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Bespreken

Onderwerp

Voor Ontwerp MFA Yde — De Punt.

Samenvatting

Op 22 juni 2010 heeft u het Voor Ontwerp (VO) van de MFA Yde — De Punt vastgesteld. Dit VO is in
de maanden daarna uitgewerkt tot een Definitief Ontwerp (DO). In oktober 2010 is dit DO ter besluit-
vorming voorgelegd aan de stuurgroep MFA Yde — De Punt. Tijdens dit overleg is door de vertegen-
woordiger van kinderopvangorganisatie Villa Kakelbont aangegeven dat zij bij nader inzien niet kon
instemmen met dit DO, omdat zij niet in staat was om een financiéle garantie af te geven over de eer-
der afgesproken m2.

Uiteindelijk heeft u op 4 januari 2011 besloten om de samenwerking met Villa Kakelbont in deze MFA
te beéindigen. Een en ander betekende wel dat het ontwerp aangepast moest worden, aangezien Villa
Kakelbont circa 200 m2 BVO zou afnemen. Het aangepaste VO telt in totaal 1620 m2 BVO exclusief
buitenruimte.

Voorstel

1) Vaststellen van het gewijzigde Voor Ontwerp MFA Yde — De Punt;

2) Kennisnemen van de stichtingskostenraming en exploitatiekostenraming;
3) Vaststellen van de planning;

4) De raad van dit besluit in kennis stellen;

Besluit

Bijlagen:

1. B&W advies van 22 juni 2010

2. B&W advies van 4 januari 2011

3. Projectmap Voor Ontwerp MFA Yde — De Punt
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Eerder in B&W:

08-04-2008: Projectcontract vastgesteld en de raad voorgesteld om een voorbereidingskrediet van
€ 553.367 beschikbaar te stellen.

13-05-2008: Visiedocument vastgesteld en BCN opdracht gegeven voor ondersteuning plandefini-
tiefase.

24-03-2009: Programma van eisen vastgesteld en kennisgenomen van stichtingskosten- en exploi-
tatiekostenraming. Selectieleidraad ten behoeve van architectenkeuze vastgesteld.

23-06-2009: Opdracht voor het ontwerpen van de MFA gegund aan Tromp Partners Architecten uit
Joure.

02-03-2010: Samenwerkingsovereenkomst vastgesteld.

22-06-2010: Voor Ontwerp MFA Yde — De Punt vastgesteld.

04-01-2011: Samenwerking met Villa Kakelbont beéindigd.

TOELICHTING B & W ADVIES

1 Onderwerp
Voor Ontwerp MFA Yde — De Punt.

2 Voorstel

1) Vaststellen van het gewijzigde Voor Ontwerp MFA Yde — De Punt;

2) Kennisnemen van de stichtingskostenraming en exploitatiekostenraming;
3) Vaststellen van de planning;

4) De raad van dit besluit in kennis stellen;

3 Inleiding

Op 22 juni 2010 heeft u het Voor Ontwerp (VO) van de MFA Yde — De Punt vastgesteld (zie bijlage 1).
Dit VO is in de maanden daarna uitgewerkt tot een Definitief Ontwerp (DO). In oktober 2010 is dit DO
ter besluitvorming voorgelegd aan de stuurgroep MFA Yde — De Punt. Tijdens dit overleg is door de
vertegenwoordiger van kinderopvangorganisatie Villa Kakelbont aangegeven dat zij bij nader inzien
niet kon instemmen met dit DO, omdat zij niet in staat was om een financiéle garantie af te geven over
de eerder afgesproken m2. Uiteindelijk heeft u op 4 januari 2011 besloten om de samenwerking met
Villa Kakelbont in deze MFA te beéindigen (zie bijlage 2).

Een en ander betekende wel dat het ontwerp aangepast moest worden, aangezien Villa Kakelbont
circa 200 m2 BVO zou afnemen. De afgelopen periode hebben projectgroep en architect zich hier in-
tensief over gebogen. Het aangepaste VO vindt u in bijgevoegde projectmap, dat feitelijk het fasere-
sultaat is met alle relevante stukken die bij de VO-fase horen (zie bijlage 3).

4 Argumenten

1.1 Het gewijzigde VO is gebaseerd op het eerder door u vastgestelde ontwerp

Het gewijzigde VO bouwt voort op het VO zoals door u vastgesteld op 22 juni 2010. Daar waar toen
werd uitgegaan van 3 vensters aan beide kanten, is nu gekozen voor 2 vensters. Ook zijn enkele in-
terne aanpassingen doorgevoerd (horizontale schuifwand brink/onderwijsplein, lift en biljart verplaatst,
mediatheek verplaatst naar schoolgedeelte en verkleind, handvaardigheidsruimte naar middengebied
verplaatst i.c.m. jeugdsoos). Het VO telt nu in totaal 1620 m2 BVO (was 1834 m2 BVO) exclusief bui-
tenruimte en parkeerruimte. In de projectmap is een ruimtestaat opgenomen met daarin de opgeno-
men ruimtes per gebruiker/functie. Daarbij is aangegeven welke wijzigingen dit VO kent ten opzichte
van het eerder door u vastgestelde VO.

1.2 In het gewijzigde VO is nog steeds ingezet op optimaal multifunctioneel gebruik van ruimten
Ook in dit gewijzigde VO is ingezet op zo optimaal mogelijk multifunctioneel gebruik van ruimten. Te
noemen zijn 0.a.: combinatie brink en onderwijsplein ('s avonds te gebruiken door dorpshuis via hori-
zontale schuifwand), vergaderruimte annex podium, spreekkamer annex RT-ruimte, handvaardig-
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heidsruimte annex jeugdsoos, sportzaal die ook geschikt is als speellokaal, mediatheek in combinatie
met servicepunt bibliotheek en klaslokalen die na schooltijd gebruikt kunnen worden voor bijvoorbeeld
vergaderingen of muziekles.

1.3 DUBO-niveau is nog steeds conform gemeentelijk beleid

In overleg met de architect en de installatieadviseur zijn diverse DUBO maatregelen nader onderzocht
op technische en financiéle haalbaarheid en mogelijke toepassing (zie in de projectmap ‘keuzedocu-
ment energiebesparende maatregelen’). De in dit document voorgestelde DUBO maatregelen met
meerkosten (zie blz 8 van het keuzedocument) worden in beginsel meegenomen in het ontwerp.
Daarnaast wordt ook een groot aantal DUBO maatregelen zonder meerkosten meegenomen in het
ontwerp (zie keuzedocument). Een en ander conform het gemeentelijk DUBO-beleid. Conform dit be-
leid dienen alle relevante vaste maatregelen meegenomen te worden en tenminste 30% van de varia-
bele maatregelen.

1.4 Het gewijzigde VO is in nauw overleg met de hoofdgebruikers tot stand gekomen

Het VO is in nauw overleg met de toekomstige hoofdgebruikers tot stand gekomen. De hoofdgebrui-
kers zijn bij het gehele ontwerpproces betrokken geweest. Zij zijn dan ook zeer enthousiast over dit
ontwerp.

1.5 Kleine aanpassingen in het VO kunnen nog worden meegenomen in het definitief ontwerp (DO)
Hoofdgebruikers zijn zeer tevreden over dit ontwerp. Het gewijzigde VO is echter nog niet besproken
met omwonenden (19 mei a.s.) en WMO-adviesraad (19 april a.s.) en CAGT (14 april a.s.). Eventuele
kleine aanpassingen kunnen nog worden meegenomen in de volgende projectfase: het verfijnen van
het VO tot een definitief ontwerp (DO).

2.1 Reéle stichtingskostenraming

Op basis van het voorliggende VO is een stichtingskostenraming opgesteld (zie projectmap). De stich-
tingskosten zijn vooralsnog geraamd op € 3.465.000 inclusief BTW (€ 2.139 / m2). Een vergelijking
van de prijs per m2 BVO met andere MFA-projecten in Nederland laat zien dat dit als een zeer reéle
m2 prijs kan worden beschouwd.

2.2 Mogelijkheden om geraamd exploitatietekort terug te dringen

Door de beherende organisatie (stichting Trias) is inmiddels een exploitatiekostenraming opgesteld
(zie projectmap). Deze vertoont nog een gering tekort (€ 11.000). Hierbij is uitgegaan van een combi-
natie van beheer en schoonmaak, gebaseerd op 40 weken per jaar (gekoppeld aan de schoolvakan-
ties). Extra diensten kunnen worden ingekocht bij de beherende organisatie. Over deze condities, als-
mede over mogelijkheden om het tekort verder terug te dringen, vindt momenteel nog discussie plaats
in de projectgroep.

3.1 Planning geactualiseerd

Er is inmiddels een geactualiseerde planning opgesteld voor de gehele ontwerp- en realisatiefase (zie
projectmap). Het projectcontract (april 2008) ging nog uit van oplevering in november 2011. Door eer-
der genoemde ontwikkelingen koersen we inmiddels af op januari 2013.

4.1 Moment om raad te informeren

De raad is in januari per brief geinformeerd over de ontwikkelingen inzake Villa Kakelbont. Het vast-
stellen van het gewijzigde VO is een heugelijk moment waarover de raad geinformeerd mag en wil
worden. In overleg met de griffier zullen de stukken na behandeling door uw college ter inzage worden
gelegd voor de raadsleden.

5 Kanttekeningen

1.1. Geen KDV/BSO in deze MFA

Door het beéindigen van de samenwerking met Villa Kakelbont zijn er in dit VO geen m2 opgenomen
voor KDV en/of BSO. Momenteel wordt in de projectgroep gediscussieerd over de wenselijkheid van
met name BSO i.r.t. onderwijs en of hier niet toch weer een selectieprocedure voor gestart moet wor-
den. Aangezien BSO ook prima in klaslokalen kan plaatsvinden zijn hiervoor ook geen extra m2 be-
nodigd.
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6 Wettelijk kader en procedures

Juridisch kader
Bevoegd bestuursorgaan: College.
Bevoegd op grond van: Gemeentewet.

Te verwachten procedures
Gebruikelijke bouwprocedures.

Advies van derden

1) Project- en stuurgroep: beide groepen zijn nauw betrokken geweest bij de totstandkoming van
het gewijzigde VO en zijn positief over het resultaat.
2) Welstandscommissie: in een vooroverleg op 10 juni 2010 (samen met architect en

stedenbouwkundige R. Schreibers) is er positief gereageerd op het toenmalige VO. Het
gewijzigde VO wordt in april met hen doorgenomen.

3) WMO-adviesraad: met dit orgaan wordt op 19 april 2011 overleg gevoerd.

4) CAGT: met dit orgaan wordt op 14 april 2011 overleg gevoerd.

Advies van Afdelingen

Gemeentewerken: team Bouwkunde en team Infra;

BMV: team Milieu, team BWT (quickscan bouwbesluit en bestemmingsplan) en team Veiligheid
(quickscan brandweer);

OBT: stedenbouw;

BMO: team Financién;

Bovenstaande afdelingen / teams zijn akkoord met dit voorstel.

7 Financién

Op basis van het voorliggende VO is een stichtingskostenraming opgesteld (zie projectmap). De stich-
tingskosten zijn vooralsnog geraamd op € 3.465.000 inclusief BTW. Dit is o.a. inclusief 1° inrichting
school en bar (nog punt van nadere discussie of de gemeente deze kosten voor rekening dient te ne-
men), 1% kunst, tijdelijke huisvesting en aanleg buitenterrein.

In het IAB-plan voor Yde — De Punt is aan stichtingskosten een bedrag van € 3.000.405 geraamd voor
deze MFA. Verder is een bedrag van € 379.924 geraamd voor tijdelijke huisvesting (in 2010 in de re-
serve |AB gestort een bedrag van € 571.714; dit is inclusief eenmalige afschrijving boekwaarden).
Derhalve is totaal beschikbaar voor de MFA € 3.380.329.

Resteert op dit moment dus een maximaal geschat tekort van € 85.000 (levert een kapitaalslast op
van circa € 8.000 structureel).

Echter, een deel van de BTW (m.b.t. sportzaal) kan nog worden verrekend. Over de hoogte daarvan
dient afstemming met de Belastingdienst plaats te vinden. Mogelijk is ook nog een provinciale subsidie
beschikbaar vanwege de toegepaste DUBO-maatregelen op voorlopend niveau (klimaatcontract).
Daarnaast wordt mogelijk nog een claim bij Villa Kakelbont neergelegd i.v.m. meerkosten architect

(€ 27.000 ex BTW).

Derhalve lijkt volledige dekking aanwezig. Mocht er toch nog een tekort blijven bestaan, dan is het
financiéle risico beperkt door de lage structurele afnemende extra kapitaalslast. Dit tekort dient dan
opgevangen te worden binnen de reserve IAB. Een andere optie is het verder terugbrengen van het
tekort (kostenbeheersing).

Een definitief dekkingsvoorstel zal tegelijkertijd met de vaststelling van het definitief ontwerp (DO) aan
u worden voorgelegd.

8 Communicatie

Er is een communicatieadviseur ingeschakeld. Samen met hem wordt de informatieavond voor het
dorp georganiseerd (19 mei a.s.) en wordt gezocht naar een geschikt communicatiemiddel om het VO
breed te kunnen presenteren.

9 Personeel & Organisatie
Niet van toepassing.
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10  Uitvoering

Wanneer u het VO positief beoordeelt, zal het de komende periode verder uitgewerkt worden tot een
definitief ontwerp. Er zal een informatieavond voor het dorp worden georganiseerd en er zal overleg
met WMO-adviesraad en CAGT plaatsvinden. Pas wanneer er met het vaststellen van het DO ook het
benodigde realisatiekrediet van de raad verkregen is, zal begonnen kunnen worden met de bouw-
voorbereidingen. Verwacht wordt dat begin 2012 gestart kan worden met de bouwactiviteiten en dat
het gebouw begin 2013 in gebruik genomen kan worden.

Handtekening adviseur
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