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Letter of Intent

Open Warmtenet Haarlem Schalkwijk

Versie 1, 23 september 2015

De partijen:

e De gemeente Haarlem, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door wethouder
mw. Cora-Yfke Sikkema, hierna te noemen Haarlem,

De naamloze vennootschap Alliander Duurzame Gebiedsontwikkeling B.V., te dezen
rechtsgeldig vertegenwoordigd door dhr. Theo Voskuilen, gebiedsdirecteur, hierna te
noemen Alliander,

Stichting Ymere, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door mw. K. Laglas, en de heer
B. Bosveld, hierna te noemen Ymere,

Stichting Pré Wonen, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door
dhr. Ir. B.L. van Zijl, hierna te noemen Pré Wonen,

Stichting Elan Wonen, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door
dhr. G. Lowinsky, hierna te noemen Elan Wonen,

hierna allen gezamenlijk ook te noemen ‘Partijen’ of in enkelvoud ‘Partij’. Alliander Duurzame
Gebiedsontwikkeling B.V. hierna ook te noemen ‘Warmtenetbeheerder’. Elan Wonen, Pré Wo-
nen en Ymere gezamenlijk ook te noemen ‘Warmteafnemers en/of woningcorporaties’.

Overwegende dat:

e De gemeente Haarlem, als initiatiefnemer van Spaarne Energie , in samenwerking met part-
ners , een vooronderzoek naar de haalbaarheid van een open warmtenet gevoed door een
geothermiebron in Schalkwijk heeft uitgevoerd, als onderdeel van de visie om voor Haarlem
een bredere en tenminste gebied dekkende energietransitie tot stand te brengen;

e Op initiatief van de gemeente Haarlem en Alliander een verdieping op het haalbaarheidson-
derzoek van het open warmtenetwerk heeft plaatsgevonden, met actieve inbreng van de 3
warmteafnemers, te weten Elan Wonen, Pré Wonen en Ymere;
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e Het haalbaarheidsonderzoek heeft geresulteerd in het Fase-rapport;
de Partijen de onderzoeksresultaten van het Fase-rapport onderschrijven en het voornemen
hebben uitgesproken om een Letter of Intent op te stellen die de basis vormt voor de uitvoe-
ring van fase 3 Warmtenet Haarlem Schalkwijk;

e Eénvan de uitkomsten/conclusies van fase 2 van ontwikkeling van Open Warmtenet Haarlem
Schalkwijk is dat er kansen zijn voor de realisatie van een open warmtenetwerk in Haarlem
Schalkwijk, deze kansen ook zijn gebleken in simulatie-sessie met HEAT. (zie bijlage 1, Fase-
rapport);

e Partijen de ambitie hebben om duurzame warmte te leveren dan wel te ontvangen;

e De gemeente Haarlem en de 3 warmteafnemers deze ambitie in relatie zien met vigerende

duurzaamheidafspraken;
e Partijen de ambitie hebben om te komen tot de realisatie van het Open Warmtenet in Haar-

lem Schalkwijk;
e De verfijning van de business case, het aantrekken van een ontwikkelaar voor de geothermie-

bron en een warmteleverancier, en het komen tot contracten, veel werk met zich meebrengt
voor Partijen en derden en dat Partijen daarom commitment willen uitspreken op basis van

een aantal concrete uitgangspunten;
e Partijen bovendien de inspanningen van Partijen willen vastleggen alsmede de uitgangspun-

ten voor de samenwerking.

Intentieverklaring:

Artikel 1 Definities
a. Fase-rapport: de rapportage ‘Fase-rapport —resultaten uit 2e fase Warmtenet Haarlem

Schalkwijk’, versie 1.0, d.d. 12 juni 2015.
. Lol: Letter of Intent, onderhavige ‘Letter of Intent Open Warmtenet Haarlem Schalkwijk’.
c. Open Warmtenet: Een openbare infrastructuur voor duurzame warmte waarvan alle Par-
tijen onder dezelfde voorwaarden gebruik van kunnen maken. Door op Open warmtenet-
ten een onafhankelijke transportdienst als service aan te bieden ontstaan kansen voor lo-
kale, nieuwe en innovatieve initiatieven om rest- en duurzame warmte uit te wisselen.

Artikel 2 Bijlagen
2.1 De volgende bijlage maakt integraal onderdeel uit van deze overeenkomst:
2.1.1. Bijage 1: Fase-rapport — resultaten uit 2e fase Warmtenet Haarlem Schalkwijk,
versie 1.0, d.d. 12 juni 2015
2.2 De Bijlage maakt deel uit van deze overeenkomst en wordt aan deze overeenkomst gehecht.

Artikel 3 Inwerkingtreding en einde van de Letter of Intent
3.1. Deze Lol treedt in werking met ingang van de dag na die van ondertekening daarvan door
Partijen.

3.2. Deze Lol eindigt indien alle Partijen, naar het gezamenlijk oordeel van Partijen, de uit deze
Lol voortvloeiende werkzaamheden hebben voltooid en hun verplichtingen zijn nagekomen.

Artikel 4 Doelstellingen
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Partijen zullen te goeder trouw samen verder werken aan de verfijning van de businesscase
op basis daarvan —in fase 4 — komen tot definitieve afspraken en contracten met betrekking
tot de afname, opwekking, distributie en levering van duurzame warmte in Haarlem Zuidoost.
Alliander zal een leidende/codrdinerende rol hebben als ontwikkelaar en exploitant van het
Open Warmtenet Haarlem Schalkwijk.

De gemeente Haarlem zal zorg dragen voor inhoudelijk en procesmatige ondersteuning. De
gemeente Haarlem zal zich ertoe inspannen dat de daartoe bevoegde gemeentelijke be-
stuursorganen meewerken aan het krachtens publiek recht mogelijk maken van de realisatie
van het Open Warmtenet Haarlem. De medewerking van de gemeente Haarlem vindt plaats
binnen de grenzen van een rechtmatige en behoorlijke uitoefening van de publiekrechtelijke
taken en bevoegdheden van de gemeente, in het bijzonder gelet op de ‘algemene beginselen
van behoorlijk bestuur’.

Het ontwikkeltraject is medio 2015 als volgt gefaseerd:

e Fase 1: Oriéntering en eerste indruk van de haalbaarheid van de business case;
e Fase 2: Testen van de robuustheid van de business en technisch vooronderzoek bij afne-

merspartijen;

e Fase 3: Aantrekken van benodigde ontbrekende partijen, om met hen te werken aan de-

taillering van de business case, opzet financiering en contracten tussen alle Partijen. De
activiteiten in fase 3 zijn beschreven in hoofdstuk 7 van het fase-rapport.

e Fase 4: Contract - Besluitvorming Partijen.

De fasen 1 en 2 zijn reeds afgerond (zie resultaten/conclusies in het Fase-rapport H3). De
globale planning van de fasen 3 en 4 is als volgt:

Fase 3: Af te ronden in december 2015;

Fase 4: Af te ronden in april 2016.

. Het project wordt gefaseerd uitgevoerd waarbij na fase 3 sprake is van een go/no go moment

door alle betrokken Partijen. Tijdens dit go/no go moment wordt het project geévalueerd op
basis van opgestelde criteria zoals beschreven in artikel 6.

De scope van het project richt zich voor de fasen 3 en 4 op de locatie Haarlem Schalkwijk,
zoals aangegeven in het Fase-rapport. Daarbij ligt de nadruk in eerste instantie op de warm-
teafname bij de flats en wooncomplexen met gemeenschappelijke warmtesystemen gestookt
op fossiele brandstof. In fase 3 zullen naast de corporaties ook andere afnemers in het gebied
zich aan het project verbinden. Hiertoe zijn gesprekken gaande met onder meer scholen, uti-
liteiten, en zorginstellingen in Schalkwijk.

Partijen streven naar afspraken waarmee ten opzichte van de huidige situatie aantoonbaar
voordeel behaald wordt op het gebied van duurzaamheid, zoals warmteproductie met inzet
van hernieuwbare bronnen, investeringen (i.e. verwarmingsinstallaties), beperking van de
uitstoot van CO2, die voldoen aan de criteria zoals weergegeven in artikel 6.

Betrokken partijen streven ernaar de werkzaamheden in fase 3 zelf uit te voeren, met eigen
inzet en capaciteit.

4.10. Partijen beschouwen de communicatie naar bewoners/huurders en andere inwoners van

de gemeente als essentieel voor de slagingskans van dit project. Keuzes met betrekking tot
warmtevoorziening, die gemaakt kunnen worden door de bewoners van corporatiewonin-
gen, worden in fase 3 in kaart gebracht. In fase 4 wordt een communicatieplan uitgewerkt.
Partijen zullen dit plan in die fase gezamenlijk opstellen en uitvoeren.
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Artikel 5 Activiteiten Fase 3
Partijen spreken af in fase 3 de volgende activiteiten te ondernemen, teneinde de doelstelling van
deze fase te behalen.

Voorgenomen activiteiten door de ‘werkgroep’.
In fase 3 zullen door de gevormde werkgroep, bestaande uit minimaal één vertegenwoordiger per
Partij, de volgende activiteiten ondernomen worden;

5.1.Betrekken additionele partners; op dit moment ontbreken nog de ontwikkelaar, realisator,
exploitant van de geothermiebron en daarnaast de leverancier van warmte in de keten. Dat
kan één partij zijn, maar ook meerdere. Additionele partijen dienen in te stemmen met —en
hun aanbod af te stemmen op — de randvoorwaarden voor Partijen zoals genoemd in artikel 6
van deze Lol.
5.1.1. Alliander draagt zorg voor het selecteren, aantrekken, en voorstellen aan de andere par-
tijen van de geothermiepartner;
5.1.2. Alliander en Haarlem dragen zorg voor het selecteren, aantrekken, en voorstellen aan de
andere partijen van de leverancier van warmte;
5.1.3. Haarlem draagt zorg voor inventarisatie en het benaderen van additionele afnemers, zoals
aangegeven in paragraaf 5.4.1. van het Fase-rapport.
5.2.Partijen zullen gezamenlijk werken aan het bepalen van de warmtevraag en verdere detaille-
ring van de businesscase. De uiteindelijke business case zal bepaald worden met inzet van si-
mulatietool HEAT en alle Partijen.
5.3. Partijen zullen gezamenlijk de uitgangspunten/randvoorwaarden voor ontwikkeling van het
open warmtenet opstellen.
5.4.Partijen stellen een ontwikkelovereenkomst op en sluiten deze af, nadat een ‘go’ voor fase 4
is afgeven door betrokken directies.

Rolverdeling.
De rolverdeling is als volgt vastgesteld, in ogenschouw nemende dat de exacte demarcatie - rol-
verdeling —in een latere fase 3 in detail wordt afgebakend:

5.5.De gemeente Haarlem zal het proces mede faciliteren door onder meer vergaderruimte be-
schikbaar te stellen en voorstellen te doen voor eventuele subsidiemogelijkheden. Daarnaast
zal de gemeente Haarlem zoveel als mogelijk streven naar de aansluiting van haar gebouwen
op het Open Warmtenet;

5.6.Alliander zal na succesvolle resultaten uit fase 3 en fase 4 een warmte-infrastructuurbedrijf
oprichten en zorg dragen voor de investering in en de aanleg van een open warmtenet ten
behoeve van het transport van warmte. Het warmte-infrastructuurbedrijf zal middels warmte-
leidingen en installaties zorg dragen voor het transport van warmte ten behoeve van warmte-
producenten, -afnemers en warmteleveringsbedrijven;

5.7.Ymere, Elan Wonen en Pré Wonen, hebben op moment van ondertekening de intentie om
onder de door hen gestelde criteria (Fase Rapport, pag. 22, en artikel 6.3 van deze overeen-
komst) een deel van het door hun beheerde vastgoed met collectieve verwarmingsinstallaties
te laten aansluiten op het warmtenet, waarbij hun klanten de geproduceerde warmte afne-
men ten behoeve van de ruimteverwarming en warm tapwater. Afnemers besluiten bij afslui-
ting van fase 3 of zij deze intentie eveneens voor fase 4 onderschrijven;
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5.8.Partijen streven naar een aanpak die voor alle betrokken Partijen, inclusief de gebrui-
kers/huurders van de betrokken wooneenheden, toegevoegde waarde heeft.

Activiteiten per Partij.

Activiteiten Gemeente Haarlem

5.9.Het proces faciliteren.

5.10. Het zoveel mogelijk ter aansluiting aanbieden van het door haar beheerde vastgoed voor
zover dit juridisch en financieel-economisch haalbaar is, dit past binnen het gemeentelijk be-
leid en dit binnen de business case van het Open Warmtenet Haarlem wenselijk is.

5.11. Zich zoveel als mogelijk inspannen om het vastgoed, waarbij er een zakelijke relatie be-
staat tussen de gemeente en de eigenaar daarvan, aangesloten te krijgen op het warmtenet,
voor zover dit juridisch en financieel-economisch haalbaar is, dit past binnen het gemeentelijk
beleid en dit binnen de business case van het Open Warmtenet Haarlem wenselijk is.

5.12. Aanvragen van een opsporingsvergunning ten behoeve van de opsporing van geothermie,
ten bate van de toekomstige ontwikkelaar en exploitant van de geothermiebron. Kosten
(voortkomend uit inzet van eigen medewerkers) die hiermee gemoeid zijn worden geschat op
ca. € 25.000. De gemeente Haarlem is voornemens deze te vergoeden uit; de resterende mid-
delen uit Watt voor Watt 1.

5.13.  Aantrekken van regionale en internationale subsidies ter ondersteuning van de ontwikke-
ling en exploitatie van de in te zetten geothermiebron. Hieronder vallen in ieder geval subsidie
voor de risicoverlaging van het slagen van de bron en de SDE subsidie en aanvullende midde-
len voor (mede-)financieringen die uit de ‘Samerwerkingsovereenkomst MRA Koude en
Warmte’ worden ontwikkeld.

Activiteiten Alliander
5.14  Zoals beschreven, aantrekken en voorstellen van additionele partijen en detaillering busi-
ness case;

5.13.1. Het maken van een technisch ontwerp voor de warmte-infrastructuur;

5.13.2. Investeringsraming en rapportage op 30 % +/- niveau (dit geeft een mogelijke afwij-
king in kosten van 30% aan. Na technisch detailonderzoek in fase 4 zal een raming
van 10% +/- worden opgeleverd) voor het te realiseren warmtenetwerk;

5.14. De opzet voor afspraken over transportvergoedingen, transportcondities, risico’s en be-
heersing verwerken in conceptcontracten met de warmteleverancier(s).

5.15. Regie en redactie voeren over eindrapportage van Fase 3 en ontwikkelovereenkomst als
start van Fase 4.

Activiteiten woningcorporaties

5.16. Woningcorporaties zullen zich inzetten om inzicht te bieden in de slimst mogelijke keuzes
voor het aansluiten van bestaande wooncomplexen. Zij bieden inzicht in de afwegingen die
voor hen van belang zijn.

5.17. Woningcorporaties verschaffen inzicht in technische kenmerken van de bestaande woon-
complexen, teneinde een detaillering van de huidige businesscase mogelijk te maken.

5.18. Woningcorporaties verschaffen inzicht in geplande investeringen in de bestaande woon-
complexen, en bouwen mee aan een realistische en haalbare aansluitplanning, als aanzet voor
fase 4.
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5.19. Woningcorporaties geven inzicht in de sociaaleconomische belangen van de zittende
huurder, teneinde een aanbod mogelijk te maken dat voor de huurder een voordeel oplevert.

5.20. Waar woningcorporaties in de ontwikkelfase knelpunten ondervinden in de aansluiting op
duurzame warmte delen zij die in de werkgroep, zodat gezocht kan worden naar alternatie-
ven, of ondersteuning van overheidswege.

Artikel 6 Criteria voor de go/no go momenten

De in dit artikel genoemde criteria zijn opgesteld om de betrokkenheid van de Partijen te waar-
borgen in het project en zijn in samenspraak met alle Partijen opgesteld. Per fase kunnen andere
criteria gelden. De navolgende criteria hebben betrekking op het al dan niet overgaan van fase 3
naar fase 4.

6.1. Tot een overgang van fase 3 naar fase 4 wordt alleen besloten, indien:

6.1.1. de additionele partners, de ontwikkelaar/realisator/exploitant van de geothermie-
bron en de leverancier van warmte in de keten, zich gecommitteerd hebben deel te
nemen aan het verdere traject;

6.1.2. een volledig uitgewerkte businesscase, die aan het eind van fase 3 voorligt, dient te
resulteren in een voldoende rendement over de termijn van de businesscase van elke
deelnemende partij;

6.1.3. alle Partijen en de additionele partners stemmen in met de start van fase 4.

6.2. Alliander stelt voor overgang naar fase 4 de volgende eisen:

6.2.1. Alliander zal alleen starten met fase 4 als ook de gemeente Haarlem, Ymere, Pré Wo-
nen, en Elan wonen dat doen. Daarnaast moeten nieuwe partners gevonden worden,
die bereidheid tot investeren in ontwikkeling van de geothermiebron tonen, en part-
ners die — naast de woningcorporaties — een substantiéle warmte-afname vertegen-
woordigen, en bereid zijn mee te gaan naar fase 4.

6.2.2. Alliander investeert uitsluitend in een warmte-infrabedrijf dat voldoet aan de eisen
die de Wet Onafhankelijk Netbeheer stelt aan Alliander.

6.2.3. De business case die aan het eind van fase 3 voorligt dient een reéel uitzicht te geven
op het feit dat over de termijn van de business case een voldoenderendement haal-
baar is.

6.3. De woningcorporaties stellen voor overgang naar fase 4 tenminste de volgende eisen:

6.3.1. De warmtelevering dient gegarandeerd te worden naar verplichtingen zoals om-
schreven in de Warmtewet.

6.3.2. De kosten voor de verhuurder/afnemer mogen in geen geval hoger liggen dan bij be-
houd van de huidige installatie dan wel de keuze voor een ander warmtesysteem. Het
uitgangspunt is dat de warmtekosten voor de afnemer/eindgebruiker/huurder be-
duidend minder zijn dan de energielasten die zij zouden hebben wanneer de huidige
aardgas-gestookte-verwarmingsinstallaties in werking blijven.

6.3.3. Woningcorporaties investeren niet mee in realisatie, instandhouding en exploitatie
van het warmtenetwerk;

6.3.4. De gevormde warmte-oplossing moet marktconform zijn. Bij betere alternatieven ten
aanzien van duurzaamheid, energieverbruik en kosten — ook in de toekomst - behou-
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den Partijen het recht om tot een andere energielevering over te gaan, met inacht-
neming van gesloten overeenkomsten.

Leveringsgarantie en continuiteit van warmtelevering voor een nader te bepalen pe-
riode.

Partijen willen zo mogelijk ontzorgd worden in zaken gerelateerd aan energieleve-
ring. Dit dient dan bij het Warmteleveringsbedrijf of een derde partij te liggen.
Berekening van energiekosten per gebouwcluster. Voor en nadelen zouden per clus-
ter anders kunnen zijn.

Een aantoonbaar voordeel in de duurzaamheid ten opzichte van de huidige gasge-
stookte installaties. De bijdrage in verduurzaming voor de corporatie wordt door de
gemeente Haarlem erkend als onderdeel van de duurzaamheidsafspraken en waar
mogelijk vertaald naar een labelstap.

Partijen hebben en behouden volledige vrijheid ten aanzien van de uitvoering van
maatregelen aan het bezit waaronder installatiekeuze en energiebesparende maat-
regelen.

Partijen hechten grote waarde aan de communicatie met de beoogde afne-
mers/huurders. Hiervoor wordt in fase 4 een communicatieplan ontwikkeld. Partijen
zullen dit plan in die fase gezamenlijk opstellen en uitvoeren;

Afspraken tussen partijen moeten voldoen aan de (wettelijke) eisen en voorwaarden
die voor woningcorporaties gelden.

6.4. Gemeente Haarlem stelt voor overgang naar fase 4 de volgende eisen:

6.4.1.

6.4.2.

6.4.3.

6.4.4.

Artikel 7

Warmtenetbeheerder biedt voldoende transparantie — concreet: volledig inzicht in
haar businesscase — in financieel-economische uitgangspunten voor ontwikkeling en
exploitatie van haar verdienmodel op het moment dat haar rol van projectontwikke-
laar verandert naar (mede-)exploitant.

Partijen geven gezamenlijk vorm aan de uitgangspunten die ten grondslag moeten
liggen aan voldoende transparantie in de financieel-economische basis voor ontwik-
keling en exploitatie van de warmtebron.

Partijen brengen voldoende inzicht in de overwegingen om de samenwerking even-
tueel te beéindigen.

De businesscase en verdere uitvoering en financiering van het project is zodanig van
opzet, dat er geen sprake is van ongeoorloofde staatssteun.

Financieel

Partijen verklaren dat ieder haar eigen kosten draagt die voortvloeien uit de werkzaamheden als
beschreven in deze Lol, tenzij zij op onderdelen daartoe - na ondertekening van deze LOI - schrif-
telijk andere afspraken maken.

Artikel 8

Vervolgovereenkomsten

Aan het einde van fase 3 is er een zogenoemd go/no go moment. Op dat moment zullen Partijen
besluiten om een aanvang te nemen met Fase 4. Dit besluit wordt door ieder van de Partijen ge-
nomen op basis van onder meer de in artikel 6 van deze LOI opgestelde criteria. Indien partijen
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besluiten om verder te gaan met Fase 4 zullen Partijen daartoe een ontwikkelovereenkomst met
elkaar sluiten.

Artikel 9 Geschilbeslechting

Op deze Lol is Nederlands recht van toepassing. Indien zich zaken voordoen die aan de Lol gerela-
teerd zijn, maar waarin deze Lol niet voorziet, zullen de Partijen in redelijkheid en billijkheid tot
een oplossing proberen te komen.

Aldus overeengekomen,

getekend op 6 oktober 2015, te Haarlem door:

Organisatie: Gemeente Haarlem Handtekening:

Vertegenwoordiger: mw. Cora — Yfke Sikkema

Organisatie: Alliander Duurzame Gebiedsontwikkeling Handtekening:

Vertegenwoordiger: Theo Voskuilen

Organisatie: Elan Wonen Handtekening:

Vertegenwoordiger: dhr. G. Lowinsky

Organisatie: Ymere Handtekening:

Vertegenwoordiger: mw. K. Laglas en de heer B. Bosveld

Organisatie: Pré Wonen Handtekening:

Vertegenwoordiger: dhr. Ir. B.L. van Zijl
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