Oplegnotitie raadvoorstellen sport- en
ontspanningsaccommodaties Albrandswaard

Doel oplegnotitie
Deze notitie dient als leeswijzer en kapstok voor de raadsvoorstellen voor de drie clusterlocaties
en de zwemvoorziening Albrandswaard.

Afbakening
De raadsvoorstellen betreffen de zwemvoorziening en de volgende drie van in totaal zes
clusterlocaties:

A. Delta/ Sportpark Albrandswaard
B. De Brinkhoeve
C. Klepperwei/ Zwaluwenlaan

De overeenkomstigheid tussen deze drie clusterlocaties is, dat hier een opgave is geprojecteerd
voor schoolgym (verplichting). Naast deze drie clusterlocaties hebben we nog de clusterlocaties
Johannapolder, Omloopseweg en Binnenland. Op deze clusterlocaties zijn investeringen
gewenst vanuit recreatie en/of sport, maar deze komen niet voort uit een gemeentelijke
verplichting.

Valideren visie en uitgangspunten
De raadsvoorstellen voor de clusterlocaties staan dus niet op zichzelf, maar staan sterk in relatie

tot elkaar en de overige clusterlocaties. Ze bouwen voort op eerdere raadsbesluiten over de
Toekomstvisie (april 2012), het haalbaarheidsonderzoek sport- en ontspanningsaccommodaties
(november 2012), de Structuurvisie (april 2013) en de vaststelling van het voorkeursscenario
voor de sport- en ontspanningsaccommodaties (juni 2013). Toch vinden wij het belangrijk om
niet ‘blind’ verder te gaan op de ingeslagen weg, maar ook op dit vijfde en — voor verschillende
clusterlocaties - finale besluitvormingsmoment met u de visie op de sport- en
ontspanningsaccommodaties te valideren. Het gaat immers om investeringen in voorzieningen
die zo’n 40 jaar mee moeten gaan en effect hebben op grote groepen gebruikers binnen onze
gemeente. Hoewel het uiteraard de bedoeling is om bij elk besluitvormingsmoment verder te
komen en concreter te worden, is het belangrijk het grotere plaatje te blijven bekijken en te
toetsen of de oplossingen in stap vijf nog wel passen in dit grotere plaatje. Bij zo'n serie van
besluiten over een periode van zo’n 2,5 jaar, waarbij gaandeweg steeds duidelijker wordt wat
wel en niet kan, maar ook de maatschappelijke en economische (marktomstandigheden) context
kan veranderen, moet gewaakt worden voor een tunnelvisie.

Centrale vragen in deze notitie zijn daarom:
1. Is de visie/zijn de uitgangspunten achter eerdere besluiten nog valide?
2. Zijn de aannames over de haalbaarheid achter eerdere besluiten nog valide?
3. In hoeverre passen de voorstellen nog bij de oorspronkelijke visie/uitgangspunten?

Vraag 1 bekijken we voor alle clusterlocaties gezamenlijk. Voor vraag 2 en 3 bekijken we ook de
verschillende clusterlocaties.



Visie/uitgangspunten

Wat is de opgave?

De financiéle armslag voor de gemeente om te investeren in voorzieningen is beperkt tot wat
noodzakelijk is: de verplichting om schoolgym kwalitatief voldoende te huisvesten. Er is geen
geld om te investeren in maatschappelijke voorzieningen (Brinkhoeve, Boerderijtje) of extra
sportvoorzieningen als een zwembad. Sterker nog, de raad heeft eerder bezuinigingsopgaven
gesteld voor de jaarlijkse exploitatiekosten (vaste kosten, beheer, onderhoud, energie) van deze
bestaande voorzieningen. Dit terwijl de gemeente in het kader van de decentralisaties ook
steeds meer taken krijgt op het gebied van gezondheid, welzijn en maatschappelijke participatie.
In het traject van de Toekomstvisie is tijdens de workshops met de maatschappelijke partners de
clustergedachte ontstaan. Niet clustering als doel op zich, maar vanuit de gedachte dat door slim
gebruik te maken van elkaars ruimte meer zou kunnen worden gehaald uit de bestaande en
nieuw te realiseren voorzieningen. De vraag is vervolgens gesteld: hoe zouden we de
beschikbare investeringsmiddelen voor schoolgym vanuit de gemeente zo kunnen inzetten, dat
ook maatschappelijke voorzieningen, sport en wellicht commerciéle voorzieningen daarvan mee
kunnen profiteren (multiplier effect). Als dat lukt, kan niet alleen met dezelfde investeringen een
hoger voorzieningenniveau gerealiseerd worden. Ook kunnen door het afstoten van vrijkomende
gebouwen en te investeren in de kwaliteit van de resterende locaties de exploitatiekosten
worden teruggedrongen en de opbrengsten (hogere bezettingsgraad) worden geoptimaliseerd.
Concreet: twee monofunctionele gebouwen in de lucht houden — bijvoorbeeld een losse gymzaal
en een losse ontmoetingsruimte - met een beperkte bezettingsgraad kost meer aan beheer en
onderhoud dan een gecombineerde voorziening met een hoge bezettingsgraad. Die hoge
bezettingsgraad is daarbij uiteraard cruciaal.

Wat is minimaal nodig?

De primaire verantwoordelijkheid van de gemeente voor de drie clusterprojecten is de
verplichting om schoolgym kwalitatief voldoende te huisvesten. De gymzalen in Poortugaal en
Rhoon zijn meer dan 40 jaar oud, verkeren in slechte staat en voldoen niet aan de normen qua
afmetingen. De sporthal in Rhoon is 30 jaar oud en kan zonder grote investeringen
(installaties/dak/vloer) naar verwachting nog maximaal 5 jaar open blijven. Door de
verslechterende staat van deze gebouwen, voldoet de gemeente binnenkort niet meer aan haar
verplichtingen.

Uit eerder onderzoek blijkt, dat om aan de verplichting voor schoolgym te voldoen, minimaal drie
sportvloerenl noodzakelijk zijn voor Rhoon en Poortugaal samen. Daarnaast hebben
sportverenigingen en dergelijke een huidige ruimtebehoeften van in totaal vijf sportvioeren voor
Rhoon en Poortugaal. Dit zou ingevuld kunnen worden met twee gymzalen en één sporthal. Op
dit moment zijn er vier sportvioeren in Rhoon en Poortugaal aanwezig: twee gymzalen en één
sporthal, die in twee sportvlioeren is op te delen. Er bevindt zich ook nog een sportzaal op de
Omloopseweg, maar die is eigendom van de voetbalvereniging.

! Een gymzaal is één sportvioer. Een sportzaal en een sporthal — mits dusdanig op te delen —
omvat twee respectievelijk drie sportvloeren.



Wat is gewenst?

Sport

De sportstichting wenst — met het oog op de latente sportbehoefte die uit het onderzoek van de
sportstichting naar voren is gekomen - twee sporthallen. De sportstichting heeft zich
(vooralsnog) niet uitgesproken over de behoefte aan een zwembad. Het zwembad
(conditiezwemmen, leszwemmen) is een veel gebruikte voorziening en vertoont landelijk gezien
samen met fitness nog steeds een opgaande trend, terwijl het sporten in verenigingsverband
terugloopt (13% van de Nederlanders zwemt wekelijks, 17% gaat naar de fitness en 10% sport
binnen verenigingsverband).

Scholen

De afstand tussen de basisscholen en de binnensportaccommodatie speelt een grote rol. Omdat
de scholen in Poortugaal en Rhoon verspreid liggen en omdat de maximale afstand beperkt is, is
niet elke locatie geschikt. Uiteraard is de veiligheid en directheid van de route naar de
binnensportaccommodatie belangrijk. Aanvullend voor Rhoon — waar de clustering met
basisschool Julianadriehoek/Wegwijzer wordt onderzocht — is vanuit het openbare onderwijs
aangegeven liever een aparte sportvoorziening te willen zien, dan als onderdeel van den
scholencluster.

SWA

Voor welzijn is er geen geld gereserveerd in de begroting. De gemeente heeft hier een
zogenaamde afgeleide verplichting: de gemeente is niet verplicht om accommodaties te
realiseren, maar moet wel faciliteren dat er ontmoetingsruimte voor welzijnsactiviteiten
beschikbaar zijn. SWA zet in op vernieuwing van de welzijnsvoorzieningen/ontmoetingsruimte in
de centra van Poortugaal (Brinkhoeve) en Rhoon (vervangende locatie voor het Boerderijtje).

Wat zijn mogelijke oplossingen?

Vier factoren spelen daarbij een belangrijke rol, te weten: de staat waarin de huidige voorziening
zich begeeft, de eigendomspositie van nieuwe locaties, de inpasbaarheid en — waar het
commerciéle functies betreft — de marktpotentie.

Staat van huidige voorzieningen?

In het kader van het haalbaarheidsonderzoek, dat in de raad van 26 november 2012 (voorstel
121124) is behandel, is onderzoek gedaan naar de staat van de huidige voorzieningen. De
afmetingen van de huidige gymzalen is 18 x 14 meter. De renovatiekosten van de gymzalen
worden geschat op 0,5 tot 0,6 miljoen euro. Investeringskosten voor een nieuwe solitaire
gymzaal (22x14) liggen op 0,9 miljoen euro. Omdat de gymzalen meer dan 40 jaar oud zijn en in
slechte staat verkeren, moeten ze compleet ‘gestript’ worden. Feitelijk worden dan alleen de
fundering en muren hergebruikt, waarbij het ook nog eens zo is, dat de muren op de verkeerde
plaats staan.

De sporthal Rhoon is over 10 jaar afgeschreven. Binnen nu en 10 jaar moet de sporthal grondig
gerenoveerd worden. Bij renovatie van de sporthal Rhoon, conform het
meerjarenonderhoudsplan in de bijlage, kan de sporthal nog circa 25 jaar in stand gehouden
worden. Hiermee is een onderhoudsbedrag van opgeteld € 1,7 miljoen gemoeid (Netto Contante
Waarde is € 1,3 miljoen) tegen een jaarlijkse exploitatielast van € 143.000. De renovatiekosten
in de periode 2013-2017 zijn bij elkaar afgerond € 500.000. Nieuwbouw van de



sporthal Rhoon op de huidige locatie vraagt een investering van € 3.811.888 (exclusief
sloopkosten en eventuele kosten voor openbare ruimte) en een jaarlijkse exploitatie van €
274.279,- (inclusief huuropbrengsten).

Scenario keuze
In het haalbaarheidsonderzoek dat in de raad van 13 juni 2013 (besluithummer 129284) is
voorgelegd, zijn twee scenario’s uitgewerkt:

A) Minimumscenario

e Een nieuwe sporthal (drie sportvloeren) op de huidige locatie van Korfbalvereniging RWA

e Het renoveren of vervangen door nieuwbouw van de Sporthal Rhoon (twee sportvioeren) op
de huidige locatie.

B) Voorkeursscenario

e Een nieuwe multifunctionele gymzaal (één sportvloer) clusteren in sociaal cultureel centrum
De Brinkhoeve.

e Een nieuwe gymzaal (één sportviloer) clusteren met basisonderwijs, peuterspeelzaal, welzijn
en ontmoeten op de locatie Julianadriehoek of Klepperwei.

e Een nieuwe sporthal (drie sportvloeren) clusteren op de locatie Deltaterrein of Sportpark
Albrandswaard met korfbalvelden en zo mogelijk met commercieel programma zoals
(zorg)hotel, zwembad, fithess, wellness

In lijn met de geadviseerde beslissing, heeft de raad op 13 juni 2013 (besluithummer 128048)
gekozen om het voorkeursscenario verder uit te werken in de definitiefase.

Bijstelling aannames/uitgangspunten?

De vraag is welke van bovenstaande aannames/uitgangspunten in de definitiefase bijgesteld
moesten worden?

Delta/ Sportpark Albrandswaard

Uit de naam komt al naar voren, dat het streven is om een sportcluster te ontwikkelen op het
vrijlkomende deel van het Deltaterrein — grenzend aan het sportpark Polder Albrandswaard — of
op het nog braakliggende deel van het sportpark. In het raadsvoorstel wordt voorgesteld om te
investeren in een sporthal en korfbalvelden als onderdeel van het sportcluster Polder
Albrandswaard. Centrale vraag heeft de voorziening in de polder Albrandswaard ten opzichte
van de aanvankelijke verwachtingen nog in voldoende mate clusterpotenties, nu of in de
toekomst? En wat is het perspectief voor het zwembad, nu die uit het polder/Delta-scenario is
gevallen, in relatie tot het tijdelijk in de lucht houden van de huidige voorziening?

Tijdens de definitiefase zijn de volgende aannames/uitgangspunten gewijzigd:
e Delta wenst in afwijking van eerdere signalen niet te verkopen voor een reéel bedrag.

e Het aanbod voor zorghotels blijkt inmiddels dichtgeregeld door de grote zorgverzekeraars.

e Het sportpark heeft onvoldoende potentie voor een hotelfunctie

e Een nieuw zwembad zonder substantieel commercieel medegebruik vanuit een
(zorg)hotel levert een jaarlijks exploitatietekort op voor de gemeente van circa € 300.000,-



e Toevoeging van een zwembad in het cluster sportpark wordt daarmee om financiéle
redenen niet haalbaar meer geacht, maar is wel ruimtelijk inpasbaar.

e Een stichting of b.v. krijgt zo veel mogelijk ruimte om commerciéle functies toe te voegen
aan het sportcluster polder Albrandswaard (binnen de kaders gezond en veilig sporten).
Echter, juist een zwembad is een cruciaal verbindend element tussen de sporthal en
commerciéle functies zoals fitness en wellness. Door het wegvallen van het zwembad zijn
ook deze commerciéle functies lastiger te realiseren. De rol van RWA in de exploitatie van
dit sportcluster moet nader uitgewerkt worden.

De Brinkhoeve
Wat zijn de kostenrisico’s van de verbouwing van de Brinkhoeve? Hoe valt de aantrekkelijkheid

van een sportzaal uit wanneer deze ook dienst moet kunnen doen voor andere doeleinden
waarbij sfeer een belangrijk element is?

De geraamde kosten liggen met 1,1 miljoen circa € 200.000 hoger dan de kosten van een
solitaire gymzaal. Hierbij is tot nu toe echter defensief geraamd. We hebben nog geen rekening
gehouden met mogelijke besparingen (hergebruik fundering) en aanbestedingsvoordeel. We
gaan uit van hogere investering om een zaal te maken, die zowel geschikt is voor gym als
aantrekkelijk is als ontmoetingsruimte en voor festiviteiten. Of de investering verantwoord is, valt
of staat met het vertrouwen dat de inrichting van de zaal aantrekkelijk is voor commerciéle
activiteiten. De andere kant van de medaille is, dat de Brinkhoeve toe is aan vernieuwing. Er ligt
een opgave om de exploitatie (bezettingsgraad en opbrengsten) van de huidige Brinkhoeve te
verbeteren en daartoe zal er geinvesteerd moeten worden in de locatie. Doordat de
investeringen die de gemeente al moet doen in gymvoorzieningen ingezet wordt op de locatie
Brinkhoeve, geeft dit een impuls aan het maatschappelijk en commercieel gebruik van de
Brinkhoeve. De gymzaal aan de Albrandswaardseweg kan afgestoten worden naar de boks- en
conditieschool.

Klepperwei/ Zwaluwenlaan

De toename van de kapitaallasten voor samenvoeging van de Julianaschool en De Wegwijzer in
één gebouw is (nog) niet begroot. Daarnaast heeft De Wegwijzer nog een restant levensduur
van 8 tot 10 jaar. Verder is op dit moment alleen de locatie De Wegwijzer beschikbaar. Dat komt
omdat verwerving van het gebouw 't Centrum voor een acceptabele waarde onmogelijk bleek,
omdat verplaatsing van verzorgingshuis Klepperwei onzeker is geworden en omdat de eigenaar
van Wooncomplex ‘2 en 4 Span’ de komende 10 jaar geen herontwikkelingsplannen heeft.

Wat is het gevolg van de gewijzigde omstandigheden?

Delta/ Sportpark Albrandswaard

Om een financieel gezonde exploitatie te krijgen, is bijstelling van ambities in
programmaonderdelen nodig. Het clusteren van de buitensportactiviteiten van Korfbalvereniging
RWA met een nieuwe sporthal blijkt wel haalbaar. Daarbij biedt de locatie Sportpark
Albrandswaard kansen voor clustering met de al aanwezige sportactiviteiten en het
kinderdagverblijf.

De Brinkhoeve
Voor De Brinkhoeve zijn de omstandigheden ongewijzigd. Het toevoegen van een gymfunctie
aan de huidige sociale en culturele functies van De Brinkhoeve blijkt goed mogelijk.



Klepperwei/ Zwaluwenlaan

Door het samenspel van de gewijzigde omstandigheden, is realisatie van het voorkeursscenario
op dit moment onmogelijk. Het inbouwen van tijd geeft de gemeente de mogelijkheid te wachten
op duidelijkheid, waarmee de geambieerde clustering op termijn wel mogelijk is.

Wat betekent dat voor de huidige Sporthal Rhoon?

Met het uitvoering geven aan de uitwerking van het voorkeursscenario, ontstaat er op basis van
de huidige cijfers in de Sporthal Rhoon een overcapaciteit. Tenzij ondertussen de vraag vanuit
sportverenigingen (latente vraag) dusdanig groeit, dat vijf sportvloeren niet voldoende zijn. Op
dat moment kan worden bezien of renovatie of sloop-nieuwbouw van de huidige Sporthal Rhoon
haalbaar is, of dat een andere locatie beschikbaar is zoals aan de Omloopseweg. In dit scenario
wordt met de sportstichting ook gekeken of de sporthal wellicht om niet overgedragen kan
worden aan een stichting over verenigingen. Ook met de sportverenigingen investeren in een
nieuwe sporthal op de Omloopseweg (aanwezige sportzaal in eigendom van verenigingen is ook
afgeschreven) is een richting die dan onderzocht kan worden.

Wat betekent dat voor de kansen op een nieuw zwembad?

Voor realisatie van de korfbalvelden en de sporthal is niet de gehele locatie Sportpark nodig,
waarmee een toekomstige mogelijkheid open blijft om — al dan niet commercieel — programma
te laten aanhaken. De kans dat er alsnog een zwembad kan worden gerealiseerd zonder
gemeentelijke bijdrage op de locatie Sportpark, is echter zeer klein. Deze kans wordt groter, als
een combinatie gemaakt kan worden met een verblijfsrecreatie functie. Daarvoor is de locatie
Sportpark ongeschikt, maar mogelijk bieden andere locaties wel mogelijkheden: Johannapolder
en Rhoonse Weide (beiden mogelijk binnen bestemmingsplan) of op iets langere termijn
wellicht Omloopseweg of toch het terrein van Delta. Dit pleit ervoor om het huidige zwembad
nog tot 2018 open te houden.

Is de visie nog valide?

Tegen het licht van wat we nu weten is de vraag reéel: geniet het voorkeursscenario als
uitwerking van de visie op de sport- en ontspanningsaccommodaties nog steeds de voorkeur?

Hoewel het parallel onderzoeken van het minimumscenario buiten het kader voor de uitwerking

viel, denken we dat het antwoord ligt in de volgende overwegingen:

v"In De Brinkhoeve lijkt het goed mogelijk de gymfunctie te combineren met de bestaande
sociale culturele activiteiten. Daardoor raakt het centrum sterk(er) verankerd in de
Poortugaalse gemeenschap. Met betrokkenen worden in de komende periode
referentieprojecten bezocht.

v" De enige concessie die gedaan moet worden bij Klepperwei/ Zwaluwenlaan, is de factor
tijd. Door onze ambities circa 8 jaar uit te stellen, komt de gewenste realisatie binnen
handbereik.

v" Een stapje terug doen in de ambities voor Sportpark Albrandswaard is nodig om het project
financieel haalbaar te krijgen. Nog altijd liggen er kansen voor clustering met de aanwezige
functies, waaronder de BSO, en het combineren van de buitensportactiviteiten van
Korfbalvereniging RWA met de sporthal. Bovendien blijft er ruimte beschikbaar om in de
toekomst eventueel extra functies te realiseren.



v" De financiéle berekeningen in de raadsvoorstellen zijn defensief ingestoken. Op een klein
tekort na (€ 26.000 per jaar) zijn de uitwerkingen financieel haalbaar.

v" Het financiéle resultaat kan nog verder worden verbeterd. Bijvoorbeeld door het
fiscaalvriendelijk inrichten van beheer en exploitatie waardoor de helft van de BTW op de
nieuwbouwkosten (circa € 500.000) kan worden bespaard. Daarnaast is voor de beheer- en
exploitatiekosten als uitgangspunt de huidige situatie genomen. Erg aannemelijk is dat deze
kosten vanwege de nieuwbouw zullen dalen, omdat onderhoudskosten bij nieuwbouw veel
lager liggen, omdat de nieuwe gebouwen veel minder energie gebruiken en omdat door
clustering het beheer eenvoudiger en goedkoper wordt.

Tot slot

De communicatie met sportstichting, RWA en scholen was vanuit het voortraject intensief en dat
is in de definitiefase afgelopen jaar doorgezet. Extra aandacht en zorg is daarbij besteed aan de
gesprekken met de exploitant van de Brinkhoeve, waarbij gaandeweg het wederzijds vertrouwen
gegroeid is dat een investering in de Brinkhoeve een kans is om de Brinkhoeve weer een
gezond toekomstperspectief te bieden. De clusterambitie is wat betreft sport en
maatschappelijke voorzieningen nog springlevend. Wat betreft het aanvullende commerciéle
programma, zoals een (zorg)hotel in combinatie met een nieuw zwembad moet de ambitie om
dit met de bouw van een sporthal op de locatie Delta/Sportpark te combineren op dit moment
verlaten worden.



