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Onderwerp: Eindrapportage Bouwproject Bredeschool Meerwijk-Centrum
Reg. Nummer: 09/240193

1. Inleiding

De Brede School maakt onderdeel uit van het Ontwikkelingsprogramma
Haarlem, is ontwikkeld op basis van de visie die is vastgelegd in het
Uitvoeringsplan Schalkwijk2000+ en het opgestelde ruimtelijk- en
functioneel programma van eisen.

De in opdracht van gemeente ontwikkelde Brede School is een gebouw met
gezamenlijk gebruik door de participanten: de scholen, woningen,
kinderdagverblijf, wijkcentrum en pleinfuncties, aan een gemeenschappelijk
openbaar plein en ondergrondse parkeergarage, tegenover een complex met
winkels en woningen. Om dit geheel is een flinke waterpartij aangelegd,
daaromheen zijn er op diverse locaties grondgebonden woningen en fraaie
stadswoningen ontwikkeld door de Woonmaatschappij. Voor deze
ruimtelijke ontwikkeling door gemeente, Vomar en Woonmaatschappij is in
2000 de grondexploitatie Meerwijk-Centrum gestart. Zie voor de rapportage
van de Grondexploitatie het MPG.

2. Besluitpunten college

1. Vaststelling van de eindrapportage Opstalexploitatie Bredeschool
Meerwijk-Centrum

2. In te stemmen met het voorstel voor minnelijke afwikkeling met
HEVO voor een bedrag van € 395.000 excl BTW, ten gunste van
gemeente Haarlem, kostenplaats 571001

3. Mandatering tot afhandeling van de afspraken met HEVO en
Hoofdvereninging van eigenaren Meerwijk Centrum aan Hoofd
Vastgoed

4. Ter informatie te sturen naar de Commissie ontwikkeling

3. Beoogd resultaat

Eindrapportage van het door gemeente ontwikkelde complex Bredeschool-
Meerwijk-Centrum en instemming met minnelijke schikking HEVO.

4. Argumenten

In 2003 is de opdracht gegund tot de gehele bouwvoorbereiding alsmede de
uitvoering als één integraal proces onder verantwoordelijkheid van HEVO
Bouwmanagement (Design en Construct).

De reden voor het gunnen van het hele proces was het bereiken van een
optimale prijs / kwaliteitsverhouding onder een gelijktijdige beheersing c.q.
beperking van de technische, financiële en juridische risico’s. Binnen deze
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opdracht vallen alle bouwkundige en installatietechnische adviseurs alsmede
de geselecteerde architect, Studio Hertzberger (Herman Hertzberger).

Het totaal aanbestede project betreft 33 woningen (6 pleinappartementen, 12
stadswoningen, 3 luxe appartementen en 12 galerijappartementen), OBS De
Piramide, interconfessionele basisschool De Meer, Stichting Radius,
kinderdagverblijf Het Kootertje en een gymzaal.

Uitvoeringskrediet bedroeg voor het gehele complex € 15.042.500 ( RB
103/2005)

P R O G R A M M A E N R E A L I S A T I E M 2
m2

Openbare basisschool “de Piramide” (9 klassig), netto 1.383
Interconfessionele basisschool “de Meer” (13 klassig), netto 1.776
Gymzaal gezamenlijk gebruik, netto 399
Kinderopvang (3 groepen), netto 326
Peuterspeelzaal (4 ruimtes), netto inpandig
Wijkcentrum Schalkererf, netto 906
Technische ruimten 149
Constructieoppervlak 312
Inpandige bergingen en fietsenstalling 99
Totaal Brede School, BVO 5.350
Woningen 33x totaal 3.594
Totaal project 8.944

Het project heeft een aantal problemen ondervonden tijdens de bouw en
samenwerking met de andere bouwteams op deze krappe bouwlocatie.
Uitwerking van het nieuwe concept water-wonen-winkels-maatschappelijke
combinatie heeft aandacht nodig gehad voor bijvoorbeeld sociale veiligheid,
onderhoudsaspecten en dergelijke. Gebouw is in 2007 in gebruik genomen,
anno 2009 is de eindoplevering een feit.

Een en ander heeft toch mogen leiden tot een fraai gebouw en samen met de
andere partners in de grond- en opstalexploitatie mag met gepaste trots
vastgesteld worden dat Meerwijk-Centrum een prachtige ruimtelijke en
maatschappelijke ontwikkeling rijker is.
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5. Kanttekeningen

Evaluatie en aanbevelingen

Ervaring is opgedaan in ontwikkeling van het woonconcept op een school,
wat bijzondere aandacht behoeft:

 technisch ontwerp: toegang, veiligheid, geluidseffecten en dergelijke

 proces: benodigde afstemming, ander risicoprofiel in de uitvoering,
financiering, verkoopproces en planning

Uitvoering, proces en contractvorming:

 Tevens kan worden vastgesteld dat het toegepaste managementproces
verbetering behoeft: betere afwenteling risico’s in bouwproces en
afzetproces, verbetering van contractvorming bij afwijkingen en van de
verzekeringen

 Meer voorbereiding en aandacht voor de samenwerking met de overige
ontwikkelende partners en bouwbedrijven. Een dwingend stelsel van
procesafspraken is erg gemist

 Centrale aansprakelijkheid van een uitvoerend bouwbedrijf door
gunning aan een hoofdaannemingscombinatie, clustering van de
opdrachten, combinatie van bouwerkzaamheden inclusief uitvoering
inrichting openbare ruimte (!)

 Management, risicobeheersing, projectsturing. Duidelijkheid
opdrachtgeverschap en verantwoordelijkheden.

 Aanbeveling om dergelijke projecten in groter verband openbaar te
gunnen inclusief design, construct en eventueel mantenance aspecten.
Aanbestedingsvorm conform de Concurrentiegerichte dialoog (
ARW2005) zou een oplossing zijn.

6. Uitvoering

Problemen tijdens- en na de bouwperiode

Het door HEVO gecontracteerde bouwbedrijf en haar onderaannemers
hebben problemen gehad met de tijdsplanning, alsmede de eindoplevering.
Uiteindelijk is het gebouw circa een half jaar te laat ( zomer 2007)
opgeleverd met achterlating van een flink aantal openstaande opleverpunten.
Een ingewikkelde zaak, met veel partijen en ingewikkelde onderlinge
verbanden. Kopers en afnemers, drie VVE’s, gemeentediensten en
nutsbedrijven, HEVO, hoofdaannemer, onderaannemers, leveranciers, etc.
Van de technische en contractuele afwikkeling daarvan, inclusief een
grondige schade-expertise kan nu pas ( eind 2009) de eindfase verwacht
worden.
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Opleverpunten

Eindresultaat is een definitieve lijst van openstaande opleverpunten,
waarvoor gemeente van HEVO een financiële vergoeding ontvangt, welke
aan de beheerder van de Hoofd-VVE overgedragen wordt. De Hoofd VVE
neemt afwikkeling van de opleverpunten mee in haar reguliere
onderhoudsprogramma. Het gaat om een bedrag van circa 180.000 excl
BTW.

Schadevergoeding vertraging

Gemeente heeft aanzienlijke schade ondervonden door de vertraging van de
ingebruikname: contractuele claims van kopers van woningen,
behandelingskosten en rentederving van inkomsten zijn onderwerp geweest
van een langdurige onderhandeling. Het belang van gemeente hierin was niet
goed geformuleerd in het contract met HEVO. Uiteindelijk hebben partijen
een minnelijke schikking kunnen treffen voro de vertragingsschade: een
vergoeding door HEVO van 215.000 excl BTW.

Totaal met de afwikkeling van de opleverpunten een bedrag van 395.000,=
excl BTW

Kosten beschadiging ventilatiesysteem

Een mankement dat vermeld moet worden, want oorzaak van aanzienlijke
vertraging, ongemak en kostenpost, is de schade die vanwege een
combinatie van ontwerpfouten is ontstaan aan de ondergronds aangelegde
ventilatiekanalen van de school. Deze leidingen bleken te laag te zijn
aangelegd en werden bij de openstelling van de waterpartij direct
onherstelbaar beschadigd. Grondig onderzoek heeft aangetoond dat deze
schade niet verzekerd kon zijn en ten laste van de gemeente moest worden
hersteld. Na een ingewikkelde hersteloperatie door middel van een
omvangrijke by-pass kon in zomer 2008 dit deel van de installatie weer in
gebruik genomen worden. Schade voor gemeente: € 300.000 incl. BTW.
College heeft de voorziening daarvoor gemeld in BeRap 2008-2.
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Verkoopproces woningen

De verkoop van de woningen op de Bredeschool is niet optimaal verlopen.
Er moest gestart worden met bouwen voordat alle woningen verkocht waren.
Uiteindelijk is de laatste serie van 8 woningen in een cluster aan Prewonen
verkocht met een korting van 10%. De corporatie heeft deze woningen weer
afgezet als starterswoningen met 25% korting in combinatie met een
intensiveringsbeding bij doorverkoop. (RB 143/2008 )

Financiële eindrapportage

Al met al, de ventilatieschade daargelaten, is het project binnen haar
begroting van investeringen en dekkingen gebleven, mede dankzij de
vertragingsvergoeding van HEVO en meevallers t.o.v. de oorspronkelijke
begrote dekking vanwege de fiscaliteit, verkoop Kinderdagverblijf en
huuropbrengst van het wijkcentrum. Enkele zaken moeten nog definitief
afgewikkeld worden, hiervoor wordt nog met de accountant overlegd.

In het jaarverslag van 2009 zal een definitief financieel rapport door de
accountant overgelegd worden.

7. Bijlagen
Bijlage A: conceptovereenkomst afwikkeling claim HEVO

Het college van burgemeester en wethouders

de secretaris de burgemeester
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Bijlage A: conceptovereenkomst afwikkeling claim HEVO

VASTSTELLINGSOVEREENKOMST

Partijen:

A. de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Hevo B.V., gevestigd
te ’s-Hertogenbosch, ingeschreven in het handelsregister onder dossiernummer
16029774, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur ing.
W.J.Th.A. van Boekel, hierna te noemen “Hevo”,

en,

B. de publiekrechtelijke rechtspersoon Gemeente Haarlem, zetelende te Haarlem,
handelende ter uitvoering van het besluit van het college van Burgemeester en
Wethouders d.d. , te dezen rechtsgeldig
vertegenwoordigd door ,
daartoe gemachtigd door de Burgemeester, mr. B.B. Schneiders, hierna te
noemen “de gemeente”,

Overwegende dat:

I. Tussen partijen is op 4 april 2003 de Raamovereenkomst Integraal
Bouwmanagement en Ontwikkelingsmanagement met referentie
s&v/00/543179/fp/avg tot stand gekomen en op 2 december 2004 is de
Uitvoeringsverklaring Integraal Bouwmanagement met referentie
sv/00/560469/pw/rec tussen partijen tot stand gekomen inzake het project
“Nieuwbouw Brede School Meerwijk-Centrum met woningen aan de
Bernadottelaan te Haarlem”, hierna gezamenlijk aan te duiden als: “de
overeenkomst” (Productie 1);

II. Het project door Hevo op onderdelen verlaat is opgeleverd aan de Gemeente en
de nodige restpunten niet althans ontoereikend zijn verholpen, waardoor de
Gemeente stelt schade te hebben geleden en uit dien hoofde betaling van diverse
facturen aan Hevo heeft opgeschort;

III. Hevo (de hoogte van) voormelde schadevordering van de Gemeente betwist en
ter verkrijging van betaling van desbetreffende facturen bij de Rechtbank
Haarlem een gerechtelijke procedure aanhangig heeft gemaakt onder zaak-
/rolnummer 160605/09-1190, die op verzoek van beide partijen naar de
parkeerrol is verwezen;

IV. Op gezamenlijk verzoek van partijen door ing. R.A. van Monsjou d.d. 3
september 2009 met referentienummer 0810218-B-HEV-090903 een
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onderzoeksrapport is opgesteld inzake alle restpunten met betrekking tot de
overeenkomst, welk rapport tussen partijen geldt als bindend advies
(Productie 2);

V. Partijen in onderling overleg na te melden minnelijke schikking met elkaar
hebben getroffen ter beslechting van alle gerezen geschillen inzake de
overeenkomst,

Komen overeen als volgt:

1. De gemeente is op basis van de niet-betwiste en openstaande factuurnummers
2750001 / 120700, 2750146 / 120700, 2750454 / 120700 en 2750938 / 120700
een totaalbedrag ad EUR 594.819,48 excl. BTW aan Hevo verschuldigd
(Productie 3).

2. In verband met de verlate oplevering, onopgeloste restpunten en discussie
omtrent de draadglas privacy-schermen van het project “Nieuwbouw Brede
School Meerwijk-Centrum met woningen aan de Bernadottelaan te Haarlem”
vordert de gemeente van Hevo een schadevergoeding totaal ad EUR 892.225,00
+ P.M. alsmede een vergoeding voor herstel van de onopgeloste restpunten en de
draadglas privacy-schermen (Productie 4).

3. Minnelijk overleg tussen partijen heeft erin geresulteerd, dat de gemeente op
grond van haar schadevorderingen een totaalbedrag van EUR 394.819,48 excl.
BTW met voormelde openstaande facturen van Hevo mag verrekenen, welk
bedrag door partijen op hoofdlijnen navolgend is begroot althans zijn navolgende
schadeposten daarbij door partijen in ogenschouw genomen (bedragen in EUR en
bij benadering):

a) kostenraming Van Monsjou herstel restpunten: 135.000,=
b) uitvoeringskosten en –risico restpunten: 30.000,=
c) vervangingskosten privacyschermen (50%) 12.500,=
d) toerekening extra projectkosten aan

onopgeloste restpunten (33%) 70.000,=
e) honorering “out-of-pocket” kosten

wegens vertraagde oplevering 47.500,=
f) afkoop procesrisico/billijkheidscorrectie/finale kwijting 100.000,=

+

totaal: 395.000,=

Hevo zal na wederzijdse ondertekening van deze vaststellingsovereenkomst een
creditfactuur aan de gemeente Haarlem doen toekomen ter hoogte van
voornoemd bedrag van EUR 394.819,48 excl. BTW.

4. De gemeente zal derhalve binnen veertien (14) dagen na wederzijdse
ondertekening van deze vaststellingsovereenkomst en ontvangst van de in artikel
3. genoemde creditfactuur een bedrag ad EUR 238.000,00 inclusief BTW van
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voormelde openstaande facturen aan Hevo voldoen. Na ontvangst van deze
betaling verlenen partijen elkaar over en weer finale kwijting ter zake van de in
deze vaststellingsovereenkomst geregelde geschillen.

5. Partijen zullen na bevoegdelijke wederzijdse ondertekening van deze
vaststellingsovereenkomst gezamenlijk ten spoedigste om royement van de
gerechtelijke procedure onder zaak-/rolnummer 160605/09-1190 bij de
Rechtbank Haarlem verzoeken, waarbij partijen de eigen kosten dragen.

6. Wijzigingen van en aanvullingen op deze vaststellingsovereenkomst zijn slechts
geldig indien zij schriftelijk en bevoegdelijk tussen partijen zijn
overeengekomen.

7. De aangehechte bijlagen maken integraal deel uit van deze
vaststellingsovereenkomst, waarbij geldt dat hetgeen is bepaald in deze
vaststellingsovereenkomst prevaleert boven hetgeen is bepaald in de aangehechte
bijlagen.

8. Op deze vaststellingsovereenkomst is Nederlands recht van toepassing.

9. Alle geschillen voortvloeiend uit deze vaststellingsovereenkomst zullen bij
uitsluiting worden beslecht door de bevoegde rechter te Rotterdam.

10. Door ondertekening doen partijen afstand van het recht om deze
vaststellingsovereenkomst geheel of gedeeltelijk te ontbinden.

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend,

Datum: 2009, Datum: 2009,

Plaats: , Plaats: ,

namens Hevo B.V, namens Gemeente Haarlem,
ing. W.J.Th.A. van Boekel (directeur) naam:______________________


