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Onderwerp

Voortgang project Poldertoren.
Voorgenomen besluit
1.
Voor de verdere afronding van het project de beschreven secundaire ambitie aanhouden.
2.
De beschreven scenario's 3 en 4 verder inhoudelijk uitwerken.
Advies raadscommissie
Bespreekpunten in alle fracties, vooraf aangeven wel/niet debatpunt in raad.
Aan de raad.

Status: ter besluitvorming

Lees de toelichting voor meer informatie over het schrijven van een nota aan raad ter ng
1. Aanleiding

De Poldertoren is nu meer dan anderhalf jaar in gebruik. Sinds de opening in mei 2009 is er veel gebeurd en heeft het college de behoefte om u te informeren over de actuele stand van zaken voor de Poldertoren. Daarnaast wordt uw besluit gevraagd voor het eenduidig vaststellen van de gemeentelijke ambitie voor de Poldertoren en wordt uw besluit gevraagd om een keuze te maken voor de nader uit te werken scenario’s om het project af te ronden.

2. Doelstelling
Het doel van deze notitie is de gemeentelijke richting en kaders te bepalen voor de afronding van het project de Poldertoren.

3. Voorgestelde besluit

1.
Voor de verdere afronding van het project de beschreven secundaire ambitie aanhouden.

2.
De beschreven scenario's 3 en 4 verder inhoudelijk uitwerken.

Deze besluiten worden onderstaand toegelicht en onderbouwd.

4. Korte terugblik

Op 1 mei 2009 hebben de verschillende huurders hun bedrijfsruimten betrokken en is op 20 juni van dat jaar de Poldertoren officieel geopend. Met de formele opening was echter de herontwikkeling nog niet helemaal afgerond. Zo heeft u in december 2009 bijvoorbeeld nog het besluit genomen om het voeg- en metselwerk van de toren te verbeteren. Het dossier Poldertoren van de afgelopen 5 jaar heeft de gemeente geleerd dat de herontwikkeling van een watertoren geen alledaagse gemeentelijke klus is; het is een uitdaging die we met zijn allen zijn aangegaan en die we, bijgestaan door externe partijen, afronden tot een toren waar we allen, inwoners van de Noordoostpolder, gemeente en provincie, trots op kunnen zijn. 

Een terugblik leert ons dat we gedurende de herontwikkeling en de besluitvorming minder eenduidig ons doel en ambitie voor de Poldertoren hebben geformuleerd. We zijn gestart met de aankoop van de Poldertoren om greep te houden op de toekomstige herontwikkeling van de toren en het behoud van één van de meest markante gebouwen in de Noordoostpolder. Oorspronkelijk was het de bedoeling om de toren te behouden als uitkijkpunt en gemeentelijk monument. 
Met de komst van restaurant Sonoy is een hoogwaardige en commerciële functie toegevoegd, welke het mogelijk maakte om de toren commercieel te exploiteren. Gaandeweg de planvorming wilden we vervolgens ook maatschappelijke en publieke functies huisvesten. Schaduwzijde hiervan is dat er mede hierdoor een minder eenduidig en minder duidelijk herkenbaar huurderportefeuille is ontstaan; het is noch vlees noch vis. De toren is uiteindelijk volledig verhuurd opgeleverd door ProVast, maar achteraf gezien zijn zowel ProVast als de gemeente minder kritisch geweest op de tijdsbestendigheid van de huurderportefeuille en de synergie tussen de huurders. Tevens is er een aantal huurders die zich niet of nauwelijks verbonden voelen met de overige activiteiten in de toren. 

Mede door de complexiteit van het project en voortschrijdend inzicht, is afgelopen jaar een aantal onvoorziene knelpunten op economisch en bouwkundig vlak opgetreden en vervolgens gesignaleerd, welke van invloed zijn op de vastgoedexploitatie. Tevens levert de gemeentelijke monumentenstatus voor het gebruik van de toren en de afwerking van een aantal van deze knelpunten beperkingen op. 

5. Actuele stand en noodzaak tot herziening exploitatie
De actuele stand van zaken voor de Poldertoren wordt toegelicht aan de hand van de drie navolgende aspecten die in beeld zijn bij vastgoed(her)ontwikkeling:

- de bouwkundige inrichting van het project;
- de economische inrichting van het project;
- de financiële inrichting van het project.
Een aandachtpunt hierbij is dat de drie aspecten elkaar beïnvloeden en dat ze worden aangestuurd door enerzijds de gemeentelijke ambitie en anderzijds de publieke opinie voor de Poldertoren.

5.1 Bouwkundig

Voor wat betreft de bouwkundige inrichting van het project wordt gesteld dat de afwerking nog niet is voltooid en dat het project een matig afwerkingniveau kent. Dit resulteert in een beperkte inpandige kwaliteit van het gebouw en het ontbreekt het project aan uitstraling. De 10e verdieping, welke oorspronkelijk geëxploiteerd zou worden door de gemeente, is zeer matig ingericht en afgewerkt en er dient nog een kwaliteitsslag te worden gemaakt voordat deze op commerciële basis kan worden verhuurd.

Met de ingebruikname van de toren is een aantal bouwkundige knelpunten inzichtelijk geworden, die vóór dat moment niet voorzien waren bij het gebruik van de toren als waterreservoir. Een van de voornaamste oorzaken is dat een watertoren is gebouwd om water binnen te houden en niet om water buiten te houden. 
De meest ingrijpende bouwkundige knelpunten zijn hieronder toegelicht; de financiële relatie wordt toegelicht bij het onderdeel financiën. De aannemer / ontwikkelaar is niet meer aansprakelijk voor deze punten omdat het gebouw in het voorjaar van 2010 reeds is opgeleverd of viel een deel van de punten buiten de ontwikkel- en realisatie overeenkomst.

- Elektrische schuifdeuren

De afmetingen van de toren en de positie ten opzichte van de omliggende bebouwing bepalen dat de wind rondom de toren wordt versterkt en sterk turbulent wordt bij de voet van de toren. Vanwege deze turbulentie zijn de toegepaste draaideuren in de entree niet afdoende en zelfs gevaarlijk. Ter vervanging worden op korte termijn elektrische schuifdeuren geplaatst, waarmee dit knelpunt wordt ondervangen. De vergunning hiertoe is inmiddels afgegeven. Met het vervangen van de deuren wordt de (rolstoel) bezoekersvriendelijkheid en de veiligheid van de entree aanzienlijk vergroot. 

- Afdichten overgang metselwerk - betonnen kozijnen

Onder andere met het verbeteren van de waterdichtheid van de voegen en het metselwerk is een ander knelpunt zichtbaar geworden; de overgang van metselwerk naar de betonnen kozijnen is geen waterdichte aansluiting. Onder andere door het verlagen van de wateropnamecapaciteit van het metselwerk wordt bij harde wind het wateraanbod op de overgang metselwerk naar beton sterk vergroot en blijkt niet afdoende te zijn. Hierdoor hadden de huurders zowel in de algemene ruimten als in de te huren ruimten last van lekkage en waterdoorslag. Vanuit het oogpunt van de “tevreden huurder” is met hoge prioriteit dit onvoorziene euvel voor het grootste deel eind 2010 verholpen. De kleinere ramen hadden minder prioriteit, maar worden alsnog op dezelfde manier afgewerkt. Tijdens de herontwikkeling zijn geen werkzaamheden uitgevoerd aan deze overgang.

- Waterdichtheid platform

Tijdens de planvorming voor de herontwikkeling is er geen aanleiding geweest om de dakbedekking van het platform in zijn geheel te vernieuwen. In opdracht van de gemeente is dan ook alleen de toplaag van de dakbedekking van het platform vervangen. Na ingebruikname bleek dat de isolerende laag sterk vochtabsorberend was en tevens gevoed werd van binnenuit met condenswater. De oorspronkelijke technische oplossing sloot achteraf gezien niet aan bij het nieuwe gebruik en functioneren van de toren. De opdracht voor het vervangen van de toplaag en afdoende isolatie is inmiddels verstrekt.

- Figurenomloop

Met de ingebruikname van de gerenoveerde figurenomloop is gebleken dat de huidige duivenwering niet afdoende was. Daarnaast is de omloop van binnen wel goed zichtbaar, maar niet goed bereikbaar. De figurenomloop is tijdelijk stilgezet en provisorisch dichtgemaakt voor de duiven. De toegankelijkheid van de binnenzijde wordt op korte termijn aangepast. Voor de duivenwering is meer tijd nodig voor een deugdelijke en tevens monumentwaardige oplossing. De aanpassingen worden gedekt vanuit het investeringsbudget Poldertoren. 

- Afwerkniveau

Het huidige afwerk- en kwaliteitsniveau van de Poldertoren sluit niet aan bij de commerciële huurniveaus die momenteel worden gerealiseerd. Ondanks dat dit een bewuste keuze is geweest, wenst een aantal huurders een hoger kwaliteitsniveau dan momenteel is gerealiseerd. Daarnaast is met de huidige inrichting en afwerking van de 10e verdieping deze niet op commerciële basis te gebruiken en te verhuren. Afhankelijk van de gemeentelijke ambitie wordt nog een slag gemaakt in het afwerkingniveau van de algemene ruimten. Hiervoor zal eerst aanvullend budget moeten worden aangevraagd.

5.2 Economisch 

Voor wat betreft het economische aspect van de herontwikkeling wordt geconcludeerd dat de Poldertoren momenteel weinig toegevoegde economische waarde kent voor het stadscentrum. De toren kent geen heldere economische positie en is niet onderscheidend. Dit zou bij de ontwikkeling van een uniek object zoals de toren wel het geval moeten zijn. In de huurdersamenstelling ontbreekt het aan synergie en zijn de huurders ontevreden over de rol van de gemeente als verhuurder. De 10e verdieping is momenteel niet verhuurbaar.

U heeft ingestemd om de oorspronkelijke opzet voor de huurderportefeuille tussentijds te wijzigingen. Reden hiervoor was op dat moment de concrete beschikbaarheid van de huidige huurders en de bereidwilligheid om snel het huurcontract te tekenen. Mede daardoor betreft de huidige samenstelling van de huurderportefeuille een mix van functies. Deze mix veroorzaakt dat de toren een moeilijk te definiëren en minder eenduidige economische positie kent. In deze paragraaf wordt ingegaan op zaken aangaande de economische kant van de herontwikkeling.

- Commercieel

De Gemeente Noordoostpolder heeft met restaurant Sonoy een smaakmakende onderneming op een zeer centraal gelegen en unieke locatie binnen de poldergrenzen, 
welke publiek aantrekt vanuit het hele land. Tegelijkertijd vraagt de locatie op de 7e, 8e en 9e verdieping een wat andere bedrijfsvoering dan een reguliere locatie op het maaiveld. In het kader van de herziening van de vastgoedexploitatie wordt voor alle huurniveaus bezien of deze marktconform zijn en op lange duur ook geborgd kunnen worden. Ook voor het huurniveau van het restaurant wordt bezien of deze marktconform is voor een horecaonderneming op deze locatie. Per 1 januari 2011 is op verzoek van ACF, de huurder van de 5e en 6e verdieping, het huurcontract tussen ACF en de gemeente opgezegd.
- Publiek

De VVV / ANWB op de begane grond kennen een redelijke aanloop. De locatie ligt echter uit de loop en buiten het winkelgebied, waardoor deze locatie geen extra aanloop genereert van bezoekers aan het winkelcentrum. Het museum op de 3e en 4e verdieping trekt momenteel weinig tot geen publiek; de inhoudelijke invulling laat op dit moment te wensen over. Verhuur van de 10e verdieping is niet mogelijk geweest omdat het afwerkniveau en inrichting niet aansluit bij het gewenste kwaliteitsniveau voor te huren vergaderlocaties. Om deze ruimte verhuurbaar te maken moet er nog een aantal werkzaamheden uitgevoerd worden. De gemeente gaat na of de exploitatie voor de 10e verdieping ondergebracht kan worden bij het restaurant, zodat er een eenduidig aanspreekpunt en exploitant is.  

- Economische meerwaarde

Het huidige huurderprofiel is de oorzaak van het ontbreken aan onderlinge (economische) samenwerking tussen de huurders; het betreft allemaal huurders die hun eigen individuele doel nastreven. Als huurders op een bepaald vlak wel een gezamenlijk doel nastreven, zou dit meerwaarde creëren ten opzichte van de losstaande afzonderlijke functies. Bij een herontwikkeling van een watertoren is dit wel wenselijk daar dit een niche markt betreft. 

Er ontbreekt bij de huurders de wil tot en economische basis voor een vorm van samenwerking, waardoor de economische toegevoegde waarde van de toren voor het centrum momenteel gering is. Alleen de VVV/ANWB en restaurant Sonoy genereren publiek, maar voeden beide een hele andere doelgroep. 

De huidige samenstelling van huurders draagt bij aan een niet-herkenbare mix van functies, zonder allure en uitstraling. Marktonderzoek naar andere ontwikkelde watertorens leert ons dat alleen onderscheidende kwaliteit en onderscheidende economische functies leiden tot een succesvolle herbestemming van torens. 
Dit gaan we alsnog realiseren. De Poldertoren staat momenteel bij het publiek niet bekend als unieke en markante aanwinst voor de Polder. De huidige functie is onduidelijk. 

- Marketing en Promotie

Momenteel neemt de toren nog niet de positie in die voor gemeente en burgers wenselijk is. Het is nog niet “de” landmark van de Noordoostpolder waar iedereen trots op is. Dit is wel het wenselijk beeld waar naar toegewerkt zal moeten worden. Om de Poldertoren de gewenste, unieke, landmark te laten worden zal er onder andere vanuit de gemeente en huurders gezamenlijke marketing- en promotieactiviteiten moeten worden verricht. Dit zal in de toekomst ook ingevuld gaan worden. 

- Huurderoverleg

In 2010 heeft één keer een huurderoverleg plaatsgevonden. In januari en februari jl. hebben twee huurderoverleggen plaatsgevonden. De huurders zijn van mening dat de invulling van service en klein onderhoud efficiënter kan worden uitgevoerd. De gemeente is op dit moment in discussie met de huurders over de afrekening van de servicekosten en de nutslevering voor de algemene ruimten; de huurders zijn van mening dat deze laatste kosten onderdeel uitmaken van het voorschot wat ten behoeve van de service 
wordt afgedragen. De gemeente is van mening dat de nutslevering afzonderlijk van de service moeten worden doorbelast conform het contract. Daarnaast ontbreekt het aan betrokkenheid vanuit de gemeente bij de activiteiten die in de toren plaatsvinden en aan gemeentelijke promotie van de toren.

- Oprichten huurdercollectief

De gemeente onderzoekt het oprichten van een huurdercollectief. Een stichting of een vereniging is hier een voorbeeld van. In deze vereniging kunnen dan zaken zoals service, klein onderhoud en marketing en promotie worden ondergebracht en gezamenlijk vanuit huurders en gemeente worden uitgevoerd. Dit sluit aan bij de wens van de huurders.

5.3 Financieel 

De huidige exploitatie staat onder druk vanwege hogere kosten en lagere opbrengsten dan oorspronkelijk geraamd. Zo zijn de energielasten voor de algemene ruimten aanzienlijk hoger en zijn de huuropbrengsten lager dan geraamd. De 10e verdieping kan nog niet worden verhuurd vanwege de onvolledige en matige afwerking en is het huurcontract met ACF ontbonden. Tot op heden zijn er geen huuropbrengsten gegenereerd voor de kelder; de gemeente is nu pas met de huurders in overleg over de verhuur van de in de kelder aanwezige opslagboxen en de vergoeding daarvoor. Tevens zijn een aantal huurniveaus niet meer marktconform en is er meer leegstand dan oorspronkelijk vanuit gegaan. Momenteel is er nog geen overeenstemming met de huurders over doorbelasting van de nutsleveringen voor de collectieve ruimten. 

De genoemde problematiek leidt tot een negatiever saldo, dan oorspronkelijk berekend. De verkregen subsidie is minder groot dan geraamd; de ingebrachte kosten waarvoor de subsidie is aangevraagd ook. Van het investeringsbudget kan een groot deel van de afrondingswerkzaamheden nog worden uitgevoerd, maar voor de afwerking van de 10e verdieping is alsnog aanvullend budget benodigd. Dit is afhankelijk van het nog nader te bepalen kwaliteitsniveau van de afwerking en inrichting; dit wordt met de besluitvorming in oktober / november 2011 vastgesteld. 

Daarnaast is in de huidige vastgoedexploitatie een aantal parameters gehanteerd die op dit moment en in deze markt niet reëel en marktconform zijn. Deze worden bij de herziening van de exploitatie bijgesteld naar marktconforme parameters met een tijdsbestendige exploitatie als uitgangspunt. Ook heeft het huidige huurderprofiel consequenties voor de exploitatie. 

6. Oorzaken voor de huidige situatie

Voor de actuele stand ligt een aantal oorzaken ten grondslag, welke navolgende zullen worden toegelicht:

6.1 Ontbreken eenduidige en sterke ambitie

De herontwikkeling van de Poldertoren is niet aangestuurd vanuit een vooraf helder gestelde en eenduidige ambitie. Er is in het verleden geen eenduidige ambitie gesteld voor de economische positie van de toren, maar ook niet voor het gerelateerde kwaliteitsniveau. De besluitvorming laat zien dan de aankoop van de toren heeft plaatsgevonden met de oorspronkelijke ambitie om de toren te behouden als markant object en uitkijkpunt. Om de aankoop, herontwikkeling en exploitatie van de toren te financieren is vervolgens het besluit genomen om maatschappelijke en publieke functies in de toren te huisvesten. Het besluit om restaurant Sonoy te huisvesten tezamen met de huidige huurders wijkt daarmee af van het oorspronkelijk beoogde huurderprofiel. Er heeft geen besluitvorming plaatsgevonden over het gewenste afwerkingniveau. Dit laat zien dat de ambitie niet eenduidig en helder en volledig is gedefinieerd.

6.2 Uniek herontwikkelingsproject

De gemeente Noordoostpolder heeft geen ervaring met het herontwikkelen en exploiteren van commerciële vastgoedobjecten, zoals de Poldertoren. Daarnaast zijn er eigenlijk geen partijen in Nederland en Europa die wel aanzienlijke ervaring hebben met het ontwikkelen van watertorens. De herontwikkeling van een uniek project gaat altijd samen met het feit dat tijdens de eerste keer het wiel opnieuw uitgevonden moet worden, wat mede bijdraagt aan de actuele stand.

6.3 Opdracht aan ProVast

De gemeente treedt met het aankopen van de Poldertoren en het doel om deze te herontwikkelen en te exploiteren op als ontwikkelaar en belegger met het oogmerk om maatschappelijke doelen te bereiken. ProVast treed op basis van de realisatie- en ontwikkelovereenkomst tussen gemeente en ProVast op als gedelegeerd ontwikkelaar namens de gemeente. De taak- en budgetstellende afspraken tussen gemeente en ProVast dienen om een tijdsbestendig project in te richten; dit is echter soms niet goed ingevuld en nageleefd. Zowel ProVast als de gemeente zijn hier debet aan. Hiermee is het ontwikkelrisico op sommige vlakken niet op de juiste wijze doorgelegd aan ProVast en heeft ProVast daar ook niet naar gehandeld. Met het niet honderd procent helder doorleggen van het (financiële) risico, is een samenwerkingmodel gecreëerd dat mede debet is aan de actuele stand.

6.4 Kwaliteitsniveau sluit niet aan bij huurniveau

Het matige kwaliteitsniveau van de inpandige afwerking sluit niet aan bij de commerciële huren die worden gerealiseerd. Dit toont zich door dat de activiteiten van sommige huurders niet aansluiten bij de inpandige uitstraling van de toren, waardoor deze huurders zich niet kunnen / willen identificeren met de kwaliteit van de huisvesting. Hierdoor ontstaat spanning tussen de huurders onderling en staan de huurniveaus onder druk.

6.5 Beperkte vraag

De Poldertoren is ontwikkeld tot multifunctioneel gebouw, waarbij retail, leisure en kantoorfuncties zijn ondergebracht. Los van de kwaliteit en uitstraling zorgt de maatvoering, de afmetingen van de te huren ruimten, de gelaagdheid en de locatie ervoor dat de Poldertoren geen courante ruimte kent, maar een niche. Er zullen maar enkele specifieke partijen geïnteresseerd zijn in het huren van bedrijfsruimte in de Poldertoren. Vanwege de beperkte vraag staan huurniveaus onder druk en vraagt het creëren van economische meerwaarde aanzienlijke en continue aandacht van de gemeente als verhuurder. 

7. Mogelijke scenario’s

De actuele situatie is het gevolg van het ontbreken van een eenduidig beeld / ambitie vanuit de gemeente over de bouwkundige en economische inrichting van de Poldertoren. Om de herontwikkeling van de Poldertoren naar tevredenheid van de gemeente af te ronden, is het noodzakelijk om alsnog de gemeentelijke ambitie voor het project vast te stellen. Hiertoe is nader onderzoek verricht naar een aantal andere watertoren en zijn een 4-tal scenario’s beschreven op basis van een mogelijke gemeentelijke ambitie. Vervolgens wordt een voorstel gedaan voor het vaststellen van de gemeentelijke ambitie en voor het uitwerken van twee voorkeursscenario’s.

7.1 Resultaten benchmark watertorens

Om meer gevoel te krijgen bij de herontwikkeling van een watertoren is door de Stec Groep in opdracht van de gemeente onder andere een benchmark uitgevoerd naar 8 watertorens die in Nederland zijn herontwikkeld. Deze benchmark is als bijlage I bijgevoegd. De belangrijkste conclusies zijn:

-
alle watertorens, die door een private partij zijn herontwikkeld, kennen een hoog afwerkingniveau en een hoogwaardige uitstraling;

-
alle torens, die door een private partij zijn ontwikkeld, kennen een hoogwaardige economische inrichting;

-
torens in publiek eigendom zijn minder succesvolle herontwikkelingen, ze kennen een matig afwerkingniveau en een onduidelijke bestemming;

7.2 Scenario’s

Vooraf wordt gesteld dat de vast te stellen ambitie kan afwijken van de oorspronkelijke ambitie, die de gemeente gesteld zou kunnen hebben bij de start van het project, daar er al besluiten zijn genomen die reeds verplichtingen voor de gemeente hebben gesteld. Om de gevolgen van verschillende ambities inzichtelijk te maken en om hierover uiteindelijk een afgewogen besluit te kunnen nemen, zijn een viertal scenario’s geschetst op basis van een mogelijke gemeentelijke ambitie voor de Poldertoren. Deze scenario’s gaan in op het uit de ambitie af te leiden kwaliteitsniveau, de af te leiden economische inrichting en een richtinggevende financiële consequentie van de betreffende ambitie. Hier wordt met nadruk aangegeven dat de financiële doorrekening is gemaakt op basis van de actuele vastgoedexploitatie. Het gaat daarbij om een financiële richting te schetsen op basis van het aanpassen van een tweetal primaire parameters, te weten de huuropbrengsten en de aanvullende investering om de Poldertoren af te ronden. De invloed van deze twee parameters op andere parameters, zoals energielasten, zijn niet doorberekend.

- Scenario 1 “Nulscenario”

De te hanteren ambitie voor dit scenario is het behoud van de toren als markante landmark en uitkijkpunt, de  bouwkundige afwerkpunten worden functioneel opgelost, de exploitatie blijft gemeentelijke verantwoordelijkheid en de toren blijft gemeentelijk eigendom. 

Mogelijk gevolg: De commerciële huurders (restaurant, vergaderlocatie/waterkamer en gemeentelijke vergaderruimte) kunnen zich niet identificeren met gestelde ambitie, uitstraling en kwaliteit van de toren. De kosten van het beheer en onderhoud komt 100% voor rekening gemeente. De enige formele huurders zijn VVV/ANWB met onderhuurders BAN/STEP. In de toekomst worden eventueel andere maatschappelijke functies in de toren ondergebracht. Voor het bepalen van het financiële resultaat voor de exploitatie zijn twee aannamen gedaan. De eerste  is dat de huuropbrengsten aanzienlijk dalen met minimaal 75% van oorspronkelijke opbrengst. De tweede aanname is dat er geen aanvullend budget nodig is voor de bouwkundige afwerking van de toren en de 10e verdieping. Logische gevolgen voor andere parameters zijn voor deze richtingbepaling buiten beschouwing gelaten. Deze twee aannamen leiden over 40 jaar tot een zwaar negatief tekort. Een ruwe indicatie voor het jaarlijks tekort bedraagt ca. € 200.000. 
Dit bedrag is opgebouwd uit de aanname dat het tekort op de huurinkomsten € 125.000 bedraagt, de servicekosten a € 25.000 volledig voor rekening komen van de gemeente en dat de nutslevering voor de algemene ruimten a € 50.000 volledig voor rekening van de gemeente komen. Het risicoprofiel is beperkt, daar er geen onzekerheid is over de opbrengsten- en kostenkant van de exploitatie.

- Scenario 2 “Publiek-maatschappelijk” 

De te hanteren ambitie voor dit scenario is het behoud van de toren als markante landmark en uitkijkpunt, waarbij de ruimten worden verhuurd aan publiek-maatschappelijke huurders, de afwerking kent een gemiddeld kwaliteitsniveau en de afwerkpunten worden functioneel opgelost, de toren heeft een geringe economische toegevoegde waarde, de 10e verdieping kent een gemiddeld kwaliteitsniveau en kan 
daarmee op niet-commerciële basis worden verhuurd of in gebruik worden gegeven, de exploitatie blijft gemeentelijke verantwoordelijkheid en de toren blijft in eigendom van de gemeente.

Mogelijk gevolg: De commerciële huurders (restaurant en vergaderlocatie/waterkamer) kunnen zich niet identificeren met de gestelde ambitie, uitstraling en kwaliteit van de toren. De kosten van het beheer en onderhoud komt voor het grootste deel voor rekening van de gemeente. Naast de huurders VVV/ANWB met onderhuurders BAN/STEP gaan andere publiekmaatschappelijke partijen zich in de toren huisvesten. Er wordt een huurdercollectief opgericht zodat het beheer vanuit de huurders wordt aangestuurd. Eventueel kunnen ook promotieactiviteiten vanuit het collectief worden aangestuurd. Voor het bepalen van het resultaat voor de exploitatie zijn twee aannamen gedaan. De eerste is dat de huuropbrengsten dalen met minimaal 50% van oorspronkelijke opbrengst. De tweede aanname is dat er ca. € 100.000 aanvullend budget nodig is voor de bouwkundige afwerking van de toren en de 10e verdieping. Logische gevolgen voor andere parameters zijn voor deze richtingbepaling buiten beschouwing gelaten. Deze aannamen leiden over 40 jaar tot een zwaar negatief tekort. Een ruwe indicatie voor het jaarlijks bedraagt ca. € 150.000. Dit bedrag is opgebouwd uit de aanname dat het tekort op de huurinkomsten € 75.000 bedraagt, de servicekosten a € 25.000 volledig voor rekening komen van de gemeente en dat de nutslevering voor de algemene ruimten a € 50.000 volledig voor rekening van de gemeente komen. Het risicoprofiel is beperkt, daar er geen onzekerheid is over de opbrengsten- en kostenkant van de exploitatie.

- Scenario 3 “ Commercieel” 

De te hanteren ambitie voor dit scenario is dat de toren het paradepaardje is van de gemeente, het behoud van de toren als markante landmark en uitkijkpunt met een  hoogwaardige kwaliteitsniveau en uitstraling en hoge toegevoegde economische waarde, de afwerking van de 10e verdieping is hoogwaardig, de exploitatie blijft gemeentelijke verantwoordelijkheid of alsnog op afstand plaatsen, de toren blijft in eigendom gemeente, er wordt actieve promotie en marketing verricht.

Mogelijk gevolg: De publiekmaatschappelijke huurders (VVV/ANWB en museum Nieuwland erfgoed) kunnen zich niet identificeren met de gestelde ambitie, uitstraling en kwaliteit van de toren en de daarbij horende kosten voor service en onderhoud. De kosten van het beheer en onderhoud komt voor het grootste deel voor rekening van de huurders. Naast het restaurant Sonoy en de waterkamer vestigen andere commerciële huurders zich in de toren. De 10e verdieping wordt op commerciële basis verhuurd. Er wordt een huurdercollectief opgericht zodat het beheer vanuit de huurders wordt aangestuurd en tevens promotie en marketing activiteiten vanuit het collectief worden aangestuurd. Voor het bepalen van het resultaat voor de exploitatie zijn twee aannamen gedaan. De eerste  is dat de huuropbrengsten min of meer gehandhaafd kunnen worden. De tweede aanname is dat er ca. € 200.000 aanvullend budget (*) nodig is voor de bouwkundige afwerking van de toren en de 10e verdieping. 
De kosten voor de nutsleveringen voor de algemene ruimten kunnen bij dit scenario volledig worden doorbelast aan de huurders. Tevens worden de servicekosten door de huurders betaald. Daarnaast zal nog eenmalig € 30.000 nodig zijn voor het opzetten van marketing en promotiemiddelen en jaarlijks € 20.000 om deze activiteiten uit te voeren. Een indicatie van de eenmalige aanvullende investering voor dit scenario bedraagt ca. € 300.000. Logische gevolgen voor andere parameters zijn voor deze richtingbepaling buiten beschouwing gelaten. Deze aannamen leiden over 40 jaar tot een beperkt negatief tekort. Het risicoprofiel is gemiddeld, daar er op lange termijn onzekerheid is over voornamelijk de opbrengsten kant van de exploitatie. Aandachtpunt is de BTW-problematiek.

(*) Exclusief budget om extra ramen te zagen en/of ramen te vergroten.
- Scenario 4 “Verkoop” 

De te hanteren ambitie voor dit scenario is dat de toren het paradepaardje is van de gemeente als landmark en uitkijkpunt, de toren wordt verkocht, waarbij het belang van de gemeente privaat rechtelijk en publiekrechtelijk wordt geregeld. 

Mogelijk gevolg: De nieuwe eigenaar is verantwoordelijk voor de economische invulling van de toren en voor de kwaliteit van het onderhoud. Hierdoor is er minder grip op de economisch toegevoegde waarde. De benchmark laat zien dat private eigenaren hoge kwaliteit nastreven indien er is geïnvesteerd en deze eigenaar als doel heeft de toren commercieel te exploiteren. De BTW problematiek is een aandachtpunt. Het risicoprofiel is beperkt.

7.3 Beoordeling scenario’s

In onderstaande tabel is getoetst of het gewenste afwerkniveau en economische toegevoegde waarde voldoet aan de huidige stand van zaken:

	Tabel beoordeling scenario’s

	
	
	Gewenste kwaliteit 
	Getoetst aan huidige situatie
	Toegevoegde economische waarde
	Getoetst aan huidige situatie
	Financieel resultaat na 40 jaar
	Totaal

	Sc.
	Ambitie
	Omschrijving
	Beoordeling
	Omschrijving
	Beoordeling
	
	Beoordeling

	1
	Landmark + uitkijkpunt
	Functioneel en toereikend
	Voldoet
	Geen
	Voldoet
	Zwaar negatief
	--

	2
	Landmark + uitkijkpunt + maatschappelijke

functies
	Gemiddeld
	Voldoet min of meer
	Beperkt
	Voldoet min of meer
	Zwaar negatief
	--

	3
	Landmark + uitkijkpunt + paradepaardje + commerciële functies
	Hoogwaardig
	Voldoet niet
	Hoge
	Voldoet niet
	Verlies beperkt
	+/-

	4
	Landmark + uitkijkpunt + verkoop
	Hoogwaardig
	Voldoet niet
	Hoge
	Voldoet niet
	Verlies beperkt
	+/-


De beschrijving van de scenario’s en de tabel laat zien dat bij een gemeentelijke ambitie voor de toren alleen als landmark en uitkijkpunt de afwerking en economische invulling op dit moment voldoet, maar dat de financiële gevolgen voor over 40 jaar zwaar negatief zullen zijn. Bij een gemeentelijke ambitie voor de toren als landmark en uitkijkpunt en maatschappelijke economische invulling volstaat het afwerkingniveau min of meer en zullen nieuwe maatschappelijke huurders gevonden moeten worden. Scenario 2 leidt ook tot een zwaar negatief tekort over 40 jaar. 

Voor scenario 3 zal nog een aanzienlijke slag gemaakt moeten worden voor wat betreft het afwerkingniveau en economische invulling en zal opnieuw aanvullend budget noodzakelijk zijn, maar dit leidt over 40 jaar tot een beperkt negatief saldo. Scenario 3 resulteert tot een direct tekort, waarbij het wel een uitgangspunt is dat de verkoop niet voor een symbolisch bedrag gaat, maar dat de nieuwe koper het doel heeft om de toren commercieel te exploiteren om zijn aankoop te financieren.

8. Strategie: alsnog keuzes maken!

Om het project af te ronden zullen alsnog keuzes moeten worden gemaakt. De afronding start met het alsnog vaststellen van de gemeentelijke ambitie voor de Poldertoren. De vastgestelde ambitie zal de verdere bouwkundige afwerking en de economische inrichting beïnvloeden en zal gevolgen hebben voor de financiële huishouding van de Poldertoren en het risicoprofiel van deze herontwikkeling. 

8.1 Ambitie

- Primair

De primaire ambitie van de gemeente is het behoud van de Poldertoren als markante landmark en uitkijkpunt. Het behoud heeft als consequentie dat er door de eigenaar onderhoud zal moeten worden gepleegd om de huidige staat te behouden.

- Secundair (*)

Gezien de aankoop van de toren door de gemeente en de reeds gedane activiteiten in het kader van het exploiteren van de Poldertoren, heeft de gemeente de ambitie om de Poldertoren te behouden als markant uitkijkpunt met een hoogwaardige uitstraling en kwaliteitsniveau en met een economisch sterk toegevoegde waarde. Dit om de reeds gemaakte investeringen te compenseren.

(*) Deze ambitie staat verkoop tegen marktwaarde niet in de weg, daar een koper de toren zal moeten exploiteren om zijn aankoop te financieren. Deze private exploitatie leidt tot een voor de gemeente acceptabele uitstraling en economisch toegevoegde waarde. 

Het college volgt de lijn voor het invullen van de secundaire ambitie!

Gevraagd raadsbesluit:

-> 
voor de verdere afronding van het project de beschreven secundaire ambitie aan te houden

8.2 Uit te werken scenario’s

Het college kiest op basis van bovenstaande ervoor om scenario 3 en scenario 4 verder te onderzoeken en verder uit te werken. 

Gevraagd raadsbesluit:

-> 
De beschreven scenario's 3 en 4 verder inhoudelijk uit te werken

9. Aanpak

Voor de uitwerking van scenario 3 zullen in ieder geval de navolgende punten worden afgewerkt, uitgewerkt of onderzocht:

-
afwerken van resterende bouwkundige afwerkpunten voor het resterende investeringbudget;

-
uitwerken huurdercollectief incl. advies;

-
bepalen marktconforme huren door externe taxateur;

-
uitwerken commercieel huurderprofiel + actief benaderen potentiële partijen;

-
concreet voorstel uitwerken voor de 10e verdieping incl. budgetraming;

-
opstellen advies voor marketing en promotie incl. budgetraming;

-
herziening vastgoedexploitatie waarbij onder andere aandacht voor BTW problematiek, EU subsidie, doorbelasting nutsleveringen algemene ruimten, marktconforme parameters

-
dekkingsbron;

-
formele overdracht naar beheer.
Voor het uitwerken van scenario 4 zullen de navolgende activiteiten worden verricht:

-
Poldertoren laten taxeren op basis van huidige huurderprofiel en commercieel huurderprofiel;

-
private partijen benaderen die wellicht geïnteresseerd zijn in aankoop van de Poldertoren;

-
advies publiekrechtelijke en privaatrechtelijke borging gemeentelijke ambitie;

-
dekkingsbron;

10. Verdere besluitvorming

Na besluitvorming in mei 2011 worden de werkzaamheden in het kader van het uitwerken van beide scenario’s en de herziening van de exploitatie ingevuld. Deze informatie wordt opgenomen in de besluitvorming over de Poldertoren, welke aan u wordt aangeboden in oktober / november 2011.

Bijlagen

Benchmark watertorens.
Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris,                     de burgemeester,



Portefeuillehouder
:
W.R. Ruifrok
Steller
:
M.G.G. Raupp; 35 42; m.raupp@noordoostpolder.nl




De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 12 april 2011, no. 6103-1;

B E S L U I T:

1.
Voor de verdere afronding van het project de beschreven secundaire ambitie aan te houden.
2.
De beschreven scenario's 3 en 4 verder inhoudelijk uit te werken.

Aldus besloten in de openbare vergadering

van 26 mei 2011.

De griffier,

           de voorzitter,
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