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Considerans bij Koopovereenkomst 
 

In aanmerking nemende dat: 

A. De gemeente Drechterland voornemens is tot de ontwikkeling van een woonwijk genaamd 

"De Schelling" op het terrein van de voormalige voetbalvelden te Schellinkhout; 

B. Het plan "De Schelling" voorziet in de realisatie van in totaal 61 woningen, verdeeld over 

verschillende prijssegmenten, bestaande uit 15 sociale huurwoningen, 13 goedkope 

koopwoningen, 10 middenwoningen en 23 duurdere woningen; 

C. De bouw van 34 rijwoningen en twee-onder-een-kapwoningen is gegund aan Henselmans 

Bouw & Ontwikkeling B.V., en de sociale huurwoningen worden gebouwd door De 

Woonschakel. 

D. De gemeente Drechterland voorts 12 vrije kavels zal uitgeven, waarbij de koper de vrijheid 

heeft om zelf een woning te realiseren binnen de daarvoor geldende kaders; 

E. Voor de toewijzing van de vrije kavels een inschrijf- en lotingsprocedure is vastgesteld;  

F. Koper heeft meegedaan aan de inschrijving en lotingsprocedure. Op basis daarvan heeft de 

Koper een woning toegewezen gekregen en middels deze overeenkomst willen Koper en 

Verkoper die toewijzing formaliseren in de vorm van onderliggende koopovereenkomst;  

G. Voor de bouw van woningen op deze kavels specifieke kaders gelden, onder meer de 

bestemmingsplanvoorschriften, het bouwbesluit, de bouwverordening, het beeldkwaliteitsplan 

en het stedenbouwkundig plan; 

H. Ingediende aanvragen voor een omgevingsvergunning worden getoetst aan bovenstaande 

kaders en beoordeeld op welstand. Vergunningverlening kan alleen plaatsvinden als de 

aanvraag als passend binnen de kaders wordt beoordeeld. 
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K O O P O V E R E E N K O M S T 

 
 
De ondergetekende(n), XX en XX, wonende te XX, hierna te noemen koper, 
 
Verklaart/verklaren door ondertekening van deze overeenkomst te hebben gekocht en in volle en vrije 
eigendom te zullen overnemen van de gemeente Drechterland, voor en namens welke gemeente, 
 
mede-ondergetekende, hierna te noemen verkoper, 
 
De publiekrechtelijke rechtspersoon GEMEENTE DRECHTERLAND, gezeteld en kantoorhoudende te 
Hoogkarspel aan Raadhuisplein 1 op grond van het besluit van het college van burgemeester en 
wethouders van de gemeente Drechterland, , te dezen krachtens artikel 171, tweede lid, van de 
Gemeentewet rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar wethouder, mevrouw Y. Roos-Bakker, hierna 
te noemen: “de Gemeente” 
 
een kavel bouwgrond van ca. XX m2  ten behoeve van de bouw van een vrijstaande woning                 
op het adres XX (kavel nummer), kadastraal bekend gemeente Drechterland, sectie T, nummer 997 
(gedeeltelijk), een en ander zoals op bijgevoegde situatietekening schetsmatig is aangegeven, tegen 
een koopsom van €XX,-- (ZEGGE: XX Euro)  excl. B.T.W. en kosten koper en voorts onder de 
volgende voorwaarden: 
 
Artikel 1 kennisneming van regelgeving: 

1.1 Voor de bouw van de woning op deze kavel gelden specifieke kaders ten aanzien van de 

omgevingsvergunning, te weten een compleet en voor de welstandscommissie acceptabel 

bouwplan dat voldoet aan onder meer de regels van het omgevingsplan, het besluit bouwwerken 

leefomgeving (Bbl) het beeldkwaliteitsplan en het stedenbouwkundig plan; 

1.2 Koper geeft middels deze koopovereenkomst aan voldoende kennis genomen te hebben van en 

akkoord is met de voorwaarden zoals opgenomen in het bestemmingsplan, het 

beeldkwaliteitsplan, het stedenbouwkundig plan, het verkavelingsplan en de overige publiek- en 

privaatrechtelijke voorschriften die van toepassing zijn op de ontwikkeling van de kavel en de 

realisatie van de woning; 

Artikel 2 Voorbehoud van financiering: 

2.1 De koopovereenkomst zal, tenzij Koper daarvan afstand doet, worden gesloten onder de 

ontbindende voorwaarde dat Koper uiterlijk binnen 6 weken na ondertekening een toereikende 

financiering voor de aankoop van de kavel en de bouw van de woning verkrijgt. 

2.2 Een beroep op de ontbindende voorwaarde moet door koper(s) tijdig en schriftelijk worden 

gedaan, en onderbouwd worden met twee schriftelijke afwijzingen. 

 
Artikel 3 juridische levering 
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3.1 De juridische levering van het verkochte en de betaling van de koopsom vindt plaats ten 
overstaan van de projectnotaris binnen 21 dagen nadat een omgevingsvergunning voor het 
bouwen van de woning is verleend door de gemeente.  

3.2 Koper zal zo spoedig mogelijk zorgen voor indiening van een compleet bouwplan dat voldoet aan 
de daarvoor geldende regels. En dat past binnen het Beeldkwaliteitsplan, het stedenbouwkundig 
plan en voldoet aan de  overige in deze overeenkomst opgenomen voorwaarden.   

3.3 Indien koper niet binnen 12 maanden na ondertekening van deze overeenkomst een complete 
aanvraag heeft ingediend bij de gemeente kan de gemeente deze overeenkomst ontbinden. De 
aanbetaling van € 10.000 vervalt dan aan de gemeente. 

3.4 Behoudens ingediende bezwaren tegen de verleende vergunning (die voorkomen dat er sprake is 
van een onherroepelijke vergunning) dient koper binnen acht maanden na de datum van de 
verlening van de omgevingsvergunning met de bouw zijn gestart. 

3.5 Binnen 14 maanden na de datum waarop de bouw is gestart moet de bouw van het verkochte zijn 
voltooid. Burgemeester en wethouders kunnen in bijzondere gevallen de hierboven genoemde 
termijnen verlengen.  

3.6 Bij overtreding van artikel 3.3., 3.4, en 3.5 verbeurt koper aan verkoper een direct opeisbare boete 
van € 2000,-- (ZEGGE: tweeduizend EURO) voor elke maand, dat deze overtreding voortduurt 
waarbij een gedeelte van een maand zal tellen als een maand.  

 
Artikel 4 toestand bij levering 
 
De  levering van het verkochte geschiedt in bouwrijpe toestand vrij van andere rechten van derden en 
verplichtingen dan in deze overeenkomst genoemd; 
4.1 vrij van hypotheken, hypothecaire inschrijvingen, beslagen; niet vatbaar voor vernietiging, 

ontbinding of wederinkoop; niet belast met andere zakelijke genotrechten en/of 
kettingbedingen/boetebedingen, dan die eventueel uit de titels blijken; 

4.2 onder gehoudenheid voor de koper om de kettingbedingen, die op de verkoper rusten, krachtens 
zijn aankomsttitel(s), op zich te nemen en na te komen; 

4.3 onder vrijwaring voor uitwinning door derden. 
4.4 Verkoper verleent geen vrijwaring voor zichtbare en verborgen gebreken. 
4.5 Verkoper draagt aan koper over alle rechten van vrijwaring en andere rechten, welke hij ter zake 

van het verkochte tegen zijn rechtsvoorgangers en/of derden mocht hebben. 
 

Artikel 5 aanbetaling 
 
5.1 Koper is verplicht een aanbetaling te doen van € 10.000,-- of een bankgarantie ter grootte van dit 
bedrag  (ZEGGE: TIENDUIZEND EURO), te voldoen of te overleggen binnen 8 weken na de 
ondertekening van deze overeenkomst. Bij het notarieel transport wordt de aanbetaling in mindering 
op de koopsom gebracht dan wel komt de bankgarantie te vervallen. Genoemde aanbetaling vervalt 
aan de gemeente Drechterland, indien door toedoen van de koper de levering niet door kan gaan, 
behoudens indien sprake is van bijzondere omstandigheden, waarop de koper geen invloed kan 
uitoefenen. 
 
 
Artikel 6 maatvoering/situering 
 
6.1 De juiste situering en de juiste begrenzingen van het verkochte zet verkoper voor de bouw van de 

woning uit. Na realisering van de woning wordt het verkochte nogmaals ingemeten; hiervoor 
maakt koper een afspraak met de gemeente voordat erfafscheidingen etc. op het verkochte 
worden aangebracht.  

6.2 Voorafgaand aan de bouw van de woning geeft de gemeente de voorgevelrooilijn aan.  
6.3 De koper mag niet met de bouw beginnen voordat de grenzen en rooilijn als bedoeld in artikel 

6.1.en 6.2. door de gemeente zijn uitgezet. 
6.4 In aanmerking nemende dat het verkochte op de aangehechte situatietekening schetsmatig is 

aangegeven, behoudt verkoper zich het recht voor om wijzigingen aan te brengen in de 
begrenzing van het verkochte indien zulks op grond van overheidseisen (ten behoeve van 
openbare voorzieningen zoals wegen en groenvoorzieningen) in het kader van de realisatie van 
het bouwplan nodig of nuttig zal zijn. 

6.5 De in deze overeenkomst aangegeven oppervlakte is een geraamde, afgeronde maat en kan 
afwijken van de daadwerkelijke oppervlakte. De juiste grootte van het verkochte wordt vastgesteld 
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bij de ambtshalve uitmeting door de landmeter van de Rijksdienst van het Kadaster en de 
Openbare Registers naar de afbakening ter plaatse. Er vindt geen verrekening van over- of 
ondermaat plaats. 

6.6 Indien de op de situatietekening vermelde grootte van het verkochte en/of de verdere omschrijving 
daarvan niet juist of volledig is, ontlenen verkoper en/of koper daaraan geen rechten. 

 
 
Artikel 7 verzuim en rente 
 
7.1 Indien burgemeester en wethouders verlenging hebben verleend op grond van artikel 3.5  van 

deze overeenkomst, is koper een rentevergoeding ad. 4% per jaar over de koopsom per jaar 
verschuldigd, die ingaat op de vervaldag(en) en eindigt op de dag van betaling. 

 
 
Artikel 8 zakelijke lasten 
 
8.1 De onroerende zaakbelastingen en alle verdere zakelijke lasten die van het ver-/gekochte worden 

geheven, komen met ingang van de datum van de notariële akte van levering voor rekening van 
de koper ongeacht op wiens naam de aanslag is gesteld of de verplichting tot betaling is 
opgelegd. 

 
 
Artikel 9 kosten levering en bijkomende kosten 
 
9.1 Alle rechten en kosten van de feitelijke en juridische levering, waaronder de verschuldigde 

omzetbelasting zijn voor rekening van koper. 
 
 
Artikel 10 bodemonderzoek 
 
10.1  Naar de aanwezigheid van voor het milieu of de volksgezondheid gevaarlijke of niet 

aanvaardbare stoffen in de te verkopen grond, zijn onderzoeken verricht. De resultaten van deze 
onderzoeken zijn vastgelegd in het rapport van IDDS Bodemonderzoek met Kenmerk A4626-
06/BNO/rap1, d.d. 14-12-2023, in welk rapport de toestand van de grond wordt omschreven en 
waaruit blijkt, dat er geen reden is om aan te nemen, dat zich in de grond dergelijke stoffen 
bevinden die naar de huidige maatstaven schadelijk zijn te achten voor het milieu, of die 
anderszins onaanvaardbaar zijn. Evenmin heeft verkoper, gezien het voorafgaande gebruik van 
de grond voor zover dat aan verkoper bekend is, reden om aan te nemen, dat dergelijke stoffen 
zich in de grond zouden kunnen bevinden. Indien tijdens de voorbereidende werkzaamheden 
voor de bouw van het op de grond te realiseren bouwplan tot het moment van het notarieel 
transport zou blijken van de aanwezigheid van de voor het milieu gevaarlijke of niet aanvaardbare 
stoffen, die van zodanige aard zijn, dat van koper in redelijkheid niet kan worden gevergd, dat hij, 
zonder tot sanering over te gaan, aan zijn bouwplicht voldoet, heeft koper het recht deze 
overeenkomst op te zeggen en de grond ter vrije beschikking van de gemeente te stellen, voor 
zover mogelijk in de toestand waarin deze zich bevond bij het aangaan van de overeenkomst. 
Onder voor het milieu gevaarlijke stoffen wordt niet verstaan: funderingsrestanten, puin of andere 
restanten van bouwkundige aard, noch de aanwezigheid van de draagkracht van de grond 
beïnvloedende omstandigheden, noch stobben van bomen of struiken. 

 
 
Artikel 11 bijzondere bepalingen 
 
11.1 Het op het gekochte te realiseren woonerf dient op op zichzelf en in samenhang met de omgeving 

te voldoen aan redelijke eisen van welstand, en dient als siertuin te worden aangelegd en 
onderhouden.  

11.2 Koper is verplicht de op het verkochte te bouwen woning te voorzien van een goed 
functionerende installatie voor afvoer van hemelwater, gootwater, huishoudwater, fecaliën, etc., 
zulks geheel volgens de aanwijzing en voorschriften van de gemeente Drechterland. Het gebied 
binnen bestemmingsplan “Woningbouw sportvelden Schellinkhout” is voorzien van een 
gescheiden rioolsysteem. Dit betekent dat “vuil”- en hemelwater gescheiden worden afgevoerd. 
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Bij de kavels aan het water moet koper de afvoer van het hemelwater rechtstreeks op het 
oppervlaktewater aansluiten. 

11.3 Koper is jegens de gemeente aansprakelijk voor eventuele schade aan gemeente-eigendommen 
als gevolg van de door of namens koper te verrichten werkzaamheden, een en ander ter 
beoordeling door of namens  burgemeester en wethouders. 

11.4 Koper instrueert zijn aannemers dat zowel het ingaande als uitgaande bouwverkeer via de 
Havenweg en via de aan te leggen bouwstraat richting het plangebied zal moeten rijden en     
Bouwtransport dient tevens afgestemd te worden met Henselmans.  

11.5 Tijdens de bouw van de woning dient de opslag van de benodigde bouwmaterialen en/ of 
bouwketen op eigen terrein van de koper plaats te vinden.                       

11.6 Koper en zijn rechtverkrijgenden zijn verplicht de onder artikel 11.1 tot en met 11.14 opgenomen 
bepalingen bij wijze van kettingbeding op te nemen in opvolgende leveringsakten of bij vestiging 
van een zakelijk recht, voor wat betreft de verplichtingen tijdens het bouwproces hoeft dat alleen 
als de bouwwerkzaamheden nog niet zijn afgerond, en voor wat betreft de bewoning zolang de 
periode van drie jaar als genoemd in artikel 11.13 nog niet is voltooid. elke akte van 
eigendomsoverdracht of vestiging van een zakelijk recht te doen opnemen en ten behoeve van de 
gemeente Drechterland te bedingen en te aanvaarden. 

11.7 Bij gehele of gedeeltelijke niet-nakoming van één van de verplichtingen uit deze overeenkomst, 
verbeurren koper of diens eventuele rechtsopvolgers aan de gemeente Drechterland een zonder 
ingebrekestelling en/of rechterlijke tussenkomst direct opeisbare boete van € 50.000,--  (ZEGGE: 
VIJFTIGDUIZEND EURO), te voldoen binnen veertien dagen na een daartoe strekkend schriftelijk 
verzoek van de gemeente Drechterland. 

11.8 Koper verklaart ermee bekend te zijn dat de woningbouw in plan “De Schelling te Schellinkhout” 
gefaseerd wordt uitgevoerd. Gedurende deze woningbouwfasen vinden in het plangebied 
bouwactiviteiten plaats. Als gevolg hiervan kan koper in meer of mindere mate overlast 
ondervinden, die koper zal gedogen   

11.9 Bij de bouw van de woningen wordt gewerkt met een gesloten grondbalans. Vrijkomende  
grond van het verkochte dient op eigen terrein te worden gestort c.q. opgeslagen of op eigen 
kosten te worden afgevoerd. 

11.10 Koper is verplicht om op het gekochte minimaal 1 parkeerplaats aan te leggen en in stand te 
houden.  

11.11 De koper verplicht zich de op het verkochte te bouwen woning uitsluitend te gebruiken om die  
 zelf (met zijn eventuele gezinsleden) te bewonen en die woning met de daartoe behorende  
 grond niet aan derden door te verkopen, te verhuren en niet anderszins aan derden in gebruik 
  te geven. Dit is niet van toepassing indien: 

1. Verkoop op grond van een machtiging van de rechter als bedoeld in artikel 3:174 BW of 
op grond van een rechterlijk bevel zoals bedoeld in artikel 3:185 BW plaatsvindt. 

2. Executoriale verkoop door hypothecaire schuldeisers zoals bedoeld in artikel 3:268 BW 
plaatsvindt. 

3. Schriftelijke ontheffing door burgemeester en wethouders is verleend. 
11.12 Het bepaalde in dit artikel vervalt nadat de koper de op het verkochte te bouwen woning 

gedurende drie (3) achtereen volgende jaren heeft bewoond. Als maatstaf geldt hierbij de 
periode welke de koper, na het gereed melden van deze woning als bedoeld in artikel 2.21 
van het besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl) en in de Wet Kwaliteitsborging  voor het 
bouwen (Wkb), als bewoner van het desbetreffende adres in het bevolkings- 

 register is ingeschreven en de woning daadwerkelijk bewoont. 
 Burgemeester en wethouders kunnen schriftelijk ontheffing verlenen van het bepaalde in dit    

artikel op grond van gebleken hardheid welke buiten verhouding staat tot het algemeen belang   
dat met toepassing van dit artikel zou zijn gediend. Aan deze ontheffing kunnen voorwaarden 

 worden verbonden. Deze ontheffing wordt in ieder geval verleend in geval van: 
1. Verandering van werkkring van de koper op grond waarvan redelijkerwijs verhuisd dient te 

worden. 
2. Overlijden van de koper of diens echtgeno(o)t(e)) of samenwonende partner. 
3. Echtscheiding, scheiding van tafel en bed of ontbinding van een samenlevingsverband. 
4. Verhuizing waartoe wordt genoodzaakt door de gezondheid van de koper of van één van 

zijn gezinsleden. 
Bij niet nakoming van enige verplichting in dit artikel verbeurt de koper, na ingebrekestelling 
en na verloop van de in die ingebrekestelling bepaalde termijn, ten behoeve van de gemeente 
Drechterland een onmiddellijk opeisbare boete van eenhonderdduizend euro (€ 100.000,--). 
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.  

  
Locatie,……………………….     Hoogkarspel, Datum 
 
De koper(s):      De verkoper, 
       Namens deze, 
 
Naam X   
 
Handtekening  
 
 
 
 
 
Naam X 
 
Handtekening 
 
 
 
 
 
  


