concerT STARTOVEREENKOMST Zwaluwenlaan 6 mei GEHE IM

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;

€n

2.  Bouwfonds Ontwikkeling B.V., statutair gevestigd te | kantoorhoudende te

, ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer ¥an Koophandel voor
Gooi-, Eem en Flevoland onder nummer IS , te dezen 1 This geldig
vertegenwoordigd door haar bestuurder Bouwfonds PropertyzDevelopment B.V., statutair
gevestigd te h kantoorhoudende te

ingesghrevendithet HandelSregister van
de Kamer van Koophandel voor Gooi-, Eem en FléVoland ondéznummer| , te
‘a

dezen rechtsgeldig uerlegenwmudlgmgsbev gd.door .-_-. uurders:

A. en
B.
verder te noemen: Ontwikkelaar;

ifﬁxzﬁ‘%ﬁ

OVERWEGENDE DAT:

L. Partijen met elkaar in gespfek zij _ er een mogelijl% onttvikkeling op de Locatie
Zwaluwenlaan, zoals aangediqj_,g opBijlage 1;

2. Thans voor het betreffende gch;gd hi Sp]ﬂﬁ Rhoondorp vigerend is;

3. De Gemeente is Of og;a{ffqy_?ﬂwal'u flaan te verwerven en te komen tot het sluiten
van een vervolgovereénkorst(Ontiikkelingsovereenkomst) met de Ontwikkelaar conform de
aan deze,oVeiégnkomst iri;Bijlage 2 gehechte uitgangspunten.

4, De bli'ﬁ:ns deze 'P:s%ﬁ;%}en door de Ontwikkelaar beoogde ontwikkeling in strijd is

met e, vigerende besg minﬁ'&ypf’an;
5. P%ijelii&fspraken hebb’t'@gemé‘ékt, waarmee het recht om binnen de Locatie Essendael een
'é/ " der fgtai%gczinswu ingen te realiseren in de categorie ‘duur’ is gecompenseerd en deze
£ wensen vas%m nderhavige overeenkomst, verder te noemen de Startovereenkomst;

A

éé’x Voornoemd recht binnen Locatie Essendael niet zal herleven, ook indien het niet komt tot

o

‘cm. ontwikkelingwvan Locatie Zwaluwenlaan.

K7

'-.f.._if-f-
B
KOMEN HET VOLGENDE OVEREEN:

Artikel 1 DEFINITIES
1.1.  Inde 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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- Locatie 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.

Artikel 2 ALGEMENE BEPALINGEN
2.1. Deze overeenkomst treedt in werking op de datum van onde

elﬁ’éﬁ,door beide partijen.

2.2. Deze overeenkomst bevat alle voorwaarden van hetgeen partijen i J kw::stw
overeenkomen, komt in de plaats van (eventuele) eerd & 5chri m;?)ndelmge
afspraken ter zake en kan slechts wc-rden gewumg 5 ﬁ[ een

Artikel 3 PLANVISIE

3.1. De Ontwikkelaar zal een Planvisie (]atcﬁﬁi@q]gcn u},ﬁﬁelke P@;&en idee wordt
-

gegeven van: s ‘3?;' %
- de docr de Ontmkke[aar beoogde ontwnkkeln@}; de L.oca b Zwa uwenlaan en van

Locatie Zwaluwenlaan. fe A 3
3.2, De Ontwikkelaar zal dzﬁf%in ; %

- voor eigen rekening en nswq; " % /ﬁ. j

- voor 1 april 2014; y ' 15,1.-'2-: &

- met inachtnefiings b

3.3. De Planvisjg.dient in ﬁi‘g\r geval (¢ bevatten:
- een S¢hetsp rtgygg de ifide Planvisie aan te geven opstalontwikkeling;
- een t}gnosc van d’%ﬁ'dscﬁs w,aarbmnen die ontwikkeling gerealiseerd kan worden;
seen F h

3 4ot Sc

g
57

£ - de grenZen yan
% - de bouwhoogt
3‘%’) - het buuwvd}ume
£ _,- het bouwprogramma;
lesyoor Jgf plan benodigde grond; en

- vﬁtﬁ‘fﬁﬁépolattegronden
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;

- Financiéle 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 realisatic van de Planvisie door de Gemeente te

]

i
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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-codrdinaten.

Artikel 4 BEOORDELING PLANVISIE

4.1. De Ontwikkelaar zal de Planvisie terstond na gereedkomen ter begordeling voorleggen
aan de Gemeente. # _.?-g?;,‘ )

4.2. De Gemeente zal de Planvisie van de Ontwikkelaar onder m&'gr beotidelen aan de hand
van het publickrechtelijke kader en de ruimtelijke en ﬁngf;gg;gjmutgangé@mtau

4.3. De Gemeente zal: /
- binnen acht weken na ontvangst van de Planvisi
genoemde bedragen een voorstel indienen blj hﬁhr raad
de Planvisie. Indien bijvoorbeeld de cmnpigfalen van dez

“van de in artfgéTS
,al.dan niet in te stemmen met
¢dat volgens de Gemeente

vereist, kan deze termijn met acht wekepif engd den. en f_ 2
- vervolgens van de beslissing van ha raa%ﬁ%éﬁk medgde l' ¢ doen aan de
Ontwikkelaar,

4.4. Alvorens goedkeuring te weigergn zal de Ontwnkkﬁ{ cru:lc een termijn van twaalf

weken de gelegenheid krijgen u%;crzzens Planvisie f’f oorde]mg voor te leggen aan de

Gemeente.
“,
¢;.
SREFNROMSES

¢ NSt lanvisie en daarvan schriftelijk mededeling heeft
gedaan aan de Ontwr e]aal fille ujen vervolgens onderhandelingen beginnen met
e Ontiyik Iccll overeenknmst te sluiten.
5.2. Indezg Ontwikke nasoveréenkomst zullen afspraken worden gemaakt over het op basis
van dg Planvisie ma Kenen realiseren van een volledig uitgewerkt plan, voor de
talb—' 1kkelmg en ligt inrichten van de openbare ruimte op de Locatie Zwaluwenlaan
;ﬁ’ en iirde a%e omgevifg van de Locatie Zwaluwenlaan, (door en) voor rekening van de

r"ar

i Ontwikkela?
5%), In deze Ontqlkkellngsavereenkomst zal met betrekking tot de kosten nadere afspraken
c{, worden gemdakt. Het uitgangspunt is dat alle met de voorgenomen ontwikkeling van de
“Jocatic Zwaluwenlaan verband houdende kosten voor rekening zijn van de Ontwikkelaar.
vﬁ%ﬁﬁ"dﬁ’fﬁfmden in ieder geval de volgende kosten in rekening gebracht en nadere
afspraken gemaakt over het moment dat deze in rekening worden gebracht:

- een koopprijs (bij juridische levering) voor de over te dragen gronden groot
€ 1.746.345,-- (zegge één miljoen zevenhonderdzesenveertigduizend
drichonderdvijfenveertig euro), dit bedrag is inclusief plankosten, maar exclusief
BTW.

- de koopprijs wordt jaarlijks per 1 januari, 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 (CPI) 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; gf
- de termijn voor het indienen van de Planvisie is verstreken en ead"ﬁfﬁeer onderdelen

van de Planvisie nog niet door de Ontwikkelaar bij de Gemee ingediend; of
o e,
- de Gemeente: G T,
5 L - ", o
a. niet heeft ingestemd met de Planvisie en o o

b. daarvan schriftelijk mededeling heeft gedaan aan dgibfn[ laar; en %ﬂﬁ
- de termijn voor het indienen van de herziene Plan“ﬁﬁ&ls verﬁéken en één ?ﬁ{eer
onderdelen van de Planvisie nog niet door de Qf gvlkke‘[" . bijide Gemeente Zij

ingediend; of % -_

- de Gemeente: o ,‘W ol
a. niet heeft ingestemd met de her?ie Pta% o —F/
b. daarvan schriftelijk mededeling: daarraan de Ont %( aar; of
emd met de (herziene)

- 12 weken zijn verstreken nadg de Gemeente welhieg
Planvisie en deze instemming i ] ekendgemaakt, zon(
. % -

Onlwikkelingsnvereenlfgést is kend of 3
- zoveel eerder als partijen ﬁgbbe it s.tateerd at geen overeenstemming kan worden
bereikt en zij dit schnﬂe]uk aat‘mglka rebben; of

- de Ontwikke %Hgsemen wordt verklaard; of
- de Ontw1kke]aar siifseance va ‘%g heeft aangevraagd.

6.2. Emd1gt reen’l-:t;rmt zonder dat een Ontwikkelingsovereenkomst is gesloten,
dan 13@2 (Jemeen' et gehg;—,uden tot vergoeding van kosten en/of schade aan de andere
PHTUJ " % %

6. ;/,g% ment dat de Startovereenkomst eindigt zonder dat een vervolgovereenkomst

y wordt geé%n €n mag ch den geconcludeerd dat het niet zal komen tot een ontwikkeling
% door Bou ﬁ%ﬁg&‘ ocatie Zwaluwenlaan, wordi door Gemeente aan Bouwfonds ten
@ aanzien vanbet vervallen recht tot realisatie van 30 meergezinswoningen, een financiéle
"é;‘,%" tegemoctkoniing voor het vervallen van het bouwrecht van € 5.000,-- (zegge: vijfduizend

'%;éwm voldagiﬁ per vervallen meergezinswoning.

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 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.
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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

Gemeente Ontwikkelaar
Namens deze, Namens deze, #

Burgemeester
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BLILAGE GEHECHT AAN DEZE STARTOVEREENKOMST:

1 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

a. 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 Bouwfonds door de
gemeente Albrandswaard is 01 januari 2016 of zoveel eerder of lafet-als het terrein
bouwrijp is en de omgevingsvergunning onherroepelijk. 2,

c¢. Over en ondermaat van het oppervlak vormt geen aanletdmgﬂ?ﬁ)}ﬁnméle
verrekeningen.

d. Bouwfonds zal een ontwikkelingsplan indienen, wel? doﬁ*ﬁ" E; gemeenté: | worden
beoordeeld. De exacte en definitieve juridische begr zing .fé orden be a’g}d ‘door
de stedenbouwkundige uitwerking, die in 0vc1lpg tuss n;;lr: gc:.mcente en Bouwfonds
zal worden vastgesteld. / &,

e. Bij bedoelde stedenbouwkundige uitwerkjng zal rekening w-::‘)tdgn gehouden met de
naar verwachting in de nabije toekomst t%s_%pen en: 1émntwll&7i‘.j{pﬁ laagbouw
woningen ten oosten van de lncatleﬁwaluwelTag 1 ? 4

f. Uitgangspunt voor de nieuwbouwZvormt ecn gesta woni gbﬂuwmllleu in 3 lagen
plus een ter ugvallende dakopbou met een maxima hoogte van 13 men
bestaande uit meerdere al dan nie:geschakelde gebou

g. Het is Bouwfonds toegcstﬁ”‘rﬁde bé g_ assa’s zodamg te verkaveien dat er maximaal
40 appartementen mogelijk wcrrs;lcnq’ . /E‘?

h. Het parkeren (op 455] an 1,7 p]aatsenTﬁﬁ‘Wﬁn*ng) vindt plaats op het eigen terrein of
Dpenbaar gebied én dg%ﬁﬁf arvan en de verdere mrlchtmgskcnsten van het
mgen terren’l‘m%lvooi“r kenmg vﬁ?ﬂiouwfnnds Ten minste één parkeerplaats op
eigen terrein zal sépﬁraat dd%}r Bouwfonds worden verkocht voor een marktconforme
prijs en ls.vghreut gckopp&id aamd oningen.

i. De ggmeeﬁfg werkt vnmﬁarend;mee aan de noodzakelijke planologisch-juridische en

s,

é:uu%'ﬂ?&rgu‘nﬁhgstcchmscﬁe procedures, zulks onverlet haar taak en

erantwoordélijkheid in déze.
“Indien de VON c"ﬁfzymﬁf' verkoop van de woningen hoger zijn dan gemiddeld
35.000 v.o. n(, per woning, dan wordt het verschil in prijs voor 18 % toegevoegd aan
&’ém de1 punt a.: genoemde koopprijs.
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