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Onderwerp

Anterieure exploitatie-overeenkomst Het Nieuwe Bos Wulven.

Beslispunten

1. Te starten met de planologische procedure voor de realisatie van het plan Het
Nieuwe Bos Wulven d.d. 1 augustus 2018 (bijlage 1).

2. Hiertoe een anterieure exploitatieovereenkomst, als bedoeld in art 3.1 van de
wet RO, te sluiten met Natuurlijke Recreatie Nieuw Wulven b.v., conform
bijgaande concept overeenkomst (bijlage 2).

3. Geheimhouding op te leggen op grond van art. 55 lid 1 gemeentewet in
samenhang met art.10 lid 2, onder b en g WOB op de Anterieure overeenkomst
Het Nieuwe Bos Wulven en alle bijbehorende bijlagen (bijlage 2).

Beslispunt burgemeester

4. De burgemeester draagt de onderiekeningsbevoegdheid met betrekking tot de
anterieure exploitatieovereenkomst en de bijbehorende stukken over aan de
juridisch adviseurs RO
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Samenvatting

Op 11 september jl. heeft het college ingestemd (BWV18.0248) met het plan voor het
Nieuwe Bos Wulven en de antwoordnotitie van de informatieavond van 6 juni 2018 (zie
bijlage 1).

In november 2018 is met het vaststellen van de begroting 2019 het budget voor de
gemeentelijke bijdrage beschikbaar gesteld. Er is ambtelijk overeenstemming bereikt met
Natuurlijke Recreatie Nieuw Wulven b.v. over de anterieure overeenkomst. Stichting
Natuurlijke Recreatie is inmiddels omgevormd tot Natuurlijke Recreatie Nieuw Wulven
b.v.(NRNW b.v.).

Met deze overeenkomst zijn de wederzijdse afspraken tussen gemeente en NRNW b.v. rond
de planologische procedure voor dit plan vastgelegd. Zo is vastgelegd dat het college het
bestemmingsplan het Nieuwe Bos Wulven met een positief advies aan de raad zal
voorleggen en dat de NRNW b.v. de kosten daarvoor draagt en het planschaderisico op zich
neemt. Ook is vastgelegd dat NRNW b.v. het restaurant en de recreatieve voorzieningen zal
uitwerken en realiseren. Ook zullen zij een fietsenstalling en diverse speel- en
trimtoestellen plaatsen. De gemeente neemt het op zich om de afslag aan de Rondweg en
het parkeerterrein te realiseren.

De eigenaar van het Nieuwe Bos Wulven, Staaisbosbeheer (SBB), heeft met NRNW b.v.
een overeenkomst gesloten voor de ontwikkeling en de vestiging van een recht van opstal.
Van de vergoeding voor dit recht van opstal wordt een deel van het onderhoud van het bos
gefinancierd.

Aanleiding

Op 11 september 2018 heeft het college ingestemd met het ontwerp van het Nieuwe Bos
Wulven. Om deze ontwikkeling planologisch mogelijk te maken zal een nieuw
bestemmingsplan door de gemeenteraad moeten worden vastgesteld.

Het te bouwen restaurant, de parkeerplaatsen en de afslag van de Rondweg passen niet in
de nu geldende bestemming “Natuur/groen” van het bestemmingsplan Laaggraven
Oudwulverbroek. Om de wederzijdse afspraken en verplichtingen vast te leggen wordt een
anterieure overeenkomst gesloten, voordat de bestemmingsplanprocedure wordt gestart.
Met de ontwikkelaar van dit plan, NRNW b.v., is ambtelijk overeenstemming bereikt over de
tekst van een anterieure overeenkomst, zodat deze nu getekend kan worden. Hiervoor is
een collegebesluit noodzakelijk.

Beoogd effect

Met het vastleggen van de afspraken met NRNW b.v. kan gestart worden met de
bestemmingsplanprocedure. Dit moet uiteindelijk leiden tot de realisatie van het plan Het
Nieuwe Bos Wulven.

Argumenten per beslispunt

1.1 Om het plan mogelijk te maken moet een nieuw bestemmingsplan worden vastgesteld.
Het plan “het Nieuwe Bos Wulven" omvat in hoofdzaak de bouw van een restaurant, de
aanleg van een parkeerterrein van maximaal 100 plaatsen en een afslag van de Rondweg
en de aanleg van speel- en trimtoestellen. Deze voorzieningen passen niet in de nu
geldende bestemming “Natuur/groen” van het bestemmingsplan Laaggraven
Qudwulverbroek en de beheersverordening Houten noord-zuid. NRNW b.v. zal een ontwerp
bestemmingsplan aanleveren waarin de genoemde voorzieningen zijn opgenomen. De
gemeente zal dit plan in procedure brengen. Als eerste wordt het ontwerpplan ter inzage
gelegd, zodat belanghebbenden een zienswijze kunnen indienen.

1.2 Er zijn geen planclogische of milieutechnische belemmeringen voor de vaststelling van
het bestemmingsplan.
Het plan omvat slechts een klein deel van het Bos Nieuw Wulven (ca. 1 ha van de totaal
107 ha). Het plan wordt gerealiseerd op een plek waar recreatie nu ook al het belangrijkste
gebruik is. Een quick scan Flora en Fauna heeft uitgewezen dat er geen bijzondere soorten
in dit gebied aanwezig zijn die de realisatie onmogelijk maken. Een verkennend
bodemonderzoek heeft uitgewezen dat er geen bodemverontreiniging is. Het terrein heeft
geen hoge archeologische waarde en de aanwezige Gasunieleiding ligt voldoende ver van
de te realiseren voorzieningen.
Het plan is niet in strijd met Rijksbeleid en is onderdeel van het provinciale plan Recreatie
rond de Stad (RODS).
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2.1 In de overeenkomst zijn afspraken voor alle relevante aspecten opgenomen.

In de overeenkomst is opgenomen dat eventuele planschade en de gemeentelijke (plan-
Jkosten zoals de aanleg van riolering en nutsaansluitingen voor rekening van NRNW b.v,
komen. De gemeente verplicht zich om het bestemmingsplan in procedure te nemen en het
met een positief advies aan de gemeenteraad voor te leggen. Ook is opgenomen dat de
gemeente de verplichting op zich neemt om de afslag van de Rondweg en het
parkeerterrein te realiseren nadat het bestemmingsplan onherroepelijk is geworden.

2.2. De overeenkomst beperkt niet de vrijheid van de raad haar eigen afweging te maken.
Bij het vaststeilen van het bestemmingsplan kan de gemeenteraad nog steeds zijn eigen
afweging te maken. Het college verbindt zich aan deze overeenkomst, maar er is een
duidelijk voorbehoud gemaakt t.a.v. goedkeuring van de gemeenteraad. Ook blijven de
publiekrechtelijke verplichtingen van de gemeente onverkort van kracht.

2.3 De risico’s voor de gemeente zijn beperkt.

In de overeenkomst is vastgelegd dat het planschaderisico voor NRNW b.v. is. Een
verkennend onderzoek heeft uitgewezen dat dit een klein risico is.

De plankosten worden na het tekenen van de overeenkomst direct bij NRNW b.v. in
rekening gebracht. Als het pian uiteindelijk niet onherroepelijk wordt door een besluit van de
raad, de rechter of de Raad van State, dan vervallen deze kosten aan de gemeente ook.

De aanleg van de afslag van de Rondweg en het parkeerterrein start pas als het
bestemmingsplan onherroepelijk is. Als NRNW b.v. na aanleg van deze voorzieningen niet
in staat is om de voorzieningen te realiseren of te exploiteren, zal SBB in overleg met de
gemeente een nieuwe exploitant kunnen werven. De overeenkomst wordt ontbonden als het
bestemmingsplan niet binnen 3 jaar onherroepelijk is.

2.4 De eigenaar van het Nieuwe Bos Wulven, Staatsbosbeheer (88B), heeft met NRNW b.v.
een overeenkomst gesloten voor de ontwikkeling en de vestiging van een recht van opstal.
Via een aanbestedingsprocedure heeft SBB De Stichting Natuurlijke Recreatie
gecontracteerd voor de ontwikkeling van het plan Het Nieuwe Bos Wulven. De Stichting
Natuurlijke Recreatie heeft zich inmiddels omgevormd tot NRNW b.v.. Met SBB zal NRNW
b.v. een pachtovereenkomst gaan sluiten. Omdat de gemeente Houten het
bestemmingsplan moet aanpassen, moet NRNW b.v. een anterieure overeenkomst sluiten.

3.1 Het belang van openbaarheid weegt niet op tegen het financiéle en economische belang
van de gemeenle,

In de overeenkomst zijn financiéle en privacy gevoelige gegevens opgenomen van
gemeente en NRNW b.v.. Het openbaar maken daarvan zou de positie van de gemeente en
NRNW BV kunnen schaden bij de verdere ontwikkeling van het plan.

Artikel 55 Gemeentewet heeft betrekking op geheimhouding door het college.

4.1 De "doorloopsnelheid” van deze transactie wordt hierdoor verkort.
Op grond van artikel 171 Gemeentewet vertegenwoordigt de burgemeester de gemeente in
en buiten rechte. Hij mag de vertegenwoordiging opdragen aan een ander.

Financién en formatie

NRNW b.v. vergoedt de plankosten en kosten voor de aanleg van een rioolaansluiting aan
de gemeente (zie bijlage 2).

De aanleg van de afslag, toegangsweg en parkeerterrein kost € 489.000,= excl. BTW.,
Deze kosten worden verdeeld over gemeente, provincie en SBB. De gemeentelijke
bijdrage van €163.000,= excl. BTW is opgenomen in de perspectiefnota 2018-2020 Thema

Buitengebied, landbouw , natuur en recreatie onderdeel 2.3,
Het parkeerterrein en de toegangsweg komen in beheer van SBB en NRNW b.v..

Na aanleg komt alleen de afslag van de Rondweg in eigendom en beheer van de gemeente.
De de gemeentelijke beheerskosten zijn geraamd op ca. € 3.500,= per jaar.

De nieuwe afslag wordt voorzien van geluidsarm asfalt om te voorkomen dat de
geluidbelasting op de gevels van de woningen achter de geluidwal van de Rondweg te hoog
wordt. De weg is voorzien van geluidarm asfalt. Omdat de nieuwe afslag ook van dit
geluidarme asfalt moet worden voorzien, nemen de onderhoudskosten toe. Dit is in de
aangegeven toename meegenomen.
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De onderhoudskosten worden t.z.t. gedekt uit de extra OZB-opbrengsten van het restaurant.
De budgetneutrale financiéle effecten worden verwerk! via de eerstvolgende
bestuursrapportage na vaststelling bestemmingsplan (verwachting Q4 2019).

Geen financiéle consequenties Wet M&0, VPB en/of BTW

Voortgang

Na het tekenen van de anterieure overeenkomst wordt het ontwerpbestemmingsplan ter
inzage gelegd. Verwacht wordt dat een vaststellingsbesluit in juli 2019 door de raad
genomen kan worden. Als er geen beroep wordt aangetekend tegen het vaststellingsbesluit
kan de opdracht voor de aanleg van de afslag in september 2019 worden gegeven, en kan
het werk van start gaan. Als er wel een bodemprocedure bij de Raad van State moet
worden doorlopen kunnen de werkzaamheden op z'n vroegst in september 2020 starten.

Bijlagen
Bijlage 1: Het Nieuwe Bos Wulven d.d. 1 augustus 2018
Bijlage 2: Anterieure exploitatieovereenkomst tussen Gemeente Houten en

Natuurlijke Recreatie Nieuw Wulven b.v, d.d. 25 januari 2019,

met de volgende bijlage:

Bijlage 2-1 Tekening plangebied

Bijlage 2-2 Tekening kadastrale percelen

Bijlage 2-3 Borchure Het Bos Nieuw Wulven d.d. 1 augustus
2018

Bijlage 2.4. Tekening Afslag Het Nieuwe Bos Wulven,
Goudappel d.d. 5 juni 2018

Bijlage 2-5 Urenraming plankosten zoals bedoeld in art 6.1 van
deze overeenkomst. november 2017

Bijlage 2-6 Tekening centraal DWA aansluitpunt
d.d 16 januari 2017

Bijlage 2- 7 Fotorapportage als bedoeld in art 3.4
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Collegebesluit

Onderwerp
Anterieure exploitatie-overeenkomst Het Nieuwe Bos Wulven.

1. Te starten met de planologische procedure voor de realisatie van het plan Het
Nieuwe Bos Wulven d.d. 1 augustus 2018 (bijlage 1).

2. Hiertoe een anterieure exploitatieovereenkomst, als bedoeld in art 3.1 van de wet
RO, te sluiten met Natuurlijke Recreatie Nieuw Wulven b.v., conform bijgaande
concept overeenkomst (bijlage 2).

3. Geheimhouding op te leggen op grond van art. 55 lid 1 gemeentewet in samenhang
met art.10 lid 2, onder b en g WOB op de Anterieure overeenkomst Het Nieuwe
Bos Wulven en alle bijbehorende bijlagen (bijlage 2).

Houten, 22 januari 2019
het college van burgemeester en wethoudj\rs van de gemeente Houten
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Beslispunt Burgemeester

1. De burgemeester draagt de ondertekeningsbevoegdheid met betrekking tot de
Anterieure Overeenkomst en de bijbehorende stukken over aan de juridisch
adviseur RO

Houten, 22 januari 2019
De burgemeegter,

AWK

W.M. de Jong
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