
concxPr STARTOVEREENKOMST Zwaluwenlaan 6 mei GEHEIM 

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: Gemeente; 

en 

  Bouwfonds Ontwikkeling B.V., statutair gevestigd te B kantoorhoudende te (geanonimiseerd)

   

  

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

‚ Ingeschreven In 

Gooi-, Eem en Flevoland onder nummerBEWENEEN , te dezen, 

  

   
  

  

    

  

    

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

OVERWEGENDE DAT: & 

1. _ Partijen met elkaar in gesf _ák ij een mogelije ontWikkeling op de Locatie 

Zwaluwenlaan, zoals aafgedajd op‘Bijlage 1; 

2. _ Thans voor het betreffende gébjed hé %% splan Rhoondorp vigerend is; uwénlaan te verwerven en te komen tot het sluiten 

3. _ DeGemeente w%ä Zwal 
van een vervolgovernkost(Ogikkelinesovereenkomst) met de Ontwikkelaar conform de 

   

   

  

aan deze;ovéf mst ÏfsBijlage 2 gehechte uitgangspunten. 

4  De hlĳfens dezeiilgangspùgten door de Ontwikkelaar beoogde ontwikkeling in strijd is 

met héf vigerende bésfêmminspfan; 

5. _ Partijef Äfspraken hebb&ifgemáäkt, waarmee het recht om binnen de Loatie Essendael een 

#7 dettigtal Hjegrgezinswoningen te realiseren in de categorie ‘duur’ is gecompenseerd en deze 

É wensen vasflé;;‚gg%;„ jpônderhavige overeenkomst, verder te noemen de Startovereenkormst; 

<fê Voornoemd rech bînnen Locatie Essendael niet zal herleven, ook indien het niet komt tot 

# ontwikkeling van Locatie Zwaluwenlaan. 

KOMEN HET VOLGENDE OVERE: 

  

   

  

  

  

Artikel 1 DEFINITIES 

11 In de Startovereenkomst wordt verstaan onder: 

- _ Haalbaarheidsanalyse: de conform artikel 3 als onderdeel van de Planvisie door 

de Ontwikkelaar te maken Haalbaarheidsanalyse; 

- Locatie Zwaluwenlaan: het gebied plaatselijk bekend te Rhoon aan de 

Zwaluwenlaan 1, kadastraal bekend gemeente Rhoon, sectie A, nummers 4254, 

groot 50 aren, welk gebied op Bijlage 1 met een rode streeparcering is 

aangegeven; 
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- _ Loeatie Essendael: het gebied in eigendom van Essendael Beheer B.V., waarvoor 

het bestemmingsplan Essendael vigerend is. 

- _ Ontwikkelingsovereenkomst; 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 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 de Startovereenkomst met een 

hoofdletter aangegeven. 

   

    

  

Artikel2 ALGEMENE BEPALINGEN 

2.1. Deze overeenkomst treedt in werking op de datum van ondertgkeniifig door beide partijen. 

Deze overeenkomst bevat alle voorwaarden van hetgeen partifn in déZkwestie 

overeenkomen, komt in de plaats van (eventuele) eerder@SEhyiftelijke ë@ndelînge 

afspraken ter zake en kan slechis worden gewijzigd, @ door middéPyan een 

$ # door beide partijen ondertekend schriftelijk stul 

  

  

  

    

  

       

Artikel 3 PLANVISIE 

3.1. De Ontwikkelaar zal een Planvisie (1.;mî)1@/_1;_:.-. inf ejke Pla een idee wordt 

gegeven van: M - de door de Ontwikkelaar beoogúê ontwikkeling /de 1‚ocaïâè Zwaluwenlaan; en van 
- een bij die ontwikkeling passdide stedenbouwkuridie inrfChting en ontsluiting van de 

Locatie Zwaluwenlaan. Ë<« Â 

3.2. De Ontwikkelaar zal ditdogn: @íë_è á 

- voor eigen rekening en s; % j 

- vóór 1 april20J4zen, 

- met inachtnefiiings 

3.3. De Planvisie.di 

-een Êffielspf’?”:@g x 

]_Êo;nosc vanid 

- het bouwvólume; 

“ bet bouwprógramma; 

levoor e plan benodigde grond; en 

 voórbééldplattegronden. 

3.5. 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; 

- Financiële onderbouwing; 

- Indicatie omtrent draagvlak belanghebbenden; en 

- Goede ruimtelijke onderbouwing. 

3.6. 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 

     

       

    

   

  

    

   

    

   

   

de Planvisie aan te geven opstalontwikkeling; 

dsdúyr waarbinnen die ontwikkeling gerealiseerd kan worden; 

yse vaifde Planvisie. 
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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. 

3.7. De noodzakelijke tekeningen worden gemaakt met: 

- AutoCad; en 

- op basis van RD-coördinaten. 

Artikel 4 BEOORDELING PLANVISIE 

4.1. De Ontwikkelaar zal de Planvisie terstond na gereedkomen ter begófdelìng voorleggen 

aan de Gemeente. N 

4.2.  De Gemeente zal de Planvisie van de Ontwikkelaar onder mêër beo@en aan de hand 

van het publiekrechtelijke kader en de ruimtelijke en finaneië J uitgangspinten. 

43. De Gemeente zal: í 

- binnen acht weken na ontvangst van de Planvisi %van de in artiféf5 
genoemde bedragen een voorstel indienen i } häarraad [‘óifa]l.dân niet in te semmen met 

de Planvisie. Indien bijvoorbeeld de complefteit van de zaâálgdat volgens de Gemeente 

vereist kan deze termijn met acht weken:fgrlengd worden: en 2 

- vervolgens van de beslissing van hagr raa?@%}ëf { mededelij doen aan de 
Ontwikkelaar. , 

4.4. Alvorens goedkeuring te weigefén zal de Ontwikk@läar gedtfende een termijn van twaalf 

weken de gelegenheid krijgen & herziene P|anvisëëb%ïordeling voor te leggen aan de 

Gemeente. / °% á p 

Artikel 5 ONTWIKKELI csovmfi@em»av/ 

Indien de Ge: en daarvan schriftelijk mededeling heeft 

tijen vervolgens onderhandelingen beginnen met 

overeenkomst te sluiten. 

overepkomst zullen afspraken worden gemaakt over het op basis 

hen reafiSéren van een volledig uitgewerkt plan, voor de 

inríchten van de openbare ruimte op de Locatie Zwaluwenlaan 

van de Locatie Zwaluwenlaan, (door en) voor rekening van de 

       

   

    

   

  

   

  

   

  

  

j 

In deze Ontwikkelingsovereenkomst zal met betrekking tot de kosten nadere afspraken 

worden gemáakt. Het uitgangspunt is dat alle met de voorgenomen ontwikkeling van de   

  

tie Z 

‘fiävíî@„/…d… in ieder geval de volgende kosten in rekening gebracht en nadere 

afspraken gemaakt over het moment da deze in rekening worden gebracht: 

- een koopprijs (bij juridische levering) voor de over te dragen gronden groot 

€ 1.746.345,-- (zegge één miljoen zevenhonderdzesenveertigduizend 

driehonderdvijfenveertig euro), dit bedrag is inclusief plankosten, maar exclusief 

BTW. 

- de koopprijs wordt jaarlijks per 1 januarí, dus voor het eerst op 1 januari 2014 tot de 

dag van juridische levering van de bouwgrond aangepast aan de hand van de 

Consumenten Prijsindex (CPD) reeks: Alle huishoudens 2006 = 100), tenzij de 

koopsom daardoor lager zou worden. In dat geval blijft aanpassing achterwege. 

Indien het Centraal Bureau voor de Statistiek bekendmaking van genoemd 

prijsindexcijfer staakt of de basis van de berekening daarvan wijzigt, wordt een zoveel 
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‘mogelijk daaraan aangepast of vergelijkbaar indexcijfer gehanteerd door Gemeente. 

- regionale omslagbijdrage ter grootte van € 1.427,75 per woning/woningequivalent 

(peildatum 1-1-2013); 

- bijdrage bovenwijkse voorzieningen ter grootte van € 6,-- per m2 woningbouwterrein 

(peildatum 1-1-2013); 

- voor 1/2° gedeelte de mogelijke planschade, te vermeerderen met de proceskosten en 

de eventuele advieskosten; 

  Artikel 6 EINDE VAN DE STARTOVEREENKOMST 

6.1. De Startovereenkomst eindigt op het moment dat: 

- de Ontwikkelingsovereenkomst door beide partijen is ondertekend; 9 

- de termijn voor het indienen van de Planvisie is verstreken en égfóf Theer onderdelen 

van de Planvisie nog niet door de Ontwikkelaar bij de Gemee ingediend; of 

- de Gemeente: & 44 

. niet heeft ingestemd met de Planvisie en 

b. daarvan schriftelijk mededeling heeft gedaan aan 

- de termijn voor het indienen van de herziene P1an\ááí@‚s veráÊken en één 

onderdelen van de Planvisie nog niet door de lkkcîäà_;ä4ác Gemeente dijn 
* T 

ingediend; of 

- de Gemeente: f , 

. niet heeft ingestemd met de herzi ugpla‚wâjgää,?” íg/ b. daarvan schriftelijk mededeling:HéefEmedaaitdán de Ontwikkelaar; of 

- 12 weken zjn verstreken nadff de Gemeente wëf*% temd met de (herziene) 

       

  

  

  

    

  

  

  

Planvisie en deze instemming i hekendgemaakt, zont 

omw‚kkel…gsovereem;gásns kendiof 4 

- zoveel eerder als par…en"hgj;b onstateerd dat geen overeenstemming kan worden 

bereikt en zij dit schnfieluk anelká hebben; of 

- de Ontwikke] 1»5„;ìgg//%%/fiauïh;semen Wwordt verklaard; of 

- de Ontwikkelaar stfseancéVal Á%ëg heeft aangevraagd. 
6.2. Eindigt dé ® en'kt;m<.l zonder dat een Ontwikkelingsovereenkomst is gesloten, 

dan isffe Gemeeiffé niet gehguden tot vergoeding van kosten en/of schade aan de andere 

partijf, v% 

hefiìì ment dat deS' rtovereenkomst eindigt zonder dat een vervolgovereenkomst 

á’ wordt g Ë en mag v‚(ol ‘den geconcludeerd dat het niet zal komen tot een ontwikkeling 
„ door Bouwfötids;9p defocatie Zwaluwenlaan, wordt door Gemeente aan Bouwfonds ten 

, aanzien van het vcrvallcn recht tot realisatie van 30 meergezinswoningen, een financiële 

7 „ tegemoetkonjing voor het vervallen van het bouwrecht van € 5.000,-- (zegge: vijfduizend 

‘ buro) voldagÂ per vervallen meergezinswoning. 

rgg 

  

  

  

  

  

Artikel 7 TOEPASSELIJK RECHT EN GESCHILLEN 

7.1. Op de Startovereenkomst is Nederlands recht van toepassing. 

7.2. Eventuele geschillen over de uitvoering van de Startovereenkomst zullen worden beslecht 

door de bevoegde rechter te Rotterdam. 

  

Artikel 8 BIJLAGEN 

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. 
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Artikel 9 OVERDRACHT RECHTSVERHOUDING 

9.1. 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 10 WOONPLAATS 

10.1. _ Ter zake van de uitvoering van de Startovereenkomst kiezen partijen Albrandswaard 

als woonplaats. 

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend te, 

   

  

      

Poortugaal, 2013 2013   

Gemeente Ontwikkelaar 

'Namens deze, Namens deze, 4 

    

(geanonimiseerd)

Burgemeester 
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BIJLAGE GEHECHT AAN DEZE STARTOVEREENKOMST: 

L Tekening d.d. 28 februari 2013 met kenmerk 13-0035-01-kpw-i 

2. Uitgangspunten ontwikkeling Locatie Zwaluwenlaan 
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Bijlage 2 

Uitgangspunten ontwikkeling Locatie Zwaluwenlaan 

3. De Locatie Zwaluwenlaan zal worden aangeboden tegen een koopprijs van 

€ 1.746.345,-- (exclusief B.T.W.) aan een door het Bouwfonds te bepalen entiteit. Het 

Bouwfonds betaalt aan de gemeente voor de door haar te verrichten inspanningen een 

bedrag dat vastgesteld op € 415.000 exclusief BTW wat verrekend is in de eerder 

genoemde totale koopprijs; 

b. De levering van het terrein door de gemeente aan Bouwfonds is in bouwrijpe staat, 

wat betekent dat ook eventueel noodzakelijke voorbelastingen hebben plaatsgevonden 

en de riolering is aangelegd. Het moment van levering aan Bouwfopds door de 

gemeente Albrandswaard is 01 januari 2016 of zoveel eerder of laféf"ls het terrein 

bouwrijp is en de omgevingsvergunning onherroepelijk. ÍW 
c. Over en ondermaat van het oppervlak vormt geen aanleiding/voof 

verrekeningen. t 

d. Bouwfonds zal een ontwikkelingsplan indienen, welke/á6ótde gemeentézal worden 

beoordeeld. De exacte en definitieve juridische begféizing väìä«nrden bepaáld'door e ME ) E B 

de stedenbouwkundige uitwerking, die in overlgg, tusse(6_;;i_‚g ggfheente en Bouwfonds 

zal worden vastgesteld. £ , 

e. Bij bedoelde stedenbouwkundige uitwerkjn® zal rekening wötden gehouden met de 

naar verwachting in de nabije toekomst (Ê"Ë’K‚;;p e ;f\°êupnt\g(vilä’ât;lî laagbouw 
# 

      

  

     

     

woningen ten oosten van de locatie Zwälywenläd & 

f_ Uitgangspunt voor de nieuwbouwormt eén gestaeld woningbouwmilieu in 3 lagen 

plus een terugvallende dakopbouiw met een maximaféboyfhoogte van 13 m en 

bestaande uit meerdere al dn nief geschakelde gebouwen. 

g Het is Bouwfonds toegestfände bóúiymassa’s zodanig te verkavelen dat er maximaal 

40 appartementen mogelijk wótden.< ) 

h. Het parkeren (op bagisyan,1,7 pläatsen ng) vindt plaats op het eigen terrein of 

openbaar gebied én d%ïîfë arvan en de verdere inrichtingskosten van het 

eigen terrein komen voofgkening Ván Bouwfonds. Ten minste één parkeerplaats op 

eigen terrojn zal scpáfaat dóor Bouwfonds worden verkocht voor een marktconforme 

prijs en is/direct gekoppéld aaffsde woningen. 

i De gemeegfe werkt voofiîarend;mec aan de noodzakelijke planologisch-juridische en 

@uWe;g«ú_;g_ngaeohnimĳe procedures, zulks onverlet haar taak en 

erantwoordélijkheid in déze. 

j zâudicn de VON PfijzenBij verkoop van de woningen hoger zijn dan gemiddeld 

£235.000 v.o.ntper woning, dan wordt het verschil n prijs voor 18 % toegevoegd aan 

dé/gnder punt a, genoemde koopprijs. 
d pprij 

  

   

     

  

  

  

  

   

Pagina 7 van 7 

Paraaf Gemeente: Paraaf Ontwikkelaar: 




