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1. Inleiding

1.1 Inleiding

Achtergrond

Midden in Emmeloord, centraal in de Noordoostpolder, staat de Poldertoren. Het is het
denkbeeldige middelpunt van de gemeenschap en bedoeld als symbool van eenheid van de
polder. De Poldertoren is een onvervalst poldericoon dat van en voor alle polderinwoners
van de provincie Flevoland is en moet blijven. De toren is eigendom van de gemeente
Noordoostpolder.

De exploitatie en gebruik van de Poldertoren werd in 2013 beéindigd vanwege forse
lekkageproblemen.

De periode van 2013 tot heden heeft de Poldertoren nagenoeg leeggestaan en waren er
doorlopend lekkages.

In 2019 is er een uitgebreid, bouwkundig onderzoek en een gebruiksvariantenstudie
uitgevoerd.

De uitkomst is: Om de Poldertoren te behouden voor de toekomst, dienen de lekkages en
overige gebouwgebreken opgelost te worden en moet de Poldertoren weer in gebruik
gegeven worden.

Op 23 september 2019 is er door de raad een budget beschikbaar gesteld van € 383.000
voor het in stand houden (fase 1) van de Poldertoren. Daarnaast is er opdracht gegeven om
de her-ingebruiknemingsvariant verder uit te werken. De her-ingebruiknemingsvariant
betreft: De Poldertoren krijgt een permanente / definitieve invulling op de eerste zes
verdiepingen, het uitkijkplatform wordt permanent opengesteld en de overige verdiepingen
zijn beschikbaar voor kortstondig gebruik.
Vanuit de onderhoudsvoorziening is er € 210.000 beschikbaar voor de renovatie van het
carillon.
Inmiddels zijn er huurintenties getekend voor deels permanente en deels kortstondige huur.
Gezien de urgentie van een aantal bouwkundige gebreken / lekkages, is de benodigde
renovatie opgedeeld in twee fases:

e Fase 1: renovatie dak, carillon en beiaardiersruimte;

e Fase 2: renovatie gehele toren, gevels, uurwerk en figurenomloop.
De afmeting en vorm van de toren verhogen de kosten van exploitatie, investering en groot
onderhoud en verlagen de potentiéle inkomsten. Het gebouw is relatief duur in onderhoud.
Ook een marktconforme huur leidt nog steeds tot een jaarlijks negatief exploitatiesaldo.

Het belang van de Poldertoren voor Emmeloord en de Noordoostpolder en de conclusie dat
er ondanks marktconforme huurafspraken geen positief exploitatiesaldo te behalen is,
maakt dat wij een subsidieaanvraag doen. Alleen op die manier kunnen wij de Poldertoren
weer nieuw leven inblazen.

Dit plan geeft een objectbeschrijving, beschrijving van de huidige en toekomstige technische
staat, financién.



1.2 Objectbeschrijving

1.2.1 Omschrijving van het object:
De multifunctionele “Poldertoren” is een markant ‘baken’ op De Deel, het grote plein dat als
het hart van Emmeloord en de Noordoostpolder beschouwd kan worden. Met een hoogte
van 65,30 meter is deze watertoren een van de hoogste watertorens van Nederland en
daarmee een herkenningspunt in de wijde omtrek. De toren is gebouwd door Waterleiding
Maatschappij Overijssel en werd vervolgens eigendom van waterleidingbedrijf Vitens die de
toren overnam van de stichter. In 2005 is de toren aangekocht door de gemeente
Noordoostpolder om dit markante object te voorzien van een passende nieuwe bestemming.
In de toren werden onder andere het VVV-kantoor met ANWB-winkel, een kantoor en - ter
hoogte van de klok — Michelinster restaurant Sonoy gevestigd. Door aanhoudende lekkages
is de toren per 2013 uit de verhuur genomen.

1.2.2 Bereikbaarheid
Het centrum van Emmeloord is bereikbaar vanaf de A6 (in 5 tot 10 minuten) via de Hannie
Schaftweg en de Urkerweg aan de zuidzijde en via de Muntweg en de Banterweg aan de
noordzijde. De toegankelijkheid is goed en de congestie gevoeligheid laag. Emmeloord is
voor het OV alleen met de bus bereikbaar. Het busstation ligt op korte afstand van de
poldertoren. Er is voldoende parkeergelegenheid in de directe omgeving. Het parkeerterrein
op De Deel is recent opnieuw ingericht.

1.2.3 Rijksmoment
Het oorspronkelijke ontwerp voor de toren dateert van 1951 en was van de architecten H.
van Gent en Pot. De toren heeft de stilistische kenmerken van een sobere, aan de Delftse
School verwante baksteenarchitectuur. De Poldertoren kreeg zowel de functie van
watertoren als van carillontoren en uitkijktoren. De toren bezit dan ook een uitkijkplatvorm
en een uit 48 klokken samengesteld carillon, waarvan één klok tevens als luidklok
functioneert. De klokken zijn gegoten door Klokkengieterij B. Eijsbouts N.V. in Asten. De
bekroning van de toren bestaat uit een vergulde koperen windvaan in de vorm van een
koggeschip.

Overige kenmerken
e Type Industrieel erfgoed (watertoren);
e Rijksmonument nummer 532139 Poldertoren;
¢ Architect H. van Gent en J.H.W.C. Pot
e Bouwperiode 1957 - 1959
e Adres: De Deel 25 8302 EK te Emmeloord
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Tijdens de inspecties zijn in hoofdlijnen de volgende maatregelen t.b.v. groot onderhoud
en/of te verhelpen gebreken geconstateerd:

e Kapconstructie: In de kapconstructie van de Poldertoren is houtworm aanwezig;

e Klokkentoren / carillon: Het volledige carillon dient gerenoveerd te worden. De
klokkenbalken en de klemconstructies aan de betonnen balken vertonen
roestvorming. De figurenomloop staat momenteel stil;

e Beiaardiersruimte: Het schilderwerk is slecht en in de gevelpuien van de ruimte van
de beiaardier is veel houtrot aangetroffen;

o Dakbedekking / platform: Verschillende gebreken aan dakbedekking van platform en
hemelwaterafvoer, met lekkages als gevolg;

e Balustrade: De balustrade vertoont roestvorming;

e Metselwerk: Het voegwerk is in redelijke staat, maar op sommige plaatsen laat het
voegwerk gebreken en scheuren zien, vooral aan de westzijde die veel regen en wind
te verdragen heeft;

e Betonnen muurafdekkingen: Er is betonschade in de muurafdekking van de toren
aanwezig, waardoor er stukken af kunnen vallen. Verder zijn de kitvoegen slecht,
met lekkages als gevolg. Dit dient hersteld te worden, vallende brokstukken kunnen
gevaarlijk zijn en verwondingen bij passanten op straat veroorzaken;

o Kozijnen: De kitvoegen van de gevelkozijnen zijn op een aantal plekken
losgescheurd. Ook is de duivenwering op een aantal plekken los;

e Brandwering: In de leidingschacht zijn geen brandkleppen of afdichten aanwezig. De
brandwerende scheidingen van de schachten tussen de verdiepingen voldoen niet
aan de regelgeving. De toegangspuien en (wokkel)trappenhuizen behoeven niet
aangepast te worden. De trappen zijn brandwerend geschilderd, dit moet herhaald
worden.

2.3 Technische installaties
De installaties behoren niet bij deze aanvraag tot subsidie, maar worden voor de
volledigheid genoemd. De gebouw gebonden installaties verkeren in redelijk staat van
onderhoud. De verwachting is dat deze installatie zonder grote problemen nog 10 jaar mee
kunnen. Tijdens de inspectie is het volgende geconstateerd:
e De regelbaarheid van de installatie is beperkt, de kantoorunits kunnen niet
afzonderlijk verwarmd, geventileerd of gekoeld worden, er is één centrale regeling.
e De lift moet gereviseerd worden op nagenoeg alle onderdelen, zoals vervanging,
frequentieregelaar, computersysteem, bekabeling, kooi en liftschachtvoorzieningen.

2.4 Keuken

In het midden van deze units is een luxe grootkeuken gerealiseerd voor het voormalige
Michelinster restaurant Sonoy. Het restaurant heeft slechts zeer kort gefunctioneerd en
werd in 2013 onder andere door genoemde omstandigheden gesloten. De gemeente
Noordoostpolder is eigenaar van de keukenapparatuur. De keuken die hier geplaatst is, is
bijna uitsluitend te gebruiken voor een restaurantkeuken op het allerhoogste culinaire
niveau. Daarnaast maken de twee goederenliften naar de twee restaurantetages het een
lastige, logistieke uitdaging om goed te kunnen functioneren.
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Daarboven komt een laag met kleinere kantoren verhuurd worden aan andere bedrijven of
plek kan bieden aan flexwerkers. Er zijn ook intenties om 2 hotelkamers te realiseren. De
blokken D en E kunnen ook gebruikt worden voor een evenement.

Kortom: de toren wordt deels permanent gebruikt. De Poldertoren blijft dus
beschikbaar/open voor bezoekers en publiek. Daarnaast blijven vanuit het carillon de
bekende en vertrouwde klanken komen waar iedere inwoner van de polder mee opgegroeid
is.

3.2 Bouwkundige maatregelen

Om de onderhoudsstaat van de Poldertoren niet te laten afglijden, is een grote renovatie
noodzakelijk. Gezien de urgentie is fase 1 van deze renovatie al opgestart.

De in deze paragraaf omschreven maatregelen zijn eenmalig noodzakelijk voor de periode
2020/ 2021. De bouwkundige éénmalige maatregelen met betrekking tot groot onderhoud
voor zowel instandhouding als ingebruikname zijn:

Fase 1:

e Kapconstructie: Het reinigen en repareren van de kap en uitvoeren van
houtwormbestrijding;

e Klokkentoren / carillon en windvaan: Volledig herstel/revisie van het carillon en de
windvaan. Gehele carillon, incl. staalconstructie, demonteren en in werkplaats
renoveren. Daarna weer terugplaatsen;

e Beiaardiersruimte: Kozijnen dakopbouw t.b.v. carillon vervangen en repareren;

o Dakbedekking / platform: De dakbedekking vervangen en dak t.p.v. liftschacht i.v.m.
verbeteren van de waterdichtheid. Dit gelijktijdig uitvoeren met werkzaamheden van
het carillon en beiaardiersruimte. Verder het controleren en herstellen van muurlood
boven plat dak uitkijkplateau;

Fase 2:

e Coaten bestaande balustrade op platform; Het schilderen van de balustrade;

e Figurenomloop en wijzerplaten: De figurenomloop en wijzerplaten renoveren.
Daarnaast wordt de figurenomloop weer voor de bevolking werkend gemaakt;

e Kozijnen: Het vervangen van de aluminium kozijnen om lekkages te verhelpen,
daarnaast een aantal kozijnen toevoegen voor daglichttoetreding in blok C;

o Metselwerk gehele toren: Het herstellen van metsel- en voegwerk, dichtzetten
scheuren, etc. Daarnaast de gevels hydrofoberen;

e Muurafdekkingen: Diverse betonreparaties uitvoeren aan de gootlijst,
muurafdekkingen, kapzolder en dergelijke;

De bouwkundige maatregelen zijn gebaseerd op de rapportages van de Stichting
Monumentenwacht, Cauberg-Huygen, TNO, DGI en Monumenten Advies Oost BV en
verwerkt in een bouwkundig bestek.

3.3 Installatietechnische maatregelen
De benodigde technische maatregelen om toren in gebruik te nemen en vorst- en
schimmelvrij te houden zijn:

e Luchtbehandelingskast: In de bestaande luchtbehandelingskast worden ventilatoren
met vast toerental vervangen door toerengeregelde ventilatoren. Bij toepassing van
deze ventilatoren is het mogelijk om het vermogen te verminderen wanneer er in één
of meerdere units sprake is van leegstand of afwezigheid. Dit voorzien in een nieuwe
meet- en regelinstallatie (M&R) welke tevens is gebaseerd op CO2 regelingen
ruimtes. Kortom: efficiént ventileren van units;

e Electra installatie: Voor de elektrotechnische installatie zijn op de meeste bouwlagen
de basisvoorzieningen aanwezig. Deze zijn in overeenstemming met de aanwezige
revisietekeningen van de elektrotechnische installatie. Op de bouwlagen waar geen
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basisinstallatie aanwezig is zullen er wandcontactdozen aangebracht moeten worden
aan het plafond om in basisverlichting te kunnen voorzien. Met deze voorzieningen is
er voor de huurder een vrije indeling mogelijk qua verlichting;

e Nuts aansluitingen: Het samenvoegen van de 4 aanwezige aansluitingen en plaatsen
van tussenmeters. Het samenvoegen van aansluitingen pas uitvoeren na definitieve
verdeling van de units in losse en definitieve verhuur;

e Verlichting: Het vervangen van de aanwezige halogeenverlichting in algemene
ruimtes en gasontladingslampen buiten door (dimbare) Ledverlichting. Door
toepassing van de LED-armaturen zal het stroomverbruik omlaag gaan ten opzichte
van de huidige halogeenverlichting c.q. verlichting d.m.v. gasontladingslampen.

e Brandwering: De brandwerende scheidingen van de schachten voorzien van
brandkleppen en afdichten. De trap opnieuw brandwerend en vertragend schilderen.

3.4 Keuken
De keuken wordt in stand gehouden voor inzet t.b.v. pop-up restaurants en evenementen.
Een uitbater heeft intenties om de keuken hiervoor te gebruiken.

3.5 Conclusie

Na de renovatie en her-ingebruikname is de Poldertoren hernieuwd als Poldericoon en als
multifunctioneel gebouw. Een bezoek aan het uitkijkpunt op het platform, een bijeenkomst
in de multifunctionele ruimten. Het wordt allemaal weer mogelijk. De beoogde permanente
gebruiker van de kantoorruimte zal optreden als hoofdhuurder en dit multifunctionele
gebruik in samenwerking met partners faciliteren.

De Nieuwe Poldertoren voorziet in een actief gebruik van de eerste zes lagen van de
Poldertoren en zorgt ervoor dat het platform met zijn uitzichtfunctie weer het grootste deel
van de week toegankelijk wordt.



4. Financién en organisatie

4.1 Investeringskosten en vastgoedexploitatie
De bouw en investeringskosten voor de eenmalige investering (groot onderhoud) voor 2020
en 2021 zijn in onderstaand tabel weergegeven:

Fase 1 + Fase 1 + fase 2 Fase 1 + fase 2
Fase 2 totaal deel subsidie deel gemeente
aanvraag
Investering (bouw, advies, BTW en overige kosten)f € 2.018.210,96 | € 912.288,92 | € 1.105.922,03
Ingestemd:
Poldertoren (instandhouding) ingestemd raad september 2019 € 383.035 | € - € 383.035
MJOP woorziening [ € 210.000 | € - € 210.000
RCE SIM subsidie (deel fase 1) € 66.000 | € - € 66.000
Nog niet ingestemd:
Ingebruikname (functionele verbetering t.b.v. huurders) en installaties|| € 446.887 € 446.887
Subsidiabel deel € 912.289 | € 912.289 | € -
totaal € 2.018.211 | € 912.289 | € 1.105.922

De vastgoed exploitatie betreft:

Vastgoed exploitatie Fase 1 +
Fase 2 totaal

Lasten
contracten 10.449,67
Contractonderhoud btw 2.194,43
Dagelijks onderhoud [ 13.225,13
Dagelijks onderhoud btw 2.777,28
Groot onderhoud [ 54.010,58
Groot onderhoud btw 11.342,22
Energiekosten 40.000,00
Belastingen 1.000,00
Verzekeringen 4.500,00
Beheer 1.000,00
Beheer btw 210,00
Schoonmaak g 1.000,00
Schoonmaak btw 210,00
ICT (brandalarm, beweiliging, telefonie, internet) 1.000,00
Ovwerig 5.000,00

147.919,30
Baten
Huur telecom 22.000,00
Reguliere huur ruimten 49.280,00
Losse huur ruimten 16.000,00
Energie 20.000,00

107.280,00

Per saldo baten minus lasten 40.639,30

Het deel fase 1 is in 2020 uitgevoerd. Dit betreft het oplossen van urgente lekkages en
renovatie van carillon, beiaardiersruimte en windvaan.
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Dit zijn dus zowel de instandhoudings- als de her-ingebruiknamekosten. Voor de
instandhoudingskosten is de aanvraag voor een monumentensubsidie ingediend. Deze te
verwachte subsidie van € 66.000 is inmiddels toegekend en verrekend in de genoemde
investeringskosten van fase 1. Voor de uitgebreide begroting wordt verwezen naar bijlage 1.
Volgens de vastgoedexploitatie is er na een grondige restauratie nog een jaarlijks
exploitatietekort van circa € 41.000.

Uit de kostenraming en vastgoedexploitatie blijkt dat de gemeente Noordoostpolder ook
naast een eenmalige investering voor her-ingebruikname ook een jaarlijks forse bijdrage
moet doen na her-ingebruikname.

Het verzoek is om het bedrag van € 912.290 als subsidie toe te kennen. Om hiermee de
Poldertoren (cultuurhistorisch) voor de toekomst te behouden en te (laten) gebruiken voor
de bewoners van de gemeente Noordoostpolder, de provincie Flevoland etc.

4.2 Planning

De indicatieve planning voor fase 2 is

4.3 Plan van aanpak
Na de instemming van de subsidie wordt/worden:

e Wabovergunning voor de restauratie en het plaatsen van kozijnen ingediend;

e De huurderscontracten afgesloten;

e Een integraal bestek, met werkzaamheden fase 1 en 2 aanbesteed;

e Het project uitgevoerd door een gecontracteerde aannemer. De bouw wordt begeleid

door directievoerder / toezichthouders.

Tijdens de voorbereiding en uitvoering zal er periodiek overleg plaatsvinden met de
Provincie en Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed. De gemeente Noordoostpolder is de
opdrachtgever van dit project.

4.4 Kwaliteitsborging

Voor dit project wordt Systeemgerichte contractbeheersing (SCB) toegepast. Hiermee wordt
aan de aannemer een passende verantwoordelijkheid gegeven.

De aannemer bewaakt geverifieerd de kwaliteit van het geleverde product met een
kwaliteitsmanagementsysteem en tonen aan dat ze aan de eisen van het bestek / contract
voldoen. De facturen van de aannemer worden pas betaald, nadat blijkt dat de
werkzaamheden zijn uitgevoerd.

De opdrachtgever voert extra controles uit en zet hierbij toezichthouders in. SCB stelt hoge
eisen aan de transparantie waarmee de opdrachtnemer de eigen processen en kwaliteit
beheerst.

Hierdoor kan er ook richting de subsidie instanties aangetoond worden dat de restauratie
ook volgens de subsidiebeschikkingen is uitgevoerd.






BIJLAGE

Bijlage 1:
Bijlage 2:
Bijlage 3:

Bijlage 4:
Bijlage 5:
Bijlage 6:

Plan Korfker;

Investeringsraming;

Restauratie bestek;

a- Inspectierapport Monumentenwacht
b- Bouwtechnisch rapport Monumenten Advies Oost BV
c- Tekeningen Poldertoren

d- Geveltekeningen architect Korfker
e- Principe aluminium kozijnen
Restauratie begroting.

Begroting uurwerk en revisie figurenspel
Bankafschrift



monumentencommissie

I Burgemeester en Wethouders
van de Gemeente Noordoostpolder

ta.v. I
Postbus 155

8300 AD Emmeloord

Zwolle, 9 april 2020

Ons Kenmerk: M0253-2020

Uw Kenmerk: WABO_VO 2020-0510
OLO-nummer: 5004947

Betreft: veranderen gevels van de Poldertoren
Adres: de Deel 25

Inlichtingen bij: G

Geacht college,

Bovengenoemde adviesaanvraag voor het wijzigen van de Poldertoren te Emmeloord is op 7 april 2020,
vooruitlopend op de indiening van een definitief bouwplan, door de monumentencommissie op hoofdlijnen
behandeld.

De commissie heeft in 2012 al eerder diverse adviezen uitgebracht over plannen voor de Poldertoren, destijds
nog gemeentelijk monument. Deze adviezen zijn opgenomen onderaan deze adviesbrief.

Het plan beoogt een wijziging aan een rijksmonument.

BEOORDELINGSKADER De commissie adviseert op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
(WABO).

REDENGEVENDE OMSCHRIJVING Watertoren, tevens klokkentoren en uitkijktoren.

BEVINDINGEN Het voornemen bestaat de Poldertoren door verschillende nieuwe gebruikers nieuw leven in
te blazen en zo het gebouw haalbaar te kunnen exploiteren. Het gaat om een architectenburo voor de eerste
zes lagen, een hotelfunctie voor de achtste laag en flexibel gebruik voor catering voor de negende, tiende en
elfde laag. Voor de kantoorfunctie is de daglichttoetreding op een viertal lagen onvoldoende. Het voorstel is in
de noordgevel 4 nieuwe grotere gevelopeningen toe te voegen, in de oostgevel en de westgevel op drie lagen
bestaande gevelopeningen te verlengen en op een laag (entresol eerste verdieping) dergelijke ramen toe te
voegen; de zuidgevel blijft ongewijzigd.

Aan de Stadsmuur 79-83
Postbus 531, 8000 AM Zwolle
038 - 4213257
mail@hetoversticht.nl
www.hetoversticht.nl

KvK 40059486
BTW NL0026.45.440.B01














