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Verwerving pand Beemdenstraat 38

Voorstel

1. In principe instemmen met de aankoop van het pand Beemdenstraat 38.
2. Geheimhouding op te leggen ten aanzien van de bijlage 3 Taxatie op grond van

artikel 55 lid 1 Gemeentewet juncto artikel 10 lid 1 sub c en artikel 10 lid 2 sub b
en g Wet openbaarheid van bestuur voor een periode van 10 jaar.

3. Aan de raad voorstellen:
1. Wensen en/of bedenkingen kenbaar maken ten aanzien van de verwerving van
het pand Beemdenstraat 38.
2. In te stemmen met het storten van de huurinkomsten van €49.148,40 in een
bestemmingsreserve om het eigenaarsonderhoud en de eigenaarslasten te dekken
en deze reserve vrij te laten vallen in 4 jaar.
3. De door het college van burgemeester en wethouders opgelegde geheimhouding
ten aanzien van de bijlage 3 Taxatie op grond van artikel 25 l¡d 3 Gemeentewet
juncto artikel 10 lid 1 sub c artikel en 10 lid 2 sub b en g Wet openbaarheid van
bestuur te bekrachtigen voor een periode van 10 jaar.

Inleiding

Omwonenden ondervinden reeds langere tijd overlast van het bedrijf Swinnen Meat aan de
Beemdenstraat 36. Er wordt al jaren gesproken over de uitplaatsing van dit bedrijf. Op 30
oktober 2013 is de 'Integrale Woonvisie Leuken' vastgesteld. Hierbij is de woonvisie door
de raad zodanig geamendeerd dat:

. Geen actieve sturing vanuit de gemeente voor uitplaatsing van Swinnen en
herontwikkeling van de locatie is gewijzigd in wel actieve sturing vanuit de
gemeente.

. Wel zullen we strikt handhaven is gewijzigd in ook zullen we strikt handhaven.
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. In het uitvocringsprogramma is de termijn voor het uitplaatsen van Swinnen en

het herontwikkelen van de locatie gewijzigd van 4-10 jaar of > 10 jaar in 1-3
jaar.

Destijds heeft de verplaatsing van het wijkwinkelcentrum van de inwoners van Leuken de

voorkeur gekregen boven de verplaatsing van Swinnen. Een GOML-subsidie van € 2
miljoen is derhalve ingezet voor de verplaatsing van het wijkwinkelcentrum.

De raad heeft op 15 november 20L7 unaniem een motie aangenomen waarin het college
wordt opgeroepen in 2018 een uiterste inspanning te doen om tot overeenstemming te
KOffìefì flleL >wlf rf lclt.

Op 28 februari 2018 is de Stadsdeelvisie Weeft-Midden vastgesteld. Hierin is vastgelegd
dat in 2018-2019 een haalbaarheidsonderzoek naar de verplaatsing van Swinnen wordt
u itgevoerd.

Diverse mogelijkheden zijn de laatste jaren onderzocht. Het proces is complex. De
gemeente wil meer regie op de locatie hebben.

Beoogd effect/doel

Uiteindelijk doel is het verbeteren van het woon- en leefklimaat in Leuken door het
verplaatsen van het vleesverwerkingsbedrijf Swinnen Meat.

Argumenten

1.1 Het bedrijf Swinnen Meat past niet in een woonwijk.
Het bedrijf is steeds groter geworden. Waar in het verleden over een periode van enkele
dagen één vrachtwagen naar het bedrijf toe kwam, rijden er momenteel dagelijks
ongeveer 13 vrachtwagens naar en van het bedrijf. Dit zijn grote opleggers. Dit brengt
niet alleen overlast maar ook gevaarlijke situaties met zich mee. De handhaving is

aangescherpt. Overlastklachten blijven echter aanwezig. Het bedrijf is een

milieuhinderlijke bedrijf in een woonwijk, waarvan de verplaatsing gewenst is.

1.2 We willen regie krijgen.
Door de verwerving van het pand Beemdenstraat 38 krijgen we regie op de locatie. De

huidige vleesverwerker krijgt een duidelijk signaal dat doorgaan op deze plek geen optle
meer is en tevens wordt voorkomen dat een nieuwe eigenaar de exploitatie als bedrijf
voort zet. We voorkomen dat zich er een nieuw bedrijf vestigt. Het pand Beemdenstraat
38 betreft feitelijk een bedrijfsverzamelgebouw. Een aantal huurders is vertrokken. Met de

overige huurders (behoudens Swinnen) zijn huurbeëindigingsovereenkornsten gesloten.
Hierin is vastgelegd dat de bedrijven de locatie per 1januari2027 verlaten hebben.

2.1 De stukken met betrekking tot de financiäle onderbouwing dienen geheim te blijven.
Reden is om de belangen van zowel de gemeente Weert als de contractpartner niet te
schaden.

3.2.1 Het onderbrengen van het pand bij Vastgoed is het meest logische voor de locatie
Beemdenstraat 38.
Het voornemen is het bestemmingsplan te realiseren. Dat betekent herontwikkeling naar

wonen. Het betreft dus grond, bestemd voor een gebiedsontwikkeling op termijn door de

gemeente, 'warme gronden'. Warme grOnden zijn gronden die dOOr de gemeente zijn
aangeschaft met oogmerk tot toekomstige ontwikkeling, maar zijn nog niet opgenomen in

een operationele grondexploitatie. Dergelijke gronden dienen vanaf 2019 (zie hoofdstuk
4.2 notitie grondbeleid in begroting en jaarstukken 2019) te worden opgenomen onder
materiele vaste activa (artikel 52 lid 1 onderdeel a Besluit Begroting en Verantwoording,
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BBV) tegen de verwervingskosten. In deze situatie is het bestemmingsplan in 2006 al
gewijzigd in 'Wonen'. Ingevolge het bestemmingsplan kunnen ter plaatse 12
grondgebonden woningen worden gerealiseerd. Dat is de huidige visie van de gemeente.
Wellicht wordt herontwikkeling naar een andere vorm van wonen, zoals appartementen,
meer gewenst. Dat zal de komende tijd nader worden bekeken. Hier ligt ook een relatie
met de locatie Beemdenstraat 36.

Verder kan op dit moment nog geen grondexploitatie worden geopend omdat er nog geen
grondexploitatieberekening gemaakt kan worden. Het is in dit stadium nog niet duidelijk
wat voor woningbouwprogramma er gerealiseerd kan worden. Hierdoor kan het verwachte
verlies nog niet bepaald worden.

Verder heeft deze verwerving betrekking op een deel van de bebouwing waarin Swinnen
gevestigd is. De gronden heeft de gemeente met de voorgestelde aankoop niet volledig in
handen.

Pas wanneer de raad het grondexploitatiecomplex inclusief grondexploitatiebegroting heeft
vastgesteld, wordt de grond gekwalificeerd als bouwgronden in exploitatie (BIE). De
(eerder) verworven grond wordt op dat moment overgeboekt van MVA naar voorraad
onderhanden werk.

Kanttekeningen en risico's

1.1 Er wordt een tekort op de grondexploitatie verwacht.
Met het oog op een vermoedelijke grondexploitatie is een voorlopige inschatting dat er een
tekort op de grondexploitatie wordt verwacht van enkele tonnen. De definitieve uitkomst
van de grondexploitatie is mede afhankelijk van het uiteindelijk te realiseren
woningbouwprogramma.

1.2 De milieusituatie is ongewis.
Onduidelijk is of er sprake is van bodemverontreiniging en of er asbest aanwezig is in het
pand. Dit dient te zijner tijd onderzocht te worden, wanneer de gemeente besluit om het
pand te slopen.

Financiële, personele en juridische gevolgen

De koopprijs inclusief bijkomende kosten bedraagt € 575.000,-. In het BBV is opgenomen
dat de verwerving van gronden geactiveerd moeten worden.

Daar tegenover staan huurinkomsten van € 49.748,40 voor het eerste jaar (2020).
Voor het eigenaarsonderhoud moet rekening worden gehouden met een jaarlijks bedrag
van € 9.000,- en voor de eigenaarslasten € 2.500 per jaar. Dat maakt totaal € 11.500,-
per jaar aan kosten. Deze kunnen gedurende de komende 4 jaren gedekt worden uit het
deel dat vrij valt uit de bestemmingsreserve. Wij gaan er van uit dat binnen deze periode
definitief duidelijkheid komt over de herontwikkeling en een grondexploitatie kan worden
geopend.

Duurzaamheid

Herontwikkeling van de locatie Beemdenstraat 38 tot woningbouw zal leiden tot een
duurzame verbetering van het woon- en leefklimaat in de omgeving.

Uitvoering/evaluatie
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Parallel aan het traject om te komen tot aankoop van het pand Beemdenstraat 38 zijn
onderhandelingen over de verplaatsing van Swinnen Meat gevoerd. Hierover is separaat
een voorstel gedaan.

Communicatie/ participatie

De huurders zijn geTnformeerd door de eigenaar. De omwonenden zijn geinformeerd door
de gemeente.

Geadviseerd wordt dit voorstel als B-stuk te agenderen'

Overleg gevoerd met

Intern:

R&E: Leon Heesen, Peter Kuppens, Lusan Korten, Orte Hermus
Financiën: Edward Salman, Simone Raemakers

Extern:

Bureau Gloudemans: Giem Broekmans (adviseur)
De heer en mevrouw Verstappen-Paqttaij (eigenaren)
René Dwars (makelaar)

Bijlagen:

1. Raadsvoorstel en -besluit
2. Koopovereenkomst

Niet-openbaar

3. Taxatie
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