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OPDRACHTGEVER 

G . B J . M . Peters Beheersmaatschappi j B.V. / PekuMIC, geves t igd te Odi l iapeel aan de 

N ieuwed i j k 9 ( 5 4 0 9 SB). 

OPNAMEDATUM 

De o p n a m e d a t u m voor de waardebepa l ing is 26 apri l 2 0 1 3 . Onderge tekende is niet l i j fe l i jk te r 

p laatse gewees t , doch heeft zich gebaseerd op de vele fo to ' s , t eken ingen en kaar ten we lke zi jn 

aange leverd en waarvan een deel aan deze taxa t ie is gehecht . Onder andere lucht fo to google 

maps , het landschappel i jke inpassingsplan beplant ing en het v o o r o n t w e r p bes temmingsp lan 

N ieuwed i jk 15 Odi l iapeel van Beusmans&Jansen (5 december 2 0 1 2 ) . 

I n het kader van de Verordening Ru imte ar t ike l 2 .2 van de prov inc ie Noord Brabant d ien t een deel 

van het p lanolog isch voordeel da t w o r d t behaald wanneer een g e m e e n t e medewerk ing ve r leen t 

aan een bes temmingsp lanw i j z ig ing door de in i t ia t ie fnemer te w o r d e n u i tgekeerd aan een fonds 

voor de ve rbe te r i ng van het landschap. Voor opdrach tgever w o r d t z i jn bouwblok aan de N ieuwed i jk 

15 ve rg roo t v a n 1.00.00 ha naar 1.71.00 ha en de bes temming ve rande r t van loonwerkbedr i j f naar 

m e s t v e r w e r k i n g . In onderhav ig rappor t w o r d t genoemd voordee l in kaar t gebracht zoda t daarmee 

de b i jd rage aan he t fonds kan worden vas tges te ld . 

Het be t re f t een ve rg ro t i ng van het bestaande bouwblok van 1.00.00 hectare naar 1.71.00 hectare 

tene inde een n ieuw te bouwen mes tverwerk ing ins ta l la t ie moge l i j k t e maken a lwaar op jaarbas is 

circa 2 0 0 . 0 0 0 t o n d ier l i jke mest kan wo rden ve rwe rk t . De gezamen l i j ke bedr i j f sv loeropperv lak te 

zal circa 7 .200 m^ bedragen. 

Het ob jec t is ge legen in het bu i tengeb ied van Odil iapeel aan de N ieuwed i j k n u m m e r 15, kadastraal 

bekend : g e m e e n t e Uden, sectie V, n u m m e r s 3 1 2 9 , 2829 en 3 1 3 0 . 

Opdrach tgever exp lo i teer t vanu i t de locat ies Nieuwedi jk 9 en N ieuwed i j k 15 te Odi l iapeel het 

l oonwerk - , t r a n s p o r t - en g rondverze tbedr i j f Peters B.V. De ac t i v i te i ten r ichten zich naast de 

regul iere loonwerkac t i v i te i ten eveneens op mestd is t r ibu t ie en - o p s l a g als in te rmed ia i r tussen de 

p roduc ten ten en a fnemers . 

PEILDATUM 

De pe i l da tum v o o r de waardebepa l ing is 15 mei 2013 . 

REDEN VAN DE TAXATIE 

ALGEMENE OMSCHRIJVING VAN HET OBJECT 
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Opdrach tgeve r is voornemens o m op de locat ie N ieuwedi jk 15 een insta l lat ie op t e r ichten voor de 

ve rwerk ing van mes t . Het doel is o m afzet te creeren voo r ruwe m e s t middels de ve rwerk ing e rvan 

en o m biogas te produceren. 

Krachtens he t v ige rend bes temmingsp lan "Bu i tengeb ied 2 0 0 6 " , vas tges te ld door de gemeen te raad 

op 15 februar i 2007 en goedgekeurd door de Gedeputeerde Sta ten op 16 ok tober 2007 is het 

perceel b e s t e m d als: "Agrar isch Geb ied " me t de aanduid ing "agra r i sch technisch hu lpbedr i j f " . 

In de voo rsch r i f t en word t een agrar isch techn isch hu lpbedr i j f gedef in ieerd als "een bedrijf in 

hoofdzaal< gericht op werlczaamheden ten dienste van agrarische bedrijven of agrarische 

bodemexploitatie uitgezonderd mestbeweri<ing". H ie ronder w o r d e n in ieder geval o.a. 

mestops lag en mes thande lsbedr i j ven en ag ra r i sche- loonwerkbedr i j ven vers taan . Gezien de 

act iv i te i ten die opdrach tgever u i t voer t kan het bedr i j f van c l ient zowel als een mestops lag en 

mes thande lsbedr i j f als een agrar isch loonwerkbedr i j f beschouwd w o r d e n . 

Door opd rach tgeve r is een verzoek ingediend voo r w i j z ig ing van de bes temming van de locatie 

N ieuwed i j k 15 van "agrar isch technisch hu lpbedr i j f " naar een " m e s t v e r w e r k i n g / m e s t b e w e r k i n g -

annex verg is t ing ins ta l la t ie " . 

Natura 2 0 0 0 is een samenhangend ne twe rk van beschermde na tuu rgeb ieden op het g rondgeb ied 

van de l i ds ta ten van de Europese Unie. Natura 2000 o m v a t al le geb ieden die zi jn beschermd op 

grond van de vo lgende EU-r ich t l i jnen: - Vogel r ich t l i jn ( 1 9 7 9 ) ; 

Beide r i ch t l i j nen z i jn in Neder land opgenomen in de Na tuu rbesche rm ingswe t . 

Onderhav ig p langeb ied l igt op ca 15 km afs tand van het d i ch ts tb i j z i j nde Natura 2000-geb ied . 

Conclusie: he t p langebied l igt n iet b innen de aangewezen Natura 2000-geb ieden c.q. in de voor 

Natura 2 0 0 0 aangewezen inv loedsgebieden. 

BESTEMMING 

- Hab i ta t r ich t l i jn ( 1 9 9 2 ) . 
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Op 1 j a n u a r i 2 0 1 1 is de St ructuurv ise Ruimtel i j l<e Ordening in werl<ing ge t reden. De s t ruc tuurv is ie 

bevat de t ioofd i i jnen van het ruimtel i j l< beleid v a n het provincia le bes tuur op de on tw ikke l ing van 

Noo rd -B raban t . Het plangebied l igt b innen de aandu id ing ' gemengd lande l i j k gebied ' me t 

'accentgeb ied agrar ische on tw ikke l ing ' . 

KADASTRALE GEGEVENS 

G e m e e n t e S e c t i e N u m m e r O m s c h r i j v i n g O p p e r v l a k t e 

Uden V 3129 Bouwblok 0 0 . 8 9 . 4 5 ha 

Uden V 2829 Resterende kavel 0 2 . 0 3 . 3 6 ha 

Uden V 3130 Resterende kavel 0 0 . 4 0 . 8 5 ha 

To taa l 0 3 . 3 3 . 6 6 ha 

(Bron: kadaster, d.d. 07 augustus 2012). 

O p m e r k i n g : 

• Als opperv lak te van het agrar isch bouwb lok w o r d t in opdrach t van opdrach tgever circa 1.71.00 

ha aangehouden ten behoeve van de real isat le van een mes tverwerk ing ins ta l la t ie , een en 

a n d e r als aangegeven op de kaar t bi j deze taxa t ie in de b i j iage. 

A a n t e k e n i n g : 

• De percelen te Uden, sectie V, n u m m e r s 3 1 2 9 en 2829 z i jn belast m e t een opsta l recht 

nu tsvoorz ien ingen ten behoeve van het Waterschap Aa en Maas, gevest igd te 

' s -Her togenbosch aan de Pet te laarpark 70 ( 5 2 1 6 PP). 

• Locat iegegevens ont leend aan bas isreg is t ra t ies adressen en g e b o u w e n . 

e Kwa l i ta t ieve verb ln ten is . 

e Met be t rekk ing to t het perceel is een ru i l ve rkave l i ngove reenkoms t ingeschreven. 

Voor nadere in fo rmat ie bet ref fende de e igendomss i tua t ie en eventue le be lemmer ingen p r i vaa t rech t 

w o r d t v e r w e z e n naar b i jgevoegde kadastra le u i t t rekse ls . 

EIGENDOM 

Het ob jec t te Uden , sectie V, n u m m e r 3129 is e i gendom van G.B.J.M. Peters Beheersmaatschapp i j 

B.V., geves t i gd te Odil iapeel aan de N ieuwed i j k 9 ( 5 4 0 9 SB). De ob jec ten te Uden, sectie V, 

n u m m e r s 2829 en 3130 zi jn e igendom van de heer Gerardus Bernardus Johannes Maria Peters, 

gebo ren op 10 ok tober 1948 te Uden, gehuwd m e t mev rouw Maria Francisca Elisabeth van As ten , 

geboren op 22 augustus 1950 te Someren , be iden wonende te Odi l iapeel aan de Rode Eiklaan 1 

( 5 4 0 9 S W ) . 

G E B R U I K 

Het ob jec t w o r d t gebru ik t door G.B.J.M. Peters Beheersmaatschapp i j B.V., gevest igd te Odi l iapeel 

aan de N ieuwed i j k 9 (5409 SB) als onderg rond van z i jn bedr i j f en aan l iggende huiskavel . 
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ALGEMENE OMSCHRIJVING 

Onts lu i t i ng : 

Het ob jec t l ig t aan de provinciale weg N ieuwed i j k (N264 ) . De N264 loopt van Uden via Odi l iapeel 

naar Mill en v o r m t een belangr i jke on ts lu i t i ngs rou te voo r di t geb ied . Ten oosten van het p langebied 

l igt op circa 1 km a fs tand de aanslu i t ing met de Middenpeelweg ( N 2 7 7 ) . Het gebied is dus goed 

bere ikbaar . 

Ru imte lUk- func t ionee l : 

Tussen de ke rnen Uden en Mill l igt het open landschap van de Peel. Het gebied w o r d t s inds 1900 

g e k e n m e r k t d o o r de grootschal ige verkave l ing van de j onge pee lon tg inn ingen. Het gebied w o r d t 

voo r t s ge typee rd door een verspre id ing van agrar ische en agrar isch ve rwan te bedr i j ven en 

won ingen in een open landschap. Ten noorden van het gebied l igt de mi l i ta i re v l iegbasis Vo lke l . 

Bebouwing en func t ies : 

De bebouwing in de omgev ing bestaat voo rname l i j k u i t g ro te bedr i j f sgebouwen en agrar ische 

bebouw ing . K e n m e r k e n d is de grootschal igheid van de percelen en de bebouwing . Op de mees te 

(agrar ische) bedr i j fsperce len is een bedr i j f swon ing aanwezig. Ook is de aanwez ighe id van 

bu rge rwon ingen in d i t deel van het Peelgebied n iet ongewoon . 

Vliepveiliaheid vliegbasis Volkel: 

Onderhav ig p langeb ied l igt op kor te a fs tand van de mi l i ta i re v l iegbasis Vo lke l . Ten behoeve van de 

v l legve i l ighe id z i jn op de vl iegbasis een aanta l techn ische sys temen aanwez ig . Om deze sys temen 

op t imaa l te ia ten func t ioneren worden beperk ingen gesteid aan de s i tuer ing en hoogte van 

bebouwing in de o m g e v i n g . 

Per sys teem ge lden andere beperk ingen. 

B e s t a a n d e l o o d s : 

• opperv lak te van circa 1.800 m^ w o r d t ve rg roo t naar een opperv lak te van circa 3 .600 m^ . 

• in deze loods w o r d e n de vo lgende procesinsta l la t ies opgeste ld : 

• dr ie f l o ta t i e -un i t s en een bu f fe r tank ten behoeve van de scheid ing van v a r k e n s m e s t 91*^ 

f l o t a t i e ) ; 

• v i j f insta l la t ies voo r omgekeerde osmose en dr ie ionenwisselaars ten behoeve van de 

scheid ing van de mest en d ig is taa t ; 

• t w e e zeefbandpersen ten behoeve van de scheiding van d iges taa t ; 

• t w e e f l o ta t i e -un i t s en een bu f fe r tank ten behoeve van de scheid ing van de dunne f rac t ie 

van het d iges taa t {2^ f l o ta t i e ) ; 

• t anks ten behoeve van de opslag van hu lps to f fen zoals p o l y m e r e n , zuur en loog ; 

» w e r k p l a a t s ; 

• kant ine / on t vangs t ru im te en kan too r ; 

» ops lag van de d ikke f ract ie van het d igestaat . 

BESCHRIJVING VAN DE ONDERDELEN 

GEBOUW EN BOUWBLOK 
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Op het t e r ra in worden een aantal tanks / bassins / voorz ien ingen opger ich t voor de opslag van 

p roduc ten : 

Twee tanks ( i nhoud 2 .600 per tank ) voor de opslag van rundveemes t en va r kensmes t ; 

Twee ops lag tanks ( inhoud 5.000 m^ per t ank ) v o o r de opslag van concent raa t d a t v r i j k o m t bij de 

omgekee rde o s m o s e ; 

Twee ve rg i s t i ng tanks ( inhoud 5.000 m^ per t ank ) voo r de verg is t ing van de m e s t ; 

Uni t ten behoeve van de hygienisat ie van de m e s t ; 

Twee naverg is t ings tanks ( inhoud 2.600 m^ per t ank ) voor naverg is t ing van de m e s t ; 

Conta iner v o o r de warmtek rach tkoppe l i ng voor de omzet t ing van biogas in w a r m t e en e lek t r ic i te i t ; 

V ier bu f fe r tanks ( inhoud 100 m^ per t ank ) voor de opslag van co -subs t ra ten ; 

Een bulTer tank ( inhoud 900 m^) en v ie r rus tbu f fe rs ( inhoud 500 m^ per t a n k ) v o o r de opslag van 

dunne f rac t ie va rkensmes t . 

Twee s leufs i lo 's ( inhoud 2 .000 m^ to taa l ) voor de opslag van s teekvaste co -subs t ra ten . 

Daarnaast w o r d t b innen de inr icht ing voorz ien in een twee ta i weegb ruggen en een s to r tbunker . 

U i tgangspun ten bi j deze taxa t i e : 

1. Het bes taande bouwblok vo igens het v igerende bes temmingsp lan "Bu i tengeb ied 2 0 0 6 " 

hee f t een opperv lak te van circa 1.00.00 hectare me t als b e s t e m m i n g "agra r i sch technisch 

hu lpbed r i j f " zonder bedr i j f swon ing ; 

2. Het gep lande bouwblok be t re f t het bestaande bouwblok m e t een ve rg ro t i ng van circa 7 .100 

m 2 ; 

3. De hu id ige bes temming van het v igerende bouwb lok wo rd t me t bi j de aanpassing naar 

17 .100 m 2 ve randerd van "agrar isch technisch hu lpbedr i j f " naar "n ie t -ag ra r i sche bed r i j ven " 

doch u i ts lu i tend "speci f ieke v o r m van bedr i j f - m e s t v e r w e r k i n g " ook zonder bedr i j f swon ing ; 

4 . De m a x i m u m bru to v loer opperv lak te is 7 .200 m 2 en de u i tb re id ing daarvan is max imaal 

1 5 % ; 

5. Er is een w i jz ig ingsbevoegdhe id opgenomen voo r het col lege van Bu rgemees te r en 

We thoude rs o m onder voorwaarden een andere v o r m van een n ie t -agrar isch bedr i j f toe te 

s t a a n ; 

6. Aangez ien het ob jec t in de ge lu idzone- luch tvaar t 40 -45 KE l ig t , m a g in pr inc ipe geen 

ge lu idsgevoe l ige bebouwing worden opger i ch t ; 

TAXATIE PLANOLOGISCH VOORDEEL 
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Gezien t iet vo rens taande is het bestaande bouwblolc ad 1.00.00 ha als vo lg t ge taxee rd : 

» De v igerende bes temming "agrar isch technisch hu lpbedr i j f " b iedt de moge l i j khe id o m 

t e r plaatse een loonwerkbedr i j f te voeren zonder bedr i j f swon ing . Een derge l i j ke 

bes temming is v r i j uniek en de waarde e rvan l igt hoger dan een normaa l agrar isch 

bouwb lok . Grond en loonwerkers mogen zich namel i j k n ie t ves t igen op een normaal 

agrar isch bouwb lok en vest ig ing op een normaa l bedr i j ven te r re in is te duur ; 

• Gezien de i igg ing , v o r m , goede bere ikbaarhe id en het nog v r i j g ro te maagde l i j ke dee l , 

is de waarde ge taxeerd op 1.00.00 ha (agrar isch bouwb lok ) x € 25 / m 2 , d i t is 

€ 2 5 0 . 0 0 0 ; 

" Het aan l iggende deel van de huiskavel z i jnde 7.100 m 2 cu l tuu rg rond is getaxeerd op 

€ 7 / m 2 , derha lve op € 4 9 . 7 0 0 ; 

^ Het to taa l van 17 .100 m2 komt daa rmee op € 2 9 9 . 7 0 0 ; 

De waa rde v a n het n ieuwe bouwblok ad 1.71.00 ha m e t de speci f ieke bes temming "bedr i j f -

m e s t v e r w e r k i n g " Is als vo lg t ge taxee rd : 

• De m a r k t voo r n ieuwe bedr i j fskavels is m o m e n t e e l als gevo lg van de crisis beperk t . Er 

z i jn wein ig n ieuwe In i t ia t ieven. De m a r k t voo r derge l i jke speci f ieke bedr i j ven is 

voora lsnog onbekend en daarmee nog beperk ter . Er is nog we in ig bekend over het 

proces en het rendemen t . Een en ander m a a k t dat het f inancieel een r isicovol p ro jec t 

kan z i j n . Dit m a a k t de ondergrond incouran t ; 

• Het col lege van B&W kan de bes temming onder voo rwaarden w i j z igen naar een andere 

v o r m van een niet agrar isch bedr i j f echter de beperk ing van de ge lu idzone- luch tvaar t 

en de I igging in 4 0 - 4 5 KE zone b l i j f t . Een derge l i j ke I igging b reng t beperk ingen met 

zich mee we lke zich ver ta len In de m a r k t w a a r d e ; 

• Wannee r het mes tve rwerk ingsp ro jec t faa l t is de waarde van de locat ie overge leverd 

aan de medewerk ingsbere idhe id van het col lege o m andere bedr i jv ighe id toe te s taan . 

Hieraan kan geen zekerheld worden ont leend hetgeen zich ook ver taa ld in de w a a r d e ; 

• De geplande onderg rond ad 1.71.00 ha be t re f t momen tee l nog gro tendeels 

cu l t uu rg rond . Deze Is dus nog niet bouwr i j p g e m a a k t in de zin da t he t nog niet is 

opgehoogd (voor zover nod ig) , geen voorz ien ingen als ve rzwaard r ioo l , ext ra 

moge l i j kheden qua aanslu i t ingen nu tsvoorz ien ingen gas, wa te r en e lek t r i c i te i t ; 

• Het be t re f t een sol i ta i r gelegen bedr i j f zodat geen col lect ieve voorz ien ingen zoals 

b i j voorbee ld bevei l ig ing moge l i j k z i j n . Ook heef t het een heel andere u i ts t ra l ing dan 

een bedr i j f op een gangbaar bedr i j ven te r re in d icht bij een stad of d o r p ; 

• Een deel van he t bouwblok gaat ver lo ren als ondergrond van he t bep lant ingsp lan zoda t 

d i t deel n iet benu t kan worden voo r het bedr i j f ; 

• O m de locatie in gebru ik te kunnen nemen moe ten veel kos ten g e m a a k t worden door 

de in i t ia t ie fnemer op het gebied van planologische / j u r id i sche adv iser ing . Deze kosten 

d ienen te w o r d e n meegenomen bi j de waarder ing van het bouwb lok ad 17.100 m 2 ; 

® Voigens de f inanc ie le analyse bij he t plan "Business Case PeKuMIC" is de invester ing in 

de op te ze t ten instal lat ie begroot op € 10 .750 .000 (p r i j sn iveau 2 0 1 2 ) . Waarsch i jn l i j k is 

e r sprake van een onrendabe le top gezien de beperk te m a r k t voor derge l i j ke 

insta l la t ies. Een derge l i j ke a fwaarder ing heef t ook ef fect op de mark twaa rde van de 

onde rg rond . Onderhav ige locatie Is speci f iek bedoeld voor een derge l i j ke instal lat ie 

zodat de waarde v a n ondergrond als z i jnde de toekoms t ige onderg rond van een 

mes t ve rwe rk i ng daardoor wo rd t g e d r u k t ; 
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• Gezien t iet vorens taande is de locat ie g roo t 1.71.00 lia - na bes temmingsp lanwi j z ig ing 

- als v o l g t ge taxee rd : 

C o n c l u s i e : 

De waardes t i j g i ng is na bes temmingsp lanwi j z ig ing ge taxeerd op € 769 .500 minus 

€ 2 9 9 . 7 0 0 de rha lve op € 4 6 9 . 8 0 0 . 

Z e g g e : v i e r h o n d e r d n e g e n e n z e s t i g d u i z e n d a c h t h o n d e r d e u r o . 

Aldus gedaan naar beste we ten en kunnen op 19 j un i 2013 t e Odi l iapeel / ' s -Her togenbosch , 

de.,taxateL\r, 

1 .71.00 m 2 *' x € 4 5 € 769 .500 

To taa l voor 17 .100 m 2 € 769 . .500 

niet agrar ische bedr i jven (me t een beperk te gebru i ksmoge l i j khe id ) . 

M / A L A ' . ' H . M . van Heerebeek, RT 

l ^eg is ter - Taxa teu r o.z. / Onte igen ingsdeskund ige / 

B e e d i i d Ren tmees te r NVR 

Ingeschreven en gecertificeerd bij de Stichting 

VastgoedCert. te Rotterdam, l<amer Landelijl< Vastgoed 

onder nummer LVOl.111.0860 

v a s t g o e d 
gecert i f iceerd 
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