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Ontwikkeling Kruisstraat 71 

Geachte leden van de gemeenteraad, 

Tijdens de raadscommissie Ruimte en Verkeer van 19 april 2016 is de brief 
van de Belangenvereniging Zuidpoort (14 maart 2016) behandeld. De 
Belangenvereniging Zuidpoort heeft u verzocht het onderwerp Kruisstraat 
71 te agenderen en het college van B&W te vragen nadere informatie te 
geven over de totstandkoming van de omgevingsvergunningaanvraag die 
door de ontwikkelaar is ingediend op 10 maart 2016. De 
omgevingsvergunningaanvraag betreft een bouwplan op de locatie 
Kruisstraat 71 bestaande uit twee lagen detailhandel, waarbij op de begane 
grond een supermarkt van Lidi zal worden gevestigd. 

Naar aanleiding van bespreking in de raadscommissie is toegezegd u te 
informeren over de juridische positie van de gemeente en de consequenties 
van een eventuele weigering van de vergunning. Op basis van deze brief 
kunt u een brede afweging maken over uw standpunt inzake de 
ontwikkeling Kruisstraat. 

Andere procedure 
Tijdens de commissievergadering op 19 april 2016 is aangegeven dat de 
eerste toets van de aanvraag heeft uitgewezen dat het definitieve bouwplan 
past binnen de grenzen van het bestemmingsplan Binnenstad 2012. De 
bijbehorende parkeergarage was uitvoerbaar binnen de 
afwijkingsmogelijkheden van dit bestemmingsplan. 
Na de commissievergadering is een hernieuwde toets uitgevoerd op het 
bouwvlak van de aanvraag. Het blijkt dat het pand gedeeltelijk het 
bestemmingsvlak waar detailhandel is toegestaan overschrijdt. Hierdoor zal 
een uitgebreide procedure omgevingsvergunning moeten worden 
doorlopen. Deze conclusie is extern getoetst en bevestigd. 

Wij betreuren dat deze situatie anders is dan op 19 april aan u gemeld. 
Tijdens de uitgebreide procedure wordt een informatieavond georganiseerd, 
en wordt het formele bezwaar- en beroepstraject doorlopen. De afwijking op 
het bestemmingsplan wordt ter besluitvorming aan u voorgelegd. 
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Situatie 
Voor de locatie Kruisstraat 71 geldt het bestemmingsplan Binnenstad 2012 
dat u op 27 juni 2013 heeft vastgesteld en welke op 9 juli 2014 
onherroepelijk is geworden. Het bestemmingsplan kent een lange periode 
van inspraak met stadslabs waarbij de binnenstad, haar bewoners, 
ondernemers en anderen uitgebreid zijn betrokken bij de totstandkoming 
van dit bestemmingsplan. Bij het opstellen van dit bestemmingsplan was de 
gemeente eigenaar van het perceel Kruisstraat 71 , maar was nog geen 
concreet bouwplan bekend, de locatie is benoemd als kansenlocatie. 
Omdat de feitelijke invulling van deze kansenlocatie destijds nog onbekend 
was, is er voor gekozen in het bestemmingsplan aan te sluiten bij de 
geboden bouwmogelijkheden in de omgeving, behorend bij het sfeergebied 
"filiaal winkelgebied". 
Wanneer het bouwplan voor deze kansenlocatie niet zou passen binnen de 
mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt, zou een uitgebreide 
procedure doorlopen worden. Inclusief het gebruikelijke communicatietraject 
met belanghebbenden. 

Voor het kavel was weinig interesse in de markt. De huidige ontwikkelaar is 
de enige commerciële partij die interesse heeft getoond voor het perceel en 
een plan voor deze locatie heeft ontwikkeld. In 2013 heeft de ontwikkelaar 
een schetsplan voor deze locatie opgesteld bestaande uit 1 00% 
detailhandel. 
Het voorgestelde plan is afgewogen en mede gezien het externe 
marktonderzoek dat uitgevoerd is naar supermarkten in de binnenstad, het 
positieve advies van Stichting Centrum Management Delft en de financiële 
positie van de stad, hebben wij besloten de grond aan de ontwikkelaar te 
verkopen ten behoeve van de ontwikkeling van het voorgestelde plan. 

Bij het opstellen van het bestemmingsplan was de invulling van de 
kansenlocatie nog niet bekend. Na vaststelling van het bestemmingsplan 
hebben de plannen van de ontwikkelaar vorm gekregen. Het college van 
B&W erkent en betreurt dat de communicatie over de uitwerking van het 
bouwplan beperkt en niet toereikend was, maar heeft gehandeld binnen 
haar bevoegdheden. 

De ontwikkelaar heeft na het sluiten van de verkoopovereenkomst het plan 
verder uitgewerkt tot een definitief bouwplan. De Kwaliteitskamer heeft dit 
bouwplan gezien en een positief advies afgegeven. Zoals afgesproken met 
de ontwikkelaar is op 17 februari 2016 een informatiebijeenkomst 
georganiseerd om de plannen toe te lichten voorafgaand aan de aanvraag 
omgevingsvergunning. 
Belanghebbenden vinden het bouwplan te hoog, vinden de beoogde 
uitvoering van te lage kwaliteit en zijn tegen de beoogde invulling met 
winkels als een Lidi. Ook zijn zorgen over de toename van verkeer en de 
verkeersveiligheid. 

Nu blijkt dat een uitgebreide procedure omgevingsvergunning moet worden 
doorlopen zal opnieuw met de omgeving gecommuniceerd worden. 

Juridische mogelijkheden en consequenties 
Met de ontwikkelaar is een koopovereenkomst gesloten. De aanvraag is op 
10 maart 2016 ingediend. De ontwikkelaar is nu zowel aanvrager van een 
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omgevingsvergunning bij de gemeente als contractpartij . Daarom is het 
vervolg te splitsen in een publiekrechtelijk en privaatrechtelijk traject. 

Pu bi iekrechtel ijk 
Het bouwplan past niet binnen de mogelijkheden van het bestemmingsplan 
Binnenstad 2012. 
Dat houdt in dat de volgende processtappen moeten worden gezet: 

Overeenkomstig de tekst in het bestemmingsplan Binnenstad 2012 
moet - in overleg met de omgeving - dit plan nogmaals bezien 
worden. 
Vervolgens zal de ontwikkelaar de benodigde onderbouwing moeten 
aanleveren om aan te tonen dat het voorgenomen plan ruimtelijk 
inpasbaar is. 
De ontwerpbesluiten worden vervolgens ter inzage gelegd waarbij 
eenieder de mogelijkheid heeft om een zienswijze op het plan in te 
dienen. 
Wanneer het college van B&W vindt dat de strijdigheid met het 
bestemmingsplan voldoende onderbouwd is door de aanvrager en 
de zienswijzen afdoende beantwoord zijn, wordt de 
bestemmingsplanwijziging aan u voorgelegd. 
Op dat moment wordt u gevraagd een verklaring van geen 
bedenkingen af te geven. 

De vergunningsaanvraag is nog niet compleet, naast de benodigde 
ruimtelijke onderbouwing dienen ook nog inhoudelijke punten aangevuld te 
worden. 

Wanneer blijkt dat de aanvraag, na aanvullen van de ontbrekende 
gegevens en het toevoegen van de ruimtelijke onderbouwing niet 
ontvankelijk is kan de vergunning rechtmatig geweigerd worden. 

Privaatrechtelijk 
Zoals elke grondeigenaar kan ook de gemeente overgaan tot verkoop van 
gronden in haar eigendom. De 'publiekrechtelijke rechtspersoon de 
gemeente' is eigenaar van gemeentegrond. Op grond van de Gemeentewet 
kan het college van B&W besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen 
(zoals het verkopen van gronden). 
In de koopovereenkomst met de ontwikkelaar zijn twee ontbindende 
voorwaarden opgenomen. 
1. Deze overeenkomst kan door verkoper ontbonden worden als koper 

niet binnen 6 maanden na totstandkoming van deze overeenkomst 
een ontvankelijke aanvraag voor de omgevingsvergunning ten 
behoeve van de realisatie van het bouwplan heeft ingediend. 

2. Deze overeenkomst kan aansluitend door koper worden ontbonden 
als koper niet binnen 6 maanden na indiening een onherroepelijke 
omgevingsvergunning ten behoeve van de realisatie van het 
Bouwplan heeft verkregen. 

Op basis van deze overeenkomst kan de gemeente de koopovereenkomst 
slechts ontbinden wanneer blijkt dat de reeds aangevraagde 
omgevingsvergunning niet ontvankelijk is. 
Indien de gemeente de overeenkomst niet nakomt heeft de ontwikkelaar de 
keuze om nakoming te vorderen van de koopovereenkomst (met het recht 
op aanvullende schadevergoeding) of de koopovereenkomst te ontbinden 
met het recht op vervangende schadevergoeding. Deze schadevergoeding 
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bestaat uit geleden verlies (gemaakte kosten) en gederfde winst en onder 
omstandigheden immateriële schade. Los van de potentiële f inanciële 
schade is een dergelijk traject negatief voor de betrouwbaarheid van de 
gemeente als ontwikkelpartner en verkopende partij, wat weerslag kan 
hebben op de verkoop van andere gemeentelijke percelen. 

In de overeenkomst is opgenomen dat partijen verplicht zijn over 
omstandigheden in overleg te treden alvorens enige maatregel en/of 
(rechts)handeling te verrichten, tenzij redelijkerwijs geen uitstel mogelijk is. 

In koopovereenkomsten wordt geen artikel opgenomen met een 
ontbindende of opschortende voorwaarde voor het akkoord van de 
gemeenteraad. Een koper sluit een overeenkomst met de gemeente en het 
college van B&W neemt- op basis van de Gemeentewet- in beginsel die 
besluiten. 
De Gemeentewet voorziet in artikel 169 lid 4 in een wensen en 
bedenkingenprocedure voor de raad wanneer het voorgenomen besluit van 
het college van B&W om de overeenkomst aan te gaan ingrijpende 
gevolgen voor de gemeente kan hebben. Dat is hier, gelet op hetgeen 
hiervoor geschetst is en met inachtneming van de ontvangen positieve 
adviezen, niet het geval. Vandaar dat de wensen en bedenkingenprocedure 
niet gevolgd is en redelijkerwijs ook niet gevolgd behoefde te worden. 

Vervolg 
Aangezien de aangevraagde omgevingsvergunning niet past binnen het 
geldende bestemmingsplan moet een uitgebreide procedure 
omgevingsvergunning doorlopen worden. Op basis van de 
contractafspraken met de ontwikkelaar en het- in de wet en het 
bestemmingsplan -vastgelegde afwegingskader en rol van het college van 
B&W is geen mogelijkheid om los van de inhoudelijke vergunningsaanvraag 
invloed uit te oefenen op dit proces. 

Hoogachtend 
het college van burgemeester en wethouders van Delft, 

, secretaris 

-v-
\ drs. T.W. Andriessen l.s. 
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