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Rotterdam, 26 januari 2022

Betreft: bezwaar, zaaknummer ZK22000199

Geacht College,

1.

Ten behoeve van dhr._diende ik op 11 januari 2022 pro-forma

bezwaar in tegen het besluit van 2 december 2021 tot het vestigen van een
(voorlopig) voorkeursrecht (bijlage 1).

Bij brief van 13 januari 2022 heeft u mij in de gelegenheid gesteld om binnen twee
weken na dagtekening de gronden van bezwaar aan te vullen. Van deze mogelijkheid
maak ik hierbij graag gebruik.

GRONDEN VAN BEZWAAR

Overeenkomst 2003

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Steenbergen (hierna:
het college) heeft bij besluit van 2 december jl. op grond van artikel 6 Wet
voorkeursrecht gemeenten (hierna: Wvg) 24 percelen voorlopig aangewezen voor het
vestigen van een voorkeursrecht.

De percelen liggen ten zuidwesten van Steenbergen, tussen de Rijksweg A4 aan de
westzijde, het bestaande bedrijventerrein Reinierpolder aan de noordzijde en de
Franseweg aan de oostzijde. Het gebied wordt ook wel ‘de Komwei' genoemd.

De locatie is aangeduid voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein, een woonwijk
en een nieuw te realiseren rondweg. De gronden hebben momenteel een agrarische
bestemming en het grootste deel van de gronden is eveneens agrarisch in gebruik.
Daarmee wijkt het becogde gebruik af van het huidige gebruik van de gronden.

_kan zich niet verenigen met het besluit tot voorlopige aanwijzing

ten behoeve van het voorlopig vestigen van een voorkeursrecht. Sinds 2003 is hij in
overleg met de gemeente over ontwikkelingsmogelijkheden in het gebied
Schootsevelden. In ruil voor deze ontwikkelingsmogelijkheden is

overgegaan tot het laten intrekken van een vijftal bouw- en milieuvergunningen voor
varkensstallen. Partijen hebben hiertoe een overeenkomst met elkaar gesloten.
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7. Omdat de raad uiteindelijk geen toestemming heeft gegeven voor de
ontwikkelingsmogelijkheden op de locatie Schootsevelden diende_
hiervoor een andere locatie aan te dragen. Daarom zijn er vervolgens plannen
gemaakt voor de bouw van woningen in de Komwei.

8. Deze plannen hebben vanwege het gebrek aan interesse van projectontwikkelaars
een periode stil gelegen, maar zijn sinds begin 2021 weer actueel. De uitvoering van
deze plannen kan echter pas plaatsvinden, nadat de gemeente de planologie zodanig
op orde brengt dat er lucratieve bestemmingen kunnen warden ontwikkeld. Eerder
heeft de gemeente de start van de planologische ontwikkeling toegezegd ten
aanzien van de locatie Schootsevelden (figuur 1).

De gemeente zegt toe de planologische procedures voor de ontwikkeling van ino
locatic Schootsvelden in de kern Steenbergen te zullen starten, zodra met dem
overcenstemming is bereikt over de afspraken op hoofdlijnen welke later worden uitgewerkt in een

definiticve samenwerkingsovereenkomst. De kosten van de planologische procedures zijn zoals
gebruikelijk voor rekening van de ontwikkelaar.

Figuur 1 - Uitsnede overeenkomst 2003

Doel voorkeursrecht

9. Vanaf januari 2021 is doo_ meermaals contact gezocht met de

gemeente met het verzoek om in gesprek te gaan en te komen tot concrete
afspraken over de ontwikkelingsmogelijkheden.

10. Daartoe is meermaals contact geweest tussen partijen, waarbij ook de intentie was
om met elkaar in gesprek te blijven over de mogelijkheden. Daarbij is door de
gemeente telkens aangegeven dat er geen concrete uitspraken konden worden
gedaan ten aanzien van een ontwikkeling op de locatie ‘de Komwei'. Het besluit tot
voorlopige aanwijzing voor het vestigen van een voorkeursrecht kwam daarom voor

dan ook onverwachts.

11. Indien op de percelen een voorkeursrecht wordt gevestigd is het niet meer mogelijk
om de percelen te vervreemden zonder deze gronden eerst aan de gemeente aan te
bieden.
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Om te kunnen beoordelen of het college mocht overgaan tot het vestigen van een
voorkeursrecht is de wetsgeschiedenis en de totstandkoming van de Wvg van belang.
Uit de geschiedenis van de totstandkoming van de Wvg volgt dat de wetgever met de
invoering daarvan heeft beoogd om de positie van gemeenten bij de
grondverwerving ten behoeve van de verwezenlijking van het ruimtelijke beleid te
versterken door de raad een middel te geven waarmee speculatie kan worden
tegengegaan en de regie bij de verwezenlijking van de voorgestane ruimtelijke
ontwikkelingen kan worden behouden.’

. Het moet eerst zo zijn dat er een niet-agrarische bestemming wordt toegedicht aan

de percelen die worden beslagen door het voorkeursrecht. De mativering waarom
dat in dit geval nodig en aan de orde is, ontbreekt. Slechts in algemene termen wordt
iets gezegd over een ontwikkeling zonder dat dat voldoende concreet wordt
gemaakt. Een slechts algemeen geformuleerde wens in onvoldoende om een
eigendomsbeperking door te voeren. Een voorkeursrecht is namelijk naar zijn aard
een beperking van de eigendomsrechten. Uw college had duidelijker moeten zijn en
in zoverre kan het voorkeursrecht niet in stand blijven.

Sowieso geldt dat er in dit geval, gezien de lange geschiedenis tussen partijen,
sprake is van onjuist gebruik van de bevoegdheid van het college. Termen als
misbruik van bevoegdheid gaan ver en dat is ook niet in lijn met de verhoudingen
tussen partijen, maar is in feite wel wat hier aan de orde is. Met het vestigen van het
voorkeursrecht op het eigendom van_forceert het college de
bestaande (onderhandelings)situatie en zet het die geheel naar zijn hand. Dit is
gezien de bestaande relatie tussen partijen niet terecht.

. In de in 2003 tussen partijen gesloten overeenkomst is bepaald dat-

-in ruil voor het laten intrekken van de vergunningen voor de varkensstallen
de mogelijkheid en medewerking van de gemeente zou krijgen tot het ontwikkelen
van woningen.

. Het enkele feit dat de plannen voor nieuwe ontwikkelingen een poos hebben

stilgelegen, maakt niet dat de gemeente niet meer is gehouden tot nakoming van de

overeenkomst._is immers zijn verplichtingen uit de overeenkomst

reeds nagekomen.

. Met het aanwijzen van de gronden in de Komwei tot vestiging van een gemeentelijk

voorkeursrecht wordt de uit de overeenkomst voortvloeiende onderhandelingspositie

van_ten onrechte ingeperkt.

! ABRVS 8 april 2015, ECLI:NL:RVS:2015:1089.



s T

1 AMho1andg

w planontwikkeling  Wijnstraat 96 LT (0)10 240 95 99 | www.nieuwholland.n!
I 3011 TR Rotterdam info@nicuwholland.nl

CONCLUSIE
Het bovenstaande in acht nemende verzoekt_u het bezwaar gegrond

te verklaren en over te gaan tot herroeping van het voorkeursrecht en de verdere
besprekingen met_zonder enig ‘dwangmiddel’ te voeren.

Hooga end
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