Definitief concept d.d. 29 april19 september 2025
[bookmark: _Hlk193977636]


KOOP- EN REALISATIEOVEREENKOMST

Sportlaan 67 te Driebergen - Rijsenburg



De ondergetekende:
1. de gemeente Utrechtse Heuvelrug, kantoorhoudende aan Kerkplein 2 te Doorn, postadres: postbus 200, 3940 AE Doorn, krachtens het bepaalde in artikel 171 van de gemeentewet vertegenwoordigd door haar burgemeester G.F. Naafs, handelende ter uitvoering van het besluit van het college van burgemeester en wethouders van ***, hierna te noemen: “(de) Gemeente” of “(de) Verkoper”;

en 

2.
hierna te noemen: “de Koper”

 de Gemeente en de Koper hierna gezamenlijk ook te noemen: “Partijen”


Overwegingen:
· Verkoper is gerechtigd tot: 
de percelen grond, die kennelijk bestemd zijn om te worden bebouwd met een of meer gebouwen, conform het bepaalde in artikel 11 lid 1 sub a ten eerste juncto lid 6 van de Wet op de omzetbelasting 1968 (de Wet op de omzetbelasting), plaatselijk bekend als Sportlaan 67, 3971 NB, Driebergen-Rijsenburg, kadastraal bekend gemeente Driebergen-Rijsenburg, sectie A, nummers 1504, 207283 en 207884 ter grootte van respectievelijk circa tweeduizend vierhonderddertig (2.430), vijfhonderdveertig driehonderdnegenennegentig  (540399) en negenduizend vierhonderdnegenennegentigzeven  (9.4079.499) vierkante meter (m²), zoals deze percelen zijn terug te vinden op de Kadastrale kaart (bijlage 1);
· De Gemeente wenst de gronden benodigd voor de realisatie van het Plangebied gelegen nabij Sportlaan 67 te Driebergen te verkopen teneinde de integrale ontwikkeling van het Plangebied met woningbouw te realiseren (welke planactiviteit hierna “de ontwikkeling aan de Sportlaan” wordt genoemd);
· [bookmark: _Hlk194573916]Hiertoe heeft de Gemeente een aanbestedingsprocedure “(ver)koop en ontwikkeling van de Sportlaan 67 te Driebergen-Rijsenburg”, te weten een niet-openbare nationale aanbesteding uitgeschreven, en marktpartijen uitgenodigd om een aanbieding te doen voor de koop en de integrale (her)ontwikkeling van het Plangebied door het indienen van een Stedenbouwkundig plan en het doen van een bod; 
· De door de Koper ingediende aanbieding (lees: Stedenbouwkundig plan) met een bod is beoordeeld als de beste invulling van de kwalitatieve wensen van de Gemeente met een passend bod die passen binnen het vigerende bestemmingsplan “Sportlaan 67, Driebergen -Rijsenburg”; 
· Op grond hiervan is de ontwikkeling aan de Sportlaan aan de Koper gegund; 
· Partijen willen op basis van de aanbieding van de Koper door middel van een overeenkomst uitvoering geven aan de ontwikkeling aan de Sportlaan conform het aanbod van de Koper/de gunning, en wensen thans de overeengekomen randvoorwaarden en afspraken evenals hun onderlinge verhouding in de onderhavige Koop- en realisatieovereenkomst (hierna: Overeenkomst) vast te leggen;
· Het Verkochte wordt “as is” verkocht en geleverd, met inachtneming van het gestelde in artikel 15 lid 4 van deze Overeenkomst.
· Koper ontwikkelt op grond van het uit te werken Stedenbouwkundig plan voor eigen rekening en risico een Bouwplan overeenkomstig het gestelde in deze Overeenkomst, inclusief het bouw- en woonrijp maken.
· Koper realiseert voor eigen rekening en risico het Bouwplan, inclusief het bouw- en woonrijp maken van het Verkochte.
· Verkoper verplicht zich het op het Verkochte door Koper voor rekening en risico van Koper nieuw te realiseren Openbaar gebied van Koper af te nemen tegen een symbolische koopsom van een euro (€1,-) vrij op naam en Koper verplicht zich dit dienovereenkomstig aan Verkoper te leveren. 
· Alle kosten en belastingen die ter zake van deze overdracht verschuldigd kunnen zijn, zijn voor rekening van Koper.

en komen het volgende overeen:



I 	Begripsbepalingen

Artikel 1		Definities en begrippen
De hierna volgende definities maken integraal deel uit van de overeenkomst: 

Bankgarantie: 
Een bankgarantie, die is afgegeven door een Nederlandse financiële onderneming als bedoeld in artikel 1:1 van de Wet op het financieel toezicht, die het bedrijf van bank mag uitoefenen.

Beeldkwaliteitsplan:  
Het ten behoeve van de ontwikkeling aan de Sportlaan door de gemeente Utrechtse Heuvelrug op 23 maart 2023 vastgesteld Beeldkwaliteitsplan “Sportlaan 67 - Driebergen” dat inzicht in het plangebied en voorwaarden voor de toekomstige Omgevingsvergunning voor het bouwen geeft, tevens naast het Bestemmingsplan (thans het omgevingsplan van de gemeente Utrechtse Heuvelrug) “Sportlaan 67, Driebergen-Rijsenburg” dienend als uitgangspunt en toetsingskader voor de opzet van het Stedenbouwkundig plan en de uitwerking daarvan tot Bouwplan. Zie voor de vindplaats bijlage 2. 

Bestemmingsplan:
Het vigerende bestemmingsplan Sportlaan 67, Driebergen – Rijsenburg, onderdeel van het Omgevingsplan gemeente Utrechtse Heuvelrug. Zie voor de vindplaats bijlage 2.  

Betaalbare koopwoning:
Een koopwoning met een VON-prijs van maximaal € 405.000,-, prijspeil 2025.

Bouwplan: 
Het te ontwikkelen bouwplan voor een integrale (her)ontwikkeling van het Verkochte dat naast de overige daaraan in deze Overeenkomst gestelde voorwaarden voldoet aan het Stedenbouwkundig kader, het in artikel 20 opgenomen woningbouwprogramma en het Beeldkwaliteitsplan, op basis waarvan na goedkeuring door de Gemeente een ontvankelijke omgevingsvergunningaanvraag wordt ingediend bij de gemeente Utrechtse Heuvelrug.

Doelgroepenverordening:
[bookmark: _Hlk193976926]De Doelgroepenverordening sociale woningbouw en midden dure huurwoningen gemeente Utrechtse Heuvelrug, zoals door de gemeenteraad van Utrechtse Heuvelrug vastgesteld op 14 december 2020 en eventuele opvolgers daarvan (bijlage 3).

Dure huurwoning:
Een huurwoning met een aanvangshuurprijs vanaf €1.184,82 (> 186 WWS -punten), prijspeil 2025.

Dure koopwoning:
Een koopwoning met een VON-prijs vanaf € 405.000,-, prijspeil 2025.

Gemeente: 
De publiekrechtelijke rechtspersoon gemeente Utrechtse Heuvelrug, kantoorhoudende aan
Kerkplein 2 te Doorn, postadres: postbus 200, 3940 AE Doorn.

Koopprijs: 
De prijs voor de aankoop van het Verkochte, met als doelstelling de ontwikkeling aan de Sportlaan met woningbouw te realiseren, exclusief de daarover door Koper verschuldigde Omzetbelasting. 

Koper: 
De marktpartij aan wie de opdracht tot de ontwikkeling aan de Sportlaan is gegund. 

Leveringsakte: 
De voor de levering van het Verkochte aan Koper door Verkoper vereiste notariële akte te verlijden ten overstaan van de notaris.

Middeldure huurwoning :
Een huurwoning met een huurprijs die hoger is dan € 900,07 (minstens 144 WWS-punten) en niet hoger is dan € 1.184,82 (maximaal 186 WWS-punten), prijspeil 2025 .

Omgevingsvergunning: 
De op grond van afdeling 5.1. van de Omgevingswet aan te vragen omgevingsvergunning(en) voor de realisatie van de ontwikkeling aan de Sportlaan.

Omzetbelasting: 
Omzetbelasting zoals gedefinieerd in artikel 1 van de Wet op de omzetbelasting 1968.

Openbaar gebied:
De bij de gemeente in eigendom komende en blijvende openbaar toegankelijke grond binnen het Plangebied of daar aan grenzend.

Openbare Registers: 
De Openbare Registers voor registergoederen, gehouden door de Dienst voor het kadaster en de openbare registers, als bedoeld in artikel 3:16 van het Burgerlijk Wetboek juncto artikel 8 lid 1 van de Kadasterwet.

Overdrachtsdatum: 
Uiterlijk binnen zes (6) maanden na de ondertekening van de Overeenkomst  of een nader door Partijen gezamenlijk overeen te komen datum waarop de levering van het verkochte zal plaatsvinden.

Overdrachtstijdstip: 
Het tijdstip waarop Leveringsakte door Verkoper, Koper en de Notaris wordt ondertekend

Overeenkomst: 
De onderhavige Koop- en realisatieovereenkomst, onder meer strekkende tot koop en verkoop van het Verkochte, inclusief de Bijlage(n).

Plangebied:
Het gebied voorheen bekend als Sportlaan 67 in Driebergen – Rijsenburg, samenvallend met het Verkochte.

Project: 
Het geheel van werkzaamheden ten behoeve van de ontwikkeling van het Plangebied met woningbouw. 

Sociale huurwoning:
Een huurwoning zoals bedoeld in artikel 13 van de Wet op de huurtoeslag, met een rekenhuur van ten hoogste € 900,07, prijspeil 2025.


Stedenbouwkundig plan:
De door de Koper voorgestelde ruimtelijk-stedenbouwkundige ontwikkeling van het Plangebied waarop de opdracht tot de ontwikkeling aan de Sportlaan is gegund. 

Verkochte:
[bookmark: _Hlk191989909]De percelen grond plaatselijk bekend Sportlaan 67, 3971 NB, Driebergen-Rijsenburg, 
kadastraal bekend gemeente Driebergen-Rijsenburg, sectie A, nummers 1504, 2083 en 2084 ter grootte van respectievelijk circa tweeduizend vierhonderddertig (2.430), driehonderdnegenennegentig  (399) en negenduizend vierhonderdzeven (9.407) vierkante meter (m²)kadastraal bekend gemeente Driebergen-Rijsenburg, sectie A, nummers 1504, 2072 en 2078 ter grootte van respectievelijk circa tweeduizend vierhonderddertig (2.430), vijfhonderdveertig (540) en negenduizend vierhonderdnegenennegentig (9.499) vierkante meter (m²), zoals verbeeld op de Kadastrale kaart (bijlage 1).

Verkoper: 
Gemeente Utrechtse Heuvelrug, voornoemd.

Werkdagen:
Elke dag, met uitzondering van zaterdagen, zondagen en erkende feestdagen, waarop de banken in Nederland geopend zijn.



II	Algemeen

Artikel 2 Doel van de overeenkomst
1. Het doel van deze Overeenkomst is het vastleggen onder welke randvoorwaarden en uitgangspunten de ontwikkeling aan de Sportlaan zal plaatsvinden.
2. Tevens is het doel van deze Overeenkomst het vastleggen onder welke voorwaarden de verkoop van het Verkochte zal geschieden.

Artikel 3 Plangebied
Het gebied voorheen bekend als Sportlaan 67 in Driebergen – Rijsenburg, samenvallend met het Verkochte (bijlage 1).
 
Artikel 4 Algemeen
1. De Koper zal de ontwikkeling van het Plangebied ter hand nemen hetgeen in ieder geval de volgende werkzaamheden omvat die voor eigen rekening en risico zijn:
a. Betaling van de Koopprijs en medewerking verlenen aan de overdracht van het Verkochte;
b. Het uitwerken van het Stedenbouwkundig plan inclusief het daarin opgenomen woningbouwprogramma;
c. Het verkopen of verhuren van de nieuwbouwwoningen;
d. Handelen conform alle bepalingen, voorwaarden en uitgangspunten zoals deze in de Overeenkomst zijn opgenomen. 
2. Het Project dient met inachtneming van alle publiekrechtelijke kaders, waaronder het Bestemmingsplan,  het Beeldkwaliteitsplan en ruimtelijke randvoorwaarden te worden ontwikkeld, gerealiseerd en geëxploiteerd.
3. Het Verkochte mag niet anders worden aangewend dan voor het ontwikkelen, realiseren, exploiteren conform het bepaalde in deze Overeenkomst.
4. Het Verkochte mag niet als opslagterrein worden gebruikt, behoudens voor wat betreft de materialen welke voor de bouw van de daarop te stichten bebouwing nodig zijn.

Artikel 5 Publiekrechtelijk kader 
1. De Gemeente heeft de inspanningsverplichting om medewerking te verlenen aan de noodzakelijke procedures in het kader van de Omgevingswet op basis van de stukken van de Koper, voor zover ontvankelijk.
2. De Koper zal zorg dragen voor het indienen van een ontvankelijke aanvraag voor de
Omgevingsvergunning en eventuele andere vergunningen of ontheffingen die nodig zijn voor de ontwikkeling aan de Sportlaan. De Gemeente zal zich binnen het kader van haar publiekrechtelijke bevoegdheden en mogelijkheden er toe inspannen de in vorenbedoelde zin door of namens de Koper aangevraagde vergunning(en) of ontheffing(en) tijdig te verlenen.
3. Het bepaalde in dit artikel behelst voor de Gemeente een inspanningsverplichting en laat onverlet de publiekrechtelijke verantwoordelijkheden van de Gemeente, in die zin dat daartoe redelijkerwijs nopende ingediende inspraakreacties, zienswijzen, bedenkingen en/of bezwaren, standpunten van andere overheden, dan wel daartoe redelijkerwijs nopende uitspraken van de bestuursrechter, of gewijzigde wet- of regelgeving ertoe kunnen leiden dat de Gemeente besluiten neemt of anderszins handelingen verricht die niet in het voordeel van de uitvoering van voorliggende Overeenkomst zijn. Indien de Gemeente daartoe overgaat, kan de Koper daaraan geen rechten ontlenen. Indien zulks leidt tot één of meer besluiten, die niet in overeenstemming zijn met de inhoud, aard en strekking van deze Overeenkomst, zullen Partijen zich inspannen om te komen tot een situatie die binnen de alsdan gewijzigde omstandigheden zoveel mogelijk recht doet aan de inhoud, aard en strekking van deze Overeenkomst.

Artikel 6 Randvoorwaarden
De Koper moet zich bij de uitwerking van het Stedenbouwkundig plan houden aan de volgende beleidsdocumenten en al het overige gestelde in deze Overeenkomst:
a.	Doelgroepenverordening sociale woningbouw en midden dure huurwoningen gemeente Utrechtse Heuvelrug (bijlage 3)
[bookmark: _Hlk193976996]b.	Leidraad Inrichting Openbare Ruimte (LIOR) 2023 (bijlage 4)
[bookmark: _Hlk193977034]c.	Nota instrumenten regie sociaal en middensegment woningbouw (2021) (bijlage 5)
d.	Algemene Verordening Ondergrondse Infrastructuren (AVOI) Utrechtse Heuvelrug 2025  (bijlage 6)
[bookmark: _Hlk193977072]e.	Gemeentelijk rioleringsplan 2017 – 2020 (bijlage 7)
[bookmark: _Hlk193977082]f.	Rioolaansluitverordening gemeente Utrechtse Heuvelrug (bijlage 8)
g.	Waterplan Heuvelrug, november 2005 (bijlage 9)
[bookmark: _Hlk193977118]h.	Huisvestingsverordening regio Utrecht 2023, Utrechtse Heuvelrug (bijlage 10)
[bookmark: _Hlk193977135]i.	Convenant Toekomstbestendig Bouwen (bijlage 11)

III		Verkoop

Artikel 7 Verkoop, koop en koopprijs
1. De Gemeente verkoopt aan de Koper, gelijk de Koper van de Gemeente koopt: 
De percelen grond plaatselijk bekend als Sportlaan 67, 3971 NB, Driebergen-Rijsenburg, kadastraal bekend gemeente Driebergen-Rijsenburg, sectie A, nummers 1504, 2083 en 2084 ter grootte van respectievelijk circa tweeduizend vierhonderddertig (2.430), driehonderdnegenennegentig  (399) en negenduizend vierhonderdzeven (9.407) vierkante meter (m²)kadastraal bekend gemeente Driebergen-Rijsenburg, sectie A, nummers 1504, 2072 en 2078 ter grootte van respectievelijk circa tweeduizend vierhonderddertig (2.430), vijfhonderdveertig (540) en negenduizend vierhonderdnegenennegentig (9.499) vierkante meter (m²), zoals verbeeld op de Kadastrale kaart (bijlage 1).
2. Het Verkochte wordt door de Gemeente verkocht ten behoeve van de ontwikkeling aan de Sportlaan.
3. Onder de voorwaarden gesteld in de Overeenkomst, heeft Verkoper het Verkochte aan Koper verkocht en is Verkoper verplicht het Verkochte aan Koper te leveren op de Overdrachtsdatum, gelijk Koper het Verkochte van Verkoper heeft gekocht en hij verplicht is de levering op de Overdrachtsdatum daarvan te aanvaarden van Verkoper.
4. Koper erkent en gaat ermee akkoord dat het Verkochte "as is" wordt gekocht van en geleverd door Verkoper, waaronder Partijen verstaan dat:
(a) de artikelen 7:15 lid 1, 7:17, 7:20, 7:21, 7:23, 6:229 en 6:230 lid 2 uitdrukkelijk zijn uitgesloten. 
(b) Verkoper geen enkele garantie ten aanzien van het Verkochte aan Koper verstrekt en ten aanzien van het Verkochte ook niets zal verklaren, anders dan in de Overeenkomst.
(c) Koper het Verkochte aanvaardt in de staat waarin het zich op de Overdrachtsdatum bevindt, met alle bekende en onbekende, zichtbare en onzichtbare gebreken en met het daadwerkelijke gebruik ervan op dat moment, met inachtneming van het gestelde in artikel 15 lid 4 van deze Overeenkomst.

5. De Koopprijs voor het Verkochte bedraagt: @ euro (€ @) (de Koopprijs), kosten voor rekening van Koper, welk bedrag zal worden verhoogd met de wettelijk daarover verschuldigde Omzetbelasting. 
6. Ingeval ter zake van de verkrijging van het Verkochte overdrachtsbelasting is verschuldigd is deze voor rekening van Koper en is deze niet in de Koopprijs begrepen.

Artikel 8 Notariële akte van levering en betaling
1. De voor de overdracht vereiste Leveringsakte zal uiterlijk per Overdrachtsdatum worden verleden ten overstaan van een door de Koper aan te wijzen notaris.
2. De Koper dient de Koopprijs uiterlijk voorafgaand aan het moment van het ondertekenen van de Leveringsakte te voldoen door overmaking naar de daartoe bestemde rekening van de notaris, zodanig dat het bedrag dan daarop is bijgeschreven en dit door de bank van de notaris is bevestigd.
3. Doorbetaling aan of ten behoeve van de Verkoper vindt plaats zodra de levering is voltooid door de inschrijving van de notariële akte in de openbare registers en de verkrijging vrij van hypotheek en beslag als overeengekomen zeker is gesteld.
4. De Verkoper is ermee bekend dat, tussen de dag van het ondertekenen en het uitbetalen één of meer werkdagen verstrijken.

Artikel 9 Garanties en verklaring van Verkoper
1.	Verkoper levert aan Koper een eigendomsrecht dat niet bezwaard is met beslag(en), hypothe(e)k(en) en/of inschrijving(en) daarvan.
2.    Verkoper verklaart voor wat betreft het Verkochte: 
a. op de Overdrachtsdatum bevoegd te zijn tot de overdracht van het Verkochte; 
b. dat het Verkochte (behoudens het hierna bepaalde) bij het ondertekenen van de Leveringsakte in onverhuurde staat zal worden opgeleverd;
c. dat met betrekking tot het Verkochte heden geen verplichtingen uit huurkoopovereen-       komsten, opties en/of contractuele voorkeursrechten bestaan en deze evenmin zullen bestaan op de Overdrachtsdatum.
3. [bookmark: _Ref72489743][bookmark: _Toc147502592][bookmark: _Toc167697530]Verkoper heeft Koper uitdrukkelijk medegedeeld, welke mededeling door Koper begrepen en aanvaard is, dat de visueel waarneembare erfafscheidingen, met name in de vorm van hagen en heggen, op een aantal locaties niet geheel gesitueerd zijn op de kadastrale grenzen van het Verkochte. Het Verkochte wordt verkocht en geleverd met de erfafscheidingen op de locaties waar deze zich thans bevinden. Koper aanvaardt dat deze erfafscheidingen zich niet overal geheel op de kadastrale grenzen bevinden en aanvaardt het risico dat deze met de daarachter gelegen tuingrond mogelijk door verjaring in eigendom zijn overgegaan op de eigenaren van aangrenzende buurpercelen en vrijwaart Verkoper van eventuele aanspraken te dienaangaande. 

Artikel 10 Aanvaarding rechten en lasten, verklaring Koper en vestiging erfdienstbaarheden
1. Het Verkochte zal worden overgedragen vrij van hypotheken, beslagen en van inschrijvingen daarvan en andere zakelijke rechten met alle daarbij behorende rechten en aanspraken uit hoofde van erfdienstbaarheden als heersend en dienend erf en met alle kwalitatieve rechten. 
2. De Koper wordt geacht het aan hem Verkochte volledig te kennen en heeft nimmer aanspraak op vergoeding van schade wegens verkeerde of onvolledige opgave van vorm, bestemming of wegens andere redenen.
3. De Gemeente heeft kennis gegeven van alle haar bekende lasten uit hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf en van alle kettingbedingen, kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen, kenbaar uit de openbare registers als bedoeld in artikel 3:16 BW en blijkend en/of voortvloeiend uit: 
a. de akten tot levering (bijlage 12); of 
b. andere relevante akten.
4. De Koper aanvaardt de uit deze stukken voortvloeiende lasten en beperkingen uitdrukkelijk.
5. Daarnaast aanvaardt de Koper uitdrukkelijk die lasten en beperkingen die niet kenbaar zijn uit de openbare registers als hiervoor omschreven, die voor die uit de feitelijke situatie kenbaar zijn en/of voor hem geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen.
6. Op het Verkochte rusten blijkens de kadastrale registratie en het gemeentelijke beperkingenregister geen publiekrechtelijke beperkingen.
7. Koper verklaart kennis te hebben genomen van het Bestemmingsplan, inclusief alle bij de Toelichting en Regels gaande bijlagen.
8. Koper heeft de mogelijkheid gehad met de assistentie van professionele adviseurs een due diligence uit te voeren, met betrekking tot bouwtechnische-, milieu-, financiële, belasting-, juridische, commerciële en andere zaken met betrekking tot het Verkochte, op een manier, qua omvang en qua inhoud naar tevredenheid van Koper, op grond waarvan Koper heeft besloten om de Koop aan te gaan op basis van de in de Overeenkomst bedoelde voorwaarden.
9. Koper is ermee bekend dat op en nabij het Plangebied op diverse plekken Duizendknoop is geconstateerd en heeft kennis genomen van de Herinventarisatie JDK Sportlaan voormalige gemeentewerf, kampement en aanliggende percelen volgens onderstaande afbeelding ter vergelijking na bestrijding/beheersings maatregelen tegen de JDK van BVELD BV d.d.                                   10 juni 2024 (bijlage 13). Vanaf het Overdrachtstijdstip staakt Verkoper iedere vorm van bestrijding van Duizendknoop op en nabij het Plangebied. 
10. Koper verklaart kennis te hebben genomen van de memo Analyse reptielen vangsten & afronding vangstwerkzaamheden Sportlaan 67 te Driebergen van Laneco d.d. 30 augustus 2022 (bijlage 14) en de inhoud daarvan te aanvaarden.
11. Koper verplicht zich jegens Verkoper de aan het Verkochte grenzende percelen kadastraal bekend gemeente Driebergen – Rijsenburg, sectie A, nummers 1276, 1575, 2071 en 2074 niet rechtstreeks te zullen betreden of anderszins te zullen binnengaan, zulks in de meest ruime zin van het woord, anders dan via de door de eigena(a)r(en) van deze percelen als zodanig aangewezen en zichtbaar gemaakte entree tot het gebied. 
12. De in lid 11 vermelde verplichting wordt, voor zover het een dulden of niet-doen betreft, overeengekomen als kwalitatieve verplichting in de zin van artikel 6:252 van het Burgerlijk Wetboek, zodat deze verplichtingen zullen overgaan op degenen die het Verkochte of een gedeelte daarvan onder bijzondere titel verkrijgen en tevens daaraan gebonden zullen zijn degenen die van de rechthebbende een recht tot gebruik ervan verkrijgen.
13. Koper is verplicht en verbindt zich jegens Verkoper en zijn rechtsopvolgers:
a. het bepaalde in lid 11, voor zover het betreft een verplichting tot doen betreft, bij (gehele of gedeeltelijke) overdracht van het Verkochte, alsmede bij de verlening daarop van een zakelijk gebruiksrecht, aan de nieuwe eigenaar of zakelijk gerechtigde op te leggen en in verband daarmee, in de betreffende akte woordelijk op te nemen, zulks op straffe van verbeurte van een direct opeisbare boete van vijfentwintig duizend euro (€ 25.000,00) ten behoeve van Verkoper, onverminderd de bevoegdheid van Verkoper om daarnaast nakoming en/of vergoeding van de eventueel meer geleden schade te vorderen;
b. tot het bij wijze van derdenbeding bedingen van een nieuwe eigenaar of zakelijk gerechtigde dat deze de in lid 12 en 13 opgenomen verplichtingen aan diens rechtsopvolgers en of opvolgende zakelijk gerechtigden zal opleggen. Elke opvolgende vervreemder dient daarbij namens en ten behoeve van Verkoper deze bedingen te aanvaarden zulks op straffe van verbeurte van een direct opeisbare boete van vijfentwintig duizend euro (€ 25.000,00) ten behoeve van Verkoper, onverminderd de bevoegdheid van Verkoper om daarnaast nakoming en/of vergoeding van de eventueel meer geleden schade te vorderen.

Artikel 11 Overgang en overdracht van rechten
1. Gelijktijdig met de overdracht van het Verkochte zullen voor zover mogelijk op Koper over-gaan alle rechten van vrijwaring en andere rechten die Verkoper tegen zijn rechtsvoorgangers en/of derden ten aanzien van het Verkochte heeft. Voor het geval dat ten aanzien van één (1) of meer rechten – om welke reden dan ook – de hiervoor bedoelde overgang niet plaats vindt op grond van het bepaalde in artikel 6:251 Burgerlijk Wetboek:
a) wordt het betreffende recht geacht te zijn begrepen in de Koop; en
b) is Verkoper verplicht op eerste verzoek van Koper mee te werken aan de levering van het betreffende recht.
2. Tot de hiervoor bedoelde rechten behoren – indien van toepassing en voor zover mogelijk – tevens voor het Verkochte geldende publiekrechtelijke vergunningen.
3. Indien ter zake van de levering van het Verkochte een wijziging van de tenaamstelling van een dergelijke vergunning wenselijk of vereist is, zal Verkoper op eerste verzoek van Koper mee-werken aan de betreffende wijziging van de tenaamstelling.
4. Op eerste verzoek van Koper zal Verkoper een volmacht aan Koper verlenen, die de volmacht van Verkoper zal aanvaarden, om de hiervoor bedoelde overdracht van rechten of wijziging van tenaamstelling uit te (doen) voeren, zulks volledig voor rekening van Verkoper.
Koper is te allen tijde bevoegd de hiervoor bedoelde overgang of levering van rechten mee te delen aan de betreffende schuldenaar respectievelijk overheidsinstantie.

Artikel 12 Staat van het Verkochte / inbezitstelling
1. Het Verkochte zal op de Overdrachtsdatum aan Koper in bezit worden gesteld terstond na het verlijden van de Leveringsakte.
2. Het Verkochte zal aan Koper worden geleverd en door Koper worden aanvaard in de staat waarin het zich bevindt op het Overdrachtstijdstip, als bouwterrein conform het bepaalde in artikel 11 lid 1 sub a ten eerste juncto lid 6 Wet op de omzetbelasting. Het Verkochte zal verder door Koper worden aanvaard met alle bekende en onbekende, zichtbare en onzichtbare gebreken en met het daadwerkelijke gebruik ervan op dat moment. 
3. Indien de hiervoor vermelde grootte van het Verkochte of de verdere omschrijving daarvan niet juist of niet volledig is, ontleent Verkoper noch Koper daaraan rechten.
4. Vanaf het in de Leveringsakte vermelde tijdstip van verlijden is het Verkochte voor rekening en risico van Koper, tenzij de feitelijke levering op een ander tijdstip plaats vindt, in welk geval het risico met ingang van die dag overgaat op Koper.

Artikel 13 Milieubepaling
1. Koper is onverminderd het gestelde in artikel 7 lid 4 van de Overeenkomst bekend met de aanwezigheid en inhoud van het volgende (milieukundige) onderzoek naar (bodem)verontreiniging met betrekking tot het Verkochte en aanvaardt deze: 
a. Actualiserend en aanvullend bodemonderzoek Sportlaan te Driebergen
van Amos met kenmerk 174.102.BR.11.ROS_definitief d.d. 8 februari 2018 (bijlage 15)
b. Verkennend onderzoek asbest in grond conform NEN 5707 Sportlaan te Driebergen van Amos met kenmerk 174.102.BR.21.ROS_definitief d.d. 8 februari 2018 (bijlage 16),
zoals deze onderzoeken als bijlagen bij de toelichting bij het Bestemmingsplan gaan, en
c. Actualiserend bodemonderzoek Sportlaan 67 e.o. te Driebergen van Amos met kenmerk 224.0192.BR.11.ROS_definitief d.d. 7 april 2023 (bijlage 17).
2. Verkoper geeft geen enkele garantie ten aanzien van de milieukundige staat van het Verkochte en accepteert geen enkele aansprakelijkheid in verband met verontreiniging van het Verkochte. Koper aanvaardt de milieukundige staat van het Verkochte, accepteert de uitsluiting van de aansprakelijkheid door Verkoper uitdrukkelijk en vrijwaart Verkoper ter zake uitdrukkelijk (ook voor eventuele claims en aansprakelijkheden die voortvloeien uit verontreiniging).
3. Mocht sprake zijn van meer of andere verontreiniging dan blijkt uit voormelde rapporten, dan zal dat nimmer aanleiding kunnen zijn tot het ontbinden van de Overeenkomst.

Artikel 14 Kosten en belastingen
1. De kosten ter zake de Overeenkomst, alsmede de over die kosten wettelijk verschuldigde Omzetbelasting, zijn voor rekening van Verkoper.
2. De notariële kosten wegens de juridische levering van het Verkochte, alsmede de over die kosten wettelijk verschuldigde Omzetbelasting, zijn voor rekening van Koper.
3. Alle lasten en belastingen, welke over het Verkochte worden geheven, komen met ingang van              1 januari volgende op de datum van de totstandkoming van de Koopovereenkomst voor rekening van de Koper. 
4. De eventueel wettelijk verschuldigde Overdrachtsbelasting ter zake de verkrijging van het Verkochte (geheel dan wel gedeeltelijk) is voor rekening van Koper. 
5. De over de Koopprijs verschuldigde Omzetbelasting ter zake de levering van het Verkochte (geheel dan wel gedeeltelijk) is voor rekening van Koper.
6. De kosten van een door een Partij ingeschakelde adviseur zijn voor rekening van de Partij die de desbetreffende adviseur heeft ingeschakeld.

Artikel 15 Overdrachtsbelasting en/of Omzetbelasting
1. Verkoper handelt ter zake de levering van het Verkochte als ondernemer in de zin van artikel 7 van de Wet op de omzetbelasting 1968. 
2. Het Verkochte behelst onbebouwde grond, die kennelijk bestemd is om te worden bebouwd met een of meer gebouwen, te weten een bouwterrein als bedoeld in artikel 11 lid 1 sub a ten eerste juncto artikel 11 lid 6 van de Wet op de omzetbelasting. Mitsdien is de levering van het Verkochte van rechtswege onderhavig aan de heffing van Omzetbelasting, welke niet in de Koopprijs is inbegrepen.
3. Verkoper zal voor het ondertekenen van de Leveringsakte aan Koper een factuur sturen, die voldoet aan de vereisten als bedoeld in artikel 35a van de Wet op de omzetbelasting 1968. 
4. De Gemeente verplicht zich de grond in het Plangebiedhet Verkochte als bouwterrein te leveren .en verwijdert  daartoe voorafgaande aan de Overdrachtsdatum  het op het moment van de ondertekening van deze Overeenkomst daarop nog aanwezige asfalt inclusief fundering.De gemeente is in verband met de vraag of de grond als bouwterrein kwalificeert in overleg getreden met de Belastingdienst. Als de Belastingdienst meent dat deels of geheel geen sprake is van een bouwterrein, voert de gemeente vóór de Overdrachtsdatum de werkzaamheden uit die nodig zijn om het plangebied als bouwterrein te kunnen aanmerken. De noodzaak tot het verwijderen van het asfalt inclusief fundering teneinde als bouwterrein te kunnen leveren, is gebleken uit het daarover door de Gemeente met de Belastingdienst gevoerde vooroverleg.  

Artikel 16 Bankgarantie
1. Tot meerdere zekerheid voor de nakoming van zijn verplichtingen zal Koper een Bankgarantie doen stellen ten belope van tien procent (10%) van de Koopprijs, zulks uiterlijk veertien (14) dagen na datum van ondertekening van de Overeenkomst.
2. De door Koper gestelde Bankgarantie zal van rechtswege als boete verbeurd zijn ingeval Koper, na in gebreke te zijn gesteld op de in artikel 28 lid 2 omschreven wijze, gedurende het daar gemelde tijdvak in de nakoming van zijn verplichtingen tekortschiet.
3. De Bankgarantie dient:
a. Onvoorwaardelijk te zijn en voort te duren tot ten minste één maand na de Overdrachtsdatum; en
b. De clausule te bevatten, dat op eerste verzoek van de Gemeente het bedrag van de garantie aan de Gemeente wordt uitgekeerd.

Artikel 17 Gedoogverplichtingen
1. De Koper is verplicht om al hetgeen dat ten behoeve van openbare voorzieningen (zoals straatnaamborden, schakelkasten, armaturen, kabels, leidingen en dergelijke) op,  in  of boven het Verkochte zijn of worden aangebracht, in stand te laten en te gedogen dat vorenbedoelde zaken worden aangebracht en onderhouden door de Gemeente en/of nutsbedrijven.
2. Deze voorzieningen en hun werking mogen niet worden belemmerd door handelen of nalaten van de Koper. Voor zover nodig zullen voor zulke voorzieningen beperkte rechten van opstal worden gevestigd. Voordat tot plaatsing daarvan wordt overgegaan, zal overleg worden gevoerd met de Koper over de voorwaarden waaronder de plaatsing geschiedt en de beperkte rechten worden gevestigd. Bij aanleg van  nutsvoorzieningen zal dat geschieden op de voor de Koper minst bezwaarlijke wijze.  

IV			Realisatie ontwikkeling aan de Sportlaan	

Artikel 18 Bouwplan en bouwaanvraag 
1. Koper is verplicht om uiterlijk binnen achttien (18) maanden na de Overdrachtsdatum van het Verkochte:
a. Het Stedenbouwkundig plan (bijlage 18) dat door de Koper is ingediend als onderdeel van de aanbieding bij de aanbestedingsprocedure geheel overeenkomstig het Stedenbouwkundig plan en het in deze Overeenkomst gestelde verder uit te werken en te ontwikkelen tot een Bouwplan voor een integrale (her)ontwikkeling van het Plangebied, daaronder begrepen een uitwerking en detaillering van de ruimtelijke en programmatische invulling van het Plangebied. Het Bouwplan dient naast alle overige daaraan in deze Overeenkomst gestelde eisen te voldoen aan het in artikel 20 opgenomen woningbouwprogramma en het Beeldkwaliteitsplan (zie bijlage 2 voor vindplaats), waaraan het Bouwplan door de gemeente ter goedkeuring zal worden getoetst. 
b. Op basis van het goedgekeurde Bouwplan een ontvankelijke omgevingsvergunningaanvraag bij de gemeente Utrechtse Heuvelrug in te dienen. 
2. Verkoper zal zich inspannen om de toetsingen en goedkeuringen die benodigd zijn voor het behalen van de in dit artikel gestelde termijn voortvarend en binnen redelijke doorlooptijden af te wikkelen.

Artikel 19 Bouwplicht
1. Koper verplicht zich binnen twaalf (12) maanden na het onherroepelijk worden van de Omge-vingsvergunning voor het Bouwplan aan te vangen met de bouwwerkzaamheden en deze voortvarend uit te voeren zodat de overlast voor de omgeving tot een minimum wordt beperkt voor zover dit niet belemmerd wordt door eventuele (aanvullende) voorwaarden die in de om-gevingsvergunning zijn opgenomen.
2. Koper verplicht zich na aanvang van de bouw deze regelmatig voort te zetten en het Bouwplan binnen twee (2) jaar na aanvang te voltooien voor zover dit niet belemmerd wordt door eventuele (aanvullende) voorwaarden die in de Omgevingsvergunning zijn opgenomen.

Artikel 20 Woningbouwprogramma
1. Het overeenkomstig artikel 18 te ontwikkelen Bouwplan zal zien op de realisatie van zeven (7)  Sociale huurwoningen, vijfentwintig (25) Middeldure huurwoningen en/of Betaalbare koopwoningen en twaalf (12)  Dure Huurwoningen en/of Dure Koopwoningen.
Koper ontwikkelt en realiseert de zeven sociale huurwoningen overeenkomstig het Programma van Eisen t.b.v. sociale huurwoningen van de Federatie woningcorporaties Gemeente Utrechtse Heuvelrug van april 2024 (bijlage 19). 
2. Alle in artikel 1 ‘Definities en begrippen’ van deze Overeenkomst genoemde prijzen zijn prijspeil 2025. De rekenhuur voor de Sociale huurwoning wordt geïndexeerd met inachtneming van het bepaalde in artikel 27 Wet op de huurtoeslag. De rekenhuur voor de Middeldure huurwoning wordt geïndexeerd met inachtneming van hetgeen te dien aangaande voortvloeit uit de Wet betaalbare huur. De VON-prijs van de Betaalbare koopwoning tot € 405.000,- wordt geïndexeerd op de wijze zoals beschreven in artikel 7 lid 4 Huisvestingswet. De VON-prijs van de Sociale koopwoning < € 280.000,- wordt jaarlijks voor het komende kalenderjaar geïndexeerd door het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Utrechtse Heuvelrug en bekend gemaakt via de raadsinformatiebrief Vaststelling huur- en kooprijsgrenzen woningen.
3. Koopwoningen moeten voor de genoemde VON-prijs ‘sleutelklaar’ worden opgeleverd. Dat betekent dat het huis geheel is afgewerkt, dus dat onder andere de binnenwanden zijn geplaatst, kabels, leidingen en installaties zijn aangelegd en het tegelwerk, timmerwerk, sanitair en keuken zijn aangebracht. Verder geldt dat de koopprijzen vrij op naam zijn en dat er naast de koopsom voor de woning geen extra vergoedingen mogen worden opgeplust. Denk hierbij aan bijvoorbeeld het apart in rekening brengen van een parkeerplaats.
4. Koper verplicht zich de Sociale koopwoningen in het bouwplan te (doen) toewijzen aan woningzoekenden met inachtneming van het bepaalde in artikel 2.2 van de Doelgroepenverordening. Ten aanzien van de Betaalbare koopwoningen, voor zover deze niet tevens Sociale koopwoningen zijn, geldt dat Koper 50% daarvan op basis van vrijwilligheid gedurende 13 weken eerst lokaal zal aanbieden aan woningzoekenden uit de gemeente Utrechtse Heuvelrug, die een Sociale huurwoning achterlaten, of aan huishoudens, waaronder senioren, die woonachtig zijn in de gemeente Utrechtse Heuvelrug. Na  13 weken vruchteloze aanbieding zoals hiervoor bedoeld, staat het Koper vrij de middeldure koopwoningen ook aan gegadigden buiten de gemeente Utrechtse Heuvelrug aan te bieden.
5. De Sociale huurwoningen respectievelijk de Middeldure huurwoningen in het bouwplan dienen gedurende tenminste 25 jaar als sociale huurwoning geëxploiteerd te worden, respectievelijk 15 jaar als middeldure huurwoning geëxploiteerd te worden, zulks op straffe van een direct opeisbare boete groot € 50.000,- per woning ten aanzien waarvan voormelde verplichting wordt geschonden. Voormelde termijnen van 25 respectievelijk 15 jaar vangen aan op de datum der eerste bewoning van de betreffende huurwoning. Als datum der eerste bewoning geldt de datum waarop de bewoners zijn ingeschreven in de gemeentelijke basisadministratie.
6. Koper verplicht zich de Middeldure huurwoningen in het bouwplan te (doen) toewijzen aan woningzoekenden met inachtneming van het bepaalde in artikel 2.3 van de Doelgroepenverordening (bijlage 3). Daarnaast geldt dat Koper 50% van de Middeldure huurwoningen op basis van vrijwilligheid gedurende 13 weken eerst lokaal zal aanbieden aan woningzoekenden uit de gemeente Utrechtse Heuvelrug, die een sociale huurwoning achterlaten, of aan huishoudens, waaronder senioren, die woonachtig zijn in de gemeente Utrechtse Heuvelrug. Na 13 weken vruchteloze aanbieding zoals vorenbedoeld, staat het Koper vrij de Middeldure huurwoningen ook aan gegadigden buiten de gemeente Utrechtse Heuvelrug aan te bieden.
7. Koper verplicht zich de Sociale huurwoningen te (doen) toewijzen aan woningzoekenden met inachtneming van het bepaalde in artikel 2.1 van de Doelgroepenverordening (bijlage 3) en de Huisvestingsverordening regio Utrecht 2023, Utrechtse Heuvelrug (bijlage 10). De Koper verplicht zich meer in het bijzonder daarbij alle op het Verkochte gerealiseerde Sociale huurwoningen aan te bieden via Woningnet.nl Regio Utrecht overeenkomstig de daaraan door die organisatie gestelde voorwaarden, zulks op straffe van een direct opeisbare boete groot honderd duizend euro (€ 100.000,-) per gesloten huurovereenkomst ten aanzien waarvan voormelde verplichting wordt geschonden. Koper zal voor eigen rekening en risico een overeenkomst aangaan met Woningnet.nl Regio Utrecht. De verplichting tot aanbieden via Woningnet.nl Regio Utrecht kan op enig moment in de periode van vijfentwintig (25) jaar vervallen indien er door de gemeente gekozen wordt voor een ander aanbodmodel voor de in de Gemeente aanwezige sociale huurwoningen. Op het moment dat hiervan sprake is, zal de Gemeente in overleg treden met de op dat moment geregistreerde eigenaar van de woningen om nieuwe afspraken te maken over de woonruimteverdeling zulks om ervoor te zorgen dat de woningen op de juiste wijze beschikbaar blijven voor de doelgroep behorend bij de sociale huurwoningen.
8. Koper legt in geval Sociale koopwoningen worden gerealiseerd aan iedere koper van een Sociale koopwoning (hierna: ‘afnemer’) een zelfbewoningsplicht op en neemt een antispeculatiebeding op in de akte van levering. Het hierna in de subleden a tot en met l van dit artikel bepaalde, dient in elke akte van levering van een Sociale Koopwoning aan een afnemer te worden opgenomen, zulks op straffe van een direct door de Gemeente opeisbare boete groot € 75.000,-, per woning ten aanzien waarvan vorenstaande verplichting niet wordt nagekomen:
a. Afnemer is verplicht de woning gedurende tenminste tien (10) aaneengesloten jaren vanaf het moment der eerste bewoning te gebruiken om zelf te bewonen, voor zover van toepassing tevens met degene met wie hij een duurzaam gemeenschappelijke huishouding voert en de eventueel verder tot het gezin behorende personen, zulks op straffe van een boete groot € 500,- per dag dat aan voormelde zelfbewoningsplicht niet wordt voldaan.
b. Gedurende tien (10) jaren is het de afnemer en zijn rechtsopvolgers onder algemene titel niet toegestaan de Sociale koopwoning aan derden in juridische of economische eigendom over te dragen casu quo te bezwaren met enig beperkt zakelijk of persoonlijk gebruiksrecht (waaronder huur) op basis waarvan het gebruik of het recht tot gebruik van de Sociale Koopwoning op een derde over gaat.
c. Onder vervreemding als hiervoor bedoeld, wordt verstaan de levering in eigendom, inbreng, uitgifte in erfpacht, opstal en vruchtgebruik, elke obligatoire overeenkomst welke de strekking heeft een ander de (economische) eigendom en/of exploitatierechten te verschaffen, alsmede elke Overeenkomst of andere (rechts)handeling in welk vorm en onder welke benaming ook aangegaan of verricht, strekkende tot het anderszins overgaan van de Sociale koopwoning.
d. Als tijdstip waarop de hiervoor bedoelde termijn van tien (10) jaren aanvangt, geldt de datum waarop en de tijd gedurende welke deze Afnemer als bewoner van het desbetreffende adres in de Basisregistratie personen is ingeschreven.
e. Het bepaalde in de leden b en c van dit artikel is niet van toepassing in geval van verkoop van een rechterlijke machtiging als bedoeld in artikel 3:174 van het Burgerlijk Wetboek of een executoriale verkoop als bedoeld in artikel 3:268 van het Burgerlijk Wetboek of een voorwaarde, dat de hypothecaire schuldeiser, die tot executoriale verkoop over gaat een erkende geldverstrekkende marktpartij is. Is de hypothecaire geldverstrekker geen erkende marktpartij dan blijft het bepaalde in de leden b en c van dit artikel voor haar uitsluitend buiten toepassing als in de notariële akte van vestiging van haar hypotheekrecht wordt verwezen naar een aan die akte te hechten brief, waarin dat door de Gemeente wordt verklaard. 
f. Een dergelijke verklaring behoeft door de Gemeente uitsluitend te worden afgegeven als zij in redelijkheid mag aannemen, dat daardoor geen gevaar ontstaat voor enige vorm van speculatie, die dit artikel beoogt tegen te gaan.
g. Indien toepassing van het bepaalde in de leden b en c van dit artikel naar haar oordeel zou leiden tot onbillijkheid, kan de Gemeente – nadat daartoe een schriftelijk verzoek is ingediend – ontheffing verlenen van het bepaalde in de leden b en c van dit artikel. Een verzoek om ontheffing in verband met het bepaalde in dit artikel dient door afnemer bij aangetekend schrijven aan de Gemeente te worden verzonden.
h. Op voorwaarde dat bij het schriftelijke verzoek als bedoeld in het vorige artikellid relevante bewijsstukken worden overgelegd, zal de ontheffing als bedoeld in het vorige artikellid in ieder geval worden verleend in geval van:
1. overlijden van afnemer of degene met wie hij een duurzaam gemeenschappelijke huishouding voert;
2. echtscheiding of verbreken van een notarieel samenlevingscontract van afnemer en degene met wie hij een duurzaam gemeenschappelijke huishouding voert;
3.  inkomensvermindering als gevolg van arbeidsongeschiktheid van afnemer of degene met wie hij een duurzaam gemeenschappelijke huishouding voert.
i. Indien afnemer binnen de hiervoor gemelde termijn van tien (10) jaar overgaat tot vervreemding van de woning als bedoeld in lid c van dit artikel – zonder dat daarvoor door de Gemeente de vorenbedoelde ontheffing is verleend – is afnemer aan de Gemeente een percentage van het bedrag, waarmee de verkoopprijs van de woning het bedrag van de kosten van het verkrijgen in eigendom van de woning te boven gaat, verschuldigd. De volgende percentages zijn van toepassing:
		In geval van vervreemding in:
		Jaar 1	:	90%
		Jaar 2	:	80%
		Jaar 3	:	70%
		Jaar 4	:	60%
		Jaar 5	:	50%
		Jaar 6	:	40%
		Jaar 7	:	30%
		Jaar 8	:	20%
		Jaar 9	:	10%
		Jaar 10	:	5%
j. Voor de toepassing van het vorige lid wordt de verkoopprijs ten minste gesteld op de vrije verkoopwaarde en wordt de koopprijs voor overname van roerende zaken tot de verkoopprijs voor de woning gerekend.
k. Voor toepassing van lid j. wordt het bedrag van de kosten van het verkrijgen in eigendom van de woning vermeerderd met het bedrag van het meerwerk dat gelijktijdig met de bouw van de woning is uitgevoerd, tot een maximum van tien procent (10%) van de totale koop-aannemingssom, inclusief omzetbelasting. Het bedrag van de kosten van het verkrijgen in eigendom van de woning wordt bovendien vermeerderd met de kosten van aangebrachte vergunningplichtige extra bouwwerken, tot het bedrag zoals opgenomen in de aanvraag van de omgevingsvergunning.
l. Het ingevolge het krachtens lid i. van dit artikel af te dragen bedrag wordt door de Gemeente vastgesteld aan de hand van de door de afnemer over te leggen originele bescheiden en dient door de notaris die is belast met de overdracht, aan de Gemeente te worden uitgekeerd. De Gemeente maakt vervolgens 2/3 deel van dit uit te keren bedrag over aan Koper. 
9. A. Koper verbindt zich jegens de Gemeente, die dit voor zich aanvaardt, de hiervoor in de leden 5 tot en met 8 van dit artikel bedoelde verplichtingen, bij gehele of gedeeltelijke vervreemding van het Verkochte, alsmede bij elke verlening van enig goederenrechtelijk of persoonlijk gebruiks- of genotsrecht daarop, aan de nieuwe eigenaar, beperkt gerechtigde of gebruiker ten behoeve van de Gemeente op te leggen, die ten behoeve van deze aan te nemen en, in verband daarmede, om de in dit artikel vermelde verplichtingen in de akte tot levering, vestiging van beperkt gebruiks- of genotsrecht of verlening van een persoonlijk gebruiks- of genotsrecht woordelijk op te nemen, behoudens de vervanging van de naam van Koper door die van de nieuwe (gebruiks- of genots)gerechtigde.
B. Tevens verbindt Koper zich jegens de Gemeente tot het bedingen bij wijze van derdenbeding (kettingbeding) van de betreffende verkrijger/gebruiker van het Verkochte dat de betreffende verkrijger/gebruiker van het Verkochte het bepaalde in voormelde leden 5 tot en met 8 van dit artikel, bij elke opvolgende vervreemding zal opleggen aan de volgende verkrijger/gebruiker van het Verkochte, zulks op dezelfde wijze als hiervoor in onder sub A is bepaald. De verkrijger/gebruiker van het Verkochte is verplicht daarbij namens en ten behoeve van de Gemeente het beding aan te nemen.
10. Partijen komen overeen dat de in dit kettingbeding begrepen verplichtingen om te dulden of niet te doen ten aanzien van het Verkochte ook als kwalitatieve verplichtingen als bedoeld in artikel 6:252 van het Burgerlijk Wetboek zullen overgaan op diegenen die het desbetreffende goed onder bijzondere titel zullen verkrijgen en dat mede gebonden zullen zijn degenen, die van de rechthebbende op het desbetreffende goed een recht tot gebruik van het goed zullen verkrijgen, alles indien en voor zover een dergelijke kwalitatieve werking als bedoeld in gemeld wetsartikel aan deze regeling kan worden gegeven.
11. In geval van het niet opnemen van het kettingbeding en/of het bedingen van de kwalitatieve verplichting, zoals hiervoor bedoeld in de leden 9 en 10 in de in die leden bedoelde notariële akte(n), verbeurt de overtreder ten behoeve van de Gemeente een direct opeisbare boete groot   € 1.000.000,- (zegge: één miljoen euro).

Artikel 21 Openbaar gebied
1.	Verkoper neemt het binnen het Bestemmingsplan door Koper voor eigen rekening en risico aan te leggen Openbaar gebied af voor een symbolisch bedrag van één euro (€ 1,-) vrij op naam, terwijl Koper zich verplicht de grond voor dit bedrag aan de gemeente in eigendom over te dragen.
2.	De Koper zal geheel voor eigen rekening en risico, maar in samenspraak met de Verkoper, een inrichtingsplan vervaardigen (en aanpassen) aan de hand van de vigerende Leidraad Inrichting Openbare Ruimte oktober 2023  (bijlage 4) of daarvoor in de plaats tredende regeling (hierna ook: ‘LIOR’) en dat ter goedkeuring aan de Verkoper voorleggen.
3.	Koper dient conform het goedgekeurde inrichtingsplan en de LIOR (bijlage 4) voor uitgewerkte plannen te zorgen en deze telkens ter goedkeuring aan de Verkoper voor te leggen. Onder uitgewerkte plannen wordt in dit verband verstaan het vervaardigen (en aanpassen) van:
	(a)	Een verkavelingstekening waarin in ieder geval wordt weergegeven de maatvoering van het Verkochte en daarbinnen in elk geval de bouwblokken, begrenzingen, assen van wegen en de kavelgrenzen. De verkavelingstekening dient:
		(i) in RD (Rijksdriehoeks) coördinaten te zijn getekend;
	(ii) integraal en op gelijke schaal te zijn verankerd in het bestaande gebied. Schetsmatig kan daarbij worden uitgegaan van de actuele Basisregistratie Grootschalige Topografie (BGT). De aansluiting op de bestaande harde topografie dient voorafgaand aan het definitief ontwerp op drie centimeter nauwkeurig te worden ingemeten, op welke coördinaten de verkavelingstekening dient aan te sluiten;
	(iii) Digitaal in bij voorkeur DWG of anders DGN-formaat te worden aangeleverd, waarbij de kavelgrenzen in een aparte layer staan opgenomen en enkelvoudig zijn getekend. Het te gebruiken lijntype is line of polyline (uitsluitend bestaand uit rechtstanden tussen knippunten) en waarbij delen van cirkelbogen niet mogen voorkomen;
		(iv) Per plan dient aangegeven te zijn wat de geometrische nauwkeurigheid is.
(b)	Wanneer gebruik is gemaakt van het Building Information Modeling (BIM) dient de verkavelingstekening ook aangeleverd te worden als GIS-bestand (DXF, DWG, DGN, GML, shapefile) met relevante attribuutgegevens van materiaalsoorten e.d.
(c)	De voorlopige en definitieve ontwerpen en bestekken en tekeningen van het Openbaar gebied en openbare nutsvoorzieningen, waaronder een gedetailleerde (schaal) weergave van de infrastructurele voorzieningen, de te gebruiken materialen etc.
(d)	De ontwerpen van de bouwkundige scheidingen van het vastgoed met het Openbaar gebied.
(e)	Als en indien een driedimensionale visualisatie wordt gevraagd dient deze op basis van dezelfde verkavelingstekening in DWG/DGN of SKP (Sketchup)-formaat een 3D-pdf te worden aangeleverd.
4.	Een eventuele latere wijziging van een goedgekeurd plandocument zoals hiervoor genoemd kan eerst worden doorgevoerd na voorafgaand overleg met en goedkeuring van de Verkoper.
5.	De Koper zal zorgdragen voor de aanleg van het Openbaar gebied conform de goedgekeurde plandocumenten en dit zo spoedig mogelijk opleveren aan de Verkoper, nadat de laatste woning binnen het Verkochte is opgeleverd. Uitgangspunt is oplevering en overdracht van het Openbaar gebied als één geheel, aldus niet gefaseerd.

Artikel 22 Inrichting en locatie-eisen, bouw en realisatie
1	Koper ontwikkelt en realiseert voor eigen rekening en risico het Project, inclusief het bouw- en woonrijp maken. 
2.	De ontsluiting en inrichting van het Verkochte, inclusief de aanleg van de (openbare) nutsvoorzieningen (in en aangrenzend aan het Verkochte), geschiedt overeenkomstig een door Verkoper goed te keuren inrichtingsplan en door de goedgekeurde bestekken en tekeningen, door en voor rekening van Koper. Omtrent de indieningsvereisten en behandelwijze van deze stukken wordt verwezen naar LIOR (bijlage 4), of daarvoor in de plaats tredende regeling.
3.	Koper heeft kennisgenomen van KLIC-melding nr. 25G0254581 - 1 d.d. 1 april 2025 (bijlage 20) en draagt voor eigen rekening en risico zorg voor het zo nodig (laten) treffen, verwijderen of verleggen van (nuts)voorzieningen ten behoeve van het Verkochte, zoals leidingen en/of kabels voor gas, water, riolering, elektriciteit (OV), telefoon, kabeltelevisie, dataverkeer, en het beschermen van nabij de locatie gelegen nutsvoorzieningen volgens de door betreffende nutsbedrijven gehanteerde regels en voorschriften, waarbij er rekening moeten worden gehouden dat de KLIC informatie kan afwijken. 
	Voor het aansluiten van de nieuw te bouwen gebouwen zal Koper voor eigen rekening en risico zorgen voor het aansluiten van deze gebouwen op de openbare (nuts)voorzieningen, inclusief het plaatsen van bovengrondse ondersteuningsvoorzieningen en brandkranen conform de eisen van de veiligheidsregio. Nieuw aan te leggen kabels en leidingen zullen worden aangelegd conform de Algemene Verordening Ondergrondse Infrastructuren gemeente Utrechtse Heuvelrug 2025 (AVOI 2025) (bijlage 6). Het voorgaande geldt voor zover er geen sprake is van vernieuwing van het distributienetwerk, oftewel als er sprake is van aanpassingen in het distributienetwerk voor aansluiten en realiseren van huisaansluitingen. 
4.	Tenzij zelfrealisatie is toegestaan worden de werkzaamheden, gemoeid met de aanleg en eventueel aanpassing van de inrit in de (bestaande) openbare ruimte, uitgevoerd onder regie van Verkoper, in overleg met Koper. Koper vraagt via de gemeentelijke website (https://www.heuvelrug.nl/form/aanpassen-openbare-ruimte-tijdelijk/informatiepagina-0)
	de nieuw aan te leggen dan wel aan te passen inrit en andere gewenste aanpassingen in de openbare ruimte (bovengronds) aan. Verkoper en Koper zijn overeengekomen dat, ondanks dat deze werkzaamheden zich buiten het Verkochte bevinden en ten dienste zijn van meerdere belanghebbenden in het aangrenzende gebied, deze voor rekening van Koper zullen geschieden.
5.	De kwaliteit en de aard van voorzieningen in het bestaande dan wel nieuw aan te leggen Openbaar gebied en openbare riolering worden bepaald aan de hand van de LIOR (bijlage 4) en zullen van zodanige aard zijn dat een onderhoudsvrije periode van ten minste tien (10) jaren, gerekend vanaf de oplevering, in redelijkheid te verwachten is. Onder een onderhoudsvrije periode wordt verstaan dat in redelijkheid binnen deze periode geen groot onderhoud en vervanging van de aangelegde voorzieningen hoeft plaats te vinden.
6.	Koper zal de civiele werkzaamheden gemoeid met de aanleg van het Openbaar gebied en de openbare nutsvoorzieningen, die zich daartoe qua aard lenen, zoveel mogelijk door één enkele aannemer laten uitvoeren.
7.	Ten behoeve van het Bouwplan dient, indien en voor zover als nodig, de riolering (afvalwater DWA) te worden aangesloten op de hoofdriolering. Tenzij, te beoordelen op basis van ont-werptraject LIOR, zelfrealisatie is toegestaan worden de werkzaamheden, gemoeid met de aansluiting op en eventueel aanpassing van de hoofdriolering in de bestaande openbare ruim-te, uitgevoerd onder regie van Verkoper, in overleg met- en voor rekening van Koper. Koper vraagt via de gemeentelijke website https://www.heuvelrug.nl/rioolaansluiting-aanvragen-0   de nieuw aan te leggen dan wel aan te passen rioolaansluiting aan. Verkoper en Koper zijn overeengekomen dat, ondanks dat de werkzaamheden zich buiten het Verkochte bevinden en ten dienste zijn van meerdere belanghebbenden in het aangrenzende gebied, deze voor rekening van Koper zullen geschieden.
	Afvalwater dient te worden afgevoerd conform Rioolaansluitverordening gemeente Utrechtse Heuvelrug (https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR69944) en https://www.heuvelrug.nl/beleidsnotas/ en Gemeentelijk rioleringsplan 2017 – 2020 (bijlage 7), de LIOR (bijlage 4) of daarvoor in de plaats tredende regeling en Rioolaansluitverordening gemeente Utrechtse Heuvelrug (bijlage 8). Koper is verplicht het hemelwater (HWA) van de te realiseren woningen/opstallen/perceelverhardingen af te koppelen en te infiltreren op eigen terrein.
8.	Koper onthoudt zich van het gebruik van uitlogende materialen in verband met infiltratie/berging, zoals is vastgelegd in het Waterplan Heuvelrug, november 2005 (bijlage 9).
9.	Uitgangspunt is dat opslag/depot, bouw- en werkterrein van Koper op het Verkochte wordt ingericht en geheel wordt omheind met bouwhekken. Een deugdelijke bouwplaatsinrichting wordt vooraf in overleg vastgesteld. Mocht dat op enig moment niet mogelijk blijken, dan treden Partijen in overleg om gezamenlijk naar een geschikte locatie te zoeken of om de werk-grenzen vast te stellen. In dat geval is Koper hiervoor een recht verschuldigd conform de alsdan vigerende ‘Verordening op de heffing en de invordering van precariobelasting’ en verantwoordelijk voor het in originele staat herstellen van het gebruikte terrein. Voornoemd recht wordt separaat in rekening gebracht door de Verkoper en maakt geen onderdeel uit van de Koopprijs.
10.	Om het nulpunt of referentiepunt van het project te vormen laat Koper vóór start bouw (waar-mee bedoeld wordt de eerste handeling die op dan wel aan de grond verricht wordt welke niet in opdracht van Verkoper verricht wordt) in overleg met de Verkoper door een onafhankelijke professionele partij een bouwkundige voor-opname uitvoeren conform de vastgestelde NIVRE – kwaliteitsnorm en KOMO – BRL 5024.
11.	Dit betreft een opname van alle binnen de risicocontour gelegen kwetsbare objecten in eigendom van Verkoper of derden (een object is veelal een (semi)permanente constructie, zoals een woonhuis, bedrijfspand, infrastructuur (onder- en bovengronds), (civieltechnisch) kunstwerk, straatmeubilair of bestrating). De risicocontour wordt door Koper en Verkoper in overleg vastgesteld.
12.	Van de bevindingen worden in opdracht en voor rekening van Koper, per object met beeldmateriaal geïllustreerde rapportages opgemaakt welke door Koper, Verkoper en betrokken derden worden ondertekend en waarvan Verkoper en derden een exemplaar voor hun administratie ontvangen (analoog en digitaal/pdf). Daarnaast heeft Verkoper de Inventarisatie (o-meting) bomen Sportlaan 67 te Driebergen (verder: “de Inventarisatie”) laten opmaken door Pius Floris, welke inventarisatie als bijlage 21 bij deze Overeenkomst gaat. De Inventaris geldt voor de daarin opgenomen bomen als nulpunt of referentiepunt als bedoeld in lid 10 en wordt als Koper als zodanig aanvaard. .  
13.	Door middel van ten minste een (1) in opdracht en voor rekening van Koper uit te voeren bouwkundige tussenopname, tevens tussenopname van de in de Inventaris opgenomen bomen, wordt geanalyseerd in hoeverre aanpassing of uitbreiding van het risicogebied nodig is en wordt vastgesteld en vastgelegd of, en zo ja welke, onverwachte risico’s zijn gebleken bij het uitvoeren van de werkzaamheden.
14.	Na gereedkomen van het bouwproject (einde onderhoudstermijn) wordt een in opdracht en voor rekening van Koper bouwkundige eindopname uitgevoerd waarbij wordt vastgesteld welke gebreken aan de opgenomen objecten en de in de Inventaris opgenomen bomen zijn ontstaan, veroorzaakt door het uitvoeren van de bouwwerkzaamheden.
15.	Een bouwkundige eindopname kan niet worden uitgevoerd zonder dat er een bouwkundige vooropname is uitgevoerd.
16.	Schade, die wordt toegebracht aan binnen de risicocontour gelegen kwetsbare objecten en bomen, gedurende de tijd dat ter uitvoering van de Overeenkomst werkzaamheden plaatsvinden door / in opdracht van de Koper, wordt vermoed door of vanwege de Koper te zijn veroorzaakt. De herstelkosten hiervan komen voor rekening van de Koper tenzij deze aantoont dat de schade niet door of vanwege hem is veroorzaakt. Het herstel van de schade in de staat zoals opgenomen in de rapportage met beeldmateriaal moet binnen een redelijke termijn, van ten minste veertien (14) dagen, worden uitgevoerd. Voor herstelde bomen of, in geval herstel in redelijkheid niet meer mogelijk is, herplante bomen geldt voor rekening en risico van Koper een onderhoudstermijn van drie (3) jaar.  17.	Overige schade die ontstaat gedurende de tijd dat ter uitvoering van de Overeenkomst werkzaamheden plaatsvinden, wordt door de Verkoper terstond en gemotiveerd aan de Koper ter kennis gebracht. Herstel van deze schade komt voor rekening van de Koper tenzij deze aantoont dat de schade niet door of vanwege hem is veroorzaakt.
18.	Bij de uitvoering van deze Overeenkomst en eventueel daaruit voortvloeiende of daarmee samenhangende overeenkomsten dient Koper te handelen naar de regels van het geldende aanbestedingsrecht. Koper is verplicht, voor zover nodig krachtens volmacht, namens Verkoper zorg te dragen voor aanbesteding van de aan te leggen openbare voorzieningen en zich conformeren aan het aanbestedingsbeleid van Verkoper en ten aanzien hiervan overleg voeren over de wijze waarop de werkzaamheden met betrekking tot de aan te leggen openbare voorzieningen zullen worden aanbesteed.
19.	Indien Verkoper, ondanks het bepaalde in en bij de uitvoering van dit artikel, door een derde (al dan niet in rechte) wordt aangesproken op grond van de stelling dat toch enige regel van aanbestedingsrecht, hoe ook genaamd, geschonden zou zijn, vrijwaart Koper Verkoper voor iedere vordering van die derde tot schadevergoeding en zal Koper handelen overeenkomstig een eventueel rechterlijk oordeel ter zake, gelijk Koper Verkoper in de gelegenheid zal stellen een eventueel rechterlijk oordeel na te leven. Koper zal ter zake geen enkele aanspraak jegens Verkoper kunnen doen gelden. Verkoper verplicht zich jegens Koper – zo nodig tot in hoogste instantie – tegen dergelijke vorderingen overeenkomstig instructies van de Koper en voor rekening van Koper verweer te voeren en zich niet te verzetten tegen een verzoek van de Koper tot tussenkomst in deze procedure. De kosten die samenhangen met het voeren van zodanige procedures worden door Koper gedragen. 
[bookmark: _Hlk193956684]20.	Koper verplicht zich tot het voor eigen rekening aanleggen van een ondergrondse voorziening voor zowel restafval als PMD binnen het Plangebied overeenkomstig de eisen die de LIOR daaraan stelt. 
21.	Koper is ermee bekend dat in artikel 6.3.6 van de Regels bij het Bestemmingsplan een voorwaardelijke verplichting is opgenomen luidend:
	“6.3.6 Voorwaardelijke verplichting rondweg
	Het gebruik van de gronden als bedoeld in artikel 6.1 onder a is uitsluitend toegestaan indien binnen het plangebied ter plaatse van de aanduiding 'ontsluiting' een rondweg voor autoverkeer is aangelegd, tenminste geschikt voor redvoertuigen, waarbij als binnenbochtstralen 5,5 meter en buitenbochtstralen 10 meter aangehouden dient te worden.”
	Koper garandeert de Gemeente dat vanaf de Overdrachtsdatum tot het moment van permanente openstelling van voormelde rondweg er binnen de grenzen van het Verkochte een altijd opengestelde, goed bruikbare en veilige locatie wordt ingericht en ingericht gehouden waarop Koper toestaat dat alle al dan niet gemotoriseerde verkeer in de ruimste zin van het woord, waaronder ook vuilniswagens en redvoertuigen, afkomstig van de Sportlaan de mogelijkheid heeft om te kunnen keren teneinde de Sportlaan weer te kunnen verlaten. De Gemeente dient voormelde locatie, de inrichting daarvan en eventuele latere wijzigingen van locatie en/of inrichting vooraf goed te keuren, welke goedkeuring in redelijkheid niet zal worden onthouden.  

Artikel 23 Overdracht Openbaar gebied
1.	Het als zodanig op de door Koper uitgewerkte en door Verkoper goedgekeurde en conform bestek en tekeningen aangelegde Openbare gebied wordt door de Koper na aanleg en Oplevering en nadat de overeengekomen onderhoudstermijnen zijn verstreken en na goedkeuring van het aan te leveren overdrachtsdossier conform door Verkoper aan te leveren format en met inachtneming van het bepaalde in dit artikel in eigendom overgedragen aan Verkoper. 
2.	De koopsom bedraagt € 1,- (zegge: één euro), vrij op naam. De kosten en belastingen ter zake van deze overdracht komen voor rekening van Koper.
3.	Met betrekking tot de (deel)levering(en) van het Openbaar gebied/de voorzieningen van openbaar nut door Koper aan de Verkoper doen Partijen een beroep op de goedkeuring van onderdeel 2.5.2.3 van het Besluit van de staatssecretaris van Financiën van 24 december 2020 (met publicatiedatum 30 december 2020), nr. 2020-249875. De Verkoper verklaart in dat kader dat het door Koper te leveren Openbaar gebied/de voorzieningen van openbaar nut uitsluitend zal/zullen worden aangewend voor compensatiegerechtigde doeleinden en dat zij volledig recht op compensatie van omzetbelasting uit het BTW compensatiefonds zou hebben in het geval de overdracht van het Openbaar gebied/de voorzieningen van openbaar nut, indien wel tegen vergoeding verricht, aan de heffing van omzetbelasting zou zijn onderworpen. Mocht een beroep op het voornoemde besluit falen, dan vrijwaart Koper de Verkoper voor de mogelijk aan haar op te leggen aanslag overdrachtsbelasting op grond van artikel 15, lid 4 Wet op belastingen van rechtsverkeer. Die vrijwaring behelst het op eerste aanzeggen door de Verkoper, zonder tussenkomst van de rechter, aan de Verkoper voldoen van de geleden schade als gevolg van de zogenaamde strafheffing overdrachtsbelasting. Het risico dat overdrachtsbelasting verschuldigd is, komt voor rekening van de Koper, welke de Verkoper ter zake vrijwaart van aanspraken van de Belastingdienst. 
4.	De exacte begrenzing van het aan Verkoper over te dragen perceel van het Openbaar gebied zal door Partijen in onderling overleg nader worden vastgesteld met inachtneming van definitieve verkavelingstekening en de door Koper voor eigen rekening op te stellen kadastrale tekening met voorlopige kadastrale percelen en ten overstaan van de landmeetkundige van de Openbare Registers worden aangewezen. 
5.	Koper garandeert voor wat betreft levering van het Openbaar gebied aan Verkoper dat het Openbaar gebied bij het tekenen van de notariële akte van levering:
a. Onvoorwaardelijk is en niet aan inkorting, ontbinding of aan welke vernietiging ook onderhevig is.
b. Er geen verplichtingen uit huurkoopovereenkomsten, opties en/of contractuele voorkeursrechten
Bestaan.
c. Niet bezwaard is met beslag(en) en/of hypothe(e)k(en) en/of inschrijving(en) daarvan, dan wel met andere beperkte rechten.
	Het Openbaar gebied wordt geleverd met alle heersende en lijdende erfdienstbaarheden en verdere rechten, lasten en beperkingen die daaraan zijn verbonden en kenbaar zijn uit de Openbare Registers. Koper verklaart dat er geen feitelijke of juridische gebreken, lasten en/of beperkingen kleven dan wel zullen kleven die het gebruik als Openbaar gebied op enigerlei wijze in de weg zullen staan voor zover deze niet reeds aanwezig waren bij de voorgaande overdracht van de grond door Verkoper aan Koper en voor zover herstel daarvan uit hoofde van de voorgaande overdracht niet voor rekening en risico van Koper zouden komen.
6.	Wanneer het Openbaar gebied volgens Koper in zijn geheel gereed is, houden Partijen een schouw waarvan proces-verbaal, voor rekening van Koper, tussen de Verkoper en de Koper wordt opgemaakt. In het proces-verbaal worden de (eventueel) uit te voeren herstelwerkzaamheden opgenomen of wordt door Partijen geconstateerd dat het Openbaar gebied gereed is. Indien er geen overeenstemming bestaat tussen Partijen is het oordeel van Verkoper leidend en doorslaggevend. Zodra Verkoper op uitnodiging van Koper constateert dat de in het proces-verbaal opgenomen herstelwerkzaamheden naar tevredenheid zijn uitgevoerd, bevestigt de Verkoper dit schriftelijk aan de Koper, waarmee het Openbaar gebied is opgeleverd. Op de datum van oplevering vangen de onderhoudstermijnen aan van één (1) jaar voor het ‘grijs’ en het ‘groen’, met uitzondering van de bomen en hagen, waarvoor een onderhoudstermijn en een herstel- en vervangingsplicht van drie (3) jaar geldt. 
7.	Als onderdeel van de oplevering, als bedoeld in lid 6, ontgraaft Koper op aanwijs van Verkoper bij wijze van steekproef bij vijf procent (5%) van de gerealiseerde woningen de ontstoppingsstukken, met een minimum van twee (2). In geval van gefaseerde oplevering geldt het voorafgaande per op te leveren fase.
8.	Na het verstrijken van de onderhoudstermijn van één (1) jaar houden Partijen op uitnodiging van Koper een schouw waarvan proces-verbaal, voor rekening van Koper, wordt opgemaakt tussen Verkoper en Koper. In het proces-verbaal worden de eventueel uit te voeren herstel-/vervangingswerkzaamheden opgenomen of wordt door Partijen geconstateerd dat het Openbaar gebied gereed is. Indien er geen overeenstemming bestaat tussen Partijen is het oordeel van Verkoper leidend en doorslaggevend. Zodra de Verkoper op uitnodiging van Koper constateert dat de in het proces-verbaal opgenomen herstel-/vervangingswerkzaamheden naar tevredenheid zijn uitgevoerd, bevestigt Verkoper dit schriftelijk aan Koper en wordt het Openbaar gebied aan Verkoper in eigendom overgedragen. Op dat moment gaan het risico en de verantwoordelijkheid voor het Openbaar gebied over op Verkoper, met uitzondering van de bomen en hagen.
9.	Na het verstrijken van de onderhoudstermijn voor de bomen en hagen (3 jaar) houden Partijen op uitnodiging van de Koper een schouw waarvan proces-verbaal, voor rekening van Koper, wordt opgemaakt tussen Verkoper en Koper. In het proces-verbaal worden de eventueel uit te voeren herstel-/vervangingswerkzaamheden opgenomen of wordt door Partijen geconstateerd dat het Openbaar gebied gereed is. Indien er geen overeenstemming bestaat tussen Partijen is het oordeel van Verkoper leidend en doorslaggevend. Zodra Verkoper op uitnodiging van Koper constateert dat de in het proces-verbaal opgenomen herstel-/vervangingswerkzaamheden naar tevredenheid zijn uitgevoerd, bevestigt Verkoper dit schriftelijk aan de Koper en komen de bomen en hagen in beheer en onderhoud bij Verkoper. 
10.	De tijdens de onderhoudstermijnen als bedoeld in leden 6 en 8 opkomende kosten van het onderhoud alsmede eventueel vervanging en herstel, waaronder door derden veroorzaakte gebruiksschade voor zover veroorzaakt voorafgaande aan overdracht van het openbaar gebied zoals bedoeld in Artikel 10 lid 1, komen voor rekening van de Koper. 
11.	Verkoper is gerechtigd, ingeval Koper in verzuim is ter zake de overeengekomen onderhouds- en herstelverplichting, om zelf de noodzakelijke werken uit te voeren en maatregelen te treffen en de daarmee gemoeide kosten op Koper te verhalen. Koper komt in verzuim na voorafgaande schriftelijke ingebrekestelling door Verkoper, waarbij Koper in de gelegenheid wordt gesteld om binnen een termijn van veertien (14) dagen aan zijn verplichtingen te voldoen ten genoegen van Verkoper.
12.	De wegen in het Openbaar gebied worden openbaar in de zin van de Wegenwet. Zolang deze openbaarheid nog niet is gerealiseerd, maar de wegen wel door verkeer gebruikt kunnen worden, ligt de verantwoordelijkheid voor een volledige en juiste inrichting uit verkeerskundig oogpunt en voor het gebruik ervan volledig bij Koper, tot het moment dat de betreffende wegen overeenkomstig het bepaalde in de voorgaande leden van dit Artikel aan Verkoper in eigendom zijn overgedragen.
13.	Koper zal tot zekerheid van de nakoming van zijn verplichtingen uit hoofde van de juiste en tijdige aanleg van het Openbaar gebied een onvoorwaardelijke Bankgarantie ter grootte van                        € 250.000,- (zegge: tweehonderdvijftigduizend euro) doen stellen door een door Verkoper aanvaarde en erkende Nederlandse bankinstelling (bank). Deze dient de ongeclausuleerde bepaling te bevatten, dat wanneer Koper niet aan zijn verplichting(en) ter zake voldoet, de bank op eerste schriftelijke verzoek van Verkoper het geclaimde bedrag tot maximaal het in de Bankgarantie genoemde bedrag aan de Verkoper zal voldoen. De Bankgarantie neemt af tot een bedrag van tienduizend euro (€ 10.000,-), nadat voldaan is aan het bepaalde in lid 6 aangaande de oplevering van het Openbaar gebied. De bankgarantie neemt voorts af naar een bedrag van tweeduizend vijfhonderd euro (€ 2.500,-), nadat voldaan is aan het bepaalde in lid 8 aangaande de overdracht van het Openbaar gebied. De bankgarantie vervalt, nadat voldaan is aan het bepaalde in lid 9 aangaande het verstrijken van de onderhoudstermijn voor de bomen en hagen. De bankgarantie wordt binnen 2 weken na melding van start bouw aan Verkoper ter hand gesteld.

Artikel 24 Planuitvoering 
1.	De planuitvoering geschiedt door of namens Koper en volledig voor zijn rekening en risico. Koper zal de directievoerder / toezichthouder aanstellen conform de UAV 2012 (bij Partijen verder genoegzaam bekend).
2.	Koper zal de aanleg van het Openbaar gebied zoveel mogelijk door één enkele aannemer laten uitvoeren.
3.	Gedurende de planuitvoering is het Verkoper (steekproefsgewijs) toegestaan toezicht te houden op de aanleg van het Openbaar gebied.
4.	Koper is verplicht de daartoe aangewezen personen van Verkoper te allen tijde toe te laten binnen het Verkochte.
5.	Koper zal Verkoper tijdig uitnodigen voor zogenaamde bijwoonmomenten in het kader van het bouw- en woonrijp maken, in ieder geval bij:
a. Het aanvullen van de uitleggers van de riolering.
b. Het ontgraven en aanvullen van de boomplantgaten.
c. De verdichtingsmetingen.
d. Het plaatsen en stellen van banden.
e. Het aanbrengen van ontstoppingstukken.
6. De (eventuele) aanleg dan wel aanpassing van (openbare) nutsvoorzieningen ten behoeve van het (Bouw)plan geschiedt door het verantwoordelijke nutsbedrijf, op aanvraag en in opdracht van Koper en onder toezicht van de nutsbedrijven. Indien aanleg plaatsvindt in de bestaande openbare ruimte (bijvoorbeeld aansluiten op bestaande voorzieningen) houdt de Verkoper toezicht op de uitvoering van werkzaamheden.

Artikel 25 Overlegstructuur
Voor de begeleiding van de planuitvoering en de coördinatie tussen Partijen vindt regulier (ten 
minste één (1) maal per maand) bouwvergadering/voortgangsoverleg plaats tussen Koper en/of 
diens directie UAV en Verkoper. Van de tijdens de uitvoering van het werk gehouden 
bouwvergaderingen maakt de directie verslagen. Het verslag wordt in de daaropvolgende 
bouwvergadering vastgesteld.

Artikel 26 Overlast realisatiefase
Koper verplicht zich actief over het Bouwplan, de uitvoering daarvan en de mogelijk daarbij 
optredende overlast met de omwonenden te communiceren. Zo nodig treedt Koper met om-
wonenden in overleg met als doel om in redelijkheid rekening te houden met hun gerechtvaardigde 
belangen en daarover afspraken te maken. Koper informeert de door de Gemeente te benoemen 
contactpersoon periodiek over dit onderwerp.

Artikel 27 Duurzaamheid
De Koper is ermee bekend dat de Gemeente partij is bij het Convenant Toekomstbestendig Bouwen Versie 2.0 d.d. 4 oktober 2024 (bijlage 11) (hierna te noemen: “het Convenant”), te raadplegen via: www.toekomstbestendigbouwen.nl. Koper verklaart kennis te hebben genomen van het Convenant en bij de uitvoering van de Overeenkomst te zullen handelen overeenkomstig de in het Convenant gemaakte afspraken op het niveau ‘brons’, waaronder het bereiken van de in het Convenant vermelde hoofdoelen per onderwerp door het volgen van de in het toetsingskader vermelde prestatie-indicatoren en bijbehorende normen. Ingeval Koper volgens het beginsel ‘Comply or Explain’ - waar nodig en mogelijk - de doelen van het Convenant ook op andere manieren kan behalen, worden afwijkende keuzes door middel van een gemotiveerde onderbouwing van nut en noodzaak aan de Gemeente kenbaar gemaakt. Over het onderdeel ‘aanscherpen parkeernormen’ heeft de Gemeente zich bij de ondertekening van het Convenant niet positief uitgesproken, waardoor op dit onderdeel in overleg met de Gemeente meer ruimte kan worden geboden. Koper onthoudt zich van het gebruik van uitlogende materialen, zoals is vastgelegd in het Waterplan Utrechtse Heuvelrug. Voor zover het Stedenbouwkundig plan onderwerpen bevat die tevens vallen onder de in het Convenant gemaakte afspraken, dienen de in het Stedenbouwkundig plan opgenomen onderwerpen onverkort te worden uitgewerkt en nagekomen zoals bedoeld in artikel 
19 lid 1 van deze Overeenkomst en is het Convenant daarop niet van toepassing.  

VI			Slotbepalingen

Artikel 28 Tekortkoming (wanprestatie)
1. 	Bij niet, niet tijdige of niet volledige nakoming van de Overeenkomst anders dan door niet toerekenbare tekortkoming (overmacht) is de nalatige Partij aansprakelijk voor alle daaruit voor de wederpartij ontstane schade met kosten en rente, ongeacht het feit of de nalatige in verzuim is in de zin van het volgende lid.
2.	Indien één van de Partijen, na een met bericht van ontvangst verzonden brief in gebreke te 
zijn gesteld, gedurende acht Werkdagen, na de dag waarop de brief ontvangen is, tekortschiet in de nakoming van zijn verplichtingen uit de Overeenkomst, in het bijzonder de leverings- of afnameverplichting met betrekking tot het Verkochte, is deze Partij in verzuim en heeft de andere Partij de al dan niet subsidiaire keus tussen:
a) uitvoering van de Overeenkomst te verlangen, in welk geval de Partij die in verzuim is na afloop van voormelde termijn van acht (8) dagen voor elke sedertdien ingegane dag tot aan de dag van nakoming een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd is van drie pro mille van de Koopprijs; of
b) de Overeenkomst door een schriftelijke verklaring voor ontbonden te verklaren en betaling van een onmiddellijk opeisbare boete te vorderen van tien procent (10%) van de Koopprijs.
3.	Betaalde of verschuldigde boete strekt in mindering op eventueel verschuldigde schadevergoeding met rente en kosten.
4.	Eventueel over de boete verschuldigde Omzetbelasting is daarin begrepen.

Artikel 29 Onvoorziene omstandigheden
Indien de omstandigheden waaronder deze Overeenkomst is gesloten onvoorzien zodanig uitzonderlijke wijzigingen ondergaan, dat overeenkomstig de bedoelingen van artikel 6:258 BW van Partijen of van een van de Partijen in redelijkheid niet meer gevergd kan worden dat deze Overeenkomst ongewijzigd geheel of gedeeltelijk nakomt of deze de Overeenkomst niet meer kan nakomen, zullen Partijen met elkaar in overleg treden.

Artikel 30 Hoofdelijke aansprakelijkheid
Indien meer dan één persoon optreedt als Koper dient in deze Overeenkomst waar het woord “de Koper” wordt gebruikt “de Kopers” gelezen te worden. In dat geval geldt dat de Kopers hoofdelijk aansprakelijk zijn voor het nakomen van de uit deze Overeenkomst voortvloeiende verplichtingen.

Artikel 31 Instemmingsvoorbehoud
Een (bindende) overeenkomst komt pas tot stand als en indien het college van burgemeester en wethouders dit document rechtsgeldig heeft ondertekend.

Artikel 32 Overdracht van rechten
Het is de Koper niet toegestaan haar rechten en verplichtingen uit deze Overeenkomst in welke vorm dan ook - daaronder mede begrepen de situatie dat een substantieel deel van de zeggenschap/aandelen over/in de Koper wordt overgedragen - over te dragen aan derden zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de Gemeente. De Gemeente kan aan haar schriftelijke toestemming voorwaarden verbinden. 

Artikel 33 Bekendheid inhoud koopovereenkomst
De Koper en de Gemeente verklaren dat zij, voordat zij deze Overeenkomst hebben ondertekend, kennis hebben genomen van de voorgaande bepalingen en zij zodanige informatie hebben ontvangen, dat zij zich bewust zijn van de inhoud en de gevolgen van deze Overeenkomst.

Artikel 34 Diversen
1.	Deze Overeenkomst wordt beheerst door en dient te worden uitgelegd volgens Nederlands recht. Eventuele geschillen voortvloeiende uit of verband houdende met deze Overeenkomst worden bij uitsluiting voorgelegd aan de bevoegde rechter te Midden-Nederland, waarbij het instellen van appel en cassatie openstaat.
2.	De Algemene termijnenwet is op deze Overeenkomst van toepassing, behoudens waar de definitie Werkdagen is gebezigd.
3.	De Overeenkomst bevat al hetgeen Partijen in verband met de Koop van het Verkochte zijn overeengekomen.
4.	De bijlagen bij de Overeenkomst vormen een geheel met de Overeenkomst en zijn onlosmakelijk daarmee en met elkaar verbonden. Een referte aan de Overeenkomst omvat derhalve automatisch tevens een referte aan de bijbehorende bijlagen. In geval van strijdigheden tussen het bepaalde in de Overeenkomst en het bepaalde in de bij de Overeenkomst behorende bijlagen prevaleert het bepaalde in de Overeenkomst.
5.	Wijzigingen of aanvullingen op de Overeenkomst zijn uitsluitend geldig indien deze schriftelijk tussen Partijen worden overeengekomen en vastgelegd.
6.	Indien een bepaling van de Overeenkomst nietig of vernietigbaar blijkt te zijn, tast dit de geldigheid van de overige bepalingen van de Overeenkomst niet aan voor zover de desbetreffende bepaling geen betrekking heeft op de Koopprijs of betaling.
7.	In plaats van de niet verbindende bepalingen geldt alsdan als tussen Partijen overeengekomen hetgeen op wettelijke toelaatbare wijze het dichtst komt bij hetgeen Partijen overeengekomen zouden zijn, indien zij de niet- verbindende bepalingen tijdig als zodanig zouden hebben aangemerkt.
8.	Alle mededelingen, kennisgevingen, goedkeuringen, toestemmingen en verzoeken respectievelijk vorderingen die op grond van de Overeenkomst plaatsvinden respectievelijk worden ingesteld, zullen geschieden (i) per aangetekende brief met bericht van ontvangst, (ii) per deurwaardersexploot, dan wel (iii) per e-mail mits terstond na verzending daarvan een bevestiging plaatsvindt per aangetekende brief.
9.	Ten aanzien van Verkoper kan hiervoor gebruik worden: Gemeente Utrechtse Heuvelrug, Kerkplein 2, 3941 HV Doorn: vastgoed@heuvelrug.nl. 
10.	Ten aanzien van Koper kan hiervoor gebruik worden: @.
11.	Het nalaten van een Partij om enige actie te nemen waartoe die Partij krachtens deze Overeenkomst gerechtigd is, zal niet worden uitgelegd als het doen van afstand van recht.

Artikel 35 Bijlagen
Aan deze Overeenkomst zijn de navolgende bijlagen gehecht en maken daarvan een integraal onderdeel uit:
1. Kadastrale kaart
2. Vindplaatsen bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan
3. Doelgroepenverordening sociale woningbouw en midden dure huurwoningen gemeente Utrechtse Heuvelrug 
4. Leidraad Inrichting Openbare Ruimte (LIOR) 2023 
5. Nota instrumenten regie sociaal en middensegment woningbouw (2021)
6. Algemene Verordening Ondergrondse Infrastructuren gemeente Utrechtse Heuvelrug 2025
(AVOI 2025)
7. Gemeentelijk rioleringsplan 2017 – 2020
8. Rioolaansluitverordening gemeente Utrechtse Heuvelrug 
9. Waterplan Heuvelrug, november 2005
10. Huisvestingsverordening regio Utrecht 2023, Utrechtse Heuvelrug Utrechtse Heuvelrug Duurzaam en Klimaatneutraal, programma 2017-2022
11. Convenant Toekomstbestendig Bouwen
12. De akten tot levering
13. Herinventarisatie JDK Sportlaan voormalige gemeentewerf van BVELD d.d. 4 juni 2024
14. Analyse reptielen vangsten & afronding vangstwerkzaamheden Sportlaan 67 te Driebergen d.d. 30 augustus 2022
15. Actualiserend en aanvullend bodemonderzoek Sportlaan te Driebergen d.d. 8 februari 2018
16. Verkennend onderzoek asbest in grond Sportlaan te Driebergen d.d. 8 februari 2018
17. Actualiserend bodemonderzoek Sportlaan 67 e.o. te Driebergen d.d. 7 april 2023
18. Stedenbouwkundig plan
19. Programma van Eisen t.b.v. sociale huurwoningen (april 24)
20. Klic-melding nr. 25G0254581 – 1 d.d. 1 april 2025
21. Bomeninventarisatie Pius Floris 


Voor zover er tegenstrijdigheid aanwezig is c.q. bestaat tussen het gestelde in deze Overeenkomst en de bijlagen prevaleert het gestelde in deze Overeenkomst


Aldus getekend te Driebergen-Rijsenburg

datum: __________________					datum: __________________



Verkoper								Koper



__________________						__________________
G.F. Naafs								
Burgemeester							



									__________________
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