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Bericht van de Raad van Commissarissen aan de Aandeelhouders en
Obligatiehouders van NV Stadsherstel Breda over het jaar 2018

Aan de Franse staatsman Leon Gambetta wordt het gezegde toegeschreven:

“Wij moeten er een eer in stellen het erfgoed van hen, die ons zijn voorgegaan, verbeterd en
vermeerderd, over te dragen aan de geslachten die na ons komen.”

Waarom is het behoud van erfgoed zo belangrijk.

In Vlaanderen is het FARO, het Vlaamse steunpunt voor Cultureel Erfgoed, overtuigd van de
betekenis van erfgoed voor gezondheid en welzijn. In pilotprojecten worden erfgoedcollecties zelfs
ingezet om welzijn en gezondheid van mensen te verbeteren.

Erfgoed van de woonomgeving geeft een “heem”-gevoel, lees: thuisgevoel. (Denk aan het woord
heimwee.)

Voor ons als Stadsherstel dus alle reden om ons voor het behoud van het erfgoed van Breda in ons
aller belang te blijven inzetten.

Hoe we dat in 2018 hebben gedaan vertelt Rob Tebbe in zijn jaarverslag dat u hierna aantreft.
Het blijft een bescheiden bijdrage met beperkte middelen maar we zijn er trots op.

In onze Raad van Commissarissen is, sedert de komst van Leny Braks geen wijziging opgetreden.
Ook bij de Directie en de Staf heeft zich geen wijziging voorgedaan. Wij zijn weer zeer dankbaar
voor hun enthousiasme en hun inzet.

Het financieel resultaat over 2018 ad € 73.840,-- na belastingen was bijna de helft meer dan dat
van het jaar ervoor. Reden tot tevredenheid.

Onze obligatiehouders zijn ons gelukkig nog steeds welgezind. Dat geldt ook voor onze
aandeelhouders. Beide danken wij zeer voor het ter beschikking gestelde kapitaal en hun
vertrouwen.

Ondertussen gaan wij volhardend voort.
Namens de Raad van Commissarissen NV Stadsherstel Breda,
Hans Meynen

Timpaan van De Olyton



Jaarverslag van de directie over 2018

NV Stadsherstel heeft als doelstelling een actieve bijdrage te leveren aan het herstel en de
revitalisering van het Bredase Erfgoed, door panden aan te kopen en deze een toekomstbestendige
functie te geven met een rendabele exploitatie, zodat de opbrengsten ook in voldoende mate bij-
dragen aan de toekomstige instandhouding.

In de afgelopen jaren zijn er dan ook door NV Stadsherstel mooie projecten gerealiseerd van
restauratie van verdedigingswerken, woningen, winkels, een oud graanpakhuis etc. en hebben deze
allen een nieuwe toekomstbestendige functie gekregen wat het behoud van het monument voor de
toekomst weer garandeert.

Hierbij hebben wij ons steeds gericht op samenwerking met monumenteigenaren om tot gezamen-
lijke verwerving van monumenten te kunnen komen. Zoals ik ook in voorgaande jaarverslagen heb
gemeld zijn er onder andere vergaande gesprekken geweest over de verschillende projecten zoals:
“de witte huisjes” en “gebouw F”. Hoewel dit nog niet tot een nieuwe investering door Stadsherstel
heeft geleid gaan wij door met deze gesprekken en zijn wij constant op zoek naar mogelijkheden
om conform onze doelstelling een bijdrage te blijven leveren aan het behoud van het erfgoed in
Breda. Een mooi voorbeeld daarvan is ook het contact met Anton van Mansum van Surplus naar
aanleiding waarvan Eloi Koreman over De Elisabeth tuinen zijn bijdrage aan dit jaarverslag heeft
ingevuld.

Wonen boven winkels

Begin dit jaar is er op initiatief van de gemeente Breda een bijeenkomst gehouden voor pand-
eigenaren in de Binnenstad. Doel van deze bijeenkomst was om het vaak onbenutte woonoppervlak
boven winkels te gebruiken. Het opnieuw leven inblazen van het project Wonen boven Winkels is
inderdaad een goed initiatief dat wij van harte ondersteunen. In 2010 is door Stadsherstel een mooi
project gerealiseerd door vijf verschillende panden in de St. Annastraat en het Stadserf aan te kopen
van verschillende eigenaren en deze te restaureren en te verbouwen tot een vijftal commerciéle
eenheden en een viertal wooneenheden.

P :

(il

St. Annastraat

2



Om dit realiseren zijn er creatieve oplossingen gevonden voor de toegankelijkheid van de panden
voor met name de wooneenheden. In het verleden zijn de toegangsdeuren vaak verdwenen voor
een zo groot mogelijke etalage. Elke situatie vereist dan vaak weer een andere oplossing, maar dat
deze gevonden wordt bewees ook de verdere rondgang door de binnenstad langs de verschillende
panden.

Er is een grote vraag naar woningen in Breda en er is onbenutte potentie in de binnenstad. Boven-
dien zorgt restauratie en het in gebruik nemen van onbenutte ruimte voor een betere leefbaarheid
van de binnenstad, voor sociale veiligheid en dynamiek in de straat die ook andere pandeigenaren
er toe beweegt om in hun pand te investeren, zodat ruimte benut wordt en ook het rendement
verbetert. Daarnaast is het in onze optiek ook essentieel voor het voorbestaan van deze veelal
monumentale panden. Leegstand leidt alleen tot verdere verpaupering en afbraak wat natuurlijk
voorkomen moet worden.

Op dit moment voeren we gesprekken met enkele pandeigenaren om te kijken of we in gezamen-
lijkheid oplossingen kunnen bedenken voor het gebruik van de vaak onbenutte of slechts voor opslag
benutte ruimten. Wij nodigen eigenaren van winkelpanden dan ook graag uit om met ons in gesprek
te gaan over mogelijke oplossingen om hun pand ook voor bewoning geschikt te maken. Dit is een
mooie opgave maar natuurlijk ook financieel vaak geen eenvoudige zaak, ook gezien de vaak slechte
staat van onderhoud van de panden. Maar met creatieve oplossingen ook qua financiering kan er
veel mogelijk zijn. Een mooie uitdaging voor de stad Breda, voor ons en de pandeigenaren met
onbenut woonoppervlak.

Onderhoud

Naast het restaureren en herbestemmen van panden is ook het onderhoud van het bezit van de NV
Stadsherstel een belangrijke activiteit van onze organisatie. In dat kader laat Stadsherstel haar
panden op regelmatige basis inspecteren door Monumentenwacht Noord-Brabant. De daarin opge-
nomen aanbevelingen en adviezen worden bij het herstel en onderhoud gevolgd. Aan verschillende
panden hebben het afgelopen jaar onderhoudswerkzaamheden plaats gevonden. Het pand De
Olyton aan de Boschstraat heeft een grondige schilderbeurt gehad aan met name de kenmerkende
voorgevel van dit patriciérshuis uit 1791. De kozijnen en timpaan staan er weer in volle glorie bij en
ook de kenmerkende belettering en het jaartal zijn weer voorzien van nieuw bladgoud.

Restauratie timpaan van De Olyton Monumentenwacht bij Kerkplein 3



Ook het pand Kerkplein 3, de voormalige kosterswoning en nu in gebruik als Wijnhuis 1535 en
woonhuis hebben een grondige onderhoudsbeurt gehad. Het dak en zinkwerk zijn daarbij geres-
taureerd.

Aan de verschillende andere panden heeft gepland onderhoud, voornamelijk schilderwerk, plaats-
gevonden.

Verhuur

Behoudens enkele ruimtes in de Olyton zijn alle panden van de NV Stadsherstel in 2018 verhuurd
geweest en heeft er geen leegstand plaatsgevonden. In de IJsfabriek hebben we een nieuwe
huurder kunnen verwelkomen Frost Krone GmbH, een groothandel in diepvriesproducten, een mooie
match met het verleden van dit markante industriéle pand waar eertijds de Bredase slagers hun ijs
maakten voor de koeling van het vlees in de verschillende slagerijen.

De begane grond van de Pelmolen is op dit moment volledig verhuurd aan adviesbureau M3E, dat
al vanaf 2013 de ruimte deelde met constructiebureau R2, dat in mei vertrokken is.

“"De Witte Leeuw” of beter bekend als “Het Klapcot” aan Haven 21 heeft vanaf september 2018 geen
uitbater. Wij zijn met onze huurder, de brouwerij AB-Inbev, en de gemeente in goed overleg over
de toekomst van dit pand om hier weer een mooie en unieke invulling aan te geven. Het zou mooi
zijn als hier weer het bier gebrouwen gaat worden. In ieder geval is De Vishal ook weer in 2018 en
recentelijk gebruikt als podium voor het Tv-programma Tour du Jour.

LIsfabriek De Noordpool en Pelmolen



Financiéle ontwikkeling
Het resultaat over 2018 is uitgekomen op een resultaat van € 73.840,--, na belastingen.
De huuropbrengsten over 2018 zijn vergelijkbaar met 2017, alle panden waren in 2018 verhuurd.

In 2018 hebben er investeringen plaatsgevonden in de IJsfabriek middels overname van de door de
eerste huurder aangebrachte voorzieningen, welke aan de nieuwe huurder zijn mee verhuurd. In
Lunet B (pand Reduitlaan 35), hebben er investeringen plaatsgevonden om het klimaat in het pand
te verbeteren middels warmtepompen.

De onderhoudskosten zoals deze zijn uitgevoerd worden ten laste gebracht van de onderhouds-
reservering. Jaarlijks wordt er een dotatie bepaald aan de hand van een planmatig onderhouds-
schema voor een periode van 7 jaar. Per saldo is er € 35.000,-- onttrokken aan het fonds en is er
een dotatie geweest van € 71.500,--, als voorziening voor toekomstig onderhoud. Het klein, regulier
onderhoud wordt direct ten laste van het resultaat gebracht.

De obligatielening A, loopt eind 2019 af. In december heeft de laatste uitloting plaatsgevonden. De
betrokken obligatiehouders hebben hiervan bericht gehad en wij stellen het op prijs dat in de meeste
gevallen de obligaties zijn herplaatst naar de serie B. De gemiddelde rentevoet over de langlopende
schulden bedraagt 3,0%.

Voor 2019 verwachten wij een vergelijkbaar resultaat als over 2018. Er zijn geen bijzonderheden,
die invloed op het resultaat hebben te verwachten.

Ik wil hierbij ook iedereen bedanken die het afgelopen jaar bijgedragen heeft aan het werk van de
NV Stadsherstel, de obligatiehouders, de teamleden en de commissarissen van de NV die dit op
vrijwillige basis doen. Voor de totstandkoming van dit jaarverslag ook speciale dank aan Christ van
Nijnatten voor zijn bijdrage in de vorm van het interview met een van onze huurders Erwin
Borggreve, ambachtelijk goudsmid in de St. Annastraat. Een mooi voorbeeld hoe het ambacht in
een van de oudste straatjes van Breda weer zijn plaats heeft verkregen. We hebben er alle ver-
trouwen in dat we in dit kader in de naaste toekomst weer een bijdrage kunnen gaan leveren aan
het behoud en het gebruik van het historisch erfgoed wat Breda rijk is.

Breda, augustus 2019

'‘Tour du Jour’ in de Vishal
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N.V. STADSHERSTEL BREDA, BREDA

1. BALANS PER 31 DECEMBER 2018 (VOOR WINSTVERDELING)

31 december 2018 31 december 2017
€ € € €
VASTE ACTIVA
Materiéle vaste activa
Gebouwen en terreinen 7.128.253 7.171.265
Inventaris 7.180 8.328
7.135.433 7.179.593
Financiéle vaste activa
Deelneming Stadssingel B.V. 184.410 165.891
VLOTTENDE ACTIVA
Vorderingen
Debiteuren 16.346 11.785
Rekening-courant Stadssingel B.V. 2.532
Diverse vorderingen
en overlopende activa 17.724 20.872
34.070 35.189
Liquide middelen 196.078 231.557
7.549.991 7.612.230



EIGEN VERMOGEN
Geplaatst kapitaal
Overige reserves
Onverdeeld resultaat

VOORZIENINGEN
Onderhoudsfonds

LANGLOPENDE SCHULDEN
Leningen Nationaal Restauratiefonds
Leningen Gemeente Breda

Leningen Rabobank
Obligatieleningen

KORTLOPENDE SCHULDEN
Aflossingsverplichtingen
Crediteuren

Rekening-courant Stadssingel B.V.
Belastingen

Diverse schulden

en overlopende passiva

31 december 2018

JAARREKENING 2018

31 december 2017

1.561.944
690.476

73.840

2.319.167
1.015.631
748.546

552.000

216.666
21.611
1.810
23.733

__ 87.567

€

€
1.561.944
639.887
50.589
2.326.260
237.000
2.414.563
1.053.865
788.038
595.000
4.635.344
189.827
13.475
7.769
96.773
__ 351387 .

7.549.991

€

2.252.420

200.500

4.851.466

307.844

7.612.230



N.V. STADSHERSTEL BREDA, BREDA

JAARREKENING 2018

2. WINST- EN VERLIESREKENING OVER 2018

Huuropbrengsten
Omzet doorbelaste kosten
Door te belasten kosten

Directe kosten verhuur
Resultaat uit verhuur
Beheersvergoeding

Som der bedrijfsopbrengsten

Lonen en salarissen
Sociale lasten

Overige personeelskosten
Huisvestingskosten
Verkoopkosten

Algemene kosten
Afschrijvingskosten materiéle
vaste activa
Beheerskosten

Mutatie onderhoudsfonds
Som der bedrijfskosten

Bedrijfsresultaat

Resultaat deelneming
Rentebaten

Rentelasten

Uitkomst der overige
baten en lasten

Resultaat uit gewone
bedrijfsuitoefening
voor belastingen

Belastingen
Resultaat na belastingen

2018 2017
€ €

497.283 499.419
29.063 25.942
22.569 27.367

6.494 -1.425

503.777 497.994

54.934 66.541

448.843 431.453

3.000 3.000

451.843 434.453
11.310 10.560
2.218 1.952
158 258
7.794 8.038
1.031 486
26.373 29.479
86.030 101.807
31.574 34.491
71.073 61.265

237.561 248.336

214.282 186.117
18.519 15.647
10 22
-145.087 -150.584

-126.558 -134.915

87.724 51.202

-13.884 -613

73.840 50.589



N.V. STADSHERSTEL BREDA, BREDA
JAARREKENING 2018

TOELICHTING OP DE BALANS EN DE WINST- EN VERLIESREKENING 2018

Activiteiten

De activiteiten van N.V. Stadsherstel Breda bestaan voornamelijk uit het in stand houden, waaronder
begrepen de aan- en verkoop, exploitatie en restauratie van (Rijks-)monumenten gelegen in Breda, in het
bijzonder gebouwen die verloren dreigen te gaan, welke voor het stads- of dorpsbeeld karakteristiek zijn.

Grondslagen van waardering en van bepaling van het resultaat

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van
historische kosten. Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke jaarrekeningpost anders
wordt vermeld, worden de activa en passiva opgenomen tegen nominale waarde.

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben. Winsten worden slechts
opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verliezen die hun oorsprong vinden voor het
einde van het verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening
bekend zijn geworden.

De vergelijkende cijfers van het voorgaande boekjaar zijn, waar nodig, slechts qua rubricering voor
vergelijkingsdoeleinden aangepast.

Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd gebleven ten
opzichte van het voorgaande jaar.

Toegepaste waarderingsgrondslagen

Materiéle vaste activa : De onroerende zaken worden gewaardeerd tegen de
stichtingskosten verminderd met daarover verkregen subsidies en
afschrijving. Met ingang van 1 januari 2013 zijn afschrijvingen
lineair berekend op basis van de verwachte economische
levensduur, rekening houdend met een restwaarde die gelijk is
aan de WOZ waarde. De afschrijving bedraagt 2 % van de
historische waarde verminderd met de restwaarde van de in
exploitatie zijnde woningen en 3 % van de historische waarde
verminderd met de restwaarde van de in exploitatie zijnde
commerciéle panden.
De overige materiéle vaste activa wordt gewaardeerd tegen
verkrijging- of vervaardigingprijs onder aftrek van afschrijvingen
rekening houdend met de residuwaarde.

Financiéle vaste activa

- Deelneming Stadssingel B.V. : Gewaardeerd tegen intrinsieke waarde.



Voorzieningen

- Onderhoudsfonds : De voorziening groot onderhoud is met ingang van
1 januari 2013 aangehouden als een dynamische voorziening,
gebaseerd op een plantermijn van 7 jaar. Jaarlijks zal worden
beoordeeld of de voorziening toereikend is en zal indien nodig
een dotatie c.q. onttrekking plaatsvinden.

Langlopende schulden

- Obligatieleningen : Gewaardeerd tegen nominale waarde.

Overige activa en passiva : Voor zover in het bovenstaande niet anders is aangegeven
worden activa en passiva gewaardeerd tegen verkrijgingprijzen
€.g. nominale waarde.

Hierbij wordt op vorderingen, indien dit noodzakelijk is, een
voorziening in mindering gebracht.

Resultaatbepaling

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en de
kosten en andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden verantwoord in het jaar
waarin ze zijn gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn. De materiéle vaste activa wordt
afgeschreven op basis van de verkrijging- of vervaardigingprijs, rekening houdend met de residuwaarde.
Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van de geschatte economische
levensduur.

- Som der bedrijfsopbrengsten

Onder som der bedrijfsopbrengsten wordt verstaan de aan derden in rekening gebrachte bedragen voor
de in het boekjaar geleverde goederen en diensten, onder aftrek van de direct toerekenbare kosten,
exclusief omzetbelasting.

- Kosten.
De kosten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben.

- Financiéle baten en lasten
De rentebaten en —lasten worden aan het verslagjaar toegerekend.

- Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend door toepassing van het geldende belastingpercentage
over het resultaat van het boekjaar, waarbij rekening wordt gehouden met verschillen tussen de
winstberekening volgens de jaarrekening en volgens de fiscale winstberekening.
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Toelichting op afzonderlijke posten van de balans

Materiéle vaste activa
De mutaties in de materiéle vaste activa zijn in het volgend schema samengevat:

2018 2017
€ €

1 januari 2018
Aanschafwaarde 7.905.854 7.901.714
Cumulatieve incidentele afwaarderingen 246.749 246.749
Cumulatieve afschrijvingen 479.512 377.705
Boekwaarden 7.179.593 7.277.260
Mutaties
Investeringen 41.870 4.140
Afschrijvingen -86.030 -101.807

-44,160 -97.667
31 december 2018
Aanschafwaarde 7.947.724 7.905.854
Cumulatieve incidentele afwaarderingen 246.749 246.749
Cumulatieve afschrijvingen 565.542 479.512
Boekwaarden 7.135.433 7.179.593

De afschrijving van gebouwen bedraagt 2 % van de historische waarde verminderd met de restwaarde
van de in exploitatie zijnde woningen en 3 % van de historische waarde verminderd met de restwaarde
van de in exploitatie zijnde commerciéle panden. De restwaarde is gelijk aan de WOZ waarde.

De afschrijving van de inventaris bedraagt 10 %.

De WOZ-waarde van de gezamenlijke panden bedraagt per 1 januari 2018 € 5.245.000.

Financiéle vaste activa
- Deelneming Stadssingel B.V.
Dit betreft de 50 % deelneming in Stadssingel B.V., gevestigd te Breda.

Het verloop is als volgt:

Stand per 1 januari 2018 € 165.891
Bij: 50 % aandeel resultaat boekjaar 18.519
Stand per 31 december 2018 184.410

Stadssingel B.V. heeft over 2018 zelfstandig een jaarrekening uitgebracht.
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Eigen vermogen

- Geplaatst kapitaal

Het maatschappelijk kapitaal is € 4.530.000, verdeeld in 10.000 gewone aandelen van nominaal € 453.
Het geplaatste en volgestorte kapitaal bestaat uit 3.448 aandelen a € 453 ofwel € 1.561.944.

Aan de aandelen zijn geen bijzondere rechten verbonden.

- Overige reserves

2018 2017
€
Stand per 1 januari 639.887 617.912
Bij: uit de resultaatverdeling 50.589 21.975
Stand per 31 december 690.476 639.887

Voorzieningen

- Onderhoudsfonds

Deze voorziening dient ter gelijkmatige verdeling van de kosten van groot onderhoud aan de gebouwen
en terreinen.

2018 2017
€ €
Stand per 1 januari 200.500 179.000
Bij: dotatie boekjaar 71.073 61.265
271.573 240.265
Af: uitgevoerd onderhoud 34.573 39.765
Stand per 31 december 237.000 200.500

Langlopende schulden

De langlopende schulden zijn als volgt weer te geven:
Aflossing/-  Aflossings-

Afgelost toevoeging verplich- Balans
Hoofdsom t/m 2017 2018 ting 2019 31-12-2018
Leningen € € € € €
Nationaal Restauratie Fonds 3.258.580 750.916 93.557 94.940 2.319.167
Leningen Gemeente Breda 1.147.000 54.901 38.234 38.234 1.015.631
Leningen Rabobank 1.028.000 200.470 39.492 39.492 748.546
Obligatieleningen
1. Lening serie A 75.000 31.000 44.000 nihil
2. Lening serie B 539.000 -13.000 552.000
614.000 18.000 44.000 552.000
Totaal 6.047.580 1.006.287 189.283 216.666 4.635.344

De aflossingsverplichtingen 2019 ad € 216.666 zijn opgenomen onder de kortlopende schulden.
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Obligatieleningen

-1. Lening serie A

In 2004 is een obligatielening serie A uitgegeven. De nominale waarde bedraagt € 1.000 per obligatie en
zijn op naam gesteld. De looptijd van de obligatielening bedraagt 15 jaar. Aflossing gebeurt in 15
jaarlijkse termijnen bij uitloting onder notarieel toezicht, voor het eerst op 1 december 2005. De
couponrente bedraagt 3 %, uit te keren per jaar achteraf, voor het eerst op 1 december 2005.

-2. Lening serie B

In 2010 is een obligatielening serie B uitgegeven. De nominale waarde bedraagt € 1.000 per obligatie en
zijn op naam gesteld. De looptijd van de obligatielening is onbeperkt. N.V. Stadsherstel Breda behoudt
het recht om vervroegd af te lossen. De minimale looptijd bedraagt 5 jaar. De couponrente bedraagt

3 %, uit te keren per jaar achteraf, voor het eerst op 1 december 2011.

Niet in de balans opgenomen verplichtingen

- Voorstel resultaatbestemming

Aan de algemene vergadering van aandeelhouders wordt voorgesteld de winst over 2018 ad
€ 73.840 toe te voegen aan de overige reserves.

OVERIGE GEGEVENS

Winstbestemming
- Statutaire winstbestemming
De statutaire winstbestemming volgens artikel 29 van de statuten van de vennootschap, luidt als volgt:

Winsten moeten uitsluitend worden aangewend ter bevordering van het doel van de vennootschap.

Uit de winst, die in enig boekjaar is behaald, wordt allereerst, zo mogelijk, op de aandelen uitgekeerd vijf
procent. Indien de in de vorige zin bedoelde winst niet toereikend is om gemeld percentage uit te keren,
vinden de voorgaande zin en lid 2 van artikel 29 eerst toepassing, nadat het te kort is ingehaald.
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De Raad van Commissarissen bestond in 2018 uit:
Mr. J.J.F. Meynen

Ir. A.J.W.M. Oomen

Mw. Drs. A.P.M. Vermunt-Bastiaansen (tot maart 2018)

Mr. J.F.A. Elich

Drs. W.P. van der Vis

Mw. Ir. H.P.M. Braks-Langenkamp (vanaf maart 2018)

De directie en staf bestonden in 2018 uit:

Drs. R.J.W.M. Tebbe directeur

Mw. M.J.P. Janssen office manager

Ir. A.C. Meulemans technisch adviseur

Ing. H.J. van Harssel commercieel adviseur
Dhr. E.J.M. Koreman bouwhistorisch adviseur

De aandeelhouders in 2018:

ABN AMRO Bank NV te Breda

Amvest Participaties II BV te Amsterdam

Ballast Nedam Zuid te Eindhoven

Brim NV Maatschappij ter bevordering van Industrievestiging te Breda
BVR-Groep te Roosendaal

Gemeente Breda

CoOperatieve Rabobank UA Breda

Vesteda Project Development BV te Amsterdam

Alwel te Roosendaal

De accountant:
Mazars Accountants N.V., dhr. W.J.W. van Egeraat RA
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De Elisabeth tuinen
Eloi Koreman © 2019

Inleiding

Op woensdag 8 januari 2019 is Stadsherstel Breda op bezoek bij zorgcentrum Elisabeth. Anton van
Mansum, voorzitter van de raad van bestuur van Surplus vraagt Stadsherstel mee te denken over
een zinvolle bestemming van de voormalige kapel van het voormalige gasthuis aan de Haagdijk.
Meer in het bijzonder vraagt hij hoe de kapel weer onderdeel kan worden van het stedelijk weefsel.
Het liefst zou hij hebben dat de vitaliteit van de Haagdijk verlokt wordt het nu nogal verloren binnen
gebied van het verzorgingstehuis te revitaliseren. Meer concreet zou dat kunnen via een poort aan
de Haagdijk. Ter inspiratie kreeg Stadsherstel het boek 'In goede handen, tussen gasthuis en
zorgcentrum'. Het boek geeft een goed beeld van de handel en wandel van het gasthuis aan de
Haagdijk dat op 19 april 1819 geopend werd en dit jaar zijn 200 jarig bestaan viert. Bij het archief
zijn de bouwtekeningen van de kapel — gebouwd in 1886 door Van Genk — opgevraagd. Via Google
maps, het kadaster en op de fiets werd de omgeving van de kapel verkend en gefotografeerd.

Verkenning

Wat opvalt is de rommeligheid van het binnenterrein. Het lijkt een restgebied tussen de nieuwbouw
waarbij iedere gebruiker van het woon- en zorgcomplex voor eigen gebruik een stukje heeft mogen
opeisen. Allemaal legitieme wensen en noden, maar voor een alles verbindend grondidee lijkt geen
ruimte. We zien een strook aan de zonzijde voor de terrassen, diverse rechthoekige gazons, een
voliere, een containerplaats bij de ingangspoort aan de Donkvaart, een met leilinden omzoomd hofje
en een strook bestrating van poort naar kapel die een cesuur aanbrengt tussen nieuwbouw en
oudbouw. Naast de kapel, aan de kant van de abscis, bevindt zich een verstopte doorgang naar de
Haagdijk. Ook schrijnend is de wijze waarop de Donkvaart doodloopt in een woud van slagbomen,
hekwerken en containers. Dit oude straatje gelegen tussen Haagdijk en Leuvenaarstraat op de plaats
waar vroeger de Donk stroomde vormt een belangrijk stedenbouwkundig-historisch gegeven. De
loop van de oude Donkvaart kan de brenger zijn van nieuwe vitaliteit door hem over het
binnenterrein van Elisabeth door te trekken naar de Haagdijk.
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Binnen de hekken van Elisabeth Doorgang naar Haagdijk




Het 'grond' idee

De inspiratie voor het nieuwe ontwerp van het binnen gebied van Elisabeth werd geleverd door het
feit dat een van de twee takken van de Aa — de Donkvaart — hier stroomde én de foto op bladzijde
59 van het boekje In goede handen. Onder de foto staat: 'Door de grote tuinen, die binnen het
ommuurde complex van het Gasthuis lagen, waren de zusters veelal verzekerd van verse en goed-
kope groenten.'

De geschiedenis van het gebied en de foto van de tuinen werd bepalend voor de vormgeving van
het nieuwe ontwerp voor het binnen gebied en mondde uit in een organisch vormgegeven structuur
van wegen en paden. Die vormtaal verwijst naar de stroming van een beek en naar de tuinbouw die
voor vele honderden jaren kenmerkend was voor dit stuk stad aan de Haagdijk. Deze organische
structuur biedt niet alleen ruimte aan de diverse noodzakelijke gebruiksdoeleinden, het geeft binnen
zijn vertakkingen de mogelijkheid een moestuin en boomgaard aan te leggen: de Elisabeth Tuinen.
Het is een verbindende structuur van wegen en paden die zowel de doorloop van de Donkvaart over
het binnenterrein naar Haagdijk mogelijk maakt als ook ruimte biedt aan de terrassen, de voliére en
de containerplaats. Het is een structuur die de architectuur van de nieuwbouw verzoent met de
oudbouw. Het bindt het hofje aan de open ruimte van nieuwbouw.

Helpende hand

Over de tuinen en de werkzaamheden in de tuinen zegt het boekje: 'Het beleid van de zusters was
erop gericht de bejaarden en de vrouwen die daartoe in staat waren zoveel mogelijk in de organisatie
van het dagelijks leven te betrekken. Het Gasthuiscomplex had een boerderij met bouwland en er
waren verschillende kleine werkplaatsen waar de mannen een helpende hand konden bieden. (...)
Hierdoor kon de zorg voor de ruim vijfhonderd bewoners met relatief weinig zusters geschieden.'
Niet alleen de 'restauratie' van de tuinen maar ook de verzorging ervan door de bewoners biedt in
onze dagen een nieuwe voedingsbodem. Het is een perspectief of een vooruitblik dat geleverd wordt
door het verleden.

 E—
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Kapel met abscis ter hoogte van de Haagdijk
De Donkpoort

De voormalige kapel wordt door de organische structuur van paden wezenlijk onderdeel van de
Elisabeth tuinen. Om de tuinen meer aan de Haagdijk te koppelen en de Donkvaart zijn vervolg te
geven zouden de woningen van Breburg ter plaatse van de abscis van de kapel aangepast moeten
worden. Misschien kan de voetgangersbrug vervallen door het maken van een extra opgang. Dat
zou de beleving van de kapel aanzienlijk verbeteren. Op die plaats aan de Haagdijk dient een uitno-
digende —'s avonds afsluitbare — transparante poort ontworpen te worden: de Donkpoort.

De kapel

Ook zou het goed zijn de kapel aan de tuinzijde op vier plaatsen onder de ramen open te zagen,
zodat de kapel als een toegankelijke ruimte aan het binnenplein komt te liggen en verbonden raakt
met de Elisabeth Tuinen. De oude toegang van de kapel kan weer in ere hersteld worden. Door de
openheid en de prominente ligging van de kapel op het meer toegankelijke en aantrekkelijk inge-
richte binnen gebied zal het makkelijker zijn een toekomstige bestemming voor het gebouw te
vinden.
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Alles is goud wat er blinkt in voormalige slagerij aan de Annastraat
Chris van Nijnatten © 2019

Of het nu voor de koffieshop van een paar deuren verderop is, of vanwege Edelsmederij Goudmerk
op nummer 17; de Annastraat in het centrum van Breda trekt een specifiek publiek. Het is zo'n
straatje waarvoor je zelf ook andere steden bezoekt; niet standaard, nooit saai, niet peperduur,
beetje hip eigenlijk wel. Van alles wat. En ieder pand heeft zijn eigen verhaal.

Neem nummer 17, eigendom van Stadsherstel, waar de begane grond door Erwin Borggreve
gehuurd wordt. Op de plaats waar vroeger een slager zijn slachtvee uitbeende, waar een luttel
aantal meters verderop een vuilnisbelt was, daar is nu alles goud wat er blinkt. Letterlijk. Hand-
gemaakt.

Passend in de traditie van het pand, streek er een ambachtsman neer. Geen beenhouwer, geen
vuilnisman, een goudsmid: Erwin Borggreve dus, eigenaar van Edelsmederij Goudmerk. Geboren
en getogen in Ootmarsum, in Amsterdam aan de UvA afgestudeerd in architectuurgeschiedenis, in
Schoonhoven tot gediplomeerd goudsmid benoemd. “"Geen juwelier! Goudsmid, sieraden ontwer-
pen, dat is mijn vak”, zegt-ie. En dat, terwijl hij op de MAVO droomde van een eigen dierenwinkel.
"Er zat altijd al een winkelier in me. Maar ik maakte uiteindelijk liever met mijn eigen handen iets
moois.”

Eigenaar Erwin Borggreve van Edelsmederij Goudmerk

Nummer 17, gebouwd in 1824, valt op door zijn prachtige gevel. "Ik kijk altijd omhoog als ik door
een straat loop. Ik wil de gevels in hun geheel zien. Onze deur, een echte winkeldeur. Z6 passend.
Ik wilde echt dit pand huren. Ik heb me serieus enigszins verdiept in de historie ervan. Wij passen
hier ook vanuit die optiek helemaal. Oude ambachten horen hier thuis.”

Borggreve is geen nieuw gezicht in de straat. Hij heeft er zijn nering al zeven jaar. "Ik ben eerst
vanuit huis gaan ontwerpen en smeden. Had al veertien verkooppunten. Maar ik wilde juist in Breda
een winkel. Ik heb er verder geen groot onderzoek naar gedaan, maar de sfeer beviel me. Veel
Belgisch publiek ook, mensen met smaak en ook in de gelegenheid om iets waardevols, stijlvols te
kopen. Die sfeer proefde ik hier. We zijn begonnen op nummer 9, van 2012 tot 2016 hebben we
daar op 20 twintig vierkante meter gewerkt. Hier heb ik meer ruimte.”

Voor geen goud, excusez le mot, wilde hij het straatje achter het gemeentehuis verlaten voor nog
meer ruimte. “Weet je, het is hier net geen winkelstraat in zo'n voetgangersgebied, en dat wil ik nu
precies; mensen die over het trottoir dicht langs mijn etalage slenteren en naar binnen getrokken
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worden door wat ze zien. Auto’s nog gewoon in de straat, prima. Langzaam rijdend als het kan.
Mijn gevoel was en is goed geweest. Het loopt geweldig, ik heb het beste kwartaal ooit achter de
rug.”

Als de klant binnen stapt, is er de lichte winkel, met een prachtige, dominante houten toonbank. En
overal vitrines met vooral veel, soms letterlijk schitterende ringen. “Zeven jaar geleden hebben we
de deur open gezet en was het gaan.” Borggreve lijkt ermee te willen zeggen; het spul verkoopt
zichzelf. "Trouwringen, verlovingsringen, speciale opdrachten en ook wat spul van anderen. Als het
mooi genoeg is, mag het hier in de vitrines. Tja, wat is het? Klassiek maar niet tuttig. Ik hoor dat
het verfijnd is. En dat is het wel denk ik, het is onderscheidend. Geen grove fabriekssieraden in
ieder geval. Hier liggen spullen waarmee heel speciale gelegenheden onderstreept worden, daar
moet je dus aandacht aan schenken, met liefde ontwerpen en maken.”

Achterin is het atelier. Daar is ook collega Loes aan het werk, eveneens edelsmid. Al jaren aan de
zijde van Erwin. Op een paar vierkante meter dag in dag uit samenwerken. Dat lukt, zeggen ze
allebei overtuigend. In een smederij waar de edelsmeden hun ambacht bedrijven. Er hangen
afzuigers om de soldeerdamp af te voeren. In de andere hoek prijkt een tandartsboor als gereed-
schap om de kunstwerkjes te polijsten. Er wordt goud, aangevoerd in octogoondraad (8-kantig),
gewalst. Met behulp van een doortrekbank wordt het goud eventueel dunner gemaakt. Als je al niet
wist dat goudsmeden een vak is, moet je eens achter de toonbank van Goudmerk kijken. Het ruikt
er naar handwerk, het vakmanschap spat de bezoeker tegemoet.

"Mensen stellen dat op prijs, de liefde voor het materiaal, de kennis van het vak, de creativiteit met
edelmetaal, wat je hier ziet, is echt. Er komen hier mensen uit het hele land. Alkmaar, Veenendaal,
overal, ja en dus ook uit Belgié. En ik zet nooit ergens advertenties. Maar ben wel heel bewust en
gericht actief op instagram en pinterest. En ik heb echt de indruk dat dit pand helpt bij deze handel.
Het hoort hier gewoon, authentiek in alles. Ik ben dan ook heel tevreden met Stadsherstel als
verhuurder. Je weet dat je dan op een aparte plek zit.”

Die aparte plek, bedenkt goudsmid Borggreve, past eigenlijk niet alleen bij mijn werk, maar ook bij
mezelf, realiseer ik me. "Ik woon met mijn partner namelijk in een omgebouwde kerk in de Haagse
Beemden, ook heel speciaal.” Net zo speciaal als die voormalige slagerij in de Annastraat.

Edelsmederij Goudmerk
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Door NV Stadsherstel Breda aangekochte en/of gerestaureerde monumenten:

1. 't Kleyn Beerken — St Janstraat 20 — Breda anno 1539
2. Brouwerij "De Witte Leeuw” / 't Klapcot — Haven 21 — Breda anno 1702
3. Vishal — Vismarktstraat 19 naast — Breda anno 1740
4. Lunet B — Reduitlaan 31 — Breda anno 1843
5. De Olyton — Boschstraat 35 — Breda anno 1791
6. De Pelmolen — Jan van Polanenkade 26 — Breda anno 1687
7. DJsfabriek De Noordpool — Jan van Polanenkade 28 — Breda anno 1687
8. Stadserf 6 — Breda anno < 1824
9. Stadserf 5 / St Annastraat 19C — Breda anno 1650
10. St Annastraat 19 / Stadserf 4 — Breda anno < 1824
11. St Annastraat 17 — Breda anno < 1824
12. Huys Aertssen — Kerkplein 3 — Breda anno 1535
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