STARTOVEREENKOMST Binnenland d.d. 21 april 2016

PARTIJEN:

1. Gemeente Albrandswaard, te dezen vertegenwoordigd door haar burgemeester,
drs. Jan Pieter J. Lokker (wnd), als zodanig handelend ter uitvoering van het beslun van
het college van burgemeester en wethouders d.d.

Verder te noemen: Gemeente;
en

2.  A.IM-ROB.V. statutair gevestigd te Oldenzaal, kantoorhoudende te [N
Oldenzaal, N irgeschreven in het Handelsregister van de Kamer van
Koophandel onder nummer [JJlll. tc dczen rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar
directeur, IM-RO Holding B.V. statutair gevestigd te Oldenzaal, kantoorhoudende te
Oldenzaal . ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer
van Koophandel onder nummer i, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door
haar directeur, , verder te noemen IM-RO;

B. Bouwbedrijf Wessels Rijssen B.V. statutair gevestigd te Rijssen, kantoorhoudende te

I Riissen, I in:cschreven in het Handelsregister van de Kamer

van Koophandel onder nummer [Ji]. te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door

haar directeuren:
L de heer [N
. de heer I

III. de heer :
Verder te noemen Bouwbedn]f

Verder zowel tezamen als ieder afzonderlijk te noemen: Ontwikkelaar;

IM-RO en Bouwbedrijf verklaren dat IM-RO zal optreden als penvoerder cn dat derhalve
alle correspondentie aan Ontwikkelaar zal worden gezonden naar: /M-RO B.V.

OVERWEGENDE DAT:

| De Gemeente Ontwikkelaar en andere geinteresseerden heeft vitgenodigd om haar
uitgangspunten te formuleren voor de mogelijke ontwikkeling van een recreatieve invulling met
bijbehorende voorzieningen op de Locatie Binnenland,

2. Ontwikkelaar in haar Totaalvisie d.d. 19 augustus 2015 haar uitgangspunten heeft
geformuleerd;

3. Deblijkens deze uitgangspunten door de Ontwikkelaar beoogde ontwikkeling past binnen
de wijzigingsbevoegdheid van het Bestemmingsplan;

4.  Partijen hierover met elkaar in gesprek zijn;

D Ontwikkelaar trekker wil zijn voor de locatie en samenwerking zoekt met andere partijen
opdat het plan ook past binnen de financié€le uitgangspunten van de Gemcente.

6. Partijen de gemaakte afspraken wensen vast te leggen in onderhavige overeenkomst, verder te
noemen de Startovereenkomst.

{0 Gemeente gedurende de looptijd van de Startovereenkomst geen andere (start- of koop-)
overeenkomst voor de Locatie Binnenland zal aangaan met eventuele andere
geinteresseerde kopers.

KOMEN HET VOLGENDE OVEREEN:

Artikel 1 DEFINITIES
1.1. In de Startovereenkomst wordt verstaan onder:
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1.2.

- Bestemmingsplan: het voor het Plangebied vigerende bestemmingsplan Portland,
vastgesteld door de raad van de Gemeente op 26 november 2012;

- Locatie Binnenland: het gebied gelegen te Rhoon aan de Rhoonsebaan, kadastraal
bekend gemeente Rhoon, sectie B, nummers 4319, 4320, 4321, 4322 en 4323,
welk gebied op Bijlage 1 met een rode arcering is aangegeven;

- Optie/koopovereenkomst: de na instemming met de Planvisie door de Gemeente
mogelijk door partijen te sluiten vervolgovereenkomst;

- Planvisie: het document dat door de Ontwikkelaar conform artikel 3 opgesteld
dient te worden en dat conform artikel 4 voorgelegd zal worden aan het bestuur
van de Gemeente;

- Toetsingskader: de in Bijlage 2 aan de Startovereenkomst gehechte ruimtelijke en
financiéle uitgangspunten waaraan de Planvisie mede zal worden getoetst.

De definities in het vorige lid van dit artikel worden in de Startovereenkomst met een
hoofdletter aangegeven.

Artikel 2 ALGEMENE BEPALINGEN

2.1. Deze overeenkomst treedt in werking op de datum van ondertekening door beide partijen.
2.2. Deze overeenkomst bevat alle voorwaarden van hetgeen partijen in deze kwestie
overeenkomen, komt in de plaats van (eventuele) eerdere schriftelijke en mondelinge
afspraken ter zake en kan slechts worden gewijzigd of aangevuld door middel van een
door beide partijen ondertekend schriftelijk stuk.
Artikel 3 PLANVISIE
3.1. De Ontwikkelaar zal een Planvisie (laten) maken, in welke Planvisie een idee wordt
gegeven van:
- de door de Ontwikkelaar beoogde ontwikkeling op de Locatie Binnenland; en van
- een bij die ontwikkeling passende stedenbouwkundige inrichting en ontsluiting van de
Locatie Binnenland.
3.2. De Ontwikkelaar zal dit doen:
- voor eigen rekening en risico;
- binnen maximaal zes maanden, te rekenen vanaf de dag van inwerkingtreding van de
Startovereenkomst; en
- met inachtneming van het bepaalde verder in dit artikel,
3.3. De Planvisie dient in ieder geval te bevatten:
- een schetsplan van de in de Planvisie aan te geven opstalontwikkeling;
- een prognose van de tijdsduur waarbinnen die ontwikkeling gerealiseerd kan worden;
- een haalbaarheidsanalyse van de Planvisie.
3.4. Het schetsplan dient aan te geven:
- de grenzen van de mogelijk te ontwikkelen Locatie Binnenland;
- de bouwhoogte;
- het bouwvolume;
- het bouwprogramma;
- de voor het plan benodigde grond; en
- voorbeeldplattegronden.
3.5. De haalbaarheidsanalyse dient te onderbouwen of het plan financieel en ruimtelijk
haalbaar is en dient in ieder geval te bevatten:
- een marktanalyse inzake verhuur, gebruik of verkoop van het pand;
- een financiéle onderbouwing;
- een indicatie omtrent draagvlak belanghebbenden; en
- een ruimtelijke verkenning.
3.6. De Ontwikkelaar dient in de indicatie omtrent draagvlak belanghebbenden aan te tonen

Paraaf Gemeente: Parafen Ontwikkelaar:

door middel van de voor haar rekening en risico gevoerde participatie dat de Planvisie
draagvlak heeft onder belanghebbenden (als bedoeld in de zin van de Algemene Wet
Bestuursrecht ten aanzien van het voor realisatie van de Planvisie door de Gemeente te
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3.7.

3.8.

nemen publiekrechtelijk te nemen besluit). Het uitgangspunt van partijen is dat de
Gemeente éénmaal aanwezig zal zijn op een in overleg nader te bepalen
informatiemoment. Mochten partijen tot de conclusie komen dat een grotere inzet van de
zijde van de Gemeente gewenst is ten behoeve van de haalbaarheid van de Planvisie, dan
zullen partijen nadere afspraken maken over deze inzet en de vergoeding van de door de
Gemeente te maken kosten aan de Gemeente.

De noodzakelijke tekeningen worden gemaakt met:

- AutoCad of Microstation; en

- op basis van RD-cotrdinaten.

De in lid 2 van dit artikel genoemde termijn van zes maanden voor het opstellen van de
Planvisie kan op verzoek van Ontwikkelaar met een termijn van maximaal zes maanden
worden verlengd, met inachtneming van het bepaalde in artikel 5.2. Indien wordt
ingestemd met een verlenging van de termijn, zal dit door de Gemeente schriftelijk aan de
Ontwikkelaar worden bevestigd. De Gemeente kan aan de verlenging voorwaarden
verbinden.

Artikel 4 BEOORDELING PLANVISIE

4.1.
4.2,

4.3.

De Ontwikkelaar zal de Planvisie terstond na gereedkomen ter beoordeling voorleggen
aan de Gemeente.

De Gemeente zal de Planvisie van de Ontwikkelaar onder meer beoordelen aan de hand
van het publickrechtelijke kader en het Toetsingskader.

De Gemeente zal:

- binnen acht weken na ontvangst van de Planvisie en ontvangst van de in artikel 5
genoemde bedragen een voorstel indienen bij haar bestuur om al dan niet in te stemmen
met de Planvisie. Indien bijvoorbeeld de complexiteit van de zaak dat volgens de
Gemeente vereist, kan deze termijn met acht weken verlengd worden; en

- vervolgens van de beslissing van haar bestuur schriftelijk mededeling doen aan de
Ontwikkelaar.

Artikel 5 RESERVERINGSVERGOEDING

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.
5.5.

5.6.

De Ontwikkelaar is bij het sluiten van de Startovereenkomst aan de Gemeente een
reserveringsvergoeding van:

€ 15.000,-- (zegge: vijftienduizend euro) exclusief omzetbelasting;

en de omzetbelasting daarover;

verschuldigd.

Bij een verlenging van de termijn voor het indienen van de Planvisie conform artikel 3.8.
is de Ontwikkelaar aan de Gemeente voor iedere maand dat deze termijn wordt verlengd
een aanvullende reserveringsvergoeding van € 5.000,- (zegge: vijfduizend euro) per
maand;

en de omzetbelasting daarover;

verschuldigd.

De Ontwikkelaar betaalt de in de vorige leden van dit artikel omschreven bedragen
binnen vier weken na factuurdatum.

De Gemeente stuurt tijdig een factuur aan de Ontwikkelaar.

Indien Partijen een Optie/koopovereenkomst met elkaar aangaan en koper zijn optie
inroept, dan zal bij juridische levering van de Locatie Binnenland de reeds betaalde
bijdrage(n) in mindering worden gebracht op het bedrag van de koopprijs. Er zal door
Optiegever geen rente worden vergoed.

In ieder ander geval, bijvoorbeeld indien de Startovereenkomst eindigt zonder dat een
Optie/koopovereenkomst wordt gesloten, of indien Ontwikkelaar haar optie niet inroept,
zal geen restitutie van de reserveringsvergoeding plaatsvinden.

Artikel 6 OPTIE/KOOPOVEREENKOMST

6.1.

Paraaf Gemeente: Parafen Ontwikkelaar:

Indien de Gemeente instemt met de Planvisie en daarvan schriftelijk mededeling heeft
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gedaan aan de Ontwikkelaar, zullen partijen vervolgens onderhandelingen beginnen met
als doel een Optie/koopovereenkomst te sluiten.

6.2. In deze Optie/koopovereenkomst zullen afspraken worden gemaakt over het op basis van
de Planvisie realiseren van de opstalontwikkeling, (door en) voor rekening van de
Ontwikkelaar.

6.3. In deze Optie/koopovereenkomst zullen met betrekking tot de koopsom van de grond
nadere afspraken worden gemaakt.

Artikel 7 EINDE VAN DE STARTOVEREENKOMST

7.1. De Startovereenkomst eindigt op het moment dat:
- de Optie/koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend; of
- de termijn voor het indienen van de Planvisie is verstreken en één of meer onderdelen
van de Planvisie nog niet door de Ontwikkelaar bij de Gemeente zijn ingediend; of
- de Gemeente:
a. niet heeft ingestemd met de Planvisie en
b. daarvan schriftelijk mededeling heeft gedaan aan de Ontwikkelaar; of
- 12 weken zijn verstreken nadat de Gemeente wel heeft ingestemd met de Planvisie en
deze instemming is bekendgemaakt, zonder dat een Optie/koopovereenkomst is getekend;
of
- zoveel eerder als partijen hebben geconstateerd dat geen overeenstemming met
betrekking tot het sluiten van een Optie/koopovereenkomst kan worden bereikt en zij dit
schriftelijk aan elkaar bevestigd hebben; of
- de Ontwikkelaar in staat van faillissement wordt verklaard; of
- de Ontwikkelaar surseance van betaling heeft aangevraagd.

7.2. Eindigt de Startovereenkomst zonder dat een Optie/koopovereenkomst is gesloten, dan is
de Gemeente niet gehouden tot vergoeding van kosten en/of schade aan de andere partij.

Artikel 8 BLILAGEN

8.1. De aan de Startovereenkomst gehechte bijlagen maken deel uit van de Startovereenkomst.
8.2. Bij strijdigheid van de bijlagen met de Startovereenkomst prevaleert de
Startovereenkomst.

Artikel 9 GEHEIMHOUDING

9.1. Partijen zijn over en weer verplicht om, zowel gedurende de looptijd als na begindiging
(op welke wijze en om welke reden dan ook) geheimhouding te betrachten omtrent
hetgeen bepaald wordt in de Startovereenkomst- een en ander in de ruimste zin van het
woord — en niet tot het publiek domein behoort.

9.2. Van het bepaalde in het vorige lid van dit artikel wordt vitgezonderd alle informatie die
partijen ter uitvoering van hun verplichtingen voortvloeiende uit de Startovereenkomst
met derden zullen moeten delen en/of openbaar zullen moeten maken, alsmede alle
informatie die de Gemeente bij het uitvoeren van haar publickrechtelijke taken en op
grond van de Wet Openbaarheid van Bestuur en/of op grond van de Wet ruimtelijke
ordening aan derden dient te verstrekken of openbaar dient te maken.

Artikel 10 TWEE OF MEER RECHTSPERSONEN ALS ONTWIKKELAAR

10.1. In de Startovereenkomst staan de onder sub 2.A. en sub B. genoemde rechtspersonen als
Ontwikkelaar genoemd. Deze rechtspersonen zijn ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de
nakoming van de verplichtingen die uit de overeenkomst voortvloeien.

Artikel 11 TOEPASSELIJK RECHT EN GESCHILLEN

11.1. Op de Startovereenkomst is Nederlands recht van toepassing.
11.2. Eventuele geschillen over de uitvoering van de Startovereenkomst zullen worden beslecht
door de bevoegde rechter te Rotterdam.
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Artikel 12 OVERDRACHT RECHTSVERHOUDING

12.1. Het is de Ontwikkelaar niet toegestaan zonder voorafgaande schriftelijke en
uitdrukkelijke toestemming van de Gemeente haar rechtsverhouding uit hoofde van de
Startovereenkomst geheel of gedeeltelijk over te dragen. De Gemeente kan aan haar
toestemming voorwaarden verbinden.

Artikel 13 WOONPLAATS
13.1. Ter zake van de uitvoering van de Startovereenkomst kiezen partijen Rhoon als
woonplaats.

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend te,

i ¢
Poortugaal, 2016 ()detn2aa k (plaats) , 22— 42016

Gemeente IM-RO_~
Namens deze,

Burgemeester

Bouwbedrijf
Namens deze,
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Bijlage 1: KADASTRALE KAART
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Bijlage 2: TOETSINGSKADER

Aan: IM-RO B.V.

Datum: 21 april 2016

Status: Onverbindend concept

Onderwerp: Toetsingskader planvisie “Natuurlijk Rhoon”

Opgesteld door: I (Gcicente Albrandswaard)

1. Inleiding

Dit toetsingskader bevat de ruimtelijke en financiéle uitgangspunten, waaraan de planvisie voor Locatic
Binnenland door de gemeente zal worden getoctst.

Deze uitgangspunten zijn een aanvulling op de vereisten waaraan de planvisie volgens de startovereenkomst moet
voldoen.

2. Ruimtelijke uitgangspunten
De ruimtelijke uitgangspunten voor het opstellen van de planvisie zijn de volgende:

Algemeen:
*  Er moet aansluiting worden gezocht met de gemeentelijke toekomstvisie en structuurvisie.

Verkeer:
® De ruimtelijke consequenties van het aantal verwachte bezoekers en verkeersbewegingen moeten in
kaart worden gebracht. Er dient onderbouwd te worden dat de verkeersaantrekkende werking van de
ontwikkeling is af te wikkelen op de bestaande wegenstructuur.
®  Het inrichtingsplan dient rekening te houden met de ontsluitingsweg naar het Buijtenland van Rhoon,
tegelijkertijd de toegangsweg naar het Binnenland. Het dwarsprofiel van de toegangsweg naar het
plangebied / de ontsluitingsweg naar het Buijtenland van Rhoon is hieronder weergegeven.

tussenberm
tussenberm

dwarsprofiel definitieve situatie

Detailhandel:
Voor de eventueel in de planvisie op te nemen detailhandel geldt dat:
1. deze ondergeschikt is aan de recreatieve functie;
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~zze niet of in zeer beperkte mate mag concurreren met de detailhandel in de winkelcentra binnen de
semeente.

Landschappeiiiz:

- De gemeente gaat ervan uit dat de ontwikkelaar veel aandacht zal geven aan het landschappeliike ontwern.
Het is belangriik dat de identiteit van het gebied wordt uiteewerkt. als paraplu voor de verschillende
elementen in het plan. De eenheid van het plangebied is sterk bepalend voor de aantrekkingskracht,
synergie van functies en de beleving van de bezoekers: wat is het dat maakt dat de bezoeker hier naar toe
komt. Daarnaast zal in het landschapsontwerp rekenschao gegeven moeten worden van de omeeving. d.w.z.
de ligging van het plangebied aan de rand van het Buijtenland van Rhoon, nabij de snelweg. De positic van
het gebied als toegang of ‘poort’ naar het buitengebied is daarbij van groot belang. De gemeente verwacht
van de ontwikkelaar een grote inzet, maar ook een open houding om samen met de landschapsarchitect van
de gemeente tot een gezamenlijke visie te komen.

- De identiteit van het gebied moet herkenbaar zijn als een ‘recreatieve poort” naar het Buijtenland van
Rhoon, waarbij o.a. informatie over het Buijtenland van Rhoon wordt gegeven.

- In het landschappelijk ontwerp moet er een verbinding (relatic) worden gemaakt met de Koedood (Blauwe
Verbinding)

- In het landschappelijk ontwerp moet er een verbinding worden gemaakt met de Klimaatbuffer Binnenland

‘aast de ontsluitingsweg biedt de planvisie ook mogelijkheden om fiets- en wandelpaden te koppelen aan
het Buiitenland van Rhoon.

Duurzaamheid:

De gemeente vraagt van de ontwikkelaar om wat betreft de diverse duurzaamheidsaspecten (energieverbruik,
materialen, beheer, etc.) een up-to-date concept te ontwikkelen.

De gemeente beoordeelt het plan op stedenbouwkundig niveau met het beoordelingsinstrument GPR-Stedenbouw.
Uitgangspunt hierbij is het bereiken van cen gemiddelde score 9,0 of hoger.

De te ontwikkelen bebouwing wordt getoetst met GPR-Gebouw waarbij eveneens een gemiddelde score 9,0 of
hoger vereist is.

Indien hieraan niet kan worden voldaan, dient economische te worden onderbouwd dat conformiteit tot
onacceptabele extra investeringen en exploitaticlasten zou leiden.

3. Financiéle uitgangspunten
Ne financiéle vitgangspunten voor het opstellen van de planvisie zijn de volgende:

- De door de gemeente gewenste grondprijs is €3.000.000,- prijspeil 1-1-2016 exclusief btw op het moment
van het sluiten van de ontwikkelovercenkomst uitgaande van een overdracht in najaar 2017." Indexering
met CPI index. De gemeente zal op basis van het vitgewerkte Planvisie een taxatie laten uitvoeren.
Afwijking van de gewenste grondprijs, zowel omhoog als omlaag is alleen mogelijk als dat door deze
taxatie zal worden ondersteund. De grondprijs is gebaseerd op afname van de gehele locatie Binnenland
zoals aangegeven in Bijlage 1 (m.u.v. te realiseren ontsluitingsweg). Binnen locatie Binnenland vinden alle
voorzieningen door de afnemer plaats, ter ondersteuning van de commerciéle ontwikkeling, denkend aan
parkeren, ontsluitingswegen, etc.:

- Het tracé voor de ontsluitingsweg is niet in de verkoop opgenomen. De provincie heeft het eerste recht tot
koop van de grond en heeft toegezegd de realisatie van de ontsluitingsweg voor haar rekening te nemen. De
ontwikkelaar kan een alternatief tracé voor de ontsluitingsweg voorstellen. De Ontwikkelaar moet voor een
alternatief trac€ toestemming Krijgen van de gemeente Albrandswaard en de provincie Zuid-Holland.

- De verwachte economische spin-off moet in kaart worden gebracht. Dit draagt bij aan een positieve
beoordeling van het plan

! De ontwikkelaar heeft op dd. 12 oktober 2015 een voorlopig grondbod van € 2.250.000 gedaan. Partijen zijn
overeengekomen dat Ontwikkelaar tracht om een financiéle drager, zoals het motorbelevingscentrum, in de
planvisie op te nemen en derhalve is het gemeentelijke vitgangspunt €3.000.000,-.
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