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19e tussenrapportage aan de commissie RO
Project Complex Poort van Limburg

ADVIES

Instermmen met de 19e tussenrapportage en deze ter kenmsname aan de commissie RO
aanbleden door mlddel van de begeleidende brlef

. TOELICHTING

. Relatie met vorig voorstel:
Na de informatiebijeenkomst over het project Complex Poort van Limburg van 15 februari
2011 is het navolgende afgesproken:
* glke raadscyclus de raadscommissie Ruimtelijke Zaken informeren over:
+ ~ voortgang inhoudelijke bijzonderheden;
"« financiéle tussenrapportage over kredieten en voorzieningen zoals vermeld in
raadsvoorstel van 23 september 2009;
« de raad direct te informeren, indien er sprake is van een activiteit waarbij de
kosten een bedrag van € 250.000 te boven gaan.

In de vergadering van 25 april 2013 is de raadscommissie Ruimtelijke Zaken geinformeerd
aan de hand van de 18°% tussenrapportage. Het betreft hier de 19° tussenrapportage
waarin de voortgang aan bod komt.

Algemeen:
Zie hierboven.

Argumenten:
In het kader van Projectmatig Werken (PMW) wordt de gemeenteraad met enige

regelmaat geinformeerd over de stand van zaken over strategische projecten.
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Kanttekeningen:
Er is bij deze 19° tussenrapportage geen financieel overzicht bijgevoegd. Er zijn geen
afwijkingen te melden.

JURIDISCHE GEVOLGEN (o0.a. FATALE TERMIINEN/HANDHAVING)

Conform afspraak met de gemeenteraad.

FINANCIELE EN PERSONELE GEVOLGEN
Niet van toepassing
COMMUNICATIE/PARTICIPATIE
Voor wie is dit advies van belang?:

< Raadsleden
Nadere specificatie: leden commissie RO

Geadviseerd wordt de volgende communicatie-instrumenten te gebruiken:
< Brief

Geadviseerd wordt de volgende participatie-instrumenten te gebruiken:
< Niet van toepassing

OVERLEG GEVOERD MET

Intern:
Directie Bedrijfsvoering

Extern:
Niet van toepassing.

BIJLAGEN

Openbaar: .
1. 19e tussenrapportage Complex Poort van Limburg

2. begeleidende brief d.d. 11 juni 2013

Niet-openbaar:
n.v.t.



GEMEENTE

Aan: leden van de gemeenteraad doorkiesnummer: 575278
dictaat: PJ

Weert, 11 juni 2013

Onderwerp: 19° tussenrapportage commissie Ruimtelijke Ordening nieuwbouw Complex
Poort van Limburg, stand van zaken 2¢ helft april 2013/ 1° helft mei 2013
Bijlage(n): 19° tussenrapportage

Geacht raadslid,

Op 23 september 2009 heeft de gemeenteraad kennis genomen van en eventuele wensen
of bedenkingen kenbaar gemaakt op de realisatiecovereenkomst met Hoogveld BV
aangaande de verkoop en verwerving van gronden en te realiseren gebouwdelen van het
Complex Poort van Limburg. De gemeenteraad heeft ingestemd met het verstrekken van
een investeringskrediet van € 13,8 miljoen exclusief BTW.

In de vergadering van 6 juli 2011 heeft u ingestemd met het verstrekken van een
aanvullend krediet van € 834.000 voor de verdere realisatie van het Complex Poort van
Limburg en een aanvuliend krediet van € 567.000 ten behoeve van de afbouw van het
zalencentrum Poort van Limburg. Daarnaast heeft u op 12 december 2012 een bedrag van
€ 2.100.000 beschikbaar gesteld voor het bedrijfsklaar maken van het zalencentrum en
ter definitieve dekking van het krediet van € 567.000.

Na de informatiebijeenkomst van 15 februari 2011 is het navolgende afgesproken:
* plke raadscyclus de raadscommissie Ruimtelijke Zaken informeren over:
« voortgang inhoudelijke bijzonderheden;
« financidle tussenrapportage over kredieten en voorzieningen zoals vermeld in
raadsvoorstel van 23 september 2009;
» de raad direct te informeren, indien er sprake is van een activiteit waarbij de
kosten een bedrag van € 250.000 te boven gaan.

U wordt tussentijds geinformeerd, wanneer er zich essentiéle ontwikkelingen voor doen.
Bijgaand treft u de 19° tussenrapportage aan over de periode half april 2013 tot en met
eerste helft juni 2013.

Met vriendelijke groet,

BurgemeWthouders van Weert,
De secretarfS,” 7 De burgemeester,

Beekstraat 54
Correspondentieadres: Postbus 950, 6000 AZ Weert
Telefoon: (0495} 575 000 - Teiefax: (0495) 541 554 - E-mail: gemeente@weert.n!
Website: www.weert.nl
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1. Organisatie

Gemeente Weert

a) bestuurlijk:
opdrachtgever

College van B&W, A. Kirkels (wethouder) en H. Litjens (wethouder)

b) ambtelijk
opdrachtgever

T. Van Tilburg (afdelingshoofd Projectontwikkeling)

C) projectleider

P. Joppen

Hoogveid BV, de heer Nelissen (horecaondernemer)

2. ﬁ?ojé?:ti‘est_j It

realisatie van het Complex Poort van Limburg waarin opgenomen
woningbouw (66 appartementen), kantoor- en commerciéle ruimte
(ca. 4.500 m2), een zalencentrum (ca. 2.600 m2) en een

parkeergarage (145 parkeerplaatsen).

and van zaken

‘Voorafgaand

18-04-2007, instemmen huur ruimte in bedrijfsverzamelgebouw
Poort van Limburg (gemeenteraad); _ :
- 23-09-2009, instemmen met realisatieovereenkomst met
Hoogveld BV, krediet realisatie Complex Poort van Limburg €
13,8 miljoen {gemeenteraad);

- 06-07-2011, instemmen met aanvullende kredieten van €
834.000 en € 567.000 ten behoeve van respéctievelijk de
verdere realisatie van het Complex Poort van Limburg en de
afbouw van zalencentrum Poort van Limburg; beantwoording
van de vragen gesteld in de commissie RO van 29 juni 2011
(gemeenteraad). ‘
versterking van de ambtelijke organisatie voor het project
Complex Poort.van Limburg door het aantrekken van een
externe projectleider — kosten worden gedekt uit budget
onderuitputting loonkosten, omdat er momenteel geen andere
dekkingsmiddelen kunnen worden ingezet — en oprichting van
een regiegroep — samengesteld uit de verantwoordelijke
portefeuiliehouders, de adviseur Algemene Dienst, het
afdelingshoofd Projectontwikkeling en ‘de externe projectieider -,
die wekelijks vergadert over de afstemming van ambtelijke en
bestuurlijke activiteiten, regievoering en zo nodig bijstelling van
vooirtgang en prioritering en extemne communicatie. Per 1 maart
2012 is het ambtelijk opdrachtgeverschap overgedragen aan de
heer T. van Tilburg, hoofd afdeling Projectontwikkeiing. Dit is
een Jogisch gevolg van het feit dat per 1 januari 2012 inde
nieuwe organisatie alle gemeentelijke onroerend goed is
ondergebracht bij de afdeling Projectontwikkeling. Daarnaast
werkt de extern ingehuurde projectleider voor dit project vanuit
de afdeling Projectontwikkeling.

de subsidie in het kader van de Van der Laan gelden is
ontvangen. Een kopie van de beschikking is bijgevoegd. Deze
gelden zijn ingezet voor de aanleg van de gemeenschappelijke
buitenruimtes. Zodoende is er geen sprake van verkapte
overheidssteun;

- afrondende gesprekken met de heer Nelissen over de inhoud

van de huurovereenkomst voor het zalencentrum: Nelissen is in




overleg met de familie Beelen over de huur van de Brasserie en
met verschillende geldverstrekkers over de financiering van
afbouw en inrichting van het zalencentrum. De heer Nelissen
heeft aangegeven minder eenvoudig dan veorheen via de
banken te kunnen financieren. Gemeente Weert heeft de heer
Nelissen onder voorbehoud goedkeuring raad aangeboden om
het zalencentrum inclusief de bouwkundige aanpassingen en de
aard- en nagelvaste zaken voor een periode van 10 jaar te
huren. Aan de gemeenteraad wordt een krediet groot € 678.000
gevraagd ter investering in de aard- en nagelvaste zaken (noot:
conform raadsvoorstel is op 6 juli 2011 een krediet groot
€ 567.000 beschikbaar gesteld ten behoeve van bouwkundige
aanpassingen). Totaal wordt er een bedrag van € 1.245.000 bij
de exploitant van het zalencentrum in rekening gebracht. Dit
leidt tot een aanvulling op de huursom. Het voorstel aan de raad
voor de cyclus van december 2011 is ingetrokken, omdat de
exploitant nog niet heeft getekend. De exploitant heeft de
financiering door derden nog niet rond. Hij heeft de gemeente
gevraagd om over de wijze van samenstelling van de aanvulling
op de huursom na te denken. Ambtelijk is aan hem een
~handreiking gedaan. De hoogte van het nog te voteren krediet
blijft ongewijzigd. De raad heeft gevraagd om een risicoanalyse
voor de exploitatie van het zalencomplex op te stellen en na te
denken over alternatieven voor de exploitatie van het
zalencentrum. Deze zijn tijdens de werkvergadering op 18
januari 2012 besproken. Omdat de heer Nelissen op 1 februari
2012 geen duidelijkheid kon verschaffen over de haalbaarheid
van zijn business case, is in een gesprek en daarnaast per brief
bevestigd, dat gemeente Weert zich actiever openstelt voor
andere gegadigden. Inmiddels zijn er gesprekken gaande met
partijen over exploitatie en eventueel vervreemding van het
zalencomplex.. Op vrijdag 16 maart 2012 is op informele wijze
vernomen, dat Bert Nelissen Holding bv geen lening van
Rabobank zal ontvangen.
Met de heer Nelissen is overeenstemming over het parkeren ten
behoeve van het zalencentrum. Hij heeft hiervoor schriftelijk
voor akkoord getekend. Dit vormt een integraal cnderdeel van
de huurovereenkomst, maar de uitgangspunten voor het
parkeren zijn nog onderhavig aan besluitvorming door de raad.
De raad heeft in de vergadering op 6 december 2011 gevraagd
om een risicoanalyse voor het parkeren op te stellen. Deze is
tijdens de werkvergadering op 18 januari 2012 besproken. De
eerder schriftelijke overeenstemming over het parkeren wordt
een integraal onderdeel van de huurovereenkomst voor zover
het hier gaat over de parkeergarage in het Complex Poort van
Limburg en de opwaardering van de parkeervoorziening aan de
Penitentenstraat.
Op 19 okitober 2011 vindt er bestuurlijk overleg plaats met
UWV. Er wordt gesproken over de vergoeding van de reeds
gemaakte kosten. UWV heeft voorgesteld om naar rato van het
aantal m2’s de kosten van de initiatieffase - in totaal €
418.598,78 - te verrekenen. In een brief aan UWV zijn zij
gevraagd een bedrag van (€ 418.598,78 x 1.068m2/4.038 m2
=}€ 110.714,09 aan de gemeente over te maken. Gemeente
houdt zich het voorbehoud om eventueel aanvullende kosten te
claimen. Zo wordt een dergelijke claim aan het ministerie en
aan VNG voorbereid. Conform het raadsvoorstel van april 2007

zou UWV een bijdrage doen van € 1,1 miljoen ten behoeve van




de afbouw en inrichting van het bedrijfsverzameigebouw -
totale kosten geraamd op € 2,8 miljoen prijspeil 2007. Indien
besloten wordt om het bedrijfsverzamelgebouw af te bouwen,
dan dient een investering van vergelijkbare grootte te worden
gedaan. Er wordt na oplevering van het gebouw bekeken in
hoeverre een deel van de oorspronkelijke € 1,1 miljoen is te
claimen.

b) Heden

Met de heer Nelissen zijn gesprekken gaande om tot andere
oplossingen te komen. Met de heer Nelissen wordt nu gekeken
naar andere mogelijkheden om zijn business case rond te
krijgen. Hierbij wordt gedacht aan o.a. het er bij betrekken van
andere (private) investeerders. : :

Omdat de bouw van het zalencomplex verder gaat, zijn er
werkzaamheden in het kader van de bouwkundige aanpassingen
uit het aanvullende krediet van € 567.000, die niet langer
kunnen wachten op overeenstemming met de exploitant van het
zalencomplex. Het bedrag van € 567.000 wordt in het geval van

- een alternatieve exploitant in rekening gebracht.

een ambtelijke werkgroep onderzoekt diverse alternatieven voor
het toekomstige gebruik van het bedrijfsverzamelgebouw,
waaronder vervreemding van het bedrijfsverzamelgebouw. Met
marktpartijen wordt concreet onderhandeld over de hoogte van
een bieding. Dit heeft geleid tot een vooriopige bieding van één
marktpartij, die zelf in gesprek is met potentiéle huurders. De
hoogte van de uiteindelijke bieding hangt samen met de graad
van verhuurde staat. E.e.a. wordt ambtelijk uitgewerkt.

verder lopen er gesprekken met potentiéle huurders over de
verhuur van de kantoorruimtes, die vrijkomen als gevolg van
het afvallen van UWV. Dit hangt mede samen met het
voorgaande punt: De hoogte van de uiteindelijke bieding op het
bedrijfsverzamelgebouw hangt samen met de graad van
verhuurde staat. Inmiddels heeft zich via een tussenpersoon
niet alleen een mogelijke huurder voor het gehele
bedrijfsverzamelgebouw gemeld, maar ook een mogelijke
tweede kandidaat voor de aankoop van het :
bedrijfsverzamelgebouw. In de loop van het 3¢ kwartaai 201
wordt hierover meer duidelijkheid verwacht.

Een raadsvoorstel over uitbreiding van de parkeervoorziening
aan de Penitentenstraat is ambtelijk in voorbereiding. Overige
voorzieningen worden alleen aangeboden, zodra daar
aantoonbaar behoefte aan is en deze tenminste budgetneutraal
te exploiteren zijn.

In bouwteam worden de bestekken en bestekstekeningen
afgerond ten behoeve van de afbouw van het
bedrijfsverzamelgebouw, commerciéle ruimtes en het
zalencentrum. In december is hier de laatste hand aan gelegd.
Tezamen met de oorspronkelijke overeenkomst en opdracht
vormen deze de contractstukken voor de bouw van het Complex
Poort van Limburg;

Op 26 september is er overeenstemming bereikt over de huur
en exploitatie van het zalencentrum. Lindeboom Bierbrouwerij
b.v. gaat het zalencentrum huren en de heer Bert Nelissen gaat
het zalencentrum als huurder van Lindeboom exploiteren.
Ambtelijk wordt de financiéle paragraaf voor het raadsvoorstel
over de verhuur van het zalencentrum afgerond. Gelijktijdig met
het raadsvoorstel wordt de getekende huurovereenkomst voor
wensen en bedenkingen aan de raad voorgelegd.

Met provincie Limburg wordt overlegd over de subsidie van €




2,7 miljoen. In een brief is aan de provincie medegedeeld, dat
aan de subsidievoorwaarde - stimulering van de
werkgelegenheid als bestrijding van de vastgoedcrisis - is
voldaan. De provincie heeft gevraagd om een nadere
onderbouwing. Deze is aangeleverd, maar hier is nog geen
formele reactie ontvangen. Inmiddels is er wél al geconstateerd
dat de uitvoering conform de criteria van de subsidiebeschikking
heeft plaatsgevonden. Dit is enkel van toepassing ingeval van
vervireemding van het onroerend goed. Omdat we nu overgaan
tot verhuur van het zalencomplex is dit geen risico-element.
Gedeputeerde Staten heeft per brief laten weten geen bezwaren
te hebben tegen vervreemden van het zalencentrum op
voorwaarde dat het uitblijven van vermogenswinsten bij
verkoop als gevolg van de verstrekte subsidie kan worden
aangetoond.

De gesprekken met potentiéle huurders voor het
bedrijfsverzamelgebouw lopen nog steeds. Echter, momenteel
leidt de veelheid aan keuzemogelijkheden niet tot een besluit bij
deze partijen. Naar verwachting komt hier geen uitsluitsel over
eerder dan bij het scheiden van de markt i.e. de oplevering van
het bedrijfsverzamelgebouw. Het uitblijven van concrete
huurovereenkomsten heeft cverigens als gevolg dat er over de
gesprekken over vervreemding van het bedrijfsverzamelgebouw
geen voortgang is te melden. Een nieuwe partij heeft zich
gemeld voor de huur van het bedrijfsverzamelgebouw. De
planclogische en technische mogelijkheden worden momenteel
verkend. '

De gemeenteraad heeft haar wensén en bedenkingen op de
huurovereenkomst met Lindeboom Bierbrouwerij bv kenbaar
gemaakt in de vergadering van 12 december 2012 en een
krediet groot € 2,1 miljoen ten behoeve van het zalencentrum
beschikbaar gesteld.

Het onderhandelingsresultaat omtrent de huursom die met
Lindeboom Bierbrouwerij bv is afgesproken, is Deloitte van
mening dat er geen sprake is van een symbolische vergoeding
voor de exploitatie van het zalencentrum. Daarom zou er recht
op vooraftrek van het het volledige bedrag aan BTW - het
betreft immers een BTW belaste verhuur - zijn.

bDe parkeergarage in het Complex Poort van Weert is
operationeel. Er wordt daar nadere bekendheid aan gegeven.
Met Lindeboom Bierbrouwerij bv is onderhandeld over
wijzigingen op de huurovereenkomst, een en ander aan de hand
van de wensen en bedenkingen zoals door de raad kenbaar

. gemaakt in de vergadering van 12 december 2012, De

gewijzigde huurovereenkomst is door Lindeboom Bierbrouwerij
bv ondertekend en wordt wederom voor wensen en
bedenkingen voorgelegd aan de raad in de vergadering van 13
maart 2013.

Ambtelijk worden er alternatieven voor het gebruik van het
business centre bekeken.

V.V. de Rogstaekers Wieért hebben een succesvolle
vastelaovondj 2013 in het zalencomplex Poort van Limburg
gevierd en danken gemeente Weert hier uitbreid voor door
middel van een brief d.d. 15 februari 2013.

Ambtelijk wordt er overleg gevoerd met een marktpartij over de
vervreemding van het business centre. In gen informatieve
bijeenkomst op 6 maart 2013 heeft de cie. RO mede de
vraagprijs voor het business centre bepaald.




Een externe kandidaat voor de huur van het business centre is
voor de korte termijn afgevallen.

Het Minsterie van,SoZaWe heeft in 2004 het kader van de
tijdelijke stimuleringsregeling SUWI-bedrijfsverzamelgebouw
een subsidie toegekend aan gemeente Weert, waarvan een
voorschot van € 126.192 is uvitgekeerd. SoZaWe is nu van
mening dat dit voorschot terugbetaald dient te worden, omdat
er geen sprake is geweest van subsidiabele wtgaven Een
bezwaarschrift wordt momenteel voorbereid.

- De gemeenteraad heeft op 13 maart 2013 haar wensen en
bedenkingen op de overeenkomst met Lindeboom Bierbrouwerij
bv geuit. Zij wenst een second opinion op het vraagstuk
‘staatssteun’. De landsadvocaat wordt geviaagd om advies.

De gemeenteraad heeft het advies van de landsadvocaat
behandeld in de vergadering van 4 april 2013. De
huurovereenkomst met Lindeboom is inmiddels ondertekend.
Ambtelijk zijn de voorbereidingen voor het bedrijfsklaar maken
van het zalencentrum gestart.

De voorbereidingen voor het bedrijfsklaar maken van het
zalencentrum zijn in volle gang. Naar verwachting opent
het zal.encentrumde deuren met de Weerter kermis 2013.
Aan de raad ligt het dekkingsvoorstel voor het Complex
Poort van Limburg voor. De raad wordt verzocht om de
egalisatiereserve tot € 4.000.000 op te hogen en een
voorziening ad € 6.400.000 te treffen ten behoeve van
een mogelijke afwaardering.

Met Punt Welzijn en afdeling OCSW wordt onderzocht in
hoeverre Punt Welzijn tezamen met andere ‘
maatschappelijke instellingen in het businesscenter
gehuisvest kunnen weorden.

Daarnaast zijn er nog steeds gesprekken met
commerciéle partijen voor de koop of huur van het
businesscenter.

.¢).Doorkijk “1- - 2° helft 2013: voorstel aan de raad van alternatieven voor
B : ~  het toekomstige gebruik en vervreemding van het
kantorengedeelte, waarna er besluitvorming plaatsvindt.

4. Kwaliteit
Vastgestelde PvE

| Drie kleuren: groen (conform bé;tuursopdracht), oranje
(aandachtspunt) of rood (negatieve afwijking). Bij oranje en rood
: wordt een toelichting en oplossingsrichting gegeven.

De kwaliteit is omschreven in de realisatieovereenkomst van
september 2009. Aanpassingen hierop zijn aan de raad voorgelegd
in de vergadering van 6 juli 2011. Hier zijn geen afwijkingen te
melden.




-Vastgestelﬂe planning

d.d. 6 juli 2011

| aannemer niet meer gedurende de afbouwfase kan worden

| besluitvorming.

1 Limburg nog véor de Weerter kermis 2013 bedrijfsklaar aan

| Drie kleuren: groen (conform bestuursopdracht), oranje

- 23-09-2009: € 13,8 mllgoen krediet realisatie Compiex Poort van

Drie kledfé}i:ngrf%en (conform bestuursopdracht), oranje
(adandachtspunt) of rood (negatieve afwijking). Bij oranje en rood
wordt een toelichting en oplossingsrichting gegeven.

Inmiddels is er sprake van een vertraging, die naar zeggen van de
goedgemaakt. Oplevering staat gepland voor begin november 2012,
Met de aannemer worden afspraken gemaakt, zodat desgewenst
afbouw van (onderdelen) van het complex nog véér oplevering kan
starten.

Voor de mogelijke afbouw van het bedrijfsverzamelgebouw moet
nog een planning worden opgesteld. Dit is athankelijk van verdere

Naar verwachting wordt het zalencentrum Poort van

Lindeboom Bierbrouwerij bv opgeleverd.

(aandachtspunt) of rood (negatieve afwijking). Bij oranje en rood
wordt een toelichting en oplossingsrichting gegeven.

Limburg;

- 06-07-2011: € 834.000 aanvullend krediet verdere realisatie
Complex Poort van Limburg;

06-07-2011: € 567.000 aanvullend krediet afbouw
zalencentrum Poort van Limburg;

12-12-2012: € 2,1 miljoen krediet bedrijfsklaar maken
zalencentrum Poort van Limburg (waaronder de hernieuwde
dekking van € 567.000,00).

Met het beschikbaar stellen van het aanvullende krediet zijn de
meerkosten als gevolg van aanpassingen op de oorspronkelijke
realisatieovereenkomst gedekt.

7. Risicoparagraaf

- er bestaat een risico op leegstand, omdat er nog geen

| - Het aanvuliend krediet van € 567.000 betreft een tijdelijke -

definitieve gebruikers zijn voor het bedriifsverzamelgebouw en
commerciéle ruimtes.

dekking uit de egalisatiereserve en vormt daarmee onderdeel
van het betrokken raadsvoorstef.

- door het wegvallen van UWYV als huurder is er een taakstellmg
om voor de kantoren een koper of een huurder te vinden. Indien
dit niet slaagt, dan dienen de kantoren zelf te worden
afgebouwd, waarbij naar verwachting het budget ontoereikend
is.

- als gevolg van het aangaan van een huurovereenkomst met
Lindeboom Bierbrouwerij bv en het beschikbaar stellen van een
krediet van € 2,1 miljoen voor het bedrijfskiaar maken van het
zalencentrum ontstaat er een structureel tekort van € 118.500
exclusief BTW. Het kostenbeeld en het dekkingsplan voor de
totale exploitatie van het Complex Poort van L;mburg zijn
gereed bij de voorjaarsnota 2013,




8. Besluit R Kennisnemen van deze tussenrapportage.

Volgende ~ . = cie. RO 13 juni 2013 dan wel
| fussenrapportage .. ' tussentijds




