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Inzake: gronden bezwaar Trits Vastgoed Project X B.V. / collegebesluit voorkeursrecht 

Geacht college, 

Namens Trits Vastgoed Project X B.V. (hierna: Trits Vastgoed), gevestigd te Ede, heb ik per brief 
d.d. 28 april 2025 bezwaar gemaakt tegen uw besluitd.d.18 maart 2025 met kenmerk 2025-004269 
inzake het collegebesluit een voorkeursrecht te vestigen op de percelen kadastraal bekend 
gemeente Rheden, sectie D, nummers 5822, 6552, 6553, 6554 en 6555. Alle eigendom van Trits 
Vastgoed. Een kopie van het bestreden besluit is bijgevoegd (bijlage i). U heeft tot 27 mei 2025 de 
gelegenheid gegeven de gronden van het bezwaarschrift mee te delen. Hierbij wordt van deze 
gelegenheid gebruik gemaakt. 

Achtergrond 

Op 18 maart 2025 heeft het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Rheden 
(hierna: het college) het besluit genomen om een voorlopig voorkeursrecht volgens artikel 9.1 lid 2 
Omgevingswet te vestigen op de vijf percelen. Het college stelt dat dit ter behoud van de 
regiefunctie op de aan de betreffende percelen toegedachte woningbouwontwikkeling is en het 
zou de gemeente meer zekerheid bieden dat de toegedachte functie gericht op 
woningbouwontwikkeling daadwerkelijk gerealiseerd wordt. Dit besluit is ingeschreven in de 
openbare registers van het Kadaster en is per 19 maart 2025 in werking getreden. De looptijd van 
het voorlopig voorkeursrecht bedraagt drie maanden (tot uiterlijk 1g Juni 2025). Op 29 april 2025 is 
er aan de raad een raadsvoorstel voorgelegd waarbij om bestendiging van het voorlopige 
voorkeursrecht wordt gevraagd. Dit voorstel staat morgen, dinsdag 27 mei 2025, geagendeerd op 
de vergadering van de gemeenteraad van Rheden. 

Gronden van bezwaar 

Trits Vastgoed kan zich niet vinden in het bestreden besluit om de volgende redenen. 

Elke aansprakelijkheid is beperkt tot het bedrag dat onder onze beroepsaansprakelijkheidsverzekering wordt uitgekeerd. 
Any liability shall be limited to the amount which is paid out under our professional liability insurance. 
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i. Geen gedegen belangenafweging 

Uit de artikelen 3:2 en 3:4 van de Awb volgt dat aaneen besluit een gedegen belangenafweging ten 
grondslag moet liggen. Uit het bestreden besluit volgt niet dat er een gedegen belangenafweging 
heeft plaatsgevonden. De belangen van de belanghebbende c.q. de eigenaar van de aangewezen 
percelen zijn niet betrokken bij de besluitvorming. In het besluit wordt slechts ingegaan op de 
belangen van het college. Zoals volgt uit de rechtspraak van de Afdeling (zie bijvoorbeeld de 
uitspraak van de Afdeling van Bijuli 2o18, ECLI:NL:RVS:2o18:2~~ ) behoeft het enkele financiële 
belang van de betrokken grondeigenaar niet afzonderlijk in de afweging te worden betrokken. In 
de huidige situatie is echter sprake van meer dan alleen financiële belangen van de grondeigenaar. 

In het najaar van 2023 uiten de gemeente Rheden en omwonenden de wens om woningbouw op 
de aangewezen percelen mogelijk te maken. Trits Vastgoed staat hier welwillend tegenover en 
stelt, samen met de gemeente, onderzoek in naar de haalbaarheid. Vanwege de complexe en 
tijdsintensieve procedures wordt besloten niet enkel permanente bewoning te creëren maar ook 
flexwoningen. Er wordt een koopovereenkomst met C3 Living gesloten voor de levering van de 
flexwoningen. Het creëren van flexwoningen en de daarbij behorende planning blijken echter niet 
haalbaar, met name door toedoen van de gemeente. Hierdoor is Trits Vastgoed genoodzaakt de 
overeenkomst met C3 Living te ontbinden. Er wordt direct geschakeld met een andere partij: 
Reales. Het plan kan met hen direct worden ingericht op permanenten bewoning, hetgeen nog 
steeds de voorkeur geniet, bevestigd door de gemeente. Het voorkeursrecht zorgt voor een 
onnodige verstoring in het proces. Met het vestigen van het voorkeursrecht door het college is er 
naast de financiële haalbaarheid van het project ook een aantoonbaar negatieve impact op de 
verkoopbaarheid van de gronden en de samenwerking met marktpartijen. Trits Vastgoed is 
voornemens om op de aangewezen gronden woningbouw te ontwikkelen, maar het vestigen van 
het voorkeursrecht door het college zorgt voor een belemmering voor het behalen van de, samen 
met de gemeente gestelde, doelen. Gezien niet enkel het financiële belang van Trits Vastgoed in 
het geding is, dient er een aantoonbare belangenafweging te worden gemaakt. Van enige vorm 
van een afweging van de belangen van Trits Vastgoed is in het collegebesluit echter geen sprake. 
Het besluit is daarom in strijd met artikel 3:2juncto artikel 3:4 Awb. 

2. Motiveringsgebrek 

Op grond van artikel 3:46 Awb dient een besluit te berusten op een deugdelijke motivering. Het 
college onderbouwt de vestiging van het voorkeursrecht als volgt: ze spreekt overeen toegedachte 
'woningbouwfunctie' en 'woningbouwontwikkeling' op de betreffende percelen. Dit zou niet 
afdoen aan de anterieure overeenkomst. Tegelijkertijd merkt het college ook op dat er mogelijk 
wordt overgegaan tot ontbinding van die anterieure overeenkomst. Daarbovenop wordt ook niet 
duidelijk gemaakt wat de functie is van het voorkeursrecht in aanvulling op de anterieure 
overeenkomst. Hierin staan immers uitputtende afspraken ten behoeve van de ontwikkeling van 
het project. Van een deugdelijke motivering waarom het voorkeursrecht in deze situatie de 
voorkeur verdient, is dan ook geen sprake. 

Dat de aanwijzing van gronden (en de daaruit voortvloeiende verplichting om de gronden eerst aan 
de gemeente te koop aan te bieden) ter verzekering van de gemeentelijke regiefunctie dient, 
maakt het niet anders. Geprobeerd wordt om te voorkomen dat de verwezenlijking van de 
toegedachte bestemming wordt belemmerd. Die toegedachte bestemming wonen staat echter 
niet ter discussie. Uit geen enkele correspondentie blijkt dat Trits Vastgoed de percelen niet wil 
ontwikkelen tot woningen. Waarom er dan juist een voorkeursrechtbeschikking door het college 
wordt opgelegd, is niet duidelijk gemaakt. Van een deugdelijke motivering is dan ook geen sprake, 
wat resulteert in een ongemotiveerd collegebesluit en daarmee strijdigheid met artikel 3:46 Awb. 

W 
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3. Tekortkoming gemeente, onrechtmatig handelen 

Hierbij moet in ogenschouw worden genomen dat de anterieure overeenkomst uitgaat van 
doorlevering van de gronden. Dat de koper nu een andere partij wordt die aanvankelijk was 
voorzien, doet daar niet aan af. Het valt niet in te zien waarom de gemeente nu ineens wel eigenaar 
wenst te worden van de gronden die in de anterieure overeenkomst zijn betrokken en waarvan 
conform die overeenkomst al vast staat dat Trits Vastgoed die gronden gaat ontwikkelen en in dat 
kader op enig moment zal doorverkopen. Dat uitgangspunt heeft de gemeente contractueel 
aanvaard. Het vestigen van het voorkeursrecht doorkruist dit en is dan ook een tekortkoming van 
de gemeente in de nakoming van de anterieure overeenkomst c.q. onrechtmatig jegens Trits 
Vastgoed. Deze tekortkoming c.q. onrechtmatige daad leidt tot schade bij Trits Vastgoed. Trits 
Vastgoed stelt de gemeente in gebreke en verzoekt de gemeente het voorkeursrecht binnen 4 
weken na dagtekening van de brief op te heffen. Wanneer daaraan niet is voldaan zal Trits 
Vastgoed zich vrij achten om rechtsmaatregelen te treffen, waaronder bijvoorbeeld 
schadevergoeding. 

4. Détournement de pouvoir 

op grond van artikel 3:3 van de Awb is het bestuursorgaan geboden de bevoegdheid tot het nemen 
van een besluit niet voor een ander doel te gebruiken dan waarvoor die bevoegdheid is verleend. 

De regelingen voor vestiging van een voorkeursrecht hebben inhoudelijk dezelfde doelstellingen 
als de Wet voorkeursrecht gemeenten.' Deze doelstellingen zijn: versterking van de regisserende 
rol van de overheid, verbetering van de onderhandelingspositie van de overheid op de grondmarkt, 
beheersing van de grondprijzen, verbetering van de kenbaarheid van voorkeursrechten, 
verbetering van de positie van de eigenaar en een betere afstemming tussen het voorkeursrecht en 
onteigening. 

Het college heeft aangegeven in zijn besluit met de vestiging van het voorkeursrecht zijn 
regiefunctie op de aan de betreffende percelen toegedachte woningbouwontwikkeling te willen 
behouden. Het voorkomen van ongewenste ontwikkelingen valt onder de regierol van de 
gemeente (zie uitspraak van ABRvS van zz november 2oo6, ECLI:NL:RVS:2oo6:AZ2785). In 
gesprekken met de gemeente heeft het college echter bevestigd niet voornemens te zijn om de 
gronden zelf te willen kopen. Tevens heeft Trits Vastgoed bevestigd niet af te willen zien van het 
creëren van woningbouw op de aangewezen percelen, maar daar wel een derde partij bij nodig te 
hebben, zijnde een woningbouwontwikkelaar en is de eerder gemaakte anterieure overeenkomst 
nog steeds geldig. Van de ongewenste ontwikkeling; het niet creëren van woningen op de 
aangewezen locatie, is geen sprake. De toegevoegde waarde van het gevestigde voorkeursrecht is 
daarmee dus onduidelijk. Hiermee samenhangend is het doel van het college om het 
voorkeursrecht te vestigen eveneens onduidelijk en lijkt het doel meer te omvatten dan enkel een 
versterking van de regisserende rol van de gemeente, hetgeen het verbod op détournement de 
pouvoir kruist. Het besluit is daarom in strijd met artikel 3:3 Awb. 

'Kamerstukken 11 zoi8-2019 35133, nr. 3, p• 63• 

RAM 
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Overleg 

Tot slot dient vermelding dat cliënte en de gemeente in gesprek zijn om tot een oplossing te 
komen. Trits Vastgoed heeft op 17 april 2025 reeds aangegeven graag door te willen pakken met 
de uitwerking van het masterplan naar een stedenbouwkundig kader. Hiervoor is zo spoedig 
mogelijk een startoverleg nodig met het kernteam van de gemeente, Trits Vastgoed en de 
stedenbouwkundige SVP Amersfoort. Ondanks herhaalde verzoeken is dit overleg pas op dinsdag 
24 Juni 2025 gepland, hetgeen Trits Vastgoed betreurt en wat getuigt van een gebrek aan urgentie 
en samenwerking. Trits Vastgoed zet de samenwerking uiteraard graag voort en is ervan overtuigd 
tot een oplossing met de gemeente te kunnen komen zonder de vestiging van het voorkeursrecht 
op de percelen. 

Conclusie 

Cliënte verzoekt u het bezwaar gegrond te verklaren en het bestreden besluit te herroepen, een en 
ander onder vergoeding van de kosten gemaakt in verband met de behandeling van dit bezwaar. 

Met vriendelijke groet, 

S.A.B. Boer 
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