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Op 10 december 2018 ontvingen wij vragen van het raadslid Janneke van den Hout over de hoek
Tilburgseweg - Kalverstraat. Dit op basis van artikel 40 Reglement van Orde. Hieronder treft u de
gestelde vragen aan, met het daarbij horende antwoord.

D66 Goirle heeft kennis genomen van de raadsinformatiebrieven over Hoek Tilburgseweg —

Kalverstraat van 1-11-2018 en 15-11-2018 jl. In de raadsvoorstellen staat:

e De voorgenomen ontwikkeling op de hoek Tilburgseweg — Kalverstraat met een ondergrondse
parkeergarage is niet haalbaar. Ondanks diverse inspanningen om wel een haalbaar plan te
maken hebben met name Leystromen en Maas-Jacobs daar geen vertrouwen in.

e De uitkomsten van het totale haalbaarheidsonderzoek kunnen door de gemeente niet worden
gedeeld, omdat de gemeente geen eigenaar is van de gegevens en dat er bedrijfsgevoelige
informatie mee gemoeid is.

Hierover heeft D66 Goirle de volgende vragen:

Vraag 1
Kan de wethouder zorgen voor een overzicht van alle knelpunten die naar voren zijn
gekomen bij de herontwikkeling van deze locatie tot nu toe?

Antwoord

In de twee eerdere raadsinformatiebrieven is al uitgebreid aangegeven dat het project, naar het
oordeel van de grondeigenaar en de ontwikkelaar, financieel niet haalbaar is. Tot deze conclusie zijn
beiden gezamenlijk gekomen op basis van de gemaakte financiéle berekeningen: stichtingskosten
berekening, berekening mogelijke opbrengsten, grondexploitatie /residuele grondwaardeberekening.
Het standpunt dat het project niet financieel haalbaar is wordt nog eens versterkt door de risico's die
de eigenaar en ontwikkelaar zien. Het gaat dan vooral over de te verwachten stijging van de
bouwkosten, het risico van planschade en de onzekerheden die samenhangen met de gehanteerde
goedkope methode voor bemaling en bescherming van de bouwput.
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Daarnaast is het voor de realisatie van het plan noodzakelijk dat de bestaande WE's (vereniging van
eigenaren) van De Hovel medewerking verlenen aan de plannen. Het gemaakte ontwerp voorzag in
drie elementen die dit noodzakelijk maken:

1 het gebruik van de bestaande in en uitrit van de parkeergarage;

2 het gebruik van de bestaande laad- en lossluis (Jumbo) op de begane grond voor de bevoorrading
van de nieuwe winkel;

3 tegen het bestaande gebouw mogen bouwen.

Eigenaar en ontwikkelaar zien de benodigde toestemming als een heel groot risico, zelfs als knelpunt.
Niet alleen vanwege de mogelijke extra kosten en vertraging vanwege de benodigde besluitvorming
bij de WE's, onzekerheid van bezwaar en beroep, maar vooral ook de vrees dat de VVvE's de gevraagde
toestemming uiteindelijk niet zouden verlenen. De gemeente vindt dit niet zo zeer een knelpunt, maar
meer een uitdaging. Maar de vrees van de marktpartijen is zeker niet ongegrond, omdat in de
overleggen die hebben plaatsgevonden bleek dat er grote weerstand bestaat bij de bestaande
winkeliers en eigenaren op De Hovel, verenigd in de VVE. Deze weerstand heeft vooral betrekking op
de grote uitbreiding van het winkeloppervlak (terwijl op De Hovel al veel leegstand is), de daarmee
samenhangende concurrentie en met het feit dat men zich uitsprak tegen de door de raad gewenste
uitgang van de parkeergarage richting Kloosterplein.

Vraag 2

Volgens de Woningwet uit 2015 heeft de gemeente het recht om additionele informatie op te vragen
bij een woningcorporatie om meer zicht te krijgen op met name de financiéle mogelijkheden.
Woningcorporaties moeten gemeenten dit inzicht bieden.

Heeft gemeente Goirle gebruik gemaakt van dit recht?

a. Zoja, kan het college er dan voor zorgen dat alle beschikbare informatie met betrekking tot
het haalbaarheidsonderzoek, rekening houdend met eventueel bedrijfsgevoelige
informatie, alsnog ter beschikking komt aan de raad.

b. Zo nee, wil het college dan alsnog alle beschikbare informatie met betrekking tot het
haalbaarheidsonderzoek, rekening houdend met eventuele bedrijfsgevoelige informatie,
opvragen en ter beschikking stellen aan de raad?

Uit jaarverslagen van Leystromen:

2011

".. Hiernaast is een aantal projecten in ontwikkeling grondpositie geworden, omdat de
projecten “on hold” zijn gezet. De redenen hiervoor zijn de marktontwikkelingen van de
laatste jaren, opzegging van de samenwerking door andere partijen of omdat de
betreffende gemeente nog geen keuze gemaakt heeft met betrekking tot de bestemming
van de locatie. Voorbeelden hiervan zijn: Tilburgseweg / Kalverstraat te Goirle,..”
2011t/m 2017

In deze periode heeft Leystromen een aantal grondposities afgewaardeerd.

Uit de jaarverslagen 2011 2012| 2013 2014 2015 2016 2017|
Aantal grondpaosities 12 9 7 5| 4 4
Waardering totaal (x 1.000) 7902| 7.969| 7.898) 4.408)| 3.738] 3469|

c. Bij het opvragen van informatie graag aandacht voor de volgende informatie: kijkend
naar de jaarverslagen van Leystromen, heeft Leystromen de grondpositie Tilburgseweg /
Kalverstraat te Goirle afgewaardeerd?
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Dit mede naar aanleiding van het artikel in het Brabants Dagblad van 31-10-2018 “Hoek in

het centrum van Goirle blijft waarschijnlijk weer jaren leeg”:

“De omstandigheden om het nu te ontwikkelen, waren beter dan ooit. Maas Jacobs wilde de

grond kopen van Leystromen. Die laatste heeft flink afgeboekt op de grond en bood het nu

aan voor ‘een meer dan redelijke prijs’, aldus Beurskens. Bovendien wilde de gemeente bijna
de helft van het aantal parkeerplekken betalen.”

d. Zoja, dan heeft Leystromen al haar verlies genomen. Bij deze dan het verzoek aan het
college om op basis van deze gegevens de initiatieven van grondeigenaar Leystromen
niet af te wachten (zoals in het vervolg staat vermeld in de raadsinformatiebrief van 15-
11-2018), maar hier actief op te acteren.

Er is namelijk sprake van een tekort aan appartementen binnen onze gemeente, zowel in de
sociale als in de vrije sector. En in de prestatieafspraken met stichting Leystromen staat dat
er in de periode van 2018 — 2021 een aantal sociale woningen worden opgeleverd. Voor de
locatie hoek Kalverstraat-Tilburgseweg is in de prestatieafspraken vastgelegd dat in deze
periode een onderzoek plaatsvindt naar het op die locatie kunnen realiseren van 10 DAEB
(sociale huur) appartementen.

Antwoord

Leystromen moet via een jaarrekening en een zogenaamde DPI- en DVI-opgave openbaarheid geven
van haar doen en laten. Dit gebeurt ook. Hierin wordt op totaalniveau vermeld wat de waardering is
van de in haar bezit zijnde grondposities (tabel bij vraag 3c D66). Hierbij is nog wel te vermelden dat
de positie Tilburgseweg-Kalverstraat tot en met 2014 een van de grondposities was. In 2015 is deze
grondpositie omgezet naar een ontwikkelproject en geen onderdeel meer van de gewaardeerde
grondposities. Wij zijn van mening dat Leystromen aan haar verplichtingen voldoet.

De gesprekken in de projectgroep hebben in een zeer transparante en tevens vertrouwelijke sfeer
plaatsgevonden. Wij vinden het niet gepast om deze vertrouwelijkheid niet langer te respecteren. De
gemeente heeft alle eerder genoemde berekeningen kunnen inzien en beoordelen. De in het project
aangehouden grondwaarde is reéel in relatie tot de projectopzet en dit is onafhankelijk
getoetst/bevestigd. Deze waarde is een fors lagere waarde dan de oorspronkelijke aankoopwaarde.
Zelfs lager dan de huidige boekwaarde en staat daarmee ook geheel los van de aankoopwaarde. De
doorrekening van het plan heeft om deze reden met de juiste uitgangspunten plaatsgevonden.

De transparantie binnen de projectgroep staat los van de transparantie naar de raad. Wij respecteren
en delen de mening van Leystromen en Maas-Jacobs dat het hier om bedrijfsgevoelige informatie
gaat, waarvan het niet gewenst is dat deze openbaar wordt gemaakt. Wij begrijpen dat de eigenaar
niet wil dat de uiterste verkoopprijs van de grond openbaar wordt en dat de ontwikkelaar uit
concurrentie overwegingen geen inzage wil geven in zijn stichtingskostenberekening. Leystromen
heeft aangegeven van mening te zijn dat openbaarmaking hun belangen kan schaden.

Wij hebben Leystromen meerdere malen gemeld hoe belangrijk wij het vinden dat de hoek op een
goede manier wordt ingevuld. Het initiatief dient volgens ons echter bij de grondeigenaar te liggen of
een door de eigenaar ingeschakelde ontwikkelaar en niet bij de faciliterende overheid. Wij wachten
op een principeverzoek / schetsontwerp van de initiatiefnemer. Na dit te hebben beoordeeld, zullen
wij u daarvan -in overeenstemming met de onlangs aangepaste procedure voor grote
woningbouwprojecten - via een raadsinformatiebrief op de hoogte brengen. Overigens zijn we van
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mening dat bij deze beoordeling best een nadere oriéntatie moet kunnen plaatsvinden op de door uw
raad gestelde kaders. Dat wil zeggen het bestemmingsplan, de stedenbouwkundige
randvoorwaarden van de nota "Herijking Integraal Ontwikkelplan Centrum Goirle" en de nota
Parkeerbeleid.

Vraag 3
Op welke manier gaat gemeente Goirle Leystromen houden aan haar prestatieafspraken
voor de hoek Kalverstraat-Tilburgseweg?

Antwoord

Per kwartaal worden de prestatieafspraken tussen Leystromen en de gemeente geévalueerd. De nu
opgenomen prestatieafspraak dat er een onderzoek moet plaatsvinden is zelfs zéér grondig
uitgevoerd! Hierbij is de gemeente nauw betrokken geweest. De conclusie dat het huidige plan niet
haalbaar is, betekent niet dat Leystromen de prestatieafspraak niet is nagekomen.

Vraag 4

Tot slot: in de raadsvergadering van 4 december jongstleden deed wethouder Schellekens de
voor D66 verrassende uitspraak naar aanleiding van locatie hoek Kalverstraat-Tilburgseweg
”...misschien komt er op korte termijn een daarmee vergelijkbaar plan...”.

Ondanks het feit dat de wethouder aangeeft het te vroeg te vinden hier al iets over te zeggen
vraagt D66 het college hier toch meer informatie over te geven.

Antwoord
Zoals al bij de beantwoording van vraag 2 is aangegeven, zijn wij in afwachting van de plannen van
de eigenaar. Na deze te hebben beoordeeld, zullen wij u daarover informeren.



