een keu-

kenblok en verwarming door middel van een gashaard.

Gewraakte ontwikkeling:

Voor de binnenstad van Delft is een nieuw bestemmingsplan ontwikkeld, waarbij onder
meer voor een aantal panden aan de Markt (waaronder het pand aan de Markt 71 te
Delft) een Functie Limiterings Systeem. verder te noemen: FLS, is ingevoerd. Met behulp

van dit FLS worden de functies van de panden gereguleerd.

Planologie:

Bestemmingsplan “Komplan 19767:
Voor de onderhavige gronden golden de bepalingen van het bestemmingsplan “Komplan
1976" zoals vastgesteld door de raad op 31 augustus 1978, goedgekeurd door Gedepu-

teerde Staten op 11 december 1979 en onherroepelijk geworden op 7 juni 1983.

De gronden waarcp de gewraakte wijziging van gebruik is gerealiseerd. hadden ingevolge
ii- bestemmingsplan de bestemming “Wecandoeleinden W' bestemd voor woondoelein-
sen alsmede voor sociale en culturale doeleinden. bedrijfsdoeleinden voor horeca. am-
sacht ar dienstveriening detailhandelsdoeleinden. nijverheidsdoeleinden. kantcordoei-

s2inder =n parkeer- 2n stallingsdoeleinden. Vooris was bepaald dat een minimaal vereiste

sen kernopperviakie. die tenminste gelijk is aan de grondopperviakte van dat gedeelte.
Tevens was op grand van dit bestemmingspian ook het ander gebruik dan woonruimte

gebonden aan maximale opperviakten.

‘/oorts waren deze gronden aangeduid als “Aaneengesloten winkelfront”, hetgeen bete-
(3nQe dat de ruimie tor een diente var ten minste 8 meter uitsiuitend mocht worden ge-

~raike ais ainka! of 2en anders functie die esn voor het bezoek docr het publiek met win-
<eis sergelijkbare aard heeft. 2n voorts voor woningtoegangen.
/oor deze gronden was in het bestemmingsplan een wijzigingsbevoegdheid opgenomen

oo grond waarvan de aanduiding ‘Aaneengesioten winkelfront” zou kunnen vervallen.
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Bestemmingsplan “Binnenstad”:

Thans vigeert voor de onderhavige gronden het bestemmingsplan “Binnenstad", zoals
vastgesteld door de raad op 31 oktober 2002, goedgekeurd door Gedeputeerde Staten op
17 juni 2003, inwerking getreden op of omstreeks 20 oktober 2003 en onherroepelijk ge-

worden bij uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van
12 mei 2004.

Ingevolige dit bestemmingsplan rust op gronden waarop de gewraakte wijziging van het
gebruik is gerealiseerd de bestemming “Kernwinkelgebied”, waarbij de begane grond is
bestemd voor winkels. alsmede voor nutsvoorzieningen, met dien verstande dat tevens
dienstverlening, maatschappelijke doeleinden, horeca en kantoren per pand zijn toege-
staan. uitsluitend voorzover het desbetreffende adres voorkomt op de FLS-lijst. Op basis
van de FLS-lijst is de bestaande functie van de begane grond “detailhandel”. Met vrijstel-
ling kunnen op de gronden conform het FLS cok dienstverlening, winkelondersteunende
horeca of maatschappelijke doeleinden worden toegestaan. Ingevolge het bestemmings-
plan zijn de verdiepingen bestemd voor woondoeleinden. De FLS staat op de onderhavige

strook. ook na vrijstelling. de volgende bestemmingen op de begane grond niet toe: “be-

!

rpser’ kantoren en ‘wonen’

[
o)

is per FLS-strock bepaald wat de bestaande verhoudingen zijn tussen de daar

5%

wezige functies en wat ¢e maximale vernoudingen tussen functies mogen zijn. Func-
mewijz'gingen ziin alleen met vriistelling te realiseran. waartij is bepaald dat na verlening
sar vristelling het aantal panden met een eenzelfde functie niet meer mag bedragen dan

oo d

[¢}]

desbetreffende sirook is bepaaic

QOverwegingen met betrekking tot artikel 49 WRO:

Algemeen:

~~xer 45 WRO pepaalt dat indien en voor zover blijkt. dat een belanghebbende ten ge-
- == amkelen 17 en *S WRO schade lijdt of zal lilden. welke redelijkerwijze niet of niet
;2rae 2 ziinen laste behoort te biijven en waarvan de vergoeding niet of niet voldoende
1cor aankoop, onteigening of anderszins is verzekerd de gemeenteraad hem op zijn ver-

zoek een naar billijkheid te bepaien schadevergoeding toekent.
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Op een verzoek om vergoeding van planschade kan de raad eerst ten gronde beslissen
na het tijdstip waarop een planologische maatregel als bedoeld in artikel 49 WRO onher-
roepelijk is geworden. Bij gebreke van een dergelijke planologische maatregel mist dit

artikel toepassing.

Artikel 49 WRO mist eveneens toepassing, indien een belanghebbende op het tijdstip van
het in werking treden van de in het geding zijnde planclogische maatregel niet in een

rechtsbetrekking stond tot het beweerdelijk getroffen object.

Bij een inhoudelijke beoordeling komt aan de orde de vraag of er sprake is van een wijzi-
ging van het planologisch regime. Zo dit het geval is, wordt beoordeeld of belanghebben-
de daardoor in een nadeliger positie is komen te verkeren, waardoor schade is of wordt
geleden. Hiertoe dient de in het geding zijnde planologische maatregel te worden vergele-
ken met het voorheen geldende planologische regime, waarbij in aanmerking moet wor-
der genomen de maximale invulling van de planologische mogelijkheden, ongeacht of
realisering ervan heeft of zou hebben plaatsgevonden. Dit betekent dat, hoezeer ook een
situatie feitelijk ingrijpena gewijzigd kan zijn, zulks niet noodzakelijkerwijs met zich brengt
1at vergelijking van de planologische maatregelen leidt tot een planologisch nadeliger

oosite

inCler wordt geconciuaeerd dat de wijziging van net sianologisch regime leidt tot schace.
diznt de raad naar het tijdstip van het in werking treden van de in het geding zijnde planc-
10giscne maatregel net schadebedrag te bepaien. Bij vermogensschade is de hoogte van
net bearag afhankelijk van een aantal factoren. waarvan de waarde van de onroerende

Zaak met inbegrip van de oude maximaie planologische mogelijkheden véor de mutatie er

2enis

sasictte dient de raac vast te sisilen of net scnacecedrag voor vergoeding in aanmer-

<ng KoMt

Het voorliggende verzoek:

“2r samengevat worct gesteld dat als gevoig van de invoering van het FLS de gebruiks-

N0
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mogelijkheden van het benedengedeelte van het pand aan de Markt 71 zijn verminderd,

waardoor het pand in waarde is gedaald.

Beoordeling van het verzoek:
De in het geding zijnde planologische maatregel is onherroepelijk, zodat de raad ten

gronde op het verzoek kan beslissen.

In casu dient een vergelijking te worden gemaakt tussen het regime van het bestem-

mingsplan “Komplan 1976 versus het bestemmingsplan “Binnenstad”.

Onder vigeur van het voorheen geidende bestemmingspian was het toegestaan om de
begane grond van het object te gebruiken voor sociale en culturele doeleinden, bedrijfs-
doeleinden voor horeca, ambacht en dienstverlening, detailhandeisdoeleinden, nijver-
heidsdoeleinden, kantoordoeleinden en parkeer- en stallingsdoeleinden. Daaraan was
echter de restrictie verbonden dat de ruimte tot een diepte van ten minste 6 meter uitslui-
tend mocht worden gebruikt als winkel, of een andere functie, die een voor het bezoek

Joor het publiek met winkels vergelijkbare aard heeft

J2 £asis van het thans vigerende besiemmingspian is de begane grond van het object te

raiken ten behoeve van cetailhanael en nutsvcorzieningen, en - na (binnenpianse)
/TISI8NING - 1S 00K gebruik icegestaan ten beroceve van dienstverlening. maatschapoeiijke
ioeleinden 2n horeca. aismede ten behceve van diensiverlening, winkeicncersieunende

~oraca en maatschageelijke doeleinder

yoorts is. anders dan in het voorheen geldende bestemmingsplan, in het thans vigerende

bestemmingsplan - weliswaar na vrijstelling - de gehele begane grond van het cbhject te

gebtruiken voor een scaia aan bestemmingen.

Y/2¢r de planoclogische mutatie was weliswaar nagenoeg eenzelifde scala aan gebruiks-

mogeljkhaeden op de begane grond toegestaan zij het dat voor het onderhavige. circa

> meter dlepe pand van celanghebbenden een benoorlijke beperking was opgelegd, in
12 zin dat vanal ge straatzijde de eersie 5 meter voor winkeldoeleinden (of daarmee te

/ergelijken functies qua bezeoek door publiek) moest worden benut.
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Aangezien het bestemmingsplan “Komplan 1976” voor de aanduiding “Aaneengesioten
winkelfront” een expliciete wijzigingsbevoegdheid heeft opgenomen, zijn wij van oordeel
dat de mogelijkheden op deze 6 meter diepte restrictief uitgelegd behoren te worden. Een
ander aanknopingspunt voor deze restrictieve uitleg blijkt uit de toelichting op de aandui-
ding "Aaneengesloten winkelfront” in de planvoorschriften. In deze toelichting wordt on-
derscheid gemaakt tussen een aaneengesloten winkelfront en de navolgende functies:
horeca. zaken, .kantoor’tjes van banken. makelaars en dergelijke. Het vorenstaande impli-
ceert dat in deze 6 meter diepte de vestiging van een reisbureau al niet tot de mogelijkhe-
den behoorde.

Omdat het pand een diepte heeft van circa 9 meter, kende het oude planologische regime
aanmerkelijke gebruiksbeperkingen met betrekking tot het pand. Het thans vigerende be-
stemmingsplan biedt daarentegen meerdere (weliswaar na vrijstelling te verlenen) be-

stemmingen voor de gehele benedenverdieping.

Voor zover door belanghebbenden is betoogd dat gebruik van de begane grond van het
object. anders dan ten behoeve van detailhande! of nutsvoorzieningen, amper realistisch
s t2 noemen. vanwege de hoge eisen die in het FLS worden gesteld. merken wij op dat
e Afdeling bestuursrecnispraak van de Raad van State ter zake van het dit FLS in het
sestemmingspian “Binnenstad” (12 mei 2004 nr 200304742/1) onder meer het navoligen-
2 neertoverwogen “Locr het FLS wordt het aantal functiewijzigingen derhalve beperkt.

nder svenwel de pestaande situatie geheel (e bevriezen. in zoverre biedt het FLS flexi-
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; van de Ardeling bestuursrechtspraak van de Raad van Stats
o m AbRS 19 maart 2003 inzake planschade Oud-Beijerland, BR 2003/895. AbRS

2 december 2003 inzake planschade Castricum. AB 2005/61 en AbRS 30 maart 2005,
LINDAT2807, 200405136/1 inzake planschade Woudrichem) blijkt dat pas als met aan
zekerhe!d grenzende waarschijnlijkheid valt uit te siuiten dat de vrijstellingsmogeiijkheden
st ma«maal benut zuilen worden. met die mogeiijkheid geen rekening behoeft te wor-
ler genouden In het kader van een planvergelijking

oo gronz van deze jurisprudentie zijn wij van mening dat de binnenplanse vrijsteilingen in
"er<acsrvan net FLS betrokken moeten worden bij een maximale invulling van de moge-

ijixheden die het bestemmingsplar “Binnenstad” bieden.
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Gevolgen planologische mutatie:
De planologische mutatie heeft voor belanghebbenden niet geleid tot een nadeliger posi-
tie waaruit op de voet van artikel 49 WRO voor vergoeding vatbare schade in de vorm van

waardevermindering is voortgevloeid.
Conclusie:

Op grond van het vorenstaande adviseren wij de raad van de gemeente Deilft het door de
neer R.B.J.C. van Noort en mevrouw C.H.M. Sas ingediende verzoek om vergoeding van

schade ex artikel 49 WRO af te wijzen.

Stichting Adviesbureau

Onroerende Zaken,

ol

dehandeld door: mr J.R.G. Achterhof en mr J A.C.J.M Willemse.
Adv 2315771
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Hindeloopen, 6 oktober 2004.
Uemeenteraad van de gemeente Delft

betreft: schadevergoeding ex art. 49 WRO als wevole van strikte toepassing Functie
Limiterings Svsteem Bestemmingsplan Binnenstad

Zeer geachte Raad,

Bygaand trett u aan een aanvraagformulier schadevergoeding ex art. 49 WRO met het
verzoek dit in behandeling te nemen.

Het betreft de schade die ontstaan is als gevolg van een strikte toepassing van het nieuwe
Functie Limiterings Systeem (FLS) van het bestemmingsplan binnenstad op de verkoop van
het winkelpand Markt 71. Door het gemeentebestuur is gewelgerd de gemeenteraad voor te
stellen de percentages van het FLS, binnen de in de voorschriften gestelde marges, aan te
passen om de beoogde bedrijfsvestiging in het pand Markt 71 van een gecombineerd bedrijf
:dienstverlening/detailhandel) mogelijk te maken. In het kader van het voormalige
pestemnungsplan Komplan “76” was de beoogde bedrjfsvestiging wel mogelijk. Deze
strikthetd staat in contrast met de opvallend soepele wijze waarop, zo vernam ik onlangs, zeer
recent de status van de winkelpanden Markt 57. 59 (aanvankelijk banketbakkerij/tearoom) en
Markt 61 (hotel/detailhandel) gewnjzigd werd in volledige horeca. Het gemeentelijke beleid
sl daarom minst genomen wispelturig over. Zonodig zal ik in een later stadium op dit
asoedt erugkomen.

7

een 2n ancer besproken met Wethouder Balje.
edaan zal worden. Een
bijgevoegde brief van
Zsvrestl el

cen ovzrleg op b osepremper ¢

ceconciudesrd is dat een aanvraag schadevergoeding ex art 44 WRO

g
S
“LTCOVANINYG van net met de wethouder besprokene 12 wesrzegeven in

van de beschreven ontwikikeling is dat her pand Marke 71 al reeds circa een jaar leeg

slaat. ken situatie die momenteei weinig uitzicht op verbetering biedt. Ik voeg hier nog aan
“oe dat de Kaimer van Koophande! bij de discussie over het FLS op dit gevaar gewezen heeft,
erdend ot het voorstel om van de invoering van het FLS af te zien,

< zou het op prys stellen over mijn aanvraag en de beschreven problematiek door uw Raad
¢noord e worden. Leegstand van een winkelpand aan de Markr kan toch ook niet in het
elang van de gemeente Delft zijn.

[

Tougden Shaley
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Fujswik, L7 september 2004

Leacnte neer Ealje, .

WD Lw Spreexuur van 6 september il. heb ik, als eigenaar van het pand aan de Markt 71 te
Lelft, gesoroken over de voorgenomen vestiging van een op reizen en producten
gespecialiseerde winkel, gericht-bp Azié. Ferder had hierover met contact mevrouw M.A.
vrolik.  Met mevrouw  Vrolijk kwam ik eerder, onder bemiddeling van Immocom
Becriffsmakelaars, de koop/verkoop van bedoeld pand overeen met een ontbindende
vcorwaarde ten aanzien van de medewerking van de gemeente voor de bedrijfsvestiging. U
Cevestiqce mi) dat u geen medewerking aan deze bearijfsvestiging gesft op grond van het
Karakter ven hert bedrijf van mevrouw Vrolijk. Dit tegen de achtergrond van het recent
‘rgeveoerde runctelimiteringssysteem van het bestemmingsplan Binnenstad. 1k wees u op de
ange leegstand van net pand door gebrek aan xooplustigen.

NEcrukkelx weess u miin verzoek af om gebruik tz maken van de wijzigingsbevoegdheden
/an e Jermeenteraad om vestiaging ven de winke! van mevrcuw Vrolilk alsnog in het pand
Wnren Ui 2 meken

Cvereenkomst door koper. Caar
cncer gde vigeur van het
de olanschade, die voor de
Celft niervocr uitdrukikelik
<

vocr derceliike situaties

7
I} gewezan op de &

estuursdienst van ce gemeents.
€7Ilcs de procecurs ot aanvraag van schadgevergoeding ex art, 48 WRO in

femeenterzac var Delft zal op korfz termijn de betreffence stukken




Gemeenie aanvraag
Delft formulier

Aanvraagformulier schadevergoeding
ex artikel 49 Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO)

—& N e vulien gegevens vallen onder de Wet bescherming persoonsgegevens. Verantwoordelijk voor de
gegevens zijn B&W. De gegevens worden gebruikt voor de behandeling van uw verzoek om planschade
hetgeen mede betekent dat de gegevens in handen zullen worden gestald van een adviescommissie.

naam aanvrager. Nawn Nezeb

voorletters: R R 7J.C.
adres: Nicuwe Weide |

postcoce: 871 I D HivndsliQopey

woonplaats: Hivwdaloapan | |
crrespondentieadres: Naw  Nvedenhuvew vxl@gt o H 7

postcode: 2 28w 1A
woonplaats: Qﬁ\\ ™y b

nzam gemachtigde: =< WB“@ V‘\')@‘“j

voorletters: v L A |
adres: Now Stenl\iguew stvaar VF
costcoce: 2596 2§

weonplaaiss Oe o tioaa
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- onaer e WR L zanwiizingen ais Zedceld in artike! 37, tweede of vijice lic

~ TRk 4z oncer TWRC  2en <eninklijk pesiult als bedceid in artikel 28, tweece lic W RO



(m welke reden vindt u dat het bepaalde van artikel 49 WRO van toepassing is?

Toepassing van het op 12 me1 2004 onherroepelijk geworden Bestemmingsplan Binnenstad
op de vestiging van een bedrjf in het pand Markt 71 heeft er toe geleid dat een
hoopovereenkomst ontbonden is. Het eerder vigerende bestemmingsplan Komplan 1976 liet
ceze bedryfsvestiging wel toe. Het karakter van bedoeld bedmjf, gericht op reizen en
producten naar en van Azie. sluit aan op de bestemming die de vorige eigenaar, van wie wij
het panc in 1985 kochten, aan het pand gegeven had Zowel de koper als de verkoper

ondergetekende) hebben ten aanzien van bedrijisvestiging contact gehad met de
Veranrwoordeh)k wethouder. Deze heeft in beide contacten meegedeeld dat de gemeente op
tasis van het nieuwe functie limiterings sysieem geen medewerking aan de beoogde
bednjtsvestiging geeft. Geen gebruik wenst het gemeentebestuur te maken van de in de
bijzondere bepalingen van het nieuwe bestemmingsplan opgenomen wijzigingsbevoegdheden
waarvoor de instemming van de gemeenteraad noodzakelijk zou zijn.

Het meuwe bestemmingsplan leidt, zoals nu is aangetoond, voor het onderhavige pand tot een
groot verschil in vestigingsmogelijkheden ten opzichte van het oude bestemmingsplan. Als
gevolg hervan 1s artikel 49 WRO van toepassing.

1
war s de aard en omvang van de schade”

we aard van de schade bestaat uit de volgende onderdelen:
#aardevermindering. Deze zal nader onderstaand vorden toegelicht.
Maandeiykse lasten van het pand vanat de damum dat het pand volgens de
<oopevereenkomst geleverd zou wor
K entexosten over het overcquekomen noopbc:rag vanat de onder b. bedoelde datum.

Swootegt oo2n o genoemde onderaelen zuilen onder vraay T worden onderbouwd.

vour Geospeciticatie van de waardevermindering van het pand Markt 71 wordt uitgegaan van
het verschil tussen de ov ereengekomen koopsom ad £ 183.000- en het axauebedrag dat
voigens de oaro&ken bedrijfsmakelaar Immocom, de heer E. Txcnexaar, geldt by verkoop
beperks ot cetailhandel. Dit bedrag wordt getaxeerd op € 125.000- De becijferde

waarcevermindering van het panc komt hiermee op € 60000 -



Bestaat de schade uit andere onderdelen dan waardevermindering, bijvoorbeeld
inkomensschade, dan wordt u gevraagd hieronder een nadere onderbouwing te

geven.
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it u hieronder een beschrijving geven van de gronden met eventuele opstallen.
waarvan u zakelijk gerechtigde bent of waarcp u een voor beoordeling van de
aanvraag van belang ziinc persoonlijk recht heeft.
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Rijswijk, 31 januari 2005.

Het SAL/
ta.v. de heer J.R.G. Achterhof.

Planschade Markt 71 te Delft.

Geachte heer Achterhof,

Hierbij doe ik U. volgens afspraak. de hernieuwde berekening ven de planschade toekomen in verband met de
recente verkoop van het pand.

Kunt U de taxerende makelaar inlichten ?

Tevens voeg ik enkele bijlagen bij waaruit U kunt concluderen dat op het betreffende gedeelte van de Markt

[ 57 - 85 ] over de meest recente decennia geen sterke toename van het gebruik dienstverlening heeft plaats-
gevonden. Juist het gebruik Wonen is gewijzigd in Horeca. De recente wijziging van het formele gebruik van de
panden 61 en 59/57 in Horeca is dan ook zeer opvallend. Of het gemeenteraadslidmaatschap van de eigenaar van
57/59 hiermede te maken heeft weet ik uiteraard niet. Opvailend is het wel,daar in het nieuwe bestemmingsplan
juist gesteid wordt dat het aantal horeca-instellingen op het betreffende gedeelte van de Markt terug zal moeten
van 7 naar 41 [ zie bijlage 1 ]. De panden Markt 57/59 hebben zeer recentelijk nog een nieuwe huurder gekregen.
Horeca-keten Subway, terwijl voordien sprake was van de Banketbakkerij Van Leeuwen. De bakkerij beschikte
pok over een tearoom. die met name in de zomermaanden klandizie had.

De halsstarme houding van het gemeentebestuur om in het pand Markt 71 geen reisbureau toe te staan wijst op
hiet “meten met twee maten”. De planvoorschriften gaven nameiijk wel mogefijklieden om mee te werken aan de
vestiaing van eern relsbureau..
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Rijswijk, 31 januari 2005.

(emeenteraad van Delft.

Betreit: Planschadeprocedure.

Zzer geachte Raad,

Bij briet d.d. 6 oktober 2004 heb ik een aanvraag voor schadevergoeding ex art. 49 WRO ingediend betreffende
het winkelpand Markt 71. Mijn brief is geregistreerd onder nummer 434122 en voor advies voorgelegd aan het
SAQZ te Rotterdam. Op het betreffende aanvraagformulier heb ik een berekening weergegeven van de schade
die ik geleden heb. Deze berekening bevat een aanname m.b.t. de waarde van het pand, rekening houdend met de
gebruiksbeperkingen van het nieuwe bestemmingsplan.

Per 28 januari heb ik het pand verkocht . De exacte waardevermindering kan hierdoor als volgt berekend worden:

i i Berekening waardevermindering pand Markt 71:
Verkoopwaarde geplande levering op 27 september 2004, geannuleerd i.v.m.

de gebruiksbeperkingen van het nieuwe bestemmingsplan. Euro 185.000
Verkoopwaarde levering 28 januari 2005 175.000
Waardevermindering Euro 10.000

© 3caade pde vorm van remteverlies over curo 183.000 voor de periode

27 september 2004 -28 januari 2005 Euro  2.160
. stz iasten van et pand over de onder 2. vermelde periode Eurc 360
[ stale scnade die wordt geclaimd: Euro 12.560

hoogacntend.
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FL.S-strokerr mogen worden veranderd met dien
verstande, dat de volgende marges gelden:
5% mag worden gewijzigd in 0% tot 15%
10% mag worden gewijzigd in: 0% tot 20%
20% mag worden gewijzigd in: 0% tot 30%
25% mag worden gewijzigd in: 10% tot 40%
30% mag worden gewijzigd in: 20% tot 50%
40% mag worden gewijzigd in: 25% tot 60%
50% mag worden gewijzigd in: 30% tot 75%
80% mag worden gewijzigd in: 40% tot 80%
70% mag worden gewijzigd in: 50% tat 90%
75% mag worden gewijzigd in: 80% tot 10 %
30% mag worden gewijzigd in: 60% tot 100%
met dien verstande dat indien een percentage in de FLS-
ljst eindigt op een ander djfer eveneens een wijziging
mogelijk is waarbyj de percentages waarin gewijzigd kan
worden beide met dat cijfer worden verhoogd.
De onder a. bedoeide bevoegdheid mag worden
tcegepast indien economische of maatschappelijke en
andere, daarmee gelijk te stellen ontwikkelingen daartoe
aanleiding geven alsmede ten behoeve van het behoud
van het cultuurhistorisch waardevolle karakter van de
hinnenstad en ter behoud van de functiediversiteit.
Voorts is de gemeenteraad bevoegd om  mel
nachtneming  van het bepaalde in artikel 30
{procedurebepalingen) met toepassing van artikel 11 van
de Wet op de Ruimtelijke Ordening te bepalen dat de
functiefimitering als bedoeld in lid 1 niet langer zal gelden
voor één of meer functies indien blijkt dat de noodzaak
van beperking niet langer aanwezig is Op grond van
economische of maatschappelijk andere, daarmee gelijk
te stellen, ontwikkelingen of omstandigheden, mits ae
cultuurhistorische waarden van de binnenstad en de
functiediversiteit niet in onevenredige mate worden
aangetast

—

voorschriften bestemmingspian Binnenstad
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Nederlandse Vereniging van Maksizars
in onroerende goederen en
vastgoeddeskundigen NVM

KOOPAKTE .
BEDRIJFS-ONROERENDGOED

Model koopovereenkomst voor Becr 7= ~rxerzndgoed (model 2000)

De ondergetekenden:

De heer Rudolf Bernardus Johannes Coensaad van Noort, wonende te 2587 AD ‘s-Gravenhage,
Nieuwe Duinweg 22, geboren te Ritsatik op {¢-07-1943, in algehele gemeenschap van goederen

sehuwd met mevouw Cornelia Hencrizz »fzria Sas. beroep Rijksambtenaar.
legitimatie:

Vievrouw Corneiia Hendrika Marz S ace e 2387 AD ’s-Gravenhage, Nieuwe Duinweg
12 geboren te ‘s-Gravenhage op °f <<, iz aigehele gemeenschap van goederen gehuwd met
de beer Rudolf Bernardus Johannes 7 ~errzzs ~an Noort. beroep Antiquare.

egitimatie:

Hernd 12 noemen verkoper

Mevrouw Margaretha Alida Maria ~ ¢
. geooren te Alphen a/d Ryn op 22-.
peroep zelfstandig ondernemer.

de te 2635 LC Den Hoorn (ZH) Warmoesland
hele gemeenschap van goederen gehuwd.

iegitimatie:
nierna te noemen “koper'

nebpen op 26-07-2004 een koopos eres‘z&wﬁa sioten inzake:

220 appartement Mark: 71 plaatseliik Bezrc 71,2611 GS Delft
<adastraal bekend gemeente Delft. secwze {;, 7. 1270, appartementsindex 1, tegen een koopsom
an & 135.000.0C. zegge: EENHONDERDENFTIF-NTACHTIGDUIZEND EURO

1iet elle daartoe behorende bestandde:em ¢@ waests me: inbegrip van die zaken en inventaris
vaarvan partijen omschrijving veriangem,
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Z1j zyn verder overeengekomen:
artikel 1 Kosten, rechten en overdrachtsbelasting
Kosten. rechten en overdrachtsbelasting. op deze overeenkomst en de eigendomsoverdracht

vallende, z1jn voor rekening van Koper.

Met betrekking tot de Omzetbelasting (BTW) geldt het volgende: partijen opteren niet voor een
btw-belaste levering.

artikel 2 Betaling

e betaling van de koopsom en van de overige rechten, kosten en belastingen vindt plaats via de
notaris bij het passeren van ce akte van levering.

Verkoper stemt er mee ic da: de notaris de koopsom onder zich houdt totdat zeker is dat de
onroerende zaak geleverd wordt vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan.

Gaat er tussen partijen een economische eigendomsoverdracht vooraf aan het moment van
levering ingevolge artixe! 3.1.. dan zal de overdrachtsbelasting al bij die economische
ergendomsoverdractt worden voldaan.

artikel 3 I:wendnmxmerdacht

RIS BTN

2era worden op 27-09-2004 of zoveel eerder of later als
ersiaan van notariskantoor Farina. gevestigd te Rijswijk aan

‘ 070 - 3195246
or «erkoop en tot eigendomsoverdracht ten tijde van

w21 204c Boek 2 BW niet van toepassing is.

tikel 4 Waarborgsom
4.1, Tor zekerheic -
[5-08-2004 gesiort w

2en bedrag van € "? 3 77

Deze waarborgsom za.. nezoudens mer Seraaide in artikel 10, in mindering van de koopsom
strekxen
Over deze waarborgsom woris doer weriaper geen rente vergoed.

Ars de notaris over de waartorze o —aes '.“zoedt komt deze renie aar

? tehe voor het in art :
Mt deve bankgarantis oortduurt ot ienmins{e g8n m
J2KOMen datum vian 2 227 20 7o 3 g
nankinsteliing en e cizus .21 <zt de desbetreffende bankim:e’lmc oD e
notar:s het bedrag v b azn de notaris zal uitkeren. Indien he: ;E-:'-rag van de garantxe
aan de notaris word: ©iizzy2=7d. 72! daze daarmee handelen als in artike: |7 is bepaaid. Indien
o n veriengd bii

LJ

zich het gestelde in ar . sub d voordoet, dient de bankgarantie 2+ orden
georeke waarvan parti'en = ~>iaris ingevolge deze overeenkomst verpiicnien
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%om 23 voorzover nodig onherroepelijk gemachtigd om,

PS-taea

innen. Bij deze wordt de notar:s T3
zodra de koopsom is voldaan en ¢ uridische levering is voltooid, de bankinstelling te berichten
dat de door koper gestelde bankgaransse kan vervallen. Onder bankinstelling wordt in dit artikellid
tevens begrepen een verzekeringshedriif in de zin van artikel 1 Wet toezicht verzekeringsbedrijf.
4.3. Indien koper in staat van fali-,m.gezzv. wordt verklaard en de curator de overeenkomst niet
gestand wenst te doen, zal de waarbcrgsom van rechiswege als boete bedoeld in artike] 10.2 aan
verkoper zijn verbeurd.In geen enke! gewa! zai koper beslag leggen op waarborgsom of
bankgarantie of de bankgarantie op zcers wiize dlokkeren.

artikel 5 Staat van de onroerende zask, gebruik

5.1. De onroerende zaak zal aan koper im =igendom worden overgedragen in de staat waarin deze
zich bij het tot stand komen van deze oveseenkemst bevindt met alle daarbij behorende rechten en
aanspraken, zichtbare en onzichtbare zetweizn. heersende erfdienstbaarheden en kwalitatieve
rechten, en vrij van hypotheken. besiages £ mschrijvingen daarvan.

5.2. Koper aanvaardt uitdrukkelijk aile #dende erfdienstbaarheden, bijzondere lasten en
beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechesn. ketringbedingen en kwalitatieve verplichtingen, blij-
kend en/of voortvloeiend uit de laatsic 2z veorzaande akte(n) van levering en/of van vestiging
van het recht van erfpacht en/of opstal zzof afz :rzcerhjke akte(n).

Verkoper heeft van al deze akten de ‘ezerifike tekst aan koper ter hand gesteld.

Koper verkiaart kennis te hebben geromer ~zn Je inhoud van de hiervoor bedoelde akten,
waaronder begrepen bij een recht var sripachi =2 of opstal van de algemene en bijzondere
‘worwaarden.

3.3. De onroerende zaak zal by de 2iz2

“cor een normaal gebruik nodig zijn. Inéie= de “eirelijke levering eerder plaatsvindt. zal de onroe-
r2nde zaak op dat momeni de eigenschappen tezitien die voor een normaal gebruik nodig zijn.

7 arkoper staat niet in voor andere 31:::*«@;'*7@: dan die voor een normaal gebruik nodig zijn.
noch voor de afwezigheid van gebreken €3 dat normale gebruik belemmeren en die aan koper
kenbaar zijn op het moment van het 127 stamd komen van deze koopovereenkomst. Verkoper heeft
de onroerende zaak gebruikt als: kaprerszzax met bovenwoning, hetgeen partijen zien als het
ncrmale gebruik.

3.4.1. Aan verkoper is niet bekend of Ze smmwerende zaak enige verontreiniging bevat die ten
nadele strekt van het normale gebruik dews koper of die heeft geleid of naar redelijke verwachting
zou kunnen leiden tot een verplichting ot schoming van de onroerende zaak, dan wel het nemen
van andere maatregelen.

5.4.2. Voor zover aan verkoper bekenc
epsiaan van (vloei)stoffen aanwezig.

sdomscyerdracht de feitelijke eigenschappen bezitten die

o
th

=z et werkochte geen ondergrondse tank veor het

2.4.3 Aan verkoper is niet bekend of = de sesoersnde zaak asbest is verwerkt.
5.4.4. Aan verkoper is niet bekend of = azmgEes - zn de onroerende zaak beschikkingen ot

20 0 ge zin van artike: 33 van Ze %2t Besf=mibescherming zijn genomen door het bevoegd

5.3, Koper hesft het recht voor her pas«cren #@m 2 a2 van levering het gekochte van binnen en
van duilen te inspecteren.
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5.6. Verkoper staat er voor in dat hem tot op de dag van het tot stand komen van deze overeen-
womst door de overheid of door nutsbedrijven geen verbeteringen of herstellingen zijn voorge-
schreven of aangekondigd die nog niet, of niet naar behoren, zijn uitgevoerd.

Indien na het moment van het sluiten van deze koopovereenkomst en voor het moment van
levering een verbetering of herstelling door de overheid of nutsbedrijven wordt aangekondigd of
voorgeschreven, zijn de gevolgen van de aankondiging of aanschrijving voor rekening en risico
van koper. De aankondiging of aanschrijving komt voor rekening en risico van verkoper indien
deze verband houdt met het niet-nakomen van uit de wet of deze overeenkomst voor hem
voortvloeiende verplichtingen.

=7, Verkoper is bekend met de registerinschrijving van de onroerende zaak als beschermd
_aonument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de Monumentenwet.

5.8. Verkoper verklaart dat ten aanzien van de onroerende zaak geen verplichtingen ten opzichte
van derden bestaan wegens voorkeursrecht, optierecht, recht van wederinkoop.

5.9. Voorzover aan verkoper bekend is het verkochte niet opgenomen in een aanwijzing als
bedoeld in artikel 2 of artikel 8, dan wel in een voorstel als bedoeld in artikel 6 of artikel 8a van
de Wet voorkeursrecht gemeenten.

5.10. Verkoper verklaart dat in de koop niet begrepen is datgene waarop huurders krachtens hun
wettelijke wegneemrecht rechten kunnen doen gelden.

5.11. Verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte verleent aan geen der partijen enig
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5.12. Verkoper verklaart dat de lastez over voorgaande jaren, vOOrZover de aanslagen zijn
opgelegd en de canons die verschuldigd zijn geworden, zijn voldaan.

Voorzover de genoemde aanslagen e2/of canons nog niet zijn voldaan, verklaart verkoper deze op
eerste verzoek te vpldoen.

artikel 6 Feitelijke levering, overdracht aanspraken
6.1. De feitelijke levering en aanvaardirg vindt plaats op 27-09-2004
- geheel vrij van huur
6.2. Indien koper de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk vrij van huur aanvaardt staat verkoper
er voor in, dat de zaak bij de feitelijke ievering geheel of voor dat gedeelte vrij is van huur-, lease-
of huurkoopovereenkomsten of andere aanspraken tot gebruik, leeg en ontruimd (behoudens de
eventuee! meeverkochte roerende zaken: en ongevorderd.
6.3. Indien koper de onroerende zaak geneel of gedeeltelijk aanvaardt onder gestanddoening van
lopende huur-, lease- of huurkoopovereeakomsten
- staat verkoper er voor in dat niet is, of zal worden, beschikt over de bij de feitelijke levering
nog niet verschenen betalingstermijnen:
- staat verkoper er voor in dat vanaf het tot stand komen van deze overeenkomst bestaande huur-,
lease- of huurkoopovereenkomsten niet “xorden gewijzigd, de onroerende zaak niet geheel of
gedeeltelijk wordt verhuurd, in huurkoce wordt gegeven of op enigerlei andere wijze in gebruik
wordt afgestaan, tenzij met schriftelijke reestemming van koper;
verklaart koper bekend te zijn met de inhoud van de over te nemen genoemde lease-
o1 huur(koopjovereenkomsten.
sullen eventuele uitstaande waarborgsommen bij de cverdracht ter beschikking van koper
worden gesteld.
#.4. In deze koopoveresnkomst is voor zover mogelijk begrepen de overdracht van alle
aanspraken die verkoper ten aanzien van ¢e onroerende zaak kan of zal kunnen doen gelden
:egenover derden, waaronder begrepen de bouwer(s), (onder)aannemer(s), installateur(s).
chitect{en) en leverancier(s}, zoals wegens verrichte werkzaamheden of ter zake van aan de
snroerende zaak toegebrachte schade, zonder dat verkoper tot vrijwaring verplicht is. Deze
sverdracht vindt plaats bij de eigendomsoverdracht van de onroerende zaak, tenzij de feitelijke
levering eerder plaatsvindt, in welk geval de overdracht van bovenvermelde aanspraken op dat
moment plaatsvindt.
Verkoper verplicht zich de hem bekende gegevens ter zake aan koper te verstrekken en machtigt
koper hierbij, voor zover nodig, deze overdracht van aanspraken voor rekening van koper te doen
mededelen overeenkomstig de wettelijke bepalingen.

artikel 7 Baten, lasten en canons
Alle baten. lasten en verschuldigde canons kemen voor rekening van koper met ingang van datum
notarieé!l ransport.

De dan lopende baten, lasten en canons. met uitzondering van de onroerende-zaakbelasting voor
het feitelijk gebruik, zullen tussen partijen naar rato van tijd worden verrekend. Deze verrekening
vindt gelijktijdig plaats met de betaling van de koopsom.
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artikel 8 Ondeelbaarheid

De uit deze overeenkomst vOOT beide partijen jegens elkaar voortvloeiende verbintenissen zijn
ondeelbaar en hoofdelijk.

artikel 9 Risico-overgang, beschadiging door overmacht

9.1. De onroerende zaak is met ingang van het moment van tekenen van de akte van levering voor
risico van koper, tenzij de feitelijke levering eerder plaats vindt, in welk geval het risico met
ingang van die dag overgaat op koper.

9.2. Indien de onroerende zaak vooOT het tijdstip van risico-Overgang wordt beschadigd dan wel
geheel of gedeeltelijk verloren gaat, is verkoper verplicht binnen 48 uur nadat het onheil hem
bekend is geworden, koper hiervan in kennis te stellen.

9.3. Indien de onroerende saak door overmacht voor het tijdstip van risico-overgang wordt
beschadigd dan wel geheel of gedeeltelijk verloren gaat, is deze overeenkomst van rechtswege
ontbonden, tenzij binnen vier weken na het onheil, maar in ieder geval voor de overeengekomen
dag van eigendomsoverdracht:

a. koper uitvoering van deze overeenkomst verlangt, in welk geval verkoper -zonder enige
nijzondere tegenprestatie naast de vastgestelde koopprijs- aan koper op de overeengekomen dag
van eigendomsoverdraeht de onroerende zaak aflevert in de staat waarin het zich dan bevindt, met
siie rechten welke verkoper ter sake van het onheil -hetzij uit hoofde van verzekering, hetzij uit
andere hoofde- jegens derden toekomen: dan wel

n erkoper verklaart de schade voor zijn rekening e zullen herstellen voor de overeengekomen
jag van 21 gendomsoverdraeht of als dar later is binnen vier weken na het onheil. In het laatste
geval verschuift e2n asrder overesngekomen dag van eigendomsoverdracht naar de dag volgend
>p die waarop Cle vier weken zijn versireken. Vindt herste! niet ten genoegen van koper plaats.
fan is deze overesnkomst alsnog onthonden. tenzij Koper binnen veertien dagen nadat op basis
an dit artike! herstel plaatsgevonden benoort e hebben, verklaart alsnog gebruik te willen maken
. an het hem sup 4. toegekende recht. in welk geval de eigendomsoverdracht plaatsvindt op de
overeengekomen datum of. ais dat later is uiterlijk zes weken na het onheil.

Artikel 10 Ingebrekestelling, ontbinding

10.1. Indien één van de partijen, na in gebreke te zijn gesteld, gedurende acht dagen nalatig is of
blijft in de nakoming van gén of meer van haar uit deze overeenkomst voortvloeiende
verplichtingen. kan de wederpartij van de nalatige deze overeenkomst zonder rechterlijke
-ssenkomst ontbinden door middel van een schriftelijke verklaring aan de nalatige.
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10.2. Ontbinding op grond van tekorzkeming 1s slechts mogelijk na voorafgaande ingebreke-
stelling. Bij ontbinding van de overeznkomst op grond van tekortkoming zal de nalatige partij ten
behoeve van de wederpartij een zonder ingebrekestelling of rechterlijke tussenkomst terstond
opeisbare boete van € 18.500,00 EURO zegge ACHTIENDUIZENDENVIJFHONDERD EURO
verbeuren. onverminderd het recht op aanvullende schadevergoeding en vergoeding van kosten
van verhaal.

De notaris wordt bij deze verplicht, en voor zover nodig door partijen onherroepelijk gemachtigd,
om:

a. indien koper in gebreke blijft, het becrag der door hem verbeurde boete uit de bij deze notaris
gestorte waarborgsom dan wel het aan Ce notaris uitgekeerde bedrag van de garantie aan verkoper
te betalen;

b. indien verkoper in gebreke blijft. de door koper bij de notaris gestorte waarborgsom aan koper
terug te betalen dan wel de aan de notaris ter hand gestelde garantie aan de bankinstelling terug te
zenden:

¢. indien het geval van artikel 4.3. zich voordoet de waarborgsom als boete aan verkoper te
betalen:

d. indien beide partijen tekortschieten of de notaris onvoldoende kan beoordelen wie van beide
partijen tekortschiet, het bedrag van de gestorte waarborgsom of bankgarantie onder zich te
houden totdat bij in kracht van gewijsde gegane uitspraak of uitvoerbaar bij voorraad verklaard
vonms is beslist aan wie hij het bedrag moet afdragen.

10.3. Indien de wederpartij geen gebruik maakt van zijn recht de overeenkomst te ontbinden en
nakoming verlangt, zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij na afloop van de in 10.1.
~ermelde termijn van acht dagen voor elke sedertdien verstreken dag tot aan de dag van nakoming
cen onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd zijn van drie pro mille van de koopprijs.
orverminderd het recht op aanvuilende schadevergoeding en vergoeding van kosten van verhaal.
indien de wederpartij na vericop van tijd de oversenkomst alsnog ontbindt dan zal deze boete
verschuldigd zijn voor elke dag na afloop van de in 10.1. vermelde termijn van acht dagen
rersireken dag tot aan de dag waarop de overeenkomst ontbonden is.

10.4. Indien de nalatige partij na ingebreke te zijn gesteld binnen de voormelde termijn van acht
dagen alsnog zijn verplichtingen nakomt, is deze parti] desalniettemin gehouden aan de
wederpartij diens schade als gevolg van de niet-tijdige nakoming te vergoeden.

artikel 11 Domicilie

Deze akte zal berusten. en partijen kiezen ter zake van deze overeenkomst domicilie, ten kantore
van de notaris.

artike! 12 Registratie koopakte
Sartijen geven de notaris hiermee niet opdracht deze koopakte direct na ontvangst ter registratie
wn e bieden.

artikei 13 Identiteit partijen
Koper en verkoper stemmen ermee in, dat indien ¢¢n van partijen daarom verzoekt, de wederpartij
zich jegens de ander zal identificeren door het tonen van een geldig identiteitsbewijs.
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artikel 14 Ontbindende voorwaarden
14.1. Deze overeenkomst kan door koper worden ontbonden indien hij
a. op 16-08-2004 na bouwkundig onderzoek geen grotere reparaties dan € 5.000,-- inclusief BTW
worden gevonden. buiten datgene,dan wel bekend was ten tijde van bezichtiging zijnde de
scheidingswand met de buurman op de Markt 73 te Delft. Deze wordt voor rekening van verkoper
voor de juridische levering gemaakt.
b. op 20-09-2004 in verband met het door hem voorgenomen gebruik geen positieve indicatie
heeft gekregen dat de benodigde vestigingsvergunning door de gemeente verleend zal worden.
c. op 06-09-2004 voor de financiering en/of krediet van de onroerende zaak voor een bedrag van
1inimaal € 161.500,--, zegge HONDERDEENENZESTIGDUIZENDENVIJFHONDERD EURO
geen hypothecaire geldlening of het aanbod daartoe van een erkende geldverstrekkende instelling
heeft verkregen, zulks onder de bij de grote erkende geldverstrekkende instellingen normaal
geldende voorwaarden en bepalingen. Mocht koper gebruik maken van deze ontbinding dient hij
dit middels 2 brieven van de geldverstrekkende instellingen te overieggen.
14.2. Deze overeenkomst kan door ieder der partijen worden ontbonden indien verkoper
ingevolge de Wet voorkeursrecht gemeenten niet in staat is om de eigendom van de onroerende
zaak op de overeengekomen dag over te dragen. Verkoper is verplicht om zodra duidelijk is dat
hij ingevelge genoemde wet niet of niet tijdig aan zijn verplichting tot levering kan voldoen,
koper daarvan schriftelijk op de hoogte te stellen.
14.3. Koper verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde de hierboven bedoelde
vergunning(en) en/cf financiering en/of toezegging(en) en/of andere zaken te verkrijgen. Hij zal
al het nodige 1n het werk stellen om de benodigde gegevens te verkrijgen. teneinde te kunnen
conciuderen of de door hem benodigde vergunning kan worden verkregen.
[ndien é¢n van de voorwaarden genoemd onder het eerste of tweade lid wordt vervuld. heeft
koper het rechit om op grond daarvan de ontbinding van deze overeenkomst in te roepen. De parti]
‘e de ontbinding mroept dient er zorg vocr te dragen, dat de mededeling dat de ontbinding wordt
ingeroepen, uiterlijk op de 3e werkdag na de datum waarvan in de betreffende ontbindende voor-
waarde sprake is door de wederpartij of diens makelaar 18 ontvangen.
Deze mededeling dient goed gedocumenteerd te geschieden bij aangetekende brief met bericht
‘handtekening retour’ of telefaxbericht met verzendbevestiging. Alsdan zijn beide partijen van
deze overeenkomst bevrijd. De door koper reeds gedane stortingen worden vervolgens
gerestitueerd. Degenen die deze stortingen onder zich hebben worden daartoe bij deze verplicht.
err voer zover nodig onherroepelijk gemachtigd.
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Verkoper en koper verklaren dat z1j. +oordat zij deze koopovereenkomst ondertekend hebben.
kennis hebben genomen van de bepaiingen en zodanige informatie hebben ontvangen, dat de
inhoud en de gevolgen van deze over=ankomst hun voldoende voor ogen staan.

.

De verkoper De koper

plaats en datum: plaats en datum:

veor gezien NVM-lid optredende Voor gezien NVM-lid optredende
001 de verkoper: voor de koper:

Seornaien wat niel van toepassing is

Tezz uitgave is bestemd Voor gebruik docr leden van de NVM.
Gebruik door anderen dan NVM-leden en nadruk is niet toegestaan.



Hindeloopen, 6 oktober 2004.

Gemeenteraad van de gemeente Delft

Retrett: schadevergoeding ex art. 49 WRO als gevolg van strikte toepassing Functie
Limiterings Svsteem Bestemmingsplan Binnenstad

.

Zeer geachte Raad,

Bijgaand treft u aan een aanvraagformulier schadevergoeding ex art. 49 WRO met het
verzoek dit in behandeling te nemen.

et betreft de schade die ontstaan is als gevolg van een strikie toepassing van het nieuwe
Functie Limiterings Systeem (FLS) van het bestemmingsplan binnenstad op de verkoop van
het winkelpand Markt 71. Door het gemeentebestuur is geweigerd de gemeenteraad voor te
stellen de percentages van het FLS, binnen de in de voorschriften gestelde marges, aan te
passen om de beoogde bedrijfsvestiging in het pand Markt 71 van een gecombineerd bedrijf
(dienstverlening/detailbandel) mogelijk te maken. In het kader van het voormalige
bestemmingsplan Komplan “76” was de beoogde bednjfsvestiging wel mogelijk. Deze
striktheid staat in contrast met de opvallend soepele wijze waarop, Zo vernam ik onlangs, zeer
recent de status van de winkelpanden Markt 57, 59 (aanvankelijk banketbakierij/tearoom) en
Markt 61 (hotel/detailhandel) gewijzigd werd in volledige horeca. Het gemeentelijke beleid
komt daarom minst genomen wispelturig over. Zonodig zal ik in een later stadium op dit
~aspect’ ierugkomen.

'n eer overleg op 6 september )i s een en ander besproken met Wethouder Balje
Geconciudesrd is dat esn aanvraag schadevergoeding ex art. 49 WRO gedaan zal worden. Een

samenvatting van het met de Wethouder besprokene is weergegeven in bijgevoegde brief van
\7 seprember L

evolg van de peschreven ontwikkeling is dat het pand Markt 71 al reeds circa een jaar Jeeg
staat. Een situatie die momenteel weinig uitzicht op verbetering biedt. Ik voeg hier nog aan
woe dat de Kamer van Koophandel bij de discussie over het FLS op dit gevaar gewezen heett.
leidend tot het voorstel om van de invoering van het FLS af te zzen.

Tk zou het op prijs stellen over mijn aanvraag ¢n de beschreven problematiek door uw Raad
gehoord te worden. Leegstand van een winkelpand aan de Markt kan toch ook niet in het

belang van de gemeente Delft zin. e meenta Deift ;
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Gemeente aanvraag
Delft formulier

Aanvraagformulier schadevergoeding
ex artike! 49 Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO)

Ce in te vullen gegevens vailen onder de Wet bescherming persconsgegevens. Varantwoordelijk voor de
gegevens zijn B&W. Da gegevens worden gebruikt voor de behandeling van uw verzoek om planschade
hetgeen mede betekent dat de gegevens in handen zuilen worden gestald van een adviescommissie.

naam aanvrager: Now  Noartd

voorletters: R.@J.C

postcode: 871> I D divdeloopeyw
woonplaats: Hivdaloapan
correspondentieadres: Naw N weeden a voln w @gh - AT
postcode: 2 28y TA
woonplaats: R o~ w X '

naam gemachtigde: =< Wa“@."‘\oe“j
voorletiers: mv - b P A ,
adres: Naw Lhvean o vew Lt aat Ly
posicode: 2598 9§
woonplaats: Ce.n oo &

. Gronc waarop de aanvraag wordt gedaan:

X ~rtiket 48, onder 2 WRC (de tepalingen van een cestemmingspian)

- Arikai 48 onder b WRO (vriistelling als bedceld in de artikeien 17 en 19 WRO)

- arikei 45, onder ¢ WRO (vrijstelling ingevolge artiket 40 of van een vergunning cf andsrs
ceschikking ingevoige artikel 41 WRO)

-~ Armksi 23, onder d WRO {aanheuding van een besiissing omtrent verlening van 2en
ccuw- Of een aanlegvergunning ingevoige artkei 5C. lid 1 Woningwet, respectievelijk
zrukei 46 lid 2 WRO}

_ arikal 42, onder e WRG (aanwiizingen ais tedceid in artikel 37, tweede of vijffde iid
WRC)

_ Artikel 48, onder T WRO (een koninklijk besiuit ais bedceid in artikel 88 tweede lid WRO)

~ 1
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Het College van Burgemeester en Wethouders A 5\& oktavar 200y

van de gemeente Delft

t.a.v. de heer C.L. Baljé, wethouder KA Sweenks rasd  vaw Je (&
Postbus 53

2600 AB Delft
Rijswijk, 17 september 2004
Geachte heer Baljé,

Op uw spreekuur van 6 september ji. heb ik, ais eigenaar van het pand aan de Markt 71 te
Delft, gesproken over de voorgenomen vestiging van een op reizen en producten
gespecialiseerde winkel, gerid‘é@"bp Azié. Ferder had hierover met u contact mevrouw M.A.
vrolijk. Met mevrouw Vrolijk kwam ik eerder, onder bemiddeling van Immacom
Bedrijfsmakelaars, de koop/verkoop van bedoeld pand overeen met een onthindende
voorwaarde ten aanzien van de medewerking van de gemeente voor de bedrijfsvestiging. U
hevestigde mij dat u geen medewerking aan deze bedrijfsvestiging geeft op grond van het
karakter van het bedriff van mevrouw Vrolijk. Dit tegen de- achtergrond van het recent
ingevoerde functielimiteringssysteem van het bestemmingsplan Binnenstad. Tk wees u op de
lange leegstand van het pand door gebrek aan kcoplustigen.

Nadrukkelijk wees u mijn verzoek af om gebruik te maken van de wijzigingsbevoegdheden
+an de gemeenteraad om vestiging van de winke! van mevrouw Vrolijk alsnog in het pand
Marks T L mogeiijk te maken.

a4 sanapunt neefr geleid ot ontbinding van de kocpcvereenkomst door koper. Caar
secoelce necrifsvestiging tot voor kort wel mogeiijk was onder de vigeur van het
jocrgaance bestemmingspiar (Komplan 78) heb ik gewezen op de planschade, die voor de
cigenaar var Marq 71 is ontstaan. Tk houd de gemeente Deift hiervoor uitdrukkalik
aarsprakeiijk, J heeft mij gewezen op Ce aanvraagformulieran dte voor cergelifke situaties
neschikbaar ziin bij de Bestuursdienst van de gemeerie.

Inmidcels s cezerziids de procedure tot aanvraag van schadevergoeding ex art. 46 WRC in
gang gezer De gemeente! sad van Deift zal op korte termijn ce betreffende stukken
ontvangern.

—~cogachtend,

[}

Coyan Neort

3
Q)

iores. van vrecenourcnweg 44/
2284 TA Rijswiik



Hindeloopen, 6 oktober 2004.

Gemeenteraad van de gemeente Delft

Retrett: schadevergoeding ex art. 49 WRO als gevolg van strikte toepassing Functie
Limiterings Svsteem Bestemmingsplan Binnenstad

.

Zeer geachte Raad,

Bijgaand treft u aan een aanvraagformulier schadevergoeding ex art. 49 WRO met het
verzoek dit in behandeling te nemen.

Uer betreft de schade die ontstaan is als gevolg van een strikte toepassing van het meuwe
Functie Limiterings Systeem (FLS) van het bestemmingsplan binnenstad op de verkoop van
het winkelpand Markt 71. Door het gemeentebestuur is geweigerd de gemeenteraad voor e
stellen de percentages van het FLS, bmnen de in de voorschriften gestelde marges, aan te

passen om de beoogde bedrijfsvestiging in het pand Markt 71 van een gecombineerd bedrijt

{dienstverlening/detailhandel) mogelijk te maken In het kader van het voormalige
bestemmingsplan Komplan “76” was de beoogde bedrijfsvestiging wel mogelijk. Deze
striktheid staat in contrast met de opvallend soepele wijze waarop, zo vernam ik onlangs, zeer
recent de status van de winkelpanden Markt 57, 59 (aanvankelijk banketbakkerij/tearoom) en
Markt 61 (hotel/detaithandel} gewijzigd werd in volledige horeca. Het gemeentelijke beletd
komt daarom minst genomen wispelturig over. Zonodig zal ik in een later stadium op dit
“aspect” erugkomen.

‘n 22n overleg op 6 september ji 1s een en ander besproken met Wethouder Balje.
Ceconcludesrd is dat een aanvraag schadevergeeding 2x art. 46 WRO gedaan zal worden. Een
samenvatting van het met de Wethouder besprokene s weergegeven in bijgevoegde bref van

-7 seprember J1.

evelg van de beschreven ontwikkeling is dat net pand Markt 71 al reeds circa een jaar leeg
staat. Een situatie die momenteel weinig uitzicht op verbetering biedt. Ik voeg hier nog aan
wce dat de Kamer van Koophandel bij de discussie over het FLS op dit gevaar gewezen heeft,
ieidend tot het voorstel om van de invoering van het F LS af te zien.

Tk zou het op prijs stellen over mijn aanvraag en de beschreven problematiek door uw Raad

gehoord te worden. Leegstand van een winkelpand aan de Markt kan toch ook niet in het

belang van de gemeente Delft ziin. = GemeggtéDéi q
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v, . k. . J %7 van Voo

| - Bage are®
Het College van Burgemeester en Wethouders A 6& otenar 200y
aa

van de gemeente Delft
t.a.v. de heer C.L. Baljé, wethouder “ Q.g‘weeﬂb rasd  vaw e lﬁ_

Postbus 53
2600 AB Delft

Rijswijk, 17 september 2004
Geachte heer Baljé,

Op uw spreekuur van 6 september ji. heb ik, ais eigenaar van het pand aan de Markt 71 te
Delft, gesproken over de voorgeromen vestiging van een op reizen en producten
gespecialiseerde winke!, gerid#'bp Azié. Eerder had hierover met ur contact mevrouw M.A.
Vrolijk. Met mevrouw vrolijk kwam ik eerder, onder bemiddeling van Immocom
Bedriffsmakelaars, de koop/verkocp van bedoeld pand overeen met een onthindende
voorwaarde ten aanzien van de medewerking van de gemeente 'voor de bedriifsvestiging. U
hevestiqde mij dat u geen medewerking aan deze bedrijfsvestiging geeft cp grond van het
karakter van het bedrijf van mevrouw Vrolijk. Dit tegen de- achtergrond van het recent
ingevoerde functielimiteringssysteem van het bestemmingsplan Binnenstad. Ik wees u op de
lange leegstand van het pand door gebrek aan kooplustigen.

Nadrukkelijk wees u mijn verzoek af om gebruik te maken van de wiizigingsbevoegdheden
van de gemeenteraad om vestiging ver de winke! van mevrouw Vrolijk alsnog in het panc
Marics 71 mogelik te maken.

~ Stancourt neefr gelerd ot onthinding van de koopovereenkomst docr Kkoper. Daar
cedcelde pecriffsvestiging tot voor Kort wel mogelijk was onder de vigeur van hert
2 nestemmingspian (Kompian 76) het ik gewezen op de pianschace, die voor e
ar wEr Marke 71 is ontstaan. Ik houc de gemeente Delft hiervoor uitdrukkelik
aansprakeiijk. U heeft mij gewezen op Ce aanvraagformulieren die voor dergelifke situabes
veschikbaar ziin bij de Bestuursdienst van de gemeente.

Inmidce:s is cezerziids de procedure tot aanvraag van schadevergoeding ex art. 46 WRO in
ganc gezet, De gemeenteraad van Delft zal op korte termijn ce betreffende stukien
ontyangen.

~oogacntenc.

~arr. 3cres: Van Vredenpurchweg 447
2284 TA Rijswilk



Gemeente | aanvraag
Delft formulier

Aanvraagformuher schadevergoedmg
ox artike! 49 Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO)

Ceinie vuien gegevens yallen ondel de Wet beschermmg ersoonsgegevens \!erantwoordehgk voor ge
gegevens zijn n B&W.De gegevens worden gebm\kt yoor d8 bahandeling van uw Y yerzoek oM p\anschade
netgeen mede e petekent dat de gegevens in handen zullen worden gestald yan een advie escommissie.

naam aanvrager o Neooan®
yoorietters: R&JC
adres: Ny @awe G“C‘ 63
postcoc‘.e: -
woonplaats: Hivde! e Pae™
Cﬂr*espondent\eadres: Naw N cad e P eV w @% "7
postcode: 28 TA
woonplaats: Qanwiy

naam gemaCht\gde: Z Wy e .v\\a ev9

yoorletters: ™Y S LA Y
adres: o yien o e ST <

oostcode: BPETRS =y
«rcnolaatsn Oe Hoo A

c Srond waarce de aanvraag wordt geaaar:

‘;s{ "Art'*.ke't 4G onder 2 WRO (de pepaiinger: yan een oestemmmcspicn,r

Arikel 48, oncer © WRO (Vi igtelling 2 als redoeld in de artikelen 17 er 1% WRO)

- aike 4G, ONGEr © WRO ’1n;c=te ing ingevcice artiket 40 of van eef yerqunning of ance’
meschikiking mgevoige artiket 41 WRO)

ariket 28, onder d WR (aanr‘oudmg yan een peslissing omtrent yerigning vah =

souw- of een aamegvergnnnmc ingevelge & arikel 50. id 1 W oningwet, rescea,.\evem

ariket 46 lid 2 W RO)

Aptikel 49, oncer e WRO ( aanwurncen als nedoeld in artiket 37, wweede of viifce e

“J-]RO)

Artiket 49, onder § WRO (een woninkiiik hesluit als pedoetd in arikel 8. aweede id WRC

b

Lo

o~



Om welke reden vindt u dat het bepaalde van artikel 49 WRO van toepassing 1s?

Toepassing van het op 12 mei 2004 onherroepelijk geworden Bestemmingspian Binnenstad
op de vestiging van cen bedrijf in het pand Markt 71 heeft er toe geleid dat een
koopovereenkomst ontbonden is. Het eerder vigerende bestemmingsplan Komplan 1976 liet
deze bedrijfsvestiging wel toe. Het karakter van bedoeld bedrijf, gericht op reizen en
producten naar en van Azie, sluit aan op de bestemming die de vorige eigenaar, van wie wij
het pand tn 1985 kochten, aan het pand gegeven had. Zowel de koper als de verkoper
.ondergetekende} hebben ten aanzien van Dbedrijfsvestiging contact gehad met de
verantwoordelijk wethouder. Deze heeft in beide contacten meegedeeld dat de gemeente op
basis van het nieuwe functie limiterings systeem geen medewerking aan de beoogde
bedrijfsvestiging geeft. Geen gebruik wenst het gemeentebestuur te maken van de in de
bijzondere bepalingen van het nieuwe bestemmingsplan opgenomen wijzigingsbevoegdheden
waarvoor de instemming van de gemeenteraad noodzakelijk zou zijn.

Het nieuwe bestemmingsplan leidt, zoals nu is aangetoond, voor het onderhavige pand tot een
groot verschil in vestigingsmogelijkheden ten opzichte van het oude bestemmingspian. Als
gevolg hiervan is artikel 49 WRO van toepassing.

Wat 1s de aard en omvang van de schade?

De aard van de schade bestaat uit de volgende onderdelen:
. Waardevermindering. Deze zal nader onderstaand worden oegelicht.
b Maandelijkse lasten van het pand vanaf de datum dat hetr pand volgens de
koopovereenkomst geleverd zou worden.
Rentekosten over het overeengekomen koopbedrag vanaf de onder b. bedoeide datum.

“e onder 5 en <. genoemde onderdelen zullen onder vraag 5 worden onderbouwd.

Voot de specificatie van de waardevermindering van het pand Markt 71 wordt uitgegaan van
et verachil tussen de overeengekomen koopsom ad € 185.000.- en het taxatiebedrag dat
voigens de betrokken bedrijfsmakelaar Immocom, de heer E. Tichelaar, geldt bij verkoop
heperkt tot detailhandel. Dit bedrag wordt getaxeerd op € 125.000.-. De becijferde
waardevermindering van het pand komt hiermee op £ 60.060 -,



.

“~

Bestaat de schade uit andere onderdelen dan waardevermindering, bijvoorbeeld
inkomensschade, dan wordt u gevraagd hieronder een nadere onderbouwing te

geven.
D v de DEant weacdin ondew vvaa ” aenoewda wewacle -
ovdecdelewn W ea c i;)evd@w aly volht aoaddarvnouwd -

- W\GC\w‘c\e\S\fs W@yt e voov dhcanearbdanby kash ew enevg. ©,
wateT o Jesdabrensirg L Q2H ew avdarhous Yedvo g e- 2CC, -

_ de comatelbrost aw cuer MEr avereer gekowiew Yoy hovlro .
ad € 83 oo ‘OE’AV‘G%@'\ £ s4o- 0> waond (rewte 1359 )

vanaf welke datum is ¢.q. wordt de schade geleden?

Do sevade wowdt acleden vawal® de ddfum  waargy 1w

%e s de qe ot e Yoag - svevcevwkownt  geleverd
2o w()u\c\@m . Qj‘ﬂo{@ 233 a@ghownm bear QQooy

»

Wit u hieronder een beschrijving geven van de gronden met eventuele opstailen,
waarvan u zakelijk gerechtigde bent of waarop u een voor beoordeling van de
aanvraag van belang zijnd persconlijk recht heeft.

Men @cnbasngte CHM von Nasch-3ny, v ovedlerge-
b ovd e l “w Cliglwvaar« vVaw hab tocdgnbvoal ©V. G‘ t
aQoa vrewmeti - \:1\' wkal op¥kawer oo hagawe chl
V)e(\o.\\n fv S0 RSV Ra W “’\cw\f = ) 23\ C\il
Coddn Woaal o\a\ncxssd\noz\ WIS 42086 A

Wat is de datum waarop u een zakeiijk recht of een voor de beoordeling van de

aanvraag van belang zijnd persoonlijk recht op ce gronden met eventuele opstallen
nesfi verkregen?
set @l gevd qwn W EV o \J@v@“v‘@ch@m S {E;)\M‘ RN
SO & ‘/\Q\r{ (‘c( ] JKC“X(QC\"\“ \NQ\‘.C{ _/ NG e A P OGR
T YSt v SR \\"E,a@(‘ ’ b NG ‘("dvoi \)Q Vs
A&,\,w\; - lpc\gy' SRR e A M vyoa o

cventuete walichting op ¢e pianschade ciaim die niet aan de crde is gekemen i
Jogrgaande vragen. ,
Bevadvalkr  waedi Aar ,
c,lewc\q\ Noav dr SPeivgents P& Ui v n Naw hWer T LD
Wa \9\-5\" Q‘G’j\‘@\ﬂ/\w‘vq‘ \i Yan p)-f‘/\v‘\@v(‘;‘\‘vct VY\Q@~’ k‘

@ @O'ﬂc‘x Markt i el

q@z‘v\(fC_‘;Q()\()oOr G*\f\\e\cdlﬂ \nd\ﬁ d v \@@ '\\?dv\gl
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nurager 's cekend met net peffen van leges var 128 eurc voor het in bgn PCelmg nemen
n ziin aanvraag. Ce we ﬂ*e\ he WBaniy ve e deze \0(\ Vee, O ovce T

Slgats WS OW 1 mewntay
Catum P ohahe WT -\‘
Nazm REB1C waw Noge?
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