/\K/ recreatieschap
Rottemeren

VOORDRACHT ALGEMEEN BESTUUR

Onderwerp: Gronduitgifte Rottekade 8 te Zevenhuizen.
Kenmerk: D26-17413

Bijlagen: 3

Besluitdatum: 6 juli 2026

Voorbereid door: M. Dijkstra

BESLISPUNTEN

1. In te stemmen met de verkoop van 1774 m? grond gelegen aan de Rottekade 8 te
Zevenhuizen voor _

2. Volmacht te verlenen aan de Manager Vastgoed en Geoinformatie om de
overeenkomst namens uw schap aan te gaan en te sluiten en de daaruit
voortvloeiende noodzakelijke notariéle handelingen te kunnen verrichten conform
bijgevoegde volmacht.

AANLEIDING

De bewoner van Rottekade 8 te Zevenhuizen heeft zich jaren geleden gewend tot
Staatsbosbeheer met het verzoek om twee aangrenzende perceelsdelen te mogen
verwerven, alsook het bestaande perceelsdeel dat de bewoner ten behoeve van zijn woning
voor eeuwig in erfpacht heeft verkregen. Na vele jaren gesprekken, discussies over met
name de prijsvorming en een driepartijen-taxatie van de marktconforme grondwaarde is er
nu ambtelijk overeenstemming bereikt met de bewoner.

Zie schets van de grondsituatie in bijlage 1 en 2.

BEOOGD EFFECT
Met de verkoop van het grondperceel wordt uitvoering gegeven aan uw grondbeleid om
percelen welke geen bijdrage meer kan leveren aan de schapsdoelen af te stoten.

ARGUMENTEN
1.1.  De te verkopen percelen leveren geen bijdrage meer aan de schapsdoelen
(bevordering recreatie).

1.2.  De feitelijke situatie, waarbij de percelen ruimtelijk bezien als tuin en toegangspad tot
het woonhuis behoren, schriftelijk vastleggen.

KANTTEKENINGEN
2.1. U wordt niet meer geconfronteerd met onderhoud dat u uit moet voeren aan deze
percelen.
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2.2.

2.3.

3.3

Indien u niet instemt met dit voorstel dan dient de bewoner de grond schoon op te
leveren. U zult het onderhoud weer op u moeten nemen. Het is mogelijk dat de
bewoner en huidige gebruiker bezwaar aantekent en een juridische procedure start
met een negatieve uitstraling voor het recreatieschap.

De huidige (eeuwige) erfpachtuitgifte en eventuele grondverkoop van de grond
gelegen onder (rode perceel) en direct naast de woning (geel/groene perceel) levert
financieel gezien zeer weinig op.

De grondwaarde bij verkoop van een perceel met eeuwigdurende erfpacht uit de 19¢
eeuw (met een zeer lage, niet-herzienbare canon van € |- per jaar) is vaak zeer
laag omdat u door de eeuwigdurende erfpacht feitelijk geen controle meer hebt over
de grond en slechts een symbolisch bedrag aan inkomsten ontvangt. De waarde van
de "blote eigendom" wordt bepaald door de contante waarde van de toekomstige
inkomsten en die is bij € | per jaar verwaarloosbaar.

NB Juridisch gezien is het mogelijk om op basis van het overgangsrecht het
bestaande erfpachtrecht op te zeggen, onder toezegging van een nieuw
erfpachtrecht met een marktconforme canon. Staatsbosbeheer acht het moreel
gezien niet wenselijk om na ruim 130 jaar het erfpachtrecht alleen uit financieel gewin
te ontbinden. Daarnaast is de kans zeer groot dat de bewoner hiertegen een
rechtszaak zal beginnen met een negatieve uitstraling voor het recreatieschap.

Op het dijkgedeelte (groene perceel) kan hierop geen recreatieve voorziening op
gerealiseerd worden.

Eerder werd door het VAAC geopperd om het groene perceelsdeel (met dijktalud en
een smalle strook die min of meer horizontaal ligt) in te richten als picknickplek.
Echter, het horizontaal liggende gedeelte ligt geheel onder aan de teen van de dijk,
direct naast de heg waarachter het toegangspad tot de woning ligt. De weg vanaf de
dijk dient tevens als toegangsweg tot de woonhuizen en het caravanbedrijf dat
erachter ligt. Fietsers zullen hier niet van de dijk afrijden om daar te gaan picknicken
met een niet zo fraai recreatief uitzicht (een heg en een dijk en een huis).

Waarde van de twee perceelsdelen (blauw en groen) zijn mede gebaseerd op de
bestemming ‘Agrarische doeleinden met landschappelijke waarden’.

Indien deze bestemming in de toekomst veranderd, dan wel de grond wordt
bebouwd, dient de eigenaar de waardevermeerdering van de ondergrond te
vergoeden aan het recreatieschap, te borgen via een taxatie en kettingbeding met
een meerwaarde-clausule in de akte (zie nadere toelichting bij juridische paragraaf).
De grond met toegangsweg vanaf de dijk Rottekade, inclusief de bijpbehorende berm
van één meter en de splitsing in drie wegen, vormt een verbinding naar alle
achterliggende percelen (waaronder begrepen, doch niet beperkt tot, het perceel van
koper). Deze toegangsweg maakt geen onderdeel uit van de verkoop en dient
ongestoord intact te blijven.



3.4 Toegangsweg
De grond waarop de toegangsweg vanaf de dijk Rottekade is gelegen, inclusief de
bijbehorende berm van één meter en de splitsing in drie wegen, vormt een verbinding
naar alle achterliggende percelen (waaronder begrepen, doch niet beperkt tot, het
perceel van koper). Deze toegangsweg maakt geen onderdeel uit van de verkoop en
dient ongestoord intact te blijven.

3.5 Gelijkheidsbeginsel - Didamarrest
Als huidige gebruiker en enige naastliggende buur, alsook ter voorkoming van
mogelijke onteigening, wordt verwacht dat er geen andere gegadigden zijn en dat
een onderhandse overeenkomst aangegaan mag worden.
Het voornemen tot het aangaan van een onderhandse overeenkomst wordt
gepubliceerd op de website van Recreatieschap Rottemeren en Staatsbosbeheer.
Wanneer (tijdige) reacties uitblijven wordt de overeenkomst met de beoogde
wederpartij in gang gezet c.q. voortgezet.

VOORGAANDE BESLUITVORMING
DB 1 juni 2026

JURIDISCHE PARAGRAAF
Het volmacht formulier is als bijlage toegevoegd.

Ten gevolge van het Didam-arrest zal na instemming van uw bestuur de voorgenomen
verkoop gedurende 20 dagen op de website van Recreatieschap Rottemeren en
Staatsbosbeheer worden gepubliceerd. Indien er meerdere gegadigden blijken te zijn, zal
onderhandse verkoop niet doorgaan en zal een aanbesteding worden gestart.

Het omgevingsplan is maatgevend voor of en wat er in de toekomst gebouwd mag worden.
In het vigerende omgevingsplan is het volgende opgenomen:

e Grond met woondoeleinden (direct om woning heen): alleen vervangende nieuwbouw
ter plaatse van de bestaande woning is mogelijk. Bijgebouwen zijn mogelijk achter de
bestaande woning met een maximum van 60 m2, mits binnen het aangegeven
bouwvlak. Voor bebouwing is een omgevingsvergunning nodig.

o Overige grond (agrarische doeleinden met landschappelijke waarden): mogen niet
bebouwd worden, er is geen bouwvlak opgenomen.

In de concept-koopovereenkomst is een kettingbeding met meerwaardeclausule
opgenomen; als 30 jaar na dato extra gebouwd wordt, of een andere bestemming aan de
grond wordt gegeven, dan dient er een verrekening plaats te vinden.

FINANCIELE PARAGRAAF
De marktconforme grondwaarde is door een drietal NRVT-taxateurs getaxeerd op
€ .= (<osten koper). De marktconforme grondwaarde vermenigvuldigd met de



canonindex levert een jaarlijkse canon van op. Dit is onder te splitsen in drie perceelsdelen
(zie kaartje 2 in bijlage 1):

DEEL VERKOOP UITGIFTE IN ERFPACHT
(eenmalig) (jaarlijks)
1 (rood) | € I (ccuwigdurend
vastgelegd)

- (jaarlijks te indexeren)
- (jaarlijks te indexeren)

2 (blauw en geel/groen)

3 (blauw en groen)

Verkoop
Dit is de optie waarvoor de bewoner opteert en waar het DB op 1 juni jl. mee heeft

ingestemd. De verkoopopbrengst wordt als incidentele baat meegenomen in de exploitatie
van 2026, onder aftrek van de oorspronkelijke aanschafwaarde en verkoopkosten. Met
verkoop komt de jaarlijkse inkomsten van de ondergrond van het huis van € .,: en het
toegangspad van € [l te vervallen.

Optie uitgifte in erfpacht

Indien u niet met verkoop instemt is uitgifte in erfpacht nog een overweging. Bij keuze voor
erfpacht bedraagt de erfpachtcanon € |l per jaar (jaarlijks te indexeren) bedragen. Dit
bedrag wordt dan opgenomen onder de structurele pachtinkomsten vanaf 2026. Met de
uitgifte in erfpacht komen de jaarlijkse inkomsten van de het toegangspad van € - te
vervallen.

Onderhoud

Zowel verkoop als uitgifte in erfpacht levert geen besparing van beheerkosten op, aangezien
de grond al jarenlang door de huidige bewoner werd onderhouden. Mogelijke toekomstige
groot onderhoudsmaatregelen aan de grond zijn niet meer nodig.

VERVOLGSTAPPEN EN COMMUNICATIE
1. Volmacht/mandaat laten tekenen door schapsvoorzitter;
2. Publicatie voorgenomen uitgifte 21 dagen op de website van RM en SBB;
3. Koopovereenkomst opstellen, ondertekenen en notarieel afhandelen.

BIJLAGEN
Bijlage 1: situatieschets
Bijlage 2: volmacht bij verkoop

Hoogachtend,

R. van Raay, bestuurssecretaris



Bijlage 1 Situatiebeschrijving Rottekade 8 te Zevenhuizen

Het perceel ligt langs het dijklichaam Rottekade in het recreatiegebied Eendragtspolder.

Kaartje 1

In overleg met het gebiedsteam is beoordeeld dat dit perceel geen recreatieve functie meer
heeft voor het recreatiegebied en in erfpacht kan worden uitgegeven / verkocht. De
overwegingen zijn:

. Het perceel is aantoonbaar in gebruik genomen door koper en heeft geen
toegevoegde recreatieve functie meer.
. Koper heeft het ernaast gelegen grond en tuin met daarop een woning reeds in

erfpacht (kadastrale gemeente Zevenhuizen, sectie C nummer 3839). Het is hierdoor
niet realistisch om het perceel in de toekomst voor recreatiedoeleinden in te kunnen
richten.

. Zichtlijn vanaf de Rottekade geborgd door de toegangsweg die aldaar naar beneden
loopt en door het weitje in zuidelijke richting. Overigens is het zicht op dit stukje dijk
niet erg interessant, men kijkt naar burgerwoningen, bedrijven en kassen direct naast
de dijk of op een afstand van circa 55 meter.



Kaartje 2

Rood perceel - woonhuis

Bestaande eeuwigdurende erfpachtuitgifte van 430 m? grond onder en direct naast de
woning. De uitgifte is reeds in de jaren 1893 vastgelegd (canon € [l jaar, eeuwigdurend).
Dit perceel heeft een woonbestemming. Bestaande recht van overpad: € i} jaar.

Groen/geel perceel — terras achter het huis
Dit perceel is vanaf 2007 in gebruik genomen door de huidige bewoner. Dit gedeelte behoort
niet tot de hiervoor genoemde huidige erfpachtuitgifte.

Blauw perceel (tuin met toegangspad)

Dit perceel is vanaf 2007 in gebruik genomen door de huidige bewoner. Hij heeft hier
attributen zoals een springkussen e.d. op staan. Ook heeft de bewoner een toegangspad
met parkeerplaats voor een auto gerealiseerd, afgeschermd door middel van een heg.

Groen perceel (dijktalud)

Dit perceel is vanaf 2007 in gebruik genomen door de huidige bewoner. Het betreft een
dijktalud dat voor een groot deel behoorlijk schuin loopt. Slechts een smalle strook tot en met
de heg naast het door de bewoner gerealiseerde toegangspad ligt min of meer horizontaal.
Een groot deel van het perceel heeft de bewoner ingezaaid met een bloemenmengsel.

De bewoner heeft het perceel na de aankoop van het woonhuis in 2007 grond op het talud
aangebracht om grondverzakking tegen te gaan.



Bijlage 2 Volmacht bij verkoop

De voorzitter, de heer P. Lansink-Bastemeijer, van de gemeenschappelijke regeling
Recreatieschap Rottemeren, besluit, gelet op de gemeenschappelijke regeling, de volgende
volmacht/ machtiging te verlenen:

Volmacht

Volmachtverlening aan de Manager Vastgoed en Geoinformatie van Staatsbosbeheer tot het
aangaan, sluiten en ondertekenen van koopakte met de huidige bewoner die nodig is voor
de:

de verkoop van de kadastrale percelen bekend als Kadastrale gemeente Zevenhuizen,
Sectie C, nummers 3839, 3840 (deel), 2256 (deel) en 2258 (deels) voor het bedrag van
B -, << en ander overeenkomstig het besluit van het Algemeen Bestuur van d.d. 6
juli 2026.

Deze volmacht sluit substitutie van de gevolmachtigde niet uit. Voornoemde gevolmachtigde
mag ondervolmacht verlenen.

Deze volmacht / machtiging gaat in op het moment van ondertekening en zal eindigen op het
moment dat vorenbedoelde rechtshandeling(en) tot stand zijn gekomen.

Aldus vastgesteld op d.d. 6 juli 2026.

De voorzitter van het Recreatieschap Rottemeren,
de heer P. Lansink-Bastemeijer



