“ Gemeente

Albrandswaard
VOORSTEL AAN DE GEMEENTERAAD
Datum Raadsvergadering: Verseonnummer: Portefeuillehouder:
88114 Mieke van Ginkel/Buurt en Buitenruimte

Paraaf controller:

Datum Paraaf Annemarieke Ostojic-Hanssen 21-9-
2010 14:36:52

Onderwerp
Behoud van boerderij Verhoeff

Geadviseerde beslissing:

1. de geheimhouding van de bijlagen met de kenmerken 90110 en 90113 te bekrachtigen
conform artikel 25 van de Gemeentewet

2. Een investeringskrediet beschikbaar te stellen ad € 2.096.411,- ten behoeven van de aankoop
en restauratie van de boerderij c.a. aan de Kerkstraat 25.

3. € 87.360,- van het investeringskrediet aan te merken als Niet In Exploitatie Genomen
Gronden.

4. De verwachte kapitaallasten ter grootte van € 135.047,- voor 2011 op te nemen in de
begroting 2011.

5. De boerderij na aankoop te restaureren en na restauratie te verkopen;

6. Het investeringskrediet onder 2. beschikbaar te stellen onder uitdrukkelijk voorbehoud van
verkrijging van de verwachte rijkssubsidie voor restauratie door onze gemeente.

Geheimhouding

Bepaalde onderdelen van het bijlagenpakket, die met geheim zijn aangeduid, bevatten informatie over
het plan, de kosten en geraamde bedragen voor restauratie. In de vervolgfase van dit voorstel maken
deze gegevens deel uit van aanbestedingsprocedures. Om te voorkomen dat de financieel-
economische positie van de gemeente ernstig wordt benadeeld door het voortijdig openbaar maken
van deze gegevens stellen wij voor de geheimhouding te bekrachtigen.

Aanleiding

Zoals u bekend verkeert de boerderij aan de Kerkstraat 25 te Poortugaal, beter bekend als boerderij
Verhoeff, in een zeer slechte staat. De boerderij is een zeldzaam rijksmonument in deze omgeving. Zij
dreigt verloren te gaan. In Programma E onderdeel 7 van het Collegeuitvoeringsprogramma hebben
wij opgenomen duidelijkheid te willen verkrijgen over de toekomst van deze rijksmonumentale
boerderij en de rol van de gemeente daarin. Uitgangspunt hierbij is dat de boerderij behouden blijft
zonder de ensemblewaarde (terp) aan te tasten door nieuwe bebouwing.

Uit de gesprekken die wij met de huidige eigenaren hebben gevoerd moeten wij concluderen dat zij
helaas geen mogelijkheden hebben om het gebouw op te knappen.

Hierdoor bestaat er een grote kans dat de boerderij nog verder in verval raakt dan thans al aan de
orde is en uiteindelijk geheel verloren gaat. Dit willen wij niet laten gebeuren.

Wij zien geen andere mogelijkheden dan dat de gemeente de boerderij verwerft. Zodra de gemeente
de boerderij in bezit heeft, kan zij direct noodzakelijke herstelwerkzaamheden verrichten, zodat erger
verval voorkomen wordt. Na deze noodzakelijke kleine herstelwerkzaamheden kan begonnen worden
met de restauratie van de buitenschil, zodat het behoud voor de lange termijn een feit is. Nadat de
boerderij gerestaureerd is zal de boerderij verkocht worden.

Rijkssubsidie

Voor de restauratie van de buitenschil is, indien de functie van de boerderij verandert, vanuit de
Rijksdienst voor cultureel erfgoed subsidie beschikbaar. Deze subsidie dekt de restauratiekosten tot
70%. Bij de regeling geldt "wie eerst komt wie eerst maalt" en de start voor indiening was 1 oktober
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2010.

Om deze redenen hebben wij onder nadrukkelijk voorbehoud van instemming door uw raad met de
verwerving van de boerderij een subsidieverzoek voor restauratie bij de rijksdienst ingediend.

Om tot een onderbouwde aanvraag te kunnen komen hebben wij een plan in hoofdlijnen voor het
herstel en de restauratie van de buitenschil laten opstellen.

Ten aanzien van de restauratiekosten lijkt er een reéle kans dat de rijksdienst 70% van deze kosten
subsidieert. Hierbij baseren wij ons op de waardering die de vertegenwoordiger van de rijksdienst
heeft voor deze boerderij.

Bij deze subsidie geldt dat de bestaande bestemming van de boerderij herzien moet worden naar een
nieuwe functie. Architectenbureau Prent heeft hiervoor drie varianten uitgewerkt:

- drie woningen;

- woning en daarnaast een commerciéle invulling;

- restaurant/hotel met congres- en/of trainingsfaciliteiten.

Wanneer de boerderij door ons verkocht wordt zal de nieuwe eigenaar door ons begeleid worden in
de bestemmingsplanprocedure tot één van de bovenstaande drie nieuwe bestemmingen door een
bestemmingsplanaanpassing.

Wij zijn nu in afwachting van de beslissing door de rijksdienst op ons subsidieverzoek.

Prijsbesprekingen onder voorbehoud

Om tot een voorstel aan uw raad te kunnen komen hebben wij prijsonderhandelingen met de
eigenaren gevoerd. Onder uitdrukkelijk voorbehoud van instemming door uw raad met een
kredietvoorstel zijn wij tot een prijsakkoord gekomen met de eigenaren van boerderij Verhoeff aan de
Kerkstraat 25 te Poortugaal en achterliggende gronden, tezamen 1.24.80 ha groot.

De totale kosten voor de aankoop, restauratie van de buitenschil van de boerderij en de
procesbegeleiding zijn € 2.096.411,--,
De opbouw van deze kosten hebben wij opgenomen in de bijlage met het kenmerk 90113 (geheim).

Verkoopopbrengst

De makelaar heeft ten behoeve van een prognose van de verkoopopbrengst van de boerderij een
taxatie opgesteld. De waarde is bepaald op de situatie dat de buitenschil van de boerderij is
gerestaureerd. De geraamde opbrengst ligt tussen de € 1.000.000,-- en € 1.200.000,-- bij een
toekomstige woonfunctie. Deze raming is in deze fase indicatief. Op het moment dat de restauratie is
voltooid dient een nauwkeurigere waardebepaling plaats te vinden, mede tegen de achtergrond van
de nieuwe bestemming. De ruimtelijke verkenning die hierover is gemaakt bevat een drietal
scenario’s: wonen (1), wonen gecombineerd met werken (2) en horeca & meeting (3) Aan deze
denkbare bestemmingen zijn uiteenlopende opbrengstpotenties verbonden. Wij zullen ons inspannen
voor het realiseren van het scenario waaraan de hoogste opbrengst is verbonden en voor het dorp
Poortugaal zoveel mogelijk toegevoegde waarde heeft.

Risico's

Wij kunnen in deze fase van het voorstel niet vermijden dat er risico's verbonden zijn aan het project.
Het betreffen met name de verkoopopbrengst van de boerderij, het wel of niet (geheel) toekennen van
de rijkssubsidie, de aanbesteding van het restauratiewerk en de bestemmingsplanprocedure die voor
de functieverandering noodzakelijk is.

Inschatting van de financiéle risico's van dit project

Wij schatten in dat bij een realistisch risicoscenario rekening moet worden gehouden met een tekort

van € 227.115,--;

Een optimistisch scenario (hogere verkoopopbrengst) gaat uit van een tekort van € 27.000,--;

Een pessimistisch scenario (lagere verkoopopbrengst en geen toekenning subsidie) gaat uit van een
tekort van € 1.100.000,--.

Het tekort, bij welk scenario ook, is niet gedekt in onze begroting.

Dit geldt overigens ook voor de eventueel (resterende) kapitaallasten die verband houden met deze
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verwerving wanneer de geraamde opbrengst niet wordt gehaald.

Wij hebben hierboven reeds vermeld dat wij ons inspannen voor een toekomstige functie waaraan
maximale opbrengst is verbonden en die meerwaarde heeft voor het dorp. Als ons dit lukt zou dit
kunnen betekenen dat het project financieel sluitend kan worden gerealiseerd om misschien zelfs met
een plusje. Wij zullen uw raad op de hoogte houden van deze ontwikkeling.

Onze afweging van kansen en risico's is dat wij de boerderij Verhoeff dermate behoudenswaardig
vinden dat wij haar de investering en reéle risico's waard vinden.

Wel vinden wij de ontvangst van de rijkssubsidie van substantiéle betekenis binnen onze afweging.
Wij stellen dan ook voor de kredietverstrekking te laten plaatsvinden onder nadrukkelijk voorbehoud
van ontvangst van de rijkssubsidie. Indien deze achterwege blijft leggen wij de afweging opnieuw aan
u voor.

Bijlagen:
e  89993:tekening 0-1 gevels bestaand
89994: tekening 0-2 plattegronden bestaand
89995: tekening 0-3 doorsnedes bestaand
89996: tekening 1-1 gevels nieuw
89997: tekening 1-2 plattegronden nieuw
89998: tekening 1-3 doorsnedes nieuw
90001: tekening 2-1 details nieuw
90002: bouwtechnische verkenning
90109: Bijlagen bij subsidieaanvraag excl. begroting
90110: haalbaarheidsstudie (geheim)
90113: Financiéle onderbouwing behoud boerderij Verhoeff (geheim)

Poortugaal, 19 oktober 2010
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RAADSBESLUIT

Besluit nr.: 88114
Onderwerp: Behoud van boerderij Verhoeff

De raad van de gemeente Albrandswaard,;

Gezien het voorstel van het college van de gemeente Albrandswaard met kenmerk 88114, datum
vergadering: 28 september 2010;

BESLUIT:

1. de geheimhouding van de bijlagen met de kenmerken 90110 en 90113 te bekrachtigen conform
artikel 25 van de Gemeentewet

2. Een investeringskrediet beschikbaar te stellen ad € 2.096.411,- ten behoeve van de aankoop en
restauratie van de boerderij c.a. aan de Kerkstraat 25.

3. €87.360,- van het investeringskrediet aan te merken als Niet In Exploitatie Genomen Gronden.

4. De verwachte kapitaallasten ter grootte van € 135.047,- voor 2011 op te nemen in de begroting
2011.

5. De boerderij na aankoop te restaureren en na restauratie te verkopen;

6. Het investeringskrediet onder 2. beschikbaar te stellen onder uitdrukkelijk voorbehoud van verkrijging
van de verwachte rijkssubsidie voor restauratie door onze gemeente.

Aldus vastgesteld door de raad van de gemeente
Albrandswaard in zijn openbare vergadering van

De griffier a.i., De voorzitter,

John C.M. Hagenaars mr. Harald M. Bergmann
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