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Hagedoorn grondverkoop in 1990 
grondverontreiniging 

Aanleiding om deze kwestie nogmaals te bekijken is de brief van 23 november 2018 van Hablad bv 
ondertekend door Coen Hagedoorn. Daarin worden de volgende punten aangehaald (achter de 
punten staat cursief in rood onze beantwoording genoemd): 

1. in 1990 is door de gemeente Huizen aan Coen Hagedoorn Onroerendgoed B.V. grond 
verkocht: klopt 

2. dit is via een zogenaamde a-b-c constructie gegaan. Daarbij leverde Aardewerkfabriek Haho 
grond aan de gemeente en de gemeente vervolgens aan Coen Hagedoorn Onroerendgoed 
B.V.; dit is niet geheet juist. Uit de akte van 13 juni 1990 blijkt dat het erfpachtrecht (bioot-
eigendom) door de gemeente aan Aardewerkfabriek Haho is verkocht en Aardewerkfabriek 
Haho het eigendom heeft geleverd aan Coen Hagedoorn Onroerendgoed B. V. in de akte van 
13 juni 1990 zijn door de gemeente en Coen Hagedoorn Onroerendgoed 8. V. afspraken 
gemaakt over de sanering van de toen bekende verontreinigingen. 

3. in de brief wordt aangegeven dat - in tegenstelling tot de daarover gemaakte afspraken bij de 
verkoop van de gronden - de grond verontreiniging betrof; 

• de grondverkoop in 1990 (akte 13 juni 1990) is tot stand gekomen op verzoek van 
Coen Hagedoorn Onroerendgoed B. V. 

• de akte is tot stand gekomen aan de hand van een brief van 18 mei 1990 waarmee 
Hagedoorn op 30 mei 1990 schriftelijk heeft ingestemd. 

• Coen Hagedoorn Onroerendgoed B. V. wilde de grond, die toen door de gemeente in 
erfpacht was uitgegeven aan Aardewerkfabriek Haho, in eigendom krijgen om daar de 
vestiging van haar bedrijfsgebouw te laten plaatsvinden. 

• in een besluit van de gemeenteraad van 29 mei 1990 is aangegeven dat het Coen 
Hagedoorn niet is toegestaan de grond anders te gebruiken dan voor de uitoefening 
van een bouw- en aannemingsbedrijf (dit is in de akte van 13 juni 1990 ook ais 
zodanig opgenomen). 

• gezien voorgaande heeft Coen Hagedoorn Onroerendgoed B. V. de grond voor de 
waarde van industriegrond verworven en ook zelf een verkennend bodemonderzoek 
laten uitvoeren; 

• op 13 juni 1990 is in de akte bepaald dat de gemeente. Aardewerkfabriek Haho na 
betaling van een bedrag van fi. 50.000,-- ontslaat van aiie verdere aansprakelijkheid 
voor de bodemverontreiniging die de gemeente ais erfverpachter kan maken; 

• ook is bepaald dat de gemeente voor haar risico de verontreinigde grond tot aan de 
B-waarde zat afgraven en afvoeren naar een provinciale stortplaats. Na beëindiging 
van de sanering zal de gemeente een analyse op laten stellen en de grond opleveren 
voorzien van een schone-grondverkiaring tot aan de B-waarde. Sanering van de 
grond tot een lagere dan de B-waarde komt voor rekening van Coen Hagedoorn 
Onroerendgoed B. V. Met de B-waarden wordt de waarde bedoeld vermeid in de 
interimwet Bodemsanering. 

• De grond is vervolgens, overeenkomstig deze afspraak, in opdracht van de gemeente 
gesaneerd tot de B-waarde; 

• Uit deze sanering tot de B-waarde blijkt ook dat in 1990 van woningbouw nog geen 
sprake was. Was dat namelijk wei het geval dan zou multifunctioneel gesaneerd 
moeten worden (in beginsel tot de A-waarde). 

• Uit het coiiegebesiuit van 19 november 1991 blijkt dat de saneringskosten aanzienlijk 
hoger uitvielen dan vooraf begroot. De ioodverontreiniging bleek omvangrijker dan 
vooraf was aangenomen, doordat deze verder onder de opstallen doorliep dan 
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verwacht. Dit is tijdens de sloop aan het licht gekomen. Er is daardoor 1570 ton i.p.v. 
de begrote 900 ton verontreinigde grond afgevoerd. Stortbonnen zijn niet in het 
archief aangetroffen. 

• Na sanering is het resultaat door Tauw gecontroleerd. 
• De eindbemonstering van de door de gemeente opgepakte loodsanering is door 

bureau Tauw samengevat in een briefrapport van 21 januari 1991. De monstername 
zelf dateert van 27 november 1990. De tekening bij dat rapport lijkt uit te wijzen dat de 
bebouwing ter plaatse van de tank toen al gesloopt was. Een tekening met de 
ontgravingscontouren is niet in ons bezit. 

• Uit de controlebemonstering door bureau Tauw (rapport d.d. 21 januari 1991) blijkt dat 
er plaatselijk nog punten waren waar lood boven B-waarde werd aangetroffen. Uit de 
resultaten van bodemonderzoeken die zijn uitgevoerd in 1996 en 2004 blijkt dat de 
sanering overeenkomstig de gemaakte afspraak is uitgevoerd. De aanwezige 
loodverontreiniging en de beperkte verontreiniging met minerale olie is gesaneerd. 
Hagedoorn is hiervan op de hoogte geweest. Daarmee stellen wij dat uitvoering is 
gegeven aan de gemaakte afspraak van 13 juni 1990. 

NB: Volgens de gemeente ziet het artikel over bodemverontreiniging (tiende blad van de akte 
13 juni 1990t) uitsluitend op de verontreinigingen die zijn aangetroffen in de eerder 
uitgevoerde bodemonderzoeken. Dat zijn (in hoofdzaak) een verontreiniging met lood en een 
beperkte verontreiniging met minerale olie (elders aangetroffen, niet ter plaatse van de 
ondergrondse tank). In de akte is de loodverontreiniging niet specifiek genoemd (vermoedelijk 
omdat ook sprake was van een kleine verontreiniging met minerale olie die ook werd 
gesaneerd), maar het artikel kan alleen gaan om de dan bekende verontreiniging (lood en 
beperkte verontreiniging minerale olie elders). Daarbij is Coen Hagedoorn Onroerendgoed 
B. V. een professioneie koper die had kunnen begrijpen dat een oiietank in de grond geen 
zeldzaamheid is gelet op de vorige gebruiker. 

Uit eerdere (vóór 13 juni 1990) bodemonderzoeken bleek geen andere noemenswaardige 
verontreiniging. 

In de akte wordt aangehaald dat de bodem verontreinigd was geraakt door het door Haho 
gehanteerde productieproces. De verontreiniging met lood was het gevolg van het toepassen 
van met loodglazuur verontreinigd puinmateriaal. Uit tekeningen en aanwezige informatie 
bieek niet dat een eventuele olietank aanwezig was. Of Haho de tank heeft gemeld aan Coen 
Hagedoorn is onbekend. 

Zie ook de toelichting bij het collegebesluit van 6 januari 2009 (kenmerk: INT0802104), onder 
het kopje "gemeentelijke aansprakelijkheid samengevat" en punt 13 en de beoordeling hierna. 

4. er zijn vele overleggen over dit ondenwerp geweest en er zijn besluiten genomen. Deze 
besluiten zijn op onjuiste dan wel onvolledige gronden genomen; dit is onjuist. Het besluit is 
op 6 januari 2009 gemotiveerd genomen. Bij het besluit is een bijlage gevoegd met 
uitgebreide achtergrondinformatie. Daarbij is alle informatie, uiteraard ook de afspraak in de 
akte van 13 juni 1990, betrokken. Uit het nu uitgevoerde onderzoek blijkt dat deze stelling 
houdbaar is. 

5. gesteld wordt dat nieuwe argumenten zijn aangedragen die in 2008 niet zijn meegewogen; 
ons inziens zijn geen nieuwe feiten aangedragen, zie coiiegebesluit van 6 januari 2009 

6. dit heeft niet geleid tot een ander standpunt van de gemeente dan wel nader overleg; klopt 

7. in de akte is onder meer een specifieke afspraak over de bodemvervuiling opgenomen 
waarmee Aardewerkfabriek Haho een bedrag van fl. 50.000,- aan de gemeente betaald als 
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bijdrage in de kosten voor vervuiling van de grond; klopt, zie ook de uitgebreide 
beantwoording bij punt 3 waaruit blijkt in welke context deze bijdrage gezien moet worden. 

8. de gemeente tieeft vervolgens Aardewerkfabriek Haho ontslagen van alle aansprakelijkheid 
voor bodemvervuiling; kiopt 

9. de gemeente Huizen heeft zich verplicht om voor haar rekening en risico de verontreinigde 
grond tot de B-waarde af te graven en af te voeren; klopt, zie ook de uitgebreide 
beantwoording bij punt 3 waaruit blijkt in welke context (de op dat moment bekende 
(lood)verontreiniging) dit moet worden gezien. 

10. de grond zou dus als -conform B- waarde aan Coen Hagedoorn Onroerendgoed B.V. 
geleverd worden; kiopt - met de hiervoor genoemde kanttekening bij punt 3 en 4. 

NB: conform e-mail van 24 september 2008 (12:26:45) is de grond gesaneerd. Dat blijkt uit 
het rapport van de eindbemonstering (door TAUW vastgelegd in een brief rapport van 21 
januari 1991). In de overeenkomst is opgenomen dat de sloop (door Hagedoorn) van de 
gebouwen na de grond sanering zou plaatsvinden. Uit bodemonderzoeken uit 1996 en 2004 
blijkt dat de sanering overeenkomstig de gemaakte afspraak is uitgevoerd. De aanwezige 
loodverontreiniging en de beperkte minerale olieverontreiniging zijn gesaneerd. Hagedoorn 
was hiervan op de hoogte (voigens de bepaling in de akte kon anders niet worden gesloopt) 

11. ten tijde van herontwikkeling van de grond naar wonen is een opslag tank met daarbij een rest 
bodemverontreiniging aangetroffen; Oorspronkelijk was de grond niet bedoeld voor een 
woonfunctie (zie punt 3). Voor zover bij ons bekend is de verontreiniging aangetroffen bij de 
aanieg van een parkeerterrein achter het restaurant (omstreeks 22 september 2008 (zie 
collegebesiuit van 6 januari 2009)). Zie beoordeling hierna. Deze verontreiniging was niet bij 
partijen bekend in 1990 en is daarom aangemerkt ais verborgen gebrek. 

12. om woningen te kunnen realiseren was Coen Hagedoorn Onroerendgoed B.V. genoodzaakt 
de gronden nader te saneren. De totale kosten bedragen inmiddels ruim € 48.000,- exclusief 
de nog te maken kosten voor monitoring; Oorspronkelijk was de grond niet bedoeld voor een 
woonfunctie (zie punt 3). Het bedrag valt nu hoger uit dan in 2008( toen € 28.000,-) In 2009 
is besloten dat het redelijk is om voor het verborgen gebrek een substantiële bijdrage te 
hanteren uit coulance. Daarvoor heeft een verrekening plaatsgevonden met een openstaande 
rentevergoeding (zie hierna - punt 18). 

13. Coen Hagedoorn Onroerendgoed B.V. is van mening dat deze kosten, op basis van de 
genoemde akte, voor rekening van de gemeente zijn; wij zijn van mening te hebben voldaan 
aan de verplichting tot sanering (loodverontreiniging) en zijn voor de verontreiniging van de 
(veel later) aangetroffen tank (minerale olie), uit coulance, een regeling aangegaan. 

14. gesteld wordt dat de reactie waarover in 2008 afspraken zijn gemaakt (brief gemeente 29 
januari 2009) niet juist is gelet ook op de hiervoor beschreven aansprakelijkheid; zie hiervoor 

Voorts wordt het volgende ingebracht: 

15. over het collegebesiuit van 24 december 2008 waarbij de gemeente besloten heeft om: 
1. Deze bijdrage onder 1, ad € 10.000,- aan de VOF administratief te verrekenen met de 

rentevergoeding aan de gemeente Huizen voor de te late betaling door de VOF 
Ontwikkeling Oude Haven van de grond eerste fase, over welk bedrag thans discussie 
wordt gevoerd. 

2. Het restant van de rentevergoeding ad € 7.000,- niet meer te vorderen. 
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heeft de gemeente overleg gehad met een medewerker van Slokker B.V. die onbevoegd was. 
Deze medewerker had evenwel geen kennis, noch bevoegdheden, ter zake en heeft ook geen 
terugkoppeling gepleegd naar zijn directie of ondergetekende; Wij hebben een brief aan de 
VOF, postbus 55, 1270 AB Huizen gestuurd. Dat was onze contractpartij. 

16. gesteld wordt dat dit pas in 2016 aan het licht is gekomen; De gemeente heeft op 13 juni 2014 
een verzoek ontvangen van Vof Ontwikkeling Oude Haven om de monitoringsresultaten op te 
sturen. Potterie Huizen BV (Hagedoorn) heeft hiervan een afschrift ontvangen. Zie ook hierna 
de beoordeling waarbij uitgegaan wordt van een verborgen gebrek. 

17. ook wordt gesteld dat uit de toelichting/bijlage bij het collegebesluit en recente overleggen met 
ambtenaren blijkt dat de gemeente stelt niet aansprakelijk te zijn omdat voornoemde 
leveringsakte geen betrekking had op de kavel waarin de grondvervuiling is aangetroffen; dit 
is onjuist. Het had wel betrekking op de geleverde kavel alleen zijn wij van mening dat wij aan 
de verplichting uit de akte hebben voldaan (zie punt 3 en beoordeling hierna). Wij 
beschouwen de olie tank en daarmee samenhangende verontreiniging als een verborgen 
gebrek. Zie ook hierna de beoordeling waarbij uitgegaan wordt van een verborgen gebrek. 

18. tot slot wordt gesteld dat een rentevergoeding van de VOF Ontwikkeling Oude Haven aan de 
gemeente Huizen voor de ontwikkeling eerste fase Oude Haven nooit is afgesproken. 
Daarnaast is het een onwenselijke vermenging van zaken. Uit brieven van 20 februari 2006, 
18 mei 2006 en 14 augustus 2007 blijkt dat het hier gaat om een rentevergoeding vanwege 
het feit dat de eerste fase op dat moment door de gemeente ai bouwrijp was gemaakt en de 
gemeente tot dan toe aiie samenhangende kosten heeft gedragen en daarmee zelf 
renteverlies lijdt. 
Ook was de gemeente tegemoet gekomen aan een verzoek van Hagedoorn voor uitstel van 
betaling van het rentebedrag en het verzoek om de bewoningsverplichting en bewoningsduur 
voor de directe koper te laten vervallen. De rentevergoeding werd dan ook als niet meer dan 
redelijk beschouwd en is in de brief van 20 februari 2006 gekoppeld aan wensen van de Vof 
Ontwikkeling Oude Haven. Zie punt 12 en 13 en toelichting bij het collegebesluit van 6 januari 
2009 

Beoordeling gemeente 
De informatie die in de brief van 23 november 2018 staat, levert, in onze beleving, geen nieuwe 
informatie op die niet betrokken is bij eerdere besluitvorming. 

In de loop der jaren is diverse keren over deze kwestie gesproken. Meest recentelijk (e-mail 10 
september 2018) is daarbij verwezen naar de besluitvorming door het college op 6 januari 2009 
en de brief die daarover op 29 januari 2009 is gestuurd. Deze brief is overigens beperkt 
onderbouwd. Bij het collegebesluit van 6 januari 2009 was een bijlage gevoegd waarin de 
veronderstelde gemeentelijke aansprakelijkheid is beoordeeld. Daarin is het volgende 
aangegeven: 

"Gemeentelijke "aansprakelijkheid" samengevat 
De gemeente heeft in 1989 het blote eigendom van het perceel van de Haven van Huizen 
verkocht aan de erfpachter met 'de lusten en de lasten', waarbij de gemeente peen kennis droeg 
van de aanwezigheid van een ondergrondse tank. Het is zeer aannemelijk dat deze ondergrondse 
tank door Haho is aangebracht en niet gemeld Is aan de gemeente. De gemeente kan dus niet 
verweten worden onzorgvuldig te zijn. Daarnaast mag gesteld worden dat niet duidelijk meer valt 
vast te stellen wie nu daadwerkelijk aansprakelijk is voor de bodemverontreiniging. Strikt gezien 
kan de gemeente zeggen dat partijen bij Haho terecht kunnen. Haho bestaat echter niet meer. 

Het bodemonderzoek in het fase 1 gebied voldoet ruimschoots aan de wettelijke eisen die 
daarvoor gesteld zijn. Bij de uitvoering van dit onderzoek waren er geen aanwijzingen die zouden 
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kunnen wijzen op de thans aangetroffen olieverontreiniging bij de Haven van Huizen. 

Gezien het voorgaande kan de vraag worden gesteld of en zo Ja in hoeverre is de gemeente 
aansprakelijk is? 

In de Beleidsregelkostenverhaal artikel 75 Wet bodembescherming van april 2007 
wordt gesteld dat een professionele koper, zoals beleggingsmaatschappij BGO of Coen 
Hagedoorn B. V., een zorgplicht heeft. De gemeente heeft in deze een onderzoeks- en 
mededelingsplicht. Er is echter nergens uit gebleken dat er sprake zou zijn van 
bodemverontreiniging. Ook Haho heeft geen mededelingen gedaan terwijl deze partij de 
ondergrondse tank zeer waarschijnlijk heeft aangebracht. Ook bij het uitgebreide onderzoek in 
2004 is de tank niet geconstateerd. Pas bij het aanleggen van het parkeerterrein aan de 
achterzijde van de Haven van Huizen is de tank geconstateerd. 

Al met al kan gesteld worden dat het een bijzondere samenloop van omstandigheden is en dat als 
de gemeente een bepaalde bijdrage aan de sanering levert dit puur om reden is stagnatie van het 
bouwproces en hiermee fase 1 van de Oude Haven te voorkomen en de verontreiniging weg te 
nemen. Daarnaast draagt de gemeente op basis van de ISV verdeelsleutel (1/3 bijdrage ISV) 
standaard bij aan saneringen indien een verontreiniging voor 1987 is ontstaan en het niet duidelijk 
is dat de huidige private partij de verontreiniging heeft veroorzaakt. 

Gezien het voorgaande is een bijdrage te rechtvaardigen". 

Ondanks dat deze informatie op 7 juni 2016 reeds per e-mail is verstrekt is het goed om daar 
nogmaals naar te verwijzen. 

Daarbij zijn wij van mening dat aan de verplichting in de akte van 13 juni 1990 uitvoering is 
gegeven. Zie ook punt 3 hiervoor. 

Na eigendomsoverdracht is de koper, in dit geval Coen Hagedoorn Onroerendgoed B.V., 
verantwoordelijk voor eventuele verborgen gebreken. Ondanks dat wij ons niet gehouden voelden 
om de kosten van de sanering van de tank en de bijbehorende minerale olie verontreiniging te 
dragen (het gaat hier immers om een verborgen gebrek) is in 2008 besloten dat het redelijk is om 
een bijdrage aan de saneringskosten te verstrekken uit coulance. 

Uit jurisprudentie blijkt dat de gekozen insteek bij een verborgen gebrek niet ongebruikelijk is. 
Ondanks het voorgaande is het goed om het gesprek aan te gaan met Hagedoorn en e.e.a. toe te 
lichten. Op de betreffende locatie gaat ten behoeve van de ontwikkeling van de eerste fase nog 
een terug levering van het openbaar gebied (de weg / groen) aan de gemeente plaatsvinden. 
Daarmee zou de monitoringsverplichting bij de gemeente kunnen komen te liggen. Ook is er nog 
een relatief beperkte olieverontreiniging in de grond aanwezig die afkomstig is van Rebel Schaap. 
Hiermee is de Vof Ontwikkeling Oude Haven (en daarmee Hagedoorn) bekend. 

De ondergrondse tank was ten tijde van de overeenkomst van 1990 bij niemand bekend. De 
bepalingen uit die overeenkomst zien daarom, in onze optiek, niet op de verontreiniging die als 
gevolg van de ondergrondse tank is ontstaan. Wij zien de aanwezigheid van de ondergrondse 
tank en de daarmee samenhangende verontreiniging als een verborgen gebrek. Dat betekent dat 
het verzoek van Coen Hagedoorn Onroerendgoed B.V. moet worden gezien als een beroep op 
artikel 7:17 BW. 7:23 BW bepaalt evenwel dat daarvoor een termijn bestaat van 2 jaar na 
ontdekking. 

5/6 



Zaak- en documentnummer: Z.083797 / D.860491

Ontvangstdatum:  - Verzenddatum:

Voorstel ^ -

Het verzoek van Coen Hagedoorn zien wij als een beroep op artikel 7:17 BW (een claim ter zake 
van non-conformiteit, c.q. verborgen gebrek). 7:23 BW bepaalt evenwel dat daarvoor een termijn 
bestaat van 2 jaar na ontdekking (in 2008) die inmiddels dus ruimschoots is verlopen zodat de 
claim (los van de beoordeling als zijnde onterecht) ook niet meer in een procedure kan worden 
ingeroepen. 

Daarnaast geldt dat de Koop en Realiseringsovereenkomst uit 2003 de combinatie (bestaande uit 
de huidige grondeigenaren) volledig verantwoordelijk stelt voor de grondrisico's m.b.t. plandeel A 
(zie hieronder) waarin de verontreiniging ligt. De locatie van de tank was net daarbuiten. Met deze 
overeenkomst is feitelijk ook de ontwikkeling van woningbouw in dit gebied mogelijk gemaakt. 
Zoals eerder aangegeven was deze grond in 1990 bedoeld voor het bedrijf van Coen Hagedoorn. 

Voorgesteld wordt om deze memo over het door de gemeente ingenomen standpunt 
voorafgaande aan het gesprek te delen met Coen Hagedoorn. In het gesprek kan e.e.a. 
desgewenst worden toegelicht. 

Mocht Coen Hagedoorn over substantiële informatie beschikken waaruit blijkt dat deze kwestie 
anders ligt dan kan daarnaar gekeken worden. Uiteraard staat het Coen Hagedoorn vrij om 
gebruik te maken van zijn juridische mogelijkheden. 

Plangebied Oude Haven 
schaal 1 : 1000 

tekening behorende bij de Koop en 
Realiseringsovereenkomst 
d.d. 13 mei 2003 

tekening locatie verontreiniging. Zwart 
gearceerd de locatie waar de tank zich bevond. 
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