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gemeente

NOORDOOSTPOLDER

Emmeloord, 30 januari 2018.

Onderwerp
MFA Rutten

Advies raadscommissie
Voor PvdA-GL is het een debatstuk, ONS neemt het voorstel mee terug voor overleg. De
overige fracties adviseren positief.

Aan de raad.
Status: ter besluitvorming

Voorgesteld besluit

1. Het voorliggende, uitgewerkte plan met betrekking tot de realisatie van de MFA in
Rutten vaststellen en instemmen met de realisatie onder voorwaarde dat:

a. Alle partijen een intentieverklaring ondertekenen waarin zij de resultaten
van de definitiefase onderschrijven en hun deelname en bijdrage aan de
verdere ontwikkeling van de MFA bekrachtigen.

b. Alle partijen een samenwerkingsovereenkomst ondertekenen waarin de
afspraken over eigendom, beheer, exploitatie, onderhoud en de eigen
bijdrage zijn vastgelegd.

2. een totaal projectbudget van € 4.311.450 ten behoeve van de realisatie van de
MFA in Rutten beschikbaar stellen;

3. De financiéle consequenties verwerken in de primitieve programmabegroting
2019-2022

Doelstelling

Het toekomstbestendig en onder één dak huisvesten van de maatschappelijke activiteiten
in Rutten door realisatie van een nieuwe multifunctionele accommodatie (MFA) voor

de functies buitensport, dorpshuis, onderwijs, kinderopvang en peuteropvang. Hiermee
ontstaat er één centrale ontmoetingsplek in Rutten.

Inleiding

Het realiseren van een centrale ontmoetingsplek in Rutten is een initiatief uit de
samenleving. Begin 2017 hebben het college van B&W en de gemeenteraad hun steun
voor dit project omgezet in een voorgenomen besluit tot het realiseren van een MFA. De
gemeenteraad heeft het college opdracht gegeven de definitiefase te starten en bij het
afsluiten van de definitiefase een uitgewerkt plan ter beoordeling voor te leggen aan de
gemeenteraad.

Beleidsreferenties
+ Programmabegroting programma 2, Sociale Infrastructuur, herstructurering
voorzieningen
« Structuurvisie Noordoostpolder 2025 (2013)
+ Dorpsvisie Rutten ‘Een energieke en kindvriendelijke woongemeenschap’ (2013)
«  Ontwikkelperspectief Rutten (2016)
« Nota Kindcentra (2011)
« Coalitieakkoord 2014-2018
« Voorzien in Vastgoed (2017/2018)
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Definitiefase
Na het besluit is gestart met de uitwerking van de definitiefase. De ideeén uit de
initiatieffase zijn met alle toekomstige gebruikers uitgewerkt naar concrete plannen.

De projectorganisatie is ingericht met een werkgroep, waarin alle toekomstige gebruikers
vertegenwoordigd zijn, en een stuurgroep met daarin de verantwoordelijke wethouder,
de ambtelijke opdrachtgever, de bestuursvoorzitters van AVES en SCPO en de voorzitter
van dorpsbelang Rutten.

De werkgroep heeft de plannen inhoudelijk uitgewerkt en ter besluitvorming aan de
stuurgroep voorgelegd. De resultaten zijn vastgelegd in de projectdocumenten:

e Ruimtelijk en Functioneel Programma van Eisen
In dit document staan de functionele en ruimtelijke eisen waaraan de MFA moet
voldoen. Daarnaast is er een overzicht van de ruimtebehoefte per gebruiker
opgenomen. Ook wordt hierin aangegeven welke ruimten multifunctioneel zijn en
door meerdere partijen gebruikt zullen worden.

o Kwaliteitskader huisvesting
In dit document zijn de kwaliteitseisen vastgelegd. Uitgangspunten zijn het op dit

moment geldende bouwbesluit (2012) en Frisse Scholen klasse C. Aanvullende
wensen worden door de gebruikers zelf bekostigd.

¢ Exploitatiebegroting
Voor een toekomstbestendige situatie is een gezonde exploitatie van essentieel
belang. Tijdens de definitiefase is een exploitatiebegroting voor 40 jaar gemaakt. De
exploitatiekosten zijn een uitgangspunt voor de ontwerpfase.

e Locatieonderzoek
Samen met de gebruikers zijn de mogelijke locaties voor de MFA in beeld gebracht.
Aan de hand van een besluitmatrix en in overleg met de stedenbouwkundige,
verkeerskundige, gebruikers, dorpsbelang en inwoners heeft de locatie op het
sportcomplex bij het huidige trainingsveld de voorkeur.

e Planning
Dit is de planning vanaf besluitvorming tot ingebruikname van het gebouw. Bepalend

voor de planning is de procedure voor het wijzigen van het bestemmingsplan. Het
ontwerp, de aanvraag omgevingsvergunning, de aanbesteding en start bouw zijn
belangrijke markeerpunten in deze planning.

e Intentieverklaring
Als afsluiting van de definitiefase wordt door alle partijen een intentieverklaring
ondertekend. Hiermee onderschrijven de toekomstige gebruikers van de MFA de
resultaten van de definitiefase en bekrachtigen zij hun deelname en bijdrage aan de
verdere ontwikkeling van de MFA.

o In ontwikkeling: samenwerkingsovereenkomst
In de definitiefase zijn uitgangspunten over eigendom, beheer, exploitatie, onderhoud
besproken. In overleg met de toekomstige gebruikers is het uitgangspunt dat
gemeente de rol van bouwheer vervult. Dat betekent dat de gemeente opdrachtgever
is voor de ontwerpfase en de realisatiefase. De afspraken over bovengenoemde
punten worden opgenomen in een samenwerkingsovereenkomst.
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Argumenten

1.1 Met het afronden van de definitiefase en het voorleggen van een volledig uitgewerkt
projectplan wordt voldaan aan de opdracht van de gemeenteraad

Samen met de toekomstige gebruikers is een projectplan opgesteld. Dit plan gaat uit van
één nieuw gebouw met een totale omvang van 1.882 m2 bvo bij de sportvelden, waarin
onderwijs, kinderopvang, sport en dorpshuis samen gehuisvest zijn en ruimte delen met
elkaar. Het plan gaat uit van een aanzienlijke investeringsbijdrage van de gemeente in
de realisatie van de MFA. De ruimtelijke, functionele en technische eisen zijn vastgelegd
waarbij een gezonde exploitatie een belangrijk uitgangspunt is. Met de aanbieder van
kinder- en peuteropvang zijn afspraken gemaakt over een meerjarige huurovereenkomst.
Met het afronden van de definitiefase en het voorleggen van het projectplan wordt
voldaan aan de opdracht van de gemeenteraad.

1.2 Er is een realistische projectkostenraming

Op basis van de uitgangspunten in de projectdocumenten en prijspeil 2020 is een
realistische projectkostenraming gemaakt. De totale projectkosten bedragen €
4.311.452,-. waarvan € 3.704.061 direct gerelateerd wordt aan de bouw van de MFA
zelf. Daarnaast zijn de lasten opgenomen voor het inrichten van het terrein, verplaatsen
van het oefenveld, sloop van de huidige onderwijslocaties en huidige locatie
Kinderopvang, afboeking van de huidige boekwaarden van de onderwijsgebouwen en
kinderopvang en een post voor onvoorziene uitgaven.

1.3 Uitgangspunten Voorzien in vastgoed zijn meegenomen

De eenheidsprijzen per m? voor de nieuwbouw van MFA Rutten sluiten aan bij de
eenheidsprijzen die gehanteerd zijn bij Voorzien in Vastgoed: huidig Bouwbesluit en
€1.800 per m? BVO. Dat de prijs per m? hoger lijkt te liggen wordt veroorzaakt door
onder meer loon- en prijsstijging tot de bouw in 2020, parkeervoorzieningen, het
verplaatsen van het oefenveld, afboeken van boekwaardes, sloop vrijkomende locaties en
een post onvoorzien van 3 procent.

1.4 Er is een realistische exploitatiebegroting

Op basis van de uitgangspunten in de projectdocumenten is een realistische
exploitatiebegroting gemaakt. De exploitatiebegroting is sluitend voor het deel sport-
dorpshuis en de kinderopvang. Het onderwijs is zelf verantwoordelijk voor de exploitatie
van het onderwijsdeel van het gebouw. Schoolbesturen ontvangen hiervoor middelen
vanuit het Rijk.

1.5 De uitkomsten van de definitiefase hebben draagvlak bij betrokken partijen

Met het ondertekenen van een intentieverklaring willen de toekomstige gebruikers van de
MFA de resultaten van de definitiefase onderschrijven en hun deelname en bijdrage aan
de verdere ontwikkeling van de MFA bekrachtigen. Een ondertekende intentieverklaring is
één van de twee voorwaarden waaraan nog voldaan moet worden voordat de
ontwerpfase kan worden gestart.

1.6 Voorwaarden meegeven voordat de volgende fase opgestart kan worden
Aan de volgende twee voorwaarden moet worden voldaan voordat de volgende fase
(ontwerpfase) opgestart kan worden:

e Een door alle partijen (gemeente, schoolbesturen, kinder-en peuteropvang Alles Kids,
vereniging dorpsbelang Rutten en RKO) ondertekende intentieverklaring waarin de
toekomstige gebruikers van de MFA de resultaten van de definitiefase onderschrijven
en hun deelname en bijdrage aan de verdere ontwikkeling van de MFA bekrachtigen.
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e Een door alle partijen (gemeente, schoolbesturen, kinder-en peuteropvang Alles Kids,
vereniging dorpsbelang Rutten en RKO) ondertekende samenwerkingsovereenkomst
waarin afspraken over eigendom, beheer, exploitatie, onderhoud en eigen bijdrage
zijn opgenomen.

2.1 Geraamde projectkosten definitiefase

Op basis van de uitgangspunten in de projectdocumenten is een nieuwe raming van de
projectkosten gemaakt. De totale projectkosten komen in deze raming uit op
€4.311.452. Deze hogere raming is voor het grootste deel te verklaren door de loon- en
prijsstijgingen waarmee rekening is gehouden (prijspeil 2016 in initiatieffase versus
inschatting prijspeil 2020 in definitiefase). Daarnaast is er sprake van een aantal
aanvullende wensen ten opzichte van het Bouwbesluit vanuit het kwaliteitskader
Onderwijshuisvesting en om het gebouw multifunctioneel en flexibel te kunnen
gebruiken.

Om de MFA te realiseren is aanvullend budget nodig. Alle gebruikers hebben zich ingezet
om het verschil met het beschikbare budget zo beperkt mogelijk te houden. Voor het
onderwijs betekent dit dat zij akkoord gaan met een taakstellend budget voor de bouw
van het onderwijsdeel van € 1.800,- per m? bvo. Daarnaast is het onderwijs bereid 100
m? bvo minder te bouwen en een eigen bijdrage doen in de investering. Ook kan het
onderwijs nog een financiéle bijdrage doen bij het verder verduurzamen van het gebouw
dan dat volgens het bouwbesluit nodig is. Deze mogelijkheid wordt tijdens de
ontwerpfase verder vomgegeven. De aanbieder van kinder- en peuteropvang heeft de
intentie uitgesproken een huurovereenkomst aan te gaan voor tenminste 10 jaar en is
ook teruggegaan in de benodigde m?. Dit is deels een gevolg van multifunctioneel
ruimtegebruik. De initiatiefnemers uit Rutten zijn bereid 8 m2 minder te bouwen voor het
deel sport-dorpshuis en de bijdrage van het dorp in geld en arbeid te verhogen van
€300.000 naar €424.000.

Met deze maatregelen is de totale omvang van de MFA naar beneden bijgesteld van
2.024 m? bvo vanuit de initiatieffase naar 1.882 m? bvo in de definitiefase.

Kanttekeningen

1.1 Risico op leegstand onderwijsgedeelte
De ruimtebehoefte van het onderwijs is bepaald op basis van de Wet op het Primair

Onderwijs, de leerling prognose voor 2030 en de Verordening Voorzieningen Huisvesting
Onderwijs. Als het leerlingenaantal verder afneemt dan volgens de prognoses ontstaat er
normatieve leegstand. Deze leegstand is en blijft voor rekening en risico van de
schoolbesturen. Ook indien de scholen besluiten te fuseren blijven zij verantwoordelijk
voor alle onderwijs vierkante meters die worden gerealiseerd in de MFA. Als de
school(en) in Rutten ophouden te bestaan dan komen de leegstaande m? wel voor
rekening en risico van de gemeente.

1.2 Risico op leegstand bij kinder- en peuteropvang

Het investeren in kinder- en peuteropvang sluit aan bij de vastgestelde beleidsvisie Nota
Kindcentra uit 2011. Waar mogelijk willen we de inhoudelijke samenwerking tussen
kindcentrumpartijen ook ruimtelijk faciliteren en stimuleren door partijen gezamenlijk te
huisvesten in een fysiek kindcentrum. Hoewel vanuit de leerlingprognose verwacht wordt
dat er behoefte blijft aan kinder- en peuteropvang in Rutten, is er ook bij deze vierkante
meters die gebouwd worden kans op leegstand. Tussen de gemeente en de
kinderopvangorganisatie is de intentie uitgesproken een huurovereenkomst voor ten
minste 10 jaar aan te gaan. In geval van leegstand moet gezocht worden naar een
andere huurder.
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2.1 Nog geen zekerheid over de bijdrage van toekomstige gebruikers

Momenteel zijn er nog geen harde garanties voor de bijdragen van de verschillende
partijen. Deze bijdragen zijn allemaal mondelinge toezeggingen die definitief gemaakt
worden in de samenwerkingsovereenkomst.

2.2 BENG (bijna energieneutraal gebouw)

Voor alle nieuwbouw, zowel woningbouw als utiliteitsbouw, geldt dat de
vergunningaanvragen vanaf 1 januari 2020 moeten voldoen aan de eisen voor bijna
energieneutrale gebouwen (BENG). BENG vloeit voort uit het Energieakkoord voor
duurzame groei en uit de Europese richtlijn EPBD. Volgens de planning wordt de
omgevingsvergunning begin 2019 aangevraagd. In de kostenramingen is daarom niet
uitgegaan van BENG-eisen. Dit is in lijn met de uitgangspunten geformuleerd in Voorzien
in Vastgoed. De extra kosten om dit gebouw toch uit te voeren volgens de BENG-eisen
bedragen bij benadering €395.000. Vanwege de duurdere en complexere installatie zal
bij de BENG-norm installatie geen besparing worden gerealiseerd.

Financién
De totale projectkosten van de uni-MFA Rutten zijn geraamd op € 4.311.452 en zijn als
volgt onderverdeeld:

Functie
Onderwijs € 2.023.862
Kinderopvang €  478.502
Sport-dorpshuis € 1.201.697

€ 3.704.061

Aanvullende lasten
sloopkosten

152.775

€
oude boekwaarden € 203.541
terreininrichting € 84.095
verplaatsten oefenveld € 55.660
onvoorziene uitgaven € 111.320
__ 607.391
€ 4.311.452

Voor de functie Onderwijs is middels het Programma en Overzicht Huisvesting Onderwijs
2018 een budget beschikbaar gesteld van in totaal € 2.084.921. Tevens is er voor dit
doel een oormerk binnen de reserve Beleidsplan aangebracht van in totaal € 1.378.561.



No. 541655-6

Dekking
De totale projectkosten worden als volgt gedekt:

feb-17 feb-18

Totale projectkosten MFA Rutten € 3.463.482 € 4.311.452
Dekking
Gemeente
- budget Onderwijshuisvesting € 2.084.921 € 2.084.921
- geoormerkt budget binnen reserve Beleidsplan € 1.078.561 € 1.078.561
- huuropbrengsten kinderopvang € - € 298.522
- bestaande begrotingsposten voor wegen/groen/sport € € 139.755
- reserve Grondexploitatie onderdeel herstructurering € € 234.282
Dorp
- dorp in de vorm van eigen werkzaamheden € 130.000 € 130.000
- dorp in de vorm van een directe financiéle bijdrage € 170.000 € 170.000
- dorp in de vorm van een aanvullende financiéle bijdrage € - € 124.000
Schoolbesturen
- financi&le bijdrage ihkv aaanvullende kwaliteitseisen/-wensen € - € 51.411

€ 3.463.482 € 4.311.452
verschil februari 2017 en februari 2018 € 847.970

Aanvullende informatie

Het gemeentelijk aandeel bestaat uit het budget voor Onderwijshuisvesting, bestaande
begrotingsposten voor wegen/groen/sport en gekoppeld aan de geraamde uitgaven voor
terreininrichting en het verplaatsen van het oefenveld op het Sportpark. Daarnaast
worden de reeds geoormerkte gelden voor dit project binnen de reserve Beleidsplan
ingezet voor een totaal van € 1.078.561. Aanvullend is een bijdrage benodigd van

€ 234.282. Voorgesteld wordt om dit incidenteel te dekken uit de reserve Beleidsplan,
onderdeel herstructurering.

Voor het onderwijsveld geldt dat de genoemde vergoeding voor de aanvullende wensen
vanuit het onderwijsveld volledig worden vergoed. Daarnaast is er een mogelijkheid om
binnen de wettelijke kaders die gelden voor het Onderwijsveld een aanvullende bijdrage
te vragen in de inrichtingskosten met betrekking tot het deel wat betrekking heeft op het
onderwijs. Dit wordt nog nader onderzocht en in de op te stellen samenwerkings-
overeenkomst opgenomen.

De kinderopvang/peuteropvang is niet volledig kostendekkend. De totale investering ad
€ 478.502 en de hieruit voortvloeiende kapitaallasten plus de overige lasten zoals daar
zijn verzekeringslasten, OZB, waterschapslasten, lasten groot onderhoud kunnen niet
helemaal worden gedekt uit de te ontvangen jaarlijkse huur. Voor het deel van de
kapitaalasten dat wel kan worden gedekt uit toekomstige huurinkomsten, geldt dat dit is
vertaald in een aandeel in de stichtingskosten ter hoogte van € 298.522.

De initiéle eigen bijdrage vanuit het dorp van € 300.000 is verhoogd met € 124.000 tot
een totale bijdrage in het sport-dorpshuis van € 424.000. De eigen bijdrage vanuit het
dorp kan worden verstrekt in zowel een deel arbeid als een financiéle bijdrage. Voor dit
moment is dit echter nog onzeker of en in welke vorm de eigen bijdrage vanuit het dorp
gaat leiden tot een lagere investeringssom voor de gemeente. Het afdekken van het
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risico via de intentieverklaring en samenwerkingsovereenkomst is
dan ook één van de voorwaarden waaronder aan de raad
voorgesteld wordt om in te stemmen met de realisatie van een MFA gemeente

te Rutten. NOORDOOSTPOLDER
RAAD

Planning/Uitvoering

Besluitvorming januari - februari 2018

Intentieverklaring februari 2018

Samenwerkingsovereenkomst februari 2018

Selectie architect februari — april 2018

Ontwerpfase mei 2018 - januari 2019

Aanbesteding december 2018 - maart 2019

Realisatiefase mei 2019 - maart 2020

Ingebruikname april 2020

Bijlagen

- Raadsvoorstel realisatie MFA Rutten 541655

- Ruimtelijk en Functioneel Programma van Eisen d.d. 25-1-2018 541658

- Kwaliteitskader huisvesting d.d. 25-1-2018 541685

- Exploitatiebegroting

- Overall planning d.d. 10-01-2018 541656

Portefeuillehouder : wethouder H. Suelmann
Steller : de heer R.H. van de Brug, h.vandebrug@noordoostpolder.nl, 06-48
13 46 96
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gemeente

NOORDOOSTPOLDER
RAAD

De raad van de gemeente Noordoostpolder,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 30 januari 2018, no. 541655;
BESLUIT:

1. Het voorliggende, uitgewerkte plan met betrekking tot de realisatie van de MFA in
Rutten vast te stellen en in te stemmen met de realisatie onder voorwaarde dat:

a. Alle partijen een intentieverklaring ondertekenen waarin zij de resultaten van
de definitiefase onderschrijven en hun deelname en bijdrage aan de verdere
ontwikkeling van de MFA bekrachtigen.

b. Alle partijen een samenwerkingsovereenkomst ondertekenen waarin de
afspraken over eigendom, beheer, exploitatie, onderhoud en de eigen bijdrage
zijn vastgelegd.

2. Een totaal projectbudget van € 4.311.450 ten behoeve van de realisatie van de MFA
in Rutten beschikbaar te stellen;

3. De financiéle consequenties te verwerken in de primitieve programmabegroting 2019-
2022.

Aldus besloten in de openbare vergadering

van 19 februari 2018.

De griffier, de voorzitter, /
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