GEMEENTE

Intentieovereenkomst herontwikkeling
bovenverdieping Muntcomplex

Intentieovereenkomst tussen de gemeente Weert en Hebru Vastgoed C.V. inzake het
uitvoeren van een haalbaarheidsonderzoek naar de herontwikkeling van de
bovenverdieping van het Muntcomplex gelegen aan de Beekstraat 27-29 en
Collegeplein 5 te Weert.

De ondergetekenden:

de gemeente Weert, gevestigd aan de Wilhelminasingel 101, 6001 GS Weert, ten deze
rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer R. Bladder, concerndirecteur, verder te noemen
“de gemeente”;

en

de Hebru Vastgoed C.V., kvk-nummer 73415715, gevestigd aanrde Prpdyktieweg 1, te

6045 JC Roermond vertegenwoordigd door di  c rd e
te noemen “Hebru”;

de gemeente en Hebru gezamenlijk ook te noemen “de partijen”;

In aanmerking nemende dat:

e De gemeente in 2019 een verkoopprocedure is gestart voor de verkoop van haar
opstalrecht van de bovenverdieping van het Muntcomplex gelegen aan de Beekstraat 27-29
en Collegeplein 5;

e Een aantal partijen, waaronder Hebru, daarvoor een bieding heeft uitgebracht;

e Het bij de bieding van Hebru gevoegde plan bestaat uit de realisatie van 45 woningen ten
behoeve van de verhuur in de sociale categorie. Tevens gaat het plan uit van behoud van
de concertzaal;

e Het college van burgemeester en wethouders heeft besloten om niet over te gaan tot
verkoop en om een ontwikkeltraject te starten voor de herontwikkeling van onderhavig
vastgoed;

e Het onderhavige vastgoed is gelegen op een belangrijke plek in de binnenstad waarbij een
zeer zorgvuldige planvorming noodzakelijk is;

e Het college van burgemeester en wethouders voor deze herontwikkeling een programma
van eisen heeft vastgesteld om daarmee regie te kunnen voeren op deze planvorming;

e Hebru bij zijn aanbieding van 21 november 2019 voor aankoop van het vastgoed een
voorstel heeft overlegd dat voor een belangrijk deel past bij de visie van de gemeente op
de invulling van het vastgoed. Dat geldt in het bijzonder voor het aantal en het type
woningen en het behoud van de concertzaal;

o De haalbaarheid van dit plan aan de hand van het programma van eisen nader dient te
worden uitgewerkt in overleg tussen partijen;

o Partijen een intentieovereenkomst wensen te sluiten waarin de afspraken worden
vastgelegd die gelden gedurende de fase van deze intentieovereenkomst;

¢ Met het sluiten van deze intentieovereenkomst geen plicht tot verkoop ontstaat voor de
gemeente aan Hebru;

e FEr vooralsnog sprake is van een concept intentieovereenkomst;

¢ In een aantal gevallen, waarin het sluiten van een overeenkomst ingrijpende
gevolgen voor de gemeente kan hebben, het college van burgemeester en

Intentieovereenkomst Bovenverdieping Muntcomplex Pagina 1 van 5
paraaf gem}ehte paraaf Kebsu




wethouders pas een besluit neemt nadat de gemeenteraad zijn wensen en
bedenkingen kenbaar heeft kunnen maken;

¢ Na goedkeuring van het college van burgemeester en wethouders deze
overeenkomst namens de gemeente Weert wordt ondertekend en aan Hebru wordt
toegezonden en dat op dat moment pas sprake is van wilsovereenstemming en van een
door partijen gesloten overeenkomst;

» Bij onthouding van goedkeuring van het college van burgemeester en wethouders
geen sprake is van wilsovereenstemming en dat de intenticovereenkomst in dat
geval niet tot stand is gekomen;

o Partijen bij het niet tot stand komen van een intentieovereenkomst niets van
elkaar te vorderen hebben en derhalve geen rechten tot enige schadevergoeding
kunnen uitoefenen in welke vorm dan ook;

s Alvorens een mogelijke samenwerkingsovereenkomst met de gemeente tot stand komt,
opnieuw goedkeuring door het college van burgemeester en wethouders
noodzakelijk is, in onderhavig geval nadat de gemeenteraad in de gelegenheid is gesteld
om wensen en bedenkingen kenbaar te maken.

Verk n het volgende zijn overeengekomen

Artikel 1 Doel van deze overeenkomst

Het doel van deze intentieovereenkomst is het vastleggen van afspraken over het uitvoeren
van een onderzoek naar de technische, ruimtelijke en economische haalbaarheid van de
herontwikkeling van de bovenverdieping van het Muntcomplex.

Wanneer het college van burgemeester en wethouders mede op basis en naar aanleiding van
het haalbaarheidsonderzoek besluit dat het plan haalbaar en in de voorgestelde vorm gewenst
is, worden afspraken met betrekking tot de realisatie vastgelegd in een tussen partijen nog te
sluiten samenwerkingsovereenkomst.

Hebru is zich ervan bewust dat de in dat geval te sluiten samenwerkingsovereenkomst voor
het maken van wensen en bedenkingen moet worden voorgelegd aan de gemeenteraad
alvorens deze wordt vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders.

Het college kan dan alsnog besluiten om de overeenkomst niet aan te gaan.

Artikel 2 Plan en programma

1. Door het college van burgemeester en wethouders is op 28 april 2020 een programma van
eisen (pve) (bijlage 1) vastgesteld dat de inhoudelijke basis vormt voor de
herontwikkeling van de bovenverdieping van het Muntcomplex. In dit pve zijn de
randvoorwaarden opgenomen waaraan het plan dient te voldoen.

2. Het plan zal zoveel als mogelijk worden gebaseerd op het door Hebru op 21 november
2019 ingediende inrichtingsvoorstel.

Artikel 3 Haalbaarheidsonderzoek
1. Een haalbaarheidsonderzoek moet uitwijzen of de herontwikkeling binnen de in het pve
gestelde kaders technisch, ruimtelijk en economisch haalbaar is.
2. Tijdens het haalbaarheidsonderzoek dienen minimaal de volgende aspecten te worden
onderzocht:
» de ruimtelijke en architectonische mogelijkheden om de gevels van het
complex aan de zijde van de Beekstraat en het Collegeplein op te waarderen.
Daartoe dient bij voorkeur de samenwerking te worden opgezocht met
Bouwinvest, de eigenaar van de begane grond verdieping van het
Muntcomplex;
¢ het woningbouwprogramma;
¢ de (juridische) mogelijkheden om het beheer van het complex te regelen, dit
ter voorkoming van overlast;
« de mogelijkheden om bergingen en fietsenstallingen te realiseren in het
complex;
» de mogelijkheden tot behoud van de concertzaal zowel in ruimtelijke als in
exploitatie-technische zin. Hiervoor moet Hebru zich aantoonbaar inspannen;
¢ de mogelijkheden om duurzaamheidsmaatregelen te treffen.
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3. Het initiatief voor het uitvoeren van het haalbaarheidsonderzoek ligt bij Hebru. Door en
voor rekening van Hebru worden de documenten opgesteld die benodigd zijn in het kader
van het haalbaarheidsonderzoek. Tevens voert Hebru daartoe overleg met derde partijen
(o.a. met Bouwinvest als de eigenaar van de begane grond verdieping van het
Muntcomplex en met de beoogde exploitant van de concertzaal).

4. De planvorming vindt zo veel als mogelijk plaats binnen de kaders van het vigerende
bestemmingsplan.

5. Dein lid 3 genoemde documenten worden opgesteld door Hebru in samenspraak met de
gemeente,

6. Partijen verplichten zich om binnen de grenzen van hun bevoegdheden en
verantwoordelijkheden, al het nodige te doen dat in redelijkheid en billijkheid van hen
verwacht mag worden om te komen tot een aanvaardbaar resultaat van het
haalbaarheidsonderzoek, respectievelijk al datgene na te laten wat een aanvaardbaar
resultaat van het haalbaarheidsonderzoek frustreert.

7. De gemeente zal bij een eventueel vervolg en met inachtneming van het bepaalde in deze
intentieovereenkomst, het eerste concept van de alsdan door partijen beoogde
samenwerkingsovereenkomst opstellen.

Artikel 4 Bepaling verkoopprijs

1. Het is Hebru bekend dat de gemeente voor het bepalen van de marktconforme
verkoopprijs, mede gelet op het voorkomen van staatssteun, dient te beschikken over een
door een onafhankelijk taxateur opgesteld taxatierapport.

2. Voor het bepalen van de reéle minimale verkoopprijs worden daartoe door de gemeente
een bouwkostendeskundige en een beédigd taxateur ingeschakeld.

3. De basis voor de te berekenen verkoopprijs is het te realiseren plan volgens de
toekomstige bestemming, gebruik en voorwaarden.

Artikel 5 Organisatie

Partijen zullen minimaal een keer per drie weken overleg voeren over de planvorming.

Dit teneinde afstemming te verkrijgen en de voortgang te bespreken. Deelnemers aan dit
overleg zijn de vertegenwoordigers van de gemeente en Hebru. De partijen zullen indien nodig
op ad hoc basis extra deelnemers aan het overleg laten deelnemen.

Artikel 6 Informatie en communicatie

1. Partijen stellen onderling informatie beschikbaar en wisselen ervaringen uit die nodig
zijn voor de uitvoering van deze intentieovereenkomst.

2. Partijen zijn gezamenlijk verantwoordelijk voor de inrichting en het voeren van
communicatie met belanghebbenden en betrokkenen en zullen daarbij steeds met
elkaar afstemming zoeken.

Artikel 7 Besluitvorming en tijdsbepaling

1. Binnen een termijn van vier maanden, te rekenen vanaf de datum van goedkeuring door
het college van burgemeester en wethouders van deze intentieovereenkomst, moet het
haalbaarheidsonderzoek zijn afgerond.

2. Binnen een termijn van zes maanden, te rekenen vanaf de datum van goedkeuring door
het college van burgemeester en wethouders van deze intentieovereenkomst, moeten
partijen zijn gekomen tot een eventuele concept samenwerkingsovereenkomst.

3. In voorkomend geval moet de concept samenwerkingsovereenkomst binnen drie maanden
na ondertekening door Hebru aan de gemeenteraad worden voorgelegd.

4. De in de leden 1 en 2 genoemde termijnen kunnen verlengd worden indien partijen
daartoe in gezamenlijk overleg besluiten. In dat geval wordt de duur van deze verlenging
tussen partijen schriftelijk vastgelegd voor beéindiging van deze termijnen.

5. Indien uit het haalbaarheidsonderzoek blijkt, dat niet alle afzonderlijk door partijen
genoemde doelen kunnen worden bereikt, dan wel één of meerdere partijen om
moverende andere redenen geen vervolg willen geven aan het proces, treden partijen in
overleg. In dit overleg wordt afgetast of een vervolgproces met partijen met een eventueel
aangepaste doelstelling zinvol is en wordt afgesproken hoe afspraken dienaangaande
worden vastgelegd.
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Artikel 8 Financiéle gevolgen

1. Partijen dragen voor eigen rekening en risico de eigen kosten gedurende de fase van de
intentieovereenkomst.

2. Indien om redenen zoals genoemd in deze overeenkomst partijen niet komen tot een
samenwerkingsovereenkomst, betaalt de gemeente 50% van de door Hebru gemaakte
onderzoekskosten met een maximum van € 7.500,- excl. BTW. Hebru toont door het
overleggen van facturen aan welke kosten zijn gemaakt.

Artikel 9 Einde en intentieovereenkomst
Deze intentieovereenkomst eindigt indien:

» de termijnen zoals genoemd in artikel 7 verstreken zijn zonder dat het in dat artikel
beoogde resultaat is bereikt;

* een samenwerkingsovereenkomst is opgesteld en ondertekend door beide partijen;
de gemeente van haar volgens artikel 10 lid 1 a en b toekomende recht gebruikmaakt
deze overeenkomst schriftelijk, per direct en zonder nadere motivering te beéindigen;

* de gemeente van haar volgens artikel 10 lid 1 c en d toekomende recht gebruikmaakt
deze overeenkomst schriftelijk, per direct te begindigen. In voorkomend geval zal de
gemeente deze voorgenomen beé&indiging motiveren en heeft Hebru de mogelijkheid
zich hiertegen te verweren.

Partijen kunnen aan beéindiging geen recht ontlenen op vergoeding in welke vorm dan ook.

Artikel 10 Ontbinding van de intentieovereenkomst

1. De gemeente is gerechtigd deze overeenkomst tussentijds, zonder inachtneming van enige
termijn en zonder rechterlijke tussenkomst 'bij aangetekend schrijven geheel of gedeeltelijk
te ontbinden:

a. in geval Hebru in staat van faillissement raakt, surseance van betaling aanvraagt of
besluit tot ontbinding, dan wel anderszins de vrije beschikking verliest over zijn
vermogen;

b. in geval Hebru zonder daarvoor de uitdrukkelijke schriftelijke toestemming van de
gemeente te hebben gekregen, zijn contractpositie, in welke vorm dan ook,
overdraagt;

¢. Hebru naar het oordeel van de gemeente tekortschiet in haar overlegverplichtingen uit
artiket 5 van deze overeenkomst;

d. als de gemeente op basis van een aan haar verstrekt juridisch advies gegronde vrees
heeft dat de intentieovereenkomst en/of de samenwerkingsovereenkomst in strijd kan
komen met op de gemeente rustende verplichtingen, bijvoorbeeld maar niet uitsluitend
op het gebied van aanbesteding en staatssteun en/of wanneer zij tot beéindiging wordt
gedwongen op basis van een gerechtelijke uitspraak.

2. Aan een ontbinding op grond van dit artikel zal Hebru geen enkel recht ontlenen op
vergoeding van schade, kosten of interesten, hoe dan ook genaamd.

3. Hebru is gerechtigd deze overeenkomst te ontbinden indien partijen geen
overeenstemming kunnen bereiken over de verkoopprijs zoals vermeld in artikel 4. In
voorkomend geval zal Hebru dit motiveren.

Artikel 11 Eigendomsrechten

1. Het eigendomsrecht van de documenten die door Hebru in het kader van het
haalbaarheids-onderzoek worden opgesteld verblijft aan Hebru. Dat geldt ook voor het
plan van de “lane-lofts” dat Hebru heeft ingediend in het kader van de aanbieding van 21
november 2019, waarvoor het exclusieve recht geldt voor Hebru.

2. Indien partijen niet komen tot een samenwerkingsovereenkomst volgens het gestelde in
artikel 8 lid 2, gaat het eigendomsrecht van de in het kader van het
haalbaarheidsonderzoek gemaakte plannen voor de opwaardering van de gevels aan de
zijde van de Beekstraat en Collegeplein, over naar de gemeente.

Artikel 12 Overdraagbaarheid van de rechten

De rechten en plichten van Hebru in welke vorm dan ook zijn niet overdraagbaar aan derden
zonder dat de schriftelijke instemming van de gemeente is verkregen. De gemeente kan aan
een dergelijke overdracht voorwaarden verbinden. Aan de goedkeuring zal in elk geval als
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voorwaarde worden gesteld dat alle verplichtingen van de overdragende partij overgaan op de
partij die overgedragen krijgt en dat geen vertragingen optreden.

Artikel 13 Geschillen

Indien tussen partijen in verband met deze intentieovereenkomst of daaruit voortvioeiende
overeenkomsten een geschil mocht ontstaan, van welke aard en omvang ook, zullen partijen
er naar streven dit in goed overleg op te lossen. Indien door partijen geen oplossing wordt
gevonden voor het gerezen geschil, zal het geschil aanhangig worden gemaakt bij de
Rechtbank Limburg, locatie Roermond.

Als bijlagen behoren bij deze overeenkomst de hieronder genoemde en als zodanig
gewaarmerkte stukken:

= Bijlage: programma van eisen herontwikkeling bovenverdieping Muntcomplex

Aldus overeengekomen in tweevoud opgemaakt en ondertekend te Weert

0 2 SEP, 2020

Gemeente Weert, Hebru Vastgoed C.V.,
R. Bladder A . ’f
N S / /L.
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