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Kantoorlocatie Eindhovenseweg / Schepenlaan.

Voorstel

Met het verzoek tot aanpassing van de realisatieovereenkomsten met Meulen
Projectontwikkeling BV inzake de kantoorvilla's 1, 3 en 4 middels bijgaande brief in te

stemmen.

Inleiding

Op 22 februari 2001 zijn de realisatieovereenkomsten voor de bouw van de kantoorvilla's
1 en 2 met Meulen Projectontwikkeling BV en de kantoorvilia's 3 en 4 met Vannel
goedgekeurd door de gemeenteraad. Dit zijn gelijkluidende overeenkomsten. De
realisatieovereenkomst met Vannel is in 2002 overgedragen aan Meulen. Het college heeft
op 17 september 2002 ingestemd met de overname. Dit besluit is destijds ter kennisname
gebracht aan de Commissie Economische zaken (16 oktober 2002) en Ruimtelijke

ordening (17 oktober 2002).

Op 15 april 2003 is een vergunning verleend voor de bouw van de kantoorvilla's 1 en 2
(Schepenlaan 1 en 3). Op 16 april 2003 is een vergunning verleend voor de bouw van de

kantoorvilia's 3 en 4 (Schepenlaan 5 en 7).

Anno 2020 is één kantoorvilla daadwerkelijk gerealiseerd, het betreft nummer 2 aan de
Schepenlaan 3. De overige gronden liggen braak.

Op 7 oktober 2020 is bijgaand verzoek van Meulen Projectontwikkeling BV ontvangen.
Hierin wordt om aanpassing van een aantal artikelen in de overeenkomsten gevraagd. Het
blijkt dat een aantal afspraken achterhaald is en niet meer past bij de huidige inzichten.
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Het doel is te komen tot invulling van de locaties van de porta's 1, 3 en 4.
Argumenten

1.1 Een aantal artikelen is achterhaald, hierop wordt onderstaand ingegaan.
Artikel 9 Kantoorlocaties, lid 2 en lid 3

In deze leden wordt ingegaan op het bebouwingsreglement, dat als bijlage bij de

overeenkomsten is gevoegd, en wordt aangegeven dat het plan goedgekeurd dient te
worden door een supervisor.

Het gebied Centrum-Noord is conform het gemeentelijke welstandsbeleid inmiddels
welstandsvrij geworden. In het raadsvoorstel (12 december 2016) is aangegeven dat er
een ambtelijke begeleiding plaats vindt. De ambtelijke begeleiding is gericht op het
voorkomen van excessen. Hierbij worden de criteria bij het welstandsniveau soepel
gebruikt. Inmiddels zijn diverse kantoorgebouwen gerealiseerd conform het huidige
welstandsregime. De gemeente streeft een hoogwaardige beeldkwaliteit na. Voor
gebouwen in de zone Eindhovenseweg / Schepenlaan wordt verder een alzijdige oriéntatie
nagestreefd.

Destijds was een presentatie van de onderlinge samenhang van de gebouwen belangrijk,
dit uitte zich in de dakvormen van de kantoorvilla's. Daarnaast werd er half ondergronds
parkeren voorzien in een half verdiepte parkeerlaag die onder alie 4 kantoorvilla's werd
voorzien, met één in- en uitrit. Dit vormde het fundament van de samenhang. Nu de
kantoorvilla's in deze opzet niet gebouwd zullen worden, zal de beoogde samenhang niet
meer gerealiseerd worden. In de zone Eindhovenseweg / Schepenlaan zulien de kantoren
meer het karakter van individuele gebouwen krijgen, zoals op het overige deel van
Centrum-Noord.

Uiteraard dienen de plannen verder aan het bestemmingsplan te voldoen en dient
rekening gehouden te worden met de ter plaatse aanwezige molenbiotoop, waarnaar in lid
4 van dit artikel wordt verwezen. Met inachtneming hiervan kunnen lid 2 en lid 3
vervallen.

Artikel 11 Start en voltooiing van de bouw, lid 1 t/m 4

In dit artikel zijn afspraken gemaakt over de aanvraag van de bouwvergunning (binnen 1
jaar), start van de bouw (onmiddellijk nadat de bouwvergunning is verleend) en voltooiing
van de bouw (binnen 2 jaar na verlenen bouwvergunning).

De vergunningen zijn weliswaar verleend, echter enkel kantoorvilla 2 is gerealiseerd. Door
marktomstandigheden zijn de kantoorvilla's 1, 3 en 4 niet gerealiseerd. Er is tweemaal
uitstel verleend van de overeengekomen termijnen, de laatste keer tot uiterlijk 1 juli
2011. De marktomstandigheden hebben geen aanleiding gegeven om met de bouw te
starten. Bouwen voor leegstand is niet wenselijk. Er is geen boete opgelegd. Niet
vanzelfsprekend is dat de in 2003 vergunde kantoren passen bij de hedendaagse
inzichten. Gelet op vorenstaande komt artikel 11 te vervallen.

Artikel 12 Groenvoorziening, lid 1 t/m 3

In dit artikel, lid 1, is bepaald dat de geplande groenvoorzieningen dienen te zijn
opgenomen in het inrichtingsplan en dat dit onderdeel uitmaakt van de goedkeuring door
de supervisor en het college van burgemeester en wethouders. In lid 2 is aangegeven dat
de groenvoorzieningen binnen 2 jaar na het verlenen van de bouwvergunning dienen te
zijn aangebracht. In lid 3 is bepaald dat de groenvoorzieningen dienen te worden
onderhouden en in stand gehouden, tenzij door het college van burgemeester en
wethouders anders wordt bepaald.
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Zoals eerder aangegeven is er geen supervisor meer die de plannen beoordeeld. Er is
sprake van een ambtelijke toets. Dat wil echter niet zeggen dat er geen
groenvoorzieningen hoeven te worden aangebracht. Onderdeel van de ambtelijke toets
kan zijn dat er passende beplanting moet worden aangebracht. De aankleding met groen
bepaalt mede de kwaliteit van de uitstraling van de kantorenlocatie. Verder betreft het een
zichtlocatie. Voor wat betreft dit onderdeel kan niet volledig ingestemd worden met het
verzoek. Lid 1 dient te worden aangepast in die zin, dat het aanbrengen van
groenvoorzieningen onderdeel kan uit maken van de ambtelijke toets. Lid 2 en 3 dienen te
worden gehandhaafd.

Artikel 14 Boetebepaling, lid 1 t/m 3

In dit artikel is in lid 1 een bedrag van 1000 gulden per dag opgenomen voor iedere dag,
dat verkrijger in gebreke is/blijft (indienen bouwaanvraag, start bouw, aanbrengen
groenvoorziening, voltooiing bouw). In lid 2 is bepaald dat betaling van de boete de
nalatige partij niet ontheft van de nakoming van de verplichtingen. In lid 3 is bepaald dat
verkrijger kan verzoeken de boete te matigen of niet van toepassing te verklaren indien
zich omstandigheden voor doen, welke niet verwijtbaar zijn. Als voorbeeld zijn sterk
gewijzigd marktomstandigheden genoemd.

Voorgesteld wordt dit artikel te laten vervallen. Dit artikel is inmiddels achterhaald. Er is
niet gebouwd vanwege de sterk gewijzigde marktomstandigheden en het is de vraag of
het ontwerp van de kantoorvilla's, waarvoor de vergunningen zijn verleend, voldoen aan
de hedendaagse inzichten voor kantoren.

Artikel 15 Gegadigden strook Eindhovenseweg, lid 1 en 2

In dit artikel is in lid 1 bepaald dat gegadigden, die bij de gemeente bekend waren, als
eerste zouden worden benaderd. In lid 2 is bepaald dat eerst met de gemeente contact
opgenomen wordt, voordat een overeenkomst met een gegadigde wordt gesloten.
Toetsing van gegadigden zal piaats vinden aan de hand van het bestemmingsplan en
aanvullende randvoorwaarden. Daarnaast zullen relevante gemeentelijke notities omtrent
werkgelegenheidscriteria en diversiteit in bedrijvenaanbod in acht genomen worden.

We moeten constateren dat gegadigden, die bij de gemeente bekend waren, niet tot
aankoop zijn overgegaan. Het bestemmingsplan is een randvoorwaarde waar aan dient te
worden voldaan. De overige aspecten zijn inmiddels achterhaald. Dit artikel kan derhalve
vervallen, waarbij wel wordt opgemerkt dat het bestemmingsplan een randvoorwaarde is.
Overigens is beleidsmatig vastgelegd dat er een verruiming heeft plaatsgevonden, door
hier ook publieksgerichte kantoren toe te laten (Visie Centrum-Noord). Indien er
publieksgerichte kantoren worden gerealiseerd, dan heeft dit 0.a. invioed op het parkeren.

Artikel 16 Verkoop aan derden, lid 2

In lid 1 is bepaald dat de kantoorvilla's bestemd zijn voor verkoop of verhuur aan derden.
In lid 2 is bepaald dat het de eerste verkrijger verboden is gedurende een periode van drie
jaren, gerekend vanaf de datum van gereedkoming, behoudens schriftelijke ontheffing van
het college van burgemeester en wethouders, de kantoorvilla's of een of meer delen daar
van te vervreemden. Bij deze bepaling is een boete vastgelegd.

Lid 2, verbod op verkoop binnen 3 jaar, past niet meer in de huidige inzichten en
marktomstandigheden. Geadviseerd wordt om lid 2 te laten vervallen.

Artikel 18 Kettingbeding, lid 1 t/m 5

In dit artikel is een kettingbeding opgenomen ten aanzien van artikel 16 en 17. Als gevolg
van het vervallen van artikel 16 lid 2 kan het kettingbeding voor wat betreft artikel 16
vervallen. Artikel 17 gaat over parkeergelegenheid. Het kettingbeding dient ten aanzien
van dit artikel te worden behouden.
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Kanttekeningen en risico’s
Niet van toepassing.
Financiéle, personele en juridische gevolgen

Juridisch: De uitgaande brief dient te worden beschouwd als een aanpassing van de
overeenkomst.

Er zijn geen overige gevolgen.

Duurzaamheid

Niet van toepassing.

Uitvoering/evaluatie

Niet van toepassing.

Communicatie/participatie

Meulen Projectontwikkeling BV wordt middels bijgaande brief geinformeerd.

Overleg gevoerd met

Intern:

R&E: Mathieu Dolders, Henk Creemers, Werner Mentens, Joke Jongeling, Rianne Bader

Extern:

Bijlagen:
1. Ingekomen verzoek

2. Overeenkomsten met Vannel en Meulen
3. Antwoordbrief
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