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IHTENTIEOVEREENKOMST LOCATIE NIEUWE GERECHTSGEBOUW NABIJ DE GROENE
LOPER.

DE ONDERGETEKENDEN:

i De GEMEENTE MAASTRICHT, gevestigd te Maastricht aan Mosae Forum 10, postadres
Postbus 1892, 6201 BZ Maastrichl, in deze krachiens het mandaatbesiuit van het college van
burgemeester en wethouders van de Gemeente Maasirichi d.d. februari 2012 versie juni 2023

handelend ter uitvoering van het besluit van het College van Burgemeester en
Woeathouders d.d. 10 oktober 2023, hierna te noemen: “de Gemegente”;

i DE STAAT DER NEDERLANDEN, fe dezen veriegenwoordigd dooi_

Den Haag aan de Korte Voorhout 7 2511 CW (postadres: Posthus 16169, 2500 BD Den
Haag), hierna fe noemen: “het RVB".

Partijien sub | en il hierna gezamenlifk ook te noemen: “pariijen®

OVERWEGENDE DAT:

- Op 10 februari 2023 het RVB en de Gemeente een Convenant hebben gesloten met als doe!
afspraken vast te leggen, om in 2023 samen te komen ot een besluit over de geschikiheid en
beschikbaarheid van de locatie Sint-Maartenscollege als nieuwe vestigingslocatie voor het

gerechisgebouw, voor gebrulk geread in 2030;

- Op 5 okicber 2023 de Maastrichtse gemeenteraad is geinforrneerﬂ door middel van een
Raadsinformatiebrief waarin de locatiekeuze voor het voorgezet onderwijs in Maaskricht is
toegelicht en is aangegeven dat de locatie van het Sint Maartenscollege vrijkomt voor

herontwikkeling;

- Op 10 okteber 2023 het coilége van burgemeester en wethouders van Maastrichf heeft
ingestemd met het aangaan van de voorliggende intentieovereenkamst tussen de Gemeente
en het RVB over de nieuwe locatie voor het gerechisgebouw (een en ander mits LVO definitief

instemnt met het veraten van deze locatie);
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De middelbare school Sint Maartenscallege thans gevestigd is aan de Noormannensingel 50,
nabij de Groene Loper en kadastraal bekend staat als. Gemeente Maastricht sectie G, nummer
5618 groot 10.656 vierkante-meter, hierna te noemen: “de locatie Sint Maartenscollege’. De
locatie Sint Maartenscollege thans eigendom is van Stichting LVO en wordt na het vervallen

van de onderwijsfunctis weer eigendom van de Gemeents,

- Het RVB en de Gemesnts ter uitvoering van het Convenant gezamenlifk eenaantal .. ... |
verkenneride onderzoeken hebben uitgevoerd op basls waarvan is vastgesteld dat de locatie
Sint Maarienscollege grotendeels voldost-aan het programma van eisen. Het program ia van
eisen diz het RVB hanteert ziin die van de door haar te huisvesten gebruikers in combinatie
met de maatschappelijke en economische doelstellingen van het RVB {(de Raad van de
Rechitspraak, het Openbaar Ministerie en de Rechtbank). Enkele ruimtelijke en planclogische
aaripassingen ziin noodzakelijk om tot een volledige aansluiting op het programma van eisefn

te komen;

- De kaders en randvoorwaarden (gebaseerd op het programma van eisen van haar gebruikers)
die het RVE hanteert, is een programma van eisen op hoofdijnen dat inhoudt dat de locatie
op loopafstand van het centraal station maet liggen, de locatie vanuit en naar tenminste twee
richtingen ontsioten kan worden voor de gebruikers, personeel en hezoekers waarbij deze bij
gescheiden in- en uitgangen {een expeditie-ingang, bij voorkeur twee aparie -
personeelsentrees (aan verschillende gebiouwzijden en uit het zicht van de hoofdentree) en
een prominente hoofdfbezoekersentres) toegang kunnen krijgen iot het gebouw, dat wordt
gerealiseerd op een kavel met een amvang van circa 5.000 vierkante-meter iot 6.000

vierkante-meter;

- Qua bezoekersparkeren vooralsnog een parkeerbehoefte van minimaal 40 parkeerplaatsen is
bepaald, waarbij het parkeren in principe in het (toekomstige) openbaar gebied en in de nakj
gelegen openbare parkeergarages rond het station kan plaatsvinden. De overige benedigde
parkeervoorzieningen inclusief parkeergelegenheid voor mindervalide bezoekers, zullen op
gigen terreln, geintegreerd in het nisuwe gerechisgeboliw worden gerealiseerd;

- De Gemeente en het RVE gezien het belang van de goede inpassing en "landing”™ van het
nieuwe gerechtsgébouw op de locatie Sint Maartenscollege en de directe omgeving,
yezamenlijk een vervolgstudie zullen uitvoeren naar de vereiste aanpassingen van de
openbare ruimte grenzend aan de locatie Sint Maartenscollegs;

- Het zo veel als mogelijk benoemen van de vereiste aanpassingen van de openbare ruimte
noodzakelijk is, om een indicatie van de verhaalbare kostensoorien te kunnen geven, sen en
ander zoals bedoeld in arfikel 6.13 lid 1 sub ¢ Wet ruimtelijke ordening juncto artikel 6.2.4
Besluif ruimtelijke ordening, (met ingang van 1-1-2024 respectievelijk artikel 13.11
Omgevingswet juncto artikel 8.15 Omgevingsbesluit), en een anterieure- of
kostenverhaalsovereenkomst zoals bedoeld in. artikel 8.12 Wet ruimtelijke ordening (casu quo

de kostenverhaalsovereenkomst zoals bedoeld in artike! 13.13 Omgevingswet) te kunnen
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sluiten. Een afrekening van het wettelijk verplicht kostenverhaal zal na vitvoering van de
werkzaamheden plaatsvinden, een en ander op een wijze en moment als nader uit te werken

in de anterieure overeenkomst. In verband met de leesbaarheid van deze
Intentieovereenkomst worden zowel de anterieure overeenkomst als de
kostenverhaalsovereenkomst hierna aangeduid als "de anterieure overeenkomst™;

. Pariijen bij ondertekening van deze intentieoversenkomst uifgaan van het in werking treden
van de Omgevingswet per 1 januari 2024. Met de Omgevingswet wordt het bouwen van een
bouwwerk gescheiden in een technisch en ruimielijk deel. Dat levert 2 acliviteiten op: de
technische bouwactiviteit en de {ruimtelijke) orngavingsplanactiviteit bouwwerken. De
sanvraag voor de buitenplanse omgevingsplanactiviteit bouwwerken (ofwel de BOPA oitewsl
de planologische procedure) zal {indien mogelijk) worden opgestart zodra de projectopdracht
voor de ontwikkeling van het gerechisgebouw is bepaald en vastgelegd door het RVB. Hierbij
is het streven om een onherroepelijk planclogisch kader te hebben bij de slart van de
aanbesteding door het RVB. Na gunning en uitwerking van het bouwplan voor het
gerechisgebouw zal vervolgens de vergunningaanvraag voor de technische bouwactiviteit (het
bouwen van het nieuwe gerechtsgebouw) worden ingediend door of namens het RVE;

- Ter voorbereiding van de nog te sluiten koopovereenkomst voor de locatie Sint
Maartenscollege zal in de voorliggende intentieoveresnkomst worden benocemd welke
informatie voor de Gemeente noodzakelifk is ten behoeve van-de opdracht voor taxatie,
waarbij partijen uvitgaan van tenminste twee “laxatiemomenten” te weten een verkennende
taxatie na het sluiten van de intenticovereenkomst en een geactualiseerde taxatie voor het
sluiten van de koopovereenkomst. In de koopovereenkomst wordt afgesproken hoe en
wanneer de finale markiwaarde wordt vastgesteld, ten behoeve van de juridische levering. De
juridische levering door de gemeente aan het RVE kan plaatsvinden zodra de gezamenlijke
verklaring van het schoolbestuur en de gemeente dat hef gebruik van de school Is geéindigd,

in het Kadaster is ingeschreven;

- De gemeenie in de anterieure- en koopovereenkomst resultaatsverplichtingen on zich kan en
zal nemen (bijvoorbeeld voor nog overeen te komen aanpassingen aan de openbare ruimle
inclusief parkeren), indien en voor zover deze niet afhankeliik zijn van inspraak, bezwaar en

beroep van derden.

Verklaren te zijn overeen gekomen als voigt:
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Begrippenlijst:

Anterieure overeenkomst: een overeenkomstzoals bedoeld in artikel 8.12 Wet niimiglike

e re s

+ ordehing] wordtgeslotentin verband-misreen wizigingiof afwiking-varrtisrplancisgischkader, - -

ten behoeve van het bouwplan eri de direct daaromheen gelegen openbare ruimte.

Convenant: de eerste, op 10 februar 2023 tussen het RVE en de Gemeente geslaten
overeenkomst, met het doel afspraken vast te leggen om in 2023 samen te komen tot een
besluit over de geschiktheid en beschikbaarheid ¥an ds locatie Sint-Maartenscollege voor de
vestiging van een nieuw gerschisgebouw, die in 2030 gereed voor gebruik moet Zijn.

Koopovereenkonist: een ilssen het RVB en de Gemeente te sluiten oversepkomst in de zin
van-arfikel 7:1 Burgerlijk wetboek met betrekking tot de onroerende zaak plaatselijk bekend
als Noormannensingel 50 te Maastricht en kadastraal bekend staat als Gemeente Maastricht
sgctie G, nummer 5618 groot 10.656 vierkanie-meter.

Kostenverhaalsovereenkomst: een tussen het RVB en de Gemeente te sluiten overeenkomist
zoals bedoeld in arfikel 13.13 Omgevingswet en de “opvolger™ van de anlerieure

overeenkomst na inwerkingtreding van de Omgevingsweat op 1 Januar 2024.

Intentieovereenkomst: de voorliggende overeenkomst.

Arfikel 1 — Doel lnfentieoveresnkomst

De Gemesnte en het RVB leggen in voorliggends Infentieoveresnkomst de uii te werken
hoofdonderwerpen voor de anterieure- en koepovereenkomst vast, die noodzakelijk zijn om de
locatle Sint Maartenscollege planologisch en qua inrichting van de openbare ruimie voor het
RVE geschikt ie maken als nieuwe vestigingslocatie voer het gerechisgebouw ent om te
komen tot een taxatie van de locatie ten behoeve van de verkooppiijs.

Artike] 2 Uitwerking programma van eisen openbare ruimte tbv de anterieure overeenkomst

1. Met het programma van eisen van het RVB zoals in de considerans op hoofdiijnen gencemd,

bencemen het RVB en de Gemeente de nodige verkeerskundige aanpassingen in de
omgeving om die voor o.a. de ontsluiting van het perceel voor gehectitenvervosar, personesl
en bezoekers zo vellig mogelijk te maken; de integrale onisluiting voor gehechien, persaneel
en bezoekers moet op een passende en veilige manier in de omgeving worden geintegreerd.
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Het RVB en de Gemeente wijzen ten behoeve van het bezoekersparkeren waarbij vooralsnog
een parkeerbehoefte van ca. 40 parkeerplaatsen is bepaald, de voorkeurslocalies in het
openbaar gebied en eveniueel beschikbare gebouwde parkeervoorzieningen aan op een
maximale loopafstand van 800 meter. De overige benodigde parkeervoorzieningen inclusief
parksergelegenheid voor mindervalide bezoekers zullen op sigen terrein, geintegreerd in het

nieuwe gerechtsgebouw kunnen worden gerealiseerd;

3. Stedenbouwkundig gezien is de locatie Sint Maartenscollege vanaf de hoofdioegangswegen,
het spoor en ook vanaf het station goed zichtbaar te maken voor de bezoekers en zijn goede
voetgangersroules ie realiseren tussen stalion, gerechisgebouw en de omliggende
ontwikkellocalies. De Gemeente zal zich inspannen om bij de verdere ruimielijke ontwikkeling
van het gebied het gerechisgebouw als “herkenbaar in ziin omgeving’ mee te nemen.

4. Met inachtneming van de verkeerskundige aanpassingen, aan ie leggen parkeerplaaisenin
de openbare ruimte stellen de Gemeente en het RVB het exploitatiegebied vast waarbinnen
de in opdracht van de Gemeente te realiseren aanpassingen zijn gelegen.

5. Op basis van het vastgestelde exploitatiegebied (zie bijlage 1 voor het voorlopige
exploitatiagebied) en de in dit artike! bedoelde aanpassingen van de openbare ruimte, de
plankosten en de planschadekosten {(bij gebreke aan een of meerdere onderdelen, op basis
van kengetallen) en de kevzs voor de te voeren planologische procedure maakt de Gemeente
met inachtneming van de (alsdan) actuele wetgeving {thans Wet ruimtelijke ordening, Besluit
ruimtelijke ordening en Regeling plankosten exploitatieplan 2017, versie 2023 en na 1-1-2024
de Omgevingswet, Omgevingsbesluit en de alsdan acluele versie van de Regeling
plankosien) een voorlopige berekening van het wetlelijk verplicht kostenverhaal. Een
definitieve afrekening van hel wettelijk verplicht kostenverhaal zal na uitvoering van de
kostenverhaalsplichlige werkzaamheden plaatsvinden, een en ander nader uit te werken in de
anterieure overeenkomst RVB zal bij ondertekening van de anterieure overeenkomst een
nader vast te stellen bijdrage in de plankosten aan de Gemeente verschuldigd zijn. De
eindafrekening vind! plaats aan de hand van alle kosten (inclusief de apparaatskosten op
basis van daadwerkelijk bestede uren) te rekenen vanaf onderiekening van deze

overeenkomst door partijen.

Artikel 3 Utwerking programma van eisen gerechisgebouw

1. Het RVB spant zich in om te kemen tot een uitwerking van het programma van eisen voor het
garechtsgebouw in ean (indicatieve) ruimtéﬁjke verkenning gericht op tijd, geld, omvang en
kwaliteit. Hel programma van eisen omvat in totaal maximaal ca. 22.320 vierkante-meler BVO
en besiaat uit een kantoordeel van circa 12.720 vierkante-meter BVO en een specifiek publiek
deel van circa 4.800 vierkante-meter BVO ten behoeve van publiek/bezoekers toegankelijke
ruimten en 4.800 vierkante-meter BVO overige functies. De ruimtelijke verkenning zat worden

voorzien van esn Indicatieve bouwkostenraming.
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Het RVB heeft aangegeven voorkeur te hebben voor een levering van de beoogde locatie op
een “as is, where is™basis, hetgeen inhoudt dat hat RVB de locatie aanvaardt in de juridische,
fiscale, technische en mi]ieut‘echnisqhe toestand waarindeze zich alsdan bevindt {inclusief het
beschikbaar houden van de bestaande Nutsaansluiiingen), nader te specificeren in de
koopovereenkomst.

3. De Gemeente hanteert bij de bepaling van de marktconforme verkoopprijs van de te verkopen

~locatie Bls litgangsplnt dat s Waarasbapaling var grond sh opdansiin de Rudigs stasten - -

functie wordt afgezet tegen de waarde van de grond voor de toekorstige functie, waarbij de
hoogste waarde de uiteindelijke verkoopprijs bepaalt.

4. Na onivangst van het programma van eisen en de indicatieve bouwkostenraming van het
RVB, zal de Gemeente opdracht geven tot een verkennende taxatie van de locatie Sint
Maartenscollege. De taxatie wordt uifgevoerd door een exferne taxalsur, waarmee een
raamconiract gesloien is op basis van een aanbesteding van taxatie en makelaarsdiensten
door de Gemeenie Maastricht. De faxateur voldoet tenminste aan de kwalificatie van een
inschrijving in de kamer Bedriffsmatig Vastgoed (BV) en Grootzakelijk Vastgoed (GV).

5. Op het moment van ondertekening van de koopoversenkomst door belde partijen is de

varkennends taxatie geactualiseerd op basis van de alsdan beschikbarg informatie bij het

RVB, die het RVB met de gemaente zal delen voor zover derze van belang is voor de taxatie.

In de koopoversenkomst zal worden nitgewerkt wanneer de marktwaarde definitief wordt

J

vasigesteld, in verband met een verrekening van de plankosten.

6. Het RVB Iaat overeenkomstig haar interne beleid, tevens zelf een taxatie uitvoeren, De
uitgangspunten voor deze taxatie dienen gelik fe zijn aan de taxatie die zal worden uitgevoerd
in opdracht van de Gemeernite. De uilgangspunten worden door beide partijen gezamenlijk
afgestemd en vastgelegd in de koopovereenkomst. Wanneer het resuliaat van beide taxaties
afwiikt treden de Gemeente en het RVB in overleg, waarhij zij desgewenst gezamenlijk een
derde taxateur opdracht tot taxatie kunnen geven.

7. Ds overige verkoopvoorwaarden worden met inachtneming van het gemeentelijk Grond- en
Vastgoedbeleid, en het interne beleid van RVB, in goed overleg tussen de Gameente en het

RVE overeengekomen.

Artikel 4 Relatie anferfeure- en koopoversenkomst

1. In geen geval zal het RVB verplicht worden fot aanvaarding van de locatie Sint-
Maartenscollege in eigendom en betaling van de koopsom zonder het voar de realisatie van
het gerechtsgebouw noodzakelijke (onherroepelijk) vastgestelde planolagisch kader.

2. In het geval het benodigde planologische kader niet tijdig {binnen nog nader te stellen
uiterlijke terrniin) tot stand komt, zat het RVB in da koopoveresnkomst het rechi worden
toegekend tot ontbinding van de koopovereenkomst over te gaan zonder schadeplichtig te

worden.
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3. In het gevel het RVB gebruik maakt van haar recht de koopovereenkomst te onthinden, dan
zal tevens de anterieure overeenkomist ontbonden worden.

4. Ontbinding van de anterieure overeenkomst ontslaat het RVE niet van haar verplichting tot
betaling van het op grend van de anterieure overeenkomst versehuldigde wettelijk verplicht
kostenverhaal, voor zover het door de Gemeente reeds geleverde inspanningsn anfof

aangegane verplichtingen betreft.

- -+ - BB eRBiInding: VaRUS Snierelfs-en/ 6T Koo poverestikomst i het RVB i de Gemeshte fist - -

langer aan elkaar gebonden en hesft geen van beiden recht op vergoeding van enigeriei
schade of kosten, met uitzondering van het wetielijk verplicht kosienverhaal als bedoeld in

artikel 4.4,

Artikel 5 Wijziging of afwijking Onigevingsplan

1. Hetygeldende bestemmingsplan Maastricht Noordoest voorziet voor de huidige locatis Sint
Maartenscollege niet in de mogelijkheid van nisuwbouw voor een gerechtsgebouw (en
bijbehorende voorzieningen) waarbij de bebouwing zal bestaan uit een bouwvolume van
maximaal 22.320 m2 bvo, bestaande uit een kanicorgedeelfe en publieke ruimte en
bijbehorende parkeergelegenheid.

2. In navoelging van deze Infenticovereenkomst zullen de Gemeente en het RVB een anterieuré-
en een koopovereenkomst sluiten indien en zodra zeker s wanneer de locatie Sint-
Maartenscollege elgendom van de Gemeente wordt. In de anterieure overeenkomst wordt
opgencmen welke planclogische procedure zal worden gevolgd {(waarhij de
omgevingsvergunning voor esn buitenplanse omgavingsplanactiviteit de meest waarschiinlijke
is) an in de koopovereenkomst worden de commercigle voorwaarden, planning en taxatie
gecoricrefiseerd en geaciualiseerd.

3. De Gemeente spant zich na het ondestekenen van de anterieure overesnkomst tot het vitersie
in om de benodigde planologische wijziging of afwijking te realiseren, ean en ander
behoudens haar publiekrechielijke heperkingen en bevoegdheden. Het College van
Burgemeester en Wethouders zal daartoe als bevoegd bestuursorgaan voor het aangaan van
overeenkomsten, de Raad als bevoegd orgaan inzake planologischs wijzigingen of
afwijkingen én in het kader van de voorgenomen 1:1 verkoop in afwijking van het geldende
beleid in. het kader van aurest Didarn, v66r het sluiten van de anterieure- en
kaopovereenkomst betrekken enin de gelegenheid stellen wensen en bedenkingen te uiten.

Artikel 6 Planning (onder voorbehoud]

1. Voar de Jocatie Sint Maartenscollege hebben het RVB en de Gemeente gen globale planning
opgesteld om de nieuwbouw in 2030 in gebruik te kunnen nemen. Op hoofdiijnen hebben
partijen de volgende planning voor agen (met datum gereedkomen dearachter vermeld}:
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* Ondertekening intentieovereenkomst nov. 2023

* Besluit aver beschikbaarheid locatie St. Maartenscollege Aey
inzake ontwikkeling rechtbank en openbaar ministerie dec, 2023
* Verkenning verkeerskundige aanpassingen, parkeerplaatsen
verkenning massa gebouw Q1 en Q2 2024
*Verkennande taxatie en verkennende berekening wettelijk kostenverhaal jan. 2024

* Resultaat financiéle en ruimtelijke verkenningen voor besluitvorming naar
college en voor principe medewerking aan planclogische afwiiking en 1:1 verkoop voor

wens=n en bedenkingen naar Raad juni 2024
* Aanvraag omgevingsvergunning BOPA (o.v. — ruimtelijk deel) sep. 2024
* Ondertekening anterieure- en koopovereenkomst,

start planclogische procedure nov. 2024
* Omgevingsvergunning BOPA onherroepelijk (o.v. — ruimtelijk deel} 2025
* Aanbesteding realisatie gerechisgebouw en apenbare ruimts 2026
* Aanvraag omgevingsvergunning voor een technische bouwactivitelt 2027
* Verhuizing Sint Maartenscollege en Levering locatie (o.v.) zomer 2027
* Start bouwrijp maken 2027
* Start wijzigingen infrasiructuur 2027
* Oplevering gerechisgebouw en infrastruciuur 2030

2. Het RVE en de Gemeente zullen in de anterieure overeenkomst de planning waar nodig

concretiseren en actualiseren.

Artikel 7 — Oraanisatie & overleqg

1. Het RVB en de Gerneents overleggen 1x per maand of zoveel vaker als noodzakelijk wordt
geachi. Partijen komen overeen elkaar tussentijds over en weer, gevraagd dan wel
ongevraagd, te informeren over voor het doel van deze overeenkomst relevante
ontwikkelingen en resutiaten van onderzoeken.

2. Het RVB heeft als contactpersoon 2 A=

De

Gemeeante hesft als contactpersoon il
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Artike! 8 - Communicatie

De Gemeente en het RVB, de Raad voer de rechispraak, de Rechtbank en het Opehbaar

Ministerie dragen teder voor zich zorg voor interne communicatie.

---Externe communicatievindt uitsluiterid plaats na voorafgaands afstemming fussende:. .
projectleiders van het RVB en de Germeente.

Ariikel 9— Inwerkingtreding

Deze Intenfieoversenkomst komt pas tot stand en aan de inhoud ervan kunnen pas rechten
warden ontleend nadat i$ voldaan aan de navolgende cumulatieve eisen, te weten (1) een
formeel en onvoprwaardelik besluit van het college van burgemeester en wethouders en de
wethouder Stedelijke Ontwikkeling dat expliciet gericht is op het aangaan van de haar
voorgelegde eindversie van deze overeenkomist en {2) ondertekeéning van deze overeenkomst.
‘deor beide pariijen. Komt een formeel en onvaorwaardelijk besluit aangaande de sindversie
van deze qgveresnkomst niet fot stand en/ofis de overeenkomst nist door beide partijen
ondertekend, dan zal geen der partijen enig recht op de ander toekomen en kunnen evenmin
aan de gewisselde concepten van deze overesnkomst of aan gesprekken daarever rechten

ontfeend worden.

Artikel 10 — Bijlagen

Be volgende bijlagen maken deel uit van deze overssnkomst:

Bijlage 1 - Voarlopig expleitatiegebied
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Aldus in tweevoud opgernaakt en ondertekend te Maastricht op 14 november 2023,

Namens de Staat der Nederanden,

de Minister van Binnenlandse .._ n ey Koninkrijksrelaties,
namens deze,

Namens de Gemeents,
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Legenda toegepaste uitzonderingsgrondslagen

In dit document zijn gegevens geanonimiseerd op grond van:

Wet

Artikel

Omschrijving

Pagina's

Wet open overheid

Art. 5.1lid2sube

De eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

3,10,12
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