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Uit de verschillende analyses blijkt dat het gebouw voldoet, maar wel
gedateerd is. Investeringen om het gebouw up tot date te maken zijn
wenselijk. Ruimtelijk en technisch gezien biedt het gebouw
voldoende mogelijkheden voor verhuur- (of verkoop) mogelijkheden.
Multifunctioneel gebruik en een mix van functies zijn te realiseren.

Door achtergrondinformatie, diverse analyses, ideeén die zijn
aangedragen door de samenleving en gesprekken met de
opdrachtgever is een drietal concepten en een drietal scenario’s
geformuleerd.



Met de keuze voor één concept wordt het vermarkten van het gebouw
duidelijker, aantrekkelijker en kan er door synergie meer levendigheid
ontstaan voor het gebouw en de omgeving. Een scenario geeft de
‘mate van gebruik’ van het ‘huis van de gemeente’ aan en bepaalt de
uitvraag op basis waarvan initiatiefnemers zich kenbaar kunnen
maken.

De concepten en scenario’s zijn nader uitgewerkt en aan de hand van
een ‘afwegingsmeetlat’, die is opgesteld door de samenleving,
beoordeeld. Maatschappelijk rendement blijkt het belangrijkste
criterium te zijn voor een nieuwe invulling.

Het concept Glashuus wordt gezien als het concept met het meeste
maatschappelijk rendement. Wel of geen publieke functies en de
mogelijkheid voor wel of geen solitaire functie bepaalt de keuze
scenario A of B. Financieel gezien zijn beide scenario’s positief.

Tubbergen Bruist heeft haar voorkeur kenbaar gemaakt voor een
Glashuus en Scenario B plus, dat voorgesteld zal worden aan de
gemeenteraad. De gemeenteraad dient uiteindelijk een besluit te
nemen over het concept en het scenario, waarna de marktconsultatie
in gang kan worden gezet.

In naastgelegen overzicht is het proces figuurlijk inzichtelijk gemaakt.

Achtergrond
informatie

Analyse

Ideeén

Concepten

Scenario’s

Conclusie
& voorstel

*Historie
*[Feiten

«Constructief
*Bouwkundig
«|nstallatietechnisch
*Ruimtelijk
*Beleving

*Huidige plannen
*Werksessies
«ldeeénplatform

*Concept 1 = Glashuus
«Concept 2 = Kulturhuus
*Concept 3 = Ondernemershuus

*Scenario A = 50% nieuwe invulling
*Scenario B = 100% nieuwe invulling
*Scenario C = toevoeging aan gebouw

*Beoordeling concepten & scenario’s
*Ontwerp ‘Huis van de gemeente’
+Conclusie

*Voorstel Tubbergen Bruist; Glashuus en
scenario B+

» Aanbevelingen & vervolgstappen
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‘huis
van de gemeente’

SOM-= en Kulturkunde hebben de opdracht gekregen om onderzoek
te doen naar hoe die nieuwe rol ingevuld zou kunnen worden en op
welke wijze er een ‘huis van en voor de samenleving’ gerealiseerd
zou kunnen worden. Indien in het onderzoek de naam SOM= staat
beschreven, is dit mede namens Kulturkunde.



Het gemeentehuis is sinds de bouw in gebruik geweest als
gemeentehuis voor de gemeente Tubbergen & Noaberkracht.
Inmiddels is er ruimte beschikbaar in het gemeentehuis en wellicht
komen er op termijn meerdere ruimtes vrij waardoor er
mogelijkheden ontstaan om op andere manieren een invulling te
(gaan) geven aan het gemeentehuis.

In het voor u liggende onderzoek hebben wij onze visie verwoord op
hoe wij denken invulling te kunnen geven aan de nieuwe rol van het
gemeentehuis van de gemeente Tubbergen.
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“Werken aan een sociaal-economisch krachtige kern Tubbergen, voor
een toekomstbestendig en leefbaar dorp, met een
voorzieningenniveau dat aansluit bij de centrale rol voor de hele
gemeente”

LT

TUBBEEG

RUIST
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\ersterken van de aantrekkingskracht van het centrum;

Verlevendigen van het raadhuisplein;

Betaalbare huisvesting voor de specifieke doelgroepen ‘jong’ en ‘oud’;
Sport als verbindende factor in de gemeente Tubbergen.
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van

Tubbergen

De gemeente Tubbergen is op 26 november 1811 ingesteld toen het
richterambt Ootmarsum werd gesplitst: het oostelijke deel zou verder
gaan als de gemeente Ootmarsum en het westelijke deel ging verder
als de gemeente Tubbergen. Bij de instelling van de gemeente was
Tubbergen het enige dorp binnen de gemeente. De overige plaatsen
waren buurtschappen met wat verspreide huizen, de meeste rond een
rooms-katholieke kerk.
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De dorpen zijn: Albergen, Fleringen, Geesteren, Harbrinkhoek-
Mariaparochie, Langeveen, Manderveen, Reutum, Tubbergen en
Vasse. Haarle, Hezingen, Mander, Kldssehoek, Weitemanslanden
(deels) en West-Geesteren vormen afzonderlijke buurtschappen.

Tubbergen is qua inwoneraantal het grootste dorp en zowel
geografisch als bestuurlijk het centrum van de gemeente. In 1840 had
de gemeente Tubbergen 862 huizen met 5.128 inwoners.
Tegenwoordig heeft de gemeente Tubbergen circa 8.500 huizen met
circa 21.000 inwoners, waarvan circa 5.500 in de kern Tubbergen.

De gemeente Tubbergen is één van de weinige Nederlandse
gemeenten die nog nooit bij een gemeentelijke herindeling of zelfs
grenscorrectie betrokken is geweest. De gemeentegrenzen van
tegenwoordig zijn nog altijd gelijk aan de gemeentegrenzen ten tijde
van de instelling van de gemeente Tubbergen in 1811.

2 Bron,; “https://www.beleeftubbergen.nl/weetjes/”
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Wapen van de gemeente Tubbergen

Tubbergen voerde tot het eind van de vorige eeuw geen eigen wapen.
Aanleiding voor het aanvragen van een wapen was, net als bij diverse
andere gemeenten, de bouw van een nieuwe vergaderzaal voor de
Staten van Overijssel. In de ramen van deze zaal zouden de wapens
van de diverse gemeenten opgenomen moeten worden.

Tubbergen behoorde tot 1811 tot het richterambt Ootmarsum. Het
wapen van Ootmarsum is dan ook opgenomen in de rechterhelft van
het wapen. De linkerhelft is waarschijnlijk een sprekend element,
alhoewel er diverse verklaringen voor zijn gegeven.

Het wapen is waarschijnlijk ontworpen door de archivaris van het
Overijssels streekarchief, Dhr Hoefer. Hij ontwierp een groot aantal
wapens in Overijssel, de meeste met een vergelijkbare structuur;
rechts een geschiedkundig element, links een plaatselijk symbool.

De gemeente besloot in 1970 om het tot dan toe gebruikte lint met de
tekst Gemeentebestuur van Tubbergen te vervangen door een kroon.
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Naamsverklaring 4

Gevormd uit het voorzetsel te en Ubbergen. In de 14e en 15e eeuw
vinden we regelmatig de vorm Ubbergen, waarin het voorzetsel op en
de meervoudsvorm van berg.

In 1334 wordt een erf thoden Berghe genoemd.

Oudere schrijfwijzen
1312 Tubberg, ca. 1310 GN de Upberge, 1385 apud Tubberghe, 1446
Ubbergen, 1463 Tubbergen, 1657 Tubbrig, 1795 Tubbergen.

In het Twents / Nedersaksisch
Tubbige, Tubbig, Tubbargn of Tubboargn.

3 Bron: Stadindex
4 Bron: https://www.plaatsengids.nl/tubbergen
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Het gemeentehuis is gelegen aan het Raadhuisplein 1. Het plein is
enkele jaren geleden geheel vernieuwd. Het plein heeft diverse
functies en wordt gezien als verbindende factor tussen het
gemeentehuis en de winkelstraat (Grotestraat).
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Het gemeentehuis is ontworpen door dhr. F. Peutz te Heerlen en
gebouwd in 1968. In 1981 is het gemeentehuis aan de voorzijde
uitgebouwd.

Het gebouw telt drie bouwlagen; het souterrain, de begane grond en
de 1e verdieping. Een deel van de technische ruimte is gerealiseerd in
een opbouw op het dak.

Omdat het gemeentehuis onderdeel is van perceelnr. 7959, wordt als
perceelgrootte de grond onder het gemeentehuis en het omliggende
groen gehanteerd. De parkeerplaatsen rondom dus niet. Als
uitgangspunt geldt dan ook dat parkeren op het openbare terrein
opgelost dient te worden.
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Huidige bestemming gemeentehuis Tubbergen:
Enkelbestemming Maatschappelijk;

*  Dubbelbestemming Waarde — Archeologie;
Maatvoering: Maximum bouwhoogte (m): 10;
Maximum goothoogte (m): 6.

Artikel 12 Maatschappelijk

12.1 Bestemmingsomschrijving

De voor '‘Maatschappelijk' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen;

b. een begraafplaats, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘begraafplaats’;
c. een dierenartsenpraktijk op de begane grond, uitsluitend ter plaatse van de
aanduiding 'dienstverlening’;

d. een bedrijfswoning, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding
‘bedrijfswoning’;



http://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0183.1317010-oh01/r_NL.IMRO.0183.1317010-oh01.html#_12_Maatschappelijk

(W'T/l“l“rﬁ‘r‘

i # + 4+ + met daaraan ondergeschikt:
- \w e. speelvoorzieningen, met dien verstande dat
Q?? ¢ .6‘ speelvoorzieningen in de vorm van
- speelplaatsen / sport- c.q. trapvelden met de
‘B\\Q‘ + + -+ " , hierbij behorende voorzieningen: buiten het
bouwvlak uitsluitend zijn toegestaan ter
2 p i - 2 plaatse van de aanduiding 'speelvoorziening’;

N . f.groenvoorzieningen;

L R RN € . nutsvoorzieningen;
h. water en waterhuishoudkundige

voorzieningen, ten behoeve van afvoer,
0 (tijdelijke)berging en infiltratie van
\ hemelwater:
" i. parkeervoorzieningen;
e } , j. wegen en paden;
+ 4+ ;.' SN S0 K. turnen, erven en terreinen.

Definitie van maatschappelijke
voorzieningen:

educatieve, sociaal-medische, museale,
sociaal-culturele, levensbeschouwelijke, sport-
en recreatieve voorzieningen en voorzieningen
ten behoeve van openbare dienstverlening,
lichamelijke en/of geestelijke
volksgezondheid, alsook ondergeschikte
detailhandel en horeca ten dienste van deze
voorzieningen;

.

+ 4+ + + + +



\oor de volgende onderdelen zijn de bevindingen weergegeven in
diverse rapportages:

- Constructieve QuickScan

- Bouwkundige QuickScan
Installatietechnisch QuickScan

- Ruimtelijke QuickScan

De rapportages zijn in de bijlage gevoegd. Op de volgende pagina’s
wordt de totaalbeoordeling per onderdeel weergegeven.
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Totaalbeoordeling;

De metselwerkwanden in de kelder van het achterste gedeelte zijn
dragend. Aanpassing van deze wanden vergen constructieve
aanpassingen. Overige metselwerkwanden en elementen kunnen
(gedeeltelijk) verwijderd worden (zie de rood gearceerde lijnen in
naastgelegen plattegronden). In geval van openingen zal een
lateiconstructie aangebracht moeten worden. Wanneer meerdere
metselwerkwanden worden verwijderd dient de stabiliteit van het
gebouw beoordeeld te worden.

De aanwezige betonwanden, -balken, en —kolommen zijn dragend en
kunnen niet zonder constructieve aanpassingen gewijzigd worden.

Wanneer de functie van het gebouw wijzigt met als gevolg een hogere
belasting op de vloer, zal de gehele draagconstructie opnieuw
beoordeeld moeten worden.
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2 Wake

De rood gearceerde lijnen geven niet-dragende elementen aan. Deze
elementen kunnen worden verwijderd.
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Totaalbeoordeling;
De installaties in het gemeentehuis zijn jaarlijks onderhouden en
functioneren, maar zijn niet meer van deze tijd.

Bij ongewijzigd gebruik kan de huidige installatie in alle
waarschijnlijkheid nog prima een aantal jaren volstaan, gezien de
reserveringen voor onderhoud zoals opgenomen in de MJOP.,

Bij een gewijzigd gebruik, in de vorm van open ruimtes, dan wel een
nieuwe invulling, is het advies om de huidige installaties te
vernieuwen, omdat de installaties bij het nieuwe ruimtegebruik en de
gewenste aanpassingen niet meer zullen functioneren.
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bouw
kundige
QuickScan

Totaalbeoordeling:

Het object maakt een verzorgde indruk. Bouwkundig zijn er geen
ernstige gebreken en / of tekortkomingen geconstateerd. Het
bestaande inbouwpakket is voor een deel gedateerd.



3.7 HUIDIGE STAAT VAN HET OBJECT




3.7 HUIDIGE STAAT VAN HET OBJECT 32

ruimtelijke
QuickScan

De bruto vloeroppervlakte (BVO) van het hoofdgebouw bedraagt

3.935 m?. Het totaal verhuurbare vlioeroppervlakte (VVVO) van het
hoofdgebouw bedraagt 3.482 m2. Zie naastgelegen tabel waarin de
totale m? per verdieping en onderdeel beschreven staat.

De positie van de kolommen en de hoogte bieden ruime
mogelijkheden voor nieuwe functies. Tevens zijn de huidige ruimtes
in het gemeentehuis zijn van een goed formaat en geschikt voor vele
functies.

Het gemeentehuis is volledig in gebruik door de gemeente Tubbergen
en Noaberkracht, met de uitzondering van één ruimte. Ca. 61 m2is
verhuurd aan de politie; er is een huurcontract aangegaan met een
looptijd tot 1 januari 2020. Zie bijlage voor de overeenkomst.
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B.V.0O. MIET VERHUURBAAR VERHULURBAAR VNV.O
WERDIEPIMG BOUWLAAG WIDES BRUTOVLOER- TARRA- RUIMTE MET VOORZIENINGEN GEBOLUW- ALGEMENE BEDRLUFSRUIMTE, TOTAAL
za0mz |OPPERLVAKTE  [(excl| OPPERVLAKTE BEPERKTE VOOR VERTICAAL | GEBOMDEM | GEBRUIKSRUIMTE | KANTOORRUIMTE, VERHUUREARE
vides z 4.0 I'r‘|2] STAHOOGTE VERKEER INSTALLATIE- ETC. VLOEROPPERVLAKTE
{<1,50 mater] RUIMTE
[1+2+3+3+546) (1] (2] (3 ] (5} (6] {5+6)
BLUGEBDOLUWEN i} i} i} o i} i} o i} [}
BINGEBOUW A
BIMGEBOUW B
BIMGEBOUW C
HOOFDGEEBOUW At/m1 69,3 39349 21,6 11,3 38,0 1221 10443 2437,6 34819
KELDER -1 730,3 85,9 4,8 a0 69,2 1814 3850 566,4
BEGAME GROND o 1689 5 959 5,497 3,244 28,4 5194 10330 15524
1le VERDIEPING 1 £0,3 15151 96 B 30,7 24,5 3135 10196 1363,1
TOTALEM 30349 81,6 11,3 38,0 1221 10443 2437,6 34810
% VAN BV.O. 100% 7% 0% 1% 3% 27% E2% BE%
[BRUTOVLOEROPPERVLAKT [B.V.0.) 3934,871 m2|

I"uI'EFIHU URBARE VLOEROPPERVLAKTE [V.V.0.)

3481,949 m2|
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4. ANALYSE HUIDIGE PLANNEN

Initiatieven die nu reeds bekend zijn:

Op dit moment zijn er diverse initiatiefnemers waar gesprekken

mee gevoerd worden voor het gemeentehuis, dan wel waarmee

afstemming plaats vindt over het gewenste programma. Het gaat

om de volgende initiatieven:

- Eentweetal horeca initiatieven;

- Een maatschappelijk initiatief;

- De ontwikkeling ten aanzien van de bibliotheek;

- De ontwikkeling ten aanzien van De Delle;

- De ontwikkelingen aangaande het eigen vastgoed, te weten:
De Huve/Netwerk.

- Eenlogies ontwikkeling;

- Hof van Tubbergen.

Alle initiatieven worden meegenomen in de uiteindelijke
afweging of zij kunnen bijdragen aan de invulling van het
gemeentehuis op basis van het gekozen concept.

Naast initiatieven zijn er ook onderzoeken die van belang zijn
om mee te nemen in de analyse. Het betreffen de onderzoeken
‘vrijetijdssector gemeente Tubbergen, ontwikkelingen en
toekomstvisie’ en de plannen rondom het toevoegen van groen in
het centrum van Tubbergen.

35
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Aanpak analyse markt & mogelijke functies

Om de markt te analyseren en inzichtelijk te maken welke

functies een mogelijke invulling kunnen krijgen in het

gemeentehuis is de volgende aanpak gehanteerd:

1. Het geven van werksessies om ideeén uit de samenleving
van de gemeente Tubbergen te halen;

2. Het opzetten van een ideeénplatform via:
www.gemeentehuistehuur.nl

3. Gebruik van diverse media om een ieder te informeren;

4. Het onderzoeken van de geldende marktprijzen voor diverse
functies in Tubbergen.



http://www.gemeentehuistehuur.nl/
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werk
sessles

Er zijn in totaal 8 werksessies gehouden (zie bijlage) met de volgende

groepen:

Werknemers Noaberkracht, in het gemeentehuis van
Tubbergen;

Werknemers Noaberkracht, in het gemeentehuis van
Denekamp;

3 sessies op verschillende avonden in de week, waarvoor
alle verenigingen / dorpsraden en inwoners van de dorpen
van de gemeente Tubbergen zijn uitgenodigd. Gedurende
de eerste avond was het kernteam van Tubbergen Bruist
ook aanwezig;

De gemeenteraad van de gemeente Tubbergen;
Het college B&W van de gemeente Tubbergen;

Klas 2H5 van Scholengemeenschap Canisius te
Tubbergen.
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Alle ideeén die ingebracht zijn bij de verschillende werksessies, zijn
uitgeschreven (en in de bijlage gevoegd). De ideeén zijn vervolgens
gecategoriseerd per functie. De volgende functie verdeling is op basis
van ervaringen en diverse onderzoeken van SOM=, in onwillekeurige
volgorde, opgesteld:

- Wonen

- Evenementen

- Horeca

- Kantoren/ dienstverlening

- Galerie/ atelier

- Cursus- / vergaderruimte / onderwijs

- Logies

- Productie / industrieel

- Gezondheidscentrum

- Detailhandel

- Recreatief / bijeenkomst
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5.1 WERKSESSIES

1. Wonen
Betaalbare appartementen voor de jeugd

2. Evenementen

Basisinrichting evenementen = kleine en grote
evenementen

Concerten in de hal / Poppodium

Streekmarkt / streekproducten: aardbei, asperge, vlees,
eieren

Sinterklaas

3. Horeca

Lunchroom

Koffiehuis met lunch / leestafels t.b.v. ontmoeting
Terras op plein

Eetcafé + terras

Kroeg

Maandelijks nieuw concept

IJssalon

Mama café

Pop-up restaurant / café

Kook- en bakworkshops met een open cafe vanaf een uur of

12

lunchroom ‘Ria’s Eetcafé’ = mix eetcafé / take away
Foodhall

tapasbar

Starbucks

Grand café

42

4. Kantoren / dienstverlening

Postkantoor

Consultatiebureau

Kinderopvang

Advieshureaus

Kantoor: plaats om “thuiswerken” mogelijk te maken als inspiratie /
Ondernemershuis voor startende ondernemers / Werkplek voor; studenten /
scholieren / startups / zzp’ers / st. Canisius, voorzien van alle voorzieningen
(internet toegang, printer)

“bedrijfs’verzamelgebouw

Woningstichting

Gemeentehuis; Koffiecorner / ontmoetingsplek / Ondersteunende diensten /
Raadszaal ombouwen tot lunchroom, restaurant, raadzaal/ Ambtelijke
organisatie Noaberkracht; volwaardig gemeentehuis in Tubbergen
Pasfoto’s maken

Yogastudio

Steunpunt KVK / ondernemersloket / 65+ arbeidsbureau

Reisbureau, maar dan dagactiviteiten aanbieden

Drone-centrum op het dak

Parkeergarage van gemeentehuis

5. Galerie / atelier

Expositieruimte: Glaskunstcentrum / Plek geschiedenis Tubbergen i.s.m.
scholen / Heemkunde / Expositieruimte voor vrijwilligersbank /
Permanente tentoonstelling glasrijk

Museum: Landbouw / Techniekmuseum ruilverkaveling /
Carnavalsmuseum / Glasmuseum /
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5.1 WERKSESSIES

6. Cursus- / vergaderruimte / onderwijs
muziekschool

voor alle clubs en verenigingen
Maatschappelijke initiatieven: bv. taallessen
Ruimte voor cursussen / workshops / vergaderen
Praktijkonderwijs

Ruimtes voor innovatieve ideeén: virtuele ruimte

7. Loqgies
Grand Hotel i.c.m. café / restaurant

Bed and breakfast

8. Productie / industrieel
Dorpsbrouwerij

Bakkerij / Heel Holland Bakt: eigen koekje, taart, broodjes

bakken
Glascentrum met productie

9. Gezondheidscentrum
Dokter

Fysio

Tandarts

Welzijn- en zorgorganisaties

10. Detailhandel

Woonwinkel

Pop-up store voor beginnende winkels
Action

Lidl
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Permanente rommelmarkt

Conceptstore / pop-up store die om de zoveel tijd veranderd
Primark

Ikea

Mediamarkt

11. Recreatief / bijeenkomst

Bowlingbaan

Theater/ Filmhuis

Bibliotheek

VVV / Natuurinfo (wandelen)

Bioscoop

Uitleen sport en spel

Bounzen

Bridgeclub ruimte

Escape room

Dagbesteding ouderen

Pannakooi

Expositieruimte Glasmuseum / glaskunstcentrum / Plek geschiedenis
Tubbergen i.s.m. scholen / Heemkunde / Expositieruimte voor
vrijwilligersbank

Museum; Landbouw / techniekmuseum ruilverkaveling

/ Permanente tentoonstelling glasrijk / Carnavalsmuseum




5.1 WERKSESSIES

Combinaties

Dagbesteding voor ouderen + kinderopvang en deze combineren met
elkaar
Multifunctioneel centrum
Kind — dagverblijf
Jong — jeugdhonk
Oud- ouderencafé
Combinatie wonen / werken
Combinatie wonen / winkels
Combinatie landingsplek werken met café restaurant
Persoonlijke dienstverlening; maatschappelijk plein, welzijn / zorg, horeca
/ kapper / etc, honden uitlaatservice. Niet concurreren met jeugd & sport
Ontmoetingsplek;
Ouderen voor contacten, koffie drinken, samen zijn, knutselen
Buurthuiskamer
Geer & Goor activiteit voor eenzame ouderen

45

Onderstaande aangedragen ideeén zouden

conceptdragers kunnen zijn:

Kulturhus

Glasrijk initiatief: beleving, detailhandel, horeca
Koppeling met hof van Tubbergen, de Eeshof,
Canisius, gemeentehuis, Tubbergen bruist, tof, TMZ,
de vlaskoel

Boereninitiatief: microlandbouw, paardenmarkt,
maisfeest, trekkershow

Hypisch initiatief: eten, beleving, horeca,
paardenmarkt,

Samenwerken door verschillende disciplines bij
elkaar te brengen met een ‘sociale knipoog’ door
bijzondere mensen in hun kracht te laten staan
Facilitaire ondersteuning en groen voorzieningen
d.m.v. een sociale werkvoorziening voor bijzondere
mensen (niemand uitsluiten) daarbij ook stukje
horeca koffie + broodje

SLOWCcity netwerk



5.1 WERKSESSIES

samen
vatting
beoorde
lINgs
formulier
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Gedurende elke werksessies werd als laatste de volgende vraag
gesteld: “Welke criteria zijn van belang om een idee te kunnen
beoordelen?”” Onderstaand beoordelingsformulier is aan eenieder
afgegeven met het verzoek om deze in te vullen, door 10 punten te
verdelen over de criteria, dan wel de zelf toegevoegde criteria.

o Waardering
Criteria (10 punten te
verdelen)
1. Reuring voor de omgeving (plein, dorp, gemeente, etc.)
2. Mix van functies
3. Risico spreiding door kleine / grote initiatieven en het bereiken van een
brede doelgroep
4. Draagvlak vanuit burgers en ondernemers
5. Versterken van bestaande economie in Tubbergen
6. Maximale financiéle opbrengst genereren
7. Extra werkgelegenheid creéren
8. Bijdragen aan uitstraling van het plein / omliggende gebouwen
9. Bijdragen aan cultuur van gemeente Tubbergen
10. Duurzaamheid
11. Innovatie
12, e,
130



5.1 WERKSESSIES a7

Classificatie criteria

Door 85 personen zijn 10 punten verdeeld over de verschillende
criteria, dan wel de criteria die zij zelf hebben aangedragen. In de
bijlage is een overzicht gevoegd van de resultaten. In onderstaande
tabel is de top 10 criteria weergegeven, incl. percentages (startend
met de hoogste percentages).

28,4%  Reuring voor de omgeving (plein, dorp, gemeente, etc.)
13,5%  Draagvlak vanuit burgers en ondernemers

12,6%  Bijdrage aan uitstraling van het plein / omliggende gebouwen
9,3% Extra werkgelegenheid creéren

7,9% Mix van functies

6,9% Versterken van bestaande economie in Tubbergen

4,5% Innovatie

4,1% Risico spreiding door kleine / grote initiatieven en het bereiken van een brede doelgroep

El El U R R B N R S

3,5% Bijdragen aan cultuur van gemeente Tubbergen

3,3% Duurzaamheid

[EEY
S



Via de website
www.gemeentehuistehuur.nl is getracht
op een toegankelijke manier ideeén op te
halen uit de samenleving. Tevens is een
brievenbus geplaatst in de hal van het
gemeentehuis. Door deze toevoeging
kon eenieder fysiek (via de werksessies
en de brievenbus) en digitaal zijn of haar
Inbreng geven.
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De volgende media kanalen zijn gehanteerd:

Facebookpagina Tubbergen Bruist;

5 artikelen TC Tubantia;

1 Vlog Tubbergen Bruist;

47 Twitterberichten;

1 nieuwsitem Twente FM;

4 artikelen Tubbergen Nieuws;

Op 18 locaties in de gemeente Tubbergen, zijn de uitnodigingen
voor de drie werksessies opgehangen; zie bijlage;

4 artikelen website Tubbergen Bruist.




» Zoektocht naar invulling ok
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‘Werkplek ambtenaren
bulten gemeentehuis’
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#* Nieuws  Sport  Politiek  1-1-2  Vastgoed

Marcel Tettero (@ Marce
CDA en Dorpen Centraal: 'Nleuw gemeentehms #Tubbergen moet geel
rondreizend circus worden maar goed bereikbaar blijven voor onze burge

Bedrijvengids ~ Agenda  Contact

ST Van gemeentehuis naar ‘huis van de

gemeente’

Marcel Tettero MarcelTettero - 13 feb
Henk Wessels (PvdA): 'gemeentehuis in #Tubbergen moet ook goede

werkplek voor onze ambtenaren zijn'.

21 januari 2017 09:51

Door Redactie

Almelo Nieuws @ Almelo - 28 jan ectdit. [T/ T
#Tubbergen ontvangt gemeentelijke sleutel én de steek onder water In F
gemeentehuis was het vanmorgen een drukte... ift. t/2jHxodw

Tubbergen Bruist

Michiel Klingeman @ MichielGO - 4 okt 2
Woon je in de gemeente Tubbergen en heb je een idee wat er in het
gemeentehuis moet komen? Laat het weten. tubantia.nl/regio/aimelo-e

- Snackt Marcel Tettero @MarcelTettero - 4 okt. 2016
- e/ #Tubbergen Bruist gaat nu serieus op zoek naar alternatieven voor
-

gemeentehuis tubantia_nl/regio/aimelo-e
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markt
prijzen
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Weusthuis Makelaardij heeft een onderzoek uitgevoerd naar
marktprijzen voor de bepaalde functies in het dorp Tubbergen. \oor

de verschillende type functies zijn de huurprijzen op de volgende
pagina weergegeven.



5.4 MARKTPRIJZEN
1 Wonen
2 Evenementen
3 Horeca
4 Kantoren / dienstverlening
5 Galerie / atelier
6 Cursus/vergaderruimte/onderwijs
7 Logies
8 Productie/industrieel/ambachten
9 Gezondheidscentrum
10 Detailhandel
11 Recreatie
12 Opslag

€ 2.000,- / m2

€ 75,- - € 150,-/m2/jaar

€ 70,- tot € 90,- /m2/jaar
€ 70,- tot € 90,- /m2/jaar
€ 70,- tot € 90,- /m2/jaar

€ 50,- tot € 100,- /m2/jaar

Gemiddeld € 130,- /m2/jaar
Gemiddeld € 80,- /m2/jaar

€ 30,- /m2/jaar
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Referentie; complex Hattinkstraat (voormalig
Brokelman)

Afhankelijk van invulling en gebruik

A-locatie:

- ruimtes > 50 m2 € 125,- tot € 150,- /m2/jaar
- Ruimtes < 50 m2 vanaf € 75,- /m2/jaar
B-locatie: ruimtes tot 50 m2 - € 100,- /m2/jaar
C-locatie: ruimtes tot 50 m2 - € 750,- /m2/jaar

Afhankelijk van de locatie in het gebouw
Afhankelijk van de locatie in het gebouw
Afhankelijk van de locatie in het gebouw
Afhankelijk van invulling en gebruik

Winkelruimte: € 100,- /m2/jaar
Productieruimte: € 50,- /m2/jaar

Prijzen zijn gebaseerd op Turn key levering.

Afhankelijk van invulling en gebruik
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beleving
huidige
gebouw

& Op de volgende pagina’s zijn de ideeén zoals aangedragen

aansluiting
plein




6.1 BELEVING HUIDIGE GEBOUW & AANSLUITING PLEIN

Ingebrachte ideeén voor het gebouw gemeentehuis naar

aanleiding van de werksessies;

Glazen gevel, meer open entree, nu veel te gesloten
Omliggende bebouwing moet ook betrokken worden

Markt verbeteren

Passage van gemeentehuis maken

Kapsalon Marita in gemeentehuis en kapsalon veranderen in
restaurant /café met mooi terras

Buitenkant klimmuur van maken

Ruilverkaveling met winkels / panden centrum

Plek om te eten en te werken in een fijne ‘huis’sfeer

Breng vraag naar behoefte in beeld en pas het plan daar op aan.

Zonder behoefte geen rendement

“Ontmoeten”

\erplaatsing bestuur / college B&W naar Grotestraat
Open / transparantie - ontmoeting

Totale verglazing voorkant (aanzicht)

Slopen! Horeca + plein
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Een spraakmakend gebouw bouwen (overigens
zou ook Deterink mee moeten)

Overloop naar plein

Open ruime: mensen moeten makkelijk naar
binnen lopen

Buitenkant gebouw moet aangepast worden ‘open
Gemeentehuis drempelloos

Ruilverkaveling functies

Uitdagende neutralere uitstraling gemeentehuis

bl



Q-team
emeente
ubbergen

Er heeft een gesprek plaats gevonden met het Q-team van de gemeente
Tubbergen om de mogelijkheden van een eventuele aanpassing van het
gebouw te verkennen.

Uit het overleg bleek dat de volgende uitgangspunten dienen te worden

gehanteerd bij het wijzigen van het exterieur:

- Het ontwerp — (cultuurhistorische) structuur en
bebouwingskarakteristieken van het gebouw - dienen in acht te
worden gehouden.

De verscheidenheid in architectuur en de individuele
bebouwingskwaliteit in relatie tot de functies in het gebouw.

Het gebouw moet passen in de ruimtelijke omgeving en structuur van
de kern.

Op naastgelegen pagina is een aantal voorbeelden aangegeven die als
referentie kunnen dienen. De referenties zijn onder andere door het Q-team
aangedragen.
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gewenste
uitstraling
gebouw

&. p I e I ﬂ De volgende aanpassingen aan het gebouw kunnen positief

bijdragen aan de uitstraling van het gebouw.



6.3 GEWENSTE UITSTRALING GEBOUW & PLEIN

Om het beeld van het gemeentehuis te veranderen naar een ‘huis van

de gemeente’ zouden, ons inziens, de volgende zaken uitgevoerd
kunnen worden, dan wel als uitgangspunt gehanteerd kunnen worden:

Om een renovatie financieel interessant te houden is onze
ervaring om zo min mogelijk (bouwkundige en
installatietechnische) aanpassingen te verrichten. Daarom zal de
Insteek moeten zijn om met weinig middelen een groot effect te
creeren.

\oor alle toekomstige functies (zowel bij een mix als een solitaire
functie) zal de hal / vide een prominente plek hebben / houden.
Ontmoeten / transparantie / interactie / reuring komt bij elkaar in
de centrale hal.

De constatering is dat (mede o0.b.v. de werksessies) het gebouw
als: donker / grijs / saai gebouw gezien wordt (zowel binnen als
buiten) met gering daglicht (de beleving is anders dan de feitelijke
hoeveelheid daglichttoetreding). Door extra daglicht toe te voegen
en lichte kleuren en materialen toe te passen kan relatief
eenvoudig een andere sfeer gecreéerd worden.

De trap minder ‘zwaar’ maken in het atrium door het beton een
andere uitstraling te geven.

De receptie dient een andere locatie te krijgen.
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Andere verlichting toepassen waardoor het gebouw
lichter wordt.

Individuele ruimtes dienen ondergeschikt te worden
aan het centrale gedeelte.

Door flexibiliteit in te bouwen kan voldaan worden
aan het gewenste programma.

De ruimtes in basis ‘conform functie kantoor’ gereed
te maken, waardoor de ruimtes afhankelijk van de
uiteindelijk functie verder ingevuld kunnen worden.
Middels een verbeelding zal een mogelijke invulling
van het interieur van het gebouw gepresenteerd
worden. Ons advies is om een interieurarchitect te
vragen de verbeelding nader uit te werken. Voor het
exterieur zal een apart scenario opgesteld worden,
die de mogelijkheden van het exterieur in beeld zal
brengen.



6.4
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refe

renties

gewenste
UILSTraling o s

als inspiratie kunnen dienen voor aanpassingen aan het interieur en
exterieur.






financiéle
kaders
g e b O u W \oor de input van de vastgoedexploitatie dient een aantal

uitgangspunten vastgesteld te worden. In samenspraak met de
& financiéle afdeling van de gemeente Tubbergen en Noaberkracht zijn

de uitgangspunten besproken en vastgesteld. Op naastgelegen pagina
zijn deze uitgangspunten beschreven.

program
ma




6.5 FINANCIELE KADERS GEBOUW & PROGRAMMA

Vastgoedexploitatie:

\oor het onderzoek naar de financiéle mogelijkheden en de
vastgoedexploitatie die daaruit voortkomt, worden de volgende
uitgangspunten gehanteerd:

Huidige boekwaarde: (d.d. 31-12-2016)

Rente: 5 %

Rendementseis: kostendekkende exploitatie

De gemeente Tubbergen wil onderzoeken of zij extra moeten
investeren voor de verhuurbaarheid van het gebouw
Meerjaren onderhoudsplanning 2016 wordt aangehouden om
de onderhoudskosten inzichtelijk te maken.

\erhuurprijzen worden gerekend op basis van
marktconforme huurprijzen.
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Gebruikersexploitatie:

Naast de vastgoedexploitatie heeft de individuele
gebruiker haar exploitatie en zal er in het geval van
een verzamelgebouw een gezamenlijke (deel)
exploitatie zijn. Denk hierbij aan gezamenlijke
energie, afval, receptie, schoonmaak, beveiliging,
enz.

Tevens kunnen verschillende gebruikers gebruik
maken van elkaars diensten en ruimten.

\oor de gebruikersexploitatie zal een advies worden
gegeven door Frank Droste — Kulturkunde waarin
aanbevelingen voor de gezamenlijke exploitatie
zullen worden gegeven.






7.1

definitie
Concept
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Het concept geeft het doel aan wat je wilt bereiken met je gebouw.
Een winkelcentrum, een World Trade Center zijn voorbeelden van
concepten. Voor het gemeentehuis van Tubbergen zal een drietal
concepten gepresenteerd worden van waaruit een keuze gemaakt kan
worden.

Het vaststellen van een concept helpt bij de herkenbaarheid en
onderscheidenheid van het gebouw, verkoop- / verhuurbaarheid en
integrale aanpak (0.a. keuze voor invulling en uitwerking branding).

Op basis van de aangeleverde analyses van de locatie en het gebouw,
de huidige initiatieven, de opgehaalde ideeén en de afwegingsmeetlat
is een drietal concepten opgesteld. Op de volgende pagina’s worden
de concepten weergegeven en toegelicht.



Gedurende de werksessies is meerdere malen ‘iets met glas’
benoemd: museum, productieruimte, presentatiemogelijkheden,
beleving.

Het gemeentehuis kan mogelijk de plek zijn om alle initiatieven
met betrekking tot glas samen te brengen, centraal in Tubbergen.
Glasrijk Tubbergen is uitgegroeid tot een landelijk bekend event.
Glinsterend Tubbergen is opgezet en de eerste fases zijn
uitgewerkt; het steentje is in prototype uitgewerkt.

De Vrijetijdssector Gemeente Tubbergen is uitgebracht; waarbij
het speerpunt glas is.

De doelstellingen omtrent glas zijn bovenregionaal en glas kan de
grenzen van de gemeente doen vervagen; dus de gemeente
Tubbergen aantrekkelijker maken en op de kaart zetten bv ten
aanzien van toerisme.

Glashuus is een concept, waaronder diverse functies kunnen
vallen, zowel maatschappelijk als ondernemende functies.
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Een specifiek Kulturhus is als invulling benoemd tijdens de
werksessies, zo 00k ‘multifunctionele invulling met een
maatschappelijke ondertoon’.

Een centrale locatie met mogelijkheden voor maatschappelijke
invulling en cultuur.

Een ontmoetingsplek voor diverse doelgroepen en leeftijden.
Kulturhus is een landelijke tendens.

Referentievoorbeeld is Gemeentehuis Losser; dit gemeentehuis
wordt momenteel ook getransformeerd tot een Kulturhus, met
behoud van publieke functies.
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Bedrijfsverzamelgebouw gericht op de (zakelijke) dienstverlening
Een plek waar starters, studenten, zzp-ers elkaar kunnen

ontmoeten en samenwerken;

Een plek waar starters, studenten, zzp-ers een werkplek kunnen
krijgen;

Exploitatie technisch gezien kan dit concept de hoogte
opbrengsten genereren.
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Er zijn diverse concepten mogelijk voor het gemeentehuis, maar wij
zijn van mening dat drie verschillende concepten afdoende zijn om de
mogelijkheden voor het gemeentehuis weer te geven.

De huidige invulling, de initiatieven die momenteel gaande zijn in
Tubbergen en het beleid van de gemeente Tubbergen ten aanzien van
glas hebben bijgedragen aan het opstellen van deze drie concepten.
Andere concepten zijn uiteraard ook mogelijk en zijn ook gedurende
de werksessies aangedragen: dit zijn echter wat ons betreft de meest
kansrijke concepten op basis waarvan het gemeentehuis
gepositioneerd kan worden.

Het concept ‘Kulturhuus’ zal zich richten op een volledig
maatschappelijk functie. Het concept ‘Ondernemershuus’ is
daarentegen gericht op de zakelijke markt en een dus meer
commerciélere invulling.

Het ‘Glashuus’ kan een combinatie vervullen van beide functies, maar
dan ondergeschikt aan het concept glas. In verhouding is de kans van
slagen voor dit concept het grootst, omdat een mix van verschillende
functies mogelijk is en daarmee het meest kan bijdragen aan de
gewenste levendigheid.



\oor alle concepten geldt dat synergie en samenwerkingsverbanden
voordelen opleveren en dus de combinatie gezocht dient te worden
met de overige functies in het gemeentehuis. Het aantal m? dat op
basis van het concept ingevuld dient te worden en daarmee de kans
van slagen, is mede afhankelijk van het scenario (mate van gebruik)
dat gekozen wordt.

\oor alle functies zal de functie horeca een belangrijke invulling zijn
van het concept en bij kunnen dragen aan de uitstraling van het
concept.

Tubbergen Bruist zal een voorkeursconcept voorstellen aan de
gemeenteraad, waarna de gemeenteraad in de gelegenheid zal worden
gesteld om een keuze te maken uit de drie gepresenteerde concepten
en een besluit te nemen voor dit concept.

De initiatieven die zich aanmelden gedurende de marktconsultatie
zullen getoetst worden aan het wel of niet voldoen aan het gekozen
concept.
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definitie
scenario

\oor het onderzoek wordt een drietal scenario's bepaald, om
inzichtelijk te maken wat de consequenties zijn van de verschillende
maten van gebruik.
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De volgende scenario’s zijn bepaald:
A.  De begane grond van het gemeentehuis wordt vrijgemaakt voor

alternatieve functies;

B.  Het gehele gebouw wordt vrijgemaakt voor alternatieve
functies;

C.  Het gebouw wordt uitgebouwd en creéert daarmee aansluiting
bij het plein.

Scenario A en B zijn bewust gericht op de invulling van de begane
grond en de 1® verdieping. Uitgangspunt voor de kelder is dat deze
ruimte, in geval van beide scenario’s, gebruikt zal worden als
opslagruimte. Uit de werksessies is gebleken dat een aanpassing aan
het gebouw als wenselijk wordt gezien. Om een toevoeging geen
invloed te laten hebben op de exploitatie door een hoge investering, is
er voor gekozen om dit als apart scenario C te onderzoeken.

Op de naastgelegen pagina’s worden de drie scenario’s beeldend
inzichtelijk gemaakt.
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Scenario A: De begane grond van
het gemeentehuis wordt
vrijgemaakt voor alternatieve
functies.

De reeds aanwezige publieksfuncties verhuizen naar de 1°
verdieping. De raadszaal op de begane grond blijft voor
publieke functies beschikbaar maar kan multifunctioneel
ingezet worden.
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Begane grond

1¢ verdieping
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Scenario B: Het gehele gebouw
wordt vrijgemaakt voor alternatieve
functies.

De reeds aanwezige publieksfuncties verhuizen naar een locatie elders in
het dorp Tubbergen. Uit een eerste verkenning blijkt dat er mogelijkheden
zijn in de markt om een verhuizing in te vullen.
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,,u!rg A\_ ‘7 1 3 ]
‘-‘-:: :‘: Scenario C: Het gebouw wordt
: urtgebouwd en creéert daarmee

aansluiting bij het plein.

Deze schets geeft slechts een mogelijke invulling weer. Het

daadwerkelijke ontwerp zal in samenspraak met de gebruiker

en investeerder afgestemd dienen te worden. Om de

consequentie van scenario C te onderzoeken, is deze

uitwerking als uitgangspunt nader onderzocht.

Redenen om deze uitwerking nader te onderzoeken zijn:

- Uitbreiding aan voorzijde zorgt voor aansluiting met het
Raadhuisplein;

- Glas geeft openheid aan het gebouw;

- Glas zorgt voor transparantie;

- Het gebouw wordt laagdrempeliger en staat niet langer
‘op een voetstuk’;

- De combinatie met het plein wordt gezocht;

- Ervindt zichtbare reuring plaats.
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Op basis van de werksessies is er een lijst met functies samengesteld,
die een mogelijke invulling zouden kunnen krijgen in het
gemeentehuis, te weten:

- Wonen

- Evenementen

- Horeca

- Kantoren/ dienstverlening

- Galerie/ atelier

- Cursus- / vergaderruimte / onderwijs

- Logies

- Productie / industrieel

- Gezondheidscentrum

- Detailhandel

- Recreatief / bijeenkomst



9.1 FUNCTIES IN RELATIE TOT FUNCTIES EN SCENARIO’S

Per concept zal op, basis van de lijst met functies, een aantal functies
vastgesteld worden die in ieder geval een invulling moeten krijgen in
het gemeentehuis om het concept te kunnen uitdragen en te
onderschrijven. Deze functies dienen circa 60% van het gebouw in te
vullen en rondom de centrale hal en nabij de entree gecentreerd te
worden. Indien een bezoeker het gemeentehuis betreedt, dient het
concept helder te zijn. De publieksfuncties die samenhangen met het
concept zullen aan de voorzijde van het gebouw worden gesitueerd,
dan wel in de toevoeging van scenario C.

Optionele functies verzorgen de overige 40% van de ruimtes die
ingevuld dienen te worden. Deze functies kunnen in de achterzijde
van het gebouw of op de 1° verdieping (afhankelijk van het scenario)
een invulling krijgen.

Kennis en ervaring van SOM= ten aanzien van het effect van
bepaalde functies heeft geleid tot een functietoewijzing per concept.
Op de volgende pagina’s zijn deze per concept weergegeven.
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GLASHUUS
Nr. Minimaal
1. Evenementen / tentoonstellingen
2. Horeca
3. Galerie / atelier
4, Productie (gericht op glas)
5.

KULTURHUS

e s E I =

Minimaal

Evenementen / tentoonstellingen
Horeca

Cursus- / vergaderruimte / onderwijs
Recreatief / bijeenkomst

Optioneel

Kantoren / dienstverlening

Cursus- / vergaderruimte / onderwijs
Logies

Detailhandel

Recreatief / bijeenkomst

Optioneel

Kantoren / dienstverlening
Galerie / atelier

Logies

Productie
Gezondheidscentrum
Detailhandel

Niet
Wonen
Gezondheidscentrum

Niet
Wonen
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ONDERNEMERSHUUS

Nr. Minimaal

1. Horeca

2. Kantoren / dienstverlening

3. Cursus- / vergaderruimte / onderwijs
4.

5.

6.

7.

8.

Optioneel Niet
Wonen

Evenementen

Galerie / atelier

Logies

Productie / industrieel

Gezondheidscentrum

Detailhandel

Recreatief / bijeenkomst
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In geval van scenario C dient de
uitbouw een extra impuls te geven

: 4 \\§ aan het gebouw. Door de uitbouw
CNR van glas te realiseren, wordt
A transparantie aangebracht en kan

reuring zichtbaar worden gemaakt.
De functie die daarbij goed zou
passen is horeca.

Als referentiekader zijn enkele
afbeeldingen ingevoegd.

g
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\oor de realisatie van een concept en een scenario zullen in basis
dezelfde minimale werkzaamheden uitgevoerd moeten worden. Deze
gewenste werkzaamheden zijn geraamd en weergegeven in een
kostenraming. Zie bijlage voor de uitgangspunten van de
kostenraming en de kostenraming zelf. Kort samengevat zullen de
volgende (voornaamste) werkzaamheden uitgevoerd worden:

- Elke nieuwe ruimte zal conform ‘basis kantoor’ gerealiseerd
worden: vloer- wand-, plafondafwerking en basis installaties.
\oor een specifieke functie, bv horeca, zal de ruimte casco
opgeleverd worden;

- Specifieke investeringen voor de hal: receptie verwijderen,
realisatie pantry/werkplek/ontmoetingsplek, aanpassing trap,
gietvloer in de hal, installaties vernieuwen, plaatsen lichtkoepels;

- Toiletgroepen upgraden;

- Vernieuwen vloer in hal / overige ruimtes;

- Schilderwerkzaamheden.
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Project . Gemeentehuis Tubbergen

Betreft . Verzamelblad Totaal overzicht kosten verbouwing
Datum . 27-3-2017

Omschrijving Totalen*

Inbouwpakket vloeren, wanden en plafonds € 342.000,00
Technische installaties** € 1.077.500,00
Vaste interieur onderdelen € 95.000,00
Sloopkosten € 92.250,00
casco en exterieur € 41.750,00

* Genoemde prijzen zijn excl. BTW
** Energie en verduurzaming is een aparte opgave met een eigen
exploitatie en wordt om die reden buiten beschouwing gelaten
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doel dat je wilt bereiken met het gemeentehuis. Op basis van het
O concept kan vervolgens een keuze gemaakt worden voor het scenario;

Als eerste dient een keuze te worden gemaakt voor het concept; het

hoe groots dient het concept uitgerold te worden en welk deel van het
ke l I Z e gemeentehuis moet hiervoor vrijgemaakt worden? Deze antwoorden
bepalen vervolgens welke uitvraag gesteld kan worden bij de

S C e n a, r i O marktconsultatie.
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Keuze concept In relatie tot keuze scenario

Glashuus Optie 1la Optie 1b Optie 1c
Kulturhuus Optie 2a Optie 2b Optie 2c
Ondernemershuus Optie 3a Optie 3b Optie 3c

Het uiteindelijke doel is het vinden van een invulling van het huidige gemeentehuis. Door een keuze
te maken voor een concept en vervolgens het scenario kan de uitvraag voor de marktconsultatie

gesteld worden.

-ScA: 50% = begane grond van het gemeentehuis aanbieden aan de markt
-Sc B: 100% = het gehele gemeentehuis aanbieden aan de markt
-Sc C: Ambitie weergeven en eventueel extra ruimte bieden door nieuwbouw
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Er is een top 5 van criteria bepaald op basis van de ingevulde percentages.
Het concept zal op basis van deze top 5 uit de ‘afwegingsmeetlat’
beoordeeld worden.

Uit de vijf criteria blijkt dat de maatschappelijke meerwaarde van het
concept het belangrijkste criterium is. Door de vijf criteria per concept in te
vullen kan een conclusie getrokken worden over de maatschappelijke
meerwaarde van elk concept en daarmee het beste concept als invulling
voor het ‘huis van de gemeente’.



9.4 KEUZE CONCEPT 93

Keuze concept

Glashuus

o1

. 28,4% Reuring voor de omgeving (plein, dorp, gemeente, etc.)

. 13,5% Draagvlak vanuit burgers en ondernemers 4

1
2
3. 12,6% Bijdrage aan uitstraling van het plein / omliggende gebouwen 4
4. 9,3% Extra werkgelegenheid creéren 4
5

ot

7,9% Mix van functies
22

Beoordeling concepten

Kulturhuus

o~

[~

19

Ondernemershuus

w

O.b.v. aantal bezoekers (ook buiten de regio)

3 0O.a. werksessies

3 O.b.v. ingrepen die gedaan worden voor transformatie
4 0O.h.v. verwachte werkgelegenheid (direct/indirect)

O.b.v. verwachte hoeveelheid functies

(O8]

16

Door SOM=is de ‘afwegingsmeetlat’ voor de drie verschillende concepten ingevuld. Het concept Glashuus sluit aan bij het ‘Glas-DNA’ zoals
vastgesteld door de gemeente Tubbergen, om zich te profileren ten aanzien van de vrijetijdssector. Het ‘Glas-DNA’ wordt breed uitgerold en
zorgt daarmee voor de meeste reuring. Vanuit de werksessies zijn ideeén in relatie tot glas en een Kulturhus vaker genoemd dan voor een
ondernemershuis. Door het toevoegen van glas, bijvoorbeeld door een uitbouw, valt eenvoudiger een aansluiting te vinden met het plein. Het

creéren van extra gelegenheid is voor alle concepten van toepassing.

Een samenvoeging van de functies van de concepten Kulturhus en Ondernemershuus binnen het concept Glashuus is mogelijk, met dien
verstande dat de toevoeging van Glas aanwezig dient te zijn in de uitstraling van het concept. Voor het Glashuus bestaat dus in verhouding een

grotere kans op een mix van functies.
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De keuze voor een scenario zal daarom op basis van het maatschappelijke
en het financiéle rendement gemaakt worden.

1. Maatschappelijk rendement

Doel is om ruimtes te benutten en / of te creéren om nieuwe levendige
functies binnen het gemeentehuis te realiseren. Levendigheid ontstaat door
een mix van functies die ervoor zorgen dat er altijd wat te doen is in het
‘huis van de gemeente’ en het hart van het dorp.

2. Financieel rendement

Maximale opbrengst blijkt het laatste afwegingskader te zijn op basis van
de criteria die voortgekomen zijn uit de werksessies. Het uitgangspunt voor
dit onderzoek is een realistisch plan zonder exploitatietekort.




1. MAATSCHAPPELIJK RENDEMENT

Per scenario zal het maatschappelijk rendement weergegeven worden.

SCENARIO A

Impliceert dat de publieke functies in het gemeentehuis blijven.
Minimaal 2 functies (publieke functie + nieuwe invulling begane
grond).

Scenario A is op te schalen:

 Indien uit de marktconsultatie blijkt dat er veel vraag is /
veel partijen zich aanbieden voor ruimtes in het
gemeentehuis, kan er opgeschaald worden naar scenario
B;

«  Wanneer je kiest voor scenario A dan kan een solitaire
functie geen invulling meer krijgen in het gehele
gemeentehuis.

Er kan direct gestart worden met eventuele noodzakelijke
aanpassingen in het huidige gemeentehuis (direct is al gedurende
de marktconsultatie periode).

De raadszaal kan in gebruik blijven en tevens een
multifunctionele invulling krijgen.

Kans van slagen is groot:

» Relatief weinig ruimte te verhuren (er zijn reeds huurders
voor de 1e verdieping)

SCENARIO B

Scenario B impliceert dat publieke functies kunnen
verdwijnen.

Een definitieve invulling / keuze voor het scenario is
afhankelijk van de vragen uit de markt: Indien blijkt
dat er onvoldoende aanbod is, kan besloten worden
om als nog voor scenario A te gaan.

In scenario B wordt, in tegenstelling tot scenario A,
wel de mogelijkheid geboden aan één exploitant en /
of één functie.

Het risico voor dit scenario is groter door het
dubbele aantal m? welke verhuurd (of verkocht)
dient te worden; de kans op volledige invulling is
geringer en risicovoller.

Maar wanneer scenario B volledig ingevuld kan
worden, ontstaat het maximale rendement dat
behaald kan worden! Maximaal door de hoeveelheid
ingevulde m?, de reuring die het met zich mee brengt
en zichtbaarheid van het concept.

Start van de verbouw is afhankelijk van de
uitkomsten van de marktconsultatie.



SCENARIO C

Scenario C is een extra scenario om inzichtelijk te
maken op welke wijze het gebouw een toegevoegde
waarde kan leveren aan het concept, dan wel
scenario A of B.

Door scenario C kan een ambitieniveau bepaald
worden.

Scenario C kan bijdragen aan de beleving van het
huidige gebouw.

Scenario C kan als voorwaarde worden opgenomen
bij het aangaan van een huurovereenkomst met een
initiatiefnemer.

Door een bijzonderheid toe te voegen aan het
gemeentehuis kan een (boven)regionale functie
ingevuld worden.

Het risico voor de kans van slagen van dit scenario is
groter door de in verhouding grotere investering.




2. FINANCIEEL RENDEMENT

Om de financi€le consequenties van de scenario’s in beeld te brengen
IS een uitgebreide vastgoedexploitatie opgesteld, voor scenario A en

B. Omdat scenario C een extra investering betreft en gezien kan
worden als een toevoeging aan het gebouw naast scenario A en B,
wordt scenario C bewust niet meegenomen in de vastgoedexploitatie.
In de vastgoedexploitatie zijn alle mogelijk kosten en opbrengsten
opgenomen en berekend. Uit de jaarlijkse cumulatieve cashflow blijkt
dat de scenario’s kostendekkend zijn.

Omdat de uitgebreide vastgoedexploitatie zeer gedetailleerd is, is een
QuickScan vastgoedexploitatie opgesteld. De QuickScan geeft per
scenario de opbrengsten weer die het gemeentehuis in de nieuwe
situatie zou kunnen genereren, in verhouding tot de kosten die
geraamd zijn om het huidige gemeentehuis gereed te maken voor het
desbetreffende scenario.
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De volgende uitgangspunten zijn bij de uitgebreide en de

QuickScan vastgoedexploitatie gehanteerd:

- Invulling 0.b.v. functies; 50% maatschappelijk en 50%
zakelijk;

- M2VVO o.b.v. NEN 2580 meting d.d. 5-2-2017 van
SOM=;

- Huurprijzen conform memo d.d. 20-3-2017 van
Weusthuis Makelaardij;

- Aankoopwaarde 0.b.v. boekwaarde (31-12-2016)
gemeentehuis;

- Kosten verbouw 0.b.v. kostenraming gemeentehuis
Tubbergen d.d. 27-03-2017 van SOM=/Dijkoraad,;

- Kosten voor advies, begeleiding 0.b.v. de uitgebreide
vastgoedexploitatie, Scenario A-B d.d. 28-3-2017 van
SOM=,



Aandachtspunten:

Aandachtspunt is dat het bestemmingsplan niet
toereikend is voor de potentiele functies.
Aandacht voor de marktpotentie, aangezien het
gemeentehuis kan worden gezien als A-locatie (in
markt Tubbergen en omgeving).

Er is gerekend met invulling voor horeca van 200
m? (50 m? keuken, 150m? overige).

300 m? begane grond is niet gerekend t.a.v. de
opbrengsten, in verband met algemene ruimtes &
ontmoetingsruimtes.

Bij berekening van de kosten is uitgegaan van een
kwaliteitsniveau ‘conform functie kantoor’ van €
80,- per m?/per jaar voor het gehele gebouw.

Conclusie:

De opbrengsten voor scenario A en B zijn gelijk; aangezien de
invulling van de 1° verdieping minimaal gelijk (of financieel
beter) dient te zijn dan een invulling met publieke functies.

De opbrengsten voor scenario C zijn hoger, aangezien er meer m?
verhuurd worden. Uitgangspunt voor de invulling is horeca.

Er is een MJOP op basis waarvan jaarlijks onderhoud wordt
uitgevoerd. Indien er geinvesteerd wordt in het gebouw, zullen de
reserveringen komen te vervallen. Deze reserveringen kunnen
aangewend worden om de gewenste investeringen te bekostigen.
In de bijlage is de MJOP gevoegd, waarin staat aangegeven welke
reserveringen hiervoor in aanmerking kunnen komen. Als
uitgangspunt is gehanteerd dat 75% van deze reserveringen
aangewend kan worden. Deze reserveringen worden daarom bij
de kosten in mindering gebracht.

De kosten voor scenario A, B en C zijn gelijk; voor extra
investeringen in scenario C is een p.m. post opgenomen.

Uit het verschil tussen de opbrengsten en de kosten blijkt dat scenario
A en B een positief verschil laat zien; de kosten zijn dus lager dan de
waarde van het gebouw.

Uit het verschil tussen de opbrengsten en kosten in geval van scenario
C blijkt dat er € 500.000,- te besteden is voor de uitbouw van 290 m2,
Het behoeft nadere uitwerking of dit bedrag toereikend is.
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QuickScan Vastgoedexploitatie
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Opbrengsten
Ruimte m2 m2 [Gemiddelde} huurprijs | Scenario A Scenario B Scenario C
Kelder 566 m2
-opslag 283 £ 30,00 | € 2.490,00 | £ 2.490,00 [ £ 2.490,00
- productiefindustrieel/ambachten 283 £ 50,00 | £ 14.150,00 | £ 14.150,00 | £ 14.150,00
Begane grond 1553 m2
- Niet wverhuurbaar; algemene ruimte 300 £ -
- horeca 200 £ 87,50 | £ 17.500,00 | £ 17.500,00 | £ -
- kantoren/dienstverlening/detail /vergaderen etc 525 |[£ 20,00 | £ 42.120,00 | £ 42.120,00 | £ 50.120,00 (*
-maatschappelijke functies/bibliotheek etc. 526,5 £ 50,00 | £ 26.325,00 | £ 26.325,00 | £ 31.325,00 *
- Glazen uitbouw 290 £ 135,00 £ 39.150,00
leverdieping 1363 m2 £ - £ - £ -
- kantoren/dienstverlening/detail fversaderen etc 1363 £ 30,00 | £ 109.040,00 | £ 109.040,00 | £ 109,040,000
TOTAAL| £ 217.625,00 | £ 217.625,00 | £ 252.275,00
BAR 3% 12,5 12,5 12,5
Waarde gemeentehuis € 2.720.312,50 € 2.720.312,50 € 3.153.437,50
*2*100 m2 verdeeld over kantoren / maatschappelijk
Kosten
Onderdeel | MIOP [t/m 2021 = 5jr} | Scenario A¥* Scenario B Scenario C
-Aankoop 3 779.402,27 (21-12-201E) + overige bijkomende kosten £ B200.000,00 | € B00.000,00 | £ B30:0.0:00,00
-Gewenste investeringen in gebouw
- Uitgesteld onderhoud = installaties (3 40% vd kostenraming) £ 215 000,00 | £ 431.000,00 | £ 431.000,00 | £ 431.000,00
- Uitgesteld onderhoud = bouwkundig £ 97 000,00
- Aanpassing installaties (3 60% vd kostenraming) £ 646.500,00 | £ 636.500,00 | £ 646 500,00
- Gewenste aanpassingen naar 'huis van de gemeente’ £ 530.000,00 | £ 530.000,00 | £ 530.000,00
- Uitbreiding voorzijde; glazen uitbouw pm
- Loz meubilair; inrichting gebouw £ 10.000,00 | £ 095.000,00 | £ 05.000,00 | £ 95 000,00
- Advies, begeleiding, communicatie, onvoorzien enz £ 300.000,00 | € 300.000,00 | £ 30:0.0:00,00
-Bijdrage verplaatsing huidige publieke functies naar le verd / locatie elders £ 100, 000,00 | £ 10:0.000,00 | £ 100000, 00
|- MICP [ca. 75% in mindering gebracht op investeringen)
TOTALE KOSTEN £ 322.000,00 £ 2.652.500,00 £ 2.652.500,00 £ 2.652.500,00
Verschiluphrergsten-kusten £ 67.812,50 £ 67.812,50 € 500.93?,50'**







10. CONCLUSIE

In dit onderzoek is gezocht naar de invulling van de nieuwe rol
van het gemeentehuis.

Op basis van de diverse analyses van het gebouw is gebleken dat het
gebouw zowel ruimtelijk als technisch voldoende mogelijkheden
geeft voor verhuur- (/ verkoop) mogelijkheden. Het gebouw heeft
door een centraal atrium een goede basis voor een multifunctioneel
gebruik, waardoor een 0.a. het huidige gebruik als gemeentehuis goed
te combineren is met andere functies die elkaar kunnen versterken.
Door het toevoegen van nieuwe functies ontstaat meer levendigheid
in het gebouw en haar omgeving.

Met de keuze voor een concept wordt het vermarkten van het gebouw
duidelijker, aantrekkelijker en kan er door synergie meer levendigheid
ontstaan voor het gebouw en de omgeving. Naar aanleiding van de
werksessies en besprekingen met opdrachtgever zijn er drie concepten
geformuleerd; Glashuus, Kultuurhuus en Ondernemershuus. Het
Glashuus biedt het meeste maatschappelijke rendement, wat op basis
van de gestelde ‘afwegingsmeetlat’ zoals opgesteld door de
samenleving, als belangrijkste criterium wordt gezien. Functies die
het concept uitdragen dienen gesitueerd te worden rondom de centrale
hal.
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Er zijn drie scenario’s geformuleerd als mogelijke
invulling voor de ‘mate van gebruik’. In geval van
scenario A wordt 50% van het huis gevuld door
alternatieve functies, en in geval van scenario B 100%.
Scenario C betreft een toevoeging aan het gebouw en
legt een bepaald ambitieniveau neer, maar kan daarmee
wel de grenzen van de gemeente doen vervagen.

Er is zicht op voldoende marktpotentie voor minimaal
scenario A 0.a. op basis van de gevoerde gesprekken en
de huidige initiatieven. Voor scenario B zal de kans
Kleiner zijn gezien de verwachte marktpotentie maar niet
onmogelijk.

De onderzochte scenario’s A en B leiden beiden tot een
kostendekkende exploitatie. Uitgangspunt is wel dat er
een investering gedaan dient te worden om het gebouw
up to date te brengen, het gebouw multifunctioneel
bruikbaar te maken en om het een hedendaagse
uitstraling te geven.

Het bestemmingsplan dient gewijzigd te worden om
naast de huidige maatschappelijke doeleinden ruimte te
bieden aan een breder scala van functies.
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| I l t
‘ u
h u I s Op naastgelegen pagina’s wordt een beeld geschetst van een dag in
het ‘huis’ en wat je zoal zou kunnen doen en tegenkomen. Daarnaast
n is een verbeelding gecreéerd die een impressie geeft van de
V a e toekomstige hal van het ‘huis van de gemeente’.






10.1 EEN DAG IN HET ‘HUIS VAN DE GEMEENTE’

Donderdag 22 maart 2018 zou er als volgt uit
kunnen zien:

Je start met een heerlijk vers ontbijt in de stijlvol
ingerichte hal die door mensen met een afstand tot de
arbeidsmarkt wordt geserveerd.

Na het ontbijt loop je naar je werkplek waar de eerste
collega’s reeds zijn aangekomen. In de middag loop je
binnendoor naar de horecagelegenheid, die gesitueerd is
In een uitbouw van alleen maar glas, voor een heerlijke
streekgebonden lunch en haal je je rijbewijs op bij de
balie van het gemeentehuis. Waarna je je werkdag
vervolgt door met collega’s in overleg te gaan in één
van de vergaderfaciliteiten al dan niet ondersteund door
de horecafaciliteiten.

Naar buiten kijkend zie je dat de tuin wordt
onderhouden door vrijwilligers die zich door middel
van een ‘vrijwilligerspool” hebben aangemeld. Je sluit
je werkdag af met een kop koffie buiten op het terras,
genietend van de net onderhouden tuin en een
ondergaande zomerzon.
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Je gaat nog snel even langs de bibliotheek om nieuwe leesboeken uit
te zoeken en je ziet dat de galerie voorzien is van nieuwe
glaskunstwerken. Op de achtergrond klinkt de muziekvereniging die
elke week gebruik maakt van de gemeenschappelijke ruimte voor
verenigingen. Ondertussen wordt je maaltijd bereid en neem je een
heerlijke daghap met je vrienden en maak je van de gelegenheid
gebruik om bij te praten.

Je ontvangt een bericht op je smartphone dat je buren reeds onderweg
zijn om gezamenlijk de sportschool, die zich bij je op de locatie
bevindt, in te duiken. Na een gezonde sportieve work-out sluit je de
dag af in de presentatieruimte waar een stand-up comedian zijn try out
test.

In zijn voorprogramma wordt een bijzonder glazen object
gepresenteerd, dat eind van de maand in Tubbergen wordt onthuld.

De verwachting is dat er de komende maanden wederom duizenden
bezoekers komen om dit bijzondere object te bekijken.
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10.2

Voorstel
Tubbergen
Bruist
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Doel van Tubbergen Bruist is het cre€ren van een ‘Huis van en voor
de gemeente’ met een levendig Raadhuisplein als gevolg. Het
voorliggende onderzoek ligt ten grondslag aan de realisatie van dit
doel. Door het geven van een voorstel wil Tubbergen Bruist haar
voorkeursconcept en —scenario kenbaar maken.

In gezamenlijk overleg heeft Tubbergen Bruist haar voorkeur bepaald
voor het concept Glashuus vanwege het onderscheidende karakter.
Het Glashuus gaat veel verder dan ruimtes verhuren. Met een
Glashuus wordt nauw aangesloten bij het glas-DNA van Tubbergen,
worden bestaande initiatieven als Glasrijk en de Glinstering versterkt
en het is een stevige impuls voor de toeristische en culturele
ontwikkeling van Tubbergen. Het concept Glashuus ademt zowel de
historie als het huidige karakter en de ambities van Tubbergen.



10.2 VOORSTEL TUBBERGEN BRUIST

Het Glashuus biedt daarnaast de mogelijkheid om voor diverse functies
(maatschappelijk dan wel ondernemersgericht) een invulling te bieden in
het “Huis van de Gemeente’ mits zij een combinatie zoekt met glas. Een
mix van functies kan ontstaan die levendigheid creéert. Volgens Tubbergen
Bruist kan het concept Glashuus daarmee het meeste bijdragen aan de
gewenste reuring aan het Raadhuisplein en de overige gestelde thema’s van
Tubbergen Bruist.

Qua scenario adviseert Tubbergen Bruist scenario B. Scenario A kan altijd,
maar de potentie van B is groter en verdient alle kansen en aandacht.
Tubbergen verdient een centrumplein wat weer echt een centrumfunctie
inneemt. Tubbergen kijkt reikhalzend uit naar meer reuring op het plein en
omliggende panden; dit bleek ook uit de reacties gedurende de
werksessies. Bovendien kan dat een impuls zijn voor verdere planvorming
op en rondom het plein. Te denken valt aan evenementen en invulling van
de aanliggende panden.

Door het gehele ‘huis van de gemeente’ aan te bieden in de
marktconsultatie, wordt eenieder in de gelegenheid gesteld om initiatieven
in te dienen en daarmee een invulling voor het gehele gebouw te realiseren.
Ook solitaire functies, dan wel één exploitant van meerdere functies,
kunnen een invulling geven aan het gebouw. De resultaten van de
marktconsultatie zullen bepalen of scenario B ook daadwerkelijk ingevuld
kan gaan worden.
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Scenario C zal de ‘plus’ kunnen zijn op het concept, maar is
geen must. Er is een richting aangegeven op basis waarvan
scenario C ingevuld kan worden, maar het is aan de markt
op welke wijze de ‘plus’ gerealiseerd dient te worden. Door
de wens uit te spreken voor uitvoering van scenario C hoopt
Tubbergen Bruist dat er een ambitieniveau zal worden
bepaald, waarmee het ‘huis van de gemeente’ zal aansluiten
bij het Raadhuisplein en wellicht een (boven)regionale
functie kan gaan vervullen.

Als kanttekening merkt Tubbergen Bruist wel op dat het bij
scenario B van belang is dat er voldoende aandacht uitgaat
naar een nieuwe huisvesting van de huidige functies in het

gemeentehuis.

Geconcludeerd kan worden dat Tubbergen Bruist
adviseert om een Glashuus te realiseren in het gehele
gemeentehuis (scenario B) met de ambitie om een ‘plus
toe te voegen aan het gemeentehuis die zorgt voor meer
aansluiting met het Raadhuisplein en wellicht een
(boven)regionale functie tot gevolg heeft.

9






De volgende aanbevelingen dienen nader onderzocht te worden;

Aansluitend aan deze analyse en verkenning van het draagvlak is het
uitvoeren van de marktconsultatie aan te bevelen zijn, om de markt de
kaders mee te geven en de gelegenheid te bieden om plannen aan te
dragen.

De samenleving blijven betrekken bij de verdere uitwerking van het
gebouw. De opgehaalde ideeén zouden zichtbaar gemaakt kunnen
worden, zodat deze opgepakt worden voor realisatie van concrete
plannen. Dit zou een onderdeel kunnen zijn van de marktconsultatie
of van de toekomstige communicatie rondom het gemeentehuis (bijv.
vervolg op www.gemeentehuistehuur.nl)

Het proces van de bestemminsplanwijziging parallel laten lopen aan
de marktconsultatie. Op deze wijze kan het proces voor realisatie van
de invulling van het ‘huis van de gemeente’ bespoedigd worden.

Een toekomstplan uitwerken voor de natuursteengevel van het
gemeentehuis om de verdere vervuiling en schade aan de gevels te
beperken c.g. te vervangen door andere gevel(bekleding).

Nader onderzoek te doen naar synergie voordelen van
samenwerking op facilitair en organisatorisch viak
tussen toekomstige gebruikers. Wellicht is aansluiting
op de huidige facilitaire organisatie mogelijk.

Onderzoek te doen naar mogelijkheden voor
huisvesting van het gemeentehuis elders, indien
gekozen wordt voor scenario B. Eerste verkenningen
die gedaan zijn, geven aan dat er mogelijkheden zijn
voor verplaatsing van deze functie elders in het dorp.

Een nadere verkenning, op korte of langere termijn,
van wat de ‘plus’ kan zijn zoals verwoord in scenario
C om een betere aansluiting te creéren aan het
Raadhuisplein en tevens de uitstraling van het ‘huis
van de gemeente’ te verbeteren.


http://www.gemeentehuistehuur.nl/




12. VERVOLGSTAPPEN

De volgende vervolgstappen zijn wenselijk na afronding van
het onderzoek

Proces

Na afronding van het onderzoek dient de gemeenteraad een besluit te
nemen. Het college en de raad zouden het voorstel van Tubbergen
Bruist mee kunnen nemen in de afweging om te komen tot een
besluit. Het besluit behelst een keuze voor het concept en het scenario.
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Selectieprocedure functies en initiatieven

Na de bepaling van het concept en het scenario zal er
door de gemeente Tubbergen een uitvraag gedaan
worden naar de markt waarin initiatiefnemers de
gelegenheid krijgen om plannen in te dienen. De
verwachting is dat deze uitvraag na goedkeuring van de
gemeenteraad in gang gezet kan worden, voor een
periode van circa 3 of 4 maanden.

De initiatieven worden vervolgens beoordeeld op basis
van het concept en scenario, de ‘afwegingsmeetlat’ en
de financiéle uitgangspunten.

Bij geschikte initiatieven kunnen de voorbereidingen
gestart worden voor de gewenste aanpassingen in het
gebouw en kan de ruimte verhuurd worden. Bij niet
geschikte initiatieven is er wellicht ruimte voor
tijdelijke initiatieven om de reeds beschikbare ruimte in
te vullen.



12. VERVOLGSTAPPEN

Beoor
deling
potentiele

Toetsen aan het concept en de functies die daarbij genoemd zijn:

gebruikers

Toetsen aan beschikbare ruimte conform het gekozen scenario:

Toetsen aan de gestelde criteria (zie volgende pagina)
Toetsen aan de financiéle kaders uit de gebruikersexploitatie:




12. VERVOLGSTAPPEN

3. Toetsen aan criteria

» Minimaal voldoen aan de eerste drie criteria (zoals
onderstaand weergegeven)

» Van de volgende drie criteria; minimaal aan twee voldoen

» Overige zijn extra.

In overleg dient bepaald te worden hoe op een zelfde wijze de
criteria beoordeeld kunnen worden. Enkele voorbeelden zijn
reeds gegeven voor wat betreft reuring en draagvlak.

1. Reuring
* Hoeveel ‘traffic’ dit met zich meebrengt?
» Verhouding vaste gebruikers en extra bezoekers?

» Draagt het bij aan de 24/7? Hoeveel tijd per week /
bezetting?

2. Draagvlak (bij burgers en ondernemers)
« Aansluiting bij behoeften
« Geen concurrentie
« Geen overlast
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3. Bijdrage aan uitstraling plein/omliggende
gebouwen

4. Extra werkgelegenheid

5. Mix van functies

6. Versterken bestaande economie

7. Innovatie

8. Risico spreiding kleine / grote initiatieven

9. Bijdragen aan cultuur van gemeente Tubbergen

10. Duurzaamheid

Conclusie: voldoet wel of niet

Bij meerdere partijen:
» Minimaal voldoen aan toetsing
» \oldoen aan financiéle uitgangspunten

» Partijen moeten een plan indienen waarin ze
aangeven hoe een bijdrage te kunnen leveren
aan de criteria.



Raadhuisplein 1
7651 CV Tubbergen
T 0546 628000

www.tubbergen.nl

Markstraat 23 Enschedesestraat 2
7622 CP Borne 7575 AB Oldenzaal
T 0742657200 T 0541 76 0050
www.kulturhusborne.nl www.somis.nl

\ersie definitief 1.0 / 31 maart 2017

SOm som haalt alles uit huisvesting
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Als tussentijds beslismoment is een Nota van Uitgangspunten
opgesteld. In dit document zijn alle uitgangspunten benoemd die uit
de analyse fases zijn voortgekomen.

Op basis van de gestelde uitgangspunten kan het onderzoek
voortgezet worden en zullen de concepten en scenario’s geformuleerd
worden.

Op 13 januari 2017 is de Nota van Uitgangspunten besproken en het
ingebrachte amendement toegelicht. \ervolgens is de Nota van
Uitgangspunten aangenomen.



“Huis
van de

Gemeente”




NOTA VAN UITGANGSPUNTEN — 13-01-2017

Besluit
vorming

Om gedegen vervolgonderzoek te kunnen doen, is het van belang om
de analyse fase af te sluiten door het nemen van een aantal besluiten.

Over de volgende onderdelen is het wenselijk dat er een besluit
genomen zal worden:
- Invulling:

» Concepten

» Functies

> Scenario’s
- Financiéle kaders;

» Uitgangspunten vastgoedexploitatie

» Uitgangspunten gebruikersexploitatie
- Proces

Op de volgende pagina’s worden de specifieke besluiten
weergegeven.




NOTA VAN UITGANGSPUNTEN — 13-01-2017

Besluit
vorming

Invulling |

Het concept geeft het thema aan voor de invulling van het gebouw en
helpt bij de herkenbaarheid / onderscheidend vermogen, verkoop-
Iverhuurbaarheid en de integrale aanpak (0.a. keuze voor invulling,
uitwerking branding). Een winkelcentrum of een World Trade Center
zijn voorbeelden van concepten. Voor het gemeentehuis van
Tubbergen zullen een drietal concepten presenteert worden, waaruit
één keuze gemaakt kan worden.

Passend bij een concept horen functies die in meer of mindere mate
bij een concept behoren. Wanneer een concept een bredere doelgroep
bedient kan de verscheidenheid aan functies ook veel groter zijn.




NOTA VAN UITGANGSPUNTEN — 13-01-2017

De begane grond wordt ingevuld door alternatieve functies, de
1e verdieping blijft het gemeentehuis.
Het gehele gebouw wordt ingevuld door alternatieve functies,

|
B e S I l | I t de gemeente zal haar functies elders huisvesten.
. Het gebouw wordt uitgebouwd aan de zijde van het
V r i Raadhuisplein en heeft zodoende aansluiting bij het plein.

Invulling Il




Voor de financiéle doorrekening wordt er
een vastgoedexploitatie opgesteld en
wordt er separaat een advies gegeven over
de gebruikersexploitatie. De volgende
uitgangspunten en berekeningsmethodiek
zal toegepast worden in het onderzoek.

Uitgangspunten voor de vastgoedexploitatie:

- De huidige boekwaarde wordt als de huidige waarde gerekend,;

- Erwordt gerekend met een commerciéle rente van 5 %;

- Alsrendementseis geldt een kostendekkende exploitatie;

- Er zal onderzocht worden of het wenselijk is dat de gemeente Tubbergen
extra investeert in verband met de huidige verhuurbaarheid van het gebouw;

- De ‘meerjaren onderhoudsplanning 2016’ wordt aangehouden voor het
bepalen van de onderhoudskosten;

- De exploitatie is gebaseerd op een verhuursituatie;

- Verhuurprijzen zijn gebaseerd op marktconforme huurprijzen;

- De duurzaamheidsambitie sluit aan bij de overheidsdoelstelling voor
rijksgebouwen.

Op basis van bovenstaande uitgangspunten wordt een kostprijsberekening

gemaakt die de prijs per m2 aangeeft, op basis waarvan de ruimtes ‘verhuur

klaar’ kunnen worden verhuurd. Bij volledig gebruik kan er eventueel ook

sprake zijn van verkoop*. De uiteindelijke keuze voor verkoop dan wel

verhuur is afhankelijk van de keuze voor het concept/scenario.

Uitgangspunten voor de gebruikers-exploitatie:
\oor de gebruikersexploitatie zullen aanbevelingen beschreven worden
voor de gezamenlijke exploitatielasten.

1 Sloop van het gemeentehuis wordt niet uitgesloten.



Besluit
vorming

Proces




