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Zaaknr. 226756
Verevenings-j anterleure overeenkomst

St. Janstraat 6 - Zuiddorpe

De ondergetekenden:

1. T.l\.M Leereert. senior beleidsmedewerker van de afdeling Omgeving & Economie van de
gemeente Terneuzen, door de burgemeester van de gemeente Terneuzen bij besluit d.d. 23
september 2014 als gemachtigde aangewezen op grond van artikel 171 van de Gemeente-
wet en ais zodanig de gemeente Terneuzen rechtsgeldig vertegenwoordigende, handelende
ter uitvoering van het cotleqebeslult d.d. 5 april 2016 nr. 2016_BW _00434
(hierna te noemen 'Gemeente')

en

2. De heer Dirk Fransen. geboren op 13 september 1964 te Aalst (8) en mevrouw Hiloe Antoine
Sirnone Fransen-Daelewijn geboren op 28 november 1964 te Sint-Kruis-Winkel (8) beiden
wonende aan het adres St. Janstraat 6, 457.i \lP te Zuiddorpe;
(hierna te noemen: Initîatiefnemer)

hierna gezamenlijk te noemen 'Partijen'

in aanmerking nemende oat:
a. Provinciale Staten van Zeeland op 28 september 2012 het Omgevingsplan Zeeland 2012·

2018 hebben vastgesteld:
b. dat in het Omçevrnçsptan Zeeland en de 'Ruimte voor Ruimte-regeling' zoals vastgelegd in

de Handreiking Verevening 2012-2018 (tuerna: de Regeling) is aangegeven dat voor be-
paalde ontwikkelinqen in het buitengebied van de provincie Zeeland het principe van ver-
evening van toepassing is;

c. dat de uitvoering van de Regeling en het principe van verevening in Zeeland is neergelegd
bij de gemeenten;

d. Initiatiefnemer aan het adres plaatselijk bekend St Janstraat 6 te Zuiddorpe - kadastraal
bekend gemeente Axel sectie Pms, 327 (ged.) en 328 - glasopstanden heeft gesloopt met
een oppervlakte van ca. 1,5 hectare:

e. dat ingevolge de Regeling de sloop van 0,5 hectare glasopstanden ruimte biedt voor de
ontwikkeling van één woning (of bouwkavel voor een woning), met een maximum van drie
woningen bij sloop van 1.5 (of meer) hectare glasopstanden;

d. dat de Gemeente bereid is om planologische medewerking aan Initiatiefnemer te verlenen
om - met toepassing van de Regeling - drie woningen in het landelijk gebied te mogen
reaiiseren( hierna: Compensatieiocaties);

e. dat de Gemeente afspraken wenst te maken met de Initiatiefnemer over de hieraan verbon-
den noodzakelijke Investeringen in de omgevingskwaliteit en over de locaties waar en de
wijze waarop de Compensatieiocaties kunnen worden Ingevuld;

f. dat deze overeenkomst is bedoeld om de afspraken schriftelijk vast te leggen;
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Komen overeen:

Artikel 1
Bro

Begripsomschrijvingen
Besluit ruimtelijke ordening

Compensatie/ocatie(s) het perceei of de percelen (met een maximum van drie) waarvoor - in
het kader van de Regeling - de Gemeente bereid is een planologische
procedure te starten voor de realisering van een woning of bouwkavel
voor een woning

Wro

Ruimte voor Ruimte-regeling zoals vastgelegd in de Handreiking Ver-
evening 2012-2018 provincie Zeeland

Het gebied zoals op tekening aangeduid in bijlage 1, omvattende de
percelen kadastraal bekend gemeente Axel sectie P nummers 249,
250,251,327 (ged,) en 328, waarvoor overeenkomstig de Regeling
een duurzame ruimtelijke kwaliteitsverbetering wordt gerealiseerd,

Wet ruimtelijke ordening

Regeling

Saneringslocatie

Artikel 2 Doel van de overeenkomst
1. Het doel van deze overeenkomst is uitvoering te geven aan de in het Omgevingspfan

Zeeland opgenomen voorwaarde van verevening voor ontwikkelingen in het buitengebied.
waarvoor meer planologische omvvikkeiingsruimte benodigd iS dan in de vigerende be-
stemmingsregeiing is vastgelegd,

2, In deze overeenkomst worden afspraken tussen Ininatiefne ier en Gemeente vastçeteço
ten aanzien van gewenste plano!ogische ontwikkelingsruimte en de hiervoor noodzakelijke
investering in de omqevinqskwaliteit.

3, Deze afspraken en het feit dat Initiatiefnemer bereid is om de noodzakelijke investering in
de orngevingskwaliteit te verrichten is voor de Gemeente van belang in het kader van de
planologische besluitvorming.

Artikel 3 Ruimtelijke kwaliteîtsverbetering
Initiatiefnemer heeft de binnen de Saneringstocatie . gelegen aan/nabij het adres St. Jan-
straat 6 te Zuiddorpe glasopstanàen gesloopt ter grootte van circa 1,5 hectare.

2. initiatiefnemer verplicht zich - met betrekking tot de Saneringslocatie - tot het in procedure
brengen van een bestemmingsplan, waarbij:
a. het agrarisch bouwvlak - voor het gebied zoals nader aangeduid op tekening in bijla-

ge 2 van deze overeenkomst - wordt wegbestemd.
b. voor een perceel - zoals nader aangeduid op tekening in bijlage 3 van deze overeen-

komst - de agrarische bestemming zal worden gewijzigd in een bestemming ·Wonen'.
2. De planologische wijziging, welke nodig is voor het (duurzaam) realiseren van een ruinnelij-

ke kwaliteitsverbetering op de Saneringslocatie is voor rekening en risico van lnitiatiefne-
rner.

Artikel 4 Compensatielocatie(s)
1. Op basis van de Regeling verkrijgt Initiatiefnemer - in ruil voor de investering in de omge-

vinqskwatiteit als bedoeld in artikel 3 - drie bouwtitels voor de bouw won.nqen (of realisering
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van bouwkavels voor woningen) binnen het landelijk gebied voor zover het locatlas betreft
die zijn geiegen In of aansluitend aan reeds bestaande bebouwingsconcentraties.

2. Realisatie en invulling van de Compensattelocatles is volledig voor rekening en risico van
Initiatiefnemer dan wel diens rechtsopvolger.

3. De Compensatielocaties zijn ten tijde van het aangaan van deze overeenkomst nog niet
ingevuld. De Gemeente en Initiatiefnemer (dan 'Nel diens rechtsopvolgers) zullen nadere af-
spraken maken over de invulling van deze locaties en het in procedure brengen van een
bestemmingsplan.

4. De Gemeente zal de door Initiatiefnemer of diens rechtsopvolger aangedragen Cernpensa-
tielocaties toetsen aan het gemeentelijk en provinciaal ruimtelijk beleid en aan de uitgangs-
punten die ten grondslag liggen aan de Regelmg. Daarbij staat voorop dat invulling van een
Compensatielocatie niet mag leiden tot een ongewenste aantasting van de ruimtelijke kwali-
teit.

5. Voor de invulling van elke Compensanetocatre zullen Gemeente en Initiatiefnemer of diens
rechtsopvolger(s) een anterieure exploitatieovereenkomst aangaan. De planologische kos-
ten zijn voor rekening van lnitlatiefnerner of diens rechtsopvolger(s).

Artikel 5 Verplichtingeninitiatiefnemer
1. initiatiefnemer zal voor eigen reksru ....g en nSiCO de KNapteitsvert::etering als bedoeld in arti-

kel 3 realiseren,
2.!nitia:iefnemer IS verplicht anes in het VlerK te stèren ten ernce sne'ie en ononderbroken

pianologische procedures te waarborgen of te bevorderen, die noodzaxeliik zijn ter realise-
ring van de van de in artikel 3 genoemde kwaliteitsverbetering.

3. Initiatiefnemer moet met de realisatie en ontwikketing van de in artikei 4 bedoelde Compen-
satlelocaties wachten tot het moment dat:
<1 de noodzakelijke planologische procedures - om de in artikel 3 genoemde kwaliterts-

verbetertnq te realiseren- rechtskracht bezitten en
b. de realisatie van de Sanertnqslocatie (sloop en afvoer van stooprnateriaal) daadwerke-

heeft plaatsgevonden
4 Ingeval van (het voornemen tot) vervreerndinq van een recht op nieuwbouw vaneen 'vvo-

realiserinq van een bouwkavel. als bedoeld in artikel 4 lid 1, zal Initiatiefnemer de
Gemeente hiervan in kennis stellen,

5. Initiatiefnemer of diens rechtsopvolger zal voor eigen rekening en risico volledige en ont-
vankelijke aanvragen voor vergunningen, ontheffingen, vrijstellingen etc. indienen bij het
bevoegde gezag. De met deze aanvragen verschuldigde (leges )kosten zijn voor rekening
van Initiatiefnemer of diens rechtsopvolger(s).

6. Initiatiefnemer of diens rechtsopvolger zal voor eigen rekening en risico maatregelen tref-
fen voor de landschappelijke inpassing van een Compensatieioeatie overeenkomstig een
door de Gemeente goedgekeurd landschappelijk inrichtinqsplan, De gerealiseerde
(rand)bepfanting zal door Initiatiefnemer of diens rechtsopvolger, zowel kwantitatief als kwa-
litatief In stand worden gehouden. Deze instandboudinqsverplicntinq geldt voor onbepaalde
tijd en in ieder geval zolang het planoiogische regime in materiële zin onqewiiztqd blijft

Artikel 6 Verplichtingen Gemeente
1. De Gemeente zal ZIch inspannen de realisatie van een woning of bouwkavel voor een wo-

ning op een Compensatielocatie - binnen de grenzen van deze overeenkomst en de Rege-
ling - mogelijk te maken. De Gemeente neemt - met uitdrukkelijke inachtneming van haar
publiekrechtelijke taken en verantwoordelijkheden - de inspanmngsverplichting op zich om
planologisch mogelijk te maken door:
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a het in procedure brengen van het Bestemmingsplan.
b. het in procedure brengen van overige vergunningen. ontheffingen, vrijsteliingen etc.

voor zover deze voor realisering van het Bouwplan zijn vereist.
C. te bevorderen dat eventuele te verlenen vergunningen. essentiële goedkeuring of

toestemming van hogere overheden tijdig zullen worden verleend.
2. Ten aanzien van de publieke taak van de Gemeente zijn Partijen zich ervan bewust dat de

Gemeente - en dan met name de organen van de Gemeente in het kader van de uitoete-
ning van de krachtens de artikelen 3 en 4 benodigde besluiten en plannen - gebonden
is/zijn aan haar/hun publîekrechtelijke verantwoordelijkheid voortvloeiende uit de algemene
beginselen van behoorlijk bestuur. wet, regelgeving etcetera. Het bepaalde in de artikelen
3 en 4 kan aan deze verantwoordelijkheid niet afdoen en kan er nimmer toe leiden dat - de
bevoegde organen van - de Gemeente niet meer de vrijheid hebben/heeft om bij het uitoe-
fenen van de publiekrechtelijke bevoegdheden belangen van derden op een zorgvuldige
wijze te wegen en daar consequenties aan te verbinden. Het vorenstaande heeft tot gevolg
dat de Gemeente, althans haar organen, mogelijk publiekrechtelijke rechtshandelingen ver-
richt(en) die niet in het voordeel zijn van de aard of strekking van deze Overeenkomst en
dan met name het bepaalde in de artikelen 3 en 4. Partijen zijn Zich hiervan bewust en
aanvaarden dit risico.

3. De Gemeente IS niet aansprakelijk voor vertragingen indien die voortvloeien uit een hande-
len of nalaten waartoe zij op grond van het publiekrecht gehouden IS of die een gevolg zijn
van schorsing of vernietiging van besluiten. In het bijzonder kan zij niet aansprakelijk ge-
houden worden voor handelen of nalaten dat voortvloeit uit aanwijzingen, ingrijpen e.d. van
hogere overheden of uitspraken van rechterlijke instanties. Ook IS de Gemeente niet aan-
sprakelijk indien zi] uit hoofde van een redelijke uitoefening van de publieke taak tegemoet
dient te komen aan bezwaren van derden. De Cemeeote '3 rlirYlrr>er aanspraxelljk 'oor ge·
miste winst respecnevehjk het positief contractsbelanç,

Artikel 7 Financiële bepalingen
1. Initiatiefnemer is in verband met de medewerking van de Gemeente, voor het in procedure

brengen van het Bestemmingsplan - ter realisering van de ruimtelijke kwaliteitsverbetering
binnen de Sanerinqslocatie, een exploitatiebijdrage verschuldigd.

2 De in lid 'I bedoelde exploitatiebijdrage bedraagt € 5.840,00 (zegge: vijfduizend achthon-
derdenveertig euro).

3. De door initiatiefnemer verschuldigde exploitatiebijdrage wordt in zijn geheei voldaan, uiter-
lijk binnen 30 dagen na facturering door Gemeente als bedoeld in lid 4. Ingeval betaling
plaatsvindt na de in de vorige volzin genoemde betaHngsdatum. is Initiatiefnemer over het
alsdan niet betaalde bedrag tot de dag van betaling een rentevergoeding verschuldigd, op
basis van de wettelijke rente.

4. Betaling van bijdragen en asten - als bedoeld in dit artikel - geschiedt na facturering door
de Gemeente.

5. De voor lnitratiefnemer voortvloeiende betalingen uit deze overeenkomst aan de Gemeente
moeten worden verricht door storting of overschrijving op lBAN-nummer
NL50BNGH0285101854 bij de NV Bank voor Nederlandse Gemeenten te Den Haag ten
name van de gemeente Terneuzen.

Artikel 8 Planschade
1. De Gemeente is verantwoordetijk voor de behandeling van en het beslissen over even-

tuele verzoeken om tegemoetkomingen in schade ais bedoeld in afdeling 6.1 van de VVm.
Onder Planschade IS tevens te verstaan de kosten voor afhandeling van claims.w
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2. Initiatiefnemer verbindt zich om aan de Gemeente het totale bedrag te compenseren van
Planschade die voor vergoeding door àe Gemeente ir. aanmerking komt en die voortvloeit
uit een bestemmingsplan als bedoeld In de artikelen 3 en 4 van deze overeenkomst.

3. De Gemeente zal de Initiatiefnemer of diens rechtsopvolger schriftelijk in kennis stellen
van een aanvraag om Planschade. De Gemeente za! de Exploitant bij de behandehng van
een dergelijke aanvraag betrekken op de wijze zoals voorgeschreven in de Wro, het Bro,
alsmede de vigerende gemeentelijke procedureverordening.

4. De Gemeente zal zo spoedig mogelijk na ieder apart besluit tot vaststelling van een be-
drag van planschade het bedrag en genoemde kosten schriftelijk aan de Initiatiefnemer
meedelen. De Initiatiefnemer verplicht zich binnen 30 dagen na vorenbedoelde medede-
iing het bedrag van de Planschade aan de Gemeente te voldoen door storting op het in ar-
tike! 7 genoemde IBAN-nummer.

ARTIKEL 9 Overdracht contractpositie
1. lnitiatiefnerner is niet gerechtigd haar rechten en verplichtingen op grond van deze over-

eenkomst over te dragen aan derden tenzf de Gemeente hieraan vooraf haar schriftelijke
goedkeuring heeft gegeven.

2. Aan deze goedkeUring kan de Gemeente voorwaaroen verbinoen (waaronder ftnanciële
voorwaarden), die erop zijn gericht de f'lakaning van deze overeenkomst door de derde
waaraan initiatiefnemer wenst over te dragen. Jegens de Gemeente te verzekeren.

ARTIKEL 10 DUUR VAN OE OVEREENKOMST. AANPASSING EN BEËINDIGING
1. Deze overeenkomst treedt in werking op het moment van ondertekening en duurt voort tot-

dat partijen aan al hun verplichtingen voortvloeiende uit deze overeenkomst hebben vol-
daan

2 Partijen komen overeen dat tussentüdse aanpassing en/of tussentijdse (gedeeltelijke) oe-
einaiging van deze overeenkomst mogelijk moet zijn In de volgende gevallen:
a. indien Partijen daarmee instemmen;
b. indien bezwaar of beroep in de publiekrechtelijke procedures c.q. andere rechts-

maatregelen van derden of andere pubtiekrechtelijke belemmeringen tot gevolg hebben
da: een 'verdere ongewijzigde uitvoering van deze overeenkomst voor Partijen of een
van hen naar objectieve maatstaven ln redelijkheid niet meer verantwoord of mogelijk
is.

3 lndiel') de situatie in lid 2 sub b zich voordoet, za! de meest gerede partij, zulks berichten via
aangetekend schrijven aan de wederpartij en zullen Partijen gedurende maximaal twee
maanden trachten om In minnelijk overleg tot een aanpassing van deze overeenkomst te
komen. welke termijn met wederzijds goedvinden kan worden verlengd. Partijen zullen een
tussentijdse aanpassing van deze overeenkomst vastleggen in een aanvullende overeen-
komst Indien partijen niet tot aanpassing kunnen komen, dan za! zulks door de meest ge-
rede partij schriftelijk via aangetekend schrijven worden bericht aan de wederpartij,

4. Indien het in Hd 3 bedoelde overleg niet tot overeenstemming leidt, dan kan de meest gere-
de partij deze overeenkomst (gedeeltelijk) buitengerechtelijk ontbinden. Aan zodanige be-
eindiging kunnen Partijen over en weer geen rechten ontlenen op vergoeding van gederfde
winst, schade. kosten of interesten, hoe ook genaamd. Partijen dragen ieder hun eigen kos-
ten.

5. Partijen kunnen ingevolge artikel 11 lid 2 de bevoegde rechter verzoeken deze overeen-
komst voor het niet reeds uitgevoerde gedeelte geheel of gedeeltelijk ontbinden en de ge-
volgen daarvan vast te stellen. in geval van een zodanige toerekenbare tekortkoming in de
nakoming van def8 overeenkomst, dat de voortzetting van deze overeenkomst van een par-
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tij in redelijkheid niet meer kan worden gevergd. Een partij is in verzuim doordat nakoming
van haar desbetreffende verplichting na een schriftelijke aanmaning, waarbij haar een rede-
lijke termijn voor de nakoming is gesteld, binnen de bedoelde terrmjn toerekenbaar is uitqe-
bleven. Het verzuim als hiervoor bedoeld treedt zonder tngebrekesteHing in als:
a. een voor de voldoening bepaalde termijn verstrijkt zonder dat de verbintenis is na-

gekomen, tenzij blijkt dat de termijn een andere strekking heeft:
b. de verbintenis voortvloeit uit een onrechtmatige daad of strekt tot schadevergoeding

wegens een tekortkoming in de nakoming van een verbintenis en de verbintenis niet
terstond wordt nagekomen;

c. de schuldeiser uit de mededeling van de schuldenaar moet afleiden dat deze in de na-
koming van de verbintenis zal tekortschieten.

6. Indien Initiatiefnemer niet voldoet aan een verplichting in deze overeenkomst verbeurt hij,
zodra hij in verzuim is, een direct opeisbare boete van € 250 00 (zegge: tweehonderd en
vijftig euro) per dag dat het niet voldoen aan de verplichting voortduurt, zulks onverminderd
het recht van de Gemeente om nakoming te eisen.

7. Deze overeenkomst kan terstond en zonder dat enige ingebrekestelling of rechterlijke tus-
senkomst is vereist, door de Gemeente worden ontbonden, indien Initiatiefnemer surseance
van betaling wordt verleend, zijn faillissement is aangevraagd, door zijn crediteuren een on-
derhands akkoord wordt aangeboden, of hij anderszins wordt beperkt in zijn bevoegdheid
rechtshandelingen te verrichten of in geval van executoriale verkoop door een hypotheek-
houder ex artikel 3:268 van het Burgerîijk Wetboek of door een andere schuldeiser. Aan zo-
danige beëindiging kan Initiatiefnemer geen enkei recht ontlenen op vergoeding van scha-
de, kosten of interesten, hoe ook genaamd.

8. In het geval deze overeenkomst mgevolge het in dit artikel bepaalde wordt beëindigd heeft
de Initiatiefnemer geer recht op terugbetaling door de Gemeente van de op dat. moment
door lnltiatrefnerner reeds betaalde {legeslkosten els bedoeld in artikel 4.

Artikel 11 Geschillenregeling
1 Partijen verplichten zich om. indien er geschillen ontstaan over de uitleg van de considerans

of de bepaiingen van deze overeenkomst. dan wel over de uitvoering hiervan, met elkaar in
overleg te treden, waarbij zal worden getracht dergelijke geschillen in der minne te beslech-
ten.

2 Alle geschillen die naar aanleiding van of in verband met de uitleg of de tenuitvoerlegging
van deze overeenkomst tussen partijen ontstaan en die door partijen niet In der minne zijn
beslecht. zuilen aanhangig worden gerpaakt bij de te Middelburg bevoegde rechter, tenzij
partijen ter zake van een geschil arbitrage overeenkomen.

Artikel 12 Slotbepalingen
1. Deze overeenkomst, de uitvoering daarvan en alle overeenkomsten welke daaruit voort-

vloeien dan wel daarmee samenhangen, worden beheerst door het Nederlands recht.
2. Op de in deze overeenkomst gemelde termijnen is de Aigemene Termijnenwet van over-

eenkomstige toepassing.
3. Indien ter uitvoering van deze overeenkomst een besluit of handeling van de Gemeente

wordt verlançd. is het daartoe bevoegde orgaan het college van Burgemeester en Wet-
houders, behoudens andersluidende wettelijke bepalingen of afwijkende regelingen in of
krachtens deze overeenkomst zelf.

4 Initiatiefnemer verplicht zich op hem rustende verplichtingen jegens de Gemeente uit hoofde
van deze overeenkomst. deze bepaling daaronder begrepen, bij elke gehele of gedeeltelijke
overdracht van een bouwtitel als bedoeld in artikel 4. bij wijze van kettingbeding aan zijn

Gemeente initiatiefnemer



7

reeotsopvotçerts) te zullen opleggen en te zullen bedingen ten behoeve van de Gemeente,
zulks in geval van achterwege laten van dit kettingbeding op straffe van verbeurte door de
initiatiefnemer, respectievelijk Iedere rechtsopvolger die deze verplichting niet of niet volle-
dig nakomt van en door het enkele feil van niet nakoming of overtreding, zonder dat enige
ingebrel<esteHing of rechterlijke tussenkomst zal zijn vereist, dadelijk opeisbare boete van
€ 25.000,00 (zegge: vijfentwintigduizend euro) zulks onverminderd de overige aan de Ge-
meente toekomende rechten. Voormeld bedrag wordt çeïndexeerd overeenkomstig het
prijsindexcijfer voor de gezinsconsumptie (CBS).,

5. De bij deze overeenkomst gevoegde. door parafen van Partijen gewaarmerkte bijlagen die
genoemd zijn in de bepalingen van deze overeenkomst, maken onverbrekelijk deel uit van
deze overeenkomst. Deze bijlagen zijn:
- bijfage 1: tekening met aanduiding van de Sanerinqslocatie.
- bijlage 2: tekening met aanduiding gebied waarvoor agrarisch bouwvlak wordt wegbe-

stemd
- bijlage 3: tekening met aanduiding gebied dat voor Wonen wordt bestemd,

Aldus overeengekomen en in tweevoud opgemaakt te Terneuzen op . ,d,

Gemeente Initiatiefnemer

De heer TAfl.1. Leereert De heer D, Fransen Mevr. HAS. Fransen-Daelewhn
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