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Onderwerp
Clusterlocatie Delta/ Sportpark Albrandswaard, als uitwerking van het voorkeursscenario voor drie
clusterlocaties sport- en ontspanningsaccommodaties:

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

Geadviseerde beslissing raad

Als uitwerking van het voorkeursscenario voor Delta/ Sportpark Albrandswaard, zoals vastgesteld door

de raad op 10 juni 2013 (besluithummer 128048):

1. Te kiezen voor locatie Sportpark Albrandswaard.

2. Een sporthal met korfbalvelden te realiseren.

3. De ontwerpfase op te starten.

4. Kredieten ter beschikking te stellen van € 4.905.000 voor realisatie van de sporthal en inrichting
openbaar gebied en € 200.000 voor aanleg van korfbalvelden en dit te dekken vanuit de reeds
beschikbare investeringskredieten en vrijkomende exploitatielasten van vrijkomende gebouwen.

5. De verhoogde structurele lasten van circa € 26.000 vanaf 2017 op te nemen in de

meerjarenbegroting en dit te dekken vanuit het begrotingssaldo.

Het Ontwikkelplan vast te stellen als kader voor de uitwerking in de ontwerpfase.

De voorbereiding voor de bestemmingsplanprocedure op te starten.

De eerder gekozen organisatievorm voor beheer en exploitatie (stichting of B.V.) nader uit te

werken en ter besluitvorming voor te leggen aan de raad. In deze uitwerking tevens de optie om

RWA (een deel van de) kantine te laten exploiteren mee te nemen.

9. De kosten voor het verder uitwerken van de gekozen organisatievorm te dekken vanuit het reeds
beschikbare voorbereidingskrediet uit de definitiefase.

10. Het dak van de nieuwe sporthal om niet ter beschikking te stellen voor lokale duurzame
energiecodperaties/ lokale initiatieven, ten gunste van het plaatsen van zonnepanelen op deze
daken.

11. Geheimhouding op een aantal bijlagen (Financiéle bijlage d.d. 8 juli 2014, Memo DHK Fiscaal d.d.
17 juni 2014, Memo Variantenstudie Delta/Sportpark d.d. 16 juni 2014) zoals opgelegd door het
college, conform artikel 25 gemeentewet, te bekrachtigen.
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Inleiding
Op 13 juni 2013 heeft de raad (besluithummer 128048) ingestemd met het verkennen van de
realisatiemogelijkheden van deze vijf sportvioeren op de volgende drie locaties:

a. De Brinkhoeve (1 sportvioer)

b. Klepperwei/ Zwaluwenlaan (1 sportvioer)

c. Delta/ Sportpark Albrandswaard (3 sportvloeren)




De aanleiding van dit project is het vervangen van de bouwtechnisch en functioneel verouderde
Sporthal Rhoon (Stationsstraat 1a in Rhoon) door nieuwbouw. Eerder bleek dat het nog 25 jaar
doorexploiteren van de sporthal onevenredig veel kosten met zich meebrengt (zie raadsvoorstel
129284, 10 juni 2013). Verder is de vervangingsopgave voor de huidige korfbalvelden urgent.
Dit biedt kansen voor het combineren van de sportfunctie met andere functies: welzijn, zorg,
gezondheid, ontspanning.

De gemeente wil haar investeringen zoveel mogelijk synchroon laten lopen met investeringen van
derden, waaronder commerciéle aanbieders. Dit vanuit de gedachte, dat daarmee extra functies
realiseerbaar zijn bij een gelijkblijvende investering vanuit de gemeente. De ambitie is om de realisatie
van een sporthal en verplaatsing van de korfbalvelden te combineren met de commerciéle
ontwikkeling van een:

e Zwembad (vervanging van het huidige Zwembad Albrandswaard)

¢ Dojo

¢ Fitness

¢ Wellness

¢ Gezondheidsdiensten

Beoogd effect

Voldoen aan de verplichting om te voorzien in voldoende, kwalitatief goede sportaccommodaties voor
schoolgym. Deze verplichting leidt tot een directe opgave om drie sportvloeren te realiseren voor de
scholen in Poortugaal en Rhoon samen. De gymzalen in Rhoon en Poortugaal zijn economisch en
technisch vrijwel afgeschreven en voldoen niet aan de normen. De sporthal Rhoon langer dan vijf jaar
open houden vergt forse investeringen. Gecombineerd met de huidige sportbehoefte (dus exclusief
latente vraag) leidt dit tot een opgave voor de realisatie van minimaal vijf sportvioeren.

Relatie met beleidskaders

Argumenten

1.1 De locatie Sportpark biedt kansen voor clustering met aanwezige sportactiviteiten
De locatie Sportpark biedt uitstekende kansen voor clustering met de reeds gevestigde
sportactiviteiten.

1.2 De locatie Sportpark biedt synergiemogelijkheden tussen de kinderopvang en het sportcluster
De locatie biedt kansen voor een samenwerking. Denk aan het ter beschikking stellen van de sporthal
voor de kinderopvang of het dubbelgebruik van parkeerruimte om verschillende piektijden op te
vangen.

1.3 In het LOP is de locatie benoemd als mogelijke locatie Sporthal

In het Landschapsontwikkelingsplan (kortweg: LOP) Polder Albrandswaard, is de locatie als mogelijke
locatie voor de Sporthal benoemd. Het LOP is door de raad vastgesteld op 1 oktober 2012
(besluitnummer: 118661). In een recent overleg met vereniging Albrandswaards Landschap wordt
(her)bevestigd dat zij niet afwijzend staan tegenover dit project. Wel worden zij graag betrokken bij de
verdere uitwerking.

2.1 Het budgetneutraal realiseren en exploiteren van een nieuw zwembad is onmogelijk

Het budgetneutraal realiseren en exploiteren van een zwembad is onmogelijk. De kosten voor de
gemeente zouden minimaal € 380.000 per jaar bedragen. Dat blijkt uit een verkenning begin dit jaar
onder vier landelijke marktpartijen die zijn gespecialiseerd in sportgebouwen en zwembaden. Deze
conclusie is vergelijkbaar met het haalbaarheidsonderzoek dat in opdracht van de gemeente in 2009-
2010 werd uitgevoerd naar de nieuwbouw van een gelijkwaardig zwembad. Daarnaast zijn contacten
gelegd met Gemeente Vianen die exploitatiecijfers met ons heeft gedeeld en is met Zwemvereniging
De Kikkersprong overlegd, wat een vergelijkbare conclusie oplevert.

2.2 Het primaire doel voor de gemeente wordt behaald
Het primaire doel - het vervangen van de Sporthal Rhoon als onderdeel van de opgave om vijf nieuwe
sportvloeren te realiseren - wordt behaald.



2.3 De planning - realisatie in 2016 - is haalbaar

Realisatie van een sporthal met korfbalvelden in 2016 is haalbaar. Dat betekent wel dat het ontwerp
direct na het raadsbesluit in september 2014 van start moet gaan en voortvarend wordt doorlopen.
Vanwege de staat van de huidige kunstgras korfbalvelden, dienen de velden in elk geval in 2016 te
zijn gerealiseerd.

8.1 De beheer- en exploitatieorganisatie behoeft nog nader onderzoek
Toelichting, zie Ontwikkelplan in bijlage.

10.1  De gemeente kan vrijwel zonder kosten of inzet actief bijdragen aan duurzaamheid
Toelichting, zie Ontwikkelplan in bijlage.

11.1  Door de financiéle informatie is geheimhouding noodzakelijk

Een aantal bijlagen zijn niet openbaar. De gemeente schaadt haar onderhandelingspositie in ernstige
mate wanneer zij deze gegevens openbaar maakt. Denkt u aan onderhandelposities en
aanbestedingstrajecten. Om deze redenen leggen wij u geheimhouding op ten aanzien van
voornoemde bijlagen en adviseren wij u deze geheimhouding te bekrachtigen.

Overleg gevoerd met

Tijdens de uitvoering van de definitiefase is veel energie gestoken in het opzoeken van de dialoog met
velerlei partijen. Zo is gesproken met onder meer: korfbalvereniging RWA, Sportstichting
Albrandswaard, Antes (voorheen: Delta), diverse commerciéle landelijke partijen gespecialiseerd in
ontwerp, bouw, beheer en exploitatie van sportclusters, lokale ondernemers, ondernemers en
adviseurs voor zorghotels, gemeente Vianen, Zwemschool de Kikkersprong en de huidige manager
van Zwembad Albrandswaard.

Kanttekeningen

1.1 De ruimtelijke inpassing van het cluster in het polderlandschap is een stevige uitdaging
Het betrekken van omwonenden, vereniging Albrandswaards Landschap en andere belanghebbenden
is niet meer dan logisch.

2.1 De verlaging van de ambitie betekent dat er geen nieuw zwembad wordt gerealiseerd
Logischerwijs betekent uitvoering geven aan deze optie dat het ambitieniveau is verlaagd tot de
realisatie van een sporthal met kunstgras korfbalvelden en wordt er geen nieuw zwembad
gerealiseerd.

2.2 Mogelijk leidt transformatie RWA locatie tot verlaging jaarlijkse kosten voor nieuw zwembad
Indien de raad wenst/ besluit om wel tot realisatie van een nieuwbouw zwembad te komen, kan
eventueel onderzocht worden hoe groot de financiéle herontwikkelingswaarde van de achtergebleven
locatie RWA bedraagt. Uit globaal onderzoekt blijkt dit omgeslagen naar een jaarlijks bedrag € 90.000
te bedragen. Tevens dient dan onderzocht te worden of het mogelijk is dit bedrag in te zetten ter
dekking van de jaarlijkse kosten van het zwembad. Dit druist echter wel in tegen het eerder genomen
besluit dat de winst (dus: opbrengst minus kosten verplaatsing en bouwrijp maken) uit de
grondexploitatie van de vrijkomende locatie in principe ten goede komt aan het gebiedsfonds Polder
Albrandswaard om de ambities uit het LOP te realiseren.

7.1 De sporthal en overige functies passen niet in het bestemmingsplan

De sporthal past niet in het vigerende bestemmingsplan. De aanleg van sportvelden wel. De te voeren
bestemmingsplanprocedure betekent een risico voor uitloop in tijd vanwege mogelijkheid tot bezwaar
en beroep. Daarom dient de bestemmingsplanprocedure zo snel mogelijk te worden gestart.

Uitvoering/vervolgstappen

Na uw besluit wordt de ontwerpfase voor de voorgestelde ontwikkeling opgestart. Ter afronding van
de ontwerpfase worden bestek en tekeningen aan u voorgelegd ter besluitvorming, gekoppeld aan
een investeringsvoorstel. Daarnaast wordt op hetzelfde moment een besluit gevraagd op de uitvoering
van het project.



De planning is erop gericht om in 2016 de nieuwe binnensportaccommodaties te hebben gerealiseerd.
Vanwege de huidige staat van de binnensportaccommodaties en de staat van de velden van
Korfbalvereniging RWA is dat noodzakelijk. Oplevering in 2016 is mogelijk, met een voorbehoud voor
mogelijkheden voor bezwaar en beroep bij de bestemmingsplanprocedure. De detailplanning is in
bijgevoegd Ontwikkelingsplan uitgewerkt.

Evaluatie/monitoring

Financién
Dit deel dient in samenhang gelezen te worden met bijlage: tabellenblad, 10 juli 2014.

Algemene toelichting
Vanwege de samenhang van de drie clusterlocaties (De Brinkhoeve - Klepperwei/ Zwaluwenlaan -
Delta/ Sportpark Albrandswaard), worden deze hieronder gezamenlijk behandeld.

De geadviseerde uitwerkingen zijn doorgerekend. In deze paragraaf worden eerst de uitgangspunten
weergegeven die gebruikt zijn om de investeringen te berekenen. De investeringen worden
vervolgens vertaald naar de toekomstige structurele lasten. Deze bestaan enerzijds uit kapitaallasten
(afschrijving en rente) en anderzijds uit exploitatiekosten (energiekosten, beheerkosten,
verzekeringen, etcetera).

Buiten de structurele lasten die een rol spelen heeft men ook te maken met incidentele lasten en
baten. De incidentele lasten betreffen de nog openstaande boekwaarden en sloopkosten van de te
vervangen gebouwen. Voor de vrijkomende locaties is dit de openstaande boekwaarde die goed
gemaakt moet worden via grondexploitatie, wat mogelijk leidt tot incidentele lasten of baten.

Vervolgens wordt een doorkijk gegeven hoe deze structurele lasten te dekken zijn. Hiervoor zijn
concreet twee dekkingsbronnen: reeds beschikbare kredieten en vrijkomende lasten van vrijkomende
gebouwen.

De gemeente heeft in de begroting geld gereserveerd voor investeringen in nieuwe
binnensportaccommodaties in de vorm van investeringskredieten. Deze dienen ter dekking van de
toekomstige kapitaallasten. Daarnaast heeft de gemeente besloten om een aantal gebouwen af te
stoten. Deze lasten vallen vrij en zijn dus elders in te zetten. Tot slot vallen de lasten vrij van de
binnensportaccommodaties die men vervangt.

Algemene conclusie

De nieuwe exploitatielasten worden iets hoger dan de huidige exploitatielasten. In het referentiejaar
2017 is dit circa € 26.000 hoger (zie bijgevoegd Tabellenblad, hoofdtabel, onderdeel D) bij een
rentepercentage van 3,65%. Wij stellen voor om de extra lasten op te nemen in de meerjarenbegroting
vanaf het jaar 2017 en dit te dekken uit het begrotingssaldo.

Optimalisatiemogelijkheden

1. Door de exploitatie te doen in de vorm van een Stichting of Overheidsbedrijf (zoals de gemeenten
Ridderkerk en Barendrecht), levert dit een fiscaal voordeel op. In de berekeningen is uitgegaan
van een traditionele exploitatie door de gemeente, uitgaande van 50% BTW verrekenbaarheid.
Verhogen van de opbrengsten. De huidige gehanteerde tarieven zijn aan de lage kant.

Inzetten van vrijwilligers voor beheer.

Indien de vrijkomende locatie van Korfbalvereniging RWA opbrengsten genereert, mogen de
verplaatsingskosten van RWA daaruit worden gedekt (= € 200.000 voor aanleg korfbalvelden). Uit
berekeningen blijkt dat bij transformatie van deze locatie ruim voldoende middelen worden
genereerd om de aanleg van de korfbalvelden te kunnen dekken.
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Nieuwe investeringen

De ambitie is om in 2016 vijf nieuwe sportvloeren gerealiseerd te hebben in Albrandswaard. De
doorrekening gaat uit van het doorexploiteren van de gymzaal in Rhoon, een nieuwe multifunctionele
gymzaal in Poortugaal en een sporthal op de locatie Sportpark Albrandswaard. De kosten voor groot
onderhoud zijn maximaal gesteld op € 225.000 voor de gymzaal in Rhoon om deze 8 tot 10 jaar door
te exploiteren, dit betreft circa ¥ van de investering in een nieuw te bouwen gymzaal op deze locatie.
De investeringskosten voor een multifunctionele zaal in Poortugaal betreffen circa € 1,2 miljoen




(prijspeil 2016) en circa € 4,9 miljoen (prijspeil 2016) voor een sporthal in Poortugaal. Daarnaast zijn
de korfbalvelden van Korfbalvereniging RWA aan vervanging toe en is vanuit clustering de ambitie om
Korfbalvereniging RWA te vestigen naast de nieuw te bouwen sporthal. De vervaardigingskosten voor
de drie nieuwe korfbalvelden betreffen circa € 200.000 (prijspeil 2014).

Incidentele lasten
Om de voorzieningen te vervangen dienen de oude gymlokalen en korfbalvelden versneld te worden
afgeschreven. Daarnaast dienen de sloopkosten direct genomen te worden.

De kosten voor groot onderhoud van de gymzaal in Rhoon kunnen gedekt worden uit de reserve groot
onderhoud gebouwen. Voor De Brinkhoeve gaat het om circa € 267.000 aan incidentele lasten in
2016, die direct ten laste van het resultaat genomen moeten worden of ten laste komen van de
algemene reserve. Deze incidentele lasten worden gevormd door de boekwaarde van de huidige
Concertzaal, die wordt gesloopt en vervangen door nieuwbouw. Op de locatie RWA rust in 2016 nog
een boekwaarde van circa € 94.000. Deze wordt gedekt vanuit de toekomstige grondexploitatie, op
het moment dat deze locatie vrijkomt. Op de locatie Sportpark rust geen boekwaarde, de kosten voor
het vrijmaken van het terrein behoren tot de vervaardigingskosten.

Structurele lasten

De nieuwe voorzieningen zorgen voor een exploitatielast (exploitatiekosten, afschrijving en rente) van
circa € 540.000 in het eerste jaar (2017). Omdat sprake is van lineaire afschrijving (40 jaar) zullen
deze jaarlijks ietsje afnemen. Hetzelfde beeld laat zich in mindere mate ook zien bij de lasten van de
gebouwen die vrijkomen. Doordat de nieuwe gebouwen zich nog in de beginperiode bevinden van
afschrijving en de vrijkomende locaties in een latere periode zal het tekort (zie bijgevoegd
Tabellenblad, hoofdtabel, onderdeel D) dus jaarlijks ietsje afnemen. Op de lange termijn leidt dit tot
een saldo van 0.

De rentelasten zijn gebaseerd op een rentepercentage van 3,65% wat overeenkomt met de
omslagrente van de gemeente.

Dekking voor de structurele lasten

Zoals aangegeven in de algemene toelichting worden de structurele exploitatielasten gedekt uit twee
bronnen: investeringskredieten en exploitatielasten van gebouwen die vrijkomen. De gemeente heeft
in de begroting de volgende reeds beschikbare kredieten opgenomen voor
binnensportaccommodaties:

Totaal is dus circa € 2,3 miljoen aan investeringskredieten beschikbaar om te investeren in
binnensportaccommodaties. Dit vertaalt zich in een totale dekking ten behoeve van kapitaallasten van
circa € 113.000, deze kapitaallasten zijn al opgenomen in de begroting (2017, onder B in hoofdtabel).
Dit is onvoldoende om de nieuwe investeringen te dekken. Echter wordt de komende jaren ook een
aantal gebouwen afgestoten. De vrijkomende exploitatielasten van deze gebouwen kunnen gebruikt
worden om toekomstige exploitatielasten te dekken. Wij stellen voor om de extra lasten (circa

€ 26.000) op te nemen in de meerjarenbegroting vanaf het jaar 2017 en dit te dekken uit het
begrotingssaldo.

We stellen voor om het reeds beschikbare investeringskrediet van € 780.000 voor de investering in
een nieuwe gymzaal in Rhoon uit te stellen en te verschuiven naar de laatste jaarschijf van de
meerjarenbegroting totdat investeren aan de orde is. Voor nu dus een verschuiving naar jaarschijf
2018. Dit houdt in dat deze kapitaallasten vrijvallen binnen de begroting totdat de investering gedaan
wordt.

Vrijkomende locaties

Indien de raad akkoord gaat met clustering komt de locatie van RWA op termijn vrij. De raad heeft
eerder besloten dat eventuele winsten (opbrengst minus aankoop grond, verhuiskosten en
boekwaarde huidige complex) ten goede komen aan het gebiedsfonds Polder Albrandswaard.
Daarnaast komt de locatie van de oude gymzaal in Poortugaal vrij. Voor verkoop van het object heeft
de gemeente verkennende gesprekken gevoerd met een partij die het object in de huidige staat wil
overnemen en handhaven. De verkoopwaarde dient minimaal de openstaande boekwaarde te
compenseren. We stellen voor de eventuele verkoopwinst van de verkoop van de oude gymzaal in
Poortugaal toe te voegen aan de algemene reserve.




Risico's en dekking

De doorrekening is gebaseerd op een globaal programma van eisen en gebaseerd op kengetallen. In
de volgende fase wordt het programma van eisen gedetailleerder uitgewerkt naar een definitief
ontwerp en concrete stichtingskosten raming. Dit kan resulteren in lagere/hogere kapitaallasten
(afschrijving en rente). Daarnaast heeft het ontwerp en de uitvoering ook invioed op de
exploitatiekosten (beheer, energie, verzekering etc.) waardoor deze lager/hoger uit kunnen vallen.
Tot slot zijn er de vrijkomende gebouwen die op tijd vrij moeten zijn om de exploitatielasten als
dekking in te kunnen zetten.

Mogelijke dekking voor deze en andere risico's betreft een deel van de opgebouwde reserve groot
onderhoud. van circa € 1,1 miljoen. Afgelopen jaren is deze reserve mede opgebouwd uit de te slopen
en vrijkomende gebouwen. Echter omdat deze gebouwen en locaties wegvallen is een groot deel van
deze reserve overbodig. Daarnaast is er geen meerjaren onderhoudsplan aanwezig die de reserve
groot onderhoud in deze omvang onderbouwt.

Financiéle uitwerking per project
Opgenomen in het Ontwikkelingsplan in de bijlage.

Juridische zaken

Communicatie/participatie na besluitvorming

De werkwijze uit de definitiefase zetten we door in de ontwerpfase, waarbij tevens omwonenden en
belanghebbenden actief worden geinformeerd. In bijgevoegd Ontwikkelingsplan is een plan van
aanpak voor vervolg opgenomen, waarin communicatiestappen benoemd zijn. Aan het begin van de
ontwerpfase wordt dit verder uitgewerkt in een communicatieplan.

N.B. In het Ontwikkelplan (1) is een plaatje opgenomen, dat de samenhang tussen deze bijlagen
verduidelijkt.

Bijlagen/ter inzage liggende stukken

Bijlage Ontwikkelplan, Clusterlocaties (65013)

Bijlage Financiele bijlage, Clusterlocaties (65014)

Bijlage Memo DHK Fiscaal, Clusterlocaties (65015)

Bijlage Memo Variantenstudie Delta/ Sportpark, Clusterprojecten (65016)

Bijlage KNKV Behoefteanalyse veldaccommodatie RWA, Clusterlocaties (65019)

Bijlage Tabellenblad Clusterlocaties (68759)

Bijlage Overkoepelend memo behorend bij raadsvoorstellen Clusterlocaties (68773)

Bijlage Kostenoverzicht meerjarenonderhoudsplan (72214)

Bijlage Meerjaren onderhoudsplan Sporthal Rhoon gemeente Albrandswaard (72229)

0. Bijlage Raadsvoorstel 129284 Scenario clustervorming sport- en ontspanningsaccommodaties
(72236)

11. Raadsvoorstel Raadsvoorstel Clusterlocatie Delta/Sportpark Albrandswaard (72592)

12. Besluit rbsl Clusterlocatie Delta/Sportpark Albrandswaard (75352)
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