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Beslispunten

>

Het college op te dragen om de planvorming op te pakken voor de functiewijziging van de
locatie Lawickse Allee 130 van kantoren naar wonen en eventueel deels maatschappelijk;

De geheimhouding op de koopovereenkomst (bijlage 1) en de huurovereenkomst (bijlage 2),
behoudens de bepalingen ten aanzien van de huurders in beide overeenkomsten (artikelen 7.1
en 7.2 koopovereenkomst en artikel 17 huurovereenkomst) op te heffen nadat de
leveringsakte bij de notaris is verleden;

De voor de aankoop van de locatie Lawickse Allee 130, kadastraal bekend gemeente
Wageningen, sectie H, nummers 544 en 545 benodigde gelden (voor de koopsom, de
notariskosten en kadaster) beschikbaar te stellen en deze te dekken uit de onder punt 4 vast
te stellen grondexploitatie;

De grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130’ vast te stellen met een nadelig saldo van € 1,534
miljoen, berekend tegen (nominale) eindwaarde:

4a: het geraamde tekort van de grondexploitatie dekken middels een onttrekking ten laste
van de bestemmingsreserve grondexploitatie;

4b: de mutaties van de grondexploitatie in de jaarschijf 2024 (aankoop/verwerving, overige
kosten en huuropbrengsten) als begrotingswijziging verwerken in de begroting 2024 bij de
grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130’;

4c: de mutaties van de grondexploitatie in de jaarschijf 2025 (rentebijschrijving, overige
kosten en huuropbrengsten) meenemen in de programmabegroting 2025 bij de
grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130’.

Bestuurlijke samenvatting

Stichting Menzis Beheer wil de kantoorlocatie Lawickse Allee 130 afstoten en gaat elders in de
regio op zoek naar een nieuwe kantoorlocatie nabij een OV knooppunt. Vanaf medio 2022
hebben Menzis en gemeente verkennende gesprekken gevoerd om de kantoorfunctie te wijzigen
naar wonen met de optie dat Menzis de locatie eventueel aan de gemeente verkoopt.

Op 7 december 2023 is, onder voorbehoud, bestuurlijk overeenstemming bereikt over de
koopsom en het tijdelijk terug huren van kantoorruimte door Menzis tot tenminste eind 2026.
Uw raad is op 9 januari 2024 hierover geinformeerd in een geheime raadsinformatie brief.

Op 22 januari 2024 heeft het college in het informele overleg met u hierover van gedachten
gewisseld. Naar aanleiding hiervan heeft uw raad het niet nodig geacht om de geheime
raadsinformatie brief te agenderen voor de politieke avond op 29 januari 2024. Aansluitend
heeft het college van B&W op 24 januari 2024 besloten in te stemmen met de ‘Overeenkomst
op hoofdlijnen’, waarna ook ondertekening volgde. Uw raad is op 30 januari 2024 hierover
geinformeerd in de RIB met kenmerk D24.1184449. Met de ondertekening is het college feitelijk
de verplichting aangegaan om de locatie aan te kopen.
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Hierbij gelden nog wel enkele voorbehouden, waaronder de uitkomst van onderzoeken en
beschikbaar stellen van het benodigde krediet door uw raad. Dit laatste is vastgelegd in een
totstandkomingsvoorbehoud.

Gelet op de politiek/bestuurlijke impact van deze aankoop heeft uw raad formeel nog twee
momenten om zich uit te spreken over de uiteindelijke aankoop, te weten:

e Bij politiek gevoelige aangelegenheden en het aangaan van koopovereenkomsten door
het college is het gebruikelijk om ex artikel 169 lid 4 van de Gemeentewet vooraf aan
uw raad te vragen om ‘wensen en bedenkingen’ kenbaar te maken inzake het aangaan
van de koopovereenkomst en de huurovereenkomst met Menzis door het college.
Volgens de nieuwe werkwijze ontvangt uw raad separaat een raadinformatiebrief met de
uitnodiging om via een motie wensen en bedenkingen aan het college kenbaar te maken
voorafgaand aan de besluitvorming over het vaststellen van de Grondexploitatie (zie
bijlage 3 - Geheim en niet openbaar);

e Het vaststellen van de Grondexploitatie met risicoanalyse voor de aankoop en de
ontwikkeling van deze kantoorlocatie naar wonen, nadat uw raad in de gelegenheid is
gesteld om eventuele wensen en bedenkingen kenbaar te maken aan het college,
waarin tevens de aankoop van de locatie is opgenomen.

Met dit raadsvoorstel wordt u gevraagd om de grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130’ vast te
stellen, inclusief dekkingsvoorstel van het geraamde tekort. Tevens omvat dit raadsvoorstel de
bestuurlijke besluitvorming inzake de grondexploitatie en de met de grondaankoop
samenhangende zaken, zoals de functiewijziging van kantoren naar wonen.

Ten behoeve van de dekking van een groot deel van het tekort is een subsidie WBI
(woningbouw impuls) aangevraagd. Op 26 april 2024 heeft het ministerie bepaald dat de
subsidieaanvraag is gehonoreerd. Er wordt vanuit Rijk en provincie in totaal € 965.000,-
subsidie beschikbaar gesteld.

Aanleiding

Stichting Menzis Beheer wil haar kantoorlocatie Lawickse Allee 130 afstoten en gaat elders in de
regio op zoek naar een nieuwe kantoorlocatie nabij een OV knooppunt. Vanaf medio 2022
hebben Menzis en de gemeente verkennende gesprekken gevoerd om de kantoorfunctie te
wijzigen naar wonen. Ook is de optie besproken dat Menzis de locatie eventueel aan de
gemeente verkoopt.

Op 4 juli 2023 heeft het college van B&W in principe besloten om de locatie Lawickse Allee 130
aan te kopen en de onderhandelingen te starten over de koopsom en overige voorwaarden.
Voorafgaand aan het collegebesluit heeft u middels een geheime raadsinformatie brief d.d. 21
mei 2023 met kenmerk D23.1121657 aangeven geen wensen en bedenkingen kenbaar te
maken aan het college ten aanzien van het voornemen om de locatie aan te kopen. De Lorijn
Raadgevers uit Heteren is ingehuurd om namens de gemeente Wageningen de
onderhandelingen met Menzis te begeleiden.

Op 7 december 2023 is, onder voorbehoud, bestuurlijk overeenstemming bereikt over de
koopsom en het tijdelijk terug huren van kantoorruimte door Menzis tot tenminste eind 2026.
Uw raad is hierover op 9 januari 2024 geinformeerd in een geheime raadsinformatie brief. Op
22 januari 2024 heeft het college van B&W in het informele overleg hierover met u van
gedachten gewisseld. Naar aanleiding hiervan heeft uw raad het niet nodig geacht om de
geheime raadsinformatie brief te agenderen voor de politieke avond op 29 januari 2024.
Aansluitend heeft het college van B&W op 24 januari 2024 de 'Overeenkomst op hoofdlijnen’
vastgesteld. Uw raad is op 30 januari 2024 hierover geinformeerd in de RIB met kenmerk
D24.1184449.

Met de ondertekening is het college feitelijk de verplichting aangegaan om de locatie aan te
kopen. Er gelden voor het college nog wel enkele voorbehouden, zoals het bereiken van
overeenstemming over de definitieve koop- en huurovereenkomst, het onderzoek naar de
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bouwtechnische staat van de gebouwen en de uitkomst van een bodemonderzoek. Ook geldt
een totstandkomingsvoorbehoud voor de nog te sluiten koop- en huurovereenkomst.

Gelet op de politieke en bestuurlijke impact van de aankoop heeft uw raad formeel nog twee
momenten om zich uit te spreken over de uiteindelijke aankoop, te weten:

- De wensen en bedenkingenprocedure, ex artikel 169 lid 4 Gemeentewet. Volgens de
nieuwe werkwijze wordt uw raad in een raadinformatiebrief (RIB) uitgenodigd om via
een motie eventuele wensen en bedenkingen kenbaar te maken aan het college over
het aangaan van deze koopovereenkomst en huurovereenkomst. De RIB wordt
gelijktijdig aan de besluitvorming over dit raadsvoorstel voor aan uw raad voorgelegd;

- Het vaststellen van de grondexploitatie (GREX) voor de locatie Lawickse Allee 130 voor
de aankoop en ontwikkeling van de kantoorlocatie, gericht op de realisatie van
woningbouw.

Als u via een motie wensen en bedenkingen kenbaar maken, dan worden deze, indien nodig,
teruggelegd bij het bestuur van Menzis om te bespreken of de koop- en/of huurovereenkomst
daarop aangepast kan worden. Als er geen overeenstemming wordt bereikt over een gewijzigde
koopovereenkomst en/of uw raad de grondexploitatie niet vaststelt, dan gaat de aankoop niet
door. In beide gevallen moet uw raad dit besluit voorzien van een deugdelijke motivering
waarom niet kan worden ingestemd met de koop- en huurovereenkomst.

De 'Overeenkomst op hoofdlijnen’ is uitgewerkt in een koop- en huurovereenkomst inclusief
bijlagen, waaronder de Grondexploitatie (GREX) inclusief risicoanalyse, het Due diligence
onderzoek naar de bouwtechnische staat van de gebouwen en opstallen en bodemonderzoek.
Brandt makelaars heeft in opdracht van de gemeente een taxatie uitgevoerd op basis van de
aankoop van de Lawickse Allee 130 in de huidige staat. Op basis van een ruimtelijke verkenning
is de Grondexploitatie en risicoanalyse opgesteld met als uitgangspunt circa 320 woningen, de
woningmarktstrategie en het doelgroepenbeleid.

Op basis van een ruimtelijke verkenning is het resultaat van de grondexploitatie naar
verwachting € 1,534 miljoen negatief. Bij het Rijk en de Provincie is een subsidieaanvraag
Woning Bouw Impuls (WBI) ingediend van in totaal € 965.000 om het geraamde tekort
gedeeltelijk te dekken. Deze subsidie is eind april 2024 toegekend. Het restant tekort kan
worden gedekt middels een onttrekking van de bestemmingsreserve grondexploitatie.

Met dit raadsvoorstel wordt u gevraagd de grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130’ vast te stellen,
inclusief dekkingsvoorstel van het geraamde tekort. Met vaststelling van de grondexploitatie
stelt u ook de gelden beschikbaar om tot aankoop van de locatie Lawickse Allee 130 over te
gaan. Deze gelden zijn immers opgenomen in de grondexploitatie. Tevens omvat dit
raadsvoorstel de bestuurlijke besluitvorming voor met de grondexploitatie en de grondaankoop
samenhangende zaken, zoals de functiewijziging van kantoren naar wonen.

Wensen en bedenkingen

Bij politiek gevoelige aangelegenheden en het aangaan van koopovereenkomsten is het
gebruikelijk om instemming van uw raad te vragen via een wensen en bedenkingenprocedure
ex artikel 169 lid 4 Gemeentewet. Volgens de nieuw werkwijze ontvangt u gelijktijdig een
raadinformatiebrief waarin uw raad wordt uitgenodigd om via een motie wensen eventuele
bedenkingen kenbaar te maken, voorafgaand aan de besluitvorming om de grondexploitatie
vast te stellen en daarmee in te stemmen met de aankoop.

Geheimhouding

In artikel 87 van de Gemeentewet staat dat uw raad, het college, de burgemeester en een
commissie als bedoeld in hoofdstuk V op grond van een belang, genoemd in artikel 5.1, eerste
en tweede lid, van de Wet open overheid, een verplichting tot geheimhouding kunnen opleggen
ten aanzien van informatie die bij dat orgaan berust. In dit geval is artikel 5.1, tweede lid,
aanhef en onder b van de Wet open overheid (Woo) van toepassing. Het openbaar maken van
informatie blijft eveneens achterwege voor zover het belang daarvan niet opweegt tegen de
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volgende belangen: de economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiek-
rechtelijke lichamen of bestuursorganen. Het gaat hierbij bijvoorbeeld om informatie die de
privaatrechtelijke verhoudingen met een onderneming of burger negatief kan beinvloeden, zoals
aanbestedingen of andere onderhandelingen tussen de overheid en derden. Daarnaast is ook
artikel 5.1, eerste lid onder c Woo van toepassing. Dit artikellid bepaalt dat openbaarmaking
achterwege kan blijven als er sprake is van bedrijfs- en fabricagegegevens van het bedrijf, die
vertrouwelijk aan de overheid zijn medegedeeld. Totdat er definitief een koop- en
huurovereenkomst tot stand komt, vallen de afspraken onder dit artikellid. Immers, als er geen
overeenkomst tot stand komt, zal Menzis opnieuw de markt moeten benaderen voor verkoop en
kan zij niet worden gehinderd door eventuele niet afgeronde afspraken met de gemeente.

Gelet op bovenstaande is het college van mening dat in dit geval geheimhouding juridisch
mogelijk en nodig is op grond van artikel 87 van de Gemeentewet in samenhang met artikel
5.1, eerste lid, aanhef en onder c en tweede lid aanheft en onder b van de Woo. Wij hebben in
de collegevergadering van 7 mei 2024 om die reden geheimhouding opgelegd ten aanzien van
de koopovereenkomst (zie bijlage 1) en de huurovereenkomst (zie bijlage 2) en de
Grondexploitatie met een risicoanalyse (zie bijlage 3). Ook op eerdere informatie aan uw raad
over dit dossier is geheimhouding opgelegd, die vooralsnog in stand blijft.

De geheimhouding met betrekking tot de aankoop wordt opgeheven nadat de Leveringsakte bij
de notaris is verleden. Daarbij wordt gezien de belangen van de gemeente en Menzis bij de
afspraken die gemaakt zijn ten aanzien van de bestaande huurders de geheimhouding ten
aanzien van de huursituatie voortgezet. Dat zetten we voort totdat definitieve afspraken zijn
gemaakt met deze huurders. Dit betekent dat geheimhouding opgelegd blijft voor de artikelen
7.1 tot en met 7.3 van de koopovereenkomst en artikel 17 van de huurovereenkomst. Zodra
definitieve afspraken zijn gemaakt met de huurders, zullen wij u berichten dat ook daar de
geheimhouding kan komen te vervallen.

Overigens betekent het beéindigen van de geheimhouding niet dat de gehele overeenkomst aan
derden mag en kan worden verstrekt of integraal openbaar wordt. In dat geval blijven de
artikelen 5.1, eerste lid onder c en tweede lid onder b Woo van toepassing. Dat betekent dat als
er vragen van derden komen, dat de overeenkomsten worden gescreend op gegevens die
ingevolge artikel 5.1 Woo niet openbaar worden. Deze gegevens worden dan uit de beschikbaar
gestelde overeenkomsten verwijderd (zwart gelakt).

In verband met de economische belangen van de gemeente, zoals hiervoor omschreven, blijft
geheimhouding van toepassing op de Grondexploitatie met de risicoanalyse (bijlage 3) tot het
project is afgerond.

Doelstelling en gewenst resultaat

De doelstelling is het verbouwen van de bestaande kantoortorens in combinatie met nieuwbouw
op het Menzis terrein, waardoor circa 320 woningen voor met name starters en senioren worden
gerealiseerd, door middel van aankoop van de locatie Lawickse Allee 130. Hierdoor krijgt de
gemeente de regie over het woningbouwprogramma en de realisatie op deze locatie.

Mogelijke oplossingen
A. De grondexploitatie voor de aankoop en ontwikkeling van de onroerende zaak Lawickse
Allee 130, kadastraal bekend gemeente Wageningen, sectie H, perceel 544 (14.565 m2)
en perceel 545 (17.392 m2) niet vast te stellen;
B. De grondexploitatie voor de aankoop en ontwikkeling van de onroerende zaak Lawickse
Allee 130, kadastraal bekend gemeente Wageningen, sectie H, perceel 544 (14.565 m2)
en perceel 545 (17.392 m2) wel vast te stellen.

Voorkeursoplossing en argumentatie
Voorgesteld wordt om de grondexploitatie ten behoeve van de aankoop en ontwikkeling van de
locatie Lawickse Allee 130 vast te stellen op basis van onderstaande overwegingen.
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Strategische aankoop

Woningbouwopgave regio Food Valley

Het maatschappelijk belang om de locatie aan te kopen ligt in de mogelijkheid om hier een forse
bijdrage te leveren aan de nationale- en regionale woningbouwopgave. Rijksoverheid, provincie
en gemeenten hebben in de Woondeal regio Food Valley afgesproken om 3000 woningen te
bouwen in Wageningen tot 2030 bij voorkeur binnen de bestaande stad. De aankoop van deze
locatie biedt voor de gemeente een enorme kans om haar beleidsdoelen conform de
vastgestelde woningmarktstrategie en doelgroepenbeleid op relatief korte termijn te realiseren.
Deze binnenstedelijke locatie is bij uitstek geschikt om te transformeren naar woningbouw. Met
de aankoop kan de gemeente een forse bijdrage leveren in het versnellen van de
woningbouwproductie door hier tot 2033 circa 320 woningen te bouwen. Wanneer de locatie
aan een marktpartij wordt verkocht is de kans aanwezig dat niet alle beleidsdoelen worden
gerealiseerd en/of er vertraging optreedt in de herontwikkeling.

Actief grondbeleid

De gemeente Wageningen heeft zelf weinig gronden in eigendom. De gemeente wil via een
actiever grondbeleid meer regie voeren op onze maatschappelijke opgaven, waaronder wonen.
De voorwaarden of en waaronder actief grondbeleid mogelijk is zijn vastgelegd in de Nota
Grondbeleid 2024-2028 die in februari 2024 door u is vastgesteld.

Ruimtelijke visie op hooflijnen, woningtypologie en woningbouwprogramma

Op basis van een eerste ruimtelijke verkenning biedt de locatie ruimte aan circa 320 woningen
voor met name senioren en starters in de vorm van appartementen. De voorkeur gaat
vooralsnog uit naar een groen/stedelijk, parkachtig, autoluw woonmilieu in combinatie met een
of meer gebouwde parkeervoorzieningen. De intentie is om de kantoortorens te behouden en te
transformeren naar appartementen. We zijn in gesprek met de Woningstichting over een
permanente invulling van de westelijke kantoortoren die beschikbaar komt nadat de juridische
eigendomsoverdracht is afgerond.

Marktconform, taxatie en grondexploitatie

Om staatsteun te voorkomen moet de gemeente onroerend goed altijd marktconform
aankopen. Brandt makelaars heeft in opdracht van het college van B&W een taxatie uitgevoerd
op basis van de vrije marktwaarde van de bestaande kantoorgebouwen, opstallen en gronden.

Op basis van de ruimtelijke verkenning is een Grondexploitatie met een risicoanalyse opgesteld.
Uitgangspunten hierbij zijn 320 gestapelde woningen conform de woningmarktstrategie en het
doelgroepenbeleid. Het totale plan heeft een tekort van circa € 1,534 miljoen berekend op basis
van de (nominale) eindwaarde. Bij het Rijk en de Provincie is een subsidieaanvraag Woning
Bouw Impuls (WBI) ingediend en verkregen van in totaal € 965.000,-. Deze bedragen zijn nog
niet opgenomen in de Grondexploitatie. Daarnaast heeft de Regio in april 2024 een subsidie van
€ 74.000,- toegekend voor ondersteuning van woningbouwprojecten.

Overeenkomst op hoofdlijnen

Op 24 januari 2024 heeft het college van B&W de 'Overeenkomst op hoofdlijnen' vastgesteld.
Uw raad is hierover geinformeerd in de RIB van 30 januari 2024 met kenmerk D24.1184449.
De afspraken die met Menzis zijn gemaakt passen binnen de brandbreedte met betrekking tot
de bedragen die genoemd staan in de geheime memo ‘Juridische en financiéle voorwaarden
waaronder de aankoop kan plaatsvinden’ d.d. 16 mei 2023 die op 23 mei 2023 in een besloten
deel met uw raad is besproken. Op grond van artikel 87 van de Gemeentewet heeft het college
in haar vergadering van 23 mei 2023 geheimhouding opgelegd ten aanzien van deze memo,
totdat de leveringsakte op 1 juli 2024 is verleden bij de notaris.

Diverse onderzoeken

Due Dilligence onderzoek

In opdracht van het college van B&W heeft adviesbureau TriaCon B.V. uit Zwolle een Due
Dilligence_onderzoek uitgevoerd naar de bouwtechnische staat van de bestaande gebouwen en
overige opstallen, zoals de traforuimte en de dienstwoning. Uit dit onderzoek blijkt dat de
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onderhoudstoestand van de gebouwen goed is. Tevens zijn er, anders dan de normale reguliere
beheer- en onderhoudskosten, geen noemenswaardige kosten voor renovatie of vervanging te
verwachten in de komende jaren. De onderzoeksresultaten geven geen aanleiding om
aanvullend onderzoek uit te voeren en vormen geen belemmering voor de aankoop van de
locatie. Het rapport van TriaCon is als bijlage opgenomen in de koop- en huurovereenkomst.

Bodemonderzoek

In opdracht van het college van B&W heeft adviesbureau PJ Milieu B.V. een verkennend bodem-
en asbestonderzoek gedaan in de bodem van Lawickse Allee 130. In de bovengrond zijn licht
verhoogde gehalten aan pcb en pak’ s aangetroffen. In de ondergrond zijn licht verhoogde
gehalten aan pcb en lood aangetroffen. In het grondwater zijn licht verhoogde gehalten aan
barium, zink, naftaleen, xylenen en tetra chlooretheen aangetroffen. Op basis van een
maaiveldinspectie is geen asbestverdacht materiaal aangetroffen. Wat betreft de bodemkwaliteit
geven de onderzoeksresultaten geen aanleiding om aanvullend onderzoek uit te voeren en
vormen geen belemmering voor de aankoop van de locatie. Het rapport van PJ milieu met
kenmerk 18078002A is als bijlage opgenomen in de koopovereenkomst (zie bijlage 1).

Bestemming
De locatie is niet zondermeer geschikt voor een gebruik naar wonen. Dit vergt een ruimtelijke

procedure, zoals een BoPa of een Omgevingsvergunning.

Betrokkenheid gemeenteraad

Bij de start heeft u het college gevraagd om tijdig meegenomen te worden in het proces en de
belangenafweging met betrekking tot de voorgenomen aankoop. Het college heeft daartoe de
volgende stappen gezet richting uw raad vanaf juni 2023:

e Op 24 april 2023 is de 'Ruimtelijke visie Menzis' aan de raad gepresenteerd tijdens een
informele bijeenkomst, waarbij nog geen standpunt bepaling of besluiten zijn genomen;

e Op 19 juni 2023 heeft u tijdens het rondetafelgesprek en opiniegesprek aangegeven
geen wensen en bedenkingen kenbaar te maken aan het college van B&W t.a.v. de
voorgenomen strategische aankoop van deze locatie;

e Op 4 juli 2023 heeft het college, mede op basis hiervan besloten om de kantoorlocatie
in principe aan te kopen onder de nadrukkelijke voorwaarde dat uw raad hiermee
akkoord gaat en het hiervoor de Grondexploitatie met begrotingswijzing vaststelt;

e In juni 2023 hebben wij u hierover geinformeerd in een raadsinformatie brief;

e Op 9 januari 2024 heeft het college in een geheime raadsinformatie brief uw raad
geinformeerd over de 'Overeenkomst op hoofdlijnen'. Op 22 januari 2024 heeft het
college in het informele overleg met u hierover van gedachten gewisseld. Uw raad heeft
het naar aanleiding hiervan niet nodig geacht om de geheime raadsinformatie brief te
agenderen voor de politieke avond op 29 januari 2024;

e Op 24 januari 2024 heeft het college van B&W de 'Overeenkomst op hoofdlijnen’
vastgesteld en getekend;

e Op 30 januari 2024 hebben wij uw raad hierover geinformeerd in een RIB met kenmerk
D24.1184449.

Eind januari 2024 heeft het college besloten om op de ingeslagen weg door te gaan en verdere
stappen te zetten door de ‘Overeenkomst op hoofdlijnen’ te ondertekenen op basis van de
volgende overwegingen:
e De koopsom is marktconform waardoor er geen sprake is van staatssteun;
e De koopsom blijft binnen de bandbreedte die eerder met uw raad is besproken;
e Het financiéle resultaat wordt positiever door extra huurinkomsten tot tenminste eind
2026;
e Het tekort op de grondexploitatie kan worden afgedekt binnen de reserve grondbedrijf;
o De koopsom is aanvaardbaar in combinatie met de extra inkomsten doordat Menzis alle
kantoordelen terug huurt tot eind 2026 met uitzondering van de westelijke
kantoorvleugel.
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Op basis van bovenstaande overwegingen stelt het college van B&W uw raad voor om de
grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130" voor de aankoop en ontwikkeling van de kantoorlocatie
naar wonen en de bijbehorende begrotingsmutaties vast te stellen, inclusief dekking van het
geraamde tekort ten laste van de bestemmingsreserve grondexploitatie.

Draagvlak en advies

- Overleg
De koop- en huurovereenkomst is tot stand gekomen in overleg met de stichting Menzis
Beheer. Menazis is akkoord met de koop- en huurovereenkomst en heeft beide
contractstukken ondertekent.
Rentmeesterkantoor de Lorijn uit Heteren is door het college van B&W ingehuurd om de
onderhandelingen met Menzis te begeleiden. De Lorijn is van mening dat de koopsom
aanvaardbaar is in combinatie met de extra inkomsten doordat Menzis de kantoordelen
B, C en D terug huurt tot tenminste eind 2026.

- Adviesraden / adviescommissies
Niet van toepassing

- Klimaattoets
Niet van toepassing

- Minimacheck
In het plan worden 30% sociale huurwoningen gerealiseerd.

Financién

Aankoop Lawickse Allee 130

De aankoop en levering/transport van de onroerende zaak via de notaris is gepland op

1 juli 2024. Voor de gemeente Wageningen is de verwerving van de locatie vrijgesteld van
overdrachtsbelasting, waardoor een financieel voordeel bij de aankoop wordt gerealiseerd. De
koopprijs en de geraamde kosten koper en ambtelijke uren zijn meegenomen in de
grondexploitatie.

Grondexploitatie: kosten en opbrengsten

De kosten en opbrengsten zijn berekend op basis van de stedenbouwkundige verkenning van
Urbis met 320 gestapelde woningen en een woningbouwprogramma op basis van de
Woningmarktstrategie en de Doelgroepenverordening en 1 of meer parkeerhubs.

Recapitulatie geraamd resultaat grondexploitatie Lawickse Allee 130

Aankoop- en ontwikkelingskosten (incl. geraamde kostenstijgingen) 18.079.178
Financieringslasten (2% rente) 1.477.178
Totaal geraamde kosten 19.556.356
Opbrengsten (incl. geraamde opbrengststijgingen) 18.022.833
Geraamd resultaat tegen eindwaarde met een nadelig saldo (1) 1.533.523

(1) De berekening tegen netto contante waarde in de Grondexploitatie bij een rekenrente van 2,0% komt
uit op een nadelig saldo van € 1.283.583.

Toelichting bij de geraamde financiéle resultaten:

e Het resultaat van de grondexploitatie tegen nominale eindwaarde is naar verwachting €
1,534 miljoen negatief;

e De geraamde opbrengsten bestaan uit tijdelijke huuropbrengsten (in de periode vanaf 1
juli 2024 t/m 31 december 2026) en opbrengsten van grondverkopen in de periode van
2028 t/m 2032;

e De gemeente Wageningen heeft een aanvraag voor WBI-subsidie ingediend bij het Rijk
en de provincie Gelderland. De subsidiebijdragen die zijn toegekend zijn nog niet
verwerkt in de cijfers van de grondexploitatie;

e Het geraamde tekort van de grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130’ kan worden gedekt
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ten laste van de bestemmingsreserve grondexploitatie. Conform het Besluit Begroting
en Verantwoording dient een verwacht verlies namelijk te worden genomen op het
moment dat het zich aandient. De bestemmingsreserve grondexploitatie heeft een
toereikend saldo om het geraamde tekort op te vangen.

Het geraamde tekort wordt gedekt ten laste van de bestemmingsreserve grondexploitatie
op basis van onderstaande argumenten:

e Uw raad is bevoegd om te besluiten over de inzet van reserves;

e De bestemmingsreserve grondexploitatie heeft toereikend saldo om het geraamde
tekort te dekken (saldo van de reserve op 1-1-2024: € 3.033.000)

e De bestemmingsreserve grondexploitatie is bedoeld om ingezet te worden voor de
dekking van tekorten bij grondexploitaties, zoals hier aan de orde is.

Kosten

De totale kosten waaronder de koopsom, taxatie- en notariskosten, advieskosten
verkoopbegeleiding De Lorijn en fiscale advisering, ruimtelijke verkenning Urbis, asbest- en
bodemonderzoek, Due dilligence onderzoek, sloop en sanering, bouw- en woonrijp maken en de
ambtelijke uren zijn opgenomen in de Grondexploitatie die gelijktijdig ter vaststelling aan uw
raad wordt voorgelegd.

WBI subsidie

Als dekking van het geraamde negatieve resultaat is bij het Rijk WBI-subsidie aangevraagd
verkregen van maximaal € 645.000 (gelijk aan 50% van het publieke tekort, berekend tegen
netto contante waarde) en aanvullend een provinciale subsidie van maximaal € 320.000

(€ 1.000 per woning). Door de toekenning van beide subsidies ad. € 965.000 is een groot deel
van het tekort gedekt. Daarnaast heeft de Regio in april 2024 een subsidie van € 74.000,-
toegekend voor ondersteuning van woningbouwprojecten.

Conclusie: uit financieel oogpunt is er geen belemmering om tot aankoop over te
gaan.

Financiering

Vanaf het moment van de grondaankoop op (of omstreeks) 1 juli 2024 ontstaat een meerjarige
financieringsbehoefte gedurende de looptijd van de grondexploitatie. De projectplanning kent
een doorlooptijd van 9 a 10 jaar (t/m 2033). De rente wordt jaarlijks bijgeschreven bij de
boekwaarde van de grondexploitatie ‘Lawickse Allee 130".

De financieringsbehoefte is in de eerste 5 jaren (t/m 2028) het grootst en varieert tussen
€ 10,5 en € 11,5 miljoen. De financieringsbehoefte blijft in de eerste jaren redelijk stabiel,
omdat we de rentelasten en overige (ontwikkel)kosten kunnen financieren uit de tijdelijke
huuropbrengsten, die de gemeente Wageningen van Menzis ontvangt.

Vanaf het moment, dat gefaseerd de opbrengsten uit grondverkopen worden gerealiseerd
(voorzien vanaf 2028), daalt de jaarlijkse financieringsbehoefte gemiddeld met ca. € 2,0 miljoen
per jaar. Vanaf dat moment vloeien de vrijgekomen geldmiddelen weer terug in het saldo, dat
de gemeente Wageningen aanhoudt bij ‘s Rijks Schatkist, en kunnen deze middelen anders
worden ingezet, bijvoorbeeld voor de realisatie van geplande investeringsprojecten.

De eind boekwaarde komt uit op een bedrag van € 1,534 miljoen, gelijk aan het geraamde
tekort bij de opgestelde grondexploitatie. Het tekort valt lager uit door de toegekende subsidie
bijdragen van het Rijk en de provincie Gelderland, maar ook hoger als de situaties van de
geinventariseerde (financiéle) risico’s zich voordoen. Daarnaast zijn kansen om bij de uitwerking
van de plannen aan ‘knoppen te draaien’ m.b.t. het woningbouwprogramma en het parkeren,
waardoor optimalisatie van het resultaat mogelijk is.
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De structurele financieringsbehoefte vanaf 2033 (na de fase van grondexploitatie en
bouwrealisatie) ter grootte van (afgerond) € 1,5 miljoen kan worden gefinancierd uit de
bestaande integrale gemeentelijke financiering.

Voor de hogere financieringsbehoefte gedurende de periode van grondontwikkeling en bouw-
voorbereiding zijn verschillende alternatieven beschikbaar. De omvang van de aan de
grondexploitatie toegerekende rentelasten is mede afhankelijk van de gekozen
financieringsvorm.

Separate projectfinanciering via het aantrekken van een nieuwe lening is een mogelijkheid,
maar met de huidige rentetarief op de kapitaalmarkt wordt de grondexploitatie ‘Lawickse Allee
130’ dan belast met een relatief hoge rente, variérend tussen 2,85% en 3,2%. Daarom heeft
het college een voorkeur om voor de tijdelijke financieringsbehoefte vanaf de aankoopdatum (1
juli 2024) de middelen in te zetten, die de gemeente in 2022 heeft aangetrokken (twee
leningen, allebei ter grootte van € 12,0 miljoen) en die we op dit moment aanhouden bij ‘s Rijks
Schatkist. Voor de rentelasten die we toerekenen binnen de grondexploitatie is uitgegaan van
de gemiddelde rente, die we betalen voor deze twee aangetrokken geldleningen (een
gemiddelde rente van afgerond 2,0%). Een vaste rente van 2,0% biedt zekerheid en is relatief
laag in verhouding tot de huidige marktrente. Hiermee realiseren we binnen de grondexploitatie
een aanzienlijk rentevoordeel ten opzichte van de huidige marktrente.

Uitvoering/Communicatie

Op basis van de wensen en bedenkingen procedure en aansluitend de besluitvorming over het
vaststellen van de Grondexploitatie in uw raad neemt het college van B&W vervolgens een
definitief besluit tot het aangaan en ondertekenen van de koop- en huurovereenkomst.

Bij een collegebesluit tot aankoop worden de koop-en huurovereenkomst ter ondertekening
voorgelegd aan de burgemeester. De koper ontvangt een door beide getekend exemplaar.
Nadat de koopovereenkomst door de burgemeester is getekend wordt de leveringsakte
opgesteld en uiterlijk 1 juli 2024 verleden bij notariskantoor Van Putten Van Apeldoorn.

Aansluitend aan de eigendomsoverdracht worden de plannen in een participatief proces met de
buurt en belanghebbenden uitwerken tot een stedenbouwkundig plan, beeldkwaliteitsplan,
inrichtingsplan, Nota van uitgangspunten en een BoPa of Omgevingsplan. De buurt ontvangt
voorafgaand aan de raadsbehandeling een brief over de aankoop met de toezegging dat we na
de besluitvorming terug komen met een toelichting op het participatieproces en de planning.

De streefplanning voor de voorbereiding en realisatie is als volgt:

Juli 2024 Juridische eigendomsoverdracht

2024-2026 Participatieproces en opstellen stedenbouwkundig plan, beeldkwaliteitsplan,
inrichtingsplan, nota van uitgangspunten en het omgevingsplan;

2028-2033 Start en einde woningbouw.

Bijlagen en voorafgaande relevante besluitvorming

1. Koopovereenkomst tussen Stichting Menzis Beheer en de gemeente Wageningen d.d. 25
april 2024 - Geheim en niet openbaar

2. Huurovereenkomst tussen Stichting Menzis Beheer en de gemeente Wageningen d.d. 25
april 2024 - Geheim en niet openbaar;

3. Grondexploitatie Bijlage 3. Grondexploitatie met risicoanalyse Lawickse Allee 130
d.dLawickse Allee 130 d.d. XX april 2024 - Geheim en niet openbaar

4. Raadsinformatiebrief wensen en bedenkingen ex artikel 169 lid 4 Gemeentewet d.d. 7
mei 2024 - Openbaar;

5.Voorafgaande relevante besluitvorming:

6. Raadsinformatie brief kenmerk D24.1184449 d.d. 30 januari 2024 - Openbaar;

7. B&W voorstel ‘Overeenkomst op hoofdlijnen’ inzake aankoop Lawickse Allee 130 -
Menzis, zaaknummer Z224.431205 d.d. 30 januari 2024 - Openbaar;

8. Geheime raadsinformatie brief "Strategische aankoop Lawickse Allee 130" d.d. 9 januari
2024 - Geheim en niet openbaar;
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9. Raadsinformatie brief Strategische aankoop LA 130 kenmerk D23.1121657 met
Geheime memo B. d.d. 16 mei 2023 - Geheim en niet openbaar.

Rol van de raad

Bij politiek gevoelige aangelegenheden en het aangaan van koopovereenkomsten is het
gebruikelijk om instemming van uw raad te vragen via een wensen en bedenkingenprocedure
ex artikel 169 lid 4 Gemeentewet over de inhoud van de koop- en huurovereenkomst. Volgens
de nieuwe werkwijze ontvangt uw raad gelijktijdig met dit raadsvoorstel een raadinformatie
brief met de mogelijkheid om, voorafgaand aan de besluitvorming over de grondexploitatie, via
een motie eventuele wensen en bedenkingen kenbaar te maken aan het college van B&W.

Uitvoering budgetrecht door de raad middels vaststelling van de grondexploitatie ‘Lawickse Allee
130’ voor de aankoop en ontwikkeling van de kantoorlocatie naar wonen, met inbegrip van de
uit de grondexploitatie voortvloeiende begrotingsmutaties.

Fatale behandeltermijn
Besluitvorming in de raad van 10 juni 2024 gelet op de afspraak in de koopovereenkomst om de
leveringsakte uiterlijk op 1juli 2024 te verleden bij notariskantoor Van Putten van Apeldoorn.

Bezwaar, beroep, zienswijzen

Bij politiek gevoelige aangelegenheden en het aangaan van koopovereenkomsten is het
gebruikelijk om instemming van uw raad te vragen via een wensen en bedenkingenprocedure
ex artikel 169 lid 4 Gemeentewet. Zie ook punt 10. Rol van de raad.

Burgemeester en wethouders van Wageningen,

de secretaris, de burgemeester,

J. de Wit F. Vermeulen
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