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Om gedegen vervolgonderzoek te kunnen doen, 1s het van belang om
de analyse fase af te sluiten door het nemen van een aantal besluiten.

Over de volgende onderdelen 1s het wenselijk dat er een besluit
genomen zal worden:
- Invulling;

» Concepten

» Functies

> Scenario’s
- Fmanciéle kaders;

» Uitgangspunten vastgoedexploitatie

» Uitgangspunten gebruikersexploitatie
- Proces

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

Het concept geeft het thema aan voor de invulling van het gebouw en
helpt bij de herkenbaarheid / onderscheidend vermogen, verkoop-
/verhuurbaarheid en de integrale aanpak (o.a. keuze voor invulling,
uitwerking branding). Len 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.




3. Er worden drie scenario’s uitgewerkt voor het gemeentehuis:

De motivatie om te kiezen voor de drie scenario’s is als volgt:

1. Scenario 1 komt overeen met het oorspronkelijke uitgangspunt; het
toevoegen van functies aan het bestaande gemeentehuis, naast de functies
die het gemeentehuis zelf aan blijft bieden.

2. Er heeft zich een initiatief gemeld die gebruik wenst te maken van het
gehele gemeentehuis'. Dit imtiatief oogt kansrijk en zal op voorhand niet
worden uitgesloten.

3.  Hethoofddoel van Tubbergen Bruist is het “verlevendigen van het
Raadhuisplein’. Bij het ophalen van de idee¢n uit de samenleving kwam
echter ook nadrukkelijk naar voren dat een betere aansluiting met het
Raadhuisplein wenselijk is.

Er worden weliswaar drie scenario’s uitgewerkt, echter een mix is ook mogelijk.

Bijvoorbeeld een bepaalde mvulling van het gebouw (scenario 1 of 2) in

combinatie met de aansluiting bij het Raadhuisplein (scenario 3).

De gemeente Tubbergen blijft in Tubbergen gevestigd. De kwaliteit van de
dienstverlening richting de burger blijft gewaarborgd.



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;

- Er wordt gerekend met een commerciéle rente van 5 %;

- Als rendementseis geldt een kostendekkende exploitatie;

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

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

- De exploitatie 1s 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 1s afthankelijk van de keuze voor het concept/scenario.

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

I Sloop van het gemeentehuis wordt niet uitgesloten.
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