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1. Inleiding

Midden in Emmeloord en de Noordoostpolder staat de Poldertoren, het
denkbeeldige middelpunt van de gemeenschap en bedoeld als symbool van
eenheid van de polder. Toen de exploitatie van de Poldertoren in 2013 werd
stopgezet vanwege lekkageproblemen, is tevens besloten dat na een
periode van twee jaar opnieuw overwogen zou worden of de Poldertoren
weer een (publieks)functie kan krijgen. In dit rapport leest u de uitkomsten
van een eerste verkenning van de mogelijkheden hiertoe.

1.1 Doelstelling

Het doel van deze verkenning is te onderzoeken welke mogelijkheden er zijn de Poldertoren
opnieuw een (publieks)functie te geven. Daarbij is enerzijds gekeken wat de huidige
technische staat van de Poldertoren is en daarmee de technische (on)mogelijkheden voor een
doorexploitatie van de toren. Anderzijds is gekeken wat het draagvlak is onder de bevolking
en ondernemers van de Noordoostpolder voor een doorstart van de exploitatie.

1.2 Aanpak

Deze verkenning is tot stand gekomen in samenspraak met raad en bevolking. Allereerst is

de raad op 6 juni 2017 door middel van een themabijeenkomst bijgepraat over de huidige

staat van de Poldertoren. Ook hebben we van gedachten gewisseld over kansen,
uitgangspunten, uitdagingen en kritische succesfactoren voor een eventuele doorstart van de
exploitatie van de Poldertoren. Uitkomst was dat er drie opties voor de toekomst van de

Poldertoren zijn geformuleerd:

1. As-is: De Poldertoren blijft fungeren als monument, alleen het uitkijkplatform wordt
periodiek opengesteld voor publiek;

2. Medium: De Poldertoren krijgt een permanente invulling op de eerste zes verdiepingen,
het uitkijkplatform wordt permanent opengesteld en de overige verdiepingen krijgen
eventueel een tijdelijke programmering;

3. Full: De Poldertoren wordt in zijn geheel verhuurd, het uitkijkplatform wordt permanent
opengesteld.

Daarop is op 23 september 2017 een ideeén dag georganiseerd in de Poldertoren. Doel van
de dag was met zo veel mogelijk bewoners van de gemeente Noordoostpolder in gesprek te
gaan over de toekomst van de Poldertoren. Dit doel is zeker behaald! Meer dan 300
bezoekers kwamen naar de Poldertoren, waarbij meer dan 110 ideeén zijn opgehaald voor
een mogelijke invulling. De ideeén dag bevestigt het beeld dat inwoners zich verbonden
voelen met de Poldertoren en graag zien dat de toren weer “van de samenleving” wordt.

We hebben de ideeén vertaald naar een aantal concrete huurdersprofielen aan de hand
waarvan we de drie opties die de raad aandroeg verder hebben ingevuld. Het leidt tot vijf
varianten voor de toekomst van de Poldertoren, die vervolgens aan de hand van een aantal
beleidsuitgangspunten en -criteria zijn beoordeeld.
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1.3 Leeswijzer
Deze verkenning is als volgt opgebouwd:

In hoofdstuk 2 gaan we nader in op de context waarin de Poldertoren zich bevindt: wat is
de voorgeschiedenis en de besluitvorming tot nu toe geweest? Wat zegt ons beleid over
de Poldertoren?

In hoofdstuk 3 hebben we inzichtelijk gemaakt hoe de huidige staat van de Poldertoren
is: wat is er gedaan om de lekkageproblematiek tegen te gaan? Welke
gebruiksmogelijkheden zijn er voor de Poldertoren in haar huidige staat? En welke
maatregelen kunnen er nog getroffen worden om de technische staat van de toren verder
te verbeteren?

In hoofdstuk 4 zijn de ideeén voor de Poldertoren vertaald naar een aantal
huurdersprofielen en varianten.

In hoofdstuk 5 aan de hand van een aantal concrete criteria zijn er 3 varianten
geformuleerd.

Hoofstuk 6 tenslotte beschrijft hoe we vanuit 3 varianten een voorkeursvariant verder
willen uitwerken tot een concreet businessplan inclusief exploitatievoorstel voor de
Poldertoren.
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2. Context

De Poldertoren werd in de periode 1957-1959 gebouwd als Watertoren en is
sinds 2005 het eigendom van de gemeente Noordoostpolder. Sinds die tijd
kent de Poldertoren een roerige geschiedenis. In dit hoofdstuk schetsen we
kort deze voorgeschiedenis en gaan we in op de huidige (beleidsmatige)
status van de Poldertoren.

2.1 De geschiedenis

De voormalige watertoren werd in 2005 door de gemeente
Noordoostpolder gekocht. In de periode 2008-2009 is de
Poldertoren voor circa € 4 miljoen opgeknapt en
herontwikkeld tot cultureel- en toeristisch-recreatief
informatie- en bezoekerscentrum. Bij de verbouwing voor
de nieuwe bestemming moest voldoende vioeroppervlak
worden gecreéerd, maar ook moest meer daglicht worden
toegelaten.

De Poldertoren werd in 2009 in exploitatie genomen. In de
toren werden ondergebracht een expositie van het
Nieuwland Erfgoed Centrum, VVV, een restaurant en
kantoorruimte op verschillende verdiepingen. Het
uitkijkplatform was toegankelijk tijdens de openingstijden
van de VVV.

Al meteen na de start van de exploitatie ontstonden er
problemen door lekkage. De Poldertoren blijkt door haar
constructie gevoelig te zijn voor doorslag van regenwater.
Dit effect wordt nog eens versterkt doordat tijdens de -
herontwikkeling van de Poldertoren een impregneermiddel is gebrwkt dat bltumlneuze
waterkerende laag tussen de betonnen kaders, kozijnen en metselwerk poreus maakt.

De lekkageproblemen leiden er uiteindelijk toe dat verschillende huurders de Poldertoren
verlaten en deze uiteindelijk in 2013 uit exploitatie wordt genomen. Het besluit tot stopzetten
van de exploitatie werd op 30 mei 2013 door de gemeenteraad genomen. Bij het besluit werd
een amendement aangenomen dat erop gericht was de Poldertoren niet te verhuren en na
twee jaar het besluit tot stopzetten van de exploitatie te heroverwegen. Het amendement
behorende bij het raadsbesluit van 30 mei 2013 is als bijlage 1 opgenomen.

Er is reserve Poldertoren ingesteld om de Poldertoren in stand te houden. Deze reserve dekt
het jaarlijks exploitatietekort van de Poldertoren af en wordt daarmee gebruikt om
noodzakelijke ingrepen aan de Poldertoren te bekostigen.

2.2 Beleidscontext

In deze paragraaf gaan wij in op de huidige beleidsmatige status van de Poldertoren. Dit is
van belang omdat hiermee rekening moet worden gehouden bij een eventuele doorstart van
de Poldertoren. Achtereenvolgens gaan we in op:

e De rijksmonumentenstatus van de Poldertoren

e De beleidsvisie Voorzien in Vastgoed

e De planologische status

e He ntrumplan
)
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Telkens is aangegeven wat de relevante beleidsuitgangspunten zijn en wat dit betekent voor
een eventuele doorstart van de exploitatie van de Poldertoren.

2.3 Rijksmonumentenstatus

De Poldertoren kreeg in 2014 de status van rijksmonument. Rechtsgevolg van de
bescherming is onder andere dat voor wijzigingen van het monument (zowel binnen als
buiten en ook bij zaken als gevelreiniging of het wijzigen van het kleurbeeld) een vergunning
van Burgemeester en Wethouders nodig is. Bij ingrijpende wijzigingen aan het monument
wint de gemeente altijd advies in bij de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed.

2.4 Voorzien in Vastgoed

De beleidsvisie Voorzien in Vastgoed (ViV) legt spelregels vast over het omgaan met onze
gebouwen. Het biedt een totaalbeeld van beleidskaders voor alle onderwerpen die met
vastgoed te maken hebben. Om tot een slimme inzet van gebouwen te komen, staan niet de
gebouwen, maar de vraag en maatschappelijke activiteiten centraal in het beleid. De functie
en activiteiten zijn altijd leidend en vormen de verantwoording voor een huisvestingsvraag.

Binnen ViV valt de Poldertoren onder de categorie “om een andere reden in eigendom”.
Voor deze gebouwen geldt:

“In bepaalde gevallen kan de gemeente een rol spelen bij bijzondere gebouwen. Dit kunnen
bijvoorbeeld beeldbepalende gebouwen zijn of gebouwen met een cultuurhistorische waarde,
zoals barakken en torens. Indien deze gebouwen niet geschikt zijn, of te maken zijn, om aan
gemeentelijke beleidsdoelen bij te dragen, kan het bijzondere karakter van het gebouw, of
het feit dat het moeilijk af te stoten is, een reden zijn om het gebouw aan te houden.”

2.5 Planologische status

De Poldertoren valt binnen het bestemmingsplan "Emmeloord, De Deel — Stadshart” en kent
de bestemming “Centrum - 2”. Binnen deze bestemming is een groot aantal activiteiten
toegestaan, variérend van kantoren tot horeca en detailhandel. De bestemmingsomschrijving
is opgenomen in bijlage 2

2.6 Centrumplan

Op 10 juli 2017 en 16 oktober 2017 stelde de raad katernen van het Centrumplan

Emmeloord vast, die samen als uitwerking gelden voor het in het Open Planproces gekozen

variant "Compact Centrum”. Het Centrumplan bestaat uit drie katernen:

A. Een stedenbouwkundig plan dat de belangrijkste (ruimtelijke) principes van het plan
beschrijft;

B. Een beeldkwaliteitsplan dat ingaat op de beoogde stedenbouwkundige, cultuurhistorische
en architectonische kwaliteit van het centrum van Emmeloord

C. Een uitwerkingsagenda dat beschrijft hoe de verdere uitvoering van het Centrumplan
vorm moet krijgen.

Tezamen beogen de drie onderdelen van het “"Centrumplan Emmeloord” het centrum van

Emmeloord verder te ontwikkelen naar een aantrekkelijk, krachtig en economisch vitaal Hart
voor Emmeloord. De Poldertoren valt binnen het werkingsgebied van het Centrumplan.
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3. De staat van de Poldertoren

Het besluit in 2013 om te stoppen met de exploitatie van de Poldertoren
werd ingegeven door lekkageproblemen. In de afgelopen periode is een
aantal maatregelen getroffen om deze problemen tegen te gaan. Wat is het
effect van deze maatregelen geweest en wat is de huidige technische staat
van de Poldertoren?

3.1 Wat waren de problemen?

Nadat de Poldertoren in 2005 aangekocht is door de gemeente Noordoostpolder, is er na een
grote verbouwing gedurende enige tijd een aantal bedrijven gevestigd, waaronder de VVV, de
ANWB-winkel en een (sterren)restaurant. De Poldertoren heeft door toedoen van verkeerde
bouwkundige keuzes veel wateroverlast gekend. Het dak en de kierdichting tussen gevel,
kaders en kozijnen en de waterdichtheid van de gevel zelf hebben vanaf verdieping 6 en
hoger tot lekkages geleid. Na lekkageproblematiek is de toren sinds 2013 leeg komen te
staan. De lekkage kwam voornamelijk vanaf de 7° verdiepingen doordat water door de gevel
kwam als gevolg van een hoge waterdruk. Het water kwam vooral bij de raamkozijnen de
toren in.

3.2 Wat is er aan gedaan?

Om de waterproblemen te beperken is de gevel gericht behandeld. Op en bij de plekken waar
er water naar binnen kwam is de gevel geinjecteerd. In afgelopen periode zijn de plekken
waar de lekkages zich voordeden behandeld en gemonitord. Gelet op de technische
mogelijkheden (deze zijn op sommige plekken beperkt) is dichting tot 100% waterdichtheid
(tot op heden) geen garantie. Beperkte doorslag zal naar verwachting altijd blijven optreden.

3.3 Wat is de huidige staat?

De huidige staat van de Poldertoren is dat de eerste zes verdiepingen lekkagevrij te
gebruiken zijn. Op de hoger gelegen verdiepingen zijn er nog wel lekkageproblemen
(waaronder het platform). De Poldertoren staat nu leeg maar wordt incidenteel opengesteld
voor publiek.

De verdiepingen die nog aan lekkage onderhevig zijn, worden gemonitord. Wanneer de
eventuele reparaties op die verdiepingen succesvol zijn, kunnen ook voor die vloeren een
langdurigere bestemming gezocht worden.

In onderstaand overzicht zijn de exploitatieresultaten van de afgelopen jaren weergegeven.
De exploitatie van de Poldertoren laat in de huidige staat een gemiddeld tekort zien van circa
€ 50.000 per jaar in de periode 2013-2018.

| Tabel 3.1 Exploitatieresultaten 2012-2018

S—
-

2012 92.875 * 288.059 195.184
2013 79.689 * 135.515 55.826
2014 53.672 79.358 25.686
2015 27.865 74.530 46.665
2016 20.447 76.924 56.477
2017 21.476 56.905 35.429
2018 21.852 81.344 59.492
Gemiddeld 37.500 61.510 46.596

*exclusi Tschrijving kapitaallasten
0
)
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3.4 Verdere optimalisaties

Om de toren optimaal te benutten zijn er twee technische aspecten die invulling vragen. Er is
onduidelijkheid wat betreft de aanwezige data-infrastructuur, deze dient in kaart gebracht te
worden om te weten wat de toekomstige ondernemers in de toren geboden wordt. Daarnaast
dient onderzocht te worden of er simpele ingrepen mogelijk zijn die energie besparen in het
toekomstig gebruik van de toren om op die manier de kosten van energie terug te dringen.
Hierbij dient gedacht te worden aan het vervangen van lampen door LED verlichting, het
compartimenteren / splitsen van de verwarmingsinstallatie en regeltechniek en/of het
plaatsen van tussenmeters. In de memo variantenstudie zijn deze aspecten meegenomen.

Er kan een bestemming gezocht worden voor de lekkagevrije verdiepingen in de Poldertoren.
De verdiepingen die nog aan lekkage onderhevig zijn, kunnen slechts voor tijdelijke
doeleinden benut worden, maar nog niet permanent verhuurd worden. Wanneer de reparaties
op die verdiepingen succesvol zijn, kan ook voor die vioeren een langdurigere bestemming
gezocht worden.

3.5 Aanbevelingen

De Poldertoren kan ingedeeld worden in verschillende blokken (zie figuur). Bij een eventuele
doorexploitatie van de Poldertoren is het aan te bevelen uit te gaan van deze blokken en per
blok op zoek te gaan naar een passend huurdersprofiel. Op die manier is een ingroeimodel
mogelijk en “bijten” de verschillende huurdersprofielen (zie hoofdstuk 4) elkaar niet. Voor de
lekkagevrije verdiepingen (blok A t/m C) kan daarbij gezocht worden naar een meer
permanente invulling. Het wordt aanbevolen de verdiepingen die nog aan lekkage onderhevig
zijn (blok D en E) nog niet permanent in te vullen, maar deze hooguit voor tijdelijke
doeleinden te benutten. Wanneer de reparaties op die verdiepingen succesvol zijn, kan ook
voor die vloeren een langdurigere bestemming overwogen worden.

§ Blok F Uitkijkplatform

Blok E Waterkamer

T

Blok D Etage 6 t/m 9

Blok C Etage 1 t/m 5

‘ Blok B Begane grond/entree

r Blok A Souterain
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4.Ideeén voor de Poldertoren

Naast de technische (on)mogelijkheden om de Poldertoren weer in gebruik
te nemen is het van belang inzicht te krijgen in het draagvlak onder de
bevolking en de concrete vraag naar het gebruik van de Poldertoren om
activiteiten in onder te brengen. Daarom is er op 23 september 2017 een
ideeén dag georganiseerd. De opbrengst van die dag is in dit hoofdstuk
beschreven en vertaald naar een aantal varianten voor de toekomst van de
Poldertoren

4.1 Opbrengst ideeén dag

Op 23 september 2017 heeft ideeéndag in de Poldertoren plaatsgevonden. Doel van de dag
was met zo veel mogelijk bewoners van de gemeente Noordoostpolder in gesprek te gaan
over de toekomst van de Poldertoren. Dit doel is zeker behaald! Gedurende de feestelijke dag
zijn meer dan 300 bezoekers aanwezig geweest. Wethouder Henk Suelmann is met veel van
deze bezoekers persoonlijk in contact gegaan over de toekomstplannen en ideeén. Door de
bezoekers zijn ongeveer 110 ideeénformulieren ingeleverd, met soms wel tientallen ideeén
per formulier. We mogen terugkijken op een zeer positieve en vruchtbare dag. De
haalbaarheid van de ideeén wordt in een variantenstudie meegewogen.

Het meest gehoorde geluid gedurende de dag is dat de Poldertoren een ijkpunt van
bijzondere waarde voor de regio is en daarom zeker behouden moet blijven. Het zien van de
toren voelt als thuiskomen. De Poldertoren is van de gemeente Noordoostpolder en haar
bewoners en dat zou zo moeten blijven, vindt het merendeel van de bezoekers van de open
dag. Veel bewoners vinden dat de toren in haar historische staat behouden moet worden. Het
monumentale karakter wordt als meerwaarde ervaren.

De genoemde gewenste invullingen lopen ver uiteen. De bezoekers/ bewoners van de
gemeente Noordoostpolder hebben hun creativiteit laten gelden. Daarbij was het heel
bijzonder te merken hoe de verschillende bezoekers/bewoners het beste voor hebben met de
toren. Een overzicht van de ideeén die zijn opgehaald tijdens de ideeéndag is opgenomen in
bijlage 3. Uit de categorieén die ontstaan uit de vele ideeén, is een aantal zogenaamde
huurdersprofielen te herleiden die permanent of tijdelijk invulbaar zijn:

Pagina 9 van 22 ‘
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Huurdersprofiel A Werken & vergaderen

Omschrijving: Gebruik als kantoorruimte of ruimte om te vergaderen
Karakter: Permanent/tijdelijk

Voorbeelden: Verhuurbare vergaderlocatie, werkplekken

Huurdersprofiel B Sport & spel

Omschrijving: Gebruik van de ruimte voor het organiseren van sport- of spelactiviteiten.
Karakter: Tijdelijk

Voorbeelden: Escaperoom, speelhal, yogastudio, creatieve workshops

Huurdersprofiel C Horeca & evenementen

Omschrijving: Gebruik van de ruimte voor een evenement, feesten en/of voor het verstrekken van
een hapje en een drankje.

Tijdelijk

Pop-up restaurant, ruimte voor feesten en partijen

Karakter:
Voorbeelden:

Huurdersprofiel D Informeren & Exposeren

Omschrijving: Gebruik van ruimtes om inwoners te informeren over praktische zaken, de
geschiedenis van de Noordoostpolder of als interessante ruimte voor (tijdelijke)
exposities en kunstzinnige evenementen.

Tijdelijk

Informatiepunt VVV, expositie over de geschiedenis van de Noordoostpolder

Karakter:
Voorbeelden:

Winkelen
Gebruik van de ruimte voor detailhandelsactiviteiten en de verkoop van producten.

Huurdersprofiel E
Omschrijving:

Karakter: Permanent/Tijdelijk
Voorbeelden: Snoepwinkel, verkoop streekproducten
4.2 Varianten

Met de in hoofdstuk 3 beschreven indeling van de Poldertoren en de
hierboven geformuleerde huurdersprofielen zijn verschillende
varianten te maken voor een eventuele doorexploitatie van de
Poldertoren. Daarbij is telkens een (fictieve) huurdersmix
samengesteld door per blok een (voorbeeld)huurdersprofiel te kiezen.
De varianten zijn hieronder beschreven:

Variant 0: Niets doen

Blok P.ro.f_iel Karakter | In deze variant wordt in feite de
uitkijk Periodiek | huidige situatie voortgezet. De

E Geen Nvt .

D G toren wordt behouden en niet

een Nvt . . .

Geen NVt tijdelijk of permanent gebruikt. De
Geen Nvt toren wordt exterieur onderhouden
geen Nvt en er gebeurt niets met het

interieur. Het uitzichtplatform wordt periodiek opgesteld voor het
publiek.

Variant 1: Pop-up

]
%
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kan blok D gebruikt worden voor het geven van workshops. Daarbij kiezen we
voor een ingroeimodel, waarbij alleen een gedeelte van de toren weer in
exploitatie wordt genomen. Op deze manier kan ervaring worden opgedaan met
dit type activiteiten. Het uitkijkplatform wordt periodiek opengesteld voor het

s publiek.

Variant 2: Niet-commercieel

Profiel Karakter
uitkijk Permanent
Werken & Permanent
vergaderen

D Informeren & Permanent
exposeren
Geen Nvt
Informeren & Permanent
exposeren
Werken & Permanent
vergaderen

Variant 3: Commercieel

De toren wordt ingericht voor niet-
commerciéle (maatschappelijke) activiteiten
en krijgt daarmee een (semi)-openbaar
karakter. Hiervoor worden beperkte
investeringen gedaan in de toren. Het streven
is daarbij de toren zo volledig en zo vaak
mogelijk “gevuld” te krijgen. Het
uitkijkplatform wordt opengesteld voor het
publiek.

Er worden investeringen gedaan in de toren
om deze geschikt te maken voor het
bedrijfsleven (commerciéle verhuur). De
toren wordt commercieel verhuurd en
geéxploiteerd. Het uitkijkplatform wordt
periodiek opengesteld voor het publiek.

Blok Profiel Karakter
uitkijk Periodiek
E Werken & Permanent
vergaderen
D Horeca & Permanent
evenementen
Werken & Permanent
vergaderen
Winkelen Permanent
Sport & spel Permanent
Variant 4: Mix
Blok Profiel Karakter
uitkijk Permanent
E Sport & spel Tijdelijk
D Horeca & Tijdelijk
evenementen
Werken & Permanent
vergaderen
Winkelen Permanent
Informeren & Tijdelijk
exposeren
L[
AR
v
[
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De Poldertoren wordt ingevuld met een mix van
activiteiten. Er worden investeringen gedaan in een deel
van de Poldertoren om deze permanent te kunnen
verhuren. De bovenste verdiepingen worden beschikbaar
gesteld voor allerlei (tijdelijke) activiteiten. Het
uitkijkplatform wordt periodiek opengesteld voor het

publiek.
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5. Beoordeling varianten

De geformuleerde varianten zijn beoordeeld aan de hand van een aantal
criteria. Op die manier ontstaat inzicht in wat de voor- en nadelen van elk
variant zijn en kan een afweging gemaakt worden welk variant de voorkeur
heeft.

5.1 Beoordelingscriteria
De volgende criteria zijn gedefinieerd voor de beoordeling van de varianten van de
Poldertoren:

Multifunctioneel gebruik
Een van de uitgangspunten van de beleidsvisie ViV (=Voorzien in Vastgoed) is dat gebouwen
multifunctioneel gebruikt kunnen worden.

Voorkomen leegstand
Een ander uitgangspunt van de beleidsvisie ViV is dat we leegstand en lage bezettingsgraden
van gemeentelijke gebouwen willen voorkomen.

Toegankelijkheid publiek
De ideeéndag heeft bevestigd dat inwoners graag willen dat de Poldertoren toegankelijk blijft
voor het publiek.

Exploitatieresultaat
Binnen dit criterium is gekeken wat de invloed van de variant is op het resultaat van de
exploitatie ten opzichte van het huidige (hegatieve) exploitatieresultaat.

Investeringen
Er is bekeken in hoeverre er extra investeringen in de Poldertoren gedaan moeten worden om
het gebruik conform de variant mogelijk te maken.

Risico’s
Tenslotte is beoordeeld wat het risicoprofiel van de variant is.

5.2 Beoordeling

Voor elk van de hiervoor beschreven criteria is een rangorde bepaald van de verschillende
varianten. In onderstaande tabel is hiervan een weergave gegeven. In deze paragraaf is voor
elk van de varianten een nadere toelichting gegeven.

Tabel 5.1 Beoordeling varianten
Multifunctioneel Voorkomen Toegankelijk- Exploitatie-
gebruik leegstand heid publiek resultaat Investeringen Risico's |Gemiddelde

0. Niets doen
1. Pop-up
2. Niet-commercieel

3. Commercieel
4. Mix
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Variant 0: Niets doen

Deze variant brengt (vanzelfsprekend) de minste investeringen en risico’s met zich mee. Het
betreft feitelijk het handhaven van de huidige status quo. De toren blijft feitelijk alleen in
stand als monument en ook het huidige exploitatietekort blijft in stand. Wel moet het gebouw
in stand gehouden worden wat uiteraard geld kost.

Variant 1: Pop-up

Variant Pop-up brengt relatief weinig risico’s met zich mee, omdat het telkens om tijdelijke
en of kortdurende activiteiten gaat, waarvoor ook de investeringen in de toren beperkt
blijven. De toegankelijkheid voor het publiek is er alleen wanneer er ook daadwerkelijk pop-
up activiteiten plaatsvinden in de toren en is daardoor niet volledig gegarandeerd. Ook zal er
in deze variant altijd sprake zijn van (gedeeltelijke) leegstand omdat activiteiten tijdelijk en
daardoor tenminste sprake is van frictieleegstand. De installatie van het gebouw is hier niet
echt geschikt voor.

Variant 2: Niet-commercieel

Bij het variant Niet-commercieel zal de toegankelijkheid van de toren verbeteren, omdat niet-
commerciéle activiteiten hebben vaak een (semi-)openbaar karakter hebben. Wel is de
verwachting dat in deze variant een leegstandsrisico bestaat en vraagt deze variant extra
investeringen om de toren geschikt te maken voor permanente functies. De investeringen
zijn aanzienlijk ten opzichte van de verwachte huuropbrengst.

Variant 3: Commercieel

Het variant Commercieel scoort het beste op het voorkomen van leegstand, omdat de
verwachting is dat commerciéle verhuur tot een meer permanente huurdersrelatie leidt. Wel
is het gebruik van de toren relatief eenzijdig en is de toegankelijkheid van de toren voor het
publiek beperkt. De investeringen in de toren zijn groter dan in de andere varianten om de
toren aantrekkelijk te maken voor commerciéle huurders. Daar staat tegenover dat de
verwachte huuropbrengsten ook groter zijn en daarmee het exploitatietekort relatief het
beste te beheersen is. Deze variant kent een hoog risicoprofiel, zeker omdat bekend is dat de
bovenste verdiepingen nog niet helemaal waterdicht zijn en dit voor commerciéle huur
eigenlijk wel noodzakelijk is.

Variant 4: Mix

In het variant Mix is het multifunctioneel gebruik van de toren het grootst en is de
toegankelijkheid van de toren voor het publiek ook gunstig te noemen. Er moeten nog wel
aanzienlijke investeringen in de toren gedaan worden, vooral voor het gedeelte dat
commercieel verhuurd gaat worden. Daar staat tegenover dat door de mix van activiteiten de
kans dat er leegstand ontstaat ook beperkt kan worden. Aandachtspunt in deze variant is wel
de vraag of verschillende activiteiten in de toren goed met elkaar samengaan en niet tot
overlast van huurders onderling leidt.

5.3 Uit te werken varianten

Op grond van de criteria wordt/is voorgesteld om 3 varianten niets doen, Mix en commercieel
uit te werken.
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6. Vervolg

In de afgelopen periode is onderzocht of het mogelijk is de Poldertoren
weer een invulling te geven. Deze eerste verkenning van de mogelijkheden
laat zien dat er een groot draagvlak is onder de bevolking om de
Poldertoren weer een nieuw leven in te blazen. Tegelijk zijn er ook wel
zorgen over de vraag of het door exploiteren van de Poldertoren niet
opnieuw tot vergelijkbare problemen als in het verleden zal leiden.
Voorzichtigheid is daarom geboden.

6.1 Van 3 varianten naar 1 voorkeur

Om die reden hebben we voor 3 varianten verder onderzocht om vanuit deze varianten te

komen tot een voorkeursvariant met concreet businessplan inclusief exploitatievoorstel. In

het businessplan worden de volgende zaken uitgewerkt:

e Technische haalbaarheid: technisch is de toren door deskundigen beoordeeld en is er
bepaald wat er nodig is om de ruimten in de Poldertoren te kunnen verhuren en is er een
mjop (=meerjarenonderhoudsplan) beschikbaar;

e Financiéle haalbaarheid: er is een marktconforme huurprijs bepaald en er zijn
vastgoedexploitaties gemaakt;

e Haalbaarheid huurdersprofielen: er is vraag in de markt naar ruimten in de Poldertoren.
Dit moet uiteraard nog bevestigd worden.

e Organisatie: de toren moet als vastgoedobject ingebed worden in de organisatie (rollen,
verantwoordelijkheden t.a.v. technisch/financieel onderhoud/beheer, verhuur);

e Risico’s zijn in kaart gebracht.

In memo varianten Poldertoren wordt hierop ingegaan.

6.2 Vervolgproces
Na positieve besluitvorming over het voorkeursvariant kan er gestart worden met de
uitwerking van een businessplan. Dit houdt onder andere in dat er:
e Technisch gerealiseerd wordt wat er nodig is om ruimten in de Poldertoren in stand te
houden en te kunnen verhuren;
e Er definitief een marktconforme huurprijs bepaald wordt en ruimten in de verhuur
gebracht worden;
e Er een (vastgoed)exploitatie vastgesteld/gemaakt wordt;
o De Poldertoren ingebed wordt in of buiten de gemeentelijke organisatie (rollen,
verantwoordelijkheden, verhuur);

Bijlagen
Bijlage 1: Amendement van 30 mei 2013

Bijlage 2: Bestemmmingsomschrijving Poldertoren
Bijlage 3: Opbrengst ideeéndag
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Bijlage1 Amendement van 30 mei 2013

gemeenle

NOORDOOSTPOLDER

CDA *~

AMENDEMENT 2013-05-III (AANGEPAST)

Dit amendement heeft betrekking op voorstel nr. 7869
Onderwerp: Toekomst Poldertoren

De raad van de gemeente Noordoostpolder in vergadering bijeen d.d. 30-05-2013,
gehoord de beraadslagingen,

overwegende dat

1. wvorig jaar juni een motie is aangenomen waarin de randvoorwaarden voor het door-
exploiteran en her-antwikkelen van de Poldertoren zljn aangegeven;

2. de belangrijkste randvoorwaarde was dat er overeenstemming moest komen met
zittende huurders en met nieuwe huurders, waar door 70% van de beoogde
huuropbrengsten zeker gesteld zou zljn;

3. het college deze randvoorwaarden niet heeft kunnen invullen;

4, dat in de tussenliggende tijd, op #&n na (Sonoy), alle zittende huurders de huur
hebben opgezeqgd;

5. dat ook Sonoy een voorstel heeft gedaan om onder voorwaarden het huurcontract te
begindigen;

6. dat Senoy verwacht dat een verbouwing vérstrekkende gevolgen zal hebben voor da
omzetontwikkeling van het restacrant;

7. het college voorstelt om de explotatie van de toren stop te zetten,

van mening dat

1. de commercigle exploitatie en het verhuren van de toren, bij gebrek aan
helangstelling, duidelijk geen optie is;

2. gebrek aan belangstelling van huurders te maken heeft met de bouwtechnische staat
van de toren;

3. de kosten van een verbouwing (de toren in verhuurbare conditie houden) voor één
huurder financieel niet verantwoard is;

4. het huurcontract van Sonoy afaekocht en beéindigd dient te worden, waardoor veel
kosten bespaard kunnen worden;

5. Provast de overeenkomst met de gemeente over de ontwikkeling en verbouwing van
de toren tot op heden niet naar behoren is nagekomen;

6. Provast volledig aansprakelijk gesteld moet worden voor de directe en indirecte
schade, daarbij inbegrepen de afkoopsom voar Sonoy;

7. bij Provast een maximale claim d ent te worden neergelegd en daar door college naar
dient te worden gehandeld,;

8, een bedrag beschikbaar gesteld rmoet worden voor de juridische afwiklkeling met
Provast;

9, het resultaat van de schadeloosstelling door Provast afgewacht moet worden voordat
er nleuwe plannen worden gemaakt;

10, voorlopig niets in de toren geinvesteerd moet worden {met uitzondering van dat wat
nadig is om verder verval van de toren te voorkomen) en de aeplande
sloopactiviteiten niet uit te voeren;

11. gedurende een periode van maximaal 2 jaar besluitverming over de Poldertoren dient
te worden bewvroren en te bezien of deze periode de mogelijkheid biedt om nader te
bepalen of de toren te gebruiken is voor publieksfuncties of verkocht dient te worden,

!
i
%
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besluit het voorstel als volgt gewlijziad vast te stellen

1. De door de gemeenteraad op basis van artikel 25, derde lid, van 1. de
Gemeentewet ten aanzien van de onder bijlage 1 gencermnde documenten
bekrachtigde geheimhouding op basls van artikel 25, serste lld gemeentewat op
te heffen,

2. het contract met Sonoy al te kopen en te begindigen en daarvoor € 159,900
beschikbaar te stellen.

3. optie 3b te kiezen als teekomstscenario voor de Poldertoren, Provast per direct
volledig aansprakelijk te stellen voor de directe en indirecte schade, voorlopig
alleen datgene te Investerser wat nodig s om verval van de toren tegen te gaan,
het juridische traject voor schadeloosstelling in gang te zetten;

4. woor onder punt 3 genoemdea activitelten een budget van € 210.000 beschikbaar
te stellen;

5, de 8° wijziging van de programmabegroting 2013 vast stellen,

_Ondertekening en naam:

De fractie(s) van: Naam:
CDA Henk Suelmann
Puda Teun Mijdam

Voor: Iy _,f‘,j_"lf‘!_',__‘il_un Dimagiage au Wimmer CaBGP: P Ay Ows L.

|TOBEN [ 13 | VWD, e Voo et by Vardiciop CU 4P, P Db Pon P
| Besluit gemeenteraad: | Aangenomen [/ veenorpen é@)
! e
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N

i
%
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Bijlage 2 Bestemmingsomschrijving Poldertoren

Artikel 5 Centrum - 2

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ' Centrum - 2 ' aangewezen gronden zijn bestemd voor de volgende al dan niet
gecombineerde doeleinden:

a. detailhandel, een supermarkt daar niet onder begrepen;

b. kantoren;

c. dienstverlening;

d. horeca I en II;

e. maatschappelijke voorzieningen;

f. de instandhouding van de culturele waarden;

met daarbijbehorende:

g. gebouwen;

h. bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
i. tuinen en erven;

j. terreinen;

k. kabels en leidingen.

5.2 Bouwregels
Binnen deze bestemming mogen bouwwerken ten dienste van de bestemming worden
gebouwd.met inachtneming van de volgende bepalingen.

R
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5.2.1 Gebouwen

Voor gebouwen gelden de volgende regels:

a. een gebouw dient binnen een bouwvlak te worden gebouwd;

b. ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte' mag de bouwhoogte niet meer
respectievelijk maximaal 10 % minder bedragen dan de aangegeven hoogte.

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, gelden de volgende bepalingen:

a. indien het voor de voorgevel of een naar de weg gekeerde zijgevel van het hoofdgebouw
of het verlengde daarvan wordt opgericht mag de bouwhoogte niet meer dan 1 m bedragen;
b. de bouwhoogte van vlaggenmasten mag niet meer dan 12 m bedragen;

c. in overige gevallen mag de bouwhoogte niet meer dan 2,5 m bedragen.

5.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen,
alsmede aan de dakhelling, van de bebouwing ten behoeve van:

a. de woonsituatie;

b. het straat- en bebouwingsbeeld;

c. de verkeersveiligheid;

d. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden;

e. de sociale veiligheid;

f. de instandhouding van de culturele waarden.

5.4 Specifieke gebruiksregels

5.4.1 Strijdig gebruik

Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van gebouwen voor detailhandel in voedings- en genotmiddelen in de vorm
van een supermarkt.
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Bijlage 3 Opbrengst ideeén dag

1.

o vk W

10.
11.
12.

13.
14.
15.

16.
17.

18.

19.
20.
21.
22.
23.
24.

25.

26.
27.

Boven restaurant met luxere uitstraling beneden brasserie Franse stijl Overige ruimtes
zaalverhuur traphuizen expositie

Pop-up event locaties

Gedeelde bewoning meerderen dagen open infopunt hapje/drankje
Denksportcentrum

Infopunt VVV Museum zuiderzee/urk, watertoren Koffie/thee/hapje/drankje

Museum Goed onderhouden en historisch niet veranderen gebruiken voor toerisme
historische noordoostpolderschool Goede educatie van de 77 nationaliteiten in de nop

Pannekoekenhuis met polderpannekoek

Escaperoom over de verschillende niveaus van de toren (kan ook informatief) Museum
fossielen

Hotel
Museum NOP geschiedenis Winkelcentrum vergaderruimtes
VVV ANWB

Flexibele werplekken Lunchroom vergaderruimtes koffiecorner dagdeelverhuur
tentoonstellingen geopend voor uitzicht in weekend ingang aan de andere zijde open

Hotel
uitzicht museum geschiedenis polder

Ruimte voor feesten/partijen hotel winkel restaurant Museum over ontstaan van polder,
toren en klokken

Toren behouden! café, ontmoetingsplaats ouderen informatie over ontstaan polder VVV

Behouden als herkenningspunt ontmoetingsplek met koffie/thee VVV Verlichting op de
toren Uurwerk behouden

VVV borden die verwijzen naar belangrijke plekken(politie, gemeentehuis, bibliotheek)
Poldermuseum: geschiedenis vertellen in Emmeloord i.p.v. Lelystad Extra ramen dicht
maken

Kinderopvang Speel-o-theek Kringloopwinkel restaurant Fysiotherapie VVV/ANWB
Hotel

Poldertoren behouden VVV Snoepwinkel Restaurant Koffie/thee

Coffeeshop (wiet)

ANWB informatiecentrum(fietsroutes etc.) vergaderruimtes

Cultuurhistorisch centrum voor de historische verenigingen Pop-up touristinfo in periode
tulpenfestival expositieruimte voor project 100 jaar zuiderzeewet Openstellen voor
uitzicht in vakanties

Bedrijfsruimte met Comsi, met ander bedrijven Cultuur/exposities avond en
kendverhuur voor partijen

She

khuis Speelplek

2e etage tentoonstellingen (bijv. Foto's polder) Vaker open

1
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28.
29.

30.
31.

32.
33.
34.

35.
36.
37.

38.
39.
40.
41.
42,

43.

44.

45.

46.

47.

48.
49,

50.
51.

52.
53.
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Escaperoom

Toeristische trekpleister VVV kantoor Verkoop polderproducten expositieruimte
Historisch museum Zomeractiviteiten Terras

Behouden Historisch museum VVV

Bruiloften Bed en Breakfast vergaderruimtes Kinderfeestje(speurtocht met info weetjes
over de watertoren)

Escaperoom VVV(in combinatie met mensen met verst. Beperking steptocht
Ballorig Lasergamen terras/cafe verhuren voor partijen tokkelbaan abseilen base flying

Cateringservice Toeristische trekpleister vergaderruimtes Taxi service voor senioren
Partner met maatschappelijk karakter

Fietsenstalling
Snackbar spookhuis

Toeristische trekpleister informatiepunt kleine horeca/ koffie/ thee opening toren voor
bezoek geschiedenis NOP Wandeling vanuit Toren(Boekje 15 stappen rond de
Poldertoren!) Toiletten

Actieve toren(tokkelen, abseilen, klimmuur etc.)

Open voor publiek!

Mogelijkheid tot organiseren evenementen/zaalverhuur
Tentoonstellingen en muziekpresentaties koffiebar op begane grond

Cultureel centrum Geschiedenis polder door beelden Evenementen Vergaderingen
Behouden toren

Museum over de polder restaurant Escaperoom Theater(net als in Enkhuizen, zalen
geadopteerd door bedrijven)

Toegankelijk, open! VVV of informatiepunt horeca of koffie/thee onderhoud! Ruitertjes
herstellen

Recreatie(abseilen, freeclimbing, slogline, bungyjump) Infocentrum, VVV, ANWB
Toeristische attractie(voorlichting, rondleidingen, vernissage) Glazen uitloop op grote
hoogte

Patatoschool yoga studio winkeltjes evenementenlocatie restaurant museum nop
VVV
Gamehal voor computergames

omtrek om de toren maken als bij een windmolen om van het uitzicht te kunnen
genieten

Tentoonstelling dagverhuur Ontmoetingsruimte

Tijdelijke expositie Museum ontstaan, ontwikkeling en toekomst NOP Concerten
horecabeleving hotel

Fablab(ook in het weekend voor studenten, bijv in samenwerking met windesheim)

VW% cultuurhistorisch centrum(zie historischeverenigingnoordoostpolder.nl) Exposities
H reca
i

1
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54.

55.
56.
57.

58.

59.
60.

61.

62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.

72.
73.
74.
75.
76.
77.

78.
79.
80.
81.
82.
83.
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Verschillende doelgroepen catering door mensen met een verst beperking Sociaal cafe
Kunstuitleen VVV organisaties als Humanitas/Carrefour Vergaderruimte
exposities(specifiek over polder)

Tearoom met terras Toeristische trekpleister met hulp van dagbesteding clienten
Op bovenste verdieping loungebar

Een zaal voor kleine concerten(net goede piano/vleugel) Zaal voor schilderles
vergaderzaal Verwarming, isolatie, duurzaamheid

winkel woonruimte koffiehuis supermarkt discotheek restaurant cafe speelgoedwinkel
hotel

Evenementenlocatie voor de bewoners van Emmeloord(klein prijsje)

VVV verenigingsleven(baby dans, kleuterdans) appartementen Museum over
geschiedenis Emmeloord Trekpleister

Geen bestemming voor commerciele doeleinden VVV Open voor publiek behouden in
oorspronkelijke staat

Afbreken en amfietheater van maken

VVV/ ANWB Escaperoom

speeltuin Gamehal Klokken het weekend inluiden

Bootjes verhuren

Jonge ondernemers woonruimte Elke middag open

Ballorig Escaperoom Flexwerkplekken voor kleine ondernemers
kunst&cultuurcentrum museum muziek schilderijen kleine horeca kleine bios
Durfsport centrum Klimhal tokkelbaan winkel met outdoorspullen
Galerie/kunstexpo ruimte Atlantiakunstgroep

uitzicht behouden meerdere doelgroepen toeristen studeer/werkplek historie van de
polder spelotheek

VVV ANWB Museum van de polder

VVV Aardappelpromotie restaurant Benadruk aardappelhoofdstad
VVV infocentrum windpark eten/drinken klimmen abseilbaan
infowinkel

Kunst atelier voor mensen met een beperking

professionele kunstgalerie gecombineerd met amateurexpositie klimaatbeheersing
Kunstuitleen

Lezingen en workshops voor de groensector

Lunchroom ballorig hotelsuite

kunstuitleen dependance batavialand museum muziek bruidssuite voorhuys koffieruimte
expositieruimte voor jonge kunstenaars

i Ugeum over pionierstijd koffiegelegenheid info over watertoren

“({;i,'ijven VVV Musea entree naar boven bungeejumpen Cafe

|
%
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84. Pop-up store met werk van jonge mensen uit de polder

85. Expositieruimte waar inwoners gebruik van kunnen maken als ze iets interessants
hebben toren moet blijven afwisselende exposities

86. De Poldertoren moet voor ons allemaal zijn

(e
87. Toeristische trekpleister watertoren expositie voor polderpioniers Expertisecentrum
watermanagement bovenin sushirestaurant
88. escaperoom VVV winkeltjes met bijzonder aanbod(wereldwinkel achtig) huurbare
ruimtes voor kleinere bijeenkomsten
89. discotheek
90. discopark
91. VVV Openstellen voor publiek winkeltjes horeca
ﬁ 92. Elke laatste zaterdag van de maand open voor publiek
93. Poldertoren moet blijven VVV terug foto expositie foto's vroeger en nu
94. Pop up store klimwanden
. 95. Poldertoren als symbool van wat NOP aan waarde toevoegt( voorlichting en verkoop
goede aardappelen en uien, goede streekproducten, optredens vergaderruimte
bedrijfsruimte interactief centrum voor kinderen

96. I.p.v. escaperoom escapetower educatieve elementen over de geschiedenis van de
Poldertoren horeca

97. Openhouden voor bezichtigingen openstellen voor excursies speurtocht/fietsroutes
98. als middelpunt behouden Informatiecentrum voor duurzame initiatieven

99. Fastfood locatie betaalbaar eten

T|| 100. VVV kantoor Horecagelegenheid

101. levensloopbestendig woonvoorziening voor ekologische-duurzame woongroep
gemeenschapsfuncties als kinderopvang

102. World Patato city Aardappeltoren

103. Duiktank met beweegbare vloer voor duikers tot 25 meter diep Skydive centrum met
klein restaurant

104. Behouden! woonruimte voor ouderen winkel expo ruimte over ontstaan polder figuren
omloop herstellen ontmoetingsplek koffie/thee

kunstenaars

106. Poldertoren staat voor water toeristische trekpleister aquarium Landwatervuurwindtoren
toren gebruiken om pieken van zonnen en windenergie op te vangen door water
omhoog te pompen en snachts weer naar beneden te laten stromen en daar elektriciteit
uit op te wekken

|
E_ 105. van AO paneel Jan des bouvrie Ontmoeten en samenwerken ondernemers en
I

B | 107. Toegankelijk verbeterd worden Entreegebouw met dienstverlenende functie en glazen
sluis

T

i |
%

B

Tﬁ e Pagina 22 van 22




	1.  Inleiding
	1.1 Doelstelling
	1.2 Aanpak
	1.3 Leeswijzer

	2. Context
	2.1 De geschiedenis
	2.2 Beleidscontext
	2.3 Rijksmonumentenstatus
	2.4 Voorzien in Vastgoed
	2.5 Planologische status
	2.6 Centrumplan

	3. De staat van de Poldertoren
	3.1 Wat waren de problemen?
	3.2 Wat is er aan gedaan?
	3.3 Wat is de huidige staat?
	3.4 Verdere optimalisaties
	3.5 Aanbevelingen

	4. Ideeën voor de Poldertoren
	4.1 Opbrengst ideeën dag
	4.2 Varianten
	Variant 0: Niets doen
	Variant 1: Pop-up
	Variant 2: Niet-commercieel


	5. Beoordeling varianten
	5.1 Beoordelingscriteria
	5.2 Beoordeling
	Variant 0: Niets doen
	Variant 1: Pop-up
	Variant 2: Niet-commercieel
	Variant 3: Commercieel
	Variant 4: Mix

	5.3 Uit te werken varianten
	5.4

	6. Vervolg
	6.1 Van 3 varianten naar 1 voorkeur
	6.2 Vervolgproces

	Bijlagen
	Bijlage 1 Amendement van 30 mei 2013
	Bijlage 2 Bestemmingsomschrijving Poldertoren
	Artikel 5 Centrum - 2

	Bijlage 3 Opbrengst ideeën dag


