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jemeentehuis een ‘huis van en voor de
samenleving’ te m.

In het voor u higgende concept hebben wij onze visie verwoord op
hoe wij denken invulling te geven aan de ontwikkeling van het
gemeentehuis van de gemeente Tubbergen.

Het gemeentehuis is sinds haar oprichiing en nu nog steeds in gebruii
als gemeentehuis voor de gemeente Tubbergen & Noaberkracht,
echter de verwachting is dat er binnen enkele jaren in mindere mate
gebruik gemaakt zal worden van de ruimtes binnen het gemeentehuts.
waardoor er mogelijkheden ontstaan om op andere manieren een
invulling te (gaan) geven aan het gemeentehuis.



VOORWOORD

Het voor u liggende concept leidt tot een invulling van het gebouw
met daarbij aandacht voor rutmtelijke aspecten, functionaliteit en
clustering. Ook is er een eerste analyse met betrekking tot de
financisle haalbaarheid uitgevoerd. Dit op basis van een
kengetallenanalyse en een vastgoed- en gebruikersexploitatie. Het
concept heeft geen betrekking op het reeds geldende
bestemmingsplan, echter wordt er wel een link gelegd naar de
mogelijkheden van het huidige bestemmingsplan.

Tot slot worden de vervolgstappen weergegeven hoe dit concept
verder uit te werken is. Daaronder valt het vertalen van hetconcept in
een stedenbouwkundig kader, het visualiseren van het concept, het
bepalen van de huurdersaspecten. Dit maakt dus geen inhoudelijk
onderdeel uit van dit concept maar wordt wel als zodanig genoemd
als zijnde noodzakelijke vervolgstappen.
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De gemeente Tubbergen telt tien dorpskernen en daarnaast drie
gehuchten zonder dorpskem te weten Haarle, Hezingen en Mander.
Het gemeentehuis staat in Tubbergen. De gemeente grenst aan de

gemeentes Uelsen (Duitsland), Dinkelland, Twenterand, Alinelo en
Bome.
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= Het gemeentehuus 1s gelegen aan het Raadhuisplein 1 en staat
| I g kadastraal bekend als Tubbergen, sectie L, perceel 7959

ging



ANALYSE LOCATIE

12




Voor de beoordeling van de
mogelijkheden van het gebouw worden
de onderstaande analyses als bijlagen
bij de rapportage gevoegd:

- Ruimtelijke QuickScan (incl.
opperviakten)

- Bouwkundige QuickScan
- Constructieve QuickScan
- Brand technische analyse



ANALYSE LOCATIE

14

- maatschappelijk

oor: waarde

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 bednjfswoning, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding
‘bedrijfswoning';




_Htidige
plannen
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Initiatieven die nu reeds bekend zijn;

Op dit moment zijn er diverse initiaticven waar gesprekken mee
gevoerd worden voor het gemeentehuis dan wel afStemming
mee plaats vindt met betrekking tot het programma. Het
betreffen 0.a. een tweetal horeca initiatieven, een zorginitiatief,
verblijfsrecreatic, ontwikkelingen ten aanzien van de bibliotheck
en ontwikkelingen van het etgen maatschappelijk vastgoed, te
weten; De Delle/Huve/Netwerk.

Alle initiatieven worden meegenomen in de afweging. Dit traject
loopt parallel aan onderzoek.
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ANALYSE VAN DE MARKT & MOGELIKE FUNCTIES

Aanpak
b Werksessics.

(emeentehuls

Jenekamp

Canisius
2. ldeegnplatform via: www gemeentehuistehuur nl
3. Ovenge media
4  Marktprijzen
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Werk
sessies

Benoemde Functies:

- Wonen

- Evenementen

- Horeca

- Kantoren / dienstverlening
- Galerie / atelier

- Cursus-/ vergaderruimte / onderwijs
- Logies

- Productie / industrieel

- Gezondheidscentrum

- Detailhandel

- Recreatief / bijeenkomst
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1. Wonen
Betaalbare appartementen voor de jeugd

2. Evenementen

Basisimnichting evenementen 2 kleine en grote evenementen
Congcerten m de hal / Poppodium

Streekmarkt / streekproducten; aardbet, asperge, vlees, eieren,
Sinterklaas

3. Horeca

Lunchroom

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

Ectcafe + terras

Kroeg

Maandelijks nieuvw concept

[Jssalon

Mama café

Pop-1up restaurant / café

Kook- en bakworkshops met een open café vanaf een uur of 12
lunchroom “Ria’s Eetcafé” = mix eetcafé / take away
FFoodhall

tapasbar

Starbucks

Grand café

20

4. Kantoren / dienstverlening

Postkantoor

Consultatiebureau

Kinderopvang

Adviesbureaus

met alle voorzieningen (internet toegang, printer)
Kantoor; plaats -+ “fhuswerken™ mogelijk te maken ais
nspiratte / Ondememershs voor startende ondememers
Werkplek voor: studenten - sohobieren / starbms / o ers
st Canisius

“bedrijfs verzamel gebouw

Woningstichting

Gemeentehuis; Koffiscomer ormmoctingsplek /
Ondersteunende diensten / Raadszaal ombouwen sot
lunchroom, restaurant, raadzaal’ Ambichike organsatie
Noaberkracht. volvzardig gemeentehuis m Tubbergen
Pastoto’s maken

Yogastudio

Stermpunt KVK/ ondernemersloket

651 arbeidsbureaun

Reisbureau, maar dan dagactiviteiten aanbieden

5. Galerie / atelier

niet benoemd
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6. Cursus-/ vergaderrnimte / onderwijs
muziekschool

voor alle clubs en verenigingen

Maatschappelijke initiatieven: bv. Taallessen
Rummte voor Cursussen / workshops / vergaderen
Praktijkonderwijs
Rurmites voor innovatieve ideegn; virtuele ruimte

22

Permanente rommelimarkt

Conceptstore/ pop-up store die om de zoveel tyd
veranderd

Primark

Ikea

Mediamarkt

11. Recreatief / bijeenkomst

7. Logies Bowlingbaan
Grand Hotel i.c.m. café / restaurant Thcz}ter / Filmbuis
Bed and brealdast Bibliotheek
VVV / Natuurinfo (wandelen)
L . Bioscoop
8. Productie / industrieel Uttleen sport en spel
Doarpsbrouwert) Bounzen
Bakkert; / Heel Holland Bakt: Figen koekje, taart, broodjes bakken Bridgeclub ruimte
Glascentriun met productie Escape room
Dagbesteding ouderen
9. Gezondheidscentrum Pannakooi
Dokter Expositieruimte Glasmuseum  glaskunsteentrum / Plek
Fysio geschiedenis Tubbergen 1.5.m. scholen / Heemkunde ¢

Tandarts
Welzjn- en zorgorganisaties

Expositierimte voor vijwilligersbank
Museum; Landbouw  technickmuseum ruilverkaveting
{ Permanenie tentoonstelling dlasrijk / Camavalsmuseum

10. Detailhandel

Woonwinkel Overi
: : erige;
Pop-up store voor beginnende winkels
Action Drone-centrum op het dak

Ladl Parkeergarage van gemeentehuis
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Combinaties

Dagbesteding voor ouderen + kinderopvang en deze combineren met
elkaar
Multifunctioneel centrum
Kind oy mriv

nic- onderencaté
Combimatie wonen / werken
Combinatic wonen / winkels
Combinatie landingsplek werken met café restaurant
Persooniijke dienstverlening;, maatschappelijk plem, welzijn/zorg,
horeca/kapper/etc, honden uitlaatservice. Niet concurreren met jeugd &
sport
Omtmoetingsplek.

mpferon YO0 contacte & GF Gin sarmeil snn fhisiselen

24

Concept;

®

Kulturhus

Glasrijk mitiatief, beleving, detailhandel, horeca
Koppeling met hof van Tubbergen. de Eeshof.
Canisius, gemeentehuis, Tubbergen bruist, tof. TMZ,
de vilaskoel

Boereninitiatief:, microlandbouw, paardenmarkt,
maisfeest, trekkershow

‘Hypisch mitiafief. efen, beleving, horeca,

paardenmarkt,

Samenwerken door verschillende disciplines by
elkaar te brengen met een ‘sociale knipoog™ dor
bijzondere mensen in hun kracht te laten staan
Facilitaire ondersteuning en groen voorzieningen
d:m v. een sociale werkvoorziemng voor bijzondere
mensen (niemand witshuten) daarbij ook stukje
horeca koffie + broodje

SLOWCcity netwerk
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Resultaten Criteria

® N o

10.

:JI:BLHN-

. 28.4%
. 13.5%
. 12,6%
9.3%
7.9%
6,9%

4,5%
4,1%

3.5%
3.3%

Reuring voor de omgeving (plein, dorp, gemeente, etc.)
Draagvlak vanuit burgers en ondernemers

Bijdragen aan uitstraling van het plein / omliggende gebouwen
Extra werkgelegenheid creéren

Mix van functies

Versterken van bestaande economie in Tubbergen

Innovatie
Risico spreiding door kleine / grote initiatieven en het bereiken van een
brede doelgroep

Bijdragen aan cultuur van gemeente Tubbergen

Duurzaamheid
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prijzen

Voor de volgende type ruimtes zijn de huurprijzen onderzocht:
- Winkelruimtes

- Kantoorruuntes

- Bednjfsruimtes

- Maatschappelijk vastgoed









ANALYSE GEBOUW & PROGRAMMA

Overige opmerkingen t.a.v. gemeentehuis;

o

e

(slazen gevel, meer open entree, nu veel te gesloten
Omiiggende bebouwing moet ook betrokken worden bv door
bied naar gemeentehuis

Markt verbeteren

Passage van gemeentehuis maken

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

Buitenkant klimmuur van maken

Ruilverkaveling niet winkels / panden centrum

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

Breng vraag naar behoefie in beeld en pas het plan daar op aan.
Zonder behoefte geen rendement

“Ontmoeten™

Verplaatsing bestuur / college B&W naar grotestraat

Open / transparantie = ontmoeting

Totale verglazing voorkant (aanzicht}

Slopen! Horeca + plein

Baliefunctic gemeente

Ontmoetingspunt voor anderen

32

Een spraakmakend gebouw bouwen (overigens
zou ook Deterink mee moeten)

Overloop naar plem

Open ruime; mensen moeten makkelijk naar
binnen lopen

Buitenkant gebouw moet aangepast worden “open
Gemeentelmus drempelloos

Ruilverkaveling functies

Uitdagende neutralere uitstraling gemeentehuis

3
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Centrale / gemeenschappelijke gedeelte:
L i VI » Lichtkoepels in het dak om daglicht toe te voegen
* Wit schilderen van muren

Andere veriichﬁng
Trap mnder ‘zwaar’ maken in het atrium; andere uitstraling dan beton

zodat het een minder log object lLijkt.

uitstraling

Individuele ruimtes dienen ondergeschikt te worden aan het

p r o g r a m centrale gedeclte en kunnen voldoen aan gewenste programma,
door;

*  Onderzoek naar flexibiliteit raimten (constructief, brandvetligheid -
m a vergroten / verkleinen van de huidige ruimtes)
*  Rummtelijk, specificke aanpassingen o b.v de desbetreffende functie

(verschnl casco ruimte — inbouwpakket)
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Zie naastgelegen voorbeeld om de trap een accent te geven,
waardoor het een bijzonder object wordt.
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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 1s het wenselijk dat er een besluit
genomen zal worden:
- Invulling:
» Concepten
» Functies
» Scenario’s
- Financi¢le kaders:
» Uttgangspunten vastgoedexploitatie
» Uitgangspunten gebruikersexploitatic
- Proces

Op de volgende pagina’s worden de specifieke besluiten
weergegeven.
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De motivatie om te kiezen voor de drie scenario’s is als volgt:

1. Scenario 1 komt overeen met het corspronkelijke uitgangspunt; het
tocvoegen van functics aan het bestaande gemeentehuis, naast de fimcties
die het gemeentehuis zelf aan blijft bieden.

2.  Erheeft zich een iitiatief gemeld die gebruik wenst te maken van het
gehele gemeentehuis®. Dit initiatief 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 ideeén wit de samenleving kwam
echter ook nadrukkelijk naar voren dat een betere aansluiting met het
Raadhuisplein wenselijk is.

Er worden weliswaar drie scenario’s nitgewerkt, echter een mux is ook mogelijk.

Bijvoorbeeld een bepaalde invulling van het gebouw (scenariol of 2) m

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

43






NOTA VAN UITGANGSPUNTEN

Vastgoedexploitatie:

Voor het onderzoek en de vastgoedexploitatie worden de volgende
urtgangspunten gehanteerd:

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 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. By
volledig gebruik kan er eventueel ook sprake zijn van verkoop' De
uiteindelijke keuze voor verkoop dan wel verhuur is athankelijk van
de keuze voor het concept/scenario.

! Sloop van het gemeentehuis wordt niet uitgesloten.
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Gebruikersexploitatie:

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

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

Voor de gebrutkersexploitatie zal een-advies worden gegeven door
Frank Droste — Kulturkunde waarin aanbevelingen voor de
gezamenlyke exploitatie zullen worden gegeven.
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Wanneer het concept onderzoek is
afgerond zal deze voorgelegd worden aan
Tubbergen Bruist, opdat zij een advies kan
formuleren voor een voorkeursscenario en
—concept. Dit advies wordt verwerkt in de
conclusies/aanbevelingen van het
eindrapport.

Na afronding van het onderzoek dient de
gemeenteraad een besluit te nemen. Het
besluit behelst een keuze voor;
> Een voorkeursconcept (ambitie ten aanzien van
de invulling)
» Een voorkeursscenario (mate van gebruik)
Eén en ander met bijbehorende financiéle en
ruimtelijke uitgangspunten, inclusief de gevolgen voor

het (mede)gebruik door de gemeente Tubbergen en
Noaberkracht.
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Selectieprocedure functies en initiatieven

Na het besluit zal er een uitvraag gedaan worden naar de markt
waarin zij de gelegenherd knjgen om plannen in te dienen.

De mittatieven worden beoordeeld op basis het concept en de functie
dic daarbyj benoemd 1s, het scenario, de meetlat (die is voortgekomen
utt het onderzoek) en de financiéle kaders wit de gebruikersexploitatie.

Bij geschikte initiatieven kunnen de voorbereidingen gestart worden
en kan de ruimte verhuurd worden Bij niet geschikte initiatieven 15 er
riimte voor tijdelijke initiatieven.



Potentiele
gebruikers
in relatie

tot de
criteria
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TOETSING AAN CRITERIA

»  Minimaal voldoen aan de eerste 3 criteria
» Van de volgende 3 criteria; minimaal aan 2 voldoen
¥ Overige zijn extra.

i. Reuring
vest traffic” dit met zich meebrengt?
Werbonding vaste gebruikers en extra bezoekers?
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- Draagvlak (bij burgers en ondermemers)

&2

Aanshit bij behoeften
Cieen concurrentie
{men overlast

3. Brjdrage aan uitstraling plein/omiiggende gebouwen

4. Extra werkgelegenheid
. Mix van functies
6. Versterken bestaande economie

o

7. Innovatie

&. Risico spreiding kleine / grote initiatieven

9. Bijdragen aan cultuur van gemeente Tubbergen
10. Duurzaamheid
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Conclusie: voldoet wel of niet
Bij meerdere partijen:
»  Mumumaal voidoen aan toetsing
Voldoen aan financiéle witgangspunten
Partijen moeten een plan mdienen waarin ze

aangeven hoe een bijdrage ie kunnen

b R . — e g ex
leveren aan de criferts



Raadhuisplein 1
7651 CV Tubbergen
T 0546 628000

www.tubbergen.nl

Markstraat 23
7622 CP Bome
T 074 265 72 00

www. kulturhusborne.nl

Enschedesestraat 2
7575 AB Oldenzaal
T0541 76 0050

WWW.SOITIS. 1l
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