| yémemn RAADSVOORSTEL 2009-2
Woudenberg

Datum voorstel: 2 december 2008

Raadsvergadering van : 22 januari 2009,
Vergadering Commissie : 0 jallllal’i 2009
Portefeuillehouder : Wethouder J.C. Schreuder

Behandelend ambtenaar : C. Groot
Sector / taakveld : Grondgebied / Beheer en Buitendienst

Onderwerp / voorstel  : Aankoop percelen aan de Laagerfseweg 43

Aan de Raad.

Voorstel
Wij stellen u voor
- Akkoord te gaan met het onderhandelingsresultaat;

- Akkoord te gaan met het beschikbaar stellen van een krediet van € 3.038.500,-- om de
aankoop van de kalverenmesterij met de daarbij behorende gronden aan de Laagerfseweg
43 te Woudenberg mogelijk te maken;

- Akkoord te gaan met het voorbereiden van een aankoop advies richting provincie

Utrecht, dit omdat de gemeente in verband met de lopende ARHI-procedure de
gemeente onder toezicht van de provincie staat.

Inleiding

De aanleiding van dit voorstel is een bezoek van de heer van Pijkeren namens de heer H. van
Egdom waarbij deze de kalverenmesterij en de daarbij gelegen gronden aan de Laagerfseweg
te koop heeft aangeboden aan de gemeente.

Beoogd resultaat

Het aankopen van de kalverenmesterij en de daarbij gelegen gronden aan de Laagerfseweg
om het omleggen van de Randweg (N224) mogelijk te maken en om eventuele woningbouw
of een uitbreiding van het industrieterrein mogelijk te maken.

Kader
De omlegging N 224 in het kader van de uitbreiding van het industrieterrein.
Het streekplan, reconstructieplan en de gebiedsvisie van het Gewest Eemland.

Argumenten
Er is de gemeente aangeboden:
het woonhuis met aan- en toebehoren, plaatselijk bekend te 3931 PC Woudenberg,
Laagerfseweg 43, kadastraal bekend gemeente Woudenberg sectie H nummers:
- 299, groot twee are (2a) eenentachtig centiare (81ca);
- 300, groot vier are (4a) tweeénzeventig centiare (72ca);
- 630, groot vier hectare (4ha) vijfenzestig are (65a) negentig centiare (90ca);
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De heer Van Egdom biedt de gronden inclusief de opstallen aan voor een bedrag van
€ 3.038.500,-.

De prijs van € 3.038.500,-- is voor ons gecheckt middels een taxatie van rentmeesters en
taxateur Breeschoten & Vernooij. Deze makelaar/taxateur nemen wij regelmatig in de hand
om agrarische opstallen en gronden voor ons te taxeren.

De vraagprijs van € 3.038.500,-- ligt € 174.500,-- boven de getaxeerde prijs van de taxatie
van rentmeesters en taxateur Breeschoten & Vernooij. Deze prijs is wel inclusief de kosten
van de adviseur van de verkopende partij.

De gronden welke wij in het bezit krijgen als er besloten wordt op de aanbieding in te gaan
zijn een strategische aankoop i.v.m. de volgende redenen:

1. De gronden kunnen ingezet worden voor het omleggen van de provincialeweg N224;

2. gronden zouden kunnen worden ingezet voor eventuele toekomstige woningbouw of
industrieterrein. Deze locatie wordt dan meegenomen in het streekplan 2015 tot 2030
daarnaast staat deze 10 hectare vernoemd als eventuele uitbreiding in de Integrale
gebiedsuitwerking Eemland”van mei 2008, zie bijlage 3;

3. Door het opheffen van dit bedrijf op deze locatie vervallen de milieucirkels welke een
belemmering veroorzaken bij de hierboven genoemde ontwikkeling.

Op de gronden van de kalverenmesterij aan de Laagerfseweg staat ook nog een tweede
woning deze is van de moeder van de heer van Egdom, de eigenaar van de kalverenmesterij.
Deze heer Van Egdom heeft op deze woning recht van eerste koop. Als de gemeente de
kalverenmesterij koopt wordt er via een bijlage aan het verkoopcontract bedongen dat deze
woning doorverkocht gaat worden aan de gemeente Woudenberg. Dit is voor de gemeente een
absolute voorwaarde bij de aankoop van de kalverenmesterij.

Het college van Burgemeester en Wethouders is akkoord gegaan met het voorstel het bedrijf
te kopen onder voorbehoud dat de raad van Woudenberg het krediet beschikbaar stelt wat
benodigd is voor de aankoop van de kalverenmesterij en de daarbij behorende gronden. Het
college is akkoord gegaan met als grootste reden het obstakelvrij maken van het eventuele
toekomstige ontwikkelingsgebied zowel vanuit fysiek oogpunt als vanuit milieutechnisch
oogpunt. Een intensieve veehouderij, zoals een kalverenmesterij dat is, heeft
milieutechnische cirkels hoe groot de invloed van de cirkels zijn hangt wel af van de
modelkeuze van de eventuele ontwikkeling van Woudenberg. Omdat deze keuze nog niet
gemaakt is moeten we bij de keuze van aankoop van dit bedrijf uitgaan van het meest
negatieve scenario. Als we daarvan uitgaan wil dat zeggen dat we praktisch geen gronden ten
behoeve van de ontwikkeling it kunnen geven ten oosten van de Laagerfseweg, en dat terwijl
we daar al gronden in eigendom hebben. In inkomsten is dat als volgt te vertalen,

Uitgaande van een uitgifte bij een woningbouwlocatie van 55% van de in bezit zijnde gronden
ten oosten van de Laagerfseweg kom je op een uitgifte van 73.485 m2 ( de aangekochte
boerderij van Hydron) + 47.343 m2 (de aan te kopen gronden van H. van Egdom) = 120.828
m2x 0,55 = 66.455 m2.

Normaal rekenen we bij een woningbouwlocatie met een uitgifte percentage van 60% maar in
verband met de aanleg van de te verleggen Randweg is er gerekend met een uitgifte
percentage van 55%.

Uitgaande van een uitgifte bij een Industrieterreinlocatie van 65% van de in bezit zijnde
gronden ten oosten van de Laagerfseweg kom Je op een uitgifte van 73.485 m2 ( de
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aangekochte boerderij van Hydron) + 47.343 m2 (de aan te kopen gronden van H. van
Egdom) = 120.828 m2 x 0,65 = 78.538 m2.

Normaal rekenen we bij een industrieterreinlocatie met een uitgifte percentage van 70% maar
in verband met de aanleg van de te verleggen Randwe g is er gerekend met een uitgifte
percentage van 65%.

Daarnaast moet je overwegen of een intensieve veehouderij binnen of aan de rand van een
woonwijk c.q. industrieterrein een gewenste situatie is.

Draagvlak
N.uv.t.

Financiéle consequenties

De kalverenmesterij en de daarbij behorende gronden wordt ons aangeboden voor een bedrag
van € 3.038.500,-.

Zolang wij als gemeente deze gronden niet nodig hebben zal de heer H. van Egdom zijn
bedrijf in gebruik mogen houden. We zullen de contracten zo opstellen dat als de gemeente de
grond voor uitvoering van zijn plannen nodig heeft het bedrijf en de daarbij behorende
gronden vrijkomen. In verband met deze afspraak is er overeengekomen dat als de levering op
een later tijdstip zal plaatsvinden dan in artikel 1 overeengekomen, zal de koper over de
periode van genoemde datum van levering zoals in artikel 1 van deze overeenkomst tot de
datum van levering rente aan verkoper vergoeden over de koopsom 2,4% op jaarbasis, welk
bedrag door koper wordt voldaan bij de levering van het verkochte.

Als de plannen onverhoopt niet door gaan loopt de gemeente een risico. Dit risico komt op
een bedrag van € 1.526.400,-- (zie bijlage 1).

Dit valt ruim binnen het maximale risicobedrag wat met de raad is overeengekomen bij de
vaststelling van de nota grondbeleid.

Bij de vaststelling van de nota Grondbeleid Woudenberg is afgesproken dat de gemeente
maximaal gronden koopt met een risico die niet groter mag zijn dan de voordelige
exploitatieresultaten van Het Groene Woud en Prinses Amalialaan tesamen. Na de aankoop
van Laagerfseweg 43 is de stand van zaken als volgt:

Voordelig exploitatieresultaat complex Het Groene Woud € 3.154.000
Voordelig exploitatieresultaat complex Prinses Amalialaan € 2.308.000
Totaal € 5.462.000
Risico aankoop gronden Laagerfseweg 43 € 1.526.000 -
Nog beschikbaar € 3.936.000
Advies
Overwegende:

* Dat de gronden ingezet kunnen worden voor het omleggen van de provincialeweg

N224;

¢ Dat de gronden ook ingezet kunnen worden voor eventuele toekomstige woningbouw
of industrieterrein. Deze locatie wordt dan meegenomen in het streekplan 2015 tot
2030;

* Dat deze 10 hectare vernoemd staan als eventuele uitbreiding in de Integrale
gebiedsuitwerking Eemland”van mei 2008, zie bijlage 3;

* Dat de vraagprijs van € 3.038.500,-- weliswaar € 174.500,-- boven de getaxeerde prijs
van de taxatie van rentmeesters en taxateur Breeschoten & Vernooij ligt, maar in beide
exploitatievoorbeelden een positieve uitkomst heeft;

* Dat door het opheffen van dit bedrijf op deze locatie de milieucirkels vervallen welke een
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belemmering veroorzaken bij de hierboven genoemde ontwikkeling.

Onder de uitdrukkelijke voorwaarde dat:
e Betreffende de op de gronden van de kalverenmesterij aan de Laagerfseweg staande
tweede woning via een bijlage aan het verkoopcontract bedongen wordt dat deze
woning doorverkocht gaat worden aan de gemeente Woudenberg.

Luidt het advies:

- Akkoord te gaan met het onderhandelingsresultaat tussen de heer Van Egdom en de
gemeente Woudenberg inzake de aankoop van de kalverenmesterij aan de
Laagerfseweg 43;

- Akkoord te gaan met het beschikbaar stellen van een krediet van € 3.038.500,-- om de
aankoop van de kalverenmesterij met de daarbij behorende gronden aan de
Laagerfseweg 43 te Woudenberg mogelijk te maken;

- Akkoord te gaan met het voorbereiden van een aankoop advies richting provincie
Utrecht, dit omdat de gemeente in verband met de lopende ARHI-procedure de
gemeente onder toezicht van de provincie staat.

Aanpak/uitvoering
Als u als raad akkoord bent is de volgende actie de provincie toestemming vragen de koop
van de kalverenmesterij mogelijk te maken

Burgemeester en wethouders van Woudenberg

drs. S.M.T. van der Marck-Verschoor J.G.P. van Bergen
secretaris burgemeester

Bijlagen:

— Conceptraadsbesluit

Ter Inzage vertrouwelijk:

—~ Koopcontract kalverenmesterij Van Egdom Laagerfseweg 43;

— Taxatie rapport van rentmeesters en taxateur Breeschoten & Vernooij betreffende de
kalverenmesterij Van Egdom Laagerfseweg 43;

— Integrale gebieduitwerking Gewest Eemland;

— B en W voorstel aankoop kalverenmesterij van Van Egdom;

— Risicoberekening aankoop kalverenmesterij van Van Egdom.

Pagina geprint op: 18 dec 2008, 14:57 uur Pagina: 4 Voorstel: o:\raad\raad 2009\januari\raadsvoorstel van egdom aank



