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Aan de heer G.K. Zijlstra,

Geachte heer Zijlstra,

Naar aanleiding van de bespreking op 3 februari 2022 en uw Eindrapportage, die ik van de week
mocht ontvangen geef ik op persoonlijke titel een reactie.

Mij trof op 3 februari 2022 uw stellige opvatting/overtuiging, dat de gemeente het middel van
onteigening in de relatie met Unigolf niet gaat toepassen om in een versneld tempo de eigendom van
de bestemming “Golfbaan” te verkrijgen.

Ik geef u in het onderstaande mijn opvatting over bovengenoemde stelling.

Alle aanwezigen in de bespreking waren van mening, dat alleen de overdracht van de gronden aan de
gemeente de enig juiste uitkomst van de afronding van de Realisatieovereenkomst behoort te zijn.
Het is prachtig, dat beide partijen, gemeente en Unigolf, weer met elkaar spreken over de afronding.
En terecht, dat u in uw rapportage opmerkt, dat beide partijen een morele verplichting tegenover de
bewoners en de golfclub hebben om tot een afronding te komen. Echter de perspectieven van beide
partijen verschillen. Unigolf heeft door de gang naar de rechter het mes op tafel gelegd, maar bevindt
zich in een ongunstige financiéle positie door het ophouden van inkomsten en het doorlopen van de
kosten in het plangebied. De gemeente zit op rozen in financiéle zin. De inkomsten in het verleden in
het plangebied zijn aanzienlijk. Een opbrengst voor de geleverde grond, zo’n 8 miljoen euro en het
innen van € 25.000,- per woning tussen 360 en 495 woningen. De bewoners worden wel aangeslagen
voor de OZB en de rioolheffing door de gemeente, terwijl daar voor de gemeente geen verplichtingen
jegens de bewoners tegenover bestaan. De kosten van beheer en onderhoud zijn voor Unigolf, zolang
de gronden niet aan de gemeente zijn overgedragen. Ook als partijen niets doen dan zal Unigolf op
enig moment de gronden overdragen. De gang naar de rechter door Unigolf is zinloos, omdat de
rechter de zaak marginaal zal toetsen. Als er geen procedurele fouten zijn gemaakt rond de weigering
van de raad de Verklaring van geen Bedenkingen af te geven, en die zijn niet gemaakt, zal de rechter
de vordering van Unigolf afwijzen. En zoals u terecht constateert, is de golfclub in de tussentijd de
klos.

Het begint langzamerhand pervers te worden. De kopers van de kavels in het Flevo Golf Resort
hebben de grond betaald en een deel van de aanneemsom aan Unigolf afgedragen zonder dat ze dat
wisten. Men heeft betaald voor de aanleg van een golfbaan, maar men staat nu met lege handen
door de sluiting van de baan. Dat er nog geen bewonersopstand is ontstaan, zeker onder de eerste
kopers, is voor mij bijzonder.

In uw rapportage suggereert u, dat het plangebied nogmaals een opbrengst moet genereren om een
golfbaan te realiseren. Dat is strikt genomen niet noodzakelijk. Voor de aanleg van de baan hebben
de bewoners van het Flevo Golf Resort al betaald. De exploitatie van een golfbaan, als gemeentelijke
sportvoorziening, door de golfclub is kostendekkend in een afgeslankt model. Mits de gemeente en
Unigolf hun morele verantwoordelijkheid nemen en de doorstart van de golfclub financieel mogelijk



te maken. Beide partijen hebben elk in het verleden genoeg geld naar binnen gehengeld om hiervoor
garant te staan.

Het is mij een raadsel waarom een deugdelijk publiekrechtelijk middel van grondverwerving om een
bestemmingsplan te realiseren niet door de gemeente gebruikt zou worden. Ik zal wederom
toelichten, waarom in het doorbreken van de patstelling in de onderhandelingen, de inzet van dit
middel noodzakelijk kan zijn, als Unigolf niet voldoende beweegt. Het is al volstrekt onacceptabel, dat
Unigolf met een rechtsgang het mes op tafel legt in de gesprekken. In mijn langjarige ervaring in het
openbaar bestuur in dit soort onderhandelingen heb ik dat nog niet mee gemaakt.

In een onteigening staan twee dingen centraal. Ten eerste wordt de eigendomsoverdracht binnen
twee jaar gerealiseerd en ten tweede ligt de startprijs van de uiteindelijke vergoeding scherp vast en
is deze losgekoppeld van de eigendomsoverdracht.

Een onteigening in deze casus is zeer overzichtelijk. Er is een duidelijk bestemmingsplan. Het staat
vast, dat de eigenaar van de grond de bestemming niet realiseert. Het laten bestaan van een paar
verkommerde greens is daarvoor niet voldoende. De bestemming dient een vast omschreven
maatschappelijk doel, er is een grote urgentie de bestemming te realiseren en de exploitatie is
realistisch. De praktijk wijst uit, dat in 90% van de gevallen voor een uitspraak van de Raad van State
partijen tot overeenstemming komen. Het openingsbod van de gemeente voor de ongeveer 30 ha
hoeft niet meer te zijn dan anderhalve ton in euro’s, want dat is er ooit door Unigolf voor betaald.

U laat in uw rapportage omtrent de mogelijkheid een golfbaan te exploiteren erg veel onnodige mist
hangen, die ik niet anders kan duiden door een tekort aan ervaring met het onteigeningsmiddel. Ik
betreur het, dat u het college en de raad daarmee onzeker maakt. Een onteigening is een drukmiddel,
dat onmisbaar kan zijn in onderhandelingen over een grondoverdracht. Mijn ervaring met het middel
op het oude land is zeer eenvoudig. Eerst wordt een onteigeningsplan gemaakt en vlak voor de
raadsbehandeling ontvangt de eigenaar een vergoedingsaanbod voor de grond. Dat zet de
gesprekken in een versnelling.

U heeft op 3 februari 2022 kunnen constateren, dat de Bewonersvereniging Flevo Golf Resort en de
golfclub ambivalent staan tegenover Unigolf en de gemeente. En terecht. In het verleden is gebleken,
dat ze toch alleen maar met Unigolf konden spreken. Unigolf bond ze ook dankbaar op hun tank in de
gesprekken met de gemeente. Ook nu is door de gemeentelijke houding in deze casus bij hun niet de
gedachte weggenomen, dat zij morgen weer een probleem met de riolering en het uitvallen van de
openbare verlichting met Unigolf moeten oplossen. En dan kan je maar nu beter alle opties
instandhouden en op dit moment alle uitkomsten van de besprekingen open houden. De uitspraak
van de raad geen verdere woningbouw toe te laten is voor hen niet voldoende. Het vertrouwen, dat
een volgende raad dit standpunt vasthoudt, is er niet, ook al door een scenario, dat u als reéel
schetst, waarin de gemeente het besluit geen Verklaring van geen bezwaar af te geven voor de bouw
van 138 woningen terugdraait. Daarnaast is er een brede aarzeling onder de burgers met betrekking
tot de betrouwbaarheid van de overheid. Ik betreur dan ook ten zeerste, dat u na mijn kritiek, dit
scenario in uw rapportage heeft opgenomen.

Het is dan ook in het huidige politieke klimaat noodzakelijk, dat de gemeente laat zien, dat de
verwerving van de grond op zo kort mogelijke termijn de hoogste prioriteit heeft. De samenwerking
met de bewoners is nodig om dit doel te bereiken. Daarbij is het uitsluiten van het gebruik van de
Onteigeningswet lichtzinnig en onnodig. Het enkele argument, dat het middel nog niet is toegepast in
Flevoland is bedenkelijk. Als het alleen gedreven is door onbekendheid van de toepassing, zoals u zei,
dan zijn er wegen om te voorzien in dat tekort. Daar wil best een handje bij helpen.



Na 2 maart as zal ik via de gebruikelijke wegen mijn opvatting over dit deel van uw Eindrapportage bij
de gemeente kenbaar maken. De gemeente zal nu eindelijk zijn verantwoordelijkheid in deze casus
moeten waar maken met alle legale middelen, die er zijn.

Hoogachtend,

P.C.J. Cassé



