STARTOVEREENKOMST MOLENDIJK 6 februari 2013

PARTIJEN:

1.  Gemeente Albrandswaard, te dezen vertegenwoordigd door haar burgemeester ,
mevrouw G.J. van de Velde — de Wilde, als zodanig handelend ter uitvoering van het
besluit van het college van burgemeester en wethouders d.d. 2013,
verder te noemen: de Gemeente.

en

2. Ontwikkel en Beheermaatschappij Dorpsdijk B.V., statutair gevestigd te Rhoon,
ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer van Koophandel te Rotterdam onder
nummer 24241519, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur Mels
Zoeteman Holding B.V ., te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur de
heer M. Zoeteman, verder te noemen: de Ontwikkelaar.

OVERWEGENDE:

1. Partijen zijn op initiatief van de Ontwikkelaar met elkaar in gesprek over een mogelijke
ontwikkeling op de Locatie, zoals aangeduid op Bijlage 1;

2. Voor het betreffende gebied geldt thans het bestemmingsplan Albrandswaard Noordwest;

3. De Ontwikkelaar heeft bij brief d.d. 8 november 2012 haar uitgangspunten geformuleerd;

4, De blijkens deze uitgangspunten door de Ontwikkelaar beoogde ontwikkeling is in strijd
met het vigerende bestemmingsplan;

5. Daarnaast geldt het publiekrechtelijke kader zoals dat onder meer volgt uit:

- de Visie Molendijk zoals vastgesteld door de Gemeenteraad d.d. 3 juli 2012;
- de vigerende provinciale rode contour.

KOMEN HET VOLGENDE OVEREEN:

Artikel 1 DEFINITIES

1.1. In deze overeenkomst wordt verstaan onder:

Haalbaarheidsanalyse: de conform artikel 3 als onderdeel van de Planvisie door de
Ontwikkelaar te maken Haalbaarheidsanalyse;

Locatie: het gebied gelegen te Rhoon aan de Molendijk, kadastraal bekend gemeente
Rhoon, sectie A, nummer 6366, welk gebied op Bijlage rood gekleurd met een zwarte
omlijning is aangegeven;

Planvisie: het document dat door de Ontwikkelaar conform artikel 3 opgesteld dient te
worden en dat conform artikel 4 voorgelegd zal worden aan de Gemeenteraad,;
Schetsplan: het conform artikel 3 als onderdeel van de Planvisie door de Ontwikkelaar te

maken Schetsplan.

1.2. De definities in het vorige lid van dit artikel worden in deze overeenkomst 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
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van:
- de door de Ontwikkelaar beoogde ontwikkeling op de Locatie Molendijk; en van

- een bij die ontwikkeling passende stedenbouwkundige inrichting en ontsluiting van de
Locatie Molendijk.

De Ontwikkelaar zal dit doen:

- voor eigen rekening en risico;

- binnen maximaal twaalf weken, te rekenen vanaf de dag van ondertekening van deze
overeenkomst; en

- met inachtneming van het bepaalde verder in dit artikel.

Het door Ontwikkelaar in de Planvisie geformuleerde dient op hoofdlijnen overeen te
stemmen met de uitgangspunten die gelden voor het gehele gebied volgens de Visie Molendijk
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.

Het Schetsplan dient aan te geven:

- de grenzen van het Plangebied;

- de bouwhoogte;

- het bouwvolume;

- het bouwprogramma;

- de voor het plan benodigde grond; en

- voorbeeldplattegronden.

De Haalbaarheidsanalyse dient te onderbouwen of het plan financieel en ruimtelijk haalbaar is
en dient in ieder geval te bevatten:

- Marktanalyse inzake verhuur, gebruik of verkoop van het pand;

- Financiéle onderbouwing;

- Indicatie omtrent draagvlak belanghebbenden; en

- Goede ruimtelijke onderbouwing.

De Ontwikkelaar dient in de Indicatie omtrent draagvlak belanghebbenden aan te tonen 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 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; en

- op basis van RD-codrdinaten.

Artikel 4 BEOORDELING PLANVISIE

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 publiekrechtelijke kader en de genoemde ruimtelijke en financi€le uitgangspunten.

De Gemeente zal:

- binnen acht weken na ontvangst van de Planvisie en ontvangst van de in artikel 5 genoemde
bijdragen een voorstel indienen bij de Gemeenteraad om al dan niet in te stemmen met de
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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 de Gemeenteraad schriftelijk mededeling doen aan de
Ontwikkelaar.

Artikel 5 BIJDRAGEN
De Ontwikkelaar is bij het sluiten van de Startovereenkomst aan de Gemeente een bedrag van:
€ 9.000,-- (zegge negenduizend euro) als bijdrage in de gemeentelijke kosten inzake de
voorbereiding van de beoordeling van de Planvisie, daarin begrepen het opstellen van
stedenbouwkundige randvoorwaarden/een beeldkwaliteitsplan als ruimtelijk kader om de
Planvisie te kunnen beoordelen en de werkzaamheden om te komen tot het sluiten van de
ontwikkelovereenkomst;
en de omzetbelasting daarover;
verschuldigd.
De Ontwikkelaar maakt het in het vorige lid omschreven bedrag over binnen twee weken na
factuurdatum.
Wettelijke verhogingen van het BT W-percentage zijn voor rekening en risico van de
Ontwikkelaar.
De Gemeente stuurt tijdig een factuur aan de Ontwikkelaar.

Artikel 6 ONTWIKKELINGSOVEREENKOMST

Indien de Gemeenteraad instemt met de Planvisie en de Gemeente daarvan schriftelijk

mededeling heeft gedaan aan de Ontwikkelaar, zullen partijen vervolgens onderhandelingen

beginnen met als doel een Ontwikkelingsovereenkomst te sluiten.

In deze Ontwikkelingsovereenkomst zullen afspraken worden gemaakt over het op basis van

de Planvisie maken en realiseren van een volledig uitgewerkt plan, voor de opstalontwikkeling

en het inrichten van de openbare ruimte op de Locatie en in de directe omgeving van de

Locatie, (door en) voor rekening van de Ontwikkelaar.

In deze Ontwikkelingsovereenkomst zal met betrekking tot de kosten nadere afspraken worden

gemaakt. In ieder geval worden de volgende kosten in rekening gebracht:

- regionale omslagbijdrage ter grootte van € 1.399,-- per woning/woningequivalent
(peildatum 1-1-2013);

- bijdrage bovenwijkse voorzieningen ter grootte van € 6,-- per m2 woningbouwterrein
waarbij uitgegaan wordt van een maximaal woningbouwperceel van 800 m2
(peildatum 1-1-2013);

- Afhankelijk van de te volgen procedure worden nog plankosten in rekening gebracht
bij de uitwerking van het plan tot omgevingsvergunning.

- de mogelijke planschade, te vermeerderen met de proceskosten en de eventuele
advieskosten;

Artikel 7 EINDE VAN DE STARTOVEREENKOMST

De Startovereenkomst eindigt op het moment dat:
- de Ontwikkelingsovereenkomst 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
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instemming is bekendgemaakt, zonder dat een Ontwikkelingsovereenkomst is getekend; of
- zoveel eerder als partijen hebben geconstateerd dat geen overeenstemming 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.

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

Artikel 8 TOEPASSELIJK RECHT EN GESCHILLEN
Op deze overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.
Eventuele geschillen over de uitvoering van de overeenkomst zullen worden beslecht door de
bevoegde rechter te Rotterdam.

Artikel 9 BIJLAGEN
De aan de overeenkomst gehechte bijlagen maken deel uit van de overeenkomst.
Bij strijdigheid van de bijlagen met het onderhavige document prevaleert het onderhavige
document.

Artikel 10 OVERDRACHT RECHTSVERHOUDING

10.1. Het is de Ontwikkelaar niet toegestaan zonder voorafgaande schriftelijke en uitdrukkelijke

toestemming van de Gemeente haar rechtsverhouding uit hoofde van de overeenkomst geheel of
gedeeltelijk over te dragen. De Gemeente kan aan haar toestemming voorwaarden verbinden.

Artikel 11 WOONPLAATS

11.1. Ter zake van de uitvoering van de overeenkomst kiezen partijen Albrandswaard als
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woonplaats.

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend d.d. ............ 2013,
te Poortugaal.

Poortugaal, 2013 , 2013
Gemeente Ontwikkelaar /‘/
Namens deze, Namens deze /

Burgemeester De heer M. Zoeteman
G.J. van de Velde — de Wilde
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BIJLAGEN GEHECHT AAN DEZE OVEREENKOMST:

1. Tekening
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