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Onderwerp

: Voorstel tot realisatie brede school Terborg.
	Voorgestelde beslissing:

	

	1. Instemmen met de uitgewerkte investeringsopzet en grondposities.

2. Instemmen met de ontwikkelingsovereenkomst tussen gemeente en WischWonen.




Inleiding

In de raad van 27 oktober 2005 is de intentieverklaring tot samenwerking tussen WischWonen en de gemeente om te komen tot realisatie van een brede school in Terborg vastgesteld.

Met name ter formalisering van de tot dat moment afgeronde vooronderzoeken en legitimatie voor de aanpak voor de volgende procesfase om te komen tot de beoogde samenwerkings- en huurintentieovereenkomsten. Afgestemd op het uitgangspunt dat WischWonen mogelijk eigenaar, beheerder en exploitant van de nieuwe multifunctionele accommodatie wordt.
Op 6 december 2005 (presentatie maquette) en 7 maart 2006 is de commissie Welzijn en Zorg tussentijds over de ontwikkelingen geïnformeerd.
In de commissie van 7 maart is in algemene zin aangegeven dat de investerings- en dekkingsopzetten opnieuw moeten worden opgebouwd, omdat tijdens het traject een aantal uitgangspunten zijn gewijzigd.
Het eerder door de gemeente als uitgangspunt gehanteerde bedrag van € 3, 2 mln. ten behoeve van alleen het onderwijsdeel is niet meer reëel.
De verklaring zit in een aantal concrete zaken, zoals: indexering bouwkosten, kosten duurzaam bouwen, toepassen sprinkeler installatie, bouw extra permanent 16e lokaal + toevoeging van een gymzaal. 

Door de projectorganisatie is met de potentiële gebruikers verder gewerkt aan de actualisering van de programma’s van eisen en het technisch programma van eisen.
Dit heeft geresulteerd in het door Taneja Hartsuyker uitgewerkte voorlopig ontwerp.
Op basis van het ” Fasedocument: Voorlopige Ontwerpfase” van ICS Adviseurs is als kaderstellend bedrag op de investeringslijst 2007 voor de schoollocatie + sportzaal een bruto investering van € 5,4 mln., evenals een bedrag van € 195.000,-- (concept investeringslijst 2008) voor kosten infrastructuur opgevoerd.
(Kaderstelling stuurgroep op basis uitwerking prijsniveau februari 2006).

De exploitatie van vrijkomende gronden en eventueel noodzakelijke inzet van deze terreinen voor compensatie ter realisering van woningprogramma’s door WischWonen, was op dat moment gebaseerd op een aantal aannames doch nog niet uit onderhandeld.
De complexiteit en weerbarstigheid van de materie en het daarover gevoerde overleg met partijen heeft meer tijd gevraagd dan voorzien, waardoor gestelde termijnen voor bestuurlijke besluitvorming rond afgelopen zomer niet zijn gehaald.
Huidige stand.

*
Investeringsniveau.

Voorwaarde voor beide partijen is te komen tot realisering op basis van een dekkend investerings- en exploitatieniveau, met een reële (maatschappelijke) huurprijs van € 120,-- per m2 bruto vloeroppervlakte. Zoals in eerdere fases met de potentiële gebruikers taakstellend is aangegeven.

Binnen de stuurgroep is consensus bereikt over de geactualiseerde investeringskosten en grondposities voor het onderdeel onderwijs + gymzaal. De begroting laat nu nog een investeringstekort voor de gemeente van rond de € 141.000,-- zien.

Dit bedrag is te vinden is in de versobering van de bouwkosten en de inrichting van het terrein. Na aanbesteding kan dit worden geoptimaliseerd en zonodig worden bijgesteld aan de beschikbare budgetten.
*
Exploitatiekosten.
De gemeente betaalt naast het investeringsbedrag, overeenkomstig de onderwijsbekostiging voor alle scholen, jaarlijks een nader te betalen vergoeding voor eigenaarlasten (verzekering en OZB) en voor het zogenaamde onderhoud “buitenkant gebouw”.
WischWonen en de scholen sluiten een afzonderlijk contract af voor de dagelijkse exploitatiekosten. De scholen ontvangen een afzonderlijke rijksvergoeding voor het zogenaamde onderhoud “binnenkant gebouw”.

Voor de exploitatie van de gymzaal sluit de gemeente een nog nader uit te werken garantieovereenkomst met de eigenaar/beheerder voor afname van gebruiksuren.

*
Tijdelijke huisvesting.

In het plan is uitgegaan van de opvang van groei en krimp in het leerlingenaantal door het opnemen van een 4-tal zogenaamde schoolwoningen op de tweede verdieping.

Door het sterk verminderen van de weglek naar de scholen in Gaanderen, zien we de laatste jaren een sterke groei van leerlingen bij de St. Jorisschool. Dit maakt de eerste jaren inzet van schoolwoningen als tijdelijke huisvesting noodzakelijk.

De kosten hiervan kunnen als huurprijs worden meegenomen in de hoogte van de jaarlijks in de begroting te ramen bedrag voor “voorziening huisvesting”.

*
Eigendom.

Overeenkomstig uitgangspunt wordt in de gekozen constructie WischWonen eigenaar van de gehele multifunctioneleacommodatie (MFA).

Dit voorkomt ingewikkelde constructies zoals het oprichten van een vereniging van eigenaren met alle deelverantwoordelijkheden van dien.
Het enige verschil ten opzichte van de gebruikelijke weg van de Wet op het primair onderwijs is, dat het juridisch eigendom na oplevering niet overgaat naar de schoolbesturen maar bij WischWonen blijft.

Met de lumpsum bijdrage van de gemeente aan WischWonen wordt het gebruiksrecht voor 40 jaar gegarandeerd. 
*
Beheer.
Overeenkomstig de wens van alle gebruikers wordt de coördinatie en het dagelijks beheer, mede in relatie tot de functie-invulling van het wijksteunpunt, in handen van één instelling gelegd. Hierover zijn vergaande gesprekken met Fidessa Welzijn.

*
Ontwikkelingsovereenkomst.

De uitkomsten en synergie tussen partijen geeft voldoende vertrouwen in de haalbaarheid van het project en is voor de vervolgfase de vastlegging in een ontwikkelingsovereenkomst noodzakelijk. In bijgevoegd concept zijn wederzijdse voorwaarden opgenomen waaronder verdere uitvoering onder regie van de stuurgroep plaatsvindt en hoe met risicofactoren wordt omgegaan.
Het is een overeenkomst op hoofdlijnen, waarbij detailafspraken nader separaat schriftelijk worden vastgelegd en waar nodig op bestuurlijk niveau voor besluitvorming worden teruggekoppeld.

Na goedkeuring door de Raad van Commissarissen en uw raad zal de fase Definitief Ontwerp worden opgestart.

Met de overige gebruikers worden huurintentieovereenkomsten afgesloten. Als verhuurder is dit een verantwoordelijkheid van WischWonen.
Meetbaar effect

Start bouwfase 2007, realisatie brede school in 2008. 
Argumenten

Instemmen met de uitgewerkte investeringsopzet en grondposities.
Onderliggende uitgangsposities zijn de doorrekening van het “Voorlopig fasedocument” van ICS Adviseurs (prijspeil februari 2006); Elementenraming van Kessel & Jansen bv adviseurs en ingenieurs (prijspeil februari 2006) en de daarop toegepaste bouwindexering tot datum van oplevering
1 augustus 2008.
Voor de grondexploitatie en compensatie van terreinen is een directe relatie gelegd met het MFA-terrein, het terrein van de huidige Rietborghschool en de omgeving sportzalen Wienwaarden.
De herbestemming en opbrengsten van de Vlieger en de St. Joris blijven in onze plannen buiten beschouwing.
               De opdracht om binnen het krediet te blijven is taakstellend.
1. 2.1
  Instemmen met de ontwikkelingsovereenkomst..
Het document verplicht partijen aan elkaar voor de verdere doorstart om te komen tot realisatie.

Het is een overeenkomst op hoofdlijnen, waarbij detailafspraken nader separaat schriftelijk worden vastgelegd. Met name de toerekening van kosten met betrekking tot herstructurering en eventuele kosten van bodemsanering en planschade maken daar onderdeel vanuit.
Door de gemeente is voor herstructureringskosten een maximaal bedrag van € 195.000,-- opgenomen. 

Kanttekeningen
Er is in hoofdzaak ook overeenstemmingen met de overige gebruikers bereikt, maar de formele afwikkeling door middel van de vastlegging in huurintentieovereenkomsten moet nog plaatsvinden.
Kosten, baten en dekking

Op de investeringslijst voor 2007, zoals vastgesteld in uw vergadering van 13 november 2006, is een bedrag van € 5,4 mln. opgenomen. Hiermee is dekking gevonden voor de afkoop van de huur door middel van de zogenaamde “lumpsum”-bedrag. Voor de bijdrage in infrastructurele werken is een bedrag van
€ 195.000,-- opgenomen. Na het realiseren van de Brede School kunnen de locaties Rietborgh en Wienwaarden in ontwikkeling worden gebracht waardoor de Woningcorporatie de in verband met de herstructurering benodigde compensatie verkrijgt. Hier wordt overigens de weg van de gemeentelijke grondexploitatie, inclusief bouw- en woonrijpmaken, gevolgd en worden de gronden in zijn geheel aan de corporatie tegen marktwaarde overgedragen. Inclusief de afgesproken vergoeding voor gemeente-eigendommen binnen het herstructureringsgebied zal de totale opbrengst uit de exploitatie € 900.000,-- bedragen welk bedrag als bijdrage van derden eveneens op de investeringslijst is opgenomen. Deze bijdrage zal overigens eerst na 2008 kunnen worden gerealiseerd en zal de totale investering verminderen tot € 4,5 mlj.
Mogelijke subsidie in het kader van Kulturhus is nog niet als inkomst ingeboekt.

Ook is nog geen rekening gehouden met een overigens bescheiden bijdrage in de investeringskosten door de schoolbesturen door inzet van hun opgebouwde onderhoudsreserves. 

Nog niet afgedekte financiële risico’s:

*
Planschadeclaims.
Hiertoe dienen nader afspraken te worden gemaakt op basis van een voorafgaand planschaderisico inventarisatieonderzoek.
*
Bodemsaneringskosten


Deze kosten dienen in principe te liggen bij de partij die de gronden overdraagt.
De werkelijke beschikbaarstelling van het krediet vindt plaats na aanbesteding.
Uitvoering

Planning:
In het communicatieplan is het stappenplan opgenomen Inhoudend start ruimtelijkeordeningsprocedures december 2006, start bouw eerste fase MFA augustus 2007 en oplevering MFA-gebouw 2e helft 2008.

Burgemeester en wethouders

L.H.M. van den Nieuwendijk
J.P.M. Alberse

secretaris


burgemeester

Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de commissie 
Welzijn en Zorg d.d. 7 december: 
de fracties van PvdA, LB GVS en VVD adviseren positief ten aanzien van het voorstel, maar willen er wel tijdens de raadsvergadering op 21 december 2006 op terugkomen.
Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1. Ontwikkelingsovereenkomst.
2. Conceptraadsbesluit.
Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel.
1. Voorlopig ontwerp voorjaar 2006: Taneja Hartsuyker Architecten.
2. Fasedocument Voorlopige Ontwerpfase met investeringsoverzicht: ICS Adviseurs.
3. Elementenraming SFB methode: van Kessel & Jansen bv, adviseurs en ingenieurs.
4. Businesscase Herstructurering wijk de Rietborgh van WischWonen.
5. Concept communicatieplan.
6. Ontwikkelingsovereenkomst.

7. Conceptraadsbesluit.

8. Historisch overzicht.
Raadsvergadering d.d. 21 december 2006, nr. 8
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

overwegende dat de voorbereidende onderzoeken om te komen tot een brede school in Terborg in een stadium zijn gekomen dat de initiatieffase is afgerond en door het aangaan van een ontwikkelingsovereenkomst tussen de gemeente en WischWonen de vervolgprocedures voor werkelijke realisatie kunnen worden ingezet,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 14 november 2006,

gezien het advies van de commissie Welzijn en Zorg d.d. 7 december 2006,
gelet op het bepaalde in artikel 171 van de Gemeentewet.
BESLUIT:

1. in te stemmen met de investeringsopzet en grondposities;
2. in te stemmen met de ontwikkelingsovereenkomst tussen gemeente Oude IJsselstreek en 
WischWonen.
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van
21 december 2006.
De griffier,





de voorzitter,

Drs P.W. Bannink




J.P.M. Alberse







