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Samenvatting

Voorliggend haalbaarheidsonderzoek beschrijft de ontwikkelmogelijkheden voor de sport- en
ontspanningsaccommaodaties afzonderlijk (de clusterlocaties) en in samenhang (de
ontwikkelscenario’s). Het gaat hier om de clusterlocaties RWA - terrein, Julianadriehoek, Brinkhoeve,
Deltaterrein/sportpark Polder Albrandswaard en Johannapolder. Op basis van dit onderzoek kan een
gemotiveerde keuze gemaakt worden voor een ontwikkelscenario. Daarmee wordt duidelijk welke
combinatie van clusterprojecten wel en niet uitgewerkt zullen worden in een programma van eisen en
markeert dus de overgang van initiatiefase naar definitiefase. Hoofdstuk 1 geeft de achtergrond en de
afbakening van het haalbaarheidsonderzoek weer. Zo gaat dit rapport niet verder in op de
haalbaarheid van de vrijkomende locaties. Ook maakt de locatie Omloopse weg geen onderdeel uit
van dit rapport. Uit de gesprekken van de afgelopen maanden is echter wel de conclusie getrokken,
dat het wenselijk is een visie op te stellen voor de toekomstige ontwikkeling van de Omloopseweg in
relatie tot de Rand van Rhoon en het Buytenland. In hoofdstuk 2 wordt de ruimtelijke en financiéle
haalbaarheid van de afzonderlijke clusterlocaties weergegeven. Per clusterlocatie wordt een beknopte
toelichting gegeven op de financiéle resultaten. De vertrouwelijke bijlagen geven de berekeningen
uitgebreid weer. Voor de clusterlocaties Brinkhoeve en Deltaterrein/sportpark Polder Albrandswaard
Zijn nog twee, respectievelijk drie varianten uitgewerkt. In Hoofdstuk 3 worden de resultaten van de
clusterlocaties en vrijlkomende locaties gecombineerd tot de totalen voor het “voorkeursscenario” en
het “minimum scenario”. In hoofdstuk 4 wordt de voorlopige conclusies getrokken dat het
voorkeursscenario financieel de meest gunstige ontwikkelrichting is. De jaarlijkse exploitatiekosten
voor het minimumscenario liggen € 63.000 hoger dan de exploitatiekosten in het voorkeursscenario. In
hoofdstuk 5 geven we met de ontwikkelstrategie voor het voorkeursscenario een aanzet voor een plan
van aanpak voor de vervolgfase met aandacht voor de fasering en het sturen op risico’s. In hoofdstuk
6 geven we aan wat de planning en het benodigd budget is voor de volgende fase, de definitiefase. In
de definitiefase wordt per locatie met de beoogde partners het globale programma van eisen nader
uitgewerkt in een programma van eisen voor het gebouw en de omgeving — en waar van toepassing —
een ontwerp beeldkwaliteitsplan en bestemmingsplan.

Projectfasering

initiatief > definitie >eontwerp VLTS . nazorg
reiding ~voering
Pre- Project . Post-
project | < > | project

Iniatieffase — andere projecten vallen af

Definitiefase — andere eisen vallen af

Ontwerpfase — andere oplossingen vallen af
VYoorbereidingsfase — andere uitvoeringsmogelijkheden vallen af
Uitveeringsfase — andere beheermogelijkheden vallen af

Nazorgfase
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Inleiding

1.1 Achtergrond haalbaarheidsonderzoek

Eind 2012 is er een verkennend onderzoek uitgevoerd naar de sport- en ontspanningsaccommodaties
voor de gemeente Albrandswaard. Aanleiding is onder andere dat de binnensportfaciliteiten voor het
onderwijs in Poortugaal en Rhoon niet meer voldoen aan de eisen van deze tijd. Ook spelen er
diverse investeringsvraagstukken voor verenigingen en private/commerciéle aanbieders van sport- en
ontspanningsaccommodaties.

Daarnaast is een bezuinigingsopgave geformuleerd voor het sociaal-cultureel centrum de Brinkhoeve,
het Boerderijtie en het Wijkcentrum in Portland van € 70.000,- in 2013 en € 140.000,- in 2014, door
het sociaal-culturele centra commerciéler te maken. De gemeente heeft ook een zogenaamde
‘afgeleide verantwoordelijkheid’ om te voorzien in ontmoetingsplaatsen voor welzijnsactiviteiten.

Op 12 november 2012 is het verkennend onderzoek door de gemeente geaccordeerd. In het
verkennend onderzoek staan scenario’'s uitgewerkt ten aanzien van de sport —en
ontspanningsaccommodaties. Het voorkeursscenario en het minimum scenario. Binnen deze twee
ontwikkelscenario’s zijn nog alternatieve combinaties of (beperkte) afwijkingen mogelijk (varianten).

Voorkeursscenario
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In het voorkeursscenario wordt gekozen voor de volgende ontwikkelrichting:

Sportzaal Portland blijft in zijn huidige vorm bestaan, gymzaal Rhoon verdwijnt, gymzaal
Poortugaal wordt verkocht.

Realisatie van een Multifunctionele Accommodatie (MFA) in Rhoon op de huidige locatie van 't
Centrum.

Realisatie van een Multifunctionele Accommodatie (MFA) in Poortugaal op de huidige locatie van
de Brinkhoeve.

Realisatie van een indoor sportcluster op de locatie Delta/Sportpark polder Albrandswaard
(toevoegen sporthal, korfbal, zwembad, fitness, wellness, fysiotherapie en zorghotel).

De huidige sporthal van Rhoon blijft voorlopig staan, maar zal op termijn verdwijnen of — bij
gebleken behoefte — terugkomen als onderdeel van een sportcluster aan de Omloopseweg.
Realisatie van een outdoor cluster in de Johannapolder (horeca, outdoor sportcentrum,
muziek/cultuur/jongerencentrum, evenementen, klimbos en eventueel (overdekte) speeltuin).

Minimum scenario

In het minimumscenario wordt gekozen voor de volgende ontwikkelrichting (zie ook voorgaand figuur):

1.

AR

Sportzaal Portland blijft in zijn huidige vorm bestaan, gymzaal Rhoon verdwijnt, gymzaal
Poortugaal wordt verkocht.

Een sporthal op de huidige locatie van RWA.

Renovatie/ nieuwbouw van de huidige sporthal in Rhoon.

Voor de Don Bosco school: inkoop gymuren onderbouw of realisatie gymzaal Johannapolder.
Eventueel renovatie/nieuwbouw binnenzwembad locatie Johannapolder - mits kostenneutraal voor
de gemeente — in combinatie met een outdoor cluster (horeca, outdoor sportcentrum,
muziek/cultuur/jongerencentrum, evenementen, klimbos en (overdekte) speeltuin).
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1.2 Haalbaarheidsstudie

De volgende stap is om de financiéle en ruimtelijke haalbaarheid van de ontwikkelingsscenario’s te
onderzoeken. Dit doen we door voor de verschillende clusterlocaties te komen met een globaal
programma van eisen per accommodatie, bestaande uit onder andere:

- het benodigd oppervlak voor de verschillende functies;

- de positie van de bebouwing op de locatie;

- de mate van clustering met andere functies;

- de kosten.

1.3 Afbakening haalbaarheidsonderzoek

Investeringskosten sport, welzijn en onderwijs

Dit haalbaarheidsonderzoek richt zich met name op de binnensportaccommodaties. Voor de
binnensportaccommodaties geeft dit rapport inzicht in de totale investerings- en exploitatiekosten van
de nieuwe clusterlocaties. Bij sommige clusters worden de investeringskosten die samenhangen met
de verplaatsing van buitensportvelden (RWA) of welzijnsfuncties ('t Centrum) meegenomen. De
investeringskosten voor functies die commercieel te realiseren zouden moeten zijn, zoals een nieuw
zwembad, zorghotel, Dojo, fitness, wellness en gezondheidsdiensten als fysiotherapie,
bewegingstherapie, dieetadvies, etc., zijn niet meegenomen in de berekening van de gemeentelijke
investeringskosten. De investeringskosten voor de uitbreiding van de Julianaschool en de
peuterspeelzaal van in totaal 1.8 miljoen is wel berekend, maar worden niet meegenomen in het
financiéle resultaat van de ontwikkelscenario’s (hoofdstuk 3). Dit omdat deze investeringen
voortkomen uit het onderwijs en niet uit de sport- en ontspanningsaccommodaties. Een tweede reden
om deze investeringskosten niet mee te nemen in het resultaat is om de vergelijking tussen de kosten
voor de sport- en ontspanningsaccommodatie in het voorkeursscenario en minimumscenario te
kunnen maken.

Vrifkomende locaties

Het gaat om de locatie gymzaal Poortugaal en in het voorkeursscenario komen daar de RWA-locatie
in Poortugaal en de locaties Boerderijtie, gymzaal, sporthal en Wegwijzer in Rhoon bij. Dit onderzoek
richt zich op de binnensportaccommodaties. De eventuele boekwinsten (winst minus boekwaarde) van
de vrijkomende locaties wordt buiten beschouwing gelaten. Ook houden we in deze rapportage bij de
berekening van het totale resultaat geen rekening met de investeringskosten voor de uitbreiding van
de Julianaschool en de peuterspeelzaal van in totaal 1.8 miljoen.

Johannapolder

In dit rapport geven we kort de resultaten weer van het haalbaarheidsonderzoek Johannapolder. Voor
een nadere analyse van het gebied en toelichting op de de ontwikkelmogelijkheden verwijzen we naar
het ‘Ambitiedocument Johannapolder’.

Omloopseweg en Rand van Rhoon

De haalbaarheid van een cluster aan de Omloopseweg maakt geen onderdeel uit van deze
rapportage. Bij het opstellen van deze rapportage is namelijk als uitgangspunt genomen, dat:
1. de huidige sporthal van Rhoon blijft staan, zolang dit financieel/technisch verantwoord is;
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2. in het minimumscenario komt de sporthal Rhoon om het moment van nieuwbouw terug op de
huidige locatie;

3. in het voorkeursscenario komt de sporthal van Rhoon op het moment van nieuwbouw alleen
bij gebleken behoefte aan extra sportvloeren (dus behoefte aan meer dan 7 vloeren) terug als
onderdeel van een sportcluster aan de Omloopseweg.

In de gesprekken die de afgelopen maanden zijn gevoerd, is echter de behoefte ontstaan om toch ook
voor de locatie Omloopseweg de ontwikkelingsmogelijkheden nader te onderzoeken en dit in breder
perspectief te beschouwen, te weten de Rand van Rhoon in relatie tot de ontwikkeling in het
Buytenland van Rhoon. Vergelijkbaar met het proces van het Landschapsontwikkelingsplan Polder
Albrandswaard vragen betrokkenen de gemeente om een visie op het gebied te ontwikkelen om
duidelijkheid te geven over de ontwikkelingsrichting en daarmee aan investeringsbeslissingen van
verschillende actoren. Zo hebben we voor dit onderzoek naar de ontwikkelmogelijkheden is:

- voetbalverenigingen: zowel investeringen van de gemeente in nieuwe velden als van de
verenigingen in nieuwe gebouwen;

- agrariérs: na vaststelling van het LOP Polder Albrandswaard zijn gronden weer te koop
aangeboden voor agrarische waarde of langdurig verpacht (> 6 jaar), waardoor er weer wordt
geinvesteerd

- honk- en softbalvereniging: de wens tot verhuizing naar Albrandswaard (de club beschikt
inmiddels wel over een volwaardig honkbalveld en goede accommodatie aan de
Zuiderparkweg);

- hockeyvereniging: de wens tot verhuizing naar Albrandswaard (investeren in de
accommodatie Zuiderparkweg of niet)

- ruitersport: nieuwe locatie voor manege Bos en eventueel voor de Ruitervereniging Rhoon,

- kanovaren: verbinding vanuit Essendael via Buytenland naar de Rhoonse weide.

- Golfbaan: wens nieuwe ontsluitingsweg langs buisleidingstraat (provincie) of uitbreiding van
de golfbaan naar 27 holes en verplaatsen entree (Zuid-Hollands Landschap).

Om bovenstaande vragen in samenhang te onderzoeken is het wenselijk om een visie op te stellen, ,
vergelijkbaar met het proces van het Landschapsontwikkelingsplan Polder Albrandswaard.

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 8
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2 Ruimtelijke en financiéle haalbaarheid

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt per clusterlocatie een toelichting gegeven op de ruimtelijke en financiéle
haalbaarheid. De financiéle resultaten worden hier beknopt weergegeven. De bijlagen geven de
berekeningen uitgebreid weer. Het gaat om de clusterlocaties RWA-terrein, Julianadriehoek,
Brinkhoeve, Deltaterrein / sportpark Albrandswaard en Johannapolder. Voor de ontwikkeling van de
Brinkhoeve en Deltaterrein / sportpark Albrandswaard zijn twee, respectievelijk drie varianten. De
opbrengsten van de ontwikkeling van de achtergebleven locaties (gymzaal Rhoon, Wegwijzer, RWA-
locatie, sporthal Rhoon, Boerderijtje) komen in dit hoofdstuk niet aan bod, maar worden in hoofdstuk 3
wel meegenomen als dekking voor de investeringen.

Ruimtelijke haalbaarheid

Voor de ruimtelijke haalbaarheid wordt per clusterlocatie gekeken welk programma mogelijk is binnen
het gebied. Het gaat hier in eerste instantie om een sportaccommodatie en de bijbehorende
parkeeroplossingen. Voor de Brinkhoeve en de Julianadriehoek zijn de parkeeroplossingen op dit
moment nog niet meegenomen. De al aanwezige maatschappelijke functies in de huidige situatie en
de centrale ligging in de dorpskern maken een gedetailleerder analyse van de huidige en toekomstige
situatie ten aanzien van parkeren en verkeer noodzakelijk. Inde volgende fase van het project zullen
we de parkeerdruk en verkeersdruk nader onderzoeken.

Financiéle haalbaarheid

In dit hoofdstuk wordt per project gekeken naar de investeringskosten. Om kosten en opbrengsten

met elkaar te kunnen salderen worden de financiéle resultaten van de projecten uitgedrukt in de Netto

Contante Waarde per 1 januari 2014. De investeringskosten bestaan uit de grondkosten en de

stichtingskosten bij realisatie van een accommodatie:

e Grondkosten: verwerving, sloopkosten, kosten milieu en sanering, kosten bouw- en woonrijp
maken en plankosten.

e Stichtingskosten: bouwkosten + bijkomende kosten (o0.a. directievoering, architect, heffingen) bij
realisatie van een accommodatie.

De contante waarde is de huidige waarde van de toekomstige kosten en opbrengsten. Daarmee
berekenen we de resultaten dus alsof alle kosten en opbrengsten op één dag worden gerealiseerd.
Voor de accommodaties die in deze haalbaarheidsstudie zijn meegenomen is gekeken naar de kosten
en opbrengsten voor de periode van 40 jaar. Het gaat hierbij om:

o Jaarlijkse afschrijving van de investeringskosten: Voor de grondkosten en stichtingskosten bij
realisatie van een accommodatie is een afschrijvingsperiode van 40 jaar aangehouden. Indien de
waarde van grond behouden kan blijven dan worden de verwervingskosten hiervan niet
afgeschreven.

e Exploitatiekosten: heffingen, verzekeringen, energie, onderhoud, beheer, bedrijfskosten.

e Huuropbrengsten

e Rentelasten

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 9
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Fasering en rentelasten

Per project zijn de kosten en opbrengsten gefaseerd om daarmee het financieel resultaat (contante
waarde) te kunnen berekenen. De projecten onderling zijn nog niet gefaseerd. Dit heeft invioed op het
totale financiéle plaatje zoals dat in hoofdstuk 3 en 4 naar voren komt. Als de opbrengsten vanuit
achtergebleven locaties later gerealiseerd worden dan de investeringskosten, heeft dit een nadelig
financieel effect. Dit betekent, dat de voorbereiding van de ontwikkeling van de vrijikomende locaties
zo spoedig mogelijk opgepakt moet worden, te weten na afronding van de definitiefase voor de
nieuwe clusters. In de berekeningen van hoofdstuk 3 en 4 is er rekening mee gehouden dat de
grondopbrengsten twee jaar later worden gerealiseerd dan de grondkosten.

2.2 Haalbaarheid clusterlocatie RWA —terrein

Toelichting
Inpassingsmogelijkheden

Onderstaande figuren tonen de ruimtelijke inpassingsmogelijkheden voor het RWA-terrein. Qua
ruimtelijke inpassing van de sporthal zijn de mogelijkheden beperkt. Naast de plaatsing van de
sporthal en het uitbreiden van het parkeren is er geen ruimte meer voor andere functies. Buiten het
RWA-terrein is toevoeging van bebouwing niet wenselijk. In het landschapsontwikkelingsplan Polder
Albrandswaard (en het concept-beeldkwaliteitsplan vensters Groene Kruisweg) is het openhouden
van de zichtlijnen vanaf de Groene Kruisweg richting polder Albrandswaard vastgelegd.

In variant 1 wordt de sporthal geplaatst op het grasveld aan de oostzijde van het complex. De
afmetingen van dit grasveld zijn groot genoeg en een voordeel is dat de sporthal dan beter
afgeschermd wordt door groen en dicht bij het parkeren ligt. In variant 2 ligt de sporthal centraal op het
complex op de locatie van de huidige kleedkamer en kantines aan de noordzijde van het terrein. Een
voordeel is dat de sporthal iets verder van de bebouwing komt te liggen. Wel is de afstand tot het
parkeren iets groter en behoeft de landschappelijke inpassing extra aandacht.

Parkeren en verkeersafwikkeling

Naast plaatsing van de sporthal moet er geinvesteerd worden in een nieuw parkeerterrein, aangezien
het huidige parkeerterrein niet groot genoeg is. Ter plaatse van het nieuwe parkeerterrein ligt een
brede sloot. Deze moet gedempt worden en meer naar het oosten nieuw gegraven worden.

Voor het RWA-terrein geldt dat de bereikbaarheid via de Landjonker in de huidige situatie voldoet. De
plaatsing van een sporthal maakt een verbetering van de bereikbaarheid noodzakelijk. Daartoe wordt
een nieuwe weg gerealiseerd vanaf de Schroeder van der Kolklaan ten zuiden van het G.J.
Rooimanspad. Hiertoe moet het noordelijke deel van het middelste perceel aangekocht worden (het
linker en rechter perceel zijn al eigendom van de gemeente). De verbinding vanaf de Landjonker voor
autoverkeer komt te vervallen.

De kunstgras korfbalvelden hebben een nieuwe toplaag nodig. Deze investeringskosten voor
renovatie van de velden is meegenomen bij de berekening van de totale investeringskosten voor deze
locatie. In variant 2 moet één geheel nieuw veld gerealiseerd worden. De investeringskosten voor
variant 2 liggen daarmee circa 75.000 hoger.

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 10
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Overige aandachtspunten:

e De sporthal komt redelijk dicht tegen de bebouwde kom te liggen. Afstemming met omwonenden
is in een vervolgfase nodig.

e In variant 1 is het de vraag is in hoeverre RWA nog gebruik gaat maken van haar huidige
accommodaties (kantine, kleedruimte, sanitair) of voor hun buitensportactiviteiten gebruik gaan
maken van de faciliteiten van de toekomstige sporthal.

Figuur

Variant 1

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 11
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Financieel
De totale investeringen (grondkosten + gebouw) zijn circa 4,8 miljoen voor variant 1 en 4,9 miljoen

voor variant 2. Het financiéle resultaat (contante waarde) van de exploitatie is 6,0 respectievelijk 6,1
miljoen euro negatief.

2.3 Haalbaarheid clusterlocatie Julianadriehoek

Toelichting

Voor de Julianadriehoek is met betrekking tot de ruimtelijk inpassing uitgegaan van een gymzaal en
uitbreiding van de Julianaschool met 7 lokalen en inpassing van een peuterspeelzaal. Daarnaast
wordt rekening gehouden met de toevoeging van extra multifunctionele ruimte voor welzijnsfuncties en
gezondheidsdiensten, maar hier is in deze fase van het haalbaarheidsonderzoek nog geen extra
ruimtebeslag voor bepaald.

Ruimtebeslag

e Inpassing van een gymzaal met een totale oppervlakte (inclusief kleedruimte, wasruimte etc.) van
circa 450 m2,

e Uitbreiding van de Julianaschool met 7 lokalen en inpassing van een peuterspeelzaal vergt in
totaal 810 m2 bvo. Verdeeld over 2 verdiepingen is dit 405 m?2 perceelopperviakte.

e Realisatie van extra multifunctionele ruimten voor ontmoeting/leren/sport/bewegen en
gezondheidsdiensten (fysiotherapie, oefentherapie, etc) circa 200 m2.

Inpassingsmogelijkheden

Hoewel het gebouw 't Centrum van de hand van H.A. Maaskant is en dus een zekere architectonische
kwaliteit vertegenwoordigd, is sloop en herontwikkeling van 't Centrum de meest reéle optie voor het
uitbreiden van de Julianaschool en het plaatsen van een gymzaal in de Julianadriehoek. Deze
conclusie volgt uit onderstaande overwegingen:

e De huidige school functioneert goed. Het opnieuw bouwen van de school met de huidige
oppervlakte brengt hoge kosten met zich mee. Het is niet logisch om deze kosten te maken, terwijl
de huidige school nog goed functioneert.

e Inpassing van de gymzaal in het huidige gebouw van 't Centrum is geen reéle optie. De gewenste
afmeting (advies KVLO) van 14 x 22 meter is niet inpasbaar. Bovendien betekent het
waarschijnlijk veel structurele en bouwtechnische aanpassingen aan het gebouw. De kosten zijn
hoog en leiden niet tot het gewenste resultaat.

e Plaatsing van de gymzaal op een andere plek binnen de Julianadriehoek dan 't Centrum is
ruimtelijk niet wenselijk. De gymzaal zou dan direct tegen de Julianaschool aangebouwd moeten
worden, bijvoorbeeld op de huidige buitenspeelplaats van de school.

Parkeren en verkeersafwikkeling

Het parkeren is een belangrijk aandachtspunt. De parkeerdruk in het gebied is al hoog. Uitbreiding
van de Julianaschool en het plaatsen van de gymzaal zal in ieder geval de parkeerdruk voor het
personeel overdag toenemen. De overige effecten op de parkeerdruk zijn afhankelijk van het precieze
gebruik. In de definitiefase moet als één van de eerste punten met de omgeving onderzocht worden
welke oplossingen er gevonden kunnen worden voor parkeren en bereikbaarheid met bijzondere
aandacht voor de schoolroute voor fietsers en wandelaars en het haal- en brengverkeer.
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Overige aandachtspunten

e Uitbreiding van de Julianaschool is op korte termijn wenselijk. Het is logische om dit in één op te
pakken met de realisatie van de gymzaal.

e Het toevoegen van andere functies op het gebied van welzijn en gezondheid kan, maar de ruimte
is beperkt.

e De nieuwbouw moet qua architectuur aansluiten bij de school van de hand van H.A. Maaskant.

e In de berekeningen is de uitbreiding van de Julianaschool buiten beschouwing gelaten. Wat
betreft de grondkosten wordt de helft toegewezen aan de gymzaal.

e Vanwege de ligging is overleg met de omwonenden in de volgende fase van belang. In die zin is
het een gevoelige plek. Belangrijke aandachtspunten zijn de parkeerdruk, verkeersbewegingen,
eventueel meer bezoekers (dan nu bij 't Centrum) en het realiseren van een ander gebouw.

Fiquur

Financiéle resultaten

De totale investeringen zijn circa 1,2 miljoen, waarbij 50% van de grondkosten zijn toegerekend aan
de gymzaal. Het financiéle resultaat (contante waarde) van de exploitatie is 1,5 miljoen euro negatief.
Hierbij zijn de verwervingskosten in de berekening niet afgeschreven. De opbrengsten van de
ontwikkeling van de achtergebleven locaties (gymzaal Rhoon, Wegwijzer, RWA-locatie en
Boerderijtje) zijn hierin nog niet meegenomen, maar worden wel meegenomen in het financiéle
resultaat van de ontwikkelscenario’s (hoofdstuk 3). Ook de uitbreiding van de Julianaschool is niet
meegenomen in dit resultaat, omdat deze investeringen los staan van de sport- en
ontspanningslocaties.

Investeringen inclusief uitbreiding school en peuterspeelzaal

Indien de investeringen van de uitbreiding van de school en peuterspeelzaal bij het
investeringsbedrag wordt betrokken dan komt het totale investeringsbedrag op 3,1 miljoen euro. In
tegenstelling tot de berekening exclusief uitbreiding van de school worden bij de berekening inclusief
uitbreiding de grondkosten voor 100% meegenomen.

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 13
I



ov E R Haalbaarheidsstudie sport en ontspanning

2.4 Haalbaarheid clusterlocatie Brinkhoeve

Toelichting

Voor de Brinkhoeve is gekeken naar de mogelijke inpassingen van een gymzaal, waarbij twee
varianten de gymzaal wordt gerealiseerd op de locatie van de grote danszaal.

Inpassingsmogelijkheden

De bezettingsgraad van de Brinkhoeve als geheel verbetert, doordat de grote zaal overdag gebruikt
wordt door gym en ’'s avonds voor allerlei vormen van ontmoeting. Dit gebouw wordt nu overigens
goed gebruikt. Waarschijnlijk moeten extra kosten worden gemaakt om de gebruikers van dit gebouw
de gelegenheid te geven om tijdelijk hun activiteiten elders door te kunnen zetten.

Parkeren en verkeersafwikkeling

De veiligheid van de route voor schoolkinderen is een belangrijk aandachtspunt. Het toevoegen van
een gymzaal voor de scholen zal naar verwachting minimale effecten hebben op autoverkeer en
parkeren. Er lijken voldoende parkeerplaatsen in het gebied te zijn, maar dit moet in een volgende
fase nader onderzocht worden.

Overige aandachtspunten.

Vanwege de ligging zal overleg met de omwonenden en winkeliers in de volgende fase nodig zijn.
Belangrijke onderdelen zijn de parkeerdruk, verkeersbewegingen, eventueel meer bezoekers en een
ander gebouw. Hierbij merken we op dat de Brinkhoeve nu al redelijk druk bezocht wordt en het niet
de verwachting is dat het veel drukker wordt.

Figuren

Financiéle resultaten

Het financieel resultaten bij inpassing van de gymzaal op de locatie van de Brinkhoeve is als volgt:
De totale investeringen zijn circa 0,9 miljoen euro. Het financiéle resultaat (contante waarde) van de
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exploitatie is 1,3 miljoen euro negatief. De opbrengsten van de ontwikkeling van de achtergebleven
locaties (gymzaal Poortugaal, RWA-locatie) zijn hierin niet meegenomen. Deze komen in hoofdstuk 3
aan de orde.

2.5 Haalbaarheid clusterlocatie Deltaterrein / sportpark Albrandswaard

Toelichting

In tegenstelling tot de voorgaande locaties is de grond van het Deltaterrein niet in eigendom van de
gemeente Albrandswaard, maar in eigendom van de gemeente Rotterdam. Deze heeft het in erfpacht
uitgegeven aan Delta. Dit betekent dat de gemeente in dit scenario afhankelijk is van andere partijen
waaronder de gemeente Rotterdam en Delta. Bovendien is de gemeente afhankelijk of er een
investeerders is die de ontwikkeling van multifunctioneel sport- en ontspanningscentrum op zich wil
nemen.

Voor de locatie Deltaterrrein/ sportpark Albrandswaard is gekeken naar de mogelijke inpassingen van
een sporthal. Hierbij zijn we tot 3 varianten gekomen (zie onderstaande figuren):

e Variant 1: de sporthal wordt op het Deltaterrein gerealiseerd en daarbij komen ook de velden van
de korfbal. Hiertoe wordt het voormalige ziekenhuis zoals aangegeven in onderstaande figuur
gesloopt. In tegenstelling tot het RWA-terrein zijn hier wel mogelijkheden voor het realiseren van
andere functies zoals een zwembad, zorghotel, Dojo, fithess, wellness en gezondheidsdiensten.
Deze functies zouden commercieel te realiseren moeten zijn en zijn daarom niet meegenomen in
de berekening van de gemeentelijke investeringskosten. Wat betreft parkeren kan gebruik worden
gemaakt van de aanwezig parkeergelegenheden.

e Variant 2: de sporthal wordt op het Deltaterrein gerealiseerd, maar de korfbalvelden komen op het
sportpark Albrandswaard. Hiertoe wordt het huidige gebouw zoals aangegeven in onderstaande
figuur gesloopt. De korfbal heeft te kennen geven geen voorstander te zijn van een variant waarbij
korfbalvelden en sporthal niet gecombineerd worden en — mocht er toch voor deze variant
gekozen worden - een kantine te willen hebben bij de buitensportvelden. De commerciéle functies
in het gezondheids/indoorsportcluster op Delta kunnen verder aangevuld worden met een Dojo
voor budosporten en flexibele kantoorruimte. Wat betreft parkeren kan gebruik worden gemaakt
van de aanwezig parkeergelegenheden.

e Variant 3: zowel de sporthal als de korfbalvelden komen op het sportpark Polder Albrandswaard.
Hierbij moet wel een parkeergelegenheid en ontsluiting op de Albrandswaardse dijk worden
gecreéerd. Op het sportpark is zonder uitbreiding of ingrijpende herstructurering van het complex
onvoldoende ruimte om naast een sporthal ook een zwembad, fitness, wellness etc. toe te
voegen. In het Landschapontwikkelingsplan Polder Albrandswaard is daarnaast aangegeven dat
de ruimtelijke inpassing van binnensportaccommodaties zorgvuldigheid vergt en de mogelijkheden
daartoe beperkt zijn. Bij variant 3 ligt het meer voor de hand om het zwembad in combinatie met
een kleinschalig (zorg)hotel en wellness te realiseren op de locatie van het huidige zwembad in de
Johannapolder. Omdat deze functies commercieel te realiseren moeten zijn, maakt het voor de
gemeentelijke investeringskosten weinig verschil. Wel zijn er minder synergievoordelen te behalen
met betrekking tot de exploitatiekosten (verzekeringen, energie, onderhoud, beheer,
bedrijfskosten).

Figuren

De onderstaande figuren zijn in eerste instantie vooral bedoeld om de ruimtelijke inpassing te
onderzoeken. Bij de indeling van de massa’s zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

e Een (zorg) hotel aan de zuidzijde vanwege bezonning en uitzicht.
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e Om te voorzien in ontspanningsruimte met een besloten karakter en uitzicht op de rivier worden
de daken van de gebouwen aan de zuidzijde als daktuin ingericht.

e Het is belangrijk dat de functies van elkaars nabijheid profiteren, zonder overlast van elkaar te
ondervinden. Daartoe worden twee entrees voorzien, één aan de zijde van de sport direct bij de
parkeerplaats en een entree voor (zorg)hotel/ wellness aan de zuidoostzijde. Intern kunnen de
functies door een centrale verkeersruimte met elkaar verbonden worden, die ook plaats biedt aan
aanvullende gezondheidsdiensten als fysiotherapie, oefentherapie en dieetadvies volgens het
concept van ‘gezondheidsboulevard’.

Variant 1 Deltaterrein

Variant 2 Deltaterrein + velden Sportpark
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Overige aandachtspunten

Voor de combinatie van een zwembad, (zorg)hotel en wellness zijn in potentie vier clusterlocaties
geschikt, te weten Delta-terrein, Johannapolder, Rhoonse Weide en Omloopseweg. Vanuit de eerste
marktconsultatie weten we, dat het Delta-terrein de meeste potentie heeft, gevolgd door de
Johannapolder. De Rhoonse Weide is nog een jong gebied en zou meer potentie kunnen ontwikkelen.
Voor de Rhoonse Weide is echter gekozen voor een recreatiecluster met een outdoor profiel met
ruimte voor een hotel/lkamphuis in combinatie met een hippische functie, natuurspeeltuin, theetuin en
kanovaren. De indoor functies zwembad, zorghotel en wellness passen minder goed bij dit profiel.
Afhankelijk van de omvang en het verplichte karakter van het onderdeel zorg kan de realisatie van
een (zorg)hotel bij Delta de kansen voor de realisatie van een hotel op locatie Rhoonse Weide
beperken. De locatie Omloopse weg is vooralsnog het minst geschikt voor een combinatie van een
zwembad, (zorg)hotel en wellness. Deze locatie komt pas in beeld, als de andere drie locaties zijn
afgevallen en laten we daarom voor nu verder buiten beschouwing.

Financiéle resultaten

De resultaten bij inpassing van de sporthal op de locatie van de Deltaterrein/sportpark Polder
Albrandswaard volgen hieronder. Alleen de kosten voor sporthal en de verplaatsing van de
korfbalvelden worden door de gemeente gedragen. De andere functies moeten zichzelf bedruipen.:

e Variant 1: De totale investeringen zijn circa 5,3 miljoen. Het financiéle resultaat (contante waarde)
van de exploitatie is 6,5 miljoen euro negatief.

e Variant 2: De totale investeringen zijn circa 5,3 miljoen. Het financiéle resultaat (contante waarde)
van de exploitatie is 6,5 miljoen euro negatief.

e Variant 3: De totale investeringen zijn circa 4,6 miljoen. Het financiéle resultaat (contante waarde)
van de exploitatie is 5,8 miljoen euro negatief.

2.6 Johannapolder

Toelichting

Ook voor deze clusterlocatie geldt, dat de grond van de Johannapolder niet in eigendom is van de
gemeente Albrandswaard, maar van het Natuur en Recreatieschap IJsselmonde (NRIJ). Deze geeft
de grond in erfpacht uit ten behoeve van recreatie, sport en ontspanning.

De Johannapolder ontwikkelt zich vanuit de ondernemers en activiteiten (jongerencentrum, scouting)
in de richting van een outdoor sport- en ontspanningscentrum met ruimte voor horeca,
muziek/cultuur/jongerencentrum, evenementen, BSO, klimbos en eventueel (overdekte) speeltuin.
Daartoe zullen door de zittende en wellicht nieuwe ondernemers en verenigingen investeringen in
nieuwe panden gedaan worden. Zoals in paragraaf 2.5 is aangegeven is de Johannapolder de
eerstvolgende locatie in de rij voor de realisatie van een zwembad in combinatie met wellness en een
kleinschalig (zorg)hotel, mocht de realisatie van deze combinatie op het Delta-terrein geen doorgang
vinden.

Gemeenteliike opgaven Johannapolder

1. De gemeente heeft de taak om te voorzien in faciliteiten voor schoolgym. In het minimum scenario
levert de afstand tot de sporthal Rhoon voor de onderbouw van de Don Boscoschool een knelpunt
op. Realisatie van een gymzaal in de Johannapolder zou vanuit het belang van de schoolgym
nodig zijn, maar zou wel een relatief dure oplossing zijn voor dit knelpunt. Voor de locatie
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Johannapolder is daarom gekeken naar de mogelijkheden voor de inkoop van sporturen voor de
onderbouw van de Don Boscoschool.

2. De gemeente heeft de taak om te voorzien in ruimte voor de activiteiten van het jongerencentrum
JCA.

3. De gemeente heeft zich tot doel gesteld om de verplaatsing van de schietsportvereniging te
faciliteren en heeft daartoe een bedrag in de begroting opgenomen van € 155.000.

De gemeente kan op drie manieren invulling geven aan de taak om te voorzien in faciliteiten voor
bovenstaande doelen:

1. Realisatie nieuw(e) pand(en) door de gemeente voor schoolgym, JCA en (deels) de
schietsportverenigingen.

2. De gemeente doet een éénmalige bijdrage in de investering in nieuwe panden die gerealiseerd
worden door ondernemers .t.b.v. schoolgym, JCA en schietsportvereniging.

3. De gemeente huurt ruimte voor de activiteiten die zij wil faciliteren in panden die door
ondernemers worden gerealiseerd.

Voor schoolgym (minimumscenario) en JCA ligt het huren van ruimte het meest voor de hand. Door

goede afspraken te maken over een verdeling van de barinkomsten tussen JCA en de

eigenaar/ondernemer waarvan de ruimte wordt gehuurd, kunnen de huurkosten en subsidiekosten

voor de gemeente aanzienlijk verlaagd worden. Voor de schietsportvereniging ligt een éénmalige

bijdrage in de investering van een pand, dat door de schietsportvereniging en/of een ondernemer

wordt gerealiseerd, meer in de rede.

Ambitiedocument Johannapolder

In dit rapport geven we kort de resultaten weer van het haalbaarheidsonderzoek Johannapolder. Voor
een nadere analyse van het gebied en toelichting op de ontwikkelmogelijkheden verwijzen we naar
het ‘Ambitiedocument Johannapolder’ d.d.28 - 02- 2012

Ruimtebeslag

De Johannapolder ligt buitendijks direct aan de Oude Maas, tussen de jachthaven van Rhoon en het
terrein van Delta. Het gebied is in de Structuurvisie van de gemeente Albrandswaard en in het
schapsplan van Natuur en recreatieschap I|Jsselmonde (NRIJ) benoemd als regionaal
recreatieknooppunt. Gemeente en NRIJ hebben de ambitie om het gebied te ontwikkelen tot de
entree voor verschillende recreatiegebieden in de directe omgeving (de Rhoonse Grienden en het
Buijtenland van Rhoon). De ambitie van gemeente en NRIJ valt samen met de wens van de
ondernemers in het gebied om hun activiteiten uit te breiden zodat in de Johannapolder binnen een
natuurlijke setting een sterke kern van voorzieningen ontstaat, gericht op recreatieve en toeristische
activiteiten. In dit document worden de ambities van NRIJ, gemeente Albrandswaard en de
ondernemers uit het gebied verwoord. Het is bedoeld om richting te geven aan de toekomstige
ontwikkelingen en vormt de basis voor het te maken beeldkwaliteitsplan en bestemmingsplan voor
Johannapolder.

Inpassingsmogelijkheden

De focus voor Johannapolder ligt op het leesbaar en herkenbaar maken van de landschappelijke
kwaliteiten. Het gaat dan om het benutten van de ligging aan de Oude Maas en het dijkenlandschap,
maar ook om de aanwezige hoogteverschillen in het gebied. Het toevoegen van een ‘groene loper’
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als centrale langzaamverkeeras bundelt de verschillende paden voor verkeer, en alle functies in de
polder worden vanaf deze loper ontsloten. Bezoekers van het gebied zullen zich beter kunnen
oriénteren waardoor ze als vanzelf hun bestemming vinden of de gewenste route volgen. De
jachthaven wordt beter verbonden met de Johannapolder en daarmee wordt ook de historische
verbinding met Rhoon weer beter herkenbaar. Met een duidelijkere scheiding in verkeersstromen
ontstaat een heldere verkeersstructuur. Het slopen en vervangen van verouderde bebouwing, en
toevoegen van nieuwe bebouwing ter versterking van de recreatieknoop geeft ondernemers de ruimte
om te investeren en aansluiting te vinden bij de huidige behoeftes op het gebied van recreatie en
ontspanning. Gebouwen zijn gericht op de groene loper en hebben de uitstraling van vrijstaande
paviljoens in het groen. Hergebruik van het voormalig buitenzwembadterrein is een belangrijk
aandachtspunt voor de ondernemers, het kan een bijdrage leveren aan een actief
recreatieprogramma, waarbij het buitenzwembad een overkapping krijgt en bestaande bijgebouwen
hergebruikt worden.

Parkeren en verkeersafwikkeling

De parkeerplaatsen worden slim gekoppeld en eenduidig ingericht, waarbij de groene uitstraling
voorop staat. Een parkeerverwijzing, direct bij de entree (aan de zijde van de Polder Albrandswaard),
wijst de bezoeker de goede weg. De inrichting van het evenemententerrein wordt zodanig aangepast
dat het er niet permanent als een verlaten parkeerterrein uitziet. Denk hierbij aan de toepassing van
half open bestrating en hagen. Door middel van de groene loper wordt het evenemententerrein
betrokken bij het gebied en is het onderdeel van de totale parkeeroplossing.De bezoekers van de
horecagelegenheden en de andere recreatieve functies in het gebied moeten hun fiets op het terrein
van de te bezoeken functie kunnen stallen.

Figuur
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Financiéle resultaten

Uitgangspunt voor de gemeente is, dat de ontwikkelingen in de Johannapolder kostenneutraal is met
uitzondering van:

e de jaarlijkse exploitatiebijdragen voor het jongerencentrum JCA,

¢ de éénmalige bijdrage in de nieuwe accommodatie voor schietsportvereniging Het Trefpunt.

e in het minimumscenario inkoop van gymuren voor de onderbouw van de Don Boscoschool.

De overige functies moeten commercieel te realiseren zijn. Het NRIJ moet als verpachter uit nieuwe
en bestaande inkomsten de benodigde kwaliteitsslag kunnen bekostigen, zoals beschreven in het
Ambitiedocument Johannapolder. De gemeente faciliteert door het opstellen van een
beeldkwaliteitsplan en bestemmingsplan op basis van het Ambitiedocument en door samen met het
NRIJ op te trekken richting stadsregio en provincie voor het aanvragen van subsidie voor het
verbeteren van de kwaliteit van de openbare ruimte en de recreatieve voorzieningen, waaronder
wandelpaden, fietspaden, parkeervoorzieningen, bebording en verblijfsmogelijkheden. Bijzonder
aandacht gaat daarbij uit naar de uitbreiding van de jachthaven met het oog op het versterken van de
relatie tussen dorp, haven en rivier.

Het volgende overzicht geeft een raming van de kosten en opbrengsten op basis van het
ambitiedocument. Het gaat hier om een variant inclusief en exclusief uitbreiding van de haven. Van
belang is om rekening te houden met de volgende punten:

¢ De uitgangspunten zoals in het ambitiedocument zijn geformuleerd zijn nog globaal. Dit betekent
dat het uiteindelijke financiéle resultaat kan afwijken van de raming zoals hieronder genoemd.

e De verschillende posten zijn nog niet gefaseerd, wat betekent dat rentelasten nog niet zijn
opgenomen.

e Opbrengsten die door de uitbreiding van de haven extra kunnen worden gegenereerd (liggeld) is
niet in de berekening meegenomen.

Investeringen Exclusief uitbreiding haven Inclusief uitbreiding haven
Kosten € 706.000,- € 2.128.000,-
Opbrengsten € 785.000,- € 785.000,-*

Saldo € 79.000,- - € 1,343.000,-*

* exclusief opbrengsten liggelden uitbreiding haven.

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 21
I



ov E R Haalbaarheidsstudie sport en ontspanning

MORGEN

3 Doorrekening ontwikkelingsscenario’s

3.1 Grondopbrengsten en renovatiekosten

In de volgende paragrafen worden de ontwikkelingsscenario’s doorgerekend. Hierbij worden de
investeringskosten per scenario gegeven en het financiéle resultaat (contante waarde) van de
exploitatie. Hierbij wordt voor het voorkeursscenario ook gekeken naar de renovatiekosten van de
sporthal van Rhoon.

3.2 Voorkeursscenario

In het voorkeurscenario wordt uitgegaan van de ontwikkeling van Julianadriehoek, de Brinkhoeve en
het Deltaterrein/sportpark Polder Albrandswaard. Onderstaand overzicht toont de resultaten voor het
voorkeursscenario. Voor de Brinkhoeve is hierbij uitgegaan van variant 1 met het plaatsen van de
gymzaal op de locatie van de huidige grote danszaal. Voor het Deltaterrein/sportpark Albrandswaard
wordt uitgegaan van variant 1 waarbij alles op het Deltaterrein komt.

Investeringen

De totale investeringen komen overeen met 7,4 miljoen euro. Het financiéle resultaat (contante
waarde) van de exploitatie is 9,3 miljoen euro negatief.

Investeringen JUL-gym BRK1-gym DLT1-sphl Voorkeur

grondexploitatie investeringen

VErwWerving £ 250000 | € 25000 | € 400 000 675.000
sloop/milieu £ 36447 | £ 29059 | £ 368.078 433.583
hoofdinfra -
bouw- en woonrijp maken £ 24798 | £ 11518 | £ 32.200 118516
kortfbalvelden £ 400.000 400.000
plankosten € 11945 | € 7541 | £ 134 392 153 878
ophbrengsten/desinvesteringen -
prijsstijgingen en rente £ 26413 | £ 5510 | € 100,666 | € 132589
totaal nominaal € 349.602 | € 7B8.629 | € 1.485.335 1.8913.567
vastgoed investeringen

bouwkosten nominaal £ 572824 | £ 572824 | £ 2660418 3.806.066
hijkomende kosten nominaal £ 139292 | € 139292 | € 645927 825512
financiering en btw € 108635 | £ 108635 | £ 504543 721 813
totaal nominaal € 820751 | € 820,751 | € 3.811.888 | € 5.453.390
Totaal investeringen € 1.170.353 | € 899.380 | € 5.297.223 | £ 7.366.957
NCW exploitatie | € 1495648 | € 1.274.255 | € 6.518.460 9.288.363

Exploitatiekosten en -opbrengsten

In het financiéle resultaat van de exploitatie zijn de exploitatiekosten en —opbrengsten meegenomen.
Onderstaande schema’s tonen achtereenvolgens per jaar de huidige situatie, de exploitatie exclusief
grondopbrengsten en de exploitatie inclusief grondopbrengsten. Voor de huidige situatie gaat het om
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de exploitatielasten en — opbrengsten zoals die voor 2014 zijn voorspeld. Voor de toekomstige situatie
is jaar 1 vanuit het rekenmodel (dat is in het rekenmodel 2014).

Exploitatie IUL-gym BRE1-gym DLT1-sphl Voorkeur
foar 1

Exploitatiekosten £ 25910 | € 25910 | € 121495 173316
Exploitatie ophrengsten £ -8.242 | € -8.242 | € -61.814 7B.297-
Afschrijving £ 8.096 (£ 7012 | £ 45.508 62606
Rente £ 555492 | £ 42721 | £ 251618 348930
Totaal kosten jaar 1 € 81.356 | € 68,301 | € 357.898 507.555

3.3  Minimum scenario

In het minimumscenario wordt gekozen voor een sporthal op de huidige locatie van RWA en
renovatie/ nieuwbouw van de huidige Sporthal in Rhoon. In dit scenario wordt er wel van uitgegaan
dat de huidige locatie van de gymzaal Rhoon in combinatie met vertrek van de Wegwijzer wordt
herontwikkeld. Bij het onderdeel waar rekening wordt gehouden met grondopbrengsten worden de
opbrengsten vanuit deze herontwikkeling meegenomen.

Investeringen

Het volgende schema toont de resultaten bij ontwikkeling van het RWA- terrein. De totale
investeringen zijn circa 5,3 miljoen. Het financiéle resultaat (contante waarde) van de exploitatie is 6,5
miljoen euro negatief. Voor de sporthal is rekening gehouden met een investering van 0,5 miljoen euro
(zie ook paragraaf 3.1). Deze kosten zijn in het schema meegenomen onder vastgoedinvesteringen.

Investeringen RWA-sporthal

grondexploitatie investeringen

verwerving £ 18.000 18.000
sloop/milieu £ 31.153 31.153
hoofdinfra £ 324751 324 751
bouw- en woonrijp maken £ 185.061 185.061
kortfbalvelden £ 175.000 175.000
plankosten £ 152.330 152.330
opbrengsten/desinvesteringen -
prijsstijgingen en rente £ 57.264 | £ 57.264
totaal nominaal € 943.558 843 558
vastgoed investeringen £ 500.000 s500.000
bouwkosten nominaal £ 2660418 2660418
bijkomende kosten nominaal £ 646.927 646.927
financiering en btw £ 504,543 [ £ 504,543
totaal nominaal € 4,311,888 4311 888
Totaal investeringen € 5.255446 | € 5.255.446
MNCW exploitatie € 6478577 6.478.577
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MORGEN

Exploitatiekosten en -opbrengsten

Exploitatie RWA-sporthal] Sporthal Rhoon

foar 1

Exploitatiekosten £ 12149 (€ 98.195 |1 219690
Exploitatie ophrengsten £ -61.81 - | £ -16.522 |1 -7B.336
Afschrijving £ 4623 | £ 22878 |1 69.109
Rente £ 24963 .| £ 13086 |1 262720
Totaal kosten jaar 1 € 35554 .| € 117.637 | 473.183

NB 1: De onderhoudskosten van de sporthal Rhoon bedragen nu in de huidige begroting 15.000 per
jaar. Uit het Meerjaren Onderhoudsprogramma van Pro-scan komt naar voren, dat er jaarlijks
gemiddeld € 56.000 aan onderhoud en renovatie besteed moet worden om de sporthal nog 25 jaar
open te houden. Bij de exploitatiekosten in de huidige begroting (€ 163.000 in 2017) moet dus €
41.000 (€ 56.000 - € 15.000) opgeteld worden, wat een totaal aan jaarlijkse exploitatielasten geeft van
€ 204.000.

NB 2: In de berekening is er rekening mee gehouden dat een belangrijk deel van de huuropbrengsten
(waaronder RWA) vanuit de sporthal Rhoon naar de nieuwe sporthal vloeit. Het totaal van de
opbrengsten is ongeveer gelijk gehouden aan de opbrengsten bij het voorkeursscenario. Bij sporthal
Rhoon zijn ook de exploitatielasten omlaag gebracht ten opzichte van de huidige situatie. De
inschatting is dat deze met 25% omlaag kunnen en betreffen met name energie- en
onderhoudslasten.
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4 Scenariokeuze en fasering

4.1 Financiéle resultaten

Een belangrijk keuze voor de toekomstige ontwikkelingen is de keuze waar de sporthal komt. Dit is
onder andere van invloed op het wel of niet plaatsen van een gymzaal op de Brinkhoeve en
Julianaschool, de locatie van het zwembad en de mogelijke ontwikkeling op de Johannapolder. In
hoofdstuk 3 is gekeken naar de financiéle consequenties van de voorkeursscenario en
minimumscenario. Onderstaand worden de financiéle resultaten van beide scenario’s tegen elkaar
afgezet.

Investeringen

Investeringen
Voorkeursscenario € 7.366.957,-
Minimum scenario € 5.255.446,-

Exploitatiekosten

De exploitatiekosten, zoals weergegeven in onderstaande schema, zijn de kosten en opbrengsten
zoals die voor jaar 1 zijn geraamd.

Het voorkeursscenario biedt zicht op het behalen van de bezuinigingstaakstellingen vaste activa en
geeft de meeste kans op het behalen van de bezuinigingstaakstellingen voor de sociaal-culturele
centra. In het voorkeursscenario nemen de exploitatielasten ten opzichte van de huidige situatie toe
met € 34.000 uitgaande van 4,75% rente, maar dit effect is minder negatief voor de begroting dan het
niet realiseren van de bezuinigingstaakstellingen! Met andere woorden: in het voorkeursscenario
wordt de taakstelling - in ieder geval deels - gerealiseerd, terwijl in de huidige begroting al wel een
taakstelling is opgenomen (€ 1.374.000 in 2013 naar € 1.108.000 in 2017) waarvoor niet duidelijk is
hoe deze taakstelling gerealiseerd zou moeten worden.

Mutatie exploitatielasten voorkeursscenario

2013 2014 2015 2016 2017

Lasten huidige situatie 1.374.000|1.234.000|1.217.000 | 1.198.000 | 1.180.000

(begroting 2013-2016) A

Verlaging onderhoudsbudget met 40%

(Voorjaarsnota 2014-2017) 72.000- | 72.000- | 72.000- | 72.000- | 72.000-

Gecorrigeerde lasten huidige situatie

(Voorjaarsnota 2014-2017) 1.302.000|1.162.000 | 1.145.000|1.126.000 | 1.108.000 | B
RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN 25



Haalbaarheidsstudie sport en ontspanning

Vrijkomende lasten voorkeursscenario (afstoot oude gebouwen)

Sporthal Rhoon 163.000- |162.000-
Gymzaal Poortugaal 62.000- |60.000-
Gymzaal Rhoon 37.000- |37.000-
Zwembad Johannapolder 15.000- 15.000-
Sportcomplex RWA (kunstgrasvelden) 14.000- | 14.000-
Boerderijtje Rhoon 15.000- 15.000-
De Mijlen Molendijk 2a Rhoon 58.000- |57.000-
De wegwijzer Sportlaan Rhoon - -
Kleuterschool Hart van Ghijseland - -

Bonbon Emmastraat 158.000- | 157.000-
Totaal vrijkomende lasten - - - 1522.000- |514.000-
Lasten nieuwe gebouwen:

Rhoon (gymzaal Julianadriehoek) 90.000 90.000
Poortugaal (sporthal Delta) 420.000 [420.000
Poortugaal (gymzaal Brinkhoeve) 77.000 77.000
Totaal lasten nieuwe gebouwen: 586.000 |586.000
Saldo - - - 64.000 72.000
Totale lasten nieuwe situatie

(begroting 2013-2016) 1.374.000|1.234.000(1.217.000 | 1.262.000 | 1.252.000
Totale lasten nieuwe situatie

(voorjaarsnota 2014-2017) 1.302.000(1.162.000 | 1.145.000 | 1.190.000 | 1.180.000

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN

a+c

b+c

26



Mutatie exploitatielasten minimumscenario

Haalbaarheidsstudie sport en ontspanning

2013 2014 2015 2016 2017
Vrijkomende lasten minimumscenario (afstoot oude gebouwen)
Sporthal Rhoon 163.000- |162.000-
Gymzaal Poortugaal 62.000- |60.000-
Gymzaal Rhoon 37.000- 37.000-
Zwembad Johannapolder 15.000- 15.000-
Sportcomplex RWA (kunstgrasvelden) - -
Boerderijtje Rhoon - -
De Mijlen Molendijk 2a Rhoon 58.000- 57.000-
De wegwijzer Sportlaan Rhoon - -
Kleuterschool Hart van Ghijseland - -
Bonbon Emmastraat 158.000- |157.000-
Totaal vrijkomende lasten
(afstoot oude gebouwen) - - - 493.000- (488.000-
Lasten nieuwe gebouwen:
Poortugaal (sporthal RWA) 420.000 (420.000
Sporthal Rhoon (gerenoveerd) 204.000 |203.000
Totaal lasten nieuwe gebouwen: 554.000 |554.000
Saldo - - - 131.000 (135.000 (d
Totale lasten nieuwe situatie
(begroting 2013-2016) 1.374.000 | 1.234.000 | 1.217.000 | 1.329.000 ( 1.315.000 | 344
Totale lasten nieuwe situatie
(voorjaarsnota 2014-2017) 1.302.000 | 1.162.000 | 1.145.000 | 1.257.000 | 1.243.000 | h+q
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4.2 Afweging voor scenario’s

Conclusies vanuit financiéle resultaten

Vanuit de financiéle resultaten van paragraaf 4.1 volgt de conclusies dat de exploitatiekosten voor het
minimum scenario hoger liggen dan die van het voorkeursscenario. Dit komt doordat bij het
minimumscenario de exploitatiekosten van de huidige sporthal van Rhoon zijn gevoegd. In het
minimum scenario is er sprake 1 zaaldeel meer dan bij het voorkeursscenario.

Kansen en risico’s

In de afweging voor een scenario wordt onder andere gekeken naar de financiéle resultaten, maar is
het ook van belang om de kansen en risico’s per scenario in beeld te hebben. Onderstaand wordt per
scenario ingegaan op de kansen en risico’s.

Voorkeursscenario

Kansen:

e In het rekenmodel zijn de huuropbrengsten nagenoeg gelijk gehouden aan de huidige
opbrengsten, maar kunnen in de toekomst mogelijk verhoogd worden door bijvoorbeeld de latente
behoefte (basketbal, volleybal).

e Doordat bij het voorkeursscenario de sporthal wordt gecombineerd met andere functies is het
mogelijk dat de sporthal meer gebruikt wordt dan bij het minimum scenario. Dit is ook mogelijk bij
de clustering op de Julianadriehoek en Brinkhoeve.

e Door combinatie met andere functies zijn er mogelijk voordelen ten aanzien van exploitatielasten
voor de drie clusters. In de berekeningen is hier geen rekening mee gehouden.

e De grondopbrengsten die zijn berekend voor de achtergebleven locaties zijn berekend op basis
van globale aannames. Hierin zijn eventueel optimalisaties mogelik, waarmee de
grondopbrengsten hoger worden.

Risico’s

e De grond bij het Deltaterrein is niet in eigendom van de gemeente. De gemeente Albrandswaard
is bij dit scenario afhankelijk van de gemeente Rotterdam en Delta. Dit brengt risico’s met zich
mee ten aanzien van de planning en kosten.

e Om te kunnen profiteren van de voordelen van een multifunctioneel (sport)centrum is de
gemeente afhankelijk of een partij wil investeren in een dergelijk centrum.

e De clusters Julianadriechoek en Brinkhoeve liggen in de kernen van respectievelijk Rhoon en
Poortugaal. Dit zijn daarmee ook relatief complexe projecten met de nodige risico’s. Voor met
name de ontwikkeling van de Julianadriehoek geldt dat hier verkeersstromen en parkeerdruk
belangrijke thema's zijn.

e De grondopbrengsten vanuit de achtergebleven locaties kunnen lager liggen.

e De verwervingskosten voor Delta en de Julianadriehoek kunnen hoger komen te liggen dan nu
geraamd.
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Minimum scenario

Kansen:

e In het rekenmodel zijn de huuropbrengsten nagenoeg gelijk gehouden aan de huidige
opbrengsten, maar kunnen in de toekomst mogelijk verhoogd worden door de latente behoefte
(basketbal, volleybal).

e De grondopbrengsten die zijn berekend voor de achtergebleven locaties zijn berekend op basis
van globale aannames. Hierin zijn eventueel optimalisaties mogelik, waarmee de
grondopbrengsten hoger worden.

Risico’s

e De grondopbrengsten vanuit de achtergebleven locaties kunnen lager liggen.

Indien keuze voor voorkeursscenario

De gemeente zet in op een scenario, waarbij een partij (of een aantal partijen samen) de ontwikkeling
van het gehele sport- en ontspanningscluster risicodragend realiseert, waarbij de gemeente de uren
voor sportonderwijs vervolgens afneemt. Daartoe moet een partij (of samenwerkingsverband van
partijen) gevonden worden die hier “brood in ziet”. Bij het verkennend onderzoek is vanuit een eerste
marktconsultatieronde naar voren gekomen dat het Deltaterrein een geschikte locatie is voor
bijvoorbeeld (zorg)hotel, zwembad, fitness, wellness, etc. Er is een uitgebreidere marktconsultatie
nodig om te bepalen welke functie combinaties gewenst zijn, de grootte hiervan en de welke
opbrengsten hiermee gemoeid zijn. Ook wordt dan duidelijk of partijen daadwerkelijk geinteresseerd
zijn.

4.3 Fasering realisatie sportaccommodaties

Als er duidelijkheid is over de definitieve keuze voor het voorkeursscenario of het minimumscenario,
staat de planning voor de realisatie van de verschillende clusterlocaties los van elkaar. Twee
ontwikkelingen zijn in de tijd van elkaar afhankelijk.

Renovatie zwembad Johannapolder, of nieuwbouw zwembad Delta-terrein.

Zodra de raad concludeert dat het voorkeursscenario voor wat betreft de kostenkant haalbaar is, is er
ook direct duidelijkheid over de ontwikkelingen op de locaties Brinkhoeve en Julianadriehoek. Er is
dan echter nog geen duidelijkheid of de ontwikkeling van een sport- en ontspanningscluster op Delta-
terrein ook aan de kostenkant haalbaar is. Pas als de uitgebreide marktconsultatie is afgerond, weten
we of er een sporthal op Delta ontwikkeld wordt, of toch op het Sportpark Polder Albrandswaard. Op
dat moment is er ook duidelijkheid of er voor de functies zwembad en wellness een plek gereserveerd
moet blijven/worden in de Johannapolder.

Renovatie (minimumscenario) of nieuwbouw sporthal in Rhoon.

In beide scenario’s gaan we er vanuit, dat de huidige sporthal van Rhoon voorlopig in stand wordt
gehouden. Om te bepalen of dit daadwerkelijk kan, voor hoe lang en wat daar voor nodig is, wordt een
bouwkundig onderzoek opgesteld. Vooralsnog gaan we er vanuit, dat eerst sporthal in Rhoon in stand
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kan blijven totdat de nieuwe sporthal in Poortugaal — op Deltaterrein/ Sportpark Polder Albrandswaard
of RWA-terrein — gereed is. Afhankelijk van het gebruikspercentage van beide sporthallen kan dan
bezien worden of renovatie/nieuwbouw van de sporthal (in het minimum scenario), een eventuele
nieuwbouw van een sporthal op de Omloopseweg (voorkeursscenario bij gebleken behoefte) of het
verdwijnen van de sporthal in Rhoon (voorkeursscenario, geen behoefte) wenselijk is. In het
voorkeursscenario hangt het verdwijnen of de nieuw bouw van een sporthal voor Rhoon aan de
Omloopseweg dus af van de latente vraag (basketbal, volleybal) die eventueel aanwezig is.
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5 Ontwikkelstrategie voorkeursscenario

In dit hoofdstuk wordt beschreven hoe de ontwikkeling van de verschillende clusters bij een keuze
voor het voorkeursscenario fysiek en organisatorisch vorm kan krijgen. Indien de raad kiest voor het
minimum-scenario is de fysieke en organisatorische opgave vrij eenvoudig. De gemeente realiseert in
dat geval een nieuwe sporthal op de RWA-locatie, waarna een keuze gemaakt moet worden of de
exploitatie in eigen beheer door de gemeente gebeurt, of op afstand wordt gezet bij een stichting of
eventueel een vereniging (RWA).

5.1 Samenwerking verenigingen en ondernemers

Parallel aan het verder uitwerken van de plannen voor de fysieke clusters, zal ook de samenwerking
tussen verenigingen, sportondernemers, recreatie- en horeca ondernemers verder in de steigers
gezet moeten worden. Nadat de raad de ontwikkelingsrichting van de clusters heeft vastgesteld,
moeten de clusters één voor één daadwerkelijk ontwikkeld worden. Het streven daarbij is om dit met
lokale ondernemers te doen, aangevuld met een grote speler op het sportvastgoedexploitatie gebied
voor de nodige investeringskracht en ervaring met de exploitatie van meerdere sportclusters.

De gemeente wil niet, of in ieder geval zo min mogelijk, risicodragend investeren in vastgoed ten
behoeve van sport- en ontspanning. In Albrandswaard zijn er verschillende lokale ondernemers en
verenigingen die aangegeven hebben te willen participeren in de exploitatie van een sport- en
ontspanningscluster. De gemeente heeft daarbij aangegeven dat het wenselijk is op termijn alle sport-
en ontspanningsaccommodaties op afstand te zetten. Uit een onderzoek onder lokale ondernemers
en verenigingen is naar voren gekomen, dat een stichting of een b.v. hiertoe de beste mogelijkheden
biedt. Daarbij is het niet nodig om direct één allesomvattende stichting of b.v. op te richten, maar kan
de samenwerking met de ontwikkeling van de verschillende clusters meegroeien.

5.2 Afweging lokaal maatwerk versus slagkracht grote commerciéle spelers.

Alhoewel het mogelijk is de samenwerking met de ontwikkeling van de verschillend clusters mee te
laten groeien, hebben we te maken met omvangrijke investeringsvolumes en daarmee risico’s voor de
verschillende clusters. Binnen de gemeente hebben we — voor zover nu bekend — geen ondernemers
(of verenigingen) die de benodigde investeringskracht hebben om een voortrekkersrol te kunnen
spelen in de ontwikkeling van dergelijke clusters. Als lokale ondernemers risicodragend willen
participeren, dan zouden zij dit in samenwerking moeten doen met één van de grotere spelers op het
gebied van de sportvastgoedexploitatie.

Vanuit de eerste marktconsultatie weten we dat de grotere commerciéle spelers de voorkeur hebben
om eigendom van het vastgoed en de exploitatie daarvan in eigen hand te houden. Samenwerking
met lokale ondernemers, die een deel van het vastgoed exploiteren, heeft niet direct de voorkeur,
maar is wel mogelijk. Er zijn voorbeelden waarbij dit ook voordelen oplevert, omdat de lokale
ondernemer een goed netwerk heeft en de lokale markt goed kent. Het nadeel is dat het extra overleg
en afstemming oplevert en dat de flexibiliteit afneemt: eigen personeel kan je vervangen als het niet
goed gaat.

De gemeente vindt het wenselijk om in het aanbod van de sport- en ontspanningslocaties de invioed
en betrokkenheid van lokale ondernemers en verenigingen een plek te geven. Aan de andere kant wil
de gemeente zelf niet risicodragend participeren en zijn — voor zover nu bekend - de lokale
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ondernemers en verenigingen niet kapitaal krachtig genoeg om de benodigde investeringen te kunnen
doen. Een mogelijke oplossing zou kunnen zijn om een grote speler op het gebied van de
sportvastgoedexploitatie bereid te vinden om samen te werken met lokale ondernemers. Omdat de
gemeente slechts de realisatie van de sporthal en de korfbalvelden aanbesteed, is de invlioed van de
gemeente hierop overigens beperkt. Bovendien zal een commerciéle partij, naarmate de gemeente
meer eisen stelt aan de samenwerking, waardoor de handelingsvrijheid en flexibiliteit wordt beperkt,
de meerkosten en risico’s hiervan verdisconteren in de gemeentelijke exploitatiebijdrage. Om een
goede afweging te kunnen maken, zou de gemeente bij de aanbesteding van de sporthal en
korfbalvelden een aanbod kunnen vragen van een grotere commerciéle partij op zichzelf en dezelfde
partij als trekker in een samenwerkingsverband met lokale ondernemers.

5.3 Gewenste samenwerkingsverbanden
Wil een samenwerking tussen lokale ondernemers en een grote commerciéle speler kans van slagen

hebben, dan zullen de lokale ondernemers en verenigingen de onderlinge samenwerking de komende
maanden moeten concretiseren en professionaliseren. De inrichting van de volgende
samenwerkingsverbanden zouden daartoe een bijdrage kunnen leveren:

e sportnetwerkonderneming: een groep van bv's die stapsgewijs uitbreiden met de realisatie
van de verschillende clusters en uiteindelijk gezamenlijk sport- en ontspanning aanbieden in
Albrandswaard.

e eventueel één of meer omnivereniging per cluster: dit is niet perse nodig maar kan ook helpen
bij de verdergaande samenwerking tussen verenigingen, waarbij de leden op een makkelijke
manier van elkaars aanbod gebruik kunnen maken.

e eventueel een zorg- en gezondheidsnetwerkonderneming: een groep bv’s die samen diensten
op het gebied van zorg (fysiotherapie etc) en gezondheid (voeding etc) aanbieden in
Albrandswaard (eveneens stapsgewijs uitbreiden met de ontwikkeling van de clusters).

e een sportstichting nieuwe stijl: hier worden de belangen van sportondernemers en
verenigingen samengebracht. De sportstichting is gesprekspartner namens de sportbelangen
van ondernemers en verenigingen met de gemeente.

5.4 Samenwerking Delta
De eventuele ontwikkeling van een cluster op het Delta-terrein zal de gemeente niet op eigen initiatief

kunnen doen. De grond is namelijk in eigendom van de gemeente Rotterdam, die een
erfpachtovereenkomst heeft met Delta. De panden zijn het eigendom van Delta. De gemeente zal
geen gronden verwerven en kan in financiéle zin dus geen voortrekkersrol nemen. Wel kan de
gemeente proberen samen te werken met Delta aan de ontwikkeling van dit terrein. Daartoe is het
goed om te weten welke visie en belangen Delta heeft.

Visie Delta

Delta is met nu nog 1000 arbeidsplaatsen (er verdwijnen door de fusie met Bouman GGZ en de
bezuinigingen circa 180 banen) de grootste werkgever van Albrandswaard. Delta streeft in haal beleid
naar een verdere integratie met de omgeving. Delta timmert al jaren aan de weg om activiteiten te
ontplooien op het terrein waardoor inwoners van Albrandswaard bekend en vertrouwd raken op het
terrein, zoals kinderopvang Jip & Janneke, de bloemisterij, groentewinkel, tweedehandswinkel en het
aanbieden van diverse workshops. Ook is er een dependance van Albeda op het terrein gevestigd
voor de praktijkopleiding Geestelijke Gezondheidszorg. Naast de inzet om inwoners van
Albrandswaard bekend te maken en gebruik te laten maken van het Delta-terrein, streeft Delta ernaar
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om cliénten mogelijkheden te bieden om (begeleid) te wonen en te werken in het midden van de
samenleving, zo ook de dorpen in Albrandswaard. De ontwikkeling van een sport- en
ontspanningscluster past in het streven om zowel inwoners van Albrandswaard gebruik te laten
maken van het Delta-terrein als de cliénten van Delta een mogelijkheid te bieden om te werken in het
midden van de samenleving.

Heroriéntatie op vastgoed

Delta Psychiatrisch Centrum is in 2012 gefuseerd met GGZ Bouman. Al voor de fusie had Delta het
besluit genomen om vanwege de veranderingen in de ‘bedrijffsvoering’ — waaronder het scheiden van
wonen en zorg - een aantal panden af te stoten, te slopen of anders in te vullen. Daarbij ging het voor
de fusie met Bouman om een afslanking van 1050 naar 700 bedden op Delta en werd in eerste
instantie gedacht aan het slopen van de panden aan de oostzijde van het Delta-terrein, omdat de
woonvorm niet meer aansluit op de huidige inzichten. Dit is ook de meest interessante locatie met het
0og op de ontwikkeling van een sport- en ontspanningscluster. Tot zover liepen de ambities van
gemeente en Delta dus hand in hand op. Eind 2012 heeft Delta te kennen gegeven dat de visie op de
verdere integratie met de samenleving en het scheiden van wonen en zorg niet veranderd is, maar dat
Zij zich vanwege de fusie met Bouman opnieuw zal moeten bezinnen op de vastgoedportefeuille. Het
is te hopen, dat Delta/Bouman daarbij ruimte ziet om de herontwikkeling van het oostelijk deel van het
Delta- terrein voor sport- en ontspanningsaccommodaties verder samen met de gemeente op te
pakken.

Gedeelde en aansluitende ambities

Uit de gesprekken met Delta is naar voren gekomen, dat Delta bij de heroriéntatie overweegt om een
aantal activiteiten, die nu in eigen beheer gebeuren, op afstand te plaatsen. Daarbij wordt onderzocht
of deze activiteiten een doorstart zouden kunnen maken als zelfstandige b.v's (bijvoorbeeld keuken).
Ook zoekt Delta naar mogelijkheden om vrijkomende gebouwen een nieuwe invulling te geven,
waarbij ook gedacht wordt aan (kleinschalige) bedrijven waar cliénten van Delta werkervaring kunnen
opdoen. Daarbij spelen de volgende vraagstukken:

- Afstoten/ verhuren keuken (hierover lopen gesprekken met TotaalVers)

- Commerciéler maken gebouw Het Plein (congreszaal).

- Opzetten nieuwe servicebedrijven, zoals een wasserij service, schoonmaakservice,
onderhoudservice en groenservice.

- Vrilkomende panden benutten voor huisvesting kleinschalige bedrijven, verhuur kantoorruimte
(ZZP’ers).

- Verzelfstandigen bloemisterij, metaal- en houtwerkplaats?

- Op termijn vervangen van het sportcentrum (gymzaal is verouderd).

Zo wordt duidelijk dat Delta niet alleen een interessante samenwerkingspartner is voor de ambities
van de gemeente op het gebied van sport- en ontspanningsaccommodaties, maar ook op een aantal
ander thema'’s uit de Toekomstvisie Albrandswaard 2025:

- Ondernemen: huisvesting kleinschalige bedrijven en ZZP’ers

- Ondernemen: Proef Albrandswaard (verwerken lokale producten)

- Ontspannen: groenservice, excellent beheer landschap/openbare ruimte

- Ontmoeten: service voor multifunctionele accommodaties, zorgcomplexen en zelfstandig
wonende senioren.

- Ontmoeten: combineren van begeleid wonen en begeleid werken.
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- Ontplooien: Delta biedt wellicht ruimte om de praktijkopleiding uit te breiden met een
ambachtenboulevard: van sleutelwerkplaats tot en met metaal- en houtbewerking.

- Ontplooien: Delta biedt wellicht ruimte voor een campus (circa 300 leerlingen) met technisch
(Technasium) en/of tweetalig (internationale school) onderwijs?

5.5 Ontwikkelstrategie Delta-terrein

Sporthal

De bouwopgave voor een Sporthal en twee korfbalvelden is voor marktpartijen, zeker in de huidige
markt, een zeer interessante bouwopgave. Het gaat namelijk om een opgave van goede omvang
(circa 4 miljoen) waarbij de afname door de gemeente gegarandeerd wordt. Deze garantie kan
vershillende vormen aannemen:

- de gemeente wordt eigenaar van de sporthal en geeft opdracht voor de bouw;

- de gemeente wordt huurder van de sporthal voor de gymuren, geeft opdracht voor de bouw
en verkoopt de sporthal na realisatie aan een stichting of vastgoedexploitatie b.v. Eventueel
kan de gemeente de onzekerheid voor de stichting of vastgoedexploitatie b.v. inperken, door
een vaste exploitatiebijdrage af te spreken of een garantie af te geven.

- de gemeente wordt huurder van de sporthal voor de gymuren, een stichting of
vastgoedexploitatie b.v. geeft opdracht voor de bouw. Eventueel kan de gemeente de
onzekerheid voor de stichting of vastgoedexploitatie b.v. inperken, door een vaste
exploitatiebijdrage af te spreken of een garantie af te geven.

Commerciéle functies: zwembad, fitness, wellness, zorghotel, fysiotherapie, Dojo, kantoren.

Voor de commerciéle functies is de opbrengstpotentie, maar ook het risico hoger. Een goed inzicht in
de lokale markt helpt om onzekerheden en risico’s te beperken. Voor het zwembad geldt dat
Zwemvereniging de Kikkersprong een businessplan heeft opgesteld, waarvoor zij de exploitatie rond
kunnen krijgen. Het businessplan is goedgekeurd door de bank, maar de bank financiert het
benodigde investering niet volledig (70%). Zwemvereniging de kikkersprong zal dus eigen vermogen
moeten opbouwen, of een investeerder bereid moeten vinden te participeren. Voor de combinatie
zorghotel, wellness en fitness hebben zich een aantal geinteresseerden gemeld. Volgens deze
ondernemers zit er nog groei in deze markt. Een nieuwe faciliteit zal naar verwachting echter niet
alleen gevuld worden met nieuwe klanten, maar ook ten koste gaan van het marktaandeel van
bestaande aanbieders.

Gecombineerde ontwikkeling

Nadeel van een gecombineerde ontwikkeling van de sporthal en de commerciéle functies is dat de
gemeente in ontwikkeltempo en planning afhankelijk wordt van derden. Dit nadeel kan de gemeente
beperken door af te dwingen dat de sporthal als gebouw los staat van de overige
programmaonderdelen. Daardoor kan zonder het risicoprofiel van het project te verhogen de bouw
van de sporthal binnen een bepaalde planning contractueel afgedwongen worden. Wanneer de afzet
van de overige programma onderdelen vertraagt kan de realisatie daarvan ook vertraagd worden
zonder consequenties voor de oplevering van de sporthal.
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Belangrijk voor de haalbaarheid is dat de marktpartij wel de ruimte krijgt om op basis van een eigen
visie de ontwikkeling van het project te kunnen vormgeven. Wanneer op basis van een eigen visie
ontwikkeld kan worden neemt namelijk de inschatting van het afzet- en ontwikkelrisico door de
marktpartij af. Dit houdt in dat men terughoudend is met programmatische, stedenbouwkundige,
architectonische en beeldkwaliteit eisen aan de ontwikkeling. Dit geldt vooral voor de eisen aan de
commerciéle onderdelen, voor de realisatie van de sporthal kunnen natuurlijk wel uitvoerige eisen
worden opgelegd.

5.6 Aanbesteden
Voor de gemeente, mogelijk samen met Delta, de markt benaderd, is het belangrijk om aandacht te

hebben voor de aanbestedingsregelgeving rond overheidsopdrachten.

Voor de ontwikkelaanpak van het Deltaterrein zijn de Europese aanbestedingsregels van belang. Het
bouwen van een sporthal of andere faciliteiten voor de gemeente is namelijk een overheidsopdracht
voor het uitvoeren van een ‘werk’. De gemeente is wettelijk verplicht een werk Europees aan te
besteden als het werk het drempelbedrag van € 5,0 miljoen nadert of overschrijdt.

De investeringssom voor de sporthal en korfbalvelden, circa € 4 miljoen, ligt duidelijk onder dit
drempelbedrag, waardoor er in principe geen aanbestedingsplicht geldt. De investeringssom van het
volledige project, inclusief de commerciéle functies, is natuurlijk wel ruim boven de € 5,0 miljoen. Maar
een openbaar werk voor een bedrag dat onder de drempel ligt wordt niet aanbestedingsplichtig als het
wordt gecombineerd met werken waarvan de ontwikkeling Giberhaupt geen overheidsopdracht is. Het
ontwikkelen van een zorghotel en een zwembad, waarvoor de gemeente geen opdrachtgever is en
geen risico draagt, is geen overheidsopdracht.

Alleen in het geval dat de gemeente dus een rol als opdrachtgever voor het volledige project gaat
vervullen of risicodragend gaat participeren in het volledige project ontstaat een Europese
aanbestedingsplicht. Een aanbestedingsplicht betekent een aanzienlijke beperking voor een
marktpartij die op het Deltaterrein commerciéle functies wil ontwikkelen, omdat de bouw vanwege een
aanbestedingsplicht niet door deze ontwikkelende partij gedaan kan worden. Deze partij kan zelfs niet
deelnemen aan een Europese aanbesteding voor de bouw vanwege de onvermijdbare voordelen
tijdens de procedure voor deze partij.

Omdat er in principe geen aanbestedingsplicht geldt voor dit project, hebben de partijen de
mogelijkheid om een onderhandse selectieprocedure of zelfs een één-op-één onderhandeling te
starten voor de realisatie en ontwikkeling. Dit geeft ook de mogelijkheid om een marktconsultatie te
doen, die als opmaat kan dienen voor een onderhandse selectieprocedure met de partijen die
deelnamen aan de consultatie.

Aanpak

De gemeente kan samen met Delta een globale uitvraag opstellen voor deze locatie en die in een
marktconsultatie voor leggen aan de markt. Deze consultatie kan dienen als een opmaat tot een
onderhandse selectieprocedure voor de ontwikkeling van het Deltaterrein. Met dat vooruitzicht worden
de marktpartijen maximaal uitgedaagd om de haalbaarheid van de ontwikkeling te onderzoeken. Ook
kunnen de partijen voorstellen doen hoe de uitvraag aangepast kan worden om de haalbaarheid van
de ontwikkeling te vergroten. Om een goede afweging te kunnen maken tussen het al dan niet werken
met een samenwerking tussen lokale ondernemers en een grote commerciéle partij, zouden deze
grotere commerciéle partijen gevraagd kunnen worden om een visie te geven op de haalbaarheid als
zij zelfstandig de investering en exploitatie ter hand nemen, of als zij een trekkersrol vervullen in een
samenwerkingsverband met lokale ondernemers.
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De gemeente en Delta kunnen op basis van deze voorstellen conclusies trekken over de haalbaarheid
van het project en eventueel de uitvraag aanpassen en een selectieprocedure uitschrijven.

Bij het uitvoeren van een marktconsultatie zijn een aantal aandachtpunten van belang om de
consultatie zelf en een eventuele volgende selectieprocedure goed te laten verlopen.

e Zorg dat de informatie die je toezend in de marktconsultatie ‘openbaar’ zijn en dus beschikbaar
gesteld kunnen worden aan alle deelnemende partijen.

e Geef een vergoeding voor deelname. Hiermee ‘koop’ je als het ware informatie in, waardoor het
voor de deelnemers aan de consultatie ook duidelijk is dat ze door hun inzet niet als het ware een
bevoorrechte positie ‘kopen’.

Bij het uitvoeren van de aanbestedingsprocedure is het belangrijk om zorg te draven voor het principe
van een ‘gelijk speelveld voor alle partijen’. Je moet voorkomen dat je de uitvraag te veel aanpast aan
€én partij uit de marktconsultatie. Je bevoorrecht dan namelijk de partij die een uitvraag krijgt die ‘op
het lijf geschreven is'. Je zult je visie aan moeten scherpen met de visie van de verschillende
marktpartijen uit de marktconsultatie, waardoor de uitvraag in de aanbestedingsprocedure niet terug te
voeren is op één patrtij/visie.
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6 Planning voorkeursscenario
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Projectfasering
initiatief > definitie >ontwerp Ll L e nazorg
reiding -~ voering
Pre- i Project Post-
project ] < > project

Iniatieffase — andere projecten vallen af

Definitiefase — andere eisen vallen af

Ontwerpfase — andere oplossingen vallen af

Voorbereidingsfase — andere uitvoeringsmogelijkheden vallen af

Uitvoeringsfase — andere beheermogelijkheden vallen af

Nazorgfase

6.1 Delta-terrein

Fase Start Gereed Budget plankosten
Initiatieffase september 2012 | april 2013 1/5 € 56.000
Definitiefase mei 2013 april 2014 € 70.000
Ontwerp/voorbereiding | mei 2014 juni 2015 p.m.
Uitvoeringsfase juli 2015 juni 2016 p.m

6.2 Julianaschool

Fase Start Gereed Budget plankosten
Initiatieffase september 2012 | april 2013 1/5 € 56.000
Definitiefase mei 2013 april 2014 € 70.000
Ontwerp/voorbereiding | mei 2014 juni 2015 p.m.
Uitvoeringsfase juli 2015 juni 2016 p.m.

6.3 Brinkhoeve

Fase Start Gereed Budget plankosten
Initiatieffase september 2012 | april 2013 1/5 € 56.000
Definitiefase mei 2013 april 2014 € 44.000
Ontwerp/voorbereiding | mei 2014 juni 2015 p.m.
Uitvoeringsfase juli 2015 juni 2016 p.m.
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6.4 Johannapolder

Fase Start Gereed Budget plankosten
Initiatieffase september 2012 | april 2013 1/5 € 56.000
Definitiefase mei 2013 juli 2013 €10.000
Ontwerp/voorbereiding | september 2013 |uni 2014 € 30.000
Uitvoeringsfase juli 2014 mei 2015 geen

6.5 Omloopseweg / Rand van Rhoon

Fase Start Gereed Budget plankosten
Pre-initiatieffase mei 2013 januari 2014 €25.000
Initiatieffase p.m. p.m. p.m.

Definitiefase p.m. p.m. p.m.
Ontwerp/voorbereiding | p.m. p.m. p.m.
Uitvoeringsfase p.m. p-m. p.m.

6.6 Totaal clusterprogramma sport- en ontspanningsaccommodaties

Fase Start Gereed Budget plankosten
Pre-initiatieffase september 2012 | november 2012 | € 25.000
Initiatieffase* december 2012 | april 2013 € 56.000
Definitiefase* mei 2013 april 2014 € 194.000,-
Ontwerp/voorbereiding* | mei 2014 juni 2015 € 30.000,- + p.m.
Uitvoeringsfase* juli 2015 juni 2016 p.m.

* exclusief Omloopseweg/ Rand van Rhoon
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