Raamovereenkomst || Blok West Nieuwegein
Definitief d.d. 22 oktober 2021

Partijen:

1. De publiekrechtelijke rechispersoon Gemeente Nieuwegein, zetelende en kantoorhoudende
te (3431 LZ) Nieuwegein, aan Stadsplein 1, te dezen krachtens volmacht rechtsgeldig
vertegenwoordigd door de heer A.J. Adriani, wethouder, zulks ter uilvoering van het besluit
van het college van burgemeester en wethouders van 21 december 2021 krachtens valmacht
van de burgemeester van 21 december 2021, hierna ook te noemen: “de gemeente’

2. De stichting Woonstichting Jutphaas, gevestigd en kantoorhoudende te (3433 NT)
Nieuwegein, aan de Montageweg 1, ingeschreven bij de Kamer van Koophande! Utrecht
onder nummer I te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd deor haar
directeur/bestuurder, I I NN I, hierna ook te noemen: “"Jutphaas”

3. De vennootschap onder firma v.o.f. Trebbe-Lunee, gevestigd te I ingeschreven in
de Kamer van Koophandel onder nummer [N rechtsgeldig vertegenwoordigd door de
8 I I in zijn hoedanigheid van bestuurder van IS IS B op haar beurt
bestuurder van IS DI O on I I IR O . in zijn hoedanigheid van
bestuurder van IIE W, op haar beurt bestuurder van IS SIS I verder ook te
noemen: TSNS

a. De besloten vennootschap IS M I N von de [N
gevestigd te IS I I, 2an de N B ingeschreven in de Kamer van
Koophandel onder nummer I rechisgeldig vertegenwoordigd door haar bestuurder,
IE O N I, hierna ook te noemen: [N

b. De besloten vennootschap IS IENZIN I vennoot van de v.o.f Trebbe-Lunee,
P s D D e e D W, ingeschreven bij de Kamer van
Koophandel Amsterdam onder nummer I, rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar
bestuurder, I I NN 0 I, hierna ook te noemen: “Lunee”

4. De besloten vennootschap Aldi Vastgoed BV, gevestigd te Culemborg, ingeschreven in het
Handelsregister onder nummer I kantoorhoudende aan de Pascalweg 21, 4104 BE,
welke vennootschap bij het geven van die volmacht werd vertegenwoordigd door haar
gevolmachtigde: IS TP D B I S - ——

) P gemachtigd in haar hoedanigheid van
bestuurder van de te Culemborg gevestigde besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid: Aldi Culemborg B.V., ingeschreven in het handelsregister onder nummer
P welke valmacht werd verstrekt door: Aldi Holding B.V., sen besloten vennootschap

met IS D, statutair gevestigd in Culemborg, kantoorhoudende
Pascalwag I, 4104 I Culemborg, ingeschreven in het handelsregister onder nummer
I hierna ook te noemen: "Aldi”

De gemeente, Jutphaas, Trebbe-Lunee en Aldi hiema gezamenlijk ook te noemen: “Partijen”

Overwegen het volgende:

1. Lunee heeft samen met Cave Holding BV het initiatief genomen voor een herontwikkeling van
het plandeel Blok West, met onder meer een grote multifunctionele voorziening met onder




andere indoor- en outdoorklim- en adventure faciliteiten, een klimwand, ondersteunende
horeca, vergaderruimte, retail activiteiten gecombineerd met zowel sociale woningbouw als
waoningbouw in de vrije sector.

Dit initiatief is door de Trebbe-Lunee verder gebracht, waarbij een integraal voorstel voor
herontwikkeling van het gebied Blok West is gemaakt. Het gebled Blok Wesl is gearceerd
weargegeven op de kaart die als bijlage 1 aan deze overeenkomst is gehecht.

Trebbe-Lunee heeft het planinitiatief uitgewarkt tot een principe verzoek waarbij tevens
aandacht wordt besteed aan het feit dat een deel van de nieuw te realiseren bebouwing een
functie als geluldwerende voorziening zal krijgen voor het achtergelegen gebied. Het
principeverzoek is op 22 november 2018 door Trebbe-Lunee ter bacordeling ingediend bij de
Gemeente. Door een wijziging in de samenstelling van de eindgebruikers was het
noodzakelijk om tot een aanpassing van de stedenbouwkundige invulling te komen.

De ruimtelijke en financiéle haalbaarheid van het onder 3 genoemde aangepaste plan is
beoardeeld op marktconformiteit. Op basis van de in deze overeenkomst geformuleerde
uitgangspunten is sprake van een voor partijen haalbare ontwikkeling. Daarbij wordt
uitgegaan van het volgende programma: circa 12 parkwoningen, circa 61 grondgebonden
rijwoningen, circa 50 sociale studio’s ten behoeve van Jutphaas, circa 66 sociale
appartementen len behoeve van Jutphaas, een supermarkt ter grootte van circa 1.800 m?
bruto vioeroppervlakie (b.v.0.), waarvan circa 1200 m? winkelvioer, een fitnessvoorziening van
circa 2150 m? b.v.o. en een multifunctioneel klimcentrum met ondersteunende functies van in
totaal circa 3.500 m? b.v.o. De bijbehorende parkeervoorzieningen zijn weergegeven op de als
bijlage 3C aan deze overeenkomst gehechte kaart.

De gemeente (circa 17.095 m?) en Jutphaas (circa 7.945 m? hebben allebei gronden in het
plangebied in eigendom en zijn bereid om deze gronden in te brengen bij Trebbe-Lunee met
het nog op de voorgenomen herontwikkeling en de realisatie van het planinitiatief zoals het
door Trebbe-Lunee is voorgelegd ter becardeling. Partijen hebben daarbij overeenstemming
bereikt over de wijze waarop de grondprijs voor deze gronden wordt bepaald, over de
condities waaronder de gronden worden ingebracht en over het moment waarcp deze
gronden worden ingebracht.

Aldi heeft de overige Partijen geinformeerd over het feit dat er afspraken zijn gemaakt over
aankoop in eigendom van gronden in het Plangebied door Aldi. Aldi wil deze gronden van
Heidehal deels herontwikkelen tol een nieuwe supermarkt, gecombineard met de daarbij
benodigde parkeervoorzieningen, alsmede voor de nieuwbouw ten behoeve van een nu in het
plangebied gevestigde fitnessvoorziening. Tussen Trebbe-Lunee en Aldi is een bilaterale
overeenkomst gesloten waarin Trebbe-Lunee en Aldi afspraken hebben vastgelegd over de
wijze van ontwikkeling en realisatie, de verhouding tussen Trebbe-Lunee en Aldi daarbij en
over de wijze waarop met invulling van de grondposities wordt omgegaan. Jutphaas en de
Gemeente zijn hierover geinformeerd en stemmen in met het onder 3. genoemde aangepaste
concept Stedenbouwkundige Schets (Bijlage 3C).

Trebbe-Lunee heeft verder — ten gencegen van de gemeente — aangetoond dat zij
onvoorwaardelijk kan beschikken over de voor herontwikkeling bencdigde gronden van
derden omdat zij met deze derden koopovereenkomsten heeft gesloten danwel dusdanige
afspraken heeft gemaakt dat Trebbe-Lunee in staal is om de benodigde zeggenschap over de
voor ontwikkeling van het project benodigde gronden te verkrijgen. Zoals onder 6. Beschreven
is door Trebbe-Lunee een afzonderlijke overeenkomst met Aldi gesloten waarin zij onderling
goede afspraken hebben gemaakt over rol- en taakverdeling bij verdere ontwikkeling van het




8. Op deze basis is de gemeente bereid om ten behoeve van het onder 3. genoemde
aangepaste concept Stedenbouwkundige Schets de benodigde planologische procedures in
gang te zetten teneinde de voorgenomen herontwikkeling van het plangebied ook
planclogisch mogelijk te maken.

9. De eerder tussen de gemeente en Jutphaas gesloten anterieure overeenkomst is op grond
van het bepaalde in artikel 9 van die anterisure overeenkomst met de ondertekening van een
op 7 mei 2019 tussen de gemeeante, Trebbe-Lunee en Julphaas gesloten Raamovereenkomst
bedindigd.

10. In 2016 is tussen de gemeente, Lunes Vastgoed BY, Woonstichting Jutphaas en Cave
Holding Bv een reserveringsovereenkomst gesloten met het oog op de ontwikkeling van Blok
\West. Op grond van het bepaalde in arlikel 3 van deze reserveringsovereenkomst is door
Lunee Vastgoed een reserveringsvergoeding gestort van & I op rekening van de
gemeente. De reserveringsovereenkomst is verlengd, maar is beéindigd met de
ondertekening van de Raamoversenkomst op 7 mei 2019, Lunee Vastgoed heeft hierover met
Cave Holding BV sluitende afspraken gemaakt. De betaalde reserveringsvergoeding van [
PN wordt beschouwd als het stellen van 50 % van de op basis van de
Raamovereenkomst van 7 mei 2019 gevraagde zekerheid in de vorm van een bankgarantie of
waarborgsom en wordt omgezet in een zekerheid ten behoeve van de nakoming van de
verplichtingen van Trebbe-Lunee ingevolge deze herijkte Raamovergenkomst. Lunee
Vastgoed BV heeft hisrover sluitende afspraken gemaakt met Trebbe Wonen BV teneinde
zeker te stallen dal de belaalde reserveringsvergoeding wordi beschouwd als betaling van
een eersle deel van de waarborgsom door Trebbe-Lunee in het kader van de op 7 mei 2019
ondertekende Raamoversenkomst.

11. Partlien wensen de afspraken zoals deze waren vastgelegd in de op 7 mei 2019
ondertekende Raamovereenkomst te herijken door deze gewijzigde Raamovereenkomst vast
te stellen en te onderiekenen en Aldi te laten loetreden als partij bij deze nieuwe gewijzigde
Raamovereenkomst. De gemaakte afspraken met betrekking tot de ontwikkeling en realisatie
van gronden en vastgoed binnen het plangebied, de daarveor benodigde grondtransacties
tussen partijen, de te doorlopen planolegische procedure, de financiéle randvoorwaarden en
de planning worden vasigelegd in deze gewijzigde Raamovereenkomst. Deze gewijzigde
Raamovereankomst treedt — na ondertekening door Partijen — in de plaats van de
Raamoveresnkomst zoals deze op 7 mei 2019 door de gemeente, Jutphaas en Trebbe-Lunee
is ondertekend.

12. Partijen zijn zich ervan bewust dat deze Raamovereenkomst wordt beschouwd als een
anterieure overeenkomst als bedoeld in artikel 6.24 lid 3 van de Wat ruimtelijke ordening. De
zakelijke inhoud van deze Raamovereenkomst zal door de gemeente worden gepubliceerd,
een en ander conform de daarvoor geldende wettelijke bepalingen.

En komen als volgt overeen:

Artikel 1 Doelstelli

1.1 Deze overeenkomst heeft, met behoud van ieders verantwoordelijkheid en met inachtneming
van ieders taakstelling, als doel om de door partijen voorgenomen ontwikkeling van het
plangebied nader uit te werken en binnen de daartoe overeengekomen planning te realiseren.
Voorts legl deze overeenkomst de afspraken tussen partijen vast over de te treffen
planclogische maatregelen, de benodigde aan- en verkoop van gronden en de overige




financiéle en Inhoudelijke randvoorwaarden en uitgangspunten die gelden bij ontwikkeling en
realisatie van het plangebied.

1.2 Partijen verplichten zich om op basis van het in deze oversenkomst bepaalde en voorts
binnen de grenzen van de redelijkheid en billijkheid tot het uiterste in te spannen om de
doelstelling van deze ovaereenkomst zoals opgenomen in het eerste lid en de ten behoeve
hiervan in deze overeenkomst vasigelegde afspraken te realiseren respectievelijk na te

komen.

Artikel 2 Definities

De belangrijkste begrippen in de overeenkomst worden hier gedefiniesrd

Beeldkwaliteitsplan:

Bestemmingsplan:

BLVC-plan:

Eouwprogramma:

Het beeldkwaliteitsplan dat als bijlage bij het bestemmmingsplan Blokhoeve
West 2021 zal worden gevoegd en waarin zowel de kwalitatieve
uitgangspunten voor bebouwing als voor de inrichting van het Openbaar
gebied zullen worden vastgelegd. Het beeldkwaliteitsplan wordt afgestemd
tussen partijen en wordt in beginsel tegelijkertijd met het bestemmingsplan
vastgesteld door de gemeenteraad.

Het bestemmingsplan Blokhoeve West 2021 zoals het zal worden opgesteld
en waarin de uitgangspunten van de concept Stedenbouwkundige Schets
planologisch zullen worden vertaald. Het bestemmingsplan is in
voorbereiding. Conform de planning is het bestemmingsplan naar verwachting
uiterlijk 4* kwartaal 2022 onherroepelijk, vooropgesteld dat er geen sprake zal
zijn van bercepschriften tegen dit nog vast te stellen bestemmingsplan.

Plan, op te stellen door Trebbe-Lunee en Aldi, waarin de
bouwwerkzaamheden en logistiek worden omschreven. Uitgangspunt hierbij is
een minimale overlast voor de omgeving en een optimale afstemming met de
omgeving (bewoners en bedrijven). In het BLVC-plan zullen afspraken worden
vastgelegd over ender andere het zovesl als mogelijk voorkomen en beperken
van verkeershinder in het gebied, over het borgen van de verkeersveiligheid,
en over de gezamenlijke communicatie naar omwonenden, winkeliers, horeca
en overige bedrijven.

Het BLVC-plan dient voor aanvang van de bouwwerkzaamheden te zijn
goedgekeurd door de Gemeente. Alle kosten en maatregelen die gelroffen
dienen te worden ingevolge het BLVC-plan zijn voor rekening van Trebbe-
Lunee en Aldi.

Het in het concepl Stedenbouwkundig Plan opgenomen bouwprogramma
bestaande uit:

Circa 12 grondgebonden parkwoningen (vrije sector koop);

Cirea 81 grondgebonden rijwoningen (vrije sector koop);

Circa 50 sociale studio's ten behoeve van Jutphaas,

Circa 66 sociale appartementen ten behoeve van Jutphaas,

een supermarkt ter grootte van circa 1.800 m? bruto viceropperviakte waarvan
circa 1.200 m? winkelvloeropperviakte;

een fitnessvoorziening van circa 2.150 m? bruta viceropperviakte;

een multifunctioneel klimcentrum met ondersteunende functies van in totaal
circa 3.500 m? bruto vioeropperviakte.

Bijpehorende parkeervoorzieningen




Bouwrijp maken:

Het vanuit milieukundig oogpunt geschikt maken van de bodem- en
grondwaterkwaliteit voor de beoogde bestemming. Indien en waar nodig
sanering, het verwijderen van boomstronken en stebben en andere de bouw
belemmerende obstakels (indien en waar nodig) tot 2,50 meter beneden
maaiveld op het aan te wijzen rioleringstracé en overigens tot 1,00 meter
beneden maaiveld, het verwijderen van of omleggen van kabels en leidingan
en riolering, het ontsluiten van tenminste een zijde van het bouwterrein zodat
dit bereikbaar is voor materiaal en materieel, het aanleggen van nulsleidingen
en riolering in de directe nabijheid van de kavelsgrens, alsmede het
vaststellen van de peilhoogte ten opzichte van de cpenbare weg. In overleg
tussen partijen zal nog worden vaslgesteld hoe wordt omgegaan met de
consequenties van archeclogisch onderzoek op de planontwikkeling.

Concept Stedenbouwkundige Schets: De wijzigingen ten opzichte van het principe verzoek zoals

deze na overleg tussen Partijen zijn doorgevoerd en welke concept
Stedenbouwkundige Schets als basis wordt gehanteerd voor het opstellen van
een concept Ontwerp Bestemmingsplan Blokhoeve West 2021. De concept
Stedenbouwkundige Schets is als bijlage 3c aan deze ovareenkomst
gehecht.

Notitie bureau Gloudemans: De in opdracht van de gemeente en Jutphaas door bureau

Gloudemans opgestelde notitie om inzicht te krijgen in de marktconforme
waarde voor de door Jutphaas en de gemeente aan Trebbe-Lunee te
verkopen gronden, om inzicht te krijgen in de door de gemeente te verhalen
kosten om het concept Stedenbouwkundig Plan planologisch en feitelijk
magelijk te maken en om de financiéle haalbaarheid van de planontwikkeling
vast te stellen. Deze notitie is als bijlage 5 aan deze overeenkomst gehecht.

Omgevingsvergunning: De vergunning van het college van BE&W die ingevolge de Wet

Onherroepelijke

algemene bepalingen omgevingsrecht verplicht is voar het oprichten van
gebouwen,

Omgevingsvergunning: Een omgevingsvergunning die door het college van B&W is verleend

Overeenkomst:

Plangebied:

Planning:

en die in rechte onaantastbaar is geworden omdat de termijn voor het
indienen van bezwaar of beroep ongebruikl is verstreken, danwel amdat in
hoogste instantie is beslist over de rechtsgeldigheid van de
omgevingsvergunning.

Deze raamoversenkomst || Blok West Nieuwegein die geldt als een anterieura
overeenkomst als bedoeld in artikel 6:24 derde lid van de Wet op de
ruimtelijke ordening.

Het gebied Blok West, zoals nader aangegeven op de plankaart die als
bijlage 1 aan deze overeenkomst is gehecht. Het plangebied is gelijk aan het
exploitatiegebied.

De Planning zoals door partijen gezamenlijk vasigesteld, welke planning in
gezamenlijk overleg regelmatig zal worden geactualiseerd. De planning is als
bijlage 4 aan deze overeenkomst is gehecht.




Principeverzoek: Het Principeverzoek zoals het op 22 november 2018 door Trebbe-Lunee bij

de gemeanta ter becordeling is ingediend. Het principeverzoek is als bijlage
3A aan deze overeenkomst gehecht.

Openbaar
Gebied: De openbare ruimte weergegeven op bijlage 8. Voor de Inrichting van het

openbaar gebied gelden de in hel Handboek stedelijk tapift opgenomen
uitgangspunten, welke uitgangspunten bij de verdere uitwerking van het plan
door Trebbe-Lunee en Aldi in acht zullen worden genomen.

Woonrijp maken: De aanleg van definitieve verhardingen, groenvoorzieningen en de overige

voorzieningen ten behoeve van het Openbaar gebied in het le ontwikkelen
plangebled, ean en ander met inachtneming van het kwaliteilsniveau zoals
beschreven in een nog door I en N op te stellen en door de
gemeente voorafgaand aan de aanlegwerkzaamheden goed te keuren
inrfichtingsplan

Artikel 3 v aarden en uitgangspun keli
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2.2

Trebbe-Lunee zorgt ervoor dat de concept stedenbouwkundige schets wordt vitgewerkt naar
een VO Stedenbouw en DO Stedenbouw en naar een VO Inrichtingsplan en een DO
Inrichtingsplan met inachineming van de in de becordeling van de gemeente meegegeven
aandachtspunten en zal daarbij afstemmen met Aldi over inpassing van het voorgenomen
bouwinitiatief van Aldi,

In de situatie dat Mountain Network {Cave Holding) niet in staal is om contractuele
verplichtingen aan te gaan over het programmaonderdeel Klim- en Bergsportcentrum en
daarmee het programmacnderdeel Klim- en Bergsportcentrum zou komen te vervallen, zal
Trebbe-Lunee op deze locatie woningbouw ontwikkelen. Mocht deze situatie zich voordoen,
dan treden Partijen met elkaar in overleg over een geschikle stedenbouwkundige inpassing
waarbij de tekening die in bijlage 3C is opgenomen als vertrekpunt geldt. Ten behoeve van
een alsdan te ontwikkelen alternatief programma. zullen de financiele consequenties
transparant inzichtelijk worden gemaakt, teneinde daarover goede afspraken te kunnen
vastleggen, onder meer met de huidige eigenaar van de betreffende gronden.

Daarnaast zal per deelplan een VO bouwplan en een DO bouwplan worden uitgewerkt op
basis van de volgende randvoorwaarden en uitgangspunten:

- Heatin artikel 2 opgenomen bouwprogramma,

- Het nog op te stellen Beeldkwaliteitsplan Blokhoeve West,

- Het nog op le stellen Bestemmingsplan Blokhoeve West 2021;

- Deaandachtspunten zoals vermeld op het Adviesdocument Blok West d.d. 2 april
2019 alsmede de sandachtspunten zoals opgenomen bij de Concept
Stedenbouwkundige schets;

- De uitgangspunten voor de inrichting van het Openbaar gebied zoals neergelegd in
het Handboek stedelijk tapijt (zoals genoegzaam bekend aan partijen);

- De financiéle randvoorwaarden zoals opgenomen in artikel 6 van deze overeenkomst,
waarhij de grondexploitatie wordt gevoerd voor rekening en risico van Trebbe-Lunee;

- De werkzaamheden inzake het bouw- en woonrijp maken, betrekking hebbend op het
aan de Gemeente op te leveren Openbaar gebied, worden aanbesteed zoals
omschreven in de Notiitie van Van Benthem en Keulen, bijlage 7.




4 aken en n rdelijkheden o fdlijn

Ten behoeve van een gestructureerd planvormingsproces en de nadere uitwerking van de al
vervaardigde documenten zullen door partijen binnen de Planning (bijlage 4) tenminste de
volgende stukken dienen te worden vervaardigd, danwel activiteiten dienen te worden
uitgevoerd. De daarbij vermelde partij of partijen wordtiworden als primaathouder
(eerstverantwoordelijke) beschouwd, waarbij de werkzaamheden steeds in nauwe
samenspraak en overleg met de andere partijen worden uitgevoerd.

Uitwerking concept Stedenbouwkundige Schets naar VO en DO Stedenbouw en VO en DO
Inrichtingsplan (in de geest van de in bijlage 8 opgenomen Productbeschrijving voor
Infichtingsplannan in nader overleg met de Gemeente (Trebbe-Lunes)

\loaronderzoeken in kader bestemmingsplan (Trebbe-Lunee)

Opstalontwikkeling naar VO en DO (Trebbe-Lunee, respectievelijk onder regie van Aldi voor
de opstalontwikkeling op de gronden waarover Aldi beschikt)

Opstellen voorontwerp bestemmingsplan (Gemeenta)

Bestemmingsplanprocedure(s) en toepassing cotrdinatieregeling (Gemeente)
Beeldkwaliteitsplan (Gemeente)

Beoordeling uitgewerkt initiatief voor wat betreft sociale huuraandeel (Jutphaas)
Koopovereenkomst en/of Akte van levering ten behoeve van grondinbreng (Gemeente &
Jutphaas)

Sloop bastaande opstallen en bouw gereed maken (Grondeigenaar)

Bouwrijp maken (Trebbe-Lunea en Aldi)

Koopovereenkamst en/of Akte van levering ten behoeve van gronduitgifte (Trebbe-Lunee, )
Leveren van bouwrijpe grond aan derden voor door of ten behoeve van die derden te
realiseren programma (Trebbe-Lunae)

Supervisie op beeldkwaliteit (Gemeente)

Aanvraag vergunningen (Trebbe-Lunee en Aldi, respectievelijk deor derden)

Toetsing en beoordeling vergunningaanvragen {Gemeente)

Verkoop te realiseren commercieel woningbouwprogramma (Trebbe-Lunee)
Opstalrealisatie woningbouw en inrichting/afwerking private kavels (Trebbe-Lunee,
respectievelijk vitvoerend aannemer)

Woonrijp maken (Trebbe-Lunee en Aldi)

Levering ondergrond Openbaar gebied aan gemeente per deelplan (Trebbe-Lunee)
Periodiek actualiseren planning (Partijen gezamenlijk)

Artike! 5 Grondposities en grondfransaclies (inbreng, levering, betaling, voorwaarden)
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Als bijlage 2 is een kaart bijgevoegd waarop de eigendomsposities binnen het plangebied bij
ondertekening van deze overeenkomst staan aangegeven. De Gemeente en Jutphaas
hebben beide gronden in eigendom en zijn bereid om deze gronden in te brengen bij Trebbe-
Lunee. Aldi heeft een koopovereenkomst gesloten voor de gronden van de Heidehal en wenst
deze onder eigen regie tot ontwikkeling te brengen. Tussen Trebbe-Lunee en Aldi zijn
afspraken omtrent afstemming en taak- en rolverdeling vastgelegd in een onderlinge
Overeenkomst.

Trebbe-Lunee heeft met de averige grondeigenaren in het plangebied contractuele afspraken
gemaakt waarbij geborgd is dat Trebbe-Lunee kan beschikken over de voar uitvoering van het
project benadigde gronden binnen het plangebied, met uitzondering van de gronden van Aldi.
Met Mountain Network (Cave Holding) is Trebbe-Lunee constructief in gesprek over het
aangaan van contractuele verplichtingen. Trebbe-Lunes heeft zulks ten genoegen van de
gemeente aangetoond, zonder dat de gemeente daarmee enige verantwoordelijkheid op zich
neemt voor het tiidig beschikken over bedoelde gronden door Trebbe-Lunee. Trebbe-Lunee is




zelf geheel verantwoordelijk voor het sluiten van overeenkomsten met eindgebruikers en
gindafnemers.

53 Trebbe-Lunee streeft samen met de huidige grondeigenaren naar fiscale optimalisatie, en zal
steeds voorafgaand aan de ondertekening van een koopovereenkomst enfof levering inzicht
geven in de beoogde fiscale structuur en de optimalisatie daarvan. Trebbe-Lunee en Aldi zijn
op basis van deze overeenkomst de eerstverantwoordelijke partijen om, conform de op
bijlage 8 aamgegeven verdeling, zorg te dragen voor sloop, sanering, bouw- en woonrijp
maken van de voor ontwikkeling en realisatie van het project benodigde gronden in het
plangebied.

5.4 De gemeente en Jutphaas zijn bereid om de gronden die zij in eigendom hebben binnen het
plangebied in eigendom over te dragen aan Trebbe-Lunee onder de in deze
Raamovereenkomst vastgelegde voorwaarden, waarbij vooralsnog uitgangpunt is, levering in
de milieuhygienische en feitelijke toestand waarin gronden zich nu bevinden met alle bij de
gronden behorende lasten en beperkingen, tenzij Partijen anders overeenkomen. Partijen
hanteren daarbij de financiéle uitgangspunten zoals vastgelegd in artikel 6. Als bijlage 5 is de
netitie van bureau Gloudemans aan deze overeenkomst gehecht. Voor het moment van
levering en betaling hanteren partijen als uitgangspunt de planning (bijlage 4), onverminderd
het bepaalde in artikel 6.2 en 6.3. Voor zover er sprake is van gronden met een bestemming
als toekomstig Openbaar gebied blijven deze in beginsel in eigendom bij de gemeente. Over
de exacle vitwerking van deze afspraak zullen partijen — op basis van de bereikte
overeenstemming over de fiscale vitgangspunten — nadere koopovereenkomsten of
rechistreekse akten van levering sluiten zodra duidelijk is welke gronden exact op welke wijze
worden ingebracht bij Trebbe-Lunee, waarbij de gebruikelijke gehanteerde bepalingen zullen
waorden opgenomen,

Financiéle uitgangspunten e verhaal (anterieure afs

6.1 Trebbe-Lunee voert voor eigen rekening en risico de lotale grondexploitatie en voert voor de
commerciéle woningbouw voor eigen rekening en risico de vastgoedexploitatie, daarnaast levert
Trebbe-Lunee bouwrijpe grond ten behoeve van door en/of in opdracht van die derden te
realiseren programma. Aldi zal de gronden die zij in eigendom zal verwerven onder eigen regie tot
ontwikkeling en realisatie brengen en is daarvoor zelf verantwoordelijk. Aldi en Trebbe-Lunes
hebben een separate overeenkomst gesloten waarin zij afspraken over afstemming en taak- en
rolverdeling hebben vastgelegd. Voor wat betreft de grondexploitatie hebben partijen de
uitgangspunten met elkaar gedeeld en vastgesteld op basis van de notitie van bureau
Gloudemans die als bijlage 5 aan deze oversenkomslt is gehecht.

6.2 Jutphaas verkoopt en levert de voor ontwikkeling en realisatie van het project benodigde gronden
aan Trebbe-Lunes binnen twee maanden nadat sprake is van een onherroepelijk
bestemmingsplan en er sprake is van onherroepelijke omgevingsvergunningen voor de
bouwplannen van Jutphaas. Voor de gronden van Jutphaas (7.945 m?) bedraagt de koopsom
B N exclusief de daarover verschuldigde belastingen.

oor Jutphaas geldt daarbij het voorbehoud van het bepaalde onder 6.3 van deze overeenkomst.
Jutphaas zal eerst bezien of zij op basis van het DO met Trebbe overeenstemming kan bereiken
over een aannemingsovereenkomst. Is dit niet het geval, dan heeft Juiphaas de vrijheid om met
andere aannemers op basis van het DO te onderhandelen en te contracteren, Trebbe-Lunee staat
jegens Jutphaas ervoor in dat de overige onderdelen van het Bouwprogramma inclusief
geluidwerenda voorzieningen oversenkomstig planning worden gerealiseerd zodat realisering en
ingebruikneming door Jutphaas van haar onderdelen van het Bouwprogramma is gewaarborgd.




De gemeente verkoopt en levert de voor ontwikkeling en realisatie van het project benodigde
gronden aan Trebbe-Lunee binnen twee maanden nadat sprake is van een onherroepelijk
bestemmingsplan en er sprake is van onherroepelijke omgevingsvergunningen voor de
bouwplannen van Jutphaas. De koopsom bedraagt [F I exclusiefl de daarover
verschuldigde belastingen, prijspeil 1 juli 2018. De koopsom wordt vanaf 1 juli 2018 tot aan het
moment van levering verhoogd met de CPl-index alle huishoudens, zoals maandelijks
gepubliceerd door het Centraal Bureau voor de Statistiek,

6.3 Trebbe-Lunee en Jutphaas zijn overeengekomen dat met betrekking tot de voor ontwikkeling en
realisatie van de circa 50 sociale studio's en de circa 66 sociale appartementen bedoelde
gronden, door Jutphaas een vaste koopsom wordt betaald van:

- B exclusief de daarover verschuldigde belastingen voaor appartementen kleiner of
gelijk aan 65 m? GO;

- [ [ exclusief de daarover verschuldigde belastingen voor appartementen groter dan 65
m2G0.

Als door omstandigheden blijkt dat start bouw voor | I I niet haalbaar s, dan zullen
partijen in overleg bepalen of en zo ja op welke wijze de keopsommen zoals overeengekomen
tussen Jutphaas en Trebbe-Lunee (gencemd in artikel 6.2 en artikel 6.3) worden geactualiseerd.
Dea in artikel 6.2 en artikel 6.3 genoemde levering en verkoop van gronden tussen Jutphaas en
Trebbe-Lunee zullen gelijktijdig plaatsvinden zodat Jutphaas de zekerheid heeft dat zij ten alle
lijden kan beschikken over gronden ten behoeve van de ontwikkeling en realisatie van sociale
woningbouw binnen het plangebied. Bij de in artikel 6.2 en artikel 6.3 gencemde verkoop en
levering zijn de kosten en belastingen van levering steeds voar rekening van koper.

6.4 Toekomstig Openbaar gebied wordt ingericht en woonrijp gemaakt voor rekening en risico van
Trebbe-Lunee en Aldi. De gronden worden om niet geleverd aan de gemeente Nigsuwegein op de
fiscaal voor partijen meest gunstige wijze.

6.5 Trebbe-Lunee is een exploitatiebijdrage verschuldigd voor de kosten die de gemeente most
maken in het kader van de te doerlopen planologische procedure tot en met de oplevering van het
project. Partijen hebben overleg gevoerd over de hoogte van de exploitatiebijdrage en hebben
daarover overeenstemming bereikt. Trebbe-Lunee zal f I aan de Gemeente betalen als
exploitatiebijdrage. 50 % bij onherroepslijk bestemmingsplan en 50 % bij start bouw. Onder start
bouw verslaan partijen hel ontgraven van de eerste bouwput danwel het slaan van de eerste
heipaal bij het eerste onderdeel van het Bouwprogramma. Partijen zijn overeengekomen dat
Trebbe-Lunee in de afspraken met Aldi de exploitatiebijdrage zal verrekenen. Trebbe-Lunee zal
door de Gemeente worden aangesproken op het nakomen van de verplichtingen ten aanzien van
de betaling van de exploitatiebijdrage.

6.6 In de in artikel 6.5 genoemde exploitatiebijdrage zijn niet begrepen;

- Deleges en waarborgsommen;
- De compensalie van planschade en de daarmee samenhangende kosten.

Partijen zijn overeengekomen dat geen precario is verschuldigd.

6.7 Tot zekerheid voor de nakoming door Trebbe-Lunee van al zijn verplichtingan in het kadar van het
bouw- en woonrijp maken, tot betaling van de koopsommen en tot betaling van de in deze
overeenkomst genoemde exploitatiebijdrage stelt Trebbe-Lunee bij ondertekening van deze




overeenkomst een bankgarantie ter hoogte van £ I -, danwel betaalt zij een waarborgsom
van [l I op rekening van de gemeente,

De bankgarantie moet door een te goeder naam bekendstaande bank of borgmaatschappij zijin
afgegeven. De bankgarantie dient onvoorwaardelijk te zijn en dient geldend te blijven totdat het
Openbaar gebied in zijn gehesl is geleverd an in woonrijpe staat is opgeleverd. De bankgarantie
dient de bepaling te bevatten dat de bank of borgmaatschappij op eerste verzoak van de
gemeente het bedrag van de bankgarantie 2an de gemeente zal uitkeran.

In plaats van een bankgarantie mag Trebbe-Lunee ook een waarborgsom voldoen ter hoogte van
hetzelfde bedrag deoor overbosking van deze waarborgsom naar rekeningnummer [ I
[ I W ten name van de gemeente Nieuwegein, onder vermelding van Waarborgsom
Blokheceve West, Trebbe-Lunee. Deze waarborgsom zal — indien en voorzover niet aangawend —
worden teruggestort zodra alle Openbaar gebied naar tevredenheid van de gemeente is geleverd
en opgeleverd en het project is afgerond. De reeds door Lunee Vastgoed BY betaalde
reserveringsvergoeding van [ I wordt door partijen beschouwd als de storting van de
gersle 50 % aan waarborgsom door Trebbe-Lunee. Bij ondertekening van deze overeenkomst
wordt aanvullend zekerheid gesteld door Trebbe-Lunee ter hoogte van Il TN

Artikel 7 Planschade

7.1 In dit arlikel wordt cnder de navolgende begrippen verstaan:

a. planclogische maatregel: een besluil als bedoeld in artikel 6.4a, eerste lid Wet ruimtelijke
ardening;

b. principeverzoek: het verzoek om een planologische maatregel als bedoeld in, of voortvlogiend
uil, deze oversenkomst;

c. planschade: schade als bedoeld in artikel 6.1, eerste lid Wet ruimtelijke ordening,

d. aanvraag: een aanvraag om een tegemoetkoming in planschade;

e. Wro: Wet op de ruimtelijke ordening.

7.2 Trebbe-Lunee verbindt zich om aan de Gemeente het totale bedrag te compenseren van de
planschade die anherroepelijk voor tegemoetkoming door de Gemeente in aanmerking komt en die
voortvloeit uit het bestemmingsplan Blokhoeve West 2021 zeals dit naar aanleiding van het door
Trabbe-Lunee ingaediende principeverzoek in redelijkheid door de Gemeente wordt vastgesteld,
alsmede de daadwerkelike kosten en de kosten van de te voeren procedures die daar in
redelijkheid mee gemoeid zijn.

7.3 De Gemeente zal Trebbe-Lunee steeds schriftelijk in kennis stellen van een aanvraag om
tegemoetkoming in planschade die vooriviceit uit het bestemmingsplan. De Gemeente zal Trebbe-
Lunee bij de behandeling van de aanvraag betrekken op de wijze zoals voorgeschreven in de
Procedureverordening tegemoetkoming in planschade 2008.

7.4 De Gemeente zal zo spoedig mogelilk na iedere aparte en onherroepelijke toekenning van een
tegemoetkoming in planschade die voortvioeit uit het bestemmingsplan het bedrag van de
toegekende tegemoetkoming schriftelijk aan Trebbe-Lunes mesdelen.

7.5 Ter uitvoering van het in lid 3 van dit artikel bepaalde verplicht Trebbe-Lunea zich het desbetreffend
bedrag na iedere mededeling. aan de gemeente over te maken binnen twee weken na de
verzending van de mededealing door sterting op rekeningnummer IS [ 00 0 I ten
name van de gemeente Nieuwegein onder vermelding van "Planschadevergoeding Blokhoeve
West",




7.6 Trebbe-Lunee heeft bureau Gloudemans opdracht verstrekt tot het uitvoeren van een zogenaamde
Planschaderisicoanalyse. Dit bureau onderzoekt wal het risico Is dat, in verband met de in deze
overeenkomst voorziene ontwikkeling binnen het Plangebied, die mogelijk wardt gemaakt in het
bestemmingsplan, planschade moet worden uitgekeerd. Dit risico wordl begrool op een bedrag in
euro’s en in dat bedrag worden zowel de planschadevergoedingen als de kosten van de
planschadeprocedures bagroot. De kosten van deze risicoanalyse komen ten laste van Trebbe-
Lunee.

Artikel 8 Planning en fasering

8.1 Partijen hebben ter verzekering van een goede voorigang van de werken en werkzaamhedean ten
behoave van de in het Plangebied te realiseren bouwplannen een Planning (Mijlpalenplanning)
vastgesteld, welk als Bijlage 4 aan deze overeenkomst is gehecht. In de Planning is aangegeven
binnen welke termijnen welke werkzaamheden dienen te worden verricht. Als onderdeel van de
Planning is ook een fasering opgenomen. De fasering is in het bijzonder van belang in verband
met de noodzakelijke realisatie van geluidwerende bebouwing aan de rand van het Plangebied,
teneinde in het achtergelegen deel van het Plangebied te kunnen voldoen aan de geldende
regelgeving ten aanzien van geluidbelasting.

8.2 Partijen zullen hun werkzaamheden ieder voor wat zijn aandeel betreft oversenkomstig het in de
planning bepaalde verrichten, behoudens belemmeringsn van publiekrechtelijke aard als vermeld
in artikel 9 van deze overeenkomst en in acht genomen de afspraken en voorwaarden zoals
vervat in deze overeenkomst.

8.3 Gedurende de planclogische fase en de realisatiefase treden partijen regelmatig met slkaar in
overleg waarbij zij gezamenlijk toezien op de juiste uitvoening van het in deze overeenkomst
bepaalde, de voortgang en uitvoering conform de Planning en de communicatie met derden. De
Planning wordt minimaal 1x per jaar geactualiseerd bij besluit van de stuurgroep.

B.4 Als vertraging in de uitvoering oplreedt of dreigt te treden, zal de meest gereds partij de
wederpartij daarvan tijdig op de hoogte stellen en zullen partijen overleggen over de te nemen
maatregelen om verdere vertraging en mogelijke schade zoveel als mogelijk te voorkomen.

B.5 De bouwrouting en fasering zal bij de verdere uitwerking definitief worden vastgesteld in overleg
tussen Partijen. Het huidige uitgangspunt is te starten met de gebouwen die de geluidswerende
functies vervulien.

Artikel 8 Pl re bliekrechteli

91 De gemeente zal zich inspannen om de realisatie van het project in het Plangebied
planologisch megelijk te maken. De gemeente zal het voorontwerpbestemmingsplan (inclusief
de benodigde onderzoeken) in procedure brengen door middel van de zogenaamde
coordinatieregeling en bevorderen dat het plan zoveel als mogelijk ongewijzigd wordt
vasigesteld.

Partijen zullen gaandeweg en in goed overleg bezien of het wenselijk, mogelijk en
noodzakelijk is de procedure ten aanzien van delen van het plangebied te splitsen als
bezwaar enfof beroep daartoe aanleiding geetft.

8.2 De gemeente heeft een inspanningsverplichting om te bevorderen dat de
bestemmingswijziging, inclusief eventuele door inspraak tussentijds noodzakelijk geworden
wijzigingen, op voortvarende wijze de daarlce gegigende procedure doerloopt, te weten de
gecodrdineerde behandeling van het bestemmingsplan en de omgevingsvergunning indien en
voor zover daartoe explicist wordt besloten door de gemeenteraad.




8.3

9.4

8.5

B.6

9.7

9.8

Zowel Trebbe-Lunee als Aldi erkent dat de gemeente bij de nakoming van hetgeen in dit
artikel van deze overeenkomst is bepaald volledig haar publiekrechtelijke verantwoordelijkheid
ten aanzien van het publiekrechtelijke besluitvormingsproces over de planologische maatregel
behoudt. Dit houdt in dat er van de zijde van de gemeente geen sprake is van loerekenbare
tekortkoming, indien het handelen naar deze verantwoordelijkheid sist, dat de gemeente
publiekrechtelijke rechishandelingen verricht, die niet in het voordeel zijn van de aard of de
strekking van deze overegnkomst of van de voorlgang van het project.

De gemeente heeft een inspanningsverplichting om te bevorderen dat eventuele in verband
mel de te verlenen vergunningen essentiéle goedkeuringen of toestemmingen van hogere
overheden alsmede alle daarvoor eventueel in aanmerking komende subsidies en/of
tegemoetkomingen tijdig zullen worden verleend. Zij zal Trebbe-Lunee en Aldi op de hoogte
houden van de voortgang van de in dit artikel bedoelde procedures. Zowel Trebbe-Lunee als
Aldi is zich daarbij bewust van de publiekrechtelijke verantwoordelijkheid van de gemeente ten
aanzien van de Wet ruimtelijke ordening, Woningwet, Wet algemene bepalingen
amgevingsrecht (Wabo) en milieubeheerprocedures.

Het kostenverhaal is door het sluiten van deze overeenkomst verzekerd conform de afspraken
zoals deze in artikel B zijn vastgelegd. Over de vergoeding van planschade is een separate
regeling opgenomen in artikel 7. Partijen conformeren zich aan de in artikel 6 en artikel 7
vastgelegde afspraken.

Aldi, respectievelijk Trebbe-Lunee, respectievelijk de door haar gecontracteerde - danwel nog
te contracteren partners voor de commerciéle ontwikkelingen, zal respectievelifk zullen ten
aanzien van de in het project voorziene bouwacliviteiten tijdig een ontvankelijke aanvraag
omgevingsvergunning indienen, een en ander conform de als bijlage 4 aan deze
overeenkomst gehechie planning.

\foor het in behandeling nemen van deze aanvraag is de aanvrager aan de gemeente de uit
de legesverordening voortvioeiende leges verschuldigd.

De ontwikkeling van het project en de realisatie van de commerciéle woningbouw geschiedt
voor rekening en risico van Trebbe-Lunee, zoals beschreven in artikel 6.1 van deze
overeenkomst. Voor alle onderdelen van het project heeft Trebbe-Lunee afspraken gemaakt
en vastgelegd met eindgebruikers, danwel zijn deze in een vergevorderd stadium van
voorbereiding, behalve voor de koopwoningen welke door Trebbe-Lunee nog moeten worden
verkocht. Voor wal betreft de ontwikkeling en realisatie van een nieuwe winkel t.b.v. Aldi en
een daarboven geprojecteerde fitnessvoorziening zal Aldi zelf regie voeren op deze
antwikkeling.

In het bestemmingsplan zal een voorwaardelijke verplichting worden opgenomen die inhoudt
dat de functie van geluidwerende voorziening, zoals beschreven in het principeverzoek, moet
zijn gerealiseerd als harde voorwaarde voor het legaal in gebruik kunnen nemen van de
achter deze geluidwerende voorziering gelegen geluidgevoelige bestemmingen. In overleg
tussen Parlijen wordt de noodzask tot actualisatie van onderzoeken — waaronder geluid = in
beeld gebracht, waarbij de uitkomst van actualisatie aanleiding kan zijn om de formulering in
het bestemmingsplan op dit punt aan te passen. Trebbe-Lunes is zich hier ten volle van
bewust, en zal in de fasering van het project — in nauwe samenspraak met Aldi - deze
voorwaardelijke verplichting — respectievelijk in overleg vast te stellen alternatieve regeling - in
acht nemen. Verder zal in deze overeenkomst voor de gronden en opstallen waar zulks
betrekking op heeft de verplichting worden opgenomen voor Trebbe-Lunee om bij de verkoop
van gronden aan derde partijen als derdenbeding ten behoeve van de gemeenta een
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realisatie-, onderhouds- en instandhoudingsverplichting op te nemen teneinde te borgen dat
de functie van geluidwering zowel wordt gerealiseerd als duurzaam in stand wordt gelaten.

Artikel 10 Bouw- en woonrijp maken

101

10.2

10.3

104

10.5

Trebbe-Lunee en Aldi verplichten zich tot het volledig ender hun verantwoordelijkheid en voor

eigen rekening en risico:

= Bouwrijp maken van de betrokken gronden in het Openbaar gebied, zoals aangeduid op de
als Bijlage 8 aan deze Overeenkomst gehechte kaart,;

» De Inrichting van de Openbaar gebied , op basis van hel door of in opdracht van Trebbe-
Luree en Aldi op te stellen en door de Gemeente goed te keuren DO Inrichtingsplan op te
stellen in overleg met de Gemeente en in de geest van de in bijlage 8 opgenomen
productbeschrijving VO/SO/DO en Werkomschrijving voor Inrichtingsplannen, een en ander
overigens overeenkomstig de daartoe door of in opdracht van Trebbe-Lunee te vervaardigen
en door de Gemeente goed te keuren cultuur- en civieltechnische werkomschrijvingen en
tekeningen conform de uitgangspunten zoals vastgelegd in het "Handboek Stedelijk tapijt’
(genoegzaam aan partijen bekend), alsmede de overigens op dit punt tussen partijen vast te
leggen afspraken over het na te streven kwaliteitsniveau bij de ontwikkeling en realisalie van
het project. Partijen streven naar een hoog kwaliteitsniveau bij de inrichting van de
buitenruimte.

Indien de desbetreffende werkzaamheden worden vitgevoerd op gronden die op gronden die
reeds in eigendom waren van de Gemeente, verleent de Gemeenle hierbij loestemming aan
de Trebbe-Lunee om de werken op, in of aan haar gronden te verrichlen.

Trebbe-Lunee en Aldi vervaardigen werkomschrijvingen en tekeningen voor het bouw en woonrijp
maken en de Inrichting van het Openbaar gebied op basis van het door de Gemeente
goedgekeurde Inrichtingsplan. De werkomschrijving dient uiterlijk twee maanden voor uitvoering
van de werkzaamheden aan de Gemeente te worden toegezonden.

De Gemeente beslist zo snel mogelijk maar in ieder geval binnen vier weken na ontvangst over
de goedkeuring van de werkomschrijvingen en tekeningen, respectievelijk het door Trebbe-Lunee
in samenspraak met Aldi op te stellen |Inrichtingsplan Openbaar gebied. Deze
goedkeuringstermijn kan éénmaal met maximaal twee weken worden verlengd door de
Gemeente. Goedkeuring of afkeuring van de werkomschrijvingen en tekeningen geschiedt
schriftelijk en ingeval van afkeuring worden zowel de redenen voor afkeuring, als de
noodzakelijke wijzigingen voorgesteld. Trebbe-Lunee dient de dienovereenkomstig gewijzigde
werkomschrijvingen en tekeningen binnen twee weken opnieuw ter goedkeuring aan de
Gemeente te zenden. De Gemeente beslist binnen vier weken na ontvangst over de goedkeuring
van de gewijzigde werkemschrijvingen en tekeningen.

De door de Gemeente goedgekeurde werkomschrijvingen en tekeningen worden door Partijen
gewaarmerkt.

De inhoud van de werkomschrijvingen en tekeningen behoort tot de verantwoordelijkheid van
Trebbe-Lunee en Aldi en eventuele onjuistheden en/of onvolkomenheden daarvan, waaronder
de daarin opgenomen hoeveelheden, kamen voor rekening en risico van Trebbe-Lunee en Aldi.
Indien in het Inrichtingsplan en daarop gebaseerde werkomschrijving werkzaamheden ontbreken
¢.q. niet zijn opgenomen, dan dient Trebbe-Lunee en/of Aldi deze na constatering daarvan alsnog
te realiseren. Alsdan geldt hiervoor het bepaalde in de leden 1 tot en met 4. Bij wijzigingen van
de omstandigheden enfof voortschrijdend inzicht treden partijen met elkaar in overleg.




10.6 De aanleg van de nutsvoorzieningen (0.a. energie, elektriciteit, water, kabel en internet) zullen
Trebbe-Lunee en Aldi laten verrichten door de nutsbedrijven. Trebbe-Lunee en Aldi zullen de
uitvoering van de werkzaamheden door nutsbedrijven codrdineren. Indien Trebbe-Lunee en Aldi
bij de codrdinatie tekortschieten, komen de daaruit voortvioeiende kosten voor hun rekening.
Alvorens vorenbedoelde werkzaamheden worden uitgevoerd, dient de Gemeente zich schriftelijk
akkoord te hebben verklaard met de plaats van de nutsvoorzieningen in, op of onder het
Openbaar gebied

10.7 De kosten inzake de aanleg van de huisaansluitingen zijn voor rekening van de betreffende
ontwikkelaar, Trebbe-Lunees dan wel Aldi

10.8 Hel Bouwrijp maken en de Inrichting van het Openbaar gebied door of in opdracht van Trebbe-
Lunee en Aldi vindt plaats met inachtneming van:

a) de werkzaamheden dienen te worden uitgevoerd door een aannemer die gecertificeerd is door
een relevante brancheorganisatie;

b) de Gemeente zal toezicht houden op de uilvoering van de werkzaamheden en
kwaliteitscontroles daarop uitvoeren conform de door de gemeente goedgekeurde
werkomschrijvingen en tekeningen. De daarmee gemoeid zijnde kosten maken onderdee| uit
van de door Trebbe-Lunee te betalen Exploitatiebijdrage;

¢) het feit dat noodzakelike afzettingen en omleidingen conform het BLVC-plan worden
vitgevoerd;

d) een onderhoudstermijn van zes maanden voor zowel de zogenaamde grijze c.q.
civieltechnische werkzaamheden en één jaar voor de groene c.q. cultuurtechnische werk-
zaamheden, waarbij rekening gehouden zal worden met het plantseizoen, en dat ten minste
één grosiseizoen omvat (van 1 april tot en met 31 oktober).

De onder d) genoemde onderhoudstermijn is onderdeel van de contracipericde en gaat in op
de dag nadat hat werk opgeleverd wordt aan de Gemeente. In deze periode worden de bij de
oplevering geconstateerde gebreken hersteld. Daarnaast herstelt de door Trebbe-Lunee of door
Aldi gecontracteerde aannemer de gebreken die optreden in deze termijn voor eigen rekening
met uitzondering van de gebreken waarvoor de opdrachtgever verantwoordelijk of aansprakelijk
is (bijvoorbeeld ontwerpfouten, gebreken aan ter beschikking gestelde materialen en
functionele ongeschiktheid hiervan). Wanneer de door Trebbe-Lunee of Aldi geconlracteerde
aannemer zich desgevraagd verbindt tot het herstel van gebreken waarvoor hij niet
aansprakelijk is, geschiedt verrekening als meerwerk. Na de onderhoudstermijn wordl er sen
opname gemaakt om te kijken of de door Trebbe-Lunee of Aldi gecontracteerde aannemer aan
zijn verplichtingen heeft voldaan, De eindafrekening van het werk geschiedt na beéindiging van
de onderhoudstermijn. Onderhoudswerkzaamheden staan los van deze termijn, maar maken
onderdeel uit van het werkomschrijving, respectievelijk de werkomschrijving (bijvoorbeeld
bewatering beplanting).

109 Op de werkzaamheden in het Openbaar gebied zijn in aanvulling op het bepaalde in lid 8 de
"Standaard RAW bepalingen” (kortweg "Standaard 2020") van toepassing, Parlijen genoegzaam
bekend.

10.10 Trebbe-Lunee dient er zorg voor te dragen dat beloopbare en berijdbare paden en wegen
aanwezig zijn om de opgeleverde woningen te kunnen bereiken zonder dat er sprake is van ver-
keersonveilige situaties of van water- en/of modder- enlof stofoverlast e.d.

10.11 Na afronding van de werkzaamheden in hel kader van het woonrijp maken zal Trebbe-Lunee
respectievelijk Aldi het ingerichte Openbaar gebied opleveren aan de Gemeente. Van de
oplevering wordt een opleveringsprotocol gemaakt, te ondertekenen door zowel Trebbe-Lunee,




Aldi als de Gemeente waarbi] eventusel geconstateerde tekortkomingen en/of gebreken door
Trebbe-Lunee, respactievelijk Aldi, worden hersteld. Indien de oplaverpunten zijn aangepast ten
genoegen van de Gemeente wordt het Openbaar gebied in beheer overgedragen aan de
Gemeente met inachtneming van de in artikel 10.8 opgenomen onderhoudstermijnen. In overleg
zullen partijen bepalen op welke wijze oplevering eventueel gefaseerd kan plaatsvinden.
Uitgangspunt is zoveel mogelijk woonrijpe oplevering van Openbaar gebied binnen drie maanden
na oplevering van een afgerond deel van het Bouwprogramma.

1012 ‘\anaf het moment dat de Gemeente het Beheer heeft overgenomen worden de wegen, straten,

parkeervoorzieningen, paden, trottoirs, bermen, enz. feitelijk voor het publiek toegankelijk en geldt
de Gemeerte voor wat betreft de verkeers- en gevaarsituatie jegens derden als beheerder in de
zin van het Reglement verkeersregels en verkeerstekens. Als onderdeel van het inrichtingsplan
dient Trebbe-Lunee, respectievelijk Aldi — na voorafgaande schriftelijke goedkeuring door de Ge-
meente — voor haar rekening indien nodig tijdig de benodigde markeringen, verkeers- en
waarschuwingsborden leveren en plaatsen. Voor het geval Trebbe-Lunee, respectievelijk Aldi,
danwel de door haar in te schakelen partij(en) zulks nalaat (nalaten), vrijwaart Trebbe-Lunee,
respectievelijk Aldi (ieder voor haar deel) de Gemeente reeds nu voor alsdan voor alle schade en
kosten, hoe dan ook genaamd, die daaruit vooriviceit.

10.13 In overleg tussen de Gemeente en Trebbe-Lunee en Aldi zal door Trebbe-Lunee en Aldi een

BLVC-plan worden opgesteld dat geldt als uitvoeringsleidraad voor de partijen die betrokken zijn
bij de uitvoering van bouw- en andere werkzaamheden binnen het plangebied. Als ten aanzien
van de door Aldi aan te vragen omgevingsvergunning geldt dat daarvoor een separaat BLVC-plan
noodzakelijk is, dan is Aldi daarvoor verantwoordelijk en zullen Aldi en Trebbe-Lunee daarover de
bencdigde afstemming borgen.

Artikel 11 Projectorganisatie en overlegstructuur

111

Ten behoeve van het benodigde overleg stellen partijen een stuurgroep in. De stuurgroep
komt bijeen zodra een van de partijen dat nodig acht. In de stuurgroep is Trebbe-Lunee
vertegenwoordigd doar een directeur en projectieider, de gemeente door de veraniwoordelijk
wethouder en haar projectleider en Jutphaas door haar directeur-bestuurder en hoofd
vastgoed en Aldi door de manager Real Estate. Bij besluit van de stuurgroep kunnen derden
deelnemen aan de vergaderingen. Deze derden hebben geen stemrecht. De stuurgroep komt
minimaal 2x per jaar bij elkaar en heeft tot taak de algehele voortgangs- en kwaliteitsbewaking
van de uitvoering van deze overeenkomst, het waar nodig besluiten over aanpassing van de
planning en het waar nodig besluiten over aanpassing van de financiéle afspraken zoals
vastgelegd in deze oversenkomst en len slotte het beslechten van eventuele verschillen van
inzicht tussen de leden van het ontwikkelteam. Partijen gaan voor het nemen van besluiten uit
van consensus. Indien zij er niet in slagen om overeenstemming te bereiken over beslispunten
kan sprake zijn van een geschil als bedoeld in artikel 15.

Maast een sluurgroep hebben partijen een ontwikkelteam ingesteld. Dit ontwikkelteam bestaat
uit de projectieiders van ieder der partijen, aangevuld met de nodige deskundigen. Het
ontwikkelteam heeft tot taak de voorbereiding van de uitvoering van werkzaamheden ten
behoeve van de gefaseerde ontwikkeling en realisatie van hel project. Het ontwikkelteam
bewaakt en evalueert de planning en fasering en zorgt voor afstemming tussen partijen.
Daarnaast bereidt het ontwikkelteam vergaderingen van de stuurgroep voor. Het
ontwikkeiteam bepaalt zelf zijn vergaderfrequantie. Partijen gaan voor het nemen van
besluiten uit van consensus.

Indien partijen er in het ontwikkelteam niet in slagen om tot overeenstemming te komen dan
worden beslispunten ter besluitvorming voorgelegd aan de stuurgroep. Het ontwikkelteam kan




113

voor een efficiénte uitvoering van haar taken besluiten tot het instellen van werkgroepen, die
onder regie van het ontwikkelteam hun taken uitvoeren.

Het secretariaat van de stuurgroep en het ontwikkelteam wordt gevoerd door de gemeente. In
dit kader draagt de gemeente zorg voor zorgvuldige verslaglegging waarin genomen besluitan
zullen worden vastgelegd. De verslagen van de stuurgroep en het ontwikkelteamn zullen
steeds in een eerstvolgend averleg worden vastgesteld.

ikel 12 o amhei ogie

124

12.2

123

De ambitie van partijen is om het gehele project energieneutraal en klimaat adaptief te
realiseren. Daar hoort een streven naar hoge ambities qua energiegebruik bij. Daarnaast
wordt gestreefd naar duurzaam bouwen met een minimale GPR-score van 7,0 op alle thema's
en een minimale gemiddelde GPR-score van 7,5. De GPR-thema's energie en milieu mogen
worden gekoppeld tot een DPG-score (Duurzaamheids Prestatie Gebouw).

Partijen streven naar hoge energieprestaties voor de in het gebied te realiseren opstallen.

Bovengenoemde ambities voor energiensutraliteit op gebiedsniveau betekenen dat alle
partijen emaar streven om een BENG3-score van 100 % te behalen op hun eigen
deelproject(en). Indien de mogelijkheden bij een deelproject ontoereikend zijn om te voldoan
aan de BENG3-score van 100 % (bijvoorbeeld ten aanzien van het beschikbare
dakopperviakte voor de plaatsing van benodigde zannepanelen) mag compensatie bij andere
deelprojecten plaatsvinden.

Partijen tonen bij/voor het aanvragen van de omgevingsvergunning aan hoe zij in
gezamenlijkheid een energieneutraal, duurzaam en klimaatadaptief project realiseren.

Het streven is om de behoudenswaardige archeclogische resten in situ te bewaren. Indien dat
niet mogelijk is, dienen deze resten door een definitief archeologisch onderzoek veilig gesteld
te worden. De kosten voor dit vervolgonderzoek zijn voor rekening van Trebbe-Lunee, met
@en maximaal bedrag van de totale archeclogische kosten van [l B Indien deze
kosten boven de Il I komen treden Trebbe-Lunee hierover in overleg met de
gemeente.

In overleg tussen partijen zal worden vastgesteld hoe wordt omgegaan met visualisatie van
archeologische vondsten resultaten, afkomstig uit archeologisch onderzoek.

Ardikel 13 Overdracht rechten en verplichtingen

131

13.2

Indien Trebbe-Lunee en Aldi, danwel Jutphaas de rechten en verplichtingen welke uit deze
overeenkomst voortkomen aan een derde (markt)partij wenst over te dragen, dan behoeft
zulks de voorafgaande schriftelijke instemming van de gemeente. De gemeente is bevoegd
orn aan het verlenen van haar instemming voorwaarden te verbinden die zij redelijkerwijs
nodig cordeelt voor de juiste nakoming van op de betreffende derde markipartij over te dragen
verplichtingen. De gemeente zal haar instemming niet op onredelijke gronden weigeren.

In de overeankomsten tot verkoop van de gronden en de leveringsakten die Trebbe-Lunee,
Aldi respectievelijk Jutphaas met betrekking tot het project zullen sluiten met derde partijen
(de (eind)afnemers) zullenTrebbe-Lunee, Aldi, respectievelijk Jutphaas een derdenbeding met
kettingbeding opnemean met betrekking tot de verplichtingen van de betreffende derde partij en
diens eventuele rechtsopvolgers jegens de gemeente tof realisatie, beheer, onderhoud en
instandhouding van de geluidwerende voorziening, aan partijen genoegzaam bekend. Het




13.3

derdenbeding zal voldoen aan artikel 6:253 Burgerlijk Wetboek, en worden aangevuld met een
kettingbeding ten behoeve van de gemeente, zodat de gemeente de nakoming van deze
verplichtingen van de derde partijen en diens eventuele rechtsopvolgers kan vorderen. Indien
en voor zover van toepassing zullen de verplichtingen tevens als kwalitatieve verplichting als
bedoeld in artikel 6:252 Burgerlijk Wetboek worden aangemerkt.

Trebbe-Lunes en Aldi, respectievelijk Jutphaas, leggen de concept koopovereenkomsten en
bijbehorende concept leveringsakten conform dit artikellid vooraf ter goedkeuring voor aan de
gemeente. Trebbe-Lunee en Aldi, respectievelijk Jutphaas, zullen de notaris opdracht
verstrekkan om het derdenbeding met kettingbeding in te schrijven in de registers zodat voor
eenieder kenbaar is welke verplichtingen verbonden zijn aan de betreffende onroerende
zaken.

De kwalitatisve verplichtingen, de keiting-/boelebedingen en al het verdere in dit artikellid
bepaalde zal bij overdracht van een geheel of een gedeelte van de betreffende gronden
en/of opstallen alsmede bij de vestiging van een beperkt genotsrecht of verlening van een
persoonlijk gebruiksrecht woordelijk in de desbetreffende akte(n) van levering moeten
worden opgenomen, waarbij de opvolgende verkrijger zich zal verbinden tot naleving van
het hiervoor bepaalde en waarbij de verbintenis voor en namens de gemeente Nieuwegein
of andere belanghebbende wordt aangenomen.

Bij niet of niet volledige nakoming van de in dit artikellid omschreven verplichtingsn en na
ontvangst van de hem door de Gemeente gezonden schriftelijke aanmaning, waarin hem
een redelijke termijn tot herstel wordt gegund, is de nalatige in verzuim en is hij aan de
Gemeente door het enkele feit van de niet-nakoming een onmiddellijk opeisbare boete groot

B I S verschuldigd.

Op pagina 15 van het als bijlage 3a aan deze overesnkomst gehechte principeverzoek is een
kaartje aan deze oversenkomst gehecht waarop de gronden zijn aangeduid waarop de
geluidwerende voorziening zal worden geprojecteerd en op welke gronden hel bepaalde in dit
artikellid betrekking heeft. In de concept Stedenbouwkundige Schets (bijlage 3c¢) is rekening
gehouden met deze uitgangspunten.

MNadat het project, inclusief de oplevering van het Openbaar gebied aan de Gemeente, is
gerealiseerd en Trebbe-Lunee, respectievelijk Aldi alle gronden binnen het plangebied heeft
overgedragen aan derde-parlijen, is Trebbe-Lunee, respectievelijk Aldi jegens de gemeente
en Jutphaas niet langer aansprakelijk voor de gevolgen van de eventuele nist-nakoming door
derde-partijen van de verplichtingen uit hoofde van het bepaalde in artikel 13.2, vooropgesteld
dat Trebbe-Lunee, respectievalijk Aldi, conform het gestelde in artikel 13.2 heeft gehandeld bij
de verkoop van gronden en het passeren van leveringsakten.

ntijdse beéindiging en ontbindin

De onderhavige overeenkomst kan slechts worden gewijzigd indien partijen onvoorwaardelijk
instemmen met de mogelijke gevolgen die samenhangen met wijziging van de overeenkomst,
behoudens voor zover in deze overeenkomst uitdrukkelijk is bepaald, dat
wijzigingsbevoegdheid toekomt aan een specifieke partij of partijen.

In het bijzonder in de volgende situaties zullen partijen met elkaar in overleg treden:

Als é&n of meerdere van de thans beoogde/gecontracteerde eindafnemers (niet de
particuliere kopers) van delen van het project alsnog afhaakt dan wel alsnog niet in staat blijkt
af te nemen teneinde te bezien of Trebbe-Lunee en/of Aldi alsnog aanvaardbare
eindafnamers kan contracteren of




14.2

14.3

14.4

14.5

= één of meerdere eindafnemers alsnog een onderdeel van het project zodanig wenst
aan te passen waardoor:

« integrale realisatie van het project zoals beoogd met deze overeenkomst geen
doorgang kan vinden zonder aanpassing van financiéle afspraken voor het project; of

= de planning zodanig uitloopt dat aanvang van de realisatie van het project of
onderdelen daarvan niet uiterlijk op I 8 BN kan plaatsvinden.

In de hier beschreven situaties is het overleg erop gericht om te bespreken hoe het project in
eventuesl gewijzigde vorm kan worden voortgezet, danwel om te spreken over mogelijke
alternatieve plannen, waarbij partijen alle betrokken belangen zullen meewegen, onder welke
belangen ook de investeringen vallen die Trebbe-Lunee en /of Aldi op dat moment al hesft
gedaan ten behoeve van het project. Het overleg als hiervoor beschreven laat onverlet de
mogelijkheid tot beéindiging van de overeenkomst als weergegeven in artikel 14.4 en
eventusle besindiging overeenkomstig artikel 14.2, 14.3 of 14.5 indien daarvoor gronden zijn.

Indien sen van partijen in verzuim is ten aanzien van het bepaalde bij deze oversenkomst
moet dit worden vastgesteld op basis van een ingebrekestelling door een andere partij,
waarbij een redelijke termijn wordt gesteld om alsnog aan de verplichtingen te voldoen. De
ingebrekestelling dient schriftelijk en aangstekend te worden verstuurd. Indien Trebbe-Lunee
in verzuim is dan kan de op grond van het bepaalde in artikel 6.7 gestelde zekerheid door de
gemeente, zonder rechterlijke lussenkomst, worden ingeroepen.

Indien ean van partijen, ondanks behoorlijke schriftelijke ingebrekesielling, op de in het
tweede lid gestelde termijn in ernstige mate toerekenbaar tekorischiet in de nakoming van
haar verplichtingen ingevolge deze overeenkomst, dan zijn de overige partijen bevoegd deze
overeenkomst met onmiddellijke ingang te beéindigen, onverminderd het recht om alsnog
nakoming en/of schadevergoeding te vorderen van de partij die aanleiding gaf tot beéindiging
van de overeenkomst,

lader van de partijen kan de onderhavige overeenkomst en overeenkomsten die daarmee
samenhangen) zonder ingebrekestelling beéindigen in het geval uiterlijk 1 december 2023 het
voor het project vereiste bestemmingsplan niet integraal onherroepelijk is of voor één of
meerdere onderdelen van het project geen onherroepelijke omgevingsvergunning is
verkregen, danwel indien — ondanks het in artikel 14.1 voorgeschreven overleg — start bouw
niet uiteriljic | IS B kan plaatsvinden.

Beeindiging van deze oversenkomst overeenkomstig dit lid dient plaats te vinden gemotiveerd
per aangetekende brief aan de overige partijen. In dit geval draagt ieder der partijen de eigen
kosten en hebben partijen jegens elkaar over en weer geen aanspraken op vergoeding van
kosten, schade, of winstderving hoe ook genaamd en staat het de gemeente en Jutphaas vrij
om zelf, met elkaar dan weal met derden de haar in eigendom toebehorende gronden in het
plangebled te ontwikkelen en/of te verkopen. Het bepaalde in dit artikel geldt niet voor de op
het moment van ontbinding van deze overeenkomst reeds betaalde exploitatiebijdrage(n).

Zodra in het kader van deze oversenkomst of een op basis hiervan gesloten koop-/
aannemingsovereenkomst tussen de gemeente enfof Jutphaas enerzijds en Trebbe-Lunee
anderzijds overeenkomstig 6.2 en 6.3 (een) grondlevering(en) heeft (hebben) plaatsgevonden
kan geen beroep meer worden gedaan op een beéindigingsgrond als bedoeld in dit lid.

Deze overeenkomst eindigt van rechtswege voor het niet reeds uitgevoerde gedeelte, door het
enkele feit dat Aldi, Trebbe-Lunee of een van haar vennoten haar faillissement aanvraagt, dan
wel in staat van faillissement wordt verklaard, surseance van betaling aanvraagt, op last van




de rechter wordt ontbonden of geliquideerd of op enige andere wijze in haar bevoegdheden
om rechtshandelingen te verrichten wordt beperkt, alsmede in het geval zij een onderhands
akkoord voorbereidt aan haar crediteuren, zulks met ingang van de datum waarop:

zij haar faillissement aanvraagt of

zij in staat van faillissement wordt verklaard of

zij een aanvraag tot surseance van betaling bij de rechtbank heeft ingediend of

een onderhands akkoord aan de crediteuren wordt aangeboden of

de dag waarop Aldi of Trebbe-Lunee op last van de rechler wordt ontbonden of geliquideerd of
op enige andere wijze in haar bevoegdheden om rechishandelingen te verrichten wordt
beperkt. Aan zodanige beéindiging zal Aldi ofTrebbe-Lunee, alsmede haar vennoten geen
enkel recht kunnen ontlenen op vergoeding van schade, kosten of interesten, hoe dan ook

genaamd.

ikel 15 hillen lin

156.1

15.2

15.3

16.1

16.2

16.3

Van een geschil tussen partijen is sprake indien een van partijen van mening is dat er sprake
is van een geschil en de wederpartijlen) daarvan schriftelijk in kennis heeft gesteld.

Partijen hebben de verplichting om alles in het werk te stellen om tussen partijen ontstane
geschillen in der minne te schikken en zullen ten alle tijden eerst met elkaar in overleg treden.

Indien partijen er niat binnen een redelijke termijn in slagen om een geschil in der minne ta
schikken, dan kan het geschil door de meest gerede partij worden voorgelegd aan de ler zake
bevoegde rechter te Utrecht.

|16 lingen

Deze overeenkomst wordt uitsluitend beheerst door Nederlands recht.

De bijlagen en de considerans bij deze overeenkomst maken integraal onderdeel uit van deze
overeenkomst. Deze bijlagen zijn:

1. Kaar plangebied d.d. 2 april 2019
. Kaarl eigendomsverhoudingen binnen plangebied d.c. 26 mei 2021
3. A. Principeverzoek Trebbe-Lunee d.d. 22 november 2013
B. Adviesdocument Blok West d.d. 2 april 2019
C. Concept Stedenbouwkundige Schets d.d. 18 februari 2021
4. Mijlpalenplanning d.d. 6 september 2021
5. Oplegnotitie grondexoploitatie Blok-West a.d.h.v. nieuwe uitgangspunten, opgesteld door
bureau Gloudemans d.d. 29 oktober 2021
B. Productbeschrijving SONVO/DO en Werkomschrijving voor Inrichtingsplannen dd. 22
augustus 2012
Motitie van Van Benthem & Keulen advocaten d.d. 14 december 2020
8. A. Aanleg openbaar gebied d.d. 1 november 2021
B. bepaling demarcatie d.d. 1 november 2021

=J

Indien sprake is van tegenstrijdigheid tussen het bepaalde in deze overeenkomst en het
bepaalde in de bijlagen, dan prevaleert het bepaalde in de overeenkomst.
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Aanvraaggegevens

Adres/lacatie Blok West
Aanvrager/initiatiefnemer Lunee Vastgoed B.V.
Omschrifving het realiseren van 177 woningen, supermarkt, restaurant,
fitness, klim- en bergsportcentrum met ondersteunende
functies
Accounthouderscasemanager  Susanne Siebers - Tlse Aperloo
CAM zaaknummer 744202%* Datum aanvraag 22 november 2018

Alle zaakdocumenten zijn be vinden in CRM via het zaaknummer, of in Squit X0 waarbij het CRM zaaknummer wordt geregistreerd als
“ebern zaaknummer’.







BIJLAGE 4 (bij raamovereenkomst)

Mijlpalen planvorming Blokhoeve West (Hoeverijk)

Onderdeel: Tijdspad Mijlpaal

Contractvorming Okt 2020 - nov 2021 |Tekenen herijkte ROK

DO stedenbouw en DO Inrichtingsplan Wov 2020 - jan 2022 Goedkeuring gemeents

D0 Bouwplannen/vergunningsaanvragen lan 2021 - jan 2022 Goedkeuring gemeente
Beeldikwaliteitsplan/kavelpaspoorten Sep 2021 - jan 2022 Goedkeuring gemeente

Opstellen voorantwerpbestemmingsplan Sep 2021 - feb 2022 Terinzagelegging voorontwearp-bp

Opstellen gecobrdineerde omgevingsvergunningen Sep 2021 - mrt 2022 Indigning complete aanvragen

Procedure mnmﬂwupblﬂl;‘lml!‘lﬂpllﬂ Mrt 2022 - mei 2022 Vaststellen ontwerpbestemmingsplan
Procedure ontwerpbestemmingsplan Mei 2022 - sep 2022 Terinzagelegging ontwerp-bp en vergunningen
Vaststellen best ingspl Mov 2022 - nov 2022 Vaststellen bestemmingsplan daor gemeenteraad
Vergunningen verlenen Mov 2022- now 2022 Vergunningen verlenen door college
Beroepsprocedure Dec 20221 nnh Onherroepelijk bp en vergunningen
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