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Anterieure- en planschadeovereenkomst
WINDPARK GOYERBRUG

201913/MKRI

De ondergetekenden:

de publiekrechtelijke rechtspersoon: de gemeente Houten, gevestigd te 3990 DA Houten, Postbus
30, Onderdoor 25, ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar burgemeester

krachtens het bepaalde in artikel 171 van de gemeentewet en ter uitvoering van het besluit
van burgemeester en wethouders d.d. 16 april 2019,
hierna te noemen “de gemeente”,

en

de besloten vennootschap Windpark Goyerbrug B.V., statutair gevestigd te Houten,
te Houten, ingeschreven bij de kamer van koophandel onder
nummer 62710117, ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar bestuurder,
, statutair gevestigd te Houten, te Houten,
ingeschreven bij de kamer van koophandel onder nummer ten deze rechtsgeldig
vertegenwoordigd door haar directeur,

Windpark Goyerbrug B.V. hierna ook te noemen: “de exploitant”,

de exploitant en de gemeente hierna gezamenlijk ook te noemen “partijen” en ieder afzonderlijk
“partij”,

overwegende dat:

a. de gemeente, de provinciale overheid en de staat het gebruik van duurzaam opgewekte energie
stimuleren teneinde aan de gestelde milieudoelstellingen te voldoen:;

b. zowel in de provinciale- als de gemeentelijke structuurvisie een locatie is opgenomen voor de
mogelijke plaatsing van windturbines binnen de gemeente Houten;

c. de exploitant een windpark, genaamd “Windpark Goyerbrug”, met 4 turbines van in totaal
maximaal 22,4 Megawatt (MW), in ontwikkeling heeft binnen de aangewezen locatie, gesitueerd
langs het Amsterdam-Rijnkanaal en ter hoogte van de Beusichemseweg, de Zuwedijk en de
Kanaaldijk- Oost te Schalkwijk, zoals aangegeven op de tekening die als bijlage 1 aan deze
overeenkomst is gehecht, hiema ook te noemen: “het windpark” of “het plan”;

d. de exploitant overeenkomsten heeft gesloten met de eigenaren van de betreffende gronden;
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de exploitant te kennen heeft gegeven het windpark volledig voor eigen rekening en risico te
willen ontwikkelen en realiseren;

de beoogde realisatie van het windpark niet past binnen het vigerende bestemmingsplan
Eiland van Schalkwijk, vastgesteld door de raad van de gemeente Houten op 13 oktober 2015
en hiervoor planologische medewerking van de gemeente benodigd is middels een
buitenplanse afwijking;

de exploitant voorts de medewerking van de gemeente nodig heeft voor de aanleg van
openbare voorzieningen zoals inritten, bouwwegen en ondergrondse infrastructuur in het
openbaar gebied en/of tijdelijke aanpassingen;

de exploitant de gemeente heeft verzocht om de hiervoor bedoelde medewerking;

de gemeente kosten zal maken in verband met de uitvoering van de gevraagde
planologische maatregel en aanleg van voorzieningen in het openbaar gebied;

uit de gevraagde planologische maatregel tevens schade kan voortvioeien als bedoeld in artikel
6.1 Wro;

de gemeente voor haar medewerking eist dat er voldoende waarborgen worden getroffen voor
een goede en stelselmatige ontwikkeling van het plangebied alsmede voor de daaraan voor de
gemeente verbonden financiéle consequenties;

het college van burgemeester en wethouders op grond van artikel 2.1 lid 1 onder ¢ juncto
artike! 2.12 lid 1 sub a onder 3 van de Wabo de bevoegdheid heeft te besluiten tot bedoelde
buitenplanse afwijking, welke bevoegdheid wordt ontleend aan artikel 2.4 Wabo;

een verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad als bedoeld in artikel 2.27 Wabo
vereist is, welke verklaring wordt aangevraagd na het sluiten van deze overeenkomst;

de gemeente met exploitant tot overeenstemming is gekomen en in beginsel haar
medewerking wil verlenen aan de onderhavige buitenplanse afwijking en — indien noodzakelijk
— de aanleg door de exploitant van voorzieningen in het openbaar gebied welke
overeenstemming partijen in onderhavige anterieure overeenkomst vast willen leggen;

zijn het volgende met elkaar overeengekomen:

Artikel 1: Doel van de overeenkomst

Deze overeenkomst heeft tot doel de voorwaarden vast te leggen waaronder de gemeente haar
medewerking zal verlenen aan de ontwikkeling en realisatie van het in de overwegingen omschreven
“Windpark Goyerbrug” binnen het hierna genoemde plangebied, alsmede de voorwaarden waaronder
en op basis waarvan exploitant, geheel voor eigen rekening en risico, over zal gaan tot ontwikkeling en
realisatie van het plan en in het bijzonder afspraken vast te leggen over de financiéle aspecten, aan te
leggen voorzieningen in openbaar gebied, de planning van het plan en de te voeren planologische
procedure alsmede planschade.

Artikel 2:  Plangebied
Het plangebied waarop deze overeenkomst betrekking heeft en waar binnen het plan valt is

aangegeven op de tekening die als bijlage 1 aan deze overeenkomst is gehecht.

Artikel 3:  Verplichtingen van de gemeente
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PW.

De gemeente heeft de verplichting tot het in procedure brengen van de door de exploitant op 12
januari 2019 ingediende aanvraag omgevingsvergunning op basis van het plan tot realisering
van het windpark, zoals weergegeven op de tekening die als bijlage 2 aan deze overeenkomst is
gehecht. Voorts heeft zij de inspanningsverplichting om te bevorderen dat de procedure op de
meest voortvarende wijze de daartoe geéigende weg doorloopt.

De gemeente verplicht zich voorts ten opzichte van de exploitant, om, voor zover dat formeel in
haar macht ligt, de omgevingsvergunning die voor de uitvoering van het plan nodig is, direct na
indiening van de volledige en ontvankelijke aanvraag daartoe in behandeling te nemen en af te
handelen, casu quo te doen afhandelen voor zover dat niet tot haar eigen taak behoort.

De gemeente heeft een inspanningsverplichting om te bevorderen dat eventuele in verband met
de planologische procedure en te verienen omgevingsvergunning essentiéle goedkeuringen of
toestemmingen van andere overheden tijdig zullen worden verleend. Zij zal de exploitant op de
hoogte houden van de voortgang van de in dit artikel bedoelde procedures. De exploitant is zich
daarbij bewust van de publiekrechtelijke verantwoordelijkheid van de gemeente ten aanzien
van de betreffende procedures. De inspanningsverplichtingen zien ook op het bevorderen dat
gemelde procedures, inclusief eventueel vanwege inspraak tussentijds noodzakelijk geworden
wijzigingen, op voortvarende wijze daartoe de gegigende procedures doorlopen. Partijen zijn
ervan op de hoogte dat de vereiste goedkeuring van het Ministerie van Defensie is ontvangen,
dat de vereiste natuurbeschermingswetvergunning van de Provincie Utrecht is ontvangen en
dat de vereiste Watervergunning van Hoogheemraadschap de Stichtse Rijnlanden door de
exploitant is aangevraagd.

De gemeente behoudt bij de nakoming van hetgeen in dit artikel is bepaald te allen tijde volledig
haar publiekrechtelijke verantwoordelijkheid, plichten en rechten. Dit houdt in, dat er van de Zijde
van de gemeente geen sprake van wanprestatie zal zijn, indien het handelen naar deze
verantwoordelijkheid eist, dat de gemeente publiekrechtelijke rechtshandelingen verricht, die niet
in het voordeel zijn van de aard of de strekking van deze overeenkomst of van de voortgang van
het plan.

De gemeente is — behoudens indien zij toerekenbaar niet aan haar in de vorige leden vervatte
inspanningsverplichting heeft voldaan — niet aansprakelijk jegens de exploitant indien de
publiekrechtelijke kaders die voor de realisatie van (een gedeelte van) het plan benodigd zijn,
niet c.q. niet tijdig c.q. niet volledig tot stand komen.

De gemeente houdt zich het recht voor de aanvraag extern te laten toetsen.

De gemeente zal zelf — gelet op de aard en omvang van het plan - een afweging maken in het
te volgen proces rondom de vergunningsaanvraag gezien de bovengemiddelde complexiteit en
gevoeligheid van de aanvraag.

Indien de omgevingsvergunning(en) voor het plan onherroepelijk wordt(en) zal de gemeente
medewerking verlenen aan de exploitant voor de aanleg van de eventueel benodigde
(openbare) voorzieningen zoals inritten, bouwwegen en ondergrondse infrastructuur en/of
tiidelijke aanpassingen in het openbaar gebied door en voor rekening van de exploitant, een en
ander in overleg met en na goedkeuring van de gemeente. Op dit moment gaan partijen ervan
uit dat geen sprake is van dergelijke voorzieningen op eigendommen van de gemeente. Op
eigen terrein kan exploitant (voor eigen rekening en risico) beginnen met de aanleg van de
benodigde voorzieningen voordat de vergunning onherroepelijk geworden is, zulks zodra de
benodigde vergunning in werking is getreden
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8.

In een separate overeenkomst zullen partijen afspraken maken ten aanzien van de vestiging
van een recht van opstal ten behoeve van de exploitant in verband met het kabeltracé door
eigendommen van de gemeente.

Artikel 4: _ Verplichtingen van de exploitant

1.

para

14

De exploitant zal het plan voor eigen rekening en risico ontwikkelen en realiseren en heeft hiertoe
op 12 januari 2019 een aanvraag voor een omgevingsvergunning (buitenplanse afwijking)
ingediend. De exploitant zal zorgdragen voor het (doen) uitvoeren van alle in het kader van de
vergunningsprocedure benodigde onderzoeken.

De exploitant zal — afhankelijk van onder andere de financieringsperiode en levertijd van de
windturbines en netaansluiting - aanvangen met de realisatie van het plan binnen tweeénhalf
(2,5) jaar nadat de omgevingsvergunning voor het plan onherroepelijk is geworden en in een
continue bouwstroom uiterlijk binnen anderhalf (1,5) jaar na aanvang het plan geheel voltooien.
De exploitant zal tijdig communiceren over de uitvoering van de eventuele werkzaamheden als
bedoeld in artikel 3 lid 7. Partijen stemmen nader af over de planning van de betreffende
werkzaamheden en de bedoelde communicatie.

De exploitant is verantwoordelijk voor draagvlak, participatie en communicatie met betrekking
tot het plan. Aantoonbaar draagvlak onder direct omwonenden is daarbij erg belangrijk. De
exploitant heeft een communicatie- en participatieplan opgesteld, welke als bijlage 3 aan deze
overeenkomst is gehecht en voldoet — sinds het indienen van bedoelde
omgevingsvergunningaanvraag - aan de gemeentelijke leidraad “leidraad communicatie en
participatie bij particuliere (bouw) initiatieven”. De essentie van de leidraad is dat open en
heldere communicatie met de omgeving de kans op een bredere steun en draagvlak voor
plannen vergroot.

De exploitant verbindt zich jegens de gemeente tot naleving van de in dit plan bepaalde
aanpak.

De exploitant conformeert zich in overleg en binnen de grenzen van de redelijkheid aan de
werkwijze van de gemeente met betrekking tot eventueel gewenste aanvullende communicatie,
gelet op de aan de exploitant bekende wens van de gemeente om — vanwege de aard en
omvang van het plan - een transparant en open proces te voeren richting de (betrokken)
inwoners van de gemeenten Houten, Wijk bij Duurstede, Culemborg, Buren en Bunnik.

De exploitant is aansprakelijk voor schade die als gevolg van de realisatie van het plan
ontstaat aan eigendommen van de gemeente, zoals aan nutsleidingen, riolering, verharding,
groenvoorzieningen en straatmeubilair. De gemeente zal voorafgaand aan en na afronding van
de werkzaamheden ten behoeve van de realisatie van het plan een opname doen van de
eigendommen van de gemeente binnen en aangrenzend aan het plangebied. De gemeente zal
van beide opnames een proces-verbaal opstellen. Beide partijen dienen bedoelde processen-
verbaal te ondertekenen. De exploitant dient de in de eerste zin bedoelde schade zo snel
mogelijk en zonder voorbehoud voor haar rekening en risico te (doen) herstellen, zulks ter
goedkeuring door de gemeente. De gemeente kan de hiervoor bedoelde schade op kosten van
de exploitant (laten) herstellen, nadat de exploitant schriftelijk een redelijke termijn is gesteld
en binnen die termijn niet tot herstel is overgegaan. De gemeente kan hiervoor de zekerstelling
als bedoeld in artikel van 7 lid 8 van deze overeenkomst aanspreken.

Voor zover het omwonenden betreft binnen het gebied zoals weergegeven op de tekening die
als bijlage 4 aan deze overeenkomst is gehecht en waarbij geldt dat de exploitant geen
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overeenkomst met deze omwonenden gesloten heeft, verplicht de exploitant zich jegens de
gemeente van de gebouwen van derden binnen dit gebied, voorafgaand aan en na afronding
van de werkzaamheden ten behoeve van de realisatie van het plan een opname te doen en
de volledige resultaten van bedoelds opnames ter beschikking te stellen aan de gemeente en
de betreffende derden. Deze verplichting geldt uitsluitend indien de betreffende derden
medewerking verlenen.

Artikel 5: Planning

1.

Door partijen is een planning voor de ontwikkeling en realisatie van het plan opgesteld, die op het
moment van sluiten van deze overeenkomst reéel is voor beide partijen. Deze planning is als
bijlage 5 aan deze overeenkomst gehecht.

Voor de financiéle haalbaarheid van het project is het verkrijgen van een SDE subsidie van
doorslaggevend belang. De Subsidieregeling SDE kent een beperkt aantal momenten in een
jaar waarop een subsidieaanvraag kan worden ingediend. Partijen gaan er thans vanuit dat de
inschrijving voor de subsidieregeling wordt opengesteld op 2 oktober 2019. Exploitant is
voornemens de SDE direct aan te vragen zodra deze is opengesteld. De door partijen
opgestelde planning is hierop gebaseerd.

Indien de omstandigheden daartoe aanleiding geven, kan de planning in overleg worden
aangepast. Na gereedkomen en goedkeuring door partijen van een dergelijke aanpassing, zal de
aangepaste versie voor de oorspronkelijke in de plaats treden.

Partijen hebben een inspanningsverplichting om de werkzaamheden in het kader van het plan
overeenkomstig de planning te verrichten, zulks behoudens eventuele publiekrechtelijke
belemmeringen en onvoorziene omstandigheden. De gemeente is zich bewust van het belang
van het tiidig kunnen verkrijgen van de SDE subsidie en zal haar handelen hierop afstemmen,
een en ander voor zover mogelijk gelet op de publiekrechtelijke verantwoordelijkheid, plichten en
rechten van de gemeente.

Artikel 6: Overlegstructuur
Ten behoeve van het noodzakelijke overleg tussen partijen, met name gelet op de noodzaak tot

afstemming van de wederzijdse activiteiten ter uitvoering van deze overeenkomst, wordt door partijen
bij deze overeengekomen dat minimaal één (1) maal per maand overleg gevoerd wordt tussen een
daartoe aangewezen proiectleider van de exploitant en een daartoe aangewezen projectleider van de
gemeente of nader aan te wijzen persoon). Partijen kunnen in onderling overleg van
bedoelde overlegstructuur afwijken.

Artikel 7: _ Financiéle bepalingen

1.

Alle planschade, die op grond van de artikelen 6.1 tot en met 6.3 Wro voor tegemoetkoming in

aanmerking komt, ingevolge artikel 6.4a Wro, zal door de exploitant aan de gemeente worden

vergoed, met inachtneming van de volgende bepalingen:

a.  Aanvragen om vergoeding van planschade die voortvioeien uit het plan van de exploitant
neemt het college van burgemeester en wethouders van de gemeente in behandeling
conform de vigerende gemeentelijke procedureregeling planschadevergeeding.
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b. De exploitant zal in de gelegenheid worden gesteld om haar visie over de aanvraag om
vergoeding van planschade bij de hiertoe door de gemeente ingeschakelde adviseur
kenbaar te maken en vervolgens in de gelegenheid te worden gesteld te reageren op het
conceptadvies van de adviseur, waarbij de exploitant kan aangeven dat met de
betreffende aanvrager separaat een afspraak is gemaakt ten aanzien van mogelijke
planschade.

c.  Het college van burgemeester en wethouders besluit uiteindelijk over de aanvraag tot
vergoeden van planschade met inachtneming van het daartoe opgestelde eindadvies van
de adviseur en de zienswijze van de exploitant. De exploitant zal, indien het college een
vergoeding van planschade heeft vastgesteld en uitgekeerd, en dat besluit onherroepelijk
is geworden, het alsdan uitgekeerde bedrag aan het college vergoeden voor zover dat
overeenstemt met het bepaalde in de Wro.

d. Indien ter zake van planschadeverzoeken in beroep of hoger beroep door de gemeente
onverhoopt in rechte zou moeten worden geprocedeerd, zijn de kosten van een
eventueel noodzakelijke raadsman en eventueel toegewezen proceskosten, evenals de
interne kosten voor bezwaar en beroep, voor rekening van de gemeente. De exploitant
kan zich in een dergelijke gerechtelijke procedure desgewenst altijd zelf en voor eigen
rekening, laten vertegenwoordigen door een raadsman.

e. Als degene die een aanvraag om vergoeding van planschade heeft ingediend om een
oordeel van de rechter vraagt, dan is dat oordeel, wanneer het onherroepelijk is
geworden, voor partijen bindend.

f. Het staat de exploitant vrij om met degene die een aanvraag om vergoeding van
planschade heeft ingediend te onderhandelen over een in overleg met het college van
burgemeester en wethouders goed te keuren te treffen minnelijke regeling. Komen
partijen tot overeenstemming dan betaalt de exploitant het overeengekomen bedrag
rechtstreeks aan de verzoeker.

2. Eventuele kosten die de gemeente maakt voor de aanleg van openbare voorzieningen ten
behoeve van het plan, op verzoek van de exploitant en voor zover de exploitant die
voorzieningen niet zelf aanlegt, worden door de gemeente vooraf separaat in rekening
gebracht bij de exploitant.

3. Met het aangaan van deze overeenkomst is het kostenverhaal van de gemeente anderszins
verzekerd in de zin van de Wro, wordt het plan van de exploitant economisch uitvoerbaar
geacht en zal behoudens het bepaalde in deze overeenkomst geen verder of aanvullend
kostenverhaal op grond van de Wro plaatsvinden met betrekking tot het plan van de exploitant.

4, Als zekerstelling voor de betaling van planschade als bedoeld in artikel 7 lid 1 en herstel van
eventuele schade aan het openbaar gebied als bedoeld in artikel 4 lid 6 zal de exploitant
uiterlijk binnen drie (3) maanden nadat de planologische maatregel voor het plan
onherroepelijk is geworden, door een in Nederland gevestigde en erkende bankinstelling, een
met in achtneming van de in dit artikel opgenomen bepalingen onvoorwaardelijke bankgarantie
afgeven of een waarborgsom storten var
waarbij bedoeld is als garantie voor planschade en waarbij . bedoeld is
als garantie voor schade bedoels in artikel 4 lid 6. .

5. De gemeente heeft het recht de bankgarantie te verzilveren indien de exploitant met het
voldoen van zijn verplichtingen, voortvioeiend uit het in dit artikel 7 en het in artikel 4 lid 6
bepaalde, in verzuim is, omdat deze ook na ingebrekestelling en na afloop van de in die
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ingebrekestelling bepaalde termijn niet tijdig en/of volledig aan de gestelde verplichtingen heeft
voldaan.

6. De bankgarantie blijft van kracht gedurende viif jaren na het onherroepelijk worden van de
benodigde vergunningen, doch uitsiuitend indien en voor zover in die periode geen aanvragen
om tegemoetkoming in planschade zijn ingediend dan wel indien en voor zover in die periode
ingediende aanvragen voor de afloop van die periode van vijf jaren tot in hoogste instantie zijn
afgehandeld.

7. Indien na afloop van gemelde periode van vijf jaren nog één of meer aanvragen om
tegemoetkoming in schade in behandeling zijn blijft de bankgarantie, na afloop van die periode
van 5 jaar, nog van kracht gedurende de periode die nodig zal zijn voor de afhandeling tot in
hoogste instantie van de iaatste aanvraag om tegemoetkoming in schade.

8. Na afloop van de termijnen als hiervoor bedoeld zal de gemeente de bankgarantie binnen twee
weken aan de exploitant retourneren, mits de planschadevergoedingen en de eventueel aan
de gemeente verschuldigde bedragen op grond van het bepaalde in artikel 4 lid 6 aan de
gemeente zijn voldaan.

9. Partijen zijn bekend met de rapportage risicoanalyse van Saoz van april 2019, welke
rapportage als bijlage 6 aan deze overeenkomst is gehecht, waarin wordt uitgegaan van een
planschaderisico van

10.  Partijen zijn overeengekomen dat bedoelde bankgarantie wordt afgebouwd zodra de exploitant
een tegemoetkoming in schade aan een betreffende aanvrager heeft uitgekeerd.

Artikel 8: Ontbindende voorwaarden

1. Deze overeenkomst kan door elk der partijen worden ontbonden indien op 1 januari 2024 de
door de exploitant aangevraagde omgevingsvergunning niet onherroepelijk is geworden. Een
beroep op deze ontbindingsmogelijkheid dient te worden gedaan uiterlijk drie weken nadat de
hiervoor vermelde datum is verstreken, zulks door middel van een aangetekend schrijven aan
de wederpartij.

2. In geval zich een situatie voordoet waarin sprake is van een mogelijke ontbinding krachtens dit
artikel, verplichten partijen zich ter zake allereerst gezamenlijk te beraden over de mogelijkheid
de overeenkomst zodanig aan te passen dat een ontbinding kan worden vermeden.

Artikel 8: Overdracht van rechten

Het is exploitant niet toegestaan om zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente
haar rechten en verplichtingen uit deze overeenkomst en/of eventuele met deze overeenkomst samen-
hangende overeenkomsten tussen partijen, geheel of gedeeltelijk over te dragen aan derden. De
gemeente is bevoegd om aan het verlenen van toestemming voorwaarden te verbinden. De gemeente
zal haar toestemming verlenen tenzij er grond is om aan te nemen, dat de overeenkomst door de aspi-
rant-rechtsopvolger niet of niet volledig kan of zal worden nageleefd. Eventuele voorwaarden mogen
slechts strekken tot zekerheid van de naleving en kan een eis tot borgstelling door de exploitant
bevatten.

Artikel 10: Einde van de overeenkomst

1. Deze overeenkomst wordt aangegaan voor de periode die nodig is om het plan te realiseren.

2. De overeenkomst eindigt doordat het plan overeenkomstig een onherroepelijke planologische
maairegel en omgevingsvergunning(en) is gereedgekomen, de realisatie is gestart en alle
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overeenkomstig het bepaalde in deze overeenkomst of naar aanleiding van deze overeenkomst
tussen partijen verschuldigde betalingen zijn gedaan en alle eventuele verzoeken tot vergoeding
van planschade zijn afgewikkeld

3. Ingeval een der partijen in gebreke is in de nakoming van haar verplichtingen uit deze
overeenkomst en in gebreke blijft en ook na verloop van een redelijke termijn nadat deze door de
andere partij in gebreke is gesteld in gebreke blijft en derhalve wanprestatie pleegt, is de andere
partij gerechtigd om deze overeenkomst voor het niet reeds uitgevoerde gedeelte eenzijdig en
zonder rechterlijke tussenkomst door middel van een aangetekend schrijven aan de wederpartij
te ontbinden met inachtneming van een termijn van zes maanden.

4, In geval van wanprestatie die niet tot ontbinding leidt, is de geschillenregeling als bedoeld in
artikel 13 van overeenkomstige toepassing, evenals in geval van strijdigheid tussen partijen
omtrent de gelding van lid 3.

5. Het in de vorige leden bepaalde laat onverlet het recht van de andere partij om van de
wanpresterende partij nakoming van haar verplichtingen uit deze overeenkomst te vorderen, en
het recht van de andere partij op en de gehoudenheid van de wanpresterende partij tot vergoe-
ding van alle ten gevolge van de wanprestatie aan de andere partij opkomende kosten, schaden
en interessen.

6. Het in de vorige leden bepaalde is van overeenkomstige tcepassing indien:

- de exploitant in staat van faillissement wordt verklaard,;

- de exploitant surséance van betaling aanvraagt;

- besloten wordt tot ontbinding van de rechtspersoon van de exploitant;

- een der partijen een of meer van haar rechten enfof verplichtingen uit deze overeenkomst
overdraagt aan derden zonder de voorafgaande schriftelijke toestemming van de wederpartij.

Artikel 11: Onvoorziene omstandigheden

Indien de omstandigheden waaronder deze overeenkomst is gesloten onvoorzien zodanige wijzigingen
ondergaan, dat van partijen of een der partijen in redelijkheid niet meer gevergd kan worden dat deze
de overeenkomst ongewijzigd geheel of gedeeltelijk nakomt of deze de overeenkomst niet meer kan
nakomen, heeft de meest gerede partij het recht om van de andere partij te verlangen dat tussen
partijen een ontbindingsovereenkomst wordt gesloten. Indien partijen niet tot overeenstemming komen,
heeft de meest gerede partij het recht ter zake de geschillenregeling in te roepen overeenkomstig het
bepaalde in artikel 13.

Artikel 12: Geschillen

Alle geschillen, die naar aanleiding van deze overeenkomst mochten ontstaan, van welke aard en
omvang ook, daaronder mede begrepen die, welke slechts door één der partijen als zodanig worden
beschouwd, zullen worden voorgelegd aan de bevoegde Rechtbank, tenzij partijen ter zake van die
geschillen arbitrage bij een erkend arbitrage instituut overeenkomen.

Artikel 13: Publicatie

De exploitant is zich ervan bewust dat de gemeente op grond van artikel 6.24 lid 3 Wro moet publiceren
dat deze overeenkomst is gesloten. Deze publicatie zal bestaan uit een zakelijke omschrijving
omvattende de vermelding van de kadastrale percelen waar de overeenkomst betrekking op heeft, het
exploitatiegebied, vermelding van de datum van de overeenkomst en de naam (namen) van de
wederpartij van de gemeente.

paraaf exploitant
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Artikel 14: Slotbepalingen

1. Het in de considerans van onderhavige overeenkomst vermelde maakt onderdee! uit van deze
overeenkomst.

2. Op deze overeenkomst en de uitvoering ervan is het Nederlands recht van toepassing.

Op de in deze overeenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van toepassing.

4, Partijen kunnen onderhavige overeenkomst slechts wijzigen en/of aanvulien indien partijen
schriftelijke overeenstemming hebben bereikt omtrent de wijziging en/of aanvulling en de
desbetreffende wijziging en/of aanvulling schriftelijk is vastgelegd.

5. Partijen zullen ten aanzien van de wijze van de communicatie met derden en de verschillende
belanghebbenden over deze overeenkomst en het project in overleg nog nadere afspraken
maken.

6. Partijen verplichten zich over en weer om elkaar steeds zo spoedig mogelijk te informeren over
zaken waarvan zij weten of hadden moeten weten dat deze van belang zijn voor de wederpartij
dan wel het project.

7. Onderhavige overeenkomst bevat de volledige wilsovereenstemming tussen partijen met
betrekking tot het hierin geregelde.

w

Artikel 15: Bijlagen

1. De navolgende bij de overeenkomst gevoegde, door parafen van beide partijen gewaarmerkte
bijlagen die genoemd zijn in de bepalingen van deze overeenkomst, maken integraal deel uit van
deze overeenkomst:

Bijlage 1: Tekening plangebied Windpark Goyerbrug;
Bijlage 2: Tekening locatie Windpark Goyerbrug;
Bijlage 3: Communicatieplan d.d. januari 2019;
Bijlage 4. Gebied nulmeting;

Bijlage 5: Planning;

Bijlage 6: Risicoanalyse planschade SAOZ

2. Ingeval de bepalingen of aanwijzingen in voormelde bijlagen afwijken van, dan wel in strijd zijn
met hetgeen in deze overeenkomst zelve is bepaald, geldt het bepaalde in deze overeenkomst.

Aldus in tweevoud opgemaakt en ondertekend te Houten,

dd. | ‘], L-Wlg dd. ,

{

de gemeente/L)‘ de exploitant,

wgemeente kHouten Windpark Goyerbrug B.V.

paraaneente paraaf exploitant






Bijlage 1: Tekening plangebied Windpark Goyerbrug

pavf emeente paraaf expioitant



Bijlage 2: Tekening locatie Windpark Goyerbrug

Google Earth

paraaf, 7 meente paraaf exploitant
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Bijlage 3: Communicatieplan

paraatﬂ/ eente paraaf exploitant
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Bijlage 4: Gebied nulmeting
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Bijlage 5: Planning
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Planning vergunningsaanvraag Goyerbrug
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ANSAOZ

ADVISEUR IN ONROERENINE ZAKEN

1 INLEIDING

1.1 Opdracht

Windpark Goyerbrug BV heeft de SAOZ te Rotterdam opdracht gegeven om een
risicoanalyse planschade op te stellen met betrekking tot het Windpark Goyerbrug in de
gemeente Houten. Het project bestaat uit een lijnopstelling van 4 windturbines langs de
zuidzijde van het Amsterdam-Rijnkanaal, aan weerszijden van de Goyerbrug.

1.2 Gebruikte stukken en geraadpleegde bronnen
Bij het opstellen van deze risicoanalyse planschade hebben wij de volgende stukken
gebruikt:

¢ Relevante delen van het vigerende bestemmingsplan “Eiland van Schalkwijk”;

e Slagschaduw- en geluidsonderzoek van LBP Sight d.d. 9 januari 2019;

o Stukken met betrekking tot de voorgeschiedenis van het project.

Door ons zijn ook de volgende bronnen geraadpleegd:
¢ Dienst voor het kadaster en de Openbare Registers;
¢ Google Maps;
¢ Website Ruimtelijkeplannen.nl;
» Reguliere verkoopsites zoals www.Funda.nl.
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2 WETGEVING EN JURISPRUDENTIE

De kern voor de beoordeling van het risico op planschade wordt gevormd door de
planologische vergelijking. Deze bestaat uit de vergelijking tussen het huidige planologische
regime en het nieuwe planologische regime. Voor deze vergelijking zijn de Wet ruimtelijke
ordening en de rechtspraak over planschade van belang.

2.1 Wet ruimtelijke ordening

De mogelijkheid om in aanmerking te komen voor een tegemoetkoming in de planschade

is vastgelegd in de Wet ruimtelijke ordening. Het onderwerp planschade is geregeld in

hoofdstuk 6 (Financiéle bepalingen). Artikel 6.1 is het belangrijkste artikel omdat in dat

artikel alle planschade veroorzakende oorzaken worden genoemd:

a) Een bestemmingsplan, inpassingsplan of van een beheersverordening;

b)  Een bepaling van een planwijziging, een planuitwerking of nadere eis;

c) Een omgevingsvergunning (Wet algemene bepalingen omgevingsrecht WABO)
welke in strijd is met een plan;

d) De aanhouding van een besluit omtrent het verlenen van een omgevingsvergunning;

e) Een specifieke bepaling van een provinciale verordening;

f) Een specifieke bepaling van een exploitatieplan;

g) Een bepaald koninklijk besluit.

Artikel 6.2 heeft betrekking op het normale maatschappelijke risico:
Lid 1: Binnen het normale maatschappelijke risico vallende schade bilijft voor rekening van
de aanvrager.

Lid 2: In ieder geval blijft voor rekening van de aanvrager:

- Van schade in de vorm van een inkomensderving, een gedeelte gelijk aan twee
procent van het inkomen onmiddellijk voor het ontstaan van de schade;

- Van schade in de vorm van een vermindering van de waarde van een onroerende
zaak, een gedeelte gelijk aan twee procent van de waarde van de onroerende zaak
onmiddellijk voor het ontstaan van de schade, tenzij de vermindering het gevolg is
van de bestemming van de tot de onroerende zaak behorende grond of van op de
onroerende zaak betrekking hebbende regels als bedoeld in artikel 3.1.
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2.2 Actualiteiten rechtspraak

Aan de hand van rechterlijke uitspraken wordt de betekenis van de wetsartikelen die
betrekking hebben op de tegemoetkoming in de planschade verder ingevuld. Wij houden
de jurisprudentie wekelijks bij en wij leiden daaruit een juridisch kader af, waarbinnen de
planologische vergelijking moet passen. De voor deze risicoanalyse planschade
belangrijkste criteria zijn:

e Bij de planologische vergelijking dient uit te worden gegaan van de maximale
invulling van het “oude” en het nieuwe bestemmingsplan. Niet de oude en nieuwe
feitelijke situatie van belang, maar dat wat op grond van de planologische regimes
maximaal kon/kan worden gerealiseerd (bijv. ABRS 22 oktober 2014, gemeente
Oss, zaaknummer 201310877/1/A1);

¢ Bij indirecte planschade worden situaties die ontstaan zijn vanuit het
overgangsrecht, in beginsel buiten beschouwing gelaten (bijv. ABRS 28 maart 2007,
Het Bildt, zaaknummer 200607004/1);

» De schade ontstaat op het moment dat de nieuwe maatregel in werking treedt (bijv.
ABRS 10 november 2010, gemeente Son en Breugel, zaaknummer
201004620/1/H2);

» Planologische nadelen kunnen (geheel of gedeeltelijk) worden gecompenseerd met
planologische voordelen die voortvioeien uit hetzelfde planologische regime (biiv.
ABRS, 20 december 2006, Hoogeveen, zaaknummer 200602817/1; ABRS 30 mei
2007, Valkenswaard, zaaknummer 200609350/1; ABRS 4 februari 2009,
Nederweert, zaaknummer 200801775/1; ABRS 18 januari 2012, gemeente
Schijndel, zaakrummer 201105634/1/H2);

» De actieve risicoaanvaarding dient te worden bepaald aan de hand van hetgeen een
belanghebbende ten tijde van de aankoop van zijn woning kon weten (bijv. ABRS
29 februari 2012, gemeente Eijsden-Margraten, zaaknummer 201107348/1/A2 en
ABRS 30 april 2014, gemeente Harderwijk, zaaknummer 201305155/1/A2);

e De actieve risicoaanvaarding moet worden gebaseerd op door de overheid
openbaar gemaakte beleidsinformatie (bijv. ABRS 11 april 2012, Neerijnen,
zaaknummer 201108251/1/A2 en ABRS 26 november 2014, Franekeradeel,
zaaknummer 201400053/1/A2).

e Bij de beoordeling van slagschaduwhinder dient rekening te worden gehouden met
een stilstandregeling, blijkt voorts uit de uitspraak ABRS 26 juli 2017, gemeente
Giessenlanden, ECLI:NL:RVS:2017:2025;
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» Slagschaduw veroorzaakt geen of slechts een gering zelfstandig planologisch
nadeel dat de waarde van de woning van een toekomstig aanvrager in negatieve
zin zal beinvloeden. Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State ABRS 21
juni 2017, gemeente Heerhugowaard, ECLI:NL:RVS:2017:1637.
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3 PLANGEBIED

Het plangebied is in een eerder stadium vanaf de openbare weg bekeken. De deskundige
van SAOZ heeft niet met derden over het project gesproken.
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Figuur 1: overzicht plangebied inclusief bijbehorende bedrijfswoningen

Het plangebied bevindt zich in de gemeente Houten, ten zuiden van het Amsterdam-
Rijnkanaal in de omgeving van de Goyerbrug. Op het moment van de opname bestond het
plangebied uit gronden met een agrarische bestemming. In de omgeving van het
plangebied bevinden zich bedrijfswoningen en burgerwoningen aan weerszijden van het
Amsterdam-Rijnkanaal.
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4 HUIDIGE PLANOLOGIE

Het nu geldende bestemmingsplan vormt de basis voor onze planologische vergelijking.
Volgens de beschikbare informatie geldt voor het plangebied het bestemmingsplan “Eiland
van Schalkwijk”.
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Figuur 2: fragment verbeelding vigerend bestemmingsplan

De locaties waar de windturbines geprojecteerd zijn hebben de bestemming “Agrarisch”
zonder bouwvlakaanduiding. Het betreft agrarisch productiegebied. De oprichting van
windturbines is niet toegelaten.
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S NIEUWE PLANOLOGIE

Op het moment dat deze risicoanalyse wordt uitgebracht, is het nieuwe planologische
regime nog niet in werking getreden. De ontwikkeling zal planologisch mogelijk worden
gemaakt door middel van een omgevingsvergunning die wordt verleend in afwijking van het
bestemmingsplan.

Figuur 3: locatie windturbines

Het betreft een lijnopstelling van 4 windturbines met een ashoogte van minimaal 145 meter
en maximaal 166 meter, een maximale rotordiameter van 150 meter en een totaal maximaal
vermogen van 22,4 MW. Gegeven de maximale ashoogte en de maximale rotordiameter
bedraagt bij een “maximale invulling” de tiphoogte 241 meter. Van de in het slagschaduw-
en geluidsonderzoek betrokken modellen windturbines komt de Vestas V150 met 166 meter
ashoogte hierbij het dichtst “in de buurt”, zodat wij dit type windturbine als maatstaf zullen
nemen.
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6 OVERIGE RELEVANTE INFORMATIE

6.1 Regelgeving windturbines

In het “Besluit algemene regels voor inrichtingen milieubeheer’ (Barim) zijn regels
opgenomen ten aanzien van “het in werking hebben van een windturbine”’, waarbij tevens
wordt verwezen naar de “Regeling algemene regels voor inrichtingen milieubeheer”
(Rarim). De thans toepasselijke normen hebben betrekking op:

° de veiligheid van de turbine(s) (artikel 3.14 Barim);

° het voorkomen of beperken van slagschaduwhinder en lichtschittering (artikel
3.14 Barim), waarbij wordt verwezen naar de normen van de ministeriéle regeling. In
deze regeling is in artikel 3.12 bepaald, dat ten behoeve van het voorkomen of
beperken van slagschaduw en lichtschittering de windturbine moet worden voorzien
van een automatische stilstandvoorziening die de windturbine afschakelt indien
slagschaduw optreedt ter plaatse van gevoelige objecten voorzover de afstand tussen
de windturbine en de gevoelige objecten minder dan 12 maal de rotordiameter
bedraagt en gemiddeld meer dan 17 dagen per jaar gedurende meer dan 20 minuten
per dag slagschaduw kan optreden en voorzover zich in de door de slagschaduw
getroffen uitwendige scheidingsconstructie van gevoelige gebouwen of woonwagens
ramen bevinden. De afstand geldt van een punt op ashoogte van de windturbine tot
de gevel van het gevoelige object;

® het voorkomen of zoveel mogelijk beperken van de risico’s voor de omgeving en de
kans dat zich “ongewone voorvallen” voordoen (artikel 3.14 Barim en artikel
3.14 Rarim, dat verwijst naar NEN-EN-IEC 61400-2 en NVN 11400-0.);

® geluidhinder (artikel 3.14a Barim): ten hoogste 47 dB Lgen €n ten hoogste 41 dB Lngnt
op de gevel van gevoelige gebouwen en bij gevoelige terreinen op de grens van het
terrein;

° het plaatsgebonden risico (artikel 3.15a Barim): PR 10-6 voor kwetsbare objecten en
PR 10-5 voor beperkt kwetsbare objecten.
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6.2 (Molenaars)overeenkomsten met omwonende eigenaren

Opdrachtgever heeft met meerdere omwonenden overeenstemming bereikt ten aanzien
van de realisering van het windpark, waarbij onder meer een regeling is opgenomen
omtrent planschade. Het betreft objecten ten zuiden van het Amsterdam-Rijnkanaal aan de
Zuwedijk, de Beusichemseweg en de Lekdijk. Meer in het bijzonder betreft het de volgende
objecten:

Deze objecten worden in deze risicoanalyse buiten beschouwing gelaten aangezien
eventuele (plan)schade volgens opdrachtgever volledig anderszins is verzekerd.

6.3 Voorgeschledenis windpark

Blijkens de ons beschikbare stukken is het initiatief voor de voorgenomen ontwikkeling
genoemd in de uit december 2011 daterende gemeentelijke structuurvisie “Eiland van
Schalkwijk’, alsmede de Provinciale Structuurvisie 2013-20128 (herijking 2016), waarvan
het ontwerp vanaf 31 mei 2016 ter visie heeft gelegen.

Eerstgenoemde structuurvisie is openbaar bekend gemaakt en heeft vanaf 16 februari 2012
ter inzage gelegen.

3837150 Windpark Goyerbrug 11 van 28



SAOZ

ADVISEUR IN ONROERENDE ZAKEN

7 PLANOLOGISCHE VERGELIJKING EN INVLOEDSSFEER

In deze risicoanalyse planschade beoordelen wij de mogelik te verwachten indirecte
planschade. Deze schade doet zich voor indien in de omgeving van objecten van derden
ontwikkelingen plaatsvinden die een nadelige invioed hebben op de waarde van die
objecten. Of sprake is van een nadelige wijziging van één of meer aspecten, wordt bepaald
aan de hand van een planologische vergelijking. Daarbij is niet de feitelijke verandering van
belang, maar hetgeen op grond van de huidige en nieuwe planologie maximaal kan worden
gerealiseerd.

In essentie maakt de voorgenomen maatregel de realisering mogelijk van een windpark op
gronden, waar eerder de oprichting van hoge bouwwerken zoals windturbines niet is
toegestaan. Gelet op het voorgaande brengt de realisering van het windpark qua
bebouwingsmogelijkheden in planologisch opzicht een verzwaring met zich mee,
aangezien bouwwerken mogelijk worden gemaakt met een veel hogere bouwhoogte dan
thans mogelijk is. Voor omwonenden kan dit in beginsel leiden tot een depreciatie van het
uitzicht en de situeringswaarde; voorts zal sprake kunnen zijn van aan windturbineparken
inherente vormen van hinder, zijnde met name geluidhinder en slagschaduwhinder.

Voor het bepalen van de aard en mate van hinder is van betekenis, dat het windpark in een
betrekkelijk “rustige” agrarische omgeving is geprojecteerd, waardoor het woongenot van
omwonenden kan worden beinvioed. Hiemna beoordelen wij per aspect of de voorgenomen
ontwikkeling zal leiden tot een planologische verandering.

Uitzicht / omgevingskarakteristiek

Windturbines zijn markante elementen in het landschap. In de voorgenomen inpassing is
gekozen voor windturbines in het plangebied, dat zich thans laat karakteriseren als een
gebied waarin zowel autosnelwegen als agrarische gronden en natuur aanwezig zijn. De
komst van het windturbinepark leidt door de maatvoering tot een doorbreking van het
karakter van de omgeving. Gelet op de maatvoering van de windturbines zal in beginsel
voorts sprake kunnen zijn van een aantasting van het uitzicht van omliggende objecten,
alsmede van een aantasting van de situeringswaarde c.q. de “ligging” door de gewijzigde
omgevingskarakteristiek.
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Veiligheid

Hierbij kan bijvoorbeeld worden gedacht aan het risico van het afbreken van onderdelen
(rotorbladen) die kunnen worden weggeslingerd. Hetzelfde geldt voor ijsafzetting op de
rotorbladen.

Op grond van de “Regeling algemene regels voor inrichtingen milieubeheer” dienen
windturbines te voldoen aan bepaalde veiligheidseisen, waartoe wordt verwezen naar NEN-
EN-IEC 61400-2 en NVN 11400-0. Gedacht kan worden aan de eis dat een windturbine
niet in werking treedt wanneer zich een zodanige ijslaag op de rotorbladen heeft afgezet,
dat door loslatend ijs de veiligheid voor de omgeving in het geding is.

Ten aanzien van het “plaatsgebonden risico” (PR) geldt voor kwetsbare objecten, zoals een
woning, een grenswaarde van PR 10%. Binnen de PR 10-6 contour bevinden zich geen
woningen van derden, en deze zijn daar volgens de vigerende bestemmingsplannen ook
niet mogelijk. Het voorliggende plan voldoet wat betreft de omliggende woningen
ruimschoots aan alle normen; enige relevante planologische verslechtering ten aanzien van
het aspect “veiligheid” is voor omliggende woningen niet aan de orde.

Slagschaduwhinder

Als de zon schijnt veroorzaakt de draaiende rotor bewegende schaduwen, waardoor een
wisseling van lichtsterkte optreedt. Dat kan hinderlijk zijn wanneer die zogeheten
slagschaduw bijvoorbeeld door een raam naar binnen in een kamer valt. Eerst bij een
passeerfrequentie van 2,5 tot 14 Hz (passages per seconde) is er sprake van hinder.

De mate van hinder door schaduwen is voorts afhankelijk van een aantal factoren, zoals de
invalshoek, de afstand van een object tot de turbine en de locatie van de ramen van een
woning ten opzichte van de turbine. In de huidige regelgeving wordt onder meer gesteld dat
als “gevoelige objecten” (waaronder woningen) op een afstand van minder dan 12 maal de
rotordiameter (in casu maximaal 12 x 150 meter = 1.800 meter) een hinderduur van
gemiddeld 17 dagen per jaar en meer dan 20 minuten per dag (ergo totaal 5 uur en 40
minuten) slagschaduw kan optreden, dat dan een stilstandvoorziening moet worden
aangebracht.
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Uit het beschikbare slagschaduwonderzoek blijkt, dat meerdere omliggende woonobjecten
binnen de wettelijke slagschaduwcontour van “17 dagen maal 20 minuten” gelegen zullen
Zijn, hetgeen een stilstandvoorziening noodzakelijk maakt. Door het aanbrengen van de
stilstandvoorziening wordt de slagschaduwhinder in alle gevallen teruggebracht tot een

maximum van 5 uur en 40 minuten per jaar.

Onderstaande afbeelding toont voor de 6 uur slagschaduw-contour van de Vestas V150,
uitgaande van een realistische meteorologische situatie. Binnen deze contour treedt naar

verwachting jaarlijks meer dan 6 uur slagschaduw op, daarbuiten minder.
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Ondanks het feit dat de slagschaduwhinder door de aan te brengen stilstandvoorziening
binnen de wettelijke normen blijft, kan in beginsel ten aanzien van bepaalde objecten in de
omgeving enige hinder ontstaan, die thans niet mogelijk is aangezien de plaatsing van

windturbines en daaruit voortvioeiende slagschaduwhinder zich thans niet kan voordoen.
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Echter, ten aanzien van dit aspect verwachten wij geen of slechts een gering zelfstandig
planologisch nadeel dat de waarde van de woning van een toekomstig aanvrager in
negatieve zin zal beinvioeden. Dit gelet op onder meer de uitspraak van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State ABRS 21 juni 2017, gemeente
Heerhugowaard, ECLI:NL:RVS:2017:1637, waarin onder meer het volgende is overwogen
(de onderstreping hebben wij aangebracht):

“8.1. In zjjn advies van 30 januari 2017 heeft Langhout uiteengezet dat de te verwachten
hinderduur bij de woningen van [appellant A] en [appellant D] circa 5:51 uur op jaarbasis
bedraagt en dat alleen slagschaduw wordt ondervonden door de windturbine op het
bedrijvenpark Overtoom. Anders dan [appellant A] en [appellant D] betogen komt deze
uiteenzetting van Langhout overeen met zijn uiteenzetting in de eerdere adviezen van

7 maart 2014. Langhout komt in zijn advies van 30 januari 2017 fot de conclusie dat de aard
en duur van de hinder niet tot zodanig planologisch nadeel zal leiden dat een redelijk
denkend en handelend koper als gevolg hiervan ziin koopbereidheid en biedprijs naar

beneden zal stellen. Gelet op het feit dat de slagschaduw 5:51 uur per jaar zal optreden,
hetgeen [appellant A] en [appellant D] niet hebben weersproken, maakt de_omstandigheid

dat deze hinder niet is verspreid over twaalf maanden, maar, naar [appellant A] en
[appellant D] stellen,_over vier maanden, hetgeen neerkomt op een hinder van maximaal

90 minuten per maand, niet dat die conclusie van Langhout onbegriipelijk is en het college
het advies van Langhout op dit punt niet heeft mogen volgen.”

(einde citaat).

Dat bij de beoordeling van slagschaduwhinder met een stilstandregeling rekening dient te
worden gehouden blijkt voorts uit de uitspraak ABRS 26 juli 2017, gemeente
Giessenlanden, ECLI:NL:RVS:2017:2025.

Geluldhinder

Eris in de loop van de tijd al veel onderzoek verricht naar wat een hinderlijk geluid is. Het
blijkt dat geluid verschillend ervaren wordt. Waar de één geluid hinderlijk vindt, ondervindt
de ander van hetzelfde geluid geen hinder. Hoeveel "geluid” van een turbine wordt ervaren,
is afhankelijk van de omgeving. Wanneer turbines bijvoorbeeld bij of in de directe omgeving
van autosnelwegen staan, lijkt het geluid door het omgevingsgeluid veel minder dan
wanneer een turbine bijvoorbeeld in een leeg weiland staat.

In de onderhavige situatie is sprake van een ligging in een agrarisch gebied, waardoor thans
geen sprake Is van een sterke bestaande “akoestische belasting” voor de objecten rond het
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plangebied. Uit het beschikbare akoestische onderzoek blijkt, dat bij het onderhavige
windpark (met mitigerende maatregelen) aan de geluidsnorm wordt voldaan. Uitgangspunt
is dat het windpark moet voldoen aan de wettelijke normen (47 Lgen / 41 Lnignt), waardoor
mogelijk turbines tijdelijk in een stillere modus draaien. Ook wat betreft het aspect “geiuid”
heeft echter te gelden, dat het voldoen aan de wettelijke normen niet betekent dat er geen
nadeel ontstaat. Door de komst van de windturbines zal sprake kunnen zijn van een grotere

akoestische belasting voor omliggende woningen.

il

3

i, 3993 NL71888 3005 NL146

-

Figuur 4: geluidcontouren Vestas V150. De lichtblauwe lijn is de 47 Lden contour mét mitigerende
maatregelen; de donkerblauwe lijn is de 47 Lden contour zonder mitigerende maatregelen

Agrarische bedrijfsgebouwen

Agrarische  objecten ontlenen hun waarde primair aan de eigen
aanwendingsmogelijkheden. De komst van windturbines leidt in principe niet tot
beperkingen in de agrarische bedrijffsvoering. Van een “directe” beperking van agrarische
exploitatiemogelijkheden is derhalve geen sprake (vgl. ABRS 13 maart 1997, AB 1997, 362
inzake Vliegveld Welschap).”
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7.2 Kwalificatie van de relevante en nader te beoordelen aspecten
De voor de omgeving nadelige ruimtelijke effecten bestaan uit:

- een mogelijke aantasting van het uitzicht;

- een mogelijke aantasting van de omgevingskarakteristiek;

- het ontstaan van enige slagschaduwhinder;

- een mogelijke toename van geluidhinder.

7.3 Invioedssfeer

In deze risicoanalyse beperken wij ons tot het beoordelen van de onroerende zaken die
een relevante relatie hebben met het plangebied. In deze risicoanalyse beperken wij ons
tot bestaande woningen; over eventuele nog te bouwen woningen c.q.
woningbouwprojecten hebben wij namelijk op basis van de beschikbare stukken geen
inzicht.

Gelet op onze ervaringen trekken wij in dit geval, gelet op de ligging van het plangebied en
de bestaande omgevingsfactoren, indicatief een grens van 1 kilometer rondom het
plangebied. Deze afstand is ingegeven door onze ervaring, dat een eventueel optredend
nadeel bij grotere afstanden het “normaal maatschappelijk risico”, dat door ons in hoofdstuk
9 geschat wordt op 3% van de maatgevende waarde, niet snel zal overstijgen. Van objecten
die verder weg gelegen zijn dan 1 kilometer van de dichtstbijzijnde windturbine gaan wij er
dus op voorhand, ongeacht de ligging en oriéntatie, van uit dat het planschaderisico beperkt
of nihil is.

Binnen de hiervoor gedefinieerde invioedssfeer van het plangebied bevinden zich de hierna
genoemde onroerende zaken c.q. woningen van “derden” waar het aspect “anderszins
verzekerd” niet van toepassing is:
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8 OVERWEGINGEN VERGOEDBAARHEID

8.1 Actieve risicoaanvaarding

Het is bestendige jurisprudentie dat ten aanzien van de vergoedbaarheid van de geleden
schade het aspect van risicoaanvaarding op het moment van aankoop van de onroerende
zaak een rol kan spelen. In algemene zin kan worden gesteld dat als voor de vaststelling
van een nieuw bestemmingsplan of een besluit sprake is geweest van door de overheid
openbaar gemaakte beleidsvoornemens, waarin de ontwikkeling is opgenomen,
(bijvoorbeeld een voorontwerpbestemmingsplan, een structuurplan, en/of een ter inzage
gelegd bestemmingsplan), in principe voorzienbaarheid kan worden tegengeworpen, als
deze informatie voér aankoop van het object van aanvrager kenbaar was. Ook een op het
moment van aankoop geldend bestemmingsplan kan van belang zijn voor het aspect
risicoaanvaarding.

Als ingangsdatum van voorzienbaarheid gaan wij vooraisnog uit van 16 februari 2012,
ziinde de dag van terinzagelegging van de gemeentelijke structuurvisie “Eiland van
Schalkwijk” waarin de ontwikkeling is opgenomen. Een aantal objecten in de omgeving van
het windpark is na die datum van eigenaar veranderd, hetgeen betekent dat aan de huidige
eigenaren van de betrokken objecten "actieve risicoaanvaarding” zal kunnen worden
tegengeworpen.

Een aantal objecten in de omgeving staat momenteel te koop. Indien en voor zover de
betrokken objecten worden verkocht én geleverd voor het in werking treden van de
planologische maatregel, zal ook aan die nieuwe eigenaren voorzienbaarheid kunnen
worden tegengeworpen. Hierop kan thans echter nog niet worden vooruitgelopen.

8.2 Anderszins verzekerd

Als planschade is ontstaan, kan het voorkomen dat deze schade al op een andere manier
is vergoed of verzekerd. De opgetreden schade komt dan niet nogmaals voor vergoeding
in aanmerking. Gedacht kan worden aan bijvoorbeeld de situatie waarin een gemeente of
ontwikkelaar gronden van een aanvrager heeft gekocht, waarbij partijen op kenbare wijze
zijn overeengekomen dat in het verkoopbedrag een tegemoetkoming voor de toekomstige
planologische verslechtering is opgenomen.
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Voor zover ons bekend is door geen van de eigenaren van de geinventariseerde
omliggende objecten grond verkocht ten behoeve van de onderhavige ontwikkeling. Wel is
relevant dat door opdrachtgever met de volgende eigenaren een compensatieregeling is
getroffen, waarbij het aspect “planschade” nadrukkelijk is inbegrepen. Zoals eerder in het
advies is aangegeven, blijven deze objecten verder buiten beschouwing.
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9 OVERWEGINGEN NORMAAL MAATSCHAFPELIJK RISICO

Algemeen

Op grond van artikel 6.2 lid 1 Wro moet onderzocht worden of, en zo ja in hoeverre, de
planschade binnen het normale maatschappelijke risico valt en geheel of gedeelteiijk voor
rekening van betrokkenen behoort te blijven.

Op grond van artikel 6.2 lid 2 Wro dient in ieder geval 2% van de waarde van de onroerende
zaken voor rekening van betrokkenen te blijven.

Uit de jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak (bijvoorbeeld ABRS 5 september
2012, 201113115, Heiloo; ABRS 10 juli 2013, Horst aan de Maas, 201207038/1/A2 en
201208907/1/A2; ABRS 28 augustus 2013, Heiloo, 201113115/1/A2; ABRS 1 juli 2015,
Mook en Middelaar, 201407170/1/A2; ABRS 1 juli 2015 Drimmelen, 201407735/1/A2 en
ABRS 9 september 2015, Best, 201500362/1/A2) valt af te leiden dat afweging van alle er
toe doende omstandigheden kan leiden tot de conclusie dat, op grond van artikel 6.2 lid 1
Wro, een groter deel van de schade voor rekening van betrokkenen dient te blijven. Het is
daarom niet uit te sluiten dat, na beoordeling van de in de jurisprudentie opgenomen criteria
voor de huidige ontwikkeling, in een toekomstige planschadeprocedure een bedrag groter
dan 2% van de waarde, in mindering kan worden gebracht op de schade.

In het onderstaande gaan wij op hoofdlijnen na of er ten aanzien van het onderhavige
deelproject aanleiding kan zijn voor een hogere drempel dan de 2% op basis van artikel 6.2
lid 2 Wro.

Globale beoordeling vijf criteria
Op basis van de ons ter beschikking staande informatie beoordelen wij het normaal
maatschappelijk risico bij benadering als volgt.

1 Kan de planologische ontwikkeling als een normale maatschappelijke ontwikkeling
worden beschouwd waarmee men rekening had kunnen houden, in die zin dat de
ontwikkeling in de lijn der verwachtingen lag, ook al bestond geen concreet zicht
op de omvang waarin, de plaats waar en het moment waarop de ontwikkeling zich
zou voordoen?
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De aard van de onderhavige ontwikkeling — te weten het realiseren van een windpark in het
buitengebied is hedendaags op zichzelf beschouwd te kenschetsen als een normale c.q.
niet ongebruikelijke maatschappelijke ontwikkeling.

2 In welke mate past de ontwikkeling naar haar aard en omvang binnen de
ruimtelijke structuur van de omgeving?
Gelet op de structuur van de omgeving, kan de nieuwe ontwikkeling gezien de aard en
omvang daarvan ter plaatse in redelijkheid niet als passend worden aangemerkt,
aangezien de bouwaard wezenlijk afwijkt van de bestaande bebouwingsstructuur van de
omgeving.

3 In welke mate past de ontwikkeling naar haar aard en omvang binnen het
gevoerde planologische beleid?
De planologische ontwikkeling wordt mogelijk gemaakt, en moet in zoverre als passend in
het gevoerde ruimtelijk beleid worden beschouwd. Het project wordt voorts genoemd in een
reeks van documenten van zowel gemeente als provincie en past daarmee in langjarig
beleid.

4 Wat is de afstand van de locatie waar de ontwikkeling plaatsvindt tot omliggende
objecten?
De afstand van enkele van de omliggende objecten tot de nieuwe ontwikkeling is, zeker
naar huidige maatstaven, in voorkomende gevallen betrekkelijk kort zodat de gevolgen
hiervan voor het woon- en leefklimaat van omwonenden duidelijk merkbaar zullen zijn.
Voor woningen op ruimere afstand zullen de gevolgen beperkt zijn.

5 Wat is de aard en de omvang van het door de ontwikkeling veroorzaakte nadeel.
Tot slot stellen wij vast dat de door de ontwikkeling ontstane planologische inbreuk in
voorkomende gevallen als duidelijk merkbaar of incidenteel zelfs als “zwaar” moet worden
aangemerkt.

Conclusie

Alles in aanmerking genomen komen wij tot de slotsom, dat op basis van de beoordeling
op grond van het eerste lid van artikel 6.2 Wro een aftrek van 3% voor de hand ligt, nu de
ontwikkeling “gedeeltelijk in de lijn der verwachtingen lag”. In de planschadejurisprudentie
wordt in gevallen als deze een hogere aftrek aangehouden dan het forfaitaire
minimumpercentage van 2%, doch lager dan de hoogst geaccepteerde aftrek van 5%.
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10 OVERWEGINGEN TAXATIES

10.1 Definitie waardebegrip
Wij hanteren de volgende definitie:

Marktwaarde

Het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper, na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden
overgedragen op de waardepeildatum, waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent
en niet onder dwang zouden hebben gehandeld.

Marktwaarde in verhuurde staat

Het geschatte bedrag waartegen vastgoed in verhuurde staat tussen een bereidwillige
koper, niet zijnde de huurder, en een bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een
zakelijke transactie, zou worden overgedragen op de waardepeildatum, waarbij de partijen
met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang zouden hebben gehandeld.

10.2 Peildatum
Omdat onbekend is wanneer de nieuwe planologie in werking treedt, hanteren wij de
opnamedatum als peildatum voor de waardering.

10.3 De manier waarop het risico op planschade wordt vastgesteld

Bij het taxeren gaat het binnen het kader van deze risicoanalyse om het vaststellen van de
omvang van het waardeverschil als uitkomst van de gemaakte planologische vergelijking.
Hierbij zijn voor de taxatie van een object in hoge mate bepalend:

» Het waardeniveau voér de voorgenomen planwijziging;
» Het waardeniveau na de voorgenomen planwijziging.

De motivering van de waardeverandering vioeit daarmee rechtstreeks voort uit de
uitkomsten van de planologische vergelijking. De specifieke factoren die de uitkomst van
de planologische vergelijking en de aard en de ernst van de inbreuk bepalen, zoals de in
het advies besproken aspecten, zijn daarvoor het belangrijkst.
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10.4 Geldigheid en geldigheidsduur

De geldigheid van dit advies hangt nauw samen met de beoordeelde, en in dit advies
opgenomen feiten. Deze risicoanalyse geeft een deskundige schatting van het risico op
planschade. Omdat het nieuwe planologische regime nog niet in werking is getreden,
bestaat de kans dat de omvang van de uiteindelijke tegemoetkoming in schade kan afwijken
van de in deze risicoanalyse genoemde bedragen. De feiten kunnen nog wijzigen. Ter
illustratie van deze externe oorzaken noemen wij:

e Veranderingen met betrekking tot het besproken project;

e Tussentijdse wijzigingen van de voorgenomen planologie;

e Nieuwe wetgeving;

» Veranderingen in de rechtspraak;

» Nieuwe gegevens met betrekking tot het onderwerp voorzienbaarheid:;
¢ Tussentijdse transacties.

Bij gelijkbliivende feiten stellen wij de geldigheidsduur op 6 maanden na peildatum.
Afhankelijk van de marktontwikkelingen kan deze periode variéren.

10.5 Geraadpleegde bronnen voor het bepalen van het waardeniveau

Om het waardeniveau te bepalen, zijn wij nagegaan of er in de directe omgeving van het
plangebied objecten zijn verkocht. Hiervoor hebben wij gebruik gemaakt van de
mogelijkheden van Kadata. We noemen de volgende referentieobjecten:

Adres Verkoopdatum Verkoopprijs

3837150 Windpark Goyerbrug 23 van 28



SAOZ

ADVISEUR IN ONRDERENDE ZAKEN

Vervolgens hebben wij de bekende websites van aanbieders van onroerend goed bekeken,
om na te gaan of er in de omgeving van het plangebied objecten te koop worden
aangeboden. Tijdens de advisering en opname zijn geen relevante objecten opgevallen.

10.6 Bijzondere overwegingen met betrekking tot planschadetaxaties

In de praktijk blijkt in veel gevallen een groot verschil bestaan met de “perceptie” die
woningeigenaren (en de door hen ingeschakelde taxateurs) hebben wat betreft de
waardedrukkende invioed van een windpark. In veel gevallen is deze perceptie mede
gebaseerd op aanpassingen van de WOZ-waarde.

De discussie rondom windparken en planschade — en dan met name de hoogte van de
planschade — is niet nieuw. In de praktijk blijken de verschillen tot op zeker hoogte
verklaarbaar door het abstracte en limitatieve karakter van het planschadestelsel. Dat uit
zich in eerste instantie in de wijze van vergelijken van twee opeenvolgende situaties: bij de
beoordeling van planschadeclaims worden nadrukkelijk alle maximale mogelijkheden van
het oude planologische regime in de vergelijking betrokken, daar waar bijvoorbeeld de
vaststelling van een WOZ-waarde louter modelmatig plaatsvindt aan de hand van de
feitelijke situatie, die voor de beoordeling van planschade-aanvragen geen relevantie heeft.
Om deze reden is het in een planschadeprocedure rondom windturbines al eens “mis”
gegaan voor de aanvrager, namelijk in de uitspraak ABRS 29 januari 2014, Aalten,
ECLI:NL:RVS:2014:193. Het ging in dat geval om windturbines met een ashoogte van 100
meter en een tiphoogte van 140 meter, gelegen op een afstand van 620 meter van de
woning van aanvrager. De ABRS oordeelde dat de theoretisch mogelijke agrarische
opstallen die tussen de woning van de aanvrager en de windturbines mogelijk waren,
terecht tot de conclusie leidden dat geen sprake was van een beinvioeding van het uitzicht.
Toen bleek dat ook de geluidproductie van de windturbines niet van andere geluidbronnen
te onderscheiden was, volgde afwijzing van de aanvraag.

Daarnaast ligt bij planschadetaxaties de nadruk op de planologische bestemming die het
getroffen object heeft. Het maakt nogal verschil of een object als bedrijfswoning, dan wel
als burgerwoning getaxeerd moet worden. Ook hier is het feitelijke gebruik van de woning
niet relevant, zo bilijkt uit bestendige jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van
de Raad van State.
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Het grootste deel van het verschil in perceptie en taxatie blijkt voort te vioeien uit het feit,
dat bij het taxeren van planschade alleen acht mag worden geslagen op “ruimtelijk
relevante” gevolgen van de komst van een windpark, zijnde: uitzicht, geluid, slagschaduw,
veiligheid en omgevingskarakteristiek. Andere veel voorkomende bezwaren tegen de komst
van windturbineparken, die géén rol spelen bij de schadebepaling, zijn onder meer:
gezondheidskiachten, laag frequent geluid, storing van telefoon- of tv-signalen en de
psycho-sociaie effecten op “de markt® (een windpark is voor veel gegadigde kopers een
“notin my backyard” bestemming). Tenslotte is belangrijk te constateren, dat bij het bepalen
van planschade-aanspraken uitdrukkelijk rekening gehouden wordt met de normen van het
activiteitenbesluit op het gebied van geluidhinder (maximaal 47 Lgen €n 41 Lngn) en
slagschaduw (maximaal 20 minuten slagschaduw gedurende 17 dagen per jaar, ofwel 5
uur en 40 minuten per jaar). Veelgehoorde klachten van omwonenden zijn dat de
ondervonden hinder veel verstrekkender zou zijn dan hetgeen wettelijk is toegelaten, doch
dit kan — wat daarvan overigens zij — niet in de beoordeling worden meegenomen.
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11 BEOORDELING PLANSCHADERISICO

Beoordeling planologie

De te beoordelen objecten zijn gelegen ten noorden en oosten van het geprojecteerde
windpark, op een afstand die varieert van circa 300 meter tot circa 1.000 meter. Het betreft
voor zover ons bekend burger- en bedrijfswoningen met een variabele oriéntatie ten
opzichte van het windpark. Het tussengelegen gebied is grotendeels relatief “open”.

De objecten liggen blijkens het slagschaduwonderzoek grotendeels binnen de
slagschaduwcontour van 5 uur en 40 minuten per jaar. De objecten in dit cluster liggen
voorts grotendeels buiten de geluidscontour van 47 dB Laen; voor &€én object zijn mitigerende
maatregelen noodzakelijk.

De realisering van het windpark brengt voor de objecten in dit cluster planologisch nadeel
met zich mee in verband met een negatieve beinvioeding van het uitzicht, de
situeringswaarde en geluidhinder. Afhankelijk van de afstand tot het windpark laat de
inbreuk zich als “licht” tot “zwaar” kwalificeren.

Voorzienbaarheid

Uit kadastrale recherche is gebleken dat enkele objecten na 16 februari 2012 van eigenaar
zijn veranderd, hetgeen voor de huidige eigenaren van die objecten zal betekenen dat de
schade voorzienbaar was ten tijde van aankoop. Deze objecten worden niet in de taxatie
betrokken.

Taxatie

Gezien de planologische vergelijking en de hiervoor behandelde overwegingen zal het
waardeniveau na de planologische verandering dalen. Rekening houdend met de aftrek
wegens normaal maatschappelijk risico hebben wij het totale “netto” planschaderisico van
de ontwikkeling berekend op een bedrag van:
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12 CONCLUSIE

De op basis van artikel 6.1 Wro te vergoeden indirecte planschade taxeren wij op:

Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken,
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