
  
  
    [image: WhatDoTheyKnow]
  

  
    Download original attachment
    
(PDF file)
  

  
    This is an HTML version of an attachment to the Freedom of Information request
    'Whitehill and Borden Business and Enterprise Centre'.
  




  
    
      
[bookmark: 1][image: ]

 

Driving prosperity in the M3 corridor 

Programme Management Group 

14 May 2015 

Enterprise M3 Whitehill & Bordon  

Business and Enterprise Centre Project – Item 7 

COMMERCIAL IN CONFIDENCE 

 

Programme Management Group members are asked to: 

AGREE to recommend to the Enterprise M3 Board that expenditure from the Local Growth 
Fund (LGF) of £4m is approved for the Whitehill & Bordon BEC Project. 

1 

Background 

1.1.  Enterprise M3 have identified the development of enterprise and innovation as being one 

of four key priorities for the LEP. The development of suitable incubator and employment 
space was identified as a particular need in our Strategic Economic Plan. Additionally 
Enterprise M3 has highlighted five Step up towns, of which Whitehill and Bordon is one, 
where actions are needed to exploit the potential of the location. With this in mind, 
Enterprise M3 are supporting a range of initiatives at Whitehill and Bordon to help secure 
the success of the regeneration of this important area. Enterprise M3 is working with 
partners from the private and public sector to the development of the Inner relief road 
(due to come to PMG in July 2015), the Construction Skills Centre (supported by the 
Board at their last board meeting in March) and the Whitehill and Bordon Business and 
Enterprise Centre (BEC). The development of the BEC is being taken forward by the 
Homes and Community Agency (HCA) 

1.2.  230 ha of land is to be released for the regeneration of Whitehill and Bordon, a major new 

development in Hampshire as a result of the exit of the Ministry of Defence (MoD) from 
Bordon, The regeneration plans will deliver leisure opportunities, jobs, education, 
infrastructure and housing. It is envisaged that circa 3,500 new homes and 5,500 jobs will 
be created as a result. 

1.3.  The regeneration is progressing well, with the HCA delivering the first phases. Quebec 

Barracks is due to start onsite early 2015 delivering 100 new homes and 1,500sqm of 
employment space. Work has already commenced onsite at Louisburg Barracks which 
will see the delivery of a further 500 new homes, 3ha of employment land and the first 
phase of the relief road. Defence Infrastructure Organisation (DIO) has submitted a 
further application for 2,500 new homes, a new secondary school and town centre which 
was approved last month. 

1.4.  The delivery of employment space is critical to the economic regeneration of Whitehill and 

Bordon and to kick-start developments public sector funding is required. A recent study 
commissioned by the HCA outlined that, with an existing local market based around the 
exiting MOD and industrial uses, public sector funds are likely to be needed to help 
establish an office market and that the best short-term intervention would be to create 
space for new start-ups and small businesses. 
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[bookmark: 2]1.5.  As a part of this new development, the HCA applied for £4 million LGF from Enterprise 

M3 to enable the refurbishment/new build works to Broxhead House at Louisburg 
Barracks to create a Business and Enterprise Centre (BEC).  

1.6.  Broxhead House is an existing Victorian building which was previously used as 

sergeant’s accommodation by the army. A feasibility study carried out showed that the 
building’s military heritage will provide a unique selling point for the centre whilst its 
location on the gateway to the site will be attractive to businesses.  

2 

Details of the Project 

2.1.  The BEC will be located at the Louisburg Barracks site in Whitehill and Bordon, 

Hampshire. Whitehill and Bordon is within the administrative area of East Hampshire 
District Council and has been identified by Enterprise M3 as a “step-up town” with the 
potential for growth. The full business case for the project and the AECOM due diligence 
report are available to PMG members on request. Please contact 
xxxxx.xxxxxxxx@xxxxxxxxxxxx.xxx.xx. 

2.2.  The original business case submission by HCA to Enterprise M3 for £4m was based upon 

refurbishment/new build works which would deliver a BEC providing 1,695 sqm of net 
lettable space. This was informed by feasibility work including high level cost estimate 
provided by quantity surveyors. The feasibility study predicted that a centre of this size 
would generate 383 total gross jobs by Year 10. Since then, detailed design and 
feasibility work has been undertaken and has identified a number of actors that will 
increase the building costs (state of the building, creation of an outward face – a condition 
of planning and ecological factors).  

In summary, these issues have resulted in a reduction in the size of the proposed new 
BEC to enable the HCA to stay within budget, and therefore the proposal is now 
predominantly a refurbishment scheme with some modest new-build to Broxhead House 
to provide net lettable floor space of c.900 sqm of new office accommodation. Whilst this 
reduction in the size of the building will result in a reduction in the number of jobs to 236 
by year 10, the overall vision for what the building will deliver, as set out in the original 
LEP bid, has not changed; the centre is still feasible and achieves the aspiration for 
creating confidence in the local economy and acting as a catalyst for further economic 
growth.  

2.3.  Based on the revised floorspace figures, HCA re-run the feasibility modelling undertaken 

as part of their original study. This concluded that whilst this is a lower 10 year position 
than the original centre as planned, this is a positive position which would still be of 
interest to operators, subject to a revenue subsidy of c£150k (covered by a s106 
contribution), to cover the early year losses. State aid is not an issue for this subsidy as it 
qualifies for the SME Investment Block Exemption under the state aid rules, which is 
applied on a project by project basis rather than a cumulative allocation.  

2.4  Louisburg Barracks has the largest dedicated employment site in the scheme (3ha) and 

this project will help kick-start confidence in the broader employment market which 
aspires to deliver 5,500 new jobs. Further opportunities are being explored to expand the 
employment space. 

2.5  The BEC will provide a service for new start-ups and existing small businesses 

throughout Whitehill and Bordon and the adjacent area, with research showing that 
businesses of this nature being prepared to travel circa 20 minutes to reach this type of 
accommodation. In particular, the project is likely to attract new start-ups from local 
people currently employed by the army who will need to seek alternative employment 
upon its departure from the town. The facility will help kick-start the perception of Whitehill 
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[bookmark: 3]and Bordon as an economic hub, create market confidence by attracting entrepreneurs, 
support local start-ups and small businesses, and enable Whitehill and Bordon to attract 
new inward investment.   

2.6  The facility will be managed by an experienced company (procured through a tender) to 

provide: 

  Office space offered on flexible terms 

  Meeting rooms and conference/event facilities 

  Virtual office services for home-based businesses 

  A business lounge with hot-desking and Wi-Fi 

  A range of support services to enable business growth 

2.7  Total funding for the project is £5.645m made up of a LGF grant of £4m, £1.540m from 

the HCA made up of a S106 contribution and the land for the development plus £80k of 
staff resources and £25k capacity funding from government  

2.8  Funding the project will support the priorities outlined in the Strategic Economic Plan 

(SEP) as follows: 

i. 

Whitehill and Bordon is one of four Step-up Towns identified in the SEP as a priority 
for growth. The SEP identifies that interventions should be targeted at these areas to 
promote inward investment, capacity and housing growth to unlock their latent 
potential; 

ii. 

By creating confidence in the emerging Whitehill and Bordon employment sector and 
having a catalytic effect to attract more inward investment in the commercial sector, 
this project will enable Whitehill and Bordon to develop as a mixed use and 
sustainable community rather than a dormitory town as a result of residential growth 
only. This will ensure that vibrant and sustainable new communities are created 
alongside town centre improvements to encourage further investment within these 
areas; 

iii. 

The BEC will see businesses developed alongside the new relief road which is being 
developed as part of the wider regeneration of Whitehill and Bordon, creating a 
commercial gateway to the development and placing it on the map of the M3 corridor. 
This project will also see superfast broadband delivered to Whitehill and Bordon 
which is essential for further commercial growth. ‘Stepping-up’ connectivity both to 
strategic transport nodes and to other areas within the Enterprise M3 area, as well as 
creating the conditions for sustainable growth is a key SEP priority; 

iv. 

‘Stepping-up’ their workforce skil s and employability prospects: The BEC wil  provide 
a supportive environment for start-up businesses, enable the growth of existing small 
businesses and provide skills and support as identified by local businesses, including 
the potential of higher level management training with a nearby university as well as 
bespoke and local training; 

v.  In terms of the sectorial priorities identified in the SEP, a feasibility study carried out 

for the BEC concluded that given current and likely future economic activity in and 
around Whitehill & Bordon and existing travel-to-work patterns, the sectors that are 
likely to be attracted to a new BEC are defence and aerospace (due to existing 
economy and start-ups likely as a departure of the army); ICT/digital (particularly 
attracted to BECs); professional and business services (due to a shortage of quality 
space identified in the town). Furthermore it has been identified it will support 
education and training and home-based micro-businesses. 
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Independent Scrutiny and Assurance 

3.1  AECOM have carried out detailed due diligence and consider this to be a robust scheme 

that appears to be well managed and has proceeded well to date. The legal acquisition of 
the site is complete and outline planning permission has been granted on the site for a 
mixed-use development.  

3.2  AECOM have recommended approval of the project but suggest that Enterprise M3 

should carry out the following prior to any funding decisions being awarded: 

i.  Full planning permission is yet to be submitted and this is dependent upon LEP funds 

being released to HCA. Enterprise M3 should ensure that any planning conditions 
are met on Broxhead House and that the HCA submit full planning in a timely 
manner, to avoid programme slippage.  

Recommendation to PMG: The HCA will need to draw down a maximum of £150k 
to support the submission of a timely planning applications and no further funds will 
be released until they can evidence the submission. 

For additional protection, Enterprise M3 will seek confirmation that all funding will be 
returned if full planning permission for the scheme is not obtained. This will be written 
into the Grant Agreement. 

ii.  Enterprise M3 should seek confirmation on the revised projected number of jobs and 

receive a revised job creation forecast following reduction in the building area. The 
HCA should commit to provide annual employment reporting to Enterprise M3 for at 
least the first three years of operation. 

Recommendation to PMG: HCA have provided an update on the jobs created by 
the centre which forecasts 236 total gross jobs will be generated by Year 10. 
Monitoring and evaluation of project outputs will be covered off in the Grant 
Agreement 

iii.  Enterprise M3 should seek confirmation on the timescales involved with the bat 

removal, which is a risk to the timely commencement and completion of the project 
and could impact the project programme. 

Recommendation to PMG: The HCA have sought advice from ecologists, who 
confirmed that bats cannot be removed between March and October, due to roosting. 
HCA will provide a new loft in the roof, following the roof works being carried out, 
however, this must be complete by February. HCA are seeking permission from 
Natural England to have no roosts in the roof for one year. Enterprise M3 will seek 
written confirmation that this risk is managed in accordance with relevant regulation 
and that the impact to the programme plans are minimised.  

iv.  Enterprise M3 should seek confirmation that the revised cost plan is completed and 

is in sufficient detail to show how the costs are derived. The costs should not exceed 
the original budget of £3.9m, otherwise the viability of the scheme is in doubt. 

Recommendation to PMG: Enterprise M3 will ask HCA to provide an updated cost 
plan based  

3.3  The first meeting of the Enterprise M3 Enterprise and Innovation Action Group was held on 

19 February where HCA delivered a presentation on the benefits of this project. The project 
received overwhelming support from the group. The Group acknowledged the importance 
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[bookmark: 5]of the development of a business centre at an early stage in the regeneration of Whitehill 
and Bordon  

4 

Conclusion & Recommendations 

4.1  The Homes and Communities Agency (HCA) have applied for a £4 million LGF 

investment from Enterprise M3 to enable the refurbishment of Broxhead House at 
Louisburg Barracks to create a Business and Enterprise Centre as part of the 
regeneration of Whitehill and Bordon. 

4.2  Whilst the number of jobs will reduce, the refurbishment of Broxhead House will still 

provide a unique selling point for tenants and provide a kick start to the much needed 
economic growth in Whitehill and Bordon.  

4.3  The facility will help kick-start the perception of Whitehill and Bordon as an economic hub 

and create market confidence by attracting entrepreneurs and supporting local start-ups 
and small businesses.   

4.4  Creating new office space will have a catalytic impact on the regeneration by establishing 

Whitehill and Bordon as a new employment area which is competitive with neighbouring 
localities. This will enable Whitehill and Bordon to attract new inward investment.   

4.5  The project has been through a thorough due diligence process, which has identified a 

few issues. These issues are manageable and proposed responses to the key issues are 
included above. The Enterprise and Innovation Action Group has provided its support to 
the proposal. 

4.6  With this in mind, Programme Management Group members are asked to AGREE the 

recommendation to the Enterprise M3 Board that expenditure from the Local Growth 
Fund be approved for the Whitehill & Bordon Business and Enterprise Centre Project.  

 
 
Chris Quintana 
Enterprise and Innovation Project Manager 
 
8 May 2015 
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