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Aan : (gemeente Altena)
van & (Dirkzwager)
Inzake : - Gemeente Altena anterieure overeenkomst Bronkhorst in Andel

Datum : 24 February 2025

1. Casus

Op 1 november 2018 heeft de voormalige gemeente Woudrichem een anterieure
overeenkomst gesloten met Looye Projecten B.V. en VABO Ontwikkeling B.V.
(gezamenlijk: “de Ontwikkelaar”, respectievelijk “de Overeenkomst”) met betrekking
tot het plan Bronkhorst in Andel. De Ontwikkelaar heeft de gemeente een ontwerp
voorgelegd voor de door haar beoogde planinrichting, afkomstig van Quadrant
architecten en gedateerd 3 januari 2018, met het verzoek mee te werken met de
realisatie daarvan (hierna: “het Concept-plan”).
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De Ontwikkelaar voert het standpunt dat het Concept-plan bekend was ten tijde van het
sluiten van de Overeenkomst en daarom door de gemeente moet worden geaccepteerd.
De gemeente heeft echter bezwaren tegen het Concept-plan, kort gezegd (1) omdat de
hoeveelheid verhard oppervlakte niet acceptabel is gelet op de waterhuishouding, (2) de
hoeveelheid woningen te ruim is voor de beschikbare parkeerplaatsen, (3) het plan niet
in overeenstemming is met de vraag die de gemeenteraad heeft vastgesteld (er staat te
veel rijtieshuizen) en (4) de balans tussen de woningwaarde en de marktwaarde nog
verder uit balans raakt wanneer meer rijtjeshuizen worden toegestaan.

Vraag: De gemeente vraag zich af of de Ontwikkelaar rechten kan ontlenen aan de
tekening van 3 januari 2018, of dat het plan uitsluitend dient te worden getoetst aan de
Overeenkomst.
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2. Juridisch kader

R liere uitlegm f voor riftelijke over m

Als uitgangspunt geldt dat bij de uitleg van een schriftelijke overeenkomst neerkomt op
het bepalen van de betekenis die de partijen (destijds) in de gegeven omstandigheden
over en weer aan de schriftelijke afspraken mochten toekennen, de zogenaamde
Haviltex-maatstaf (HR 13 maart 1981, NJ 1981/635). Daarbij zijn alle omstandigheden
van het geval relevant, waaronder dus ook de voor het tekenen van de overeenkomst
gedeelde ontwerpen en plannen.

Let wel, indien het Concept-ontwerp destijds voorafgaand aan het sluiten van de
Overeenkomst niet met de gemeente is gedeeld, kon de gemeente daar geen
betekenis aan toekennen, en is het Concept-ontwerp hoe dan ook niet relevant. In een
procedure dient de Ontwikkelaar te stellen (en na gemotiveerde betwistingen te
bewijzen) dat de gemeente bekend was met het Concept-ontwerp.

Geobjectiveerde uitlegmaatstaf

In sommige gevallen geldt een afwijkende (meer geobjectiveerde) uitlegmaatstaf. Met
name twee gevallen zijn hier van belang:

- Commerciéle partijen met juridische bijstand: wanneer de schriftelijke
overeenkomst is gesloten tussen commerciéle partijen die zich bij de
onderhandelingen hebben laten bijstaan door juridisch adviseurs moet méér
waarde worden toegekend aan de bewoordingen in het contract, en is dus ook
minder plaats voor documenten die daarin niet zijn genoemd (zie onder meer
HR 5 april 2013, LIN BY8101 (Lundiform/Mexx), HR 19 januari 2007, LIN
AZ3178, NJ 2007/575 (Meyer Europe/PontMeyer) en HR 29 juni 2007, LIN
BA4909, NJ 2007/576 (Derksen/Homburg)).

Betrokkenheid gemeenteraad: indien de instemming van de gemeenteraad bij
een contract is bedongen moet terughoudendheid worden betracht bij het
binden van de gemeenteraad (als democratische volksvertegenwoordigers)
zonder haar instemming. De autonome beslissingsvrijheid van de
gemeenteraad brengt dan met zich, dat de wederpartij van de gemeenteraad er
niet op mag vertrouwen dat handelingen van het college de instemming van de
raad hebben, zonder dat de gemeenteraad het ontstaan van dit vertrouwen kan
worden toegerekend (Rieme-Jan Tjittes: ‘commercieel contractenrecht deel 1',
2018 Kluwer, pagina 132 en 211.). Kort gezegd betekent dit dat bij de uitleg van
de schriftelijke overeenkomst geen rekening mag worden gehouden met
omstandigheden die de gemeenteraad niet heeft gekend. Wij menen dat dit tot
op zekere hoogte ook geldt voor overeenkomsten “ingrijpende gevolgen” (zoals
de onderhavige Overeenkomst) waarover artikel 169 lid 4 Gemeentewet
vermeldt dat de gemeenteraad gelegenheid moet krijgen om wensen en
bedenkingen te uiten.

Het wekken van valse verwachtingen kan onrechtmatig zijn



Overigens kan het (opzettelijk of nalatig) wekken van valse ve
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rwachtingen bij de

wederpartij door het college wel een onrechtmatige daad opleveren van de gemeente

jegens de contractpartij. De gemeente kan dan gehouden zijn
te betalen, ondanks het feit dat de Ontwikkelaar zich niet op e

een schadevergoeding
en bepaalde uitleg van

de overeenkomst kan beroepen. De Ontwikkelaar moet dan wel aantonen — kort
gezegd — dat sprake is van onzorgvuldigheid of onrechtmatigheid van de zijde van de

gemeente.

3. De Overeenkomst en bijhehorende stukken

De kaders waarbinnen de Ontwikkelaar het recht heeft en/of v

erplicht is de

ontwikkeling vorm te geven zijn goeddeels omschreven in artikel 8 van de

Overeenkomst:;

Artikel 8.
’

Ontwikkeling woningen
a. Op het Verkochte 1: tien (10) eengezinswoningen bestemd voor de

middenhuur met een maximale aanvangshuursom per maand van n
(€ 900,-)

gepubliceerde CP| index cijfer.

geval daaronder begrepen: ‘Inrichtingsvisie Bronkhorst', d.d. 3 juli 2007
onderbouwing “Bronkhorst-Andel”, d.d. 26 maart 2008

De initiatiefnemer zal op_het Verkochte 1 en 2 het navolgende realiseren:

Op het Verkochte 2: circa zesendertig (36) vrije sector woningen, waarvan ten minste zes (8)
eengezinswoningen bestemd voor de geliberaliseerde middenhuur met een maximale
aanvangshuursom per maand van negenhonderd euro (€ 800,-). Indexatie van de huursom s
toegestaan vanaf 1-1-2022 overeenkomstig met de door het Centraal Plan Bureau

De initiatiefnemer zal bij de ontwikkeling en realisering van de in de artkel Artikel 8 lid 1 bedoelde
woningen het van toepassing zijnde besternmingsplan, beeldkwaliteitplan, verkavelingplan en alle
overige gemeentelijke randvoorwaarden voor het plan Bronkhorst in acht nemen. De volgende
kaderstellende plannen, die als bijlage 3 bij deze overeenkomst zijn gevoegd, worden in ieder

geliberaliseerde
egenhor* derd euro

en de ruimtelijke

Lid 2 van artikel 8 verwijst naar de “Inrichtingsvisie Bronkhorst’

"van 3 juli 2007 (bedoeld

zal zijn 4 juli 2007) waarin enkele aanvullende kaders zijn geschetst, waaronder een

weergave van de op dat moment beoogde inrichting (p.6):

2y

Over het groene karakter van de wijk (p.6) en over de waterafv

oer (p. 10):
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Voor wat betreft de parkeernormen wordt verwezen naar de (op dat moment geldende)
CROW-normen (p. 13):

Het parkeren vindt altijd plaats vit het straatbeeld (in parkeerkoffers of tussen
blokhapen). De gehanteerde parkesrnormen (velgens CROW) zijn:
ing — duur 2.10

ing— midden 1.35

Woning - goedkoop 1.55
Seniorenwoning 1.45

Vioor de wrijstaande en 2-kappers wordt gerekend met het
realiseren van 1 parkeerplek op eigen tenein [vior de garage)

En voor wat betreft de verdeling van woningtypen (p.19):
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Voor wat betreft de Overeenkomst constateren wij dat in bijlage 2 (met daarin een
aanduiding van de bouwvlakken) gebruik is gemaakt van dezelfde kaart/indeling als
gebruikt op pagina 6 van de gebiedsvisie (en dus niet van het Concept-plan). Zie bhijlage
2:
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Sterker nog, het (reeds sinds 3 januari 2018) beschikbare Concept-plan heeft op geen
enkele wijze plaats gekregen binnen de Overeenkomst. De afwezigheid daarvan is een
omstandigheid waaruit kan worden afgeleid dat het Concept-plan geen rol heeft gespeelt
bij het formuleren van de Overeenkomst.

4.  Analyse
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Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.11lid2sub e

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen

B Art. 5.2 lid 1

De informatie uit documenten betreft persoonlijke beleidsopvattingen. Onder persoonlijke
beleidsopvattingen worden verstaan ambtelijke adviezen, visies, standpunten en
overwegingen ten behoeve van intern beraad, niet zijnde feiten, prognoses,
beleidsalternatieven, de gevolgen van een bepaald beleidsalternatief of andere onderdelen
met een overwegend objectief karakter



