Intentieovereenkomst ontwikkeling ‘Kop Roode Vaart' te Zevenbergen

Ondergetekenden:

1. De publiekrechtelijke rechtspersoon, de gemeente Moerdijk, zetelend aan de Pastoor van
Kessellaan 15 te 4761 BJ Zevenbergen, ten deze op grond van artikel 171 eerste lid
Gemeentewet rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar burgemeester de heer J.P.M. Klijs, ten
deze handelend ter uitvoering van het besluit van het college van burgemeester en wethouders
van Moerdijk d.d. 17 september 2019,
hierna te noemen: "de gemeente"”;

2, De besloten vennootschap met beperkte aansprakslijkheid Zeeman Vastgoed B.V., gevestigd
en kantoorhoudende te 1625 HV Hoom aan de Nieuwe Steen 5, ingeschreven in het
handelsregister onder nummer 59455748, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door de
heer P.H. Langenberg, hiema te noemen; "Zeeman";

de Gemeente en Zeeman hiema tezamen ook te noemen: "(de) Partijen”

in aanmerking nemende dat:

a. Zeeman initiatiefnemer is voor (her)ontwikkeling van de aan Partijen genoegzaam bekende
locatie "Kop Roode Vaart" te Zevenbergen - zoals aangeduid op de als bijlage 1 aan deze
overeenkomst gehechte situatietekening - tot woongebied. Hierna wordt dit aangeduid als “het
plangebied”;

b. Zeeman de gemeente heeft gevraagd of zij bereid is medewerking te verlenen aan de
procedures welke nodig zijn voor het verkrijgen van de becogde woonbestemming van het
plangebied en het maken van afspraken daaromtrent in een anterieure overeenkomst;

c. De gemeente het initiatief van Zeeman voor het plangebied verwelkomt en in overleg met haar
wil onderzoeken of daarover afspraken gemaakt kunnen worden en Partijen overeenstemming
kunnen bereiken over alle relevante aspecten en voorwaarden;

d. De eigendom van de grond en de aan te kopen gronden in eigendom is en zal komen van
Zeeman Real Estate B.V., maar Zeeman zal de ontwikkeling doen;

e. Partijen daartoe met elkaar een intentieovereenkomst willen sluiten en indien daaruit
voortvioeiend wordt geconcludeerd dat sprake is van een haalbaar plan Partijen zullen
overgaan tot het sluiten van een anterieure overeenkomst.

verklaren te zijn overeengekomen als volgt:

Artikel 1 Doelstelling

1. Het doel van de overeenkomst is dat Zeeman zal onderzoeken in hoeverre zij kunnen komen tot
een haalbaar en inpasbaar plan voor het plangebied, te ontwikkelen en te realiseren door/voor
eigen rekening en risico. Een gedeelte van de gronden is eigendom van derden. Zeeman dient
deze gronden voor eigen rekening en risico te verwerven of hiervoor separate afspraken te
maken met deze derden, waarbij leidend is dat alleen Zeeman als contractspartij optreedt van
de gemeente. De gronden die eigendom zijn van de gemeente zullen aan Zeeman verkocht
worden tegen een marktconforme prijs op basis van een onafhankelijke taxatie. Voorafgaand
aan de daadwerkelijke levering, zullen de gronden van de gemeente aan Zeeman in optie
worden uitgegeven tegen een nader te bepalen reserveringsvergoeding.

2, Indien de uitkomsten van het onderzoek aantonen dat de woningbouwontwikkeling haalbaar is,
zullen Partijen een anterieure overeenkomst opstellen . Deze zal ter besiuitvorming voorgelegd
worden aan de gemeenteraad van Moerdijk.

Artikel 2 Uitgangsp
1. In het kadér van deze dvereenkomst zullen Partijen op basis van exclusiviteit met elkaar




a. Bijzonder woonmilieu
Als basis voor de uitwerking van het plan, geldt het document “uitwerking bijzonder woonmilieu”,

welke als bijlage 2 aan deze overeenkomst is gehecht;

b. Woningbouwprogramma

De gerneente hecht veel waarde aan inzicht in het woningbouwprogramma en bijbehorende
woningbouwprijzen. Om die reden is in bijlage 3 een indicatieve prijslijst met bandbreedtes per
woningtypologie als uitgangspunt voor de ontwikkeling opgenomen. Definitieve afstemming van
het woningbouwprogramma en woningbouwprijzen volgt op het moment van afsiuiten van de
anterieure overeenkomst . Daarnaast zijn duurzaamheid en veiligheid voor de gemeente heel
belangrijk bij ontwikkelingen. Om die reden wordt in principe niet afgeweken van de
gemeentelijke uitgangspunten inzake duurzaamheids- en veiligheidsnormen;

c. Bestemmingsplan

De gemeente heeft in de ontwikkeling slechts een faciliterende rol. Dit houdt in dat de
bestemmingsplanprocedure voor het plangebied voor rekening en risico van Zeeman komt. De
gemeente zal zich inzetten voor een soepel planproces en zal tevens een rol spelen in het
communicatieproces met zowel omgeving als andere betrokkenen;

d. Grondverwerving

Zeeman draagt zorg voor tijdige verwerving van de gronden in het plangebied in ieder geval
uiterlijk op het moment van het sluiten van de anterieure overeenkomst. Zijnde tenminste een
koopovereenkomst welke uitsluitend nog ontbonden kan worden doordat de beoogde
bestemming niet onherroepelijk wordt. Dan wel dient Zeeman er voor gezorgd te hebben dat er
separate, onherroepelijke, afspraken gemaakt zijn met de grondeigenaren, waarbij leidend is
dat alleen Zeeman als contractspartij optreedt van de gemeente. De gronden, eigendom van de
gemeente, zullen verkocht worden aan Zeeman. De koopprijs wordt bepaald door middel van
een taxatierapportage door een door de gemeente aan te wijzen, onafhankelijk
taxateur/makelaar, rekening houdend met de regels omtrent Staatssteun en Aanbesteding.
leder van Partijen zal zich naar redelijkheid inspannen om bedoelde overeenstemming te
bereiken door middel van voortvarend en constructief overleg.

Artikel 3 anterieure overeenkomst

Tijdens de looptijd van de onderhavige overeenkomst zullen Partijen ook overleggen over de
voorwaarden en bepalingen van de anterieure overeenkomst ten behoeve van het plangebied. Deze
overeenkomst zal de afspraken tussen Partijen regelen, onder meer voor

wat betreft:

a.

b.

~oQa

L

afspraken/regelingen omtrent eventuele potentiéle belemmeringen voor de beoogde
herontwikkeling in verband met archeologie, flora en fauna, bodemkwaliteit etc.;

de kaders voor het bestemmingsplan, waaronder mede begrepen: de begrenzing van het
plangebied, het te realiseren woningprogramma, de eventuele fasering etc.;

de (gemeentelijke) inrichtings- en kwaliteitseisen voor de toekomstige openbare ruimte binnen
het plangebied;

het voorbehoud van publiekrechtelijke verantwoordelijkheden van de gemeente;

Planning;

alle overige aangelegenheden die redelijkerwijs door ieder van Partijen aan de orde (kunnen)
worden gesteld;

Het (gemeentelijk) kostenverhaal zoals opgenomen in de nota grondbeleid alsmede overige
gemeentelijke kosten welke voor rekening van Zeeman komen (bijlage 4). Tevens wordt
opgenomen het moment van betalen zijnde bij vaststelling van het bestemmingsplan door de
gemeenteraad;

Voorafgaand aan het ondertekenen van de overeenkomst is juridisch ingekaderd dat
voorgestelde uitvoering niet strijdig is met wet- en regelgeving op het gebied van inkoop en
aanbesteding.

Artikel 4 Overleg en planning en overlegstructuur

1. In het kader van de uitvoering van de onderhavige overeenkomst zullen Partijen hun overleg
vogren in een overiegstrubtuur, zoals Partijen nader zullen overeenkomen.

2. Ten behoeve van de voortgang is een planning vastgesteld (bijlage 5) en ieder van Partijen zal
de\in de planning vastgelegde tijdsduur voor de te verrichten werkzaamheden in acht nemen.
Indien_de planning door overschrijding aanpassing behoeft zal de meest gerede Partij hiervoor
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een voorstel aan de wederpartij voorleggen. Ongeacht het bepaalde in dit artikel zullen Partijen
het bepaalde in artikel 6 (duur van de overeenkomst) in acht nemen.

Artikel 5 Kosten

1. Gedurende de looptijd van de onderhavige overeenkomst draagt ieder van Partijen zijn eigen
kosten.

2.  Tijdens de looptijd van de onderhavige overeenkomst noodzakelijk uit te voeren onderzoeken
ook in verband met het op te stellen bestemmingsplan, zijn voor rekening van Zeeman.

Artikel 8 Duur van de overeenkomst; ontbinding

1. Deze overeenkomst duurt tot de in artikel 4 bedoelde anterieure overeenkomst tot stand is
gekomen, doch uiterlijk tot 31 december 2020.

2, De gemeente is gerechtigd om deze overeenkomst met onmiddellijke ingang te be&indigen
ingeval van faillissement of van surseance van betaling van Zeeman. Aan een begindiging als
hierboven bedoeld zal de gemeente noch Zeeman recht kunnen ontlenen op vergoeding van
eventuele schade.

Artikel 7 Overdracht van rechten

1. Het is Zeeman verboden zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente, haar
rechten en verplichtingen uit deze overeenkomst aan derden geheel of gedeeltelijk over te
dragen.

2. De gemeente is bevoegd (financiéle) voorwaarden te verbinden aan de voornoemde
toestemming.

Artikel 8 Openbaarheid
De gemeente is bevoegd deze overeenkomst openbaar te maken indien dit in het kader van

de besluitvorming, het informeren van de raad van de gemeente of de Wet openbaarheid van
bestuur noodzakelijk is.

Artikel 9 Toepasselilk recht / Geschillen
1.  Op deze overeenkomst is uitsluitend Nederlands recht van toepassing
2. leder geschil voortvioeiende uit deze overeenkomst wordt voorgelegd aan de bevoegde rechter.

Artikel 10 Domicilie

Partijen kiezen bij de uitvoering van de overeenkomst domicilie ten-eigen kantore.

Aldus overeengekomen en getekend op .. /‘7 2020
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Bijlage 2 Uitwerking bijzonder woonmilieu
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INDUSTRIELE WONINGEN
GENERAAL ALLENWEG
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INDUSTRIELE APPARTEMENTEN
GENERAAL ALLENWEG
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Bijlage 3

Prijslijst Indicatie

28 folmari 2120 = S
Pojnr. VD510
Projact  :Kop Roode Vaart Zevenbergen
o IsamanVastgoed
Prijslijst indicatie
Makelaars; nib
Aarnerner b
woningtypen Indicatie koop-/
SINNECMSOM V.00,
Rijwoningen Tot €300.000
| Hoekwoningen €300.000 - €350.000
2-1 kappers €350.000 - 8450.000
| Viijstaande woring | €435.000 - €540.000
| appertementen €380.000 - €540.000

* prijzas prijsped 1-1-2020
" prijzan afhankelik vam markiontwikkef durende praject

* prijzan afhankelifi van Uteindelijke GBO0's wooneenheden

—
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Bijlage 4 Gemeentelijk kostenverhaal

Wij maken een onderscheid in onderstaande vier hoofdgroepen:

1. Een bijdrage aan de reserve ruimtelijke ontwikkeling;

2. Een bijdrage aan de reserve bovenwijkse voorzieningen;

3. Bijdrage aan gemeentelijk apparaatskosten (plankosten en of ambtelijke uren);
4. Leges ten aanzien van de planologische procedure.

Het kostenverhaal aan de reserve ruimtelijke ontwikkeling en de reserve bovenwijks is hiema
toegevoegd. De plankosten worden berekend aan de hand van de plankostenscan.




HOOFDSTUK 6 - FINANCIELE UITWERKING PER INSTRUMENT

6.1. Infeiding

In hoold stuk 4 werdt door middel van een stapperplan aangegeven wanneer een i iliailef moot
bijdragen aan het gemeenteljke kostenvertaal. Dit Hoofdstuk gaat dieper in opde

loereken systematiak par ruimtelijke ortwikkaeling. De toerekensystematiek houdt rekening metde
vemisten uit de Grondexploitatiewet en geeft de gemeente Moerdijk meer handvatten om het
kostenvarhaal zowel anterieur (privaatrechteljk) te kunnen overeenkomen als publiekrechtelijk door
middelvan een exploitatieplan te kunnen afdwingen.

62. Omrekenen van opperviakies naar equivalenten

Om ervoor te 2orgen dat veor verschilende funclies (b.v. wonen, bedrivigheid. etc..) dezelfde
meeteenheid wordt gebruikt, wordt gebruik gemaakt var een omrekenmethodiek. De
omrekenmethodiok zet vastgestakle hosvestieden om nasr equivaientan, De gemoante Moerdik
hanteert deze omrekenmethodiek om ervoor te zorgen dat koster naar redelijkheid worden
doorbarakend aan de initiatiefnemer. In de overige hoofdstukken werdl per kosten soort uitoengezet
wat de omrekenmethodiek is waarop de standaard bijirage is gebaseerd.

63.  Nietverhaaibare kosten

Het is mogalik om voor voorzieningen een bijdrage enlof subsidie e ontvangen. In de systamatiek
van de Grondexpioitatiewel dienen deze posten te worden gezien als opbrengaten. Alvorans de
kosten van een voorziening aan de verschilende exploitaties kunner wosden 1oagerekend, dienern de
ontvangen bidragen an/of subsidies in mindering te worden gebracht op deze kosten.

G4. Omalagmethodiek per kostensoort

In hoofdshik & is ingagaan op hoe de gemeente het kostenverhaal heeft vormgegeven.

Het kostenverh aal van de gemeente wordt onderverdaeld in twee honfdstromen, namalil:

A Bidragen buiten het plangebied {Reserve Bovanwijks, Reserve Ruimtelijke Ontwikkeling)

B. Bidragen birnen het plangebiad {Plarkosten, Binrenplanse kosten)

In het raadsbeshuit van 3 november 2011 waarin de uitgangspunten var het kostenverhaal zijn
vasigelegd is de systematiek er de hoogte van afdmchten a! vastgesteki. De vitgargspunten worden
verdaal in de Nota Kostenvertaal.

Hieronder worden de twee hoofdsimmen venler Liteengezet en wordt inzichtaliik gomaakt welke
biidrage de gemaente vraagt aan initiatiefremers.

A. Bijdrage buiten het plangebied

841 2
In het anterieur spoor (privaatrechtelijke) is de g te voor bo ijkse kosten ret zoals bijde
bijdrage ruimtelike ontwikkeling niet gebondan aan de kostenseorllijst of de drie criteria. profijt,
toerekenbaarheid en proportionaliteit. Om toch kosten naar recelijkheic door te kunnen berekenen
heeft de gemeente Moerdijk een omrekenmethod iek opgesteld. Deze omrekenmethod iek zet een
ontwikkelingsprogramma op basia van hoeveeteden om naar equivalenten waardoor eenzelide
meetsenheid wordt gebrutkt.

De gemeente Moenl ik vraaqgt van iedere ontwikkelaar aen vasle bijjcrage van € 4.000,00, per
equivalent. Deze bigimge is gebaseerd op de hoogte van ce hievoor toegepaste bidragen uitde Nota
Grondbeleid 2007 2011 akmede de koslen van de betreffend e voorzien ingen tot 2020. In
onderstaande tabel wordi de verdaeelsieutel weergegeven var furcties naar equivalerten. Door het
oriwikkelingsprogramma op basis van ¢ hierorder vastgesteide hoeveet eder om te zetter raar
eguivalenten kan eer bijdrage worder bepaald. Het aantal equivalenten maal de bijdrage per
equivalert resulteert in een bijdrage aan de Reserve Bovenwilks.

ot Kastonvorhas n
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Functio Aantal Equivalanten Eenheld
{Aanduiding aquivalenten OCmreken

bastemminasplan} meathodiok

Per woning

2 Per wobing

1 Per appanement

1 200 @ | Uitgeefbaar terein oppenviak
1 100 m? | Bruto vioemopperviak

1 100 m* |Wo

iy

1250 o7 | Bruto vicempperviak

1 2000 ¢ | Bruto vioemopperviak
1 500 m? | Bristo viceropperviak
[+] N.v.t

1 500 m?* | Bruto vioemopperviak

Door bovensiaanade omrekenmeth otiek wordt per hoofdcategorie au itelijk welke bidrage ae
initiatiefremer moeten betalen aan de Reserve Bovenwijks. Voor ket ommekenen van hoeveelheden
naar equivalenien B het belangiijk om te vermelden dat in veel voorkomende gevatien eguivaianten
ook minder kunnen bedragen dan 1 ecuivalent. in deze gevalen wordl de oguivalenten afgerond op
twee ciffers achter de komma.

In uhzonderlijke gevallen kan worder afgeweken van de bijd age aan de Reserve Bovenwijks. Echler
wemgt dit wel een sepamat college besiuit waarin duidelijk dient aangegeven te worden waarom
afgeweken moet worden van daze bijdrage aan de Reserve Bovenwijks.

542, Bii R Rui ke Optwi
De gemeente Moend ik wil tot 2030 graaq haar ambilies die in e "Structuurvisie Moerdijk 2030 zijn
beschreven verwezenlijken. Om deze ambitle te verwazenlijken wil de gemeente Moerd ik aan
initiatiefnemers aan bijirage aar de Reserve Ruimtalijke Ontwikkelingen ovemenkomen.

De gemoente Moerilk maaid gebruik van ean Raserve Ruimtelijke Ontwikkeling die gevoed worat
door een vaste bidrage per iniliatief zodal de gemeente aantoontare fysieke maatregeler kan
lealiseven als kwalilelisverbetering in hrel landschap. Deze fysieke maaregelen 2in vasigelsgd in de
‘Structuurvisie Moerdijc 2030 en kunnen etke twee jaar worden herzien,

Een bljarage agn de Ressrve Ruimielijke Ontwikkeling besiaali uil een vasie bijdrage van € 750,00,
per equivalent. Hierbj is aarskiting gezocht mat ae bijgmger vil de Verordering Ruimie.

In ondersiaande 1abel wom1 de vertesisieu el weergegeven van functies naar ecu ivalenter. Door hel
ontwikkelingsprogramma op basis van de hieronder vastgesteide hoeveetheden om te zetier naar
equivalenten kan een blidrage worder bapaald. Het aartal equlvalenter maal de hijarage per
equivalent resuiteert ir eer biidrage aan de Reserve Ruimtelike Or twikkelirg.

¥ finctietahrl (h s ) rensrnr madshoslnit 3 onveer bor 20119

Nota Kostonvarhaal ™
Intentieovereen kkeling ‘Kop Roode Vaart' te Zevenbergen
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Functie Aantal Equivalentan Esnheld
{Aanduiding squivalanten Omreken

bastamminnsplan) maethodiak

Per woning
2 Per woning
i Per appartament
1 250 m? | Uitgeefbaar tarrein opperviak
1 250 m* | Bruto vioeropperiak
1 250 m? [m*Vvo
1 300 m? | Bruto viceropperdak
1 400 m? | Bruto viearopperdak
1 300 m? | Bruto viceropperdak
0 N.vt
1 400 m? | Bruio vioeropperviak

il Onlakiming)

Door bovenstaance onvelkenmeth odiek wordt per hoofdcategorie duidelik welke bijdmge de
initiatiefnemar moetan betalen gan de Resarve Ruimtelike Ontwikkeling. Voor het omrekenen van
hoeveeheden naar equivalenten is het belangrijk om te vermelder dat in veel voorkomende gevallen
equivalenten ook minder kurnen bedragen darn 1 aguivaleni. In deze govallen wordl de equivalenten
aigerond op twee cijlers achter de komma.

I ultzonderlijke gevaller kar worden afgeweken van de biimge aar de Reserve Ruimislijke
Onrtwikkeling. Echter vergt dit wei ean separaat college beslult waarin avideljk dient aangegeven te
worden waarom afgeweken moel worter van daze bijdrage aar de Reserve Ruimtelijk Ontwikkefing.

Bekencenheden
Zoals in de boverstaande 1abe) is uiteengezel wordl gebruik gemaakt van eer vijfital mogelijkheaen
om het opperviak te bepalen, Da gameente Moerdijk maakt gebruik van dg volpende moeteenhader:

- Bvo, Bruto vioeropperviakie op basis van Nen 2580
- Vvo, Verhuurbaar vioeroppervak op basis van Nen 2580
- Uitpeefbaar ierein opperviak op basis van Nen 2580
- Perwoning

- Per appartemenl
De reden om vijf verschillenae meeteerheden te qebruiken heeft te maken met het gebruik var de
perceler grond. De gomeente Moerd ijk rekeri de kosten aan de in tiatiefreners door op basis van hel

gebruik.

" mnctintabal (rudmtalilka ordwikkeling) renfcrr redstiesbiit 3 noverhor 2011

" NEN lugyadnlt en stirilgere do urtwileling van morron Neirron Zin afsprakan dis merkgusttiien mol olaar i akom over de
kwalimi* or willghcid van in praduston di rn e Ms nnattalr gadi] I NEK aan smthe nonran
hohoets is on brangt de tlanghebtunden bl elbaar o dozo nguron e Snancigron on gntwikkclen
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Bijlage 5 Planning

Project: Zevenbergen, Kop Rodde Vaart
Projectnr: Vo518
Betret: Globale projectplanning

Ven Tot Duwr
Overleg grondeigenacen en stakeholders fab-20| feb-21 12 mnd
Evt. Grondverwerving feb-20 feb-21 12 mnd
Anterisure overeenkomst apr-20 Jan-21 9 mnd
BKP apr-20 jan-21 9 mnd
SP apr-20 jan-21 9 mnd|
Bestemmingsplanprocedure Q22021| Q22022| ca.12 mnd
Planontwikkeling
vO feh-21 mei-21 3 mnd
DO mei-21|  aug-21 3mnd
Bestek on werktakeningen aug-21|  okt-21 2mnd
Aanbesteding okt-21|  dec21 2 mnd
Verkoop dec21|  mei-22 5 mnd|
[Bouw mei-22|  nov-23 18 mnd|

, N\
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