
 
 
 

Bedrijfsontwikkelingsplan (BOP) 
 

“Hoeve de Middelt” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALGEMENE GEGEVENS 
 
(Bedrijfs-)naam   : Hoeve de Middelt 
Straat en huisnummer  : Ondersteweg 8 
Postcode en plaats  : 5995 PS  KESSEL 
Telefoonnummer(s)  : 077-4771247 
E-mailadres   : info@boerengolf-limburg.nl  
 
 
 
 
 
 
Werknummer  : 12014 
Datum  : 15 juli 2014 
Kenmerk : hj/xh 
 
 
 
 
Janssen Wuts Architecten B.V. 
Napoleonsbaan-Zuid 28  5991 ND  BAARLO 
 
Tel: 077-4771529  Fax: 077-4772665 
 
E-mail: info@janssenwuts.nl 
 

mailto:info@boerengolf-limburg.nl
mailto:janssenh@xs4all.nl


Pagina 2 van 6 
werknummer 12014 

 

 
 
1. Aanleiding en motivatie 
 
 “Hoeve de Middelt” is een bestaand, agrarisch toeristisch-recreatief bedrijf sinds  
 2004/ 2012.  
 De agrarische component bestaat uit een varkenshouderij, akkerbouw en grasland  
 t.b.v. koeien. 
 De toeristische component bestaat uit een boerengolf/ boerenspellen, solexverhuur, 
 boerenterras met slechtweeraccommodatie, vergaderruimten, horeca en een terras. 
 
 Boven de bestaande vergader/zaal accommodatie ligt een grote zolder. Het bestaande dak is 
 in een slechte toestand en behoeft nodig vervangen te worden. 
 Om deze investering economisch te verantwoorden, is gezocht naar een invulling van de 
 ruimte. 
 
 Vanwege de veelvuldige vraag vanuit de arrangementen om ook te voorzien in 
 verblijfsaccommodatie, is gezocht naar een invulling met een bed and breakfast.  
 Hiermee ontstaat een jaarrond faciliteit die mede personele invulling geeft aan de dal uren 
 van het totaal concept. Hierdoor wordt ook het bestaande bedrijf versterkt. 
 
 
 
2. Ontwikkeling bedrijf 
 
 De hoofdtak van het bedrijf is de agrarische activiteit. Hoewel de toeristisch- recreatieve
 activiteiten steeds belangrijker worden, is dit nog de nevenactiviteit. 
 
 De ontwikkeling vindt plaats in het bestaande bouwwerk binnen het bestaande volume. 
 Er komt geen uitbreiding van vierkante meters. 
 
 Voor de verplaatsing van de boerenspellen en boerengolf zijn geen fysieke maatregelen 
 nodig. Het behelst alleen een functie aanduiding in het ruimtelijke traject. 
 
 Bijgevoegd is de globale begroting 12014 d.d. 15.07.2014. 
 Deze bestaat uit 3 onderdelen. 
 
 Als eerste de begroting van het vernieuwen van het dak hetgeen sowieso moet gebeuren, 
 maar waar geen economische drager voor is.  
 Ten tweede de inbouw van de 4 bed and breakfast kamers met voorzieningen en  
 ten derde de voorzieningen op de begane grond, die gemaakt worden vanuit bestaande 
 behoefte huidige gebruik. 
 
 Het vernieuwen van het dak is begroot op ca. 129.000,-. 
 De inbouw van kamers op ca. € 128.000,-. 
 De wijzigingen op de begane grond als aanvulling op de bestaande voorziening ca. € 92.000,-. 
 De totale investering komt hiermee op ca. € 349.000,-. 
 
 Accommodaties in de omgeving hebben een bezetting van ca. 90%. 
 Voor de bed and breakfast achten wij een bezetting van 70% mogelijk. 
 Er zijn 2 kamers voor 2 personen en 2 kamers voor 4 personen.  
 In totaal kunnen 12 personen terecht. 
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 Een gemiddelde bezetting van 9 personen is realistisch. 
 70% van 365 dagen is 255,5 dagen bezetting à 9 personen, 2300 overnachtingen. 
 Omzet gemiddeld overnachting plus ontbijt € 35,- p.p.p.n, resulteert in een omzet van  
 € 80.500,-. 
 
 Kosten per jaar zijn; Arbeid ½ fte   € 30.000,- 
    Ontbijt    € 10.000,- 
    Vaste kosten   € 6.000,- 
    Afschrijvingen inrichting € 5.000,- 
        _________ 
    Totaal    € 51.000,- 
 
 Dit resulteert in een resultaat van ca. € 29.500,- t.o.v. de totale investering die enerzijds 
 noodzakelijk is en anderzijds een aanvulling is op totaal concept, geeft dit een rendement van 
 ca. 7.5%. 
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Renvooi oppervlakte/inhoud bebouwing 

 Oppervlakte Inhoud 

Bestaand 94.0 m2  301.0 m3 

Nieuw 93.3 m2 299.0 m3 

Totaal fase 1 -0.7 m2 - 2.0 m3 

 
 

 
 
 

 

3. Algemene bedrijfsgegevens 

 

 Hoeve de Middelt 

 Dhr. M.M.L. Mertens 

 Ondersteweg 8 

 5995 PS  KESSEL 

 

 

 Vaste arbeidskrachten zijn behoudens Dhr. Mertens niet in dienst. 

 Werkzaamheden worden met een team van 17 losse arbeidskrachten aangepakt. 

 Gezien de leeftijd van de ondernemer is continuïteit van de onderneming 

 gegarandeerd. 

 

 Als bijlage is het uittreksel kvk toegevoegd. 
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4. Productgegevens 

 

 Als bijlage is toegevoegd de gecombineerde opgave 2014 van de Rijksdienst voor 

 ondernemend  Nederland. (Het formulier en de opgave gewaspercelen.) 

 

 Naast het landbouwbedrijf is “Hoeve de Middelt” een toeristisch recreatief bedrijf. 

 Boerenspellen, boerengolf, solexen, vanuit het terras of vanuit de horeca 

 accommodatie. Sport en spel recreatief of als teambuilding met vergaderingen en 

 arrangementen. 

 

 Daarnaast wordt met 4 bed and breakfast kamers de verblijfsruimte als een aanvulling 

 en als economische drager van de noodzakelijke vernieuwing van het dak ingezet. 

 

 De agrarische hoofdactiviteit brengt ca. 60% van de toeristische, recreatieve activiteit 

 ca. 40% van de jaaropbrengst binnen. 

 

 De grondsituatie 6.47 ha eigendom grasland, 3.44 ha akkerbouw (mais) en 1 ha erf 

 blijft ongewijzigd. 

 Het glasland zal gebruikt gaan worden voor een vleeskoeien ras. 

 

 

 Bijlagen bij BOP bestektekeningen  b.1 d.d. 30.04.2014. 

       b.2 d.d. 30.04.2014. 

       b.3 d.d. 30.04.2014. 

    Situatie   s.1 d.d. 13.05.2014. 

    Kopie gecombineerde opgave  

    Ruimtelijke onderbouwing 

    Inschrijving kamer van koophandel 

    Globale begroting d.d. 15.07.2014. 

 

 

 Aldus naar waarheid, 

 

 

 Plaats : Kessel 

 Datum : 15.07.2014 



Datum : 15 juli 2014

Werknummer : 12014/ wg

Betreft : globale begroting 

Globale begroting nieuw dak + casco aanbouw, "Hoeve de Middelt" te Kessel.

 Dakpannen   426 m2 (puin) 1.500,00€          

 Sporen - gordingen 1.500,00€          

 Spanten 500,00€             

 Rechter zijgevel - stallen/voor-achter, gehele aanbouw post 3.000,00€          

 Stutwerk kopgevels 1.500,00€          

 Afvoer puin 1.000,00€          

 Fundering nieuwe muren - poeren e.d. 24 m1 500,00€             

 Fundering nieuwe muren ± 22 + 4 poeren, 10 m3 á 250,- 2.500,00€          

Staalconstructie

 Stalen spanten uitgaan HEA 180 ± 6000 kg x 3 18.000,00€        

 Oplegging binnengevel (inbouw)

 Gordingen 12 x 23 = 276 x € 20,- 5.520,00€          

 23 m1 balk open overkapping á € 40,- 920,00€             

 Houten spanten 

 Dakplaten netto 426 m2 ca. € 60,- 25.560,00€        

 Pannen -panlatten nieuwe 426 x € 60,- 25.560,00€        

 Voorzieningen water dicht maken 450,00€             

 Kilgoten aanbouw ± 10 m1 á € 50,- 500,00€             

 Velux vensters (bij afbouw)                 -

 Goten + h.w.a. afvoeren 24+6=30 x € 65,- 1.950,00€          

 Verholen goten 36 m1 á € 40, 1.440,00€          

 Opmetselen spouwmuur aanbouw 66 x € 180,- 11.880,00€        

 Kozijnen in nieuwe muren post 8.000,00€          

Subtotaal 111.780,00€      

Sloopwerk

Grondwerk

Betonwerk

werknummer 12014



Subtotaal 111.780,00€      

Bouwplaatskosten 7.000,00€          

Winst - risico  AK  8 % ca. 10.000,00€        

Totaal excl. BTW 128.780,00€      

Exclusief BTW 21 % 
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Datum : 15 juli 2014

Werknummer : 12014/ wg

Betreft : globale begroting

Globale begroting inbouw verdieping als dak gereed is, "Hoeve de Middelt" te Kessel.

 Trapgatopening maken 2 man, 1 dag 16 x 40 640,00€             

 Opening maken velux vensters, 8 stuks /150 en aftimmeren 1.200,00€          

 Velux vensters compleet 8 stuks á € 900,- 7.200,00€          

 Nieuwe buitenkozijnen topgevel 2 stuks á € 500,- 1.000,00€          

 Gemetselde binnenwanden aangezet op betonzolder 55 m2 á € 50,- (lijmelement) 2.750,00€          

 Diverse metselwerken 1.000,00€          

 Ankers - isolatie 55 x 20 1.100,00€          

 Balklaag over beton 375 m1 op vilt á € 15,- 5.625,00€           

 Underlayment /fermacell 210 m2 á € 40,- 8.400,00€           

 Isolatie 10 cm. 210 m2 á € 10,- 2.100,00€           

16.125,00€         16.125,00€        

 Opvullen en monolitisch afwerken met beton 5.250,00€           

 210 akoestische vloerplaten/vilt á € 20,- 4.200,00€           

9.450,00€           

 Plafondhangers 220/15 3.300,00€          

 Underlayment 110 m2 á € 17,- 1.870,00€          

 Vlizotrap 1 stuks 400,00€             

 Isolatie tussen plafondhangers 110 m2 á € 12,- 1.320,00€          

 Tussenwanden dubbel geluid 105 m2 á € 120,- 12.600,00€        

 Wandjes enkel met isolatie 38 m2 á € 70,- 2.660,00€          

 Wandjes douche 65 m2 á € 75,- 4.875,00€          

 Plafond 110 m2 á € 40,- gips gefilleerd 4.400,00€          

 Binnendeuren met kozijnen 8 st. á € 500,- 4.000,00€          

Als dak gereed is

Alternatief indien mogelijk constructie 
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Transport blad 1 66.440,00€        

Electra: per unit, 1000 x 4, afhankelijk verdeler post 4.000,00€          

Loodgieter: water-riool-sanitair, per unit, 2000 x 4 post 8.000,00€          

Tegelwerk: wand + vloer douche ± 30 m2 á € 100,- = 3000 x 4 12.000,00€        

Mechanische ventilatie: 4 x € 700,- 2.800,00€          

Verwarmingsinstallatie: ±  200 m2 á € 50,- 10.000,00€        

Schilderwerk-spuitwerk: € 950,- per unit x 4 post 3.800,00€          

                                       Centraal € 500,- 500,00€             

Trap naar verdieping post 4.000,00€          

Onvoorzien:  € 500,- x 4 2.000,00€          

Uitvoeringskosten 5.000,00€          

Totaal 118.540,00€      

Winst - risico - AK 8 % 9.483,00€          

Totaal excl. BTW 128.023,00€      

Exclusief BTW 21 % 
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Datum : 15 juli 2014

Werknummer : 12014/ wg

Betreft : globale begroting

Globale begroting inbouw wijziging begane grond, "Hoeve de Middelt" te Kessel.

Sloopwerk

 Gevelkozijnen post 500,00€             

 Vloer 500,00€             

 Buitenriool voor verdieping 2.500,00€          

Grondwerk

 Afvoer grond fundering en verlaging voo vloer + e.v. zuiver zand  post 1.200,00€          

 Betonfundering 20 x 0.4= 8 x € 200,- 1.600,00€          

 Vloer + isolatie 78 m2 á € 50,- 3.900,00€          

 Binnenmuren ± 60 m2 á € 60,- 3.600,00€          

 Buitenkozijnen ramen in bestaande muren 1.800,00€          

 Binnendeuren met kozijnen 7 st. á € 500,- 3.500,00€          

 Balie stelpost (eenvoudig) 2.000,00€          

 Tegelvloer geheel 78 m2 á € 100,- 7.800,00€          

 Wandtegels miva 21 m2 á € 100,- 2.100,00€          

 Stucwerk wanden en plafonds post 4.500,00€          

 Metalstud tussenwand 25 + 120 3.000,00€          

 Afvoeren in overkapping aanbrengen en wegwerken 3 st. á € 150,- 450,00€             

 Wandoverkapping isotherm / stucwerk 45 x 3,5 = 157,5 x € 50,- 7.875,00€          

 Openingen buitendeuren maken 3 st. á € 250,- 750,00€             

 3 st. dubbele buitendeuren met kozijn en aanwerken 3 x € 2000,- 6.000,00€          

 Dorpels + lateien 3 x € 500,- 1.500,00€          

 Bijwerken binnen 500,00€             

 Terrasvloer 60 m2 bestraat + zand á € 50,- 3.000,00€          

 Haarden op terras PM 

 Schilderwerk post 4.000,00€          

 Vensterbanken, raamdorpels post 600,00€             

 Electrische installatie / noodverlichting 6.000,00€          

 Centrale verwarming : ketel - vloerverwarming 8.000,00€          

 Ventilatie post 800,00€             

Transport 77.975,00€        

Zaal 3 geen voorzieningen
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Transport blad 1 77.975,00€        

 Riool-sanitair-waterleiding, w.w. voorziening-ringleiding legionella post 4.000,00€          

 Uitvoeringskosten gezamenlijk met inbouw verdieping 3.000,00€          

Totaal 84.975,00€        

Winst - risico - AK 8 % 6.798,00€          

Totaal excl. BTW 91.773,00€        

Exclusief BTW 21 % 

werknummer 12014










































