Gemeente Huizen
T.a.v. de heer Jongsma
Postbus 5

1270 AA Huizen

Ook per mail: h.jongsma@huizen.nl

Datum Behandeld door Telefoonnummer
9 november 2020 Cardi Bos & Noortje Schrover 06 317 974 84
Kenmerk Onderwerp E-mail

Huizen, B.N. International- n.schrover@boei.nl

fabriekscomplex gebouw 41|
offerte Quickscan
haalbaarheidsonderzoek

Geachte heer Jongsma,

In vervolg op ons telefonisch onderhoud van oktober jl. doen wij u een aanbieding voor het
uitvoeren van een haalbaarheidsonderzoek voor gebouw 41 van het B.N. International-
fabriekscomplex te Huizen.

Algemeen

Het fabriekscomplex van B.N. International is gevestigd aan de Havenstraat te Huizen. Eind
jaren twintig kocht Balatum NV bestaande fabrieken en bedrijfsgebouwen aan de
Hazenstraat op en sloot langdurige erfpachtovereenkomsten met de gemeente Huizen af.
Door de jaren heen vonden diverse uitbreidingen plaats, waaronder de bouw van gebouw 41.
De dubbelhal met een bijzondere constructie is in 1947 tot stand gekomen als uitbreiding
van de hallen, die in 1936 waren gebouwd voor de NV Hollandsche Huiden- en
Ledermaatschappij. Gebouw 41 was oorspronkelijk vrijwel geheel ingebouwd tussen andere
gebouwen, zodat er nauwelijks buitengevels aanwezig zijn. Inmiddels zijn alleen het ketelhuis
en gebouw 41 behouden gebleven. In de zijgevel van gebouw 41 tekent zich nog de kapvorm
van het oude fabrieksgebouw af.

In 2000 kampte de fabriek met sterk verouderde gebouwen, lange vervoerslijnen bij de
productie en een inefficiént machinepark, waarop diverse gebouwen zijn gesloopt en delen
van het terrein zijn afgesloten.

Naar aanleiding van het voornemen tot sloop van een gedeelte van het oude
fabriekscomplex is begin dit jaar een bouwhistorisch- en technisch onderzoek uitgevoerd,
door J.A. van der Hoeve, om een eerste indruk te verkrijgen van de gebouwen. Daarnaast is
de Monumentencommissie van Huizen gevraagd een advies uit te brengen over de
mogelijke aanwijzing van delen van complex. U wilt inzicht in de mogelijkheden voor een
toekomstige herbestemming, die het behoud van gebouw 41 waarborgt.
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Doel

Het doel van uw organisatie is door middel van de advieswerkzaamheden van BOEi inzicht
te krijgen in de mogelijkheden voor herbestemming van gebouw 41 van het B.N.
International-fabriekscomplex.

Het doel van de QuickScan is het onderzoeken van de mogelijke scenario’s voor
herbestemming. Daarvoor brengen wij in een QuickScan de meest realistische
herbestemmingsscenario’s in beeld. Deze scenario’s worden beoordeeld aan de hand van
een aantal factoren zoals kernkwaliteiten van de plek en het gebouw, ruimtelijke
inpasbaarheid, vraag van de markt, ontwikkelingen in de omgeving, kosten en opbrengsten,
enzovoorts. Het meest kansrijke scenario wordt verder uitgewerkt in een vlekkenplan en
business case. Het rapport biedt daardoor een goede basis voor besluitvorming over de
toekomst van gebouw 41.

Tijdens de uitvoering van de QuickScan zijn we ook gespitst op het vinden van toekomstige
gebruikers (kopers/huurders). Het uiteindelijke doel is immers niet een rapport, maar het
veiligstellen van de toekomst van gebouw 41 door een passende en economisch rendabele
exploitatie.

Subsidie

Het is mogelijk om subsidie te krijgen voor de uitvoering van dit haalbaarheidsonderzoek.
Deze subsidie kan worden aangevraagd op basis van de ‘Subsidieregeling stimulering
herbestemming monumenten’ van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed. De Rijksdienst
subsidieert 70% van de kosten met een maximum van € 17.500,- .

Subsidieaanvragen kunnen worden ingediend van 1 oktober tot 30 november 2020. Uiterlijk
13 weken na het indienen van de aanvraag beslist de Rijksdienst over toekenning ervan. De
kans op toekenning is het grootst als de subsidieaanvraag wordt ingediend door de eigenaar
van het gebouw. Meer informatie over de subsidieregeling vindt u in de bijlage.

Indien u overweegt opdracht te geven voor de uitvoering van het haalbaarheidsonderzoek,
adviseren we u tevens een subsidieaanvraag in te dienen.

Uw opdrachtverlening aan BOEi op basis van deze offerte is onder de opschortende
voorwaarde van verkrijging van subsidie op basis van de ‘Subsidieregeling stimulering
herbestemming monumenten’. Mocht aan u geen subsidie door de Rijksdienst voor het
Cultureel Erfgoed worden toegekend dan heeft u het recht om u op dit voorbehoud te
beroepen en de opdracht niet te laten uitvoeren. Wij vernemen dan graag binnen 10 dagen
na ontvangst van een eventuele afwijzing of u van dat recht gebruik wenst te maken.

Indien u BOEi niet verkiest als adviesorganisatie voor deze haalbaarheidsstudie, mag deze
offerte niet gebruikt worden voor een aanvraag van subsidie op basis van de
‘Subsidieregeling stimulering herbestemming monumenten’.
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BOEi is bereid om het subsidieaanvraagformulier voor u in te leveren bij de Rijksdienst voor
het Cultureel Erfgoed, kantoorhoudende in Amersfoort. BOEi staat garant voor een tijdige
indiening van het aanvraagformulier indien u het aanvraagformulier uiterlijk 23 november
2020 volledig en op de juiste wijze ondertekend bij BOEi heeft ingediend.

Organisatie

Voor de uitvoering van het haalbaarheidsonderzoek wordt een team samengesteld waarin
de volgende specialismen vertegenwoordigd zijn:

o ontwikkelingsmanager;

architect;

bouwkundige en restauratiedeskundige;

installatieadviseur;

constructieadviseur;

specialist kernkwaliteiten.

o o0g o

De eindverantwoordelijkheid voor het haalbaarheidsonderzoek ligt bij Mw. S. Pijnenborg
(directie BOEI).

Plan van aanpak
In het QuickScan haalbaarheidsonderzoek worden de volgende stappen doorlopen:

A. Bespreken en afbakenen opgave

Na de opdrachtverlening zal als eerste een (online) gesprek met u ingepland worden. In dit
gesprek wordt de opgave nogmaals doorgesproken en komen de belangen en
randvoorwaarden aan de orde. Van dit gesprek zal een korte gespreksnotitie opgesteld
worden.

B. Bouwtechnische opname

In de bouwtechnische opname wordt gekeken naar de unieke staalconstructie en
bouwtechnische staat van het gebouw en andere aspecten die van invloed zijn op de
herbestemmingsmogelijkheden zoals ruimtelijke indeling, daglichttoetreding, aanwezigheid
van trappen en doorgangen.

C. Scan kernkwaliteiten

In een kernkwaliteitenscan worden relevante kernkwaliteiten van het gebouw en het
ensemble benoemd. Dit geeft handvatten voor het ontwerp, ruimtelijke overwegingen,
functies en programmering. Daarnaast brengen kernkwaliteiten het verhaal van de plek en
de betekenis in de tijd in beeld, wat een afwegingskader biedt voor te maken keuzen
omtrent herbestemming.

D. Bouwhistorisch onderzoek
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Het bouwhistorisch onderzoek richt zich op de zeldzame kapconstructie van gebouw 41,
waardoor bouwkundige ingrepen die nodig zijn voor de herbestemming ook vanuit
cultuurhistorisch oogpunt getoetst en verantwoord kunnen worden.

E. Marktverkenning

De marktverkenning brengt de behoefte aan vastgoed in Huizen en nabije omgeving in
beeld. Daarvoor worden gesprekken gevoerd met kenners van de lokale vastgoedmarkt,
zoals makelaars, gemeenteambtenaren, medewerkers van woningcorporaties, et cetera.
Zodoende krijgen we een beeld van de eindgebruikers die eventueel interesse hebben om
zich in gebouw 41 te vestigen.

F. Selecteren van het meest kansrijke scenario

Op basis van de bouwkundige inspectie en de marktverkenning kunnen een aantal
realistische scenario’s worden opgesteld voor de herbestemming van gebouw 41. In overleg
met u wordt het meest kansrijke scenario geselecteerd en nader uitgewerkt.

G. Opstellen van vlekkenplan

De informatie uit de bouwkundige inspectie, de kernkwaliteitenscan, de marktverkenning en

de programma’s van eisen komt samen bij het opstellen van een vlekkenplan voor het meest

kansrijke scenario). Door het vlekkenplan zal duidelijk zijn;

o welke functies waar kunnen worden ondergebracht en het beste passen;

o welke aanpassingen verschillende functies vergen in de uiterlijke verschijningsvorm van
gebouw 2;

o hoe het markante karakter van het gebouw geborgd wordt.

Doelstelling daarbij is de beschikbare oppervlakte en de monumentale kwaliteiten van het

gebouw zo goed mogelijk te benutten.

H. Opstellen van exploitatiebegrotingen

Zodra het scenario voldoende is uitgewerkt, worden globale kostenramingen opgesteld. In
de bouwkosten wordt door BOEi onderscheid gemaakt in cascorestauratiekosten en kosten
voor inbouw (herbestemming).

Tenslotte wordt voor het meest kansrijke scenario een exploitatiebegroting opgesteld,
bestaande uit een investerings- en dekkingsplan en 10-jarige liquiditeitsprognose (cashflow).
Op basis van de kerngegevens (bouwkosten, m* verhuurbaar oppervlak, indicatie te
verwachten huurprijs) kan een uitspraak worden gedaan over de financiéle haalbaarheid van
de herbestemming.

Dit alles vindt plaats in goed overleg met uw organisatie waarmee wij op gezette tijden
overleg zullen voeren over de voortgang en voorliggende vraagstukken.

Van de eindresultaten wordt een QuickScan notitie opgesteld. Na uw feedback wordt de
notitie definitief gemaakt en digitaal in PDF aan u toegezonden.
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Tijdspad werkzaamheden BOEi
Na toekenning van de subsidie eind februari zal de opdracht starten. De verwachte
doorlooptijd van het onderzoek bedraagt 4 tot 6 maanden.

Uitgangspunten

Voor de goede orde noemen we hieronder de uitgangspunten waarvan we zijn uitgegaan bij

de inschatting van de door ons uit te voeren werkzaamheden:

1. Eigenaar van het gebouw verricht of beoogt geen BTW belaste prestaties in het gebouw
waar het haalbaarheidsonderzoek betrekking op heeft, dan wel de eigenaar van dit
gebouw kan geen aanspraak maken op het btw compensatiefonds voor de activiteiten in
dit gebouw.

2. Bouwtekeningen van alle gebouwen zijn digitaal beschikbaar in DWG formaat (d.w.z.
gemaatvoerde tekeningen van gevels, plattegronden en doorsneden).

3. Eenasbestinventarisatie, bouwhistorisch onderzoek, flora en faunaonderzoek en
milieukundig bodemonderzoek maken geen deel uit van het onderzoek door BOEI. Deze
onderzoeken kunnen optioneel worden aangeboden indien niet aanwezig.

4. BOGE; krijgt toegang tot de gebouwen voor het uitvoeren van de diverse opnames. De
data worden in overleg met u vastgesteld.

Kosten en betaling
In de bijlage treft u een kostenopstelling aan. De aanneemsom bedraagt € 8.820,- exclusief
BTW (€10.672,- inclusief BTW), inclusief 5% verschotten.

Dit bedrag is taakstellend voor opdrachtgever en opdrachtnemer. Reiskosten worden apart
in rekening gebracht op basis van werkelijk gemaakte reisuren tegen een tarief van € 50,-
per uur. Voor reprokosten zal een doorrekening plaatsvinden op basis van werkelijke
gemaakte kosten. Deze kosten zijn niet opgenomen in de aanneemsom.

Eventueel meerwerk zal op regiebasis in rekening worden gebracht. Meerwerk zal
uitsluitend worden uitgevoerd na schriftelijke goedkeuring door de opdrachtgever hiervoor.

De offerte is geldig tot twee maanden na dagtekening. De kosten zullen als volgt worden
gefactureerd:

- 30% bij acceptatie offerte
- 60% bij oplevering concept QuickScan notitie
- 10% bij oplevering definitieve QuickScan notitie

De betalingstermijn bedraagt twee weken na factuurdatum.

Onze werkzaamheden vinden plaats overeenkomstig onze algemene voorwaarden, waarvan
u bijgaand een exemplaar aantreft.
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Graag ontvangen wij, indien dit voorstel passend is, een getekend exemplaar retour.

Voor akkoord:

T8V et

Met vriendelijke groet,

Nationale Maatschappij tot Restaureren & Herbestemmen van Cultureel Erfgoed

AK.D. Boon S.C.J.M. Pijnenborg

Directeur Adjunct-directeur
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Bijlage(n): Kostenopstelling
Leveringsvoorwaarden BOEi
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Over BOEi

De Nationale Maatschappij tot Restaureren & Herbestemmen van Cultureel Erfgoed,
kortweg BOEI, is een non-profit organisatie die als doelstelling heeft: het behoud van
cultureel erfgoed door herbestemming. Zij doet dit vanuit verschillende invalshoeken: als
investeerder, als ontwikkelaar maar ook als adviseur.

De mogelijkheid tot herbestemmen kan op alle soorten gebouwen van toepassing zijn,
bijvoorbeeld fabrieken, kazernes, scheepswerven, kerken, boerderijen, oude magazijnen en
loodsen enzovoort. Het maakt hierbij niet uit of deze gebouwen nu beschermd zijn door de
overheid of dat het publiek en/of de eigenaar het monument de moeite van behouden
waard vindt.

BOEi is door het ministerie van OCW erkend als Professionele Organisatie voor
Monumentenbeheer (POM). Dit staat borg voor kwaliteit en geeft voorrang bij het
verkrijgen van subsidies (voor rijksmonumenten).

BOEi is opgericht op initiatief van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed en kent geen
winstoogmerk. BOEi (Industrieel - Agrarisch - Religieus) heeft een formatie van ca. 30 fte.
Daarmee wordt de portefeuille beheerd die sinds 2002 is opgebouwd (ca. 80 gebouwen en
complexen). Daarnaast heeft BOEi c.s. gemiddeld ca. 80 haalbaarheidsonderzoeken jaarlijks
onder handen en investeert zij in de acquisitie van ca. 20 objecten en/of complexen.

BOEi is een vennootschap met aandeelhouders: AM, BPD Europe B.V., NEXT Real Estate
(VORM), Bank Nederlandse Gemeenten, Stichting Vrienden van BOEi|, VolkerWessels, TBI
en Oranje Fonds.

Het bestuur van BOEi bestaat uit een Raad van Commissarissen met 3 commissarissen
inclusief een onafhankelijk voorzitter. Dividend wordt niet uitgekeerd, maar in projecten
geinvesteerd.

De werkwijze is die volgens de stadsherstelformule: onderzoek de haalbaarheid van
herbestemming, voorkom verval, zoek er een passende (economische) gebruiker bij, koop
het pand of complex en restaureer het, zodat het gebouw of complex behouden blijft.
Restauratie en herbestemming worden gefinancierd uit subsidies, laagrentende en
marktconforme leningen, eenmalige bijdragen en uit gestort aandelenkapitaal van de
aandeelhouders. Daarnaast ontvangt BOEi jaarlijks financiéle steun van de BankGiro Loterij.

Naast het voor eigen rekening en risico herbestemmen van erfgoed wordt BOEi door
ontwikkelaars en overheden veel gevraagd om hen te adviseren over het herbestemmen van
erfgoed. De adviesopdrachten variéren van het onderzoeken van de haalbaarheid tot het
concreet begeleiden van herbestemmingsprojecten. De combinatie van de rol van
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ontwikkelaar/belegger en adviseur is uniek en staat borg voor gedegen adviezen. Wat wij
adviseren durven wij zelf ook te doen.
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