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DE ONDERGETEKENDEN:

1. de publiekrechtelijke rechtspersoon Gemeente Overbetuwe, gevestigd aan de 
Dorpsstraat 67, 6661 EH Elst Gld. en ingevolge artikel 171 lid 1 Gemeentewet, te 
dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door mevrouw P. Hoytink-Roubos in haar 
hoedanigheid van burgemeester van deze Gemeente, handelend ter uitvoering van het 
besluit van het college van burgemeester en wethouders van 
_________________________;

hierna te noemen: “Gemeente”;

en

2. Ten Brinke Poortier Romein Projecten VOF, een vennootschap onder firma, 
gevestigd te Varsseveld aan de Burgemeester van der Zandestraat 21, ingeschreven 
in het handelsregister van de Kamer van Koophandel onder nummer 84502290, hierbij 
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar vennoten: 
1) Ten Brinke Participaties NL B.V., die op haar beurt wordt vertegenwoordigd door de 
heer E.TH. ten Brinke en; 
2) J. Poortier Holding B.V., die op haar beurt wordt vertegenwoordigd door de heer J. 
Poortier en;
3) C. Romein Holding B.V., die op haar beurt wordt vertegenwoordigd door de heer C. 
Romein, 

hierna te noemen: “Initiatiefnemer”;

Gemeente en Initiatiefnemer hierna samen ook te noemen: “Partijen”.

NEMEN HET VOLGENDE IN OVERWEGING:

A. De familie van Dijk c.s. is eigenaar van drie percelen grond gelegen aan de 
Groenestraat te Elst Gld., kadastraal bekend gemeente Overbetuwe, sectie K nr. 41, 
nr. 2321 en nr. 3539, groot resp. 21 are, 1 hectare en 8 are en 83 are en 40 centiare, 
totaal groot 2 hectare 12 are en 40 centiare en vijf percelen grond gelegen aan de 
Bemmelseweg 6-8-10 te Elst Gld., kadastraal bekend gemeente Overbetuwe, sectie K 
nummers 984, 1448, 2320, 3538 en 4886 (gedeeltelijk), resp. groot 14 are en 25 
centiare, 3 are en 20 centiare, 29 are, 9 are en 90 centiare en 22 are en 10 centiare, 
totaal groot 78 are en 45 centiare. De acht percelen zijn in totaal 29.085 m2 groot (zie 
Bijlage 1), hierna ook aan te duiden met “Plangebied”;

B. Initiatiefnemer heeft het Plangebied van familie van Dijk c.s. gekocht, maar nog niet 
geleverd gekregen; levering vindt plaats nadat zowel de in deze overeenkomst 
bedoelde planologische maatregel als de omgevingsvergunning voor de activiteit 
bouwen onherroepelijk zijn geworden;
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C. De onder a. genoemde gronden maken onderdeel uit van ontwikkelgebied De Pas Elst. 
Voor dit gebied zijn al diverse kaderstellende documenten vastgesteld. De raad van de 
Gemeente heeft voor dit gebied op 7 april 2015 Ontwikkelingsvisie De Pas vastgesteld. 
De raad van de Gemeente heeft daarnaast op 7 april 2015 een amendement 
aangenomen genaamd ‘Duurzaam Overbetuwe in De Pas’, welk amendement als 
bijlage 2 aan deze overeenkomst is gehecht. Tot slot heeft de raad een Kader voor 
ruimtelijke kwaliteit De Pas-Elst september 2018 vastgesteld, welke als bijlage 3 aan 
deze overeenkomst is gehecht;

D. Initiatiefnemer heeft zich medio 2018 teruggetrokken uit het proces om samen met BPD 
Ontwikkeling BV en Amvest BV, eigenaren van de gronden ten zuiden van de 
Groenestraat, te komen tot gezamenlijke afspraken in een intentieovereenkomst over 
de totale ontwikkeling van het gehele gebied. Dit is per brief bevestigd aan 
Initiatiefnemer (kenmerk18uit19445). Initiatiefnemer heeft recentelijk aangegeven het 
plangebied alsnog tot ontwikkeling te willen brengen. 

E. De Gemeente heeft vervolgens met BPD Ontwikkeling BV en Amvest BV afspraken 
gemaakt over het vervolg in een intentieovereenkomst in 2018 en uiteindelijk (met de 
speciaal daarvoor opgerichte besloten vennootschap Ontwikkelcombinatie De Pas BV) 
in een anterieure overeenkomst in 2021 om te komen tot ontwikkeling van een deel van 
voornoemd ontwikkelgebied voor circa 350 woningen.

F. Initiatiefnemer heeft intussen een locatiestudie verricht naar de locatie Groenestraat, 
Elst (Mix Architectuur, d.d. 12 februari 2019). Hierin zijn drie verkavelingsmodellen 
geschetst inclusief woningaantallen, woningtypes en een aantal referentiebeelden, 
welke als bijlage 4 aan deze overeenkomst is gehecht. 

G. Partijen willen met elkaar in overleg treden over de ontwikkeling van het Plangebied. 
Voorlopige uitgangspunten daarbij zijn dat:

a. het Project is aangemerkt in het kader van de Crisis- en herstelwet (vgl. 
Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet veertiende tranche 12 oktober 2016);

b. de Maatwerkregeling vastgesteld door het College op 27 oktober 2020 ter 
uitwerking van de Woondeal voor de regio Arnhem-Nijmegen van toepassing 
is;

c. de Gemeente een kaderstellende en faciliterende rol inneemt en een voor 
haar kostendekkende ontwikkeling nastreeft. 

H. Nader overleg en onderzoek is benodigd teneinde tot een (definitieve) samenwerking te 
komen.
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I. Partijen wensen vooruitlopend op het eventueel sluiten van een Anterieure 
overeenkomst een aantal afspraken op hoofdlijnen en hun onderlinge verhouding in de 
intentiefase vast te leggen in deze overeenkomst. 

Komen het volgende overeen: 

Artikel 1 Begripsbepalingen

In deze overeenkomst verstaan Partijen onder:

1.1 Anterieure overeenkomst
Door Initiatiefnemer te sluiten (vervolg-)overeenkomst met de Gemeente, waarin zal 
worden overeengekomen onder welke voorwaarden Partijen zullen samenwerken bij 
de ontwikkeling en realisatie van het Plangebied.

1.2 Bestemmingsplan
De/het ten behoeve van de realisatie van het toekomstig plangebied op te stellen 
(voorontwerp) bestemmingsplan met verbrede reikwijdte als bedoeld in artikel 7c 
Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet dan wel de hiervoor in de plaats tredende 
regeling in het kader van de Omgevingswet.

1.3 Betaalbare huurwoning
Huurwoningen met een bruto aanvangshuur gelegen tussen de wettelijke (hoge) 
aftoppingsgrens en de liberalisatiegrens ten tijde van de start verkoop van de 
betreffende woning.

1.4 Betaalbare koopwoning
Een koopwoning met een koopprijs vrij op naam met een prijsgrens tot maximaal de 
grens van de Nationale Hypotheekgarantie ten tijde van de start verkoop van de 
betreffende woning.

1.5 Beeldkwaliteitsplan
Nadere uitwerking van het stedenbouwkundig plan (tekst en referentiebeelden) voor 
zowel de bebouwing als de openbare ruimte. Het bestaat uit een heldere en bondige 
omschrijving van de gewenste kwaliteit om samenhang in de ontwikkeling, maar ook 
in relatie tot de omgeving, te waarborgen. De beeldkwaliteitscriteria omvatten 
stedenbouwkundige en architectonische aspecten en aspecten ten aanzien van de 
openbare ruimte en de overgang tussen privé en openbaar. 

1.6 College
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Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Overbetuwe.

1.7 Kader voor ruimtelijke kwaliteit
Het door de Gemeente opgestelde toetsingskader (bijlage 3).

1.8 Locatiestudie
De door Initiatiefnemer ingediende verkavelingsmodellen (opgesteld door Mix 
Architectuur, d.d. 12 februari 2019), welke als bijlage 4 aan deze overeenkomst is 
gehecht, en welke in het kader van deze Overeenkomst worden beoordeeld door de 
Gemeente. 

1.9 Maatwerkregeling
Regeling met criteria die is gevolgd uit de Woondeal regio Arnhem-Nijmegen die 
borgt dat met (toepassing van) de regeling sturen op versnelde realisatie mogelijk 
wordt gemaakt.

1.10 Ontwikkelingsvisie
De “Ontwikkelingsvisie De Pas”, vastgesteld door de raad van de gemeente op 7 april 
2015 inclusief het amendement Duurzaam Overbetuwe in De Pas (bijlage 2).

1.11 Overeenkomst
De onderhavige intentieovereenkomst inclusief de daarbij behorende bijlagen.

1.12 Plangebied
Het beoogd te ontwikkelen gebied zoals weergegeven op de als bijlage 1 aan deze 
Overeenkomst gehechte kaart ‘Plangebied De Pas Elst’.

1.13 Project
Het deelproject De Pas, Groenestraat te Elst.

1.14 Specials
Een in de Ontwikkelingsvisie beschreven en in het Kader voor ruimtelijke kwaliteit 
uitgewerkt solitair gebouw met een bijzondere functie naast de woonfunctie 
(bijvoorbeeld een wijk- of zorgvoorziening) en vormgeving.

1.15 Stedenbouwkundig Plan
Een tekening van de gewenste inrichting van het gebied waarop alle elementen die 
ruimte vragen (de kavels, het groen (nieuw en bestaand), de wegen, de fietsroute 
vanuit Brienenshof naar de Bemmelseweg/Stationsstraat, de parkeerplaatsen en het 
water) zijn weergegeven.
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1.16 Woondeal
Samenwerkingsagenda voor de woningbouwopgave in de Groene Metropoolregio 
Arnhem-Nijmegen d.d. 4 maart 2020.

Artikel 2 Doel en aard van de overeenkomst

Partijen beogen met het sluiten van deze Overeenkomst de rolverdeling en de 
financiële voorwaarden alsmede de uitgangspunten en voorwaarden van de 
ontwikkeling van het Project vast te leggen. Partijen zullen onderzoeken op welke 
wijze zij, met respect voor elkaars belangen en taken, kunnen komen tot ontwikkeling 
van het Plangebied, met welk plan uit de Locatiestudie en in welk tempo.

Artikel 3 Rol, verplichtingen en taken Gemeente en initiatiefnemer

3.1 De Gemeente vervult nadrukkelijk een faciliterende en kaderstellende rol ten aanzien 
van alle werkzaamheden die uitgevoerd worden binnen de duur van de 
Overeenkomst. De gemeente streeft een voor haar kostendekkende ontwikkeling na.

3.2 Initiatiefnemer fungeert als opdrachtgever voor alle producten benodigd om te komen 
tot de ontwikkeling. In het kader van de Overeenkomst is dat in ieder geval:
- het concept van het Stedenbouwkundig plan (inclusief verdeling 
woningbouwprogramma);
- het concept van het voorontwerp Bestemmingsplan inclusief alle hiervoor benodigde 
onderzoeken;
- een participatie- en communicatieplan
- het concept van het Beeldkwaliteitsplan

3.3 De Gemeente beoordeelt alle plannen en onderzoeken als bedoeld in het 
voorgaande lid en is penvoerder van de op te stellen Anterieure overeenkomst.

3.4 De Gemeente behoudt bij de nakoming van hetgeen in deze overeenkomst is 
bepaald volledig haar publiekrechtelijke verantwoordelijkheid. 

3.5. Voor zover initiatiefnemer derden wenst in te schakelen, geschiedt dat voor eigen 
rekening van initiatiefnemer.

Artikel 4 Onderzoeksperiode en planning

4.1. Partijen zullen zo spoedig mogelijk doch uiterlijk 1 december 2022, of zoveel later als 
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partijen gezamenlijk schriftelijk overeenkomen, hebben onderzocht of zij tot 
overeenstemming kunnen komen zodanig dat een Anterieure overeenkomst gesloten 
kan worden. Na het verstrijken van voornoemde datum of de nader overeengekomen 
datum eindigt de Overeenkomst en zijn Partijen elkaar over en weer niets meer 
verschuldigd.

4.2. Partijen zullen zich inspannen gedurende de onderzoeksperiode in ieder geval 
schriftelijk overeenstemming te bereiken over de volgende zaken: het definitieve 
programma, de stedenbouwkundige hoofdopzet, ontsluitingsprincipe, basisprincipes 
ten aanzien van waterhuishouding, kostenverhaal, gewenste samenwerkingsvorm, 
planning, verkenning maatschappelijk draagvlak en de uitgangspunten voor het 
Bestemmingsplan. Dit alles met als doel te komen tot het nemen van een besluit door 
het College over het sluiten van een Anterieure overeenkomst.

Artikel 5 Randvoorwaarden en uitgangspunten

5.1 De kaders en uitgangspunten in de navolgende documenten gelden als 
uitgangspunten bij de planontwikkeling in zijn algemeenheid en specifiek bij de 
beoordeling van de Locatiestudie en de daarop volgende planuitwerkingen en op te 
leveren documenten in het kader van deze Overeenkomst:
a. Ontwikkelingsvisie De Pas 2015 (bijlage 2)
b. Kader voor ruimtelijke kwaliteit 2018 (bijlage 3)
c. Het amendement genaamd ‘Duurzaam Overbetuwe in De Pas’ (aangenomen op 7 
april 2015 - bijlage 2)
d. het Integraal Kwaliteitsplan voor de openbare ruimte (bijlage 5)
e. het Handboek Locatie-eisen 2022 (bijlage 6)
f. het landelijk en gemeentelijk beleid dat van toepassing is op het moment van 
beoordeling.

5.2 Partijen gaan uit van een voorlopig bouwprogramma voor het Plangebied bestaande 
uit onder meer:
a. 75 tot 100 woningen te realiseren conform de Ontwikkelingsvisie;
b. Hondenspeelweide, speelplek
c. Een Special.

5.3 Partijen hebben voorlopige uitgangspunten gedefinieerd over de onderverdeling van 
de in lid 2 genoemde woningen: Initiatiefnemer is verplicht 30% van het totaal 
overeen te komen aantal woningen als Betaalbare huurwoning en 20% als 
Betaalbare koopwoning te realiseren. De overige 50% van het 
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woningbouwprogramma is vrij qua woningbouwcategorie en qua verdeling in 
woningtypen.

5.4 Voor Betaalbare huur- en koopwoningen kan de Gemeente eisen stellen aan de 
instandhoudingsplicht en zelfbewoningsplicht. Een Betaalbare huurwoning dient in 
ieder geval gedurende een termijn van minimaal 20 jaar na ingebruikname 
beschikbaar te blijven als betaalbare huurwoning. Verhuur geschiedt via een 
toegelaten instelling waarbij Vivare de eerst aangewezen partij in de regio Arnhem 
Nijmegen is. Initiatiefnemer is gehouden om op redelijke wijze te trachten met Vivare 
tot overeenstemming te komen. Indien Initiatiefnemer hier niet in slaagt, na 
aantoonbare inspanningen daartoe, dan is verhuur via een andere toegelaten 
instelling binnen de regio Arnhem Nijmegen mogelijk. Bij het sluiten van een 
Anterieure overeenkomst dient Initiatiefnemer een overeenkomst te overleggen met 
Vivare of een andere toegelaten instelling, conform voorgaande procedure. Bij het 
sluiten van de onderhavige overeenkomst heeft Initiatiefnemer een 
intentieovereenkomst met Vivare overlegd waaruit blijkt dat Initiatiefnemer en Vivare 
samen de ontwikkeling van sociale huurwoningen gaan onderzoeken en uitwerken.

Artikel 6 Projectorganisatie

6.1 Zo vaak als de voortgang van het Project zulks vereist zullen Partijen overleggen. In 
ieder geval zullen aan het overleg deelnemen:
a. de projectmanager van de Gemeente;
b. de projectleiders of dagelijkse projectverantwoordelijke van Initiatiefnemer
c. evt. derden zoals stedenbouwkundige, planeconoom, jurist.

Artikel 7 Kosten

7.1 De historische kosten die de Gemeente heeft gemaakt tot aan het aangaan van deze 
Overeenkomst bedragen € 15.500,-. Hierover is geen BTW verschuldigd. Deze 
kosten dienen betaald te zijn binnen vier weken na ondertekening van deze 
Overeenkomst.

7.2 De plankosten die de Gemeente maakt tot aan het aangaan en uitvoering geven aan  
voorliggende overeenkomst bedragen naar verwachting circa € 30.000,-. Deze kosten 
dienen in 1 termijn betaald te worden en wel uiterlijk binnen vier weken na 
ondertekening van deze overeenkomst.
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7.3 Zodra overschrijding van het bedrag als genoemd in het vorige lid dreigt, zullen 
Partijen met elkaar in overleg treden en bezien of aanpassing van het bedrag 
wenselijk is, dit mede in het licht van de vorderingen die Initiatiefnemer heeft gemaakt 
en de einddatum als genoemd in artikel 4 lid 1. 

7.4 In het geval een Anterieure overeenkomst tot stand komt, verhaalt de Gemeente alle 
aan het betreffende plangebied toe te rekenen kosten en bijdragen vanaf de opstart 
van de Ontwikkelingsvisie welke verschuldigd zijn op grond van hoofdstuk 6 van de 
Wet ruimtelijke ordening. Onder deze bijdragen zijn tevens begrepen de 
fondsbijdragen die gelden op het moment van het aangaan van de Anterieure 
overeenkomst (o.a. bijdrage bovenwijkse voorzieningen en ruimtelijke ontwikkeling). 

Artikel 8 Communicatie/Geheimhouding

8.1 Partijen maken in gezamenlijk overleg afspraken over communicatie naar derden.

8.2 Indien een Partij bij de uitvoering van de Overeenkomst de beschikking krijgt over 
gegevens waarvan zij in redelijkheid kan aannemen dat deze door de andere partijen 
als vertrouwelijk worden aangemerkt, zal deze partij deze gegevens geheim houden, 
onder voorbehoud van ieders wettelijke verantwoordelijkheden ter zake.

8.3 Deze bepaling blijft tussen Partijen ook na beëindiging van de Overeenkomst van 
kracht.

Artikel 9 Uitgangspunten Anterieure overeenkomst

9.1 De eventueel te sluiten Anterieure overeenkomst bevat in ieder geval de volgende 
onderdelen:
a. de benodigde grondtransactie(s) en nadere financiële afspraken;
b. de omschrijving van het bouwprogramma (o.a. woningcategorieën);
c. de (begrenzing van de) toekomstige plangebieden;
d. de afspraken omtrent het bouw- en woonrijp maken en de inrichting van het 

openbaar gebied;
e. de garanties/zekerheden voor nakoming;
f. overleg, besluitvorming en planning;
g. afspraken omtrent de in acht te nemen duurzaamheidsmaatregelen;
h. afspraken over een te betalen exploitatiebijdrage;
i. afspraken omtrent de vergoeding van planschade.
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9.2 De in deze Overeenkomst gedefinieerde uitgangspunten omtrent woningaantallen zijn 
voorlopig en indicatief. De initiatiefnemer kan hieraan geen rechten ontlenen ten 
aanzien van de eventueel te sluiten Anterieure overeenkomst.

Artikel 10 Rechtskeuze en geschillenbeslechting

10.1 Deze Overeenkomst wordt beheerst door Nederlands recht.

10.2 Alle geschillen, uitgezonderd die waarin het gebruik van publiekrechtelijke 
bevoegdheden in het geding is, welke bij de uitvoering van deze Overeenkomst 
mochten ontstaan, zullen worden beslecht door de ter zake bevoegde rechter van de 
rechtbank Gelderland te Arnhem. Van een geschil is sprake indien een van Partijen 
van oordeel is dat er een geschil is en de wederpartij(en) daarvan schriftelijk in kennis 
heeft gesteld.

Artikel 11 Bijlagen

11.1 De volgende bijlagen maken onlosmakelijk deel uit van deze Overeenkomst. Zij 
worden daartoe mede door Partijen geparafeerd voor zover dat nog niet is geschied 
en voor zover de bijlagen bij het aangaan van deze overeenkomst al gereed zijn. De 
Overeenkomst en de daarbij behorende bijlagen worden geacht elkaar aan te vullen. 
In geval van strijdigheid tussen de bepalingen van de Overeenkomst en de bijlagen, 
prevaleren de bepalingen van de Overeenkomst.

BIJLAGEN

Bij deze overeenkomst horen de navolgende bijlagen:

• Bijlage 1: Kaart plangebied;
• Bijlage 2: Ontwikkelingsvisie De Pas en amendement ‘Duurzaam Overbetuwe in de Pas’ 

d.d. 7 april 2015
• Bijlage 3: Kader voor ruimtelijke kwaliteit (vastgesteld door b&w d.d. 18 september 2018);
• Bijlage 4: Locatiestudie (d.d. februari 2019);
• Bijlage 5: Integraal Kwaliteitsplan voor de openbare ruimte
• Bijlage 6: Handboek Locatie-eisen 2022

-------------------------Handtekeningenpagina op volgende blad--------------------------------------------
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-------------------------------------------Handtekeningenpagina---------------------------------------------

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend,

Gemeente Overbetuwe Initiatiefnemer

_____________________________ ________________________

Mevrouw P. Hoytink-Roubos De heer E.Th. ten Brinke

Datum: Datum:

J. Poortier

Datum:

C. Romein

Datum:


