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Procedure

Beroep

Geachte heer/mevrouw,

In de bovenvermelde procedure is uitspraak gedaan. De procedure is daarmee beéindigd.
Een afschrift van deze uitspraak treft u hierbij aan.

Aangezien dit bericht geautomatiseerd is aangemaakt, is deze niet ondertekend.

Hoogachtend,
de griffier
!
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AFDELING
BESTUURSRECHTSPRAAK

Uitspraak in het geding tussen:

1. de besloten vennootschappen met beperkte aansprakelijkheid
Prowinko Nederland B.V. en Het Kantenhuis B.V., beide gevestigd te
Amsterdam, ' :

2. de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid
Dela Vastgoed B.V., gevestigd te Eindhoven,

appellanten,

en

de raad van de gemeente Rotterdam,
verweerder.
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Procesverloop

- Bij besluit van 18 februari 2016, kenmerk 16bb1197, heeft de raad het ‘

bestemmingsplan “Lijnbaankwartier — Coolsingel” vastgesteld.

Tegen dit besluit hebben onder meer Prowinko Nederland B.V.,
Het Kantenhuis B.V. en Dela Vastgoed B.V. beroep ingesteld..

De raad heeft een verweerschrift ingediend.

De Afdeling heeft de zaak ter zitting behandeld op 23 augustus 2016, waar
Prowinko Nederland B.V. en Het Kantenhuis B.V., vertegenwoordigd door
S.A. Zumbrink, werkzaam bij Prowinko Nederland B.V., bijgestaan door

mr. 1.J. Windt-Middel en mr. T.W. Veenendaal, beiden advocaat te
Amsterdam, Dela Vastgoed B.V., vertegenwoordigd door

mr. A.M.M. Ferwerda, advocaat te Rotterdam, en de raad, vertegenwoordigd
door mr. E. van Lunteren, mr. C.W. de Jong en M. Hildenbrant, allen
werkzaam bij de gemeente, zijn verschenen.

Overwegingen

Toetsingskader

1. Bij de vaststelling van een bestemmingsplan heeft de raad
beleidsvrijheid om bestemmingen aan te wijzen en regels te geven die de
raad uit een oogpunt van een goede ruimtelijke ordening nodig acht. De
Afdeling toetst deze beslissing terughoudend. Dit betekent dat de Afdeling
aan de hand van de beroepsgronden beoordeelt of aanleiding bestaat voor
het oordeel dat de raad zich niet in redelijkheid op het standpunt heeft
kunnen stellen dat het plan strekt ten behoeve van een goede ruimtelijke
ordening. Voorts beoordeelt de Afdeling aan de hand van de beroepsgronden
of het bestreden besluit anderszins is voorbereid of genomen in strijd met
het recht.

Het bestemmingsplan

2. Het plan heeft betrekking op een deel van het centrum van
Rotterdam. Het plangebied wordt ruwweg begrensd door Weena, Schiekade,
het spoor, Haagseveer, Rodezand, Blaak, Karel Doormanstraat,
Schouwburgplein, Mauritsweg en het Kruisplein.

Met het plan worden de voorheen voor het plangebied geldende
bestemmingsplannen herzien. De aanleiding voor deze herziening wordt
gevormd door de wettelijke verplichting om binnen een periode van tien jaar
de bestemming van gronden opnieuw vast te stellen. Evenals de voorgaande
bestemmingsplannen, is het plan gericht op transformatie van het centrum
van Rotterdam van monofunctioneel kantorengebied naar gemengd
binnenstadsgebied.

3. De planregels die ten grondslag liggen aan de hierna volgende
rechtsoverwegingen, zijn opgenomen in de bijlage bij deze uitspraak.
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De beroepen

4, Prowinko Nederland B.V. en Het Kantenhuis B.V. zijn eigenaar van
de gronden aan de Kruiskade 24 - 28 te Rotterdam, welke gronden in het
plan zijn bestemd als “Centrum - 1”. Dela Vastgoed B.V. is eigenaar van
verschillende over het plangebied verspreid liggende gronden. Aan deze
gronden is eveneens de bestemming “Centrum — 1” toegekend.

Prowinko Nederland B.V., Het Kantenhuis B.V. en Dela Vastgoed B.V.
kunnen zich niet verenigen met de in artikel 3, lid 3.1 en lid 3.4.1, van de
planregels voor de functies detailhandel, dienstverlening en horeca
neergelegde maximum aantallen m? bedrijfsvioeropperviakte. Voor

Dela Vastgoed B.V. geldt dit voorts voor het in artikel 3, lid 3.1 en lid 3.4.1,
van de planregels neergelegde maximum aantal m? bedrijfsvloeroppervlakte
voor de functie kantoren. Volgens hen is het plan in zoverre in strijd met de
rechtszekerheid vastgesteld. Hiertoe voeren zij aan dat niet controleerbaar is
of het bestaande gebruik van hun panden in de in de planregels neergelegde
maximum aantallen m? bedrijfsvioeroppervlakte is meegenomen en aldus in
het plan als zodanig is bestemd. Voorts is volgens hen tijdens de planperiode
niet inzichtelijk en controleerbaar hoeveel oppervlakte van deze
bedrijfsvioeroppervlakten reeds is benut en of het gelet daarop nog
planologisch is toegestaan de hiervoor genoemde functies in het plangebied
uit te breiden. Dit is in strijd met de vaste jurisprudentie van de Afdeling dat
voor gebruikers en grondeigenaren een redelijke mate van zekerheid dient te
bestaan over de vraag of een bepaald gebruik in overeenstemming met het
plan kan worden geacht, aldus Prowinko Nederland B.V.,

Het Kantenhuis B.V. en Dela Vastgoed B.V.

Voorts betoogt Dela Vastgoed B.V. dat de in het plan opgenomen
begrenzing van de functies detailhandel, dienstverlening, horeca en kantoren
tot gevolg heeft dat zij op onaanvaardbare wijze in de gebruiksmogelijkheden
van haar panden wordt beperkt. Zij stelt in dit verband dat zij op basis van
het voorheen ter plaatse van haar gronden geldende bestemmingsplan het
gebruik van -haar panden zonder meer kon wijzigen.

4.1. De raad stelt zich op het standpunt dat hij gelet op de beperkingen
die in de provinciale verordening van Zuid-Holland worden gesteld aan de
uitbreiding van bestaande detailhandel en kantoorruimte, ertoe is
genoodzaakt deze functies in het plan te begrenzen. Deze begrenzing is
volgens de raad in het plan vormgegeven door middel van voor het gehele
plangebied geldende maximum aantallen m? bedrijfsvioeropperviakte om zo
binnen het plangebied een uitwisseling van functies mogelijk te maken.
Daartoe wijst de raad erop dat bij functiebeéindiging tijdens de planperiode
de voor de desbetreffende functie vrijgekomen vierkante meters :
bedrijfsviceroppervlakte elders in het plangebied kunnen worden benut, mits
het in de planregels voor deze functie genoemde maximum niet wordt
overschreden. Een mogelijkheid voor uitwisseling van functies is volgens de
. raad passend bij het dynamische karakter van het plangebied gelegen in het
centrum van Rotterdam.

4.2, De Afdeling stelt voorop dat er voor de raad gelet op hogere
regelgeving, waaronder regels in een provinciale verordening, de noodzaak
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kan bestaan de gebruiksmogelijkheden van gronden in het plangebied in
afwijking van het voorheen geldende bestemmingsplan te beperken. De wijze
waarop de raad de beperking in het thans bestreden bestemmingsplan heeft
vormgegeven, is evenwel in strijd met de rechtszekerheid. Daartoe acht de
Afdeling redengevend dat de raad ter zitting heeft erkend dat bij nader inzien
voor zowel het bestuur van de gemeente Rotterdam als voor gebruikers en
eigenaren van gronden in het plangebied niet inzichtelijk en controleerbaar
blijkt te zijn welk gebruik in het plan, gelet op de in artikel 3, lid 3.1 en

lid 3.4.1, van de planregels opgenomen maximum aantallen m?
bedrijfsvioeropperviakte, als zodanig is bestemd. Daarnaast heeft de raad ter
zitting erkend dat de omstandigheid dat niet inzichtelijk is welk gebruik in het
plan als zodanig is bestemd, tot gevolg heeft dat evenmin aan gebruikers en
eigenaren van gronden in het plangebied zekerheid kan worden geboden over
de vraag of een bepaalde wijziging van het gebruik in overeenstemming met
het plan kan worden geacht. De Afdeling wijst er in dit verband ook op dat
het plan betrekking heeft op een groot deel van het centrum van Rotterdam
met veel verschillende gebruikers en grondeigenaren. De in artikel 3, lid 3.1
en lid 3.4.1, van de planregels neergelegde regeling leidt ertoe dat ter
bepaling van de vraag of een bepaald gebruik in overeenstemming is met het
bestemmingsplan, eerst een gedetailleerd onderzoek zal moeten plaatsvinden
naar het gebruik van alle panden die zich bevinden in het plangebied. Dit
wordt — zoals de raad ter zitting ook heeft erkend —~ bemoeilijkt door de
omstandigheid dat het gebruik van panden in het plangebied voortdurend
aan verandering onderhevig is en deze veranderingen niet altijd bij het
bestuur van de gemeente Rotterdam kenbaar zullen zijn. Deze omstandigheid
leidt er naar het oordeel van de Afdeling eveneens toe dat de bestreden
planregels onvoldoende rechtszekerheid bieden voor (toekomstige)
gebruikers en eigenaren van gronden en panden in het plangebied. Vergelijk
de uitspraak van de Afdeling van 19 januari 2005,
ECLI:NL:RVS:2005:AS3197.

Conclusie

5. In hetgeen Prowinko Nederland B.V., Het Kantenhuis B.V. en

Dela Vastgoed B.V. hebben aangevoerd ziet de Afdeling aanleiding voor het
oordeel dat de in artikel 3, lid 3.1 en lid 3.4.1, van de planregels genoemde
maximum aantallen m? bedrijfsvloeroppervlakte in strijd met het
rechtszekerheidsbeginsel in het plan zijn opgenomen. De beroepen zun
gegrond. Nu de in artikel 3, lid 3.1 en lid 3.4.1, van de planregels voor de
bestemming “Centrum - 1” genoemde maximum aantallen m?
bedrijfsvloeropperviakte zijn gekoppeld aan het gebruik ter plaatse van de als
“Verkeer - Verblijffsgebied” en “Maatschappelijk — 2” bestemde gronden en
deze bestemmingen, afgezien van verkeer-, water- en groenbestemmingen,
zijn toegekend aan alle gronden in het plangebied, ziet de Afdeling vanwege
de onderlinge samenhang tussen de verschillende onderdelen van het plan
aanleiding het gehele plan te vernietigen.
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Opdracht

6. De Afdeling ziet aanleiding om met toepassing van artikel 8:72,
vierde lid, van de Algemene wet bestuursrecht (hierna: Awb) de raad op te
dragen om met inachtneming van deze uitspraak een nieuw plan vast te
stellen en zal daartoe een termijn stelien.

Voorlopige voorziening

7. Voorts ziet de Afdeling aanleiding voor het treffen van een
voorlopige voorziening als bedoeld in artikel 8:72, vijfde lid, van de Awb,
inhoudende dat het bestemmingsplan blijft gelden tot de inwerkingtreding
van het nieuw vast te stellen bestemmingsplan. De Afdeling komt tot deze
voorlopige voorziening op basis van een afweging van alle betrokken
belangen, waarbij de Afdeling de belangen van Prowinko Nederland B.V.,
Het Kantenhuis B.V. en Dela Vastgoed B.V. heeft afgewogen tegen de
belangen van derden van wie de rechten of ontwikkelingsmogelijkheden door

‘de vernietiging van het bestreden bestemmingsplan in nadelige zin kunnen

worden beperkt, waaronder in het bijzonder de belangen van de
ontwikkelaars van de in het plan aan de Kruiskade voorziene nieuwe
woontoren. De Afdeling heeft in deze belangenafweging een groter gewicht
toegekend aan het voorkomen van een directe aantasting van de
rechtspositie van derden die belang hebben bij de instandhouding van het
bestreden bestemmingsplan dan aan de belangen van Prowinko

Nederland B.V., Het Kantenhuis B.V. en Dela Vastgoed B.V. Daarbij heeft de
Afdeling zowel van belang geacht dat de raad in zijn verweerschrift en ter
zitting heeft verklaard dat het feitelijk aanwezige en vergunde gebruik ten
tijde van de terinzagelegging van het ontwerpplan wordt geacht in het plan
als zodanig te zijn bestemd, alsmede dat Prowinko Nederland B.V.,

Het Kantenhuis B.V. en Dela Vastgoed B.V. blijkens het verhandelde ter
zitting geen concrete initiatieven hebben voor een wijziging van dit gebruik.

Proceskosten

8. De raad dient op na te melden wijze tot vergoeding van de
proceskosten te worden veroordeeld.
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Beslissing

De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State:

I verklaart de beroepen gegron ,

H. vernietigt het besluit van de raad van de gemeente Rotterdam van.
18 februari 2016, kenmerk 16bb1197, tot vaststelling van het
bestemmingsplan “Lijnbaankwartier — Coolsingel”;

. draagt de raad van de gemeente Rotterdam op om binnen
52 weken na de verzending van deze uitspraak met inachtneming
van hetgeen daarin is overwogen een nieuw besluit te nemen en dit
op de wettelijk voorgeschreven wijze bekend te maken;

V. treft de voorlopige voorziening dat het op 18 februari 2016
vastgestelde bestemmingsplan “Lijnbaankwartier — Coolsingel” blijft
gelden tot de inwerkingtreding van het nieuw vast te stellen
bestemmingsplan; .

V. veroordeelt de raad van de gemeente Rotterdam tot vergoeding van -
bij appellanten in verband met de behandeling van het beroep
opgekomen proceskosten tot een bedrag van:

a. € 992,00 (zegge: negenhonderdtweeénnegentig euro), geheel
toe te rekenen aan door een derde beroepsmatig verleende
rechtsbijstand, aan de besloten vennootschappen met beperkte
aansprakelijkheid Prowinko Nederland B.V. en Het Kantenhuis B.V.,
met dien verstande dat de betaling aan een van hen bevrijdend
werkt ten opzichte van de ander;

b. € 992,00 (zegge: negenhonderdtweeénnegentig euro), geheel
toe te rekenen aan door een derde beroepsmatig verleende
rechtsbijstand, aan de besloten vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid Dela Vastgoed B.V.;

V1. gelast dat de raad van de gemeente Rotterdam aan appellanten het
door hen voor de behandeling van de beroepen betaalde griffierecht
vergoedt ten bedrage van:

a. € 334,00 (zegge: driehonderdvierendertig euro) voor de besloten
vennootschappen met beperkte aansprakelijkheid Prowinko '
Nederland B.V. en Het Kantenhuis B.V., met dien verstande dat de
betaling aan een van hen bevrijdend werkt ten opzichte van de
ander;

b. € 334,00 (zegge: driehonderdvierendertig euro) voor de besloten
vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Dela Vastgoed B.V.

Aldus vastgesteld door mr. J.C. Kranenburg, voorzitter, en
mr. F.C.M.A. Michiels en mr. J. Kramer, leden, in tegenwoordigheid van

‘mr. F.C. van Zuijlen, griffier.

w.g. Kranenburg w.g. Van Zuijlen
voorzitter ~ griffier
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Uitgesproken in het openbaar op 28 september 2016

810.
Verzonden: 28 september 2016

28 september 2016
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BIJLAGE
Artikel 3 Centrum - 1
3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor “Centrum — 1” aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. [...I;

b. detailhandel en dienstverlening, tot een gezamenlijk maximum van
214.000 m? b.v.o., inclusief detailhandel toegestaan op grond van de
bestemming “Verkeer - Verblijfsgebied” en binnen de aanduiding
“specifieke vorm van detailhandel - kiosk”;

c. horeca, tot een maximum van 37.000 m? b.v.o., inclusief horeca
toegestaan op grond van de bestemming “Maatschappelijk — 2” alsmede de
bestemming “Verkeer — Verblijfsgebied” en binnen de aanduiding “specifieke
vorm van detailhande! - kiosk”; :

d. kantoor, uitsluitend op de verdiepingen, tot een maximum van

541.500 m? b.v.o.;

[...].

3.4 Specifieke gebruiksregels
3.4.1 Maximaal aantal b.v.o. detailhandel en horeca

Ten aanzien van het bepaalde in artikel 3.1 onder b en ¢ geldt:

a. dat het genoemde maximum aantal m? b.v.o. ten behoeve van
detailhandel en dienstverlening te weten 214.000 m? b.v.o., het aantal
b.v.o. aan detailhandel en dienstverlening betreft dat maximaal binnen de
bestemming “Centrum - 1" alsmede “Verkeer — Verblijfsgebied” en binnen
de aanduiding “specifieke vorm van detailhandel — kiosk” gezamenlijk is
toegestaan;

b. dat het genoemde maximum aantal m? b.v.o. ten behoeve van horeca, te
weten 37.000 m? b.v.o., het aantal b.v.o. aan horeca betreft dat maximaal
binnen de‘ bestemming “Centrum — 17, “Maatschappelijk — 2" alsmede
“Verkeer — Verblijfsgebied” en binnen de aanduiding ’ specnﬁeke vorm van
detailhandel — kiosk” gezamenlijk is toegestaan.
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Een afschrift van deze uitspraak treft u hierbij aan.

Aangezien deze brief geautomatiseerd is aangemaakt, is deze niet ondertekend.
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AFDELING
BESTUURSRECHTSPRAAK

PROCES-VERBAAL van de mondelinge uitspraak (artikel 8:67 van de
Algemene wet bestuursrecht) in het geding tussen:

1. de besloten vennootschappen met beperkte aansprakelijkheid
Ale Property B.V., gevestigd te Geffen, gemeente Maasdonk, en
Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V, gevestigd te Enschede,

2. de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid
Gezellig 1 B.V., gevestigd te Rotterdam (hierna: Villa Thalia),

appellanten,

en

de raad van de gemeente Rotterdam,
~ verweerder.
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Openbare zitting gehouden op 23 augustus 2016 om 10:00 uur.

Tegenwoordig:

Staatsraad mr. J.C. Kranenburg voorzitter
Staatsraad mr. F.C.M.A. Michiels rapporteur
Staatsraad mr. J. Kramer lid

griffier: mr. F.C. van Zuijlen

Verschenen:

Ale Property B.V. en Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V,
vertegenwoordigd door mr. E.S. Ruiter en mr. J.A. Mengerink, beiden
werkzaam bij Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V., bijgestaan door

mr. M.H. Blokvoort, advocaat te Deventer;

Villa Thalia, vertegenwoordigd door mr. M. Stol, advocaat te Den Haag;

de raad, vertegenwoordigd door mr. E. van Lunteren, mr. C.W. de Jong en
M. Hildenbrant, allen werkzaam bij de gemeente;

derdebelanghebbenden: Stebru Transformatie B.V., vertegenwoordigd door
ing. B. van Veenendaal en ir. P.J. Vernooy, beiden werkzaam bij

Stebru Transformatie B.V., bijgestaan door mr. D. de Jong, advocaat te
Zeist, en Morph Real Estate B.V., vertegenwoordigd door mr. D. de Jong, -
advocaat te Zeist.

De beroepen richten zich tegen het besiuit van de raad van de gemeente
Rotterdam van 18 februari 2016, waarbij het bestemmingsplan
“Lijnbaankwartier — Coolsingel” is vastgesteld.

De Afdeling verklaart de beroepen niet-ontvankelijk.

Daartoe overweegt zij het volgende.

De beroepen van Ale Property B.V., Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V.
en Villa Thalia zijn gericht tegen de vaststelling van het plandeel met de
bestemming “Centrum - 1” en de aanduiding “maximale bouwhoogte (m) =
70" wat betreft de gronden aan de Kruiskade te Rotterdam gelegen tussen

‘nachtclub Villa Thalia en het Hilton hotel. Ter plaatse is de bouw van een

nieuw gebouw voorzien met een maximum bouwhoogte van 70 meter, welk
gebouw onder meer is bestemd voor wonen. Blijkens de plantoelichting en
het verhandelde ter zitting is beoogd ter plaatse een nieuwe woontoren te
realiseren. De beroepen van Ale Property B.V., Grolsche Bierbrouwerij
Nederland B.V. en Villa Thalia steunen niet op een tijdig bij de raad naar
voren gebrachte zienswijze.

Ingevolge artikel 8:1 van de Algemene wet bestuursrecht {(hierna: Awb), in
samenhang gelezen met artikel 8:6 van de Awb en artikel 2 van bijlage 2 bij
de Awb alsmede met artikel 6:13 van de Awb, kan beroep slechts worden
ingesteld tegen het besluit tot vaststelling van een bestemmingsplkan door de
belanghebbende die tegen het ontwerpplan tijdig een zienswijze bij de raad
naar voren heeft gebracht. Dit is slechts anders indien een belanghebbende
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redelijkerwijs niet kan worden verweten dat hij niet tijdig een zienswijze naar
voren heeft gebracht.

Ter onderbouwing van hun standpunt dat hun redelijkerwijs niet kan worden
verweten dat zij over het ontwerpplan niet tijdig een zienswijze naar voren
hebben gebracht, hebben Ale Property B.V., Grolsche Bierbrouwerij
Nederland B.V. en Villa Thalia het volgende aangevoerd.

Bekendmaking ontwerpplan

Ale Property B.V. en Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V. betogen dat de
omschrijving van de inhoud van het plan in de kennisgeving van het
ontwerpplan ontoereikend is geweest, omdat de kennisgeving geen
aanwijzing bevatte dat het plan zou voorzien in de bouw van een
omvangrijke woontoren met een maximum bouwhoogte van 70 meter op de
gronden aan de Kruiskade te Rotterdam. '

Ingevolge artikel 3.8, eerste lid, aanhef en onder a, van de

Wet ruimtelijke ordening in samenhang met artikel 3:12 van de Awb, geeft
het bestuursorgaan voorafgaand aan de terinzagelegging kennis van het
ontwerp in een of meer dag-, nieuws-, of huis-aan-huisbladen en in de
Staatscourant. Daarbij kan worden volstaan met het vermelden van de
zakelijke inhoud.

In de Staatscourant van 8 oktober 2014, nr. 28329, is kennisgeving gedaan
van het ontwerp van het bestemmingsplan. In de kennisgeving staat
vermeld:

“Het plangebied is gelegen in het gebied Rotterdam Centrum en wordt
globaal begrensd door Weena, Schiekade, het spoor, Haagseveer, Rodezand,
Blaak, Karel Doormanstraat, Schouwburgplein, Mauritsweg en Kruisplein.
Het ontwerpbestemmingsplan biedt een grote mate van flexibiliteit in het
uitwisselen van centrumfuncties. Het plan staat in het bijzonder verdichting
met woningen toe en biedt ruimte voor transformatie van kantoren. Het
biedt een beperkte groei voor detailhandel en kantoren. De overige
centrumfuncties zijn hotel, horeca, maatschappelijjke voorzieningen en
cultuur en ontspanning.”

De Afdeling is van oordeel dat in de publicatie de zakelijke inhoud van het
ontwerpplan voldoende duidelijk is vermeld. Daartoe acht de Afdeling van
belang dat in de publicatie staat dat het plan in het centrum van Rotterdam
in het bijzonder verdichting met woningen toestaat. Uit de omstandigheid
dat in de publicatie is vermeld dat het plan een uitwisseling van
centrumfuncties mogelijk maakt, kan, anders dan Ale Property B.V. en
Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V. ter zitting hebben gesteld, niet
worden afgeleid dat de verdichting met woningen in het plan uitsluitend zou
zijn voorzien in bestaande bebouwing. De inhoud van de kennisgeving is
zodanig dat Ale Property B.V. en Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V.
hieruit redelijkerwijs hadden kunnen opmaken dat het ontwerpplan voor hen
relevant had kunnen zijn. Van hen mag worden verwacht dat zij zich naar
aanleiding van de vermelding in de publicatie dat het plan in het bijzonder
verdichting met woningen toestaat, nader hadden laten informeren over de
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locaties in het plangebied waar deze verdichting met woningen is voorzien.
Dit geldt te meer nu het voorheen geldende bestemmingsplan op een deel
van de gronden tussen Villa Thalia en het Hilton hotel reeds de realisatie van
nieuwe bebouwing mogelijk maakte. Nu Ale Property B.V. en Grolsche
Bierbrouwerij Nederland B.V. hebben nagelaten zich nader over het
ontwerpplan te laten informeren, dient de veronderstelling dat het
ontwerpplan uitsluitend zou voorzien in verdichting met woningen in
bestaande bebouwing voor hun rekening te blijven.

Voor zover Ale Property B.V. en Grolsche Bierbrouwerij
Nederland B.V. erop wijzen dat de zakelijke inhoud van het plan in de
kennisgeving van het vastgestelde plan anders is omschreven dan in de
kennisgeving van het ontwerpplan, overweegt de Afdeling dat uit deze
enkele omstandigheid niet kan worden geconcludeerd dat de kennisgeving
van het ontwerpplan onvoldoende duidelijk was. Ter beoordeling staat of de
inhoud van de kennisgeving van het ontwerpplan voor belanghebbenden
destijds voldoende informatie bevatte om te kunnen beoordelen of het
wenselijk was om het ter inzage gelegde ontwerpplan in te zien en eventueel
naar aanleiding daarvan een zienswijze in te dienen. Zoals in het
vorenstaande is overwogen, bestaat geen aanleiding voor het oordeel dat de
kennisgeving van het ontwerpplan in zoverre ontoereikend was.

Bestaand gebruik en individuele inkennisstelling

De stelling van Ale Property B.V. en Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V.
dat zij niet hadden behoeven te verwachten dat op de gronden aan de
Kruiskade tussen nachtclub Villa Thalia en het Hilton hotel een nieuwe
woontoren zal worden gebouwd, gelet op de beperkte oppervlakte van de
gronden en het reeds bestaande gebruik van de gronden, biedt evenmin een
rechtvaardiging voor het niet naar voren brengen van een zienswijze over het
ontwerpplan. Van Ale Property B.V. en Grolsche Bierbrouwerij

Nederland B.V. mag worden verwacht dat zij, gelet op de ligging van het
plangebied in het centrum van Rotterdam, rekening houden met de kans dat
de planologische situatie in het plangebied voor hen in ongunstige zin kan
veranderen. Het behoorde dan ook tot hun eigen verantwoordelijkheid om
nadat werd gepubliceerd dat voor het centrum van Rotterdam een nieuw
ontwerpbestemmingsplan ter inzage was gelegd, na te gaan of dat plan voor
hen van belang zou kunnen zijn.

Anders dan Ale Property B.V., Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V. en
Villa Thalia veronderstellen, bestond voor het gemeentebestuur geen
wettelijke verplichting gebruikers en zakelijk gerechtigden van gronden nabij
de voorziene woontoren persoonlijk in kennis te stellen van de
terinzagelegging van het ontwerp van het bestemmingsplan. Het behoort tot
de eigen verantwoordelijkheid van Ale Property B.V., Grolsche Bierbrouwerij .
Nederland B.V. en Villa Thalia om op de hoogte te blijven van de voor hen
relevante planologische ontwikkelingen in het centrum van Rotterdam.
Hierop kan geen uitzondering worden gemaakt voor de door Villa Thalia
gestelde omstandigheid dat zij, vanwege voorbereidingen voor de opening
van haar nachtclub, in de periode dat kennis werd gegeven van de
terinzagelegging van het ontwerp van het bestemmingsplan niet in de
gelegenheid was op de hoogte te blijven van de voor haar relevante
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planologische ontwikkelingen. Daartoe acht de Afdeling van belang dat niet
is gebleken van feiten of omstandigheden die het voor Villa Thalia onmogelijk
maakten gedurende deze periode een zaakwaarnemer aan te stellen, althans
anderszins voorzieningen te treffen voor het tijdig naar voren brengen van
een zienswijze.

Gang van zaken na de zienswijzentermifn

Uit de omstandigheid dat de raad de na de zienswijzentermijn naar voren
gebrachte reactie van Villa Thalia alsnog bij de vaststelling van het
bestemmingsplan heeft betrokken kan, anders dan Villa Thalia stelt, niet
worden afgeleid dat de raad de omstandigheid dat deze reactie niet tijdens
de zienswijzentermijn naar voren is gebracht verschoonbaar heeft geacht.
Blijkens het raadsvoorstel is de reactie van Villa Thalia niet vanwege een
verschoonbare termijnoverschrijding maar uitsluitend ambtshalve bij de
vaststelling van het plan betrokken. De Afdeling verwijst in dit verband ook
naar de ontvangstbevestiging die Villa Thalia heeft ontvangen waarin
expliciet is vermeld dat de reactie niet binnen de zienswijzentermijn naar
voren is gebracht.

Conclusie

Hetgeen Ale Property B.V., Grolsche Bierbrouwerij Nederland B.V. en

Villa Thalia naar voren hebben gebracht, biedt gelet op het vorenstaande
geen aanleiding voor het oordeel dat hun redelijkerwijs niet kan worden
verweten dat zij ten aanzien van het ontwerpplan niet tijdig een zienswijze
naar voren hebben gebracht. De Afdeling komt daarom niet toe aan een
inhoudelijk beoordeling van de beroepschriften van Ale Property B.V.,
Grolsche .Bierbrouwerij Nederland B.V. en Villa Thalia.

w.g. Kranenburg w.g. Van Zuijlen
voorzitter ' griffier
810.
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