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dolderman INTENTIEVERKLARING

1. de Regionale Ontwikkelingsmaatschappij Drechtsteden Projecten C.V., statutair gevestigd en
kantoorhoudende te Dordrecht, ingeschreven in het Handelsregister onder nummer
58381813, te dezen vertegenwoordigd door haar bestuurder de heer
P.A.R.J.Vismans, (verder: ROM-D) en

2. de besloten vennootschap Dolderman B.V., statutair gevestigd en kantoorhoudende
te Dordrecht, ingeschreven in het Handelsregister onder nummer 24396538, hierbij
handelende voor zich dan wel nader te noemen meester, te dezen vertegenwoordigd
door haar bestuurder de heer F.J. van Rijn (verder: Dolderman)

Overwegingen:

A. ROM-D is de regionale grondontwikkelingsmaatschappij van de regio Drechtsteden:
een publiek-privaat samenwerkingsverband van de gemeenten in de Drechtsteden,
de Provincie Zuid-Holland, de BNG en het Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam (OBR);

B. ROM-D is reeds geruime tijd in gesprek met Pon Power Campus BV (PPC) over de
verwerving door ROM-D van een terrein gelegen aan de Grevelingenweg in
Dordrecht, kadastraal bekend sectie [...] (“het Terrein”), dat thans eigendom is van PPC;

C. Beide partijen zijn al geruime tijd met elkaar in gesprek om de mogelijkheden voor
verplaatsing van Dolderman te onderzoeken;
D. De gesprekken zijn nu in een dusdanig concreet stadium dat partijen de

uitgewisselde intenties wensen vast te leggen, zonder dat deze voor partijen bindend
zijn, indien geen volledige overeenstemming wordt bereikt;

E. Een verplaatsing van de activiteiten van Dolderman naar de Grevelingenweg is
uitsluitend mogelijk indien ROM-D het Terrein aan de Grevelingenweg verwerft van
PPC en een deel ervan verkoopt aan Dolderman. Dit deel is aangegeven op de als
Bijlage 1 aan deze overeenkomst gehechte tekening en wordt hierna verder
aangeduid als “de Locatie”;

F. ROM-D en PPC hebben inmiddels voorwaardelijk overeenstemming bereikt over de
verwerving van het gehele Terrein. De voorwaardelijkheid ziet onder meer op de
sanering van het Terrein die Pon nog voor haar rekening en risico dient te laten
uitvoeren en het bereiken van overeenstemming tussen ROM-D en Dolderman over
verwerving van de Locatie;

G. PPC wil uiterlijk oktober 2018 de koopovereenkomst ter zake van het gehele Terrein
tekenen met ROM-D. Levering van het Terrein aan ROM-D wordt voorzien op
10 december 2018;

H. ROM-D en Dolderman streven er daarom naar uiterlijk 5 december 2018 definitieve
overeenstemming te hebben bereikt inzake de voorwaarden waaronder ROM-D de
Locatie aan Dolderman verkoopt en levert dan wel, door tussenkomst van de Gemeente
Dordrecht, de Locatie aan Dolderman in erfpacht wordt uitgegeven, met dien
verstande dat ontbinding, op grond van het onverhoopt intreden van ontbhindende
voorwaarden steeds mogelijk moet zijn (“de Transactie”);
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l. In deze intentieverklaring worden de intenties met betrekking tot het verdere verloop
van de onderhandelingen omtrent de Transactie vastgelegd (“de Intentieverklaring").
De bepalingen in onderdeel A van deze Intentieverklaring geven de intenties van de
Partijen weer en beogen uitdrukkelijk niet om over en weer in rechte afdwingbare
verplichtingen te scheppen.
De bepalingen in onderdeel B van deze Intentieverklaring beogen uitdrukkelijk wel om
over en weer in rechte afdwingbare verplichtingen te scheppen.

A. PARTLEN SPREKEN ALS HUN INTENTIE UIT:

1. Transactie

1.1. Indien de Transactie tot stand komen, zullen Partijen die transactiedocumentatie
overeenkomen die benodigd en gebruikelijk is voor een transactie als de onderhavige
waaronder een koopovereenkomst en een leveringsakte ter zake de verkoop en
levering van de Locatie, dan wel — met medewerking van de Gemeente Dordrecht —een
akte uitgifte in erfpacht.

1.2. Partijen zullen de Transactie structureren op een wijze zoals die juridisch, fiscaal of
anderszins voor Dolderman het meest optimaal en efficiént is, mits deze structuur voor
ROM-D niet onredelijk bezwarend is.

1.3.  Dolderman of door haar aan te wijzen adviseurs zullen de eerste concepten van de
transactiedocumentatie opstellen (met uitzondering — in voorkomend geval — van de akte
uitgifte in erfpacht). De overdracht van de Locatie zal geschieden door een door
Dolderman aan te wijzen notaris en de koopprijs zal betaald worden via de notarisrekening van
de betreffende notaris.

2. Uitgangspunten

2.1 Bij hun onderhandelingen zullen Partijen in ieder geval, maar niet uitsluitend, het
volgende als uitgangspunten hanteren:

Uitgangspunten financieel

1. De Locatie ligt aan de Grevelingenweg 1 te Dordrecht (situering en ligging bij partijen
bekend en op Bijlage 1 aangegeven} en omvat globaal 19.998m2 terrein (verder:
Kavel), 24.959m2 water, 3.109m2 talud en 1.895m2 pier (verder: Water, Talud en
Pier). De exacte metrages worden door middel van nameting vastgesteld en
verrekend.

—
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Voor de Kavel geldt een prijs van € 225/m2 en voor het Water, Talud en Pier een

prijs van € 30/m2.

Dolderman zal onderzoeken of —in geval van verkoop - de verkoop geschiedt (ten dele)
met omzetbelasting en/of (ten dele) met overdrachtsbelasting. Deze belastingen zijn niet
in de genoemde prijzen begrepen.

Door Partijen worden in samenspraak met de gemeente Dordrecht de mogelijkheden
verkend om i.p.v. verkoop een erfpachtregime toe te passen. In voorkomend geval

zal de gemeente Dordrecht als koper van de Locatie optreden en deze in erfpacht
uitgeven aan Dolderman, op nader tussen Dolderman en de gemeente Dordrecht
overeen te komen voorwaarden, waaronder ook de erfpachtcanon en de duur van het
erfpachtrecht.

Op de Locatie is een steiger aanwezig alsmede meerdere aan-en afmeer-mogelijkheden
welke bij Partijen bekend zijn. Daarnaast wil Dolderman een servicekade realiseren t.b.v.
kortdurende reparatiewerkzaamheden. De inrichting van de Locatie zal globaal zijn zoals
aangegeven op Bijlage 1.

Voor ROM-D is de totale businesscase kostenneutraal, hetgeen betekent dat ROM-D
geen winst met de Transactie beoogt en slechts faciliterend zal optreden teneinde de
verplaatsing van de Dolderman activiteiten uit de binnenstad van Dordrecht mogelijk

te maken. ROM-D zal budgettering, en updates daarvan, regulier delen met Dolderman
en transparantie betrachten ten aanzien van de financiéle en overige aspecten van de
Transactie.

Aangezien Partijen het oogmerk hebben dat de op de Locatie te realiseren Maritieme
Infrastructuur (kades, pier, talud en inkassing, een en ander aan Partijen genoegzaam
bekend en zoals globaal weergegeven in Bijlage 1 deels gesubsidieerd wordt om de
businesscase haalbaar te krijgen, zal voldaan moeten worden aan de Europese en/of
Nederlandse regelgeving ten aanzien van mededinging en staatssteun. Te verwachten

is dat Dolderman zal moeten toestaan dat de met subsidiegelden tot stand te brengen
voorzieningen incidenteel beschikbaar moeten zijn voor derden i.c. de gebruikers van
kavel E/F. Dit geldt uitsluitend voor de servicekade. Hiertoe wordt een aparte
overeenkomst gesloten.

Dolderman is in beginsel bereid, na totstandkoming van de Transactie en onder
voorwaarde dat het verwachte subsidiebedrag ad € 3,0 min ter beschikking komt, als
opdrachtgever op te treden voor de werkzaamheden aan de Maritieme Infrastructuur
teneinde de Locatie geschikt te maken voor haar bedrijfsactiviteiten.

ROM-D zal zich tot het uiterste inspannen om, ten behoeve van Dolderman, een
subsidie van ca € 3,0 min {50% gemeente Dordrecht/ 50% provincie ZH) te
verkrijgen als bijdrage aan de realisatie door Dolderman van de maritieme
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infrastructuur op de Locatie.

Aan de verstrekking van de subsidie is, uitsluitend ten behoeve van de servicekade,
de voorwaarde verbonden zoals hierboven vermeld sub 1. Het is de bedoeling dat de
subsidie beschikbaar is bij de start van de werkzaamheden; zij zal achteraf
verantwoord dienen te worden.

Uitgangspunten juridisch

4.

De Locatie wordt in voorkomend geval voor rekening en risico van ROM-D geleverd in
(fiscaal) bouwrijpe staat, echter materieel “as is, where is”, dit laatste behoudens de
afspraken aangaande de sanering van de Locatie. Eventueel aanwezige bebouwing
en/of verharding met inbegrip van (in de grond) aanwezige kabels, leidingen

en andere obstakels, voor zover een belemmering vormend voor de door Dolderman
voorgenomen bebouwing of werkzaamheden, zullen zijn verwijderd en een bouwweg zal
worden aangelegd. Naar mededeling van ROM-D zal een en ander niet eerder zijn
gerealiseerd dan februari 2019. De (in voorkomend geval) levering van de Locatie aan
Dolderman zal niet eerder plaatsvinden dan nadat de Locatie door ROM-D bouwrijp is
gemaakt en is voorzien van een bouwweg en ook overigens voldaan is aan alle in de
Transactiedocumentatie daaraan te verbinden opschortende dan wel ontbindende
voorwaarden.

De Locatie zal geschikt dienen te zijn voor het door de Dolderman Groep beoogde
gebruik. Dit houdt, onder meer, in dat het bestemmingsplan het middels een
binnenplanse vrijstelling mogelijk moet maken of anderszins zodanig zal moeten zijn
gewijzigd, dat alle activiteiten van de Dolderman Groep passen binnen de ter plaatse
geldende bestemming, al dan niet in relatie met een omgevingsvergunning.

De gemeente Dordrecht heeft, naar mededeling van ROM-D, te kennen gegeven een
binnenplanse vrijstelling te zullen verlenen. Dolderman stemt er nadrukkelijk mee in dat,
voor zover de gemeente niet bereid is Dolderman’s bedrijfsactiviteiten te bestemmen als
milieucategorie 5, deze activiteiten zullen worden geclassificeerd als milieucategorie 4.2
met een zodanige bestemmingsplantechnische aanduiding dat alle bedrijfsactiviteiten
van Dolderman, respectievelijk van de onderneming die de activiteiten ter plaatse zal
uitvoeren, daaronder begrepen zullen zijn.

Het is Dolderman bekend dat de Locatie is gelegen in een geluidzone als bedoeld in de
Wet geluidhinder. Dit betekent dat er in beginsel beperkingen gelden ten aanzien van de
geluidproductie op de Locatie. Uit het in opdracht van ROM-D verrichte en bij Dolderman
bekende onderzoek blijkt evenwel dat de geluidsruimte voldoende is om de door
Dolderman geplande activiteiten te faciliteren.

N
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De (bodem van de) Locatie mag niet een zodanige vervuiling bevatten dat deze in de
weg staat aan het door Dolderman voorgenomen gebruik van de Locatie of anderszins
leidt tot het treffen van maatregelen. ROM-D heeft in dit verband onder meer
aangegeven dat PPC jegens ROM-D de verplichting op zich heeft genomen tot sanering
van het Terrein (waaronder dus ook de Locatie). Voorts is ROM-D bekend dat

Dolderman geen budget heeft voor afvoer van in voorkomend geval uit de Locatie
vrijkomende verontreinigde grond (zoals wordt voorzien door uitgraving van de inkassing
en de bovenste laag van de Locatie). Die afvoer zal budgetneutraal moeten geschieden
of anderszins niet voor rekening van Dolderman kunnen komen.

De gemeente Dordrecht heeft aangegeven dat uitgifte in erfpacht in principe
bespreekbaar is. Dit gegeven zal de komende weken worden uitgewerkt en de
uitgewerkte casus zal z.s.m. na ondertekening van deze verklaring aan Dolderman
worden voorgelegd.

Uitgangspunten huidige locatie

Dolderman zal, zodra in voorkomend geval aan de voorwaarden ten aanzien van de
levering zal zijn voldaan, een plan opstellen om de huidige locatie aan

de Binnen Kalkhaven te Dordrecht integraal verlaten, alle bedrijfsactiviteiten aldaar
beéindigen en meewerken aan een bestemmingsplanwijziging naar wonen (voor zover
nog niet opgenomen in het huidige bestemmingsplan). Dolderman opteert voor het in
eigen hand houden van deze herontwikkeling. De gemeente Dordrecht zal haar
volledige medewerking dienen te verlenen om een voor Dolderman zo gunstig mogelijke
herontwikkeling te faciliteren (m.n. overschrijding toegestane hoogte bebouwing) en
ROM-D zal zich er maximaal toe inspannen te bewerkstelligen dat de gemeente

10.

Dordrecht die medewerking zal verlenen.,
B. PARTHEN KOMEN OVEREEN ALS VOLGT:
3. Onderhandelingen en goedkeuringen
3.1.

Partijen verbinden zich te goeder trouw te zullen onderhandelen om definitief
overeenstemming te bereiken over de Transactie in al haar onderdelen en de daarvoor
benodigde transactiedocumentatie. ROM-D en Dolderman zullen pas gebonden zijn aan
de Transactie nadat een koop- c.q. erfpachtovereenkomst tussen hen is getekend.
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4. Planning vervolgwerkzaamheden

4.1. Partijen zullen na ondertekening van deze Intentieverklaring zich inspannen om de
hierna, per Partij genoemde, werkzaamheden af te ronden c.q. voorwaarden te
vervullen.

ROM-D:

- Afronden van de koopovereenkomst met PPC.

- Het verkrijgen van zekerheid inzake de beoogde subsidie van Provincie ZH en
gemeente Dordrecht.

- Het verkrijgen van interne goedkeuring op de casus / koopovereenkomsten van RvC
en AVA.

- Het verder beoordelen van de bodemsituatie n.a.v. het door Pon PC opgestelde
Saneringsplan en het laten verrichten van aanvullend bodemonderzoek ter
beoordeling van de kosten van stort c.q. opslag van de vrijkomende grond
samenhangend met de inkassing t.b.v. de servicekade.

Dolderman:

- Afronden van de financiéle beoordeling van de business case.

- Het aantrekken van de benodigde financiering voor de verplaatsing.

- Het opstellen van een voorlopig ontwerp (VO) voor de geplande bebouwing om de
RO-procedure te kunnen starten.

- Het voorbereiden van een aanvraag omgevingsvergunning voor de bebouwing en
overige vergunningplichtige inrichting van het terrein (o0.a. maritieme infrastructuur).

- Het schriftelijk bevestigen naar de gemeente Dordrecht dat men bij verhuizing naar
de Locatie alle bedrijfsactiviteiten aan de Binnen Kalkhaven zal staken, zodra de
voorgenomen verplaatsing haar beslag zal hebben gekregen (conform het gestelde
onder 10).

4.2. Dolderman heeft het recht af te zien van de Transactie en is gerechtigd, met inachtneming van

B

artikel 5 van deze verklaring, de onderhandelingen omtrent de

Transactie te beéindigen, indien uit het vervolg na ondertekenen van deze Verklaring
blijkt dat een of meer van de onder artikel 2.1. sub 1 tot en met 10 genoemde
uitgangspunten materieel onjuist, onvolledig, onhaalbaar of anderszins ontoereikend
is/zijn en voorts indien een of meer van de volgende omstandigheden zich voordoet/
voordoen of redelijkerwijs moet worden aangenomen dat die zich voor zal/zullen doen:

° het niet (volledig) en tijdig en onherroepelijk beschikbaar komen van de
toegezegde subsidies (zoals omschreven sub punt 3 uitgangspunten financieel)
. het niet bereiken van overeenstemming over Dolderman conveniérende

voorwaarden betreffende het incidenteel beschikbaar moeten zijn voor de
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gebruiker(s) van kavel E/F van de servicekade

° het niet verkrijgen van de vereiste onherroepelijke binnenplanse vrijstelling, of
anderszins vereiste wijziging van het bestemmingsplan (zoals omschreven sub
punt 5 en 6 uitgangspunten juridisch), alsmede een passende onherroepelijke
omgevingsvergunning

° in geval van erfpacht, het niet bereiken van overeenstemming over Dolderman
conveniérende erfpachtvoorwaarden

. het niet (kostenneutraal) kunnen afvoeren van uitkomende vervuilde grond

. het, al dan niet mede op grond van één of meerdere bovenstaande genoemde

omstandigheden, niet rondkrijgen van een Dolderman passend en Dolderman
conveniérend exploitatiemodel voor de Locatie

° het niet verkrijgen van een Dolderman passende en haar conveniérende
financiering
. de Locatie bevat een verontreiniging die ten nadele strekt van het beoogde

gebruik van de Locatie of die heeft geleid, leidt of zou kunnen leiden tot een
verplichting tot sanering of schoning van de Locatie, dan wel tot het nemen van
andere maatregelen c.g. de door PPC toegezegde sanering is niet, niet tijdig, niet
volledig of niet naar behoren uitgevoerd.

Beéindiging onderhandelingen

5.1

5.2

5.3.

5.4.

Partijen mogen de onderhandelingen over de Transactie beé&indigen:

a) indien niet langer uitzicht bestaat dat bij te goeder trouw onderhandelen door
Partijen definitief overeenstemming kan worden bereikt over de Transactie;

b) in overeenstemming met het bepaalde in artikel 4.2 van deze Intentieverklaring;

c) indien niet uiterlijk op 10 december 2018 definitief overeenstemming is bereikt
over alle benodigde transactiedocumentatie.

De beéindiging van de onderhandelingen over de Transactie zal geschieden door
middel van verzending van een daartoe strekkende schriftelijke (waaronder mede
verstaan: per e-mail) mededeling.

Indien een Partij de onderhandelingen over de Transactie beéindigt op grond van het
bepaalde in artikel 5.1 zal die Partij geen schadevergoeding, hoe ook genaamd, aan
de andere Partij verschuldigd zijn.

In geval van beéindiging van de onderhandelingen met inachtneming van het
bepaalde in deze Intentieverklaring, wordt deze Intentieverklaring geacht te zijn
geéindigd met uitzondering van de bepalingen omtrent geheimhouding en
vertrouwelijkheid welke bepalingen zullen voortduren na beéindiging van deze
Intentieverklaring.
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6. Openbare mededelingen en geheimhouding

6.1. Behoudens indien en voor zover wettelijk vereist, in welk geval Partijen zich
verbinden vooraf met elkaar overleg te voeren, zal geen der Partijen of de
Vennootschap informatie verstrekken aan de pers of enige andere openbare
mededeling doen, dan wel anderszins informatie verstrekken aan een derde met
betrekking tot de in deze Intentieverklaring neergelegde Transactie en de
besprekingen en afspraken daaromtrent zonder voorafgaande schriftelijke
toestemming van de andere Partijen.

7. Exclusiviteit

7.1 Partijen komen overeen dat de onderhandelingen plaats vinden op exclusieve basis.
De Verkopers zullen zich onthouden van het voeren van onderhandelingen en
besprekingen met derden omtrent een transactie die, indien geéffectueerd, de tussen
Partijen voorgenomen Transactie in welke mate dan ook zou bemoeilijken of
onmogelijk zou maken.

7.2. De exclusiviteit vervalt op de datum van effectuering van de Transactie of zoveel
eerder als de onderhandelingen conform deze Intentieverklaring worden beéindigd.

8. Overige bepalingen

Overdracht

8.1. Geen der Partijen kan haar rechten en verplichtingen uit hoofde van deze
Intentieverklaring overdragen aan een derde zonder toestemming van de andere
Partij. In afwijking hiervan is Dolderman althans de doar haar in voorkomend geval nader
te noemen meester bevoegd haar rechten en verplichtingen uit
hoofde van deze Intentieverklaring over te dragen aan één of meer van haar
groepsmaatschappijen, en verleent ROM-D hierbij op voorhand de medewerking als
bedoeld in artikel 6:159 BW aan een dergelijke overdracht.

Conversie

8.2. Indien enige bepaling in deze Intentieverklaring ongeldig of niet afdwingbaar blijkt te
zijn, dan zullen de overblijvende bepalingen worden uitgelegd alsof een dergelijke
ongeldige of niet afdwingbare bepaling niet zou zijn opgenomen; een zodanige
ongeldige of niet afdwingbare bepaling zal worden geacht te zijn vervangen door een
geldige en afdwingbare bepaling die de bedoeling van Partijen met de betreffende
bepaling zo dicht mogelijk benadert.
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Wijzigingen
8.3. Geen aanpassing, wijziging of toevoeging aan deze Intentieverklaring zal bindend zijn

8.4.

8.5

tussen Partijen, tenzij deze schriftelijk is vastgelegd en ondertekend door alle Partijen
bij deze overeenkomst.

Kosten
leder van de Partijen draagt haar eigen kosten in verband met de totstandkoming en
uitvoering van deze Intentieverklaring en de Transactie.

Meester

Dolderman zal in voorkomend geval haar meester noemen uiterlijk bij het tekenen van
de eveneens in voorkomend geval op de voet van deze verklaring tot stand gekomen
overeenkomst. Indien Dolderman alsdan niet heeft verklaard omtrent haar meester
treedt het gevolg van artikel 3:67 lid 2 BW niet eerder in dan nadat ROM-D Dolderman
schriftelijk heeft verzocht om opgave van haar meester onder het stellen van een termijn
van vier weken en Dolderman alsdan die termijn ongebruikt heeft laten verstrijken.

Geschillen

9,

9:2,

9.3.

Deze overeenkomst is onderworpen aan Nederlands recht.

In geval van geschillen, voortvloeiend uit deze Overeenkomst, zullen Partijen trachten
deze in eerste instantie op te lossen met behulp van mediation conform het reglement
van de Stichting Nederlands Mediation Instituut te Rotterdam, zoals dat luidt op de
aanvangsdatum van de mediation. Partijen wijzen daartoe bij voorbaat

mr W.G.B. Neervoort (Postbus 75230,1070 AE Amsterdam, www.medarba.nl) aan als
mediator aan wie het geschil in dat geval zal worden voorgelegd.

Indien het onmogelijk gebleken is een geschil als hiervoor bedoeld op te lossen met
behulp van mediation, zal dat geschil worden beslecht door de bevoegde gewone
rechter, in eerste aanleg de rechtbank te Rotterdam.
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Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend,

te Dordrecht, 16-10-2018 te Dordrecht, 16-10-2018
ROM-D Projecten C.V. Dolderman B.V.

Pm F.J. van Rijn
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