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Onderwerp:
Kwaliteitsimpuls Varsselder-Veldhunten


In de plannings- en actiepuntenlijst is ruimte ingepland voor bespreking van het Projectprogramma dorpshuis Varsselder-Veldhunten. Tot bespreking is het nog niet gekomen. Door het presidium is daarom gevraagd in een memo aan te geven wat op dit moment de stand van zaken van het project is.
Inleiding
Omdat in 2006 zich een aantal ontwikkelingen voordeed, die het best gecoördineerd konden worden vanuit de invalshoek “leefbaarheid”, is gestart met het project “Kwaliteitsimpuls Varsselder-Veldhun​ten”. Om tot voorstellen te komen, die ook door de plaatselijke gemeenschap breed gedragen zouden worden, is daarbij gekozen voor een bottom-up proces. Vanaf het eerste moment is daarom in projectgroepverband opgetrokken met de toekomstige (hoofd-)gebruikers van een te realiseren gemeenschapshuis:
· Vereniging Dorpsbelangen Varsselder-Veldhunten

· Onze Lieve Vrouwe Gilde

· Voetbalvereniging G.W.V.V. en

· Stichting Sportbelangen Varsselder-Veldhunten (eigenaar/exploitant sportzaal).
Vanuit de gemeente is de projectgroep aangevuld met de taakvelden RO en Welzijn van afd. RMO.

Uitgangspunten project “Kwaliteitsimpuls Varsselder-Veldhunten”

Voor het project zijn o.a. de volgende uitgangspunten vastgesteld:

1. Om Varsselder-Veldhunten een kwaliteitsimpuls te geven is vanuit een integrale benadering onderzocht of

· er mogelijkheden zijn om te komen tot een gemeenschappelijk dorpshuis

· tot herinrichting van het sportcomplex kan worden gekomen waarbij eventueel vrijkomende ruimte voor woningbouw benut kan worden 
2. Het project schept geen precedent voor andere kernen; kansen die toevalligerwijs op het zelfde moment spelen dienen benut te worden

3. Het project is een gezamenlijke aanpak van de verenigingen en moet daarom gezien worden als een project van de verenigingen en het dorp zelf; de gemeente treedt slechts op als regisseur en geeft slechts sturing aan het proces. 

Hoe is het verloop tot nu toe geweest?
Initiatieffase – Haalbaarheidsstudie dorpshuis Wind Groep

Op basis van onderzoek van bouwdossiers zijn in een haalbaarheidsstudie (begin 2007) bestaande opstallen en beschikbare ruimten geïnventariseerd. Een globale analyse heeft uiteindelijk geleid tot een voorkeursmodel: sportpark “De Buitenham” al of niet i.c.m. huidige of nieuwe sportzaal. Om de verenigingen een indruk te geven van de kosten zijn deze varianten in een grofmazige kosten-batenanalyse doorgerekend.

Na bespreking met de verenigingen is er voor gekozen de locatie “De Tent” niet direct overboord te gooien. Het standpunt van de verenigingen was dat samenvoeging van gebouwexploitaties het uiteindelijke doel moet zijn. Er werd derhalve voor gekozen in het verdere proces, naast het sportpark “De Buitenham”, ook de locatie “de Tent” als één van de mogelijke locaties voor een gemeenschaps​huis mee te wegen.

Definitiefase – opstelling projectprogramma door Vitri b.v.

Het bureau Vitri is in juni 2007 gevraagd in samenwerking met de direct betrokken verenigingen een projectprogramma op te stellen met daarin:

· een gedetailleerd Programma van Eisen voor realisering van een gemeenschapshuis;

· inzicht in de mogelijkheden (en beperkingen) van inpassing van het PvE op een mogelijke locatie, incl. sportvelden en bijbehorende voorzieningen als parkeren;

· de mogelijkheden voor dekking van de te verwachten investeringskosten

· de beheersvorm en de bijbehorende exploitatie

· een tijdpad met activiteiten.

Tijdens de totstandkoming van dit programma is buiten de projectgroep om ook een stedenbouwkun​dige visie voor Varsselder-Veldhunten opgesteld. Dit i.v.m. functieveranderingen van twee bedrijfslo​caties die mogelijk een optie zouden kunnen zijn voor realisering van een gemeenschapshuis. 

Geen algehele nieuwbouw….

Het projectprogramma is uiteindelijk in mei 2008 afgerond. Hoewel de projectgroep, met de uitkomsten van de stedenbouwkundige visie in de hand, daarin de voorkeur uitsprak voor een nieuw gemeenschapshuis op de hoek van de Hoofdstraat en de Berghseweg, direct aansluitend aan het achtergelegen sportcomplex, werd om exploitatietechnische redenen door de verenigingen deze voorkeur als financieel niet haalbaar geacht. 
….maar uitbreiding c.q. aanbouwen

Op initiatief van de verenigingen heeft de projectgroep zich daarom vanaf de zomer 2008 beziggehou​den met de mogelijkheden om, op basis van het door Vitri opgestelde PvE, aan de bestaande accommodatie van GWVV / Sportbelangen een gebouw aan te bouwen van 650 m2; in werkelijkheid gaat het om 810 m2 indien de kelder in de oppervlakte wordt meegerekend. Met de bestaande accommodatie (sportzaal + voetbalkantine + kleedgebouwen) wordt een totale oppervlakte verkregen van 1.500 m2. Ontsluiting van het nieuwe gebouw zou kunnen plaatsvinden richting de Berghseweg, waar ook ruimte is voor een parkeeraccommodatie. 
Op 18 februari 2009 zijn leden van voetbalvereniging GWVV en leden van het Onze Lieve Vrouwe Gilde opgeroepen om naar de stembus te komen voor het geven van hun mening over deze plannen. De opkomst was overweldigend en de leden gaven een volmondig ja op de plannen. 

Planontwikkelingsfase
De aandacht van de projectgroep is het laatste half jaar met name gericht geweest op het verkrijgen van een sluitende exploitatie. 
Architectonisch schetsontwerp - hoofdlijnenbegroting

Voor het “aanbouw”-alternatief is een (voorlopig) bouwontwerp gemaakt waarna een bouwkundig calculatieburo een kostenbegroting heeft opgesteld. Met de aanwe​zige kennis binnen de projectgroep en hantering van normen, die Vitri in de stichtingskos​tenbegroting heeft gehanteerd, is vervolgens een hoofdlijnenbegroting (investering en exploitatie) opgesteld. Hierbij is eveneens rekening gehouden met renovatie van het bestaande gebouw. Op dit moment ligt een concept-hoofdlijnenbegroting voor met een sluitende exploitatieresultaat. Daarbij is uitgegaan van een gemeentelijke bijdrage ter grootte van 30% van de stichtingskosten. Dit op basis van de bestaande uitvoeringsregels subsidie welzijn, cultuur en sport.

Intentieverklaringen
Verenigingen die op een of andere wijze gebruik maken van een bestaande accommodatie zijn bij aanvang van het project gevraagd naar hun belangstelling voor het huren van zaalruimte in een nieu​we accommodatie. Nu de plannen een definitievere vorm hebben aangenomen, zijn alle vereni​gingen i.c. toekomstige gebruikers gevraagd een intentieverklaring te ondertekenen. Van alle verenigin​gen (25) zijn de verklaringen terug ontvangen. Daarin verklaren zij een actieve bijdrage te willen leveren aan de doelstellingen van het te realiseren gemeenschapshuis. Verder worden ook gesprekken ge​voerd met externe partijen om t.z.t. ruimte in het gemeenschapshuis te huren.

Fondswerving
In de hoofdlijnenbegroting bevinden zich nog enkele aannames, waar de projectgroep, zonder hulp van externen, geen nader inzicht in kan geven. Het gaat daarbij m.n. om inkomsten uit fondswerving en sponsoring. Op basis van no cure-no pay heeft een externe partij zich bereid verklaard daar inzicht in te verschaffen. 
Beheerstichting i.o.
De bij het gemeenschapshuis direct betrokken verenigingen huldigen het standpunt, dat het beheer van het nieuwe gebouw gevoerd dient te worden door een stichting, waarin alle verenigingen verte​genwoordigd zijn. Met het wijzigen van de statuten van de Stichting Sportbelangen kan daarin worden voorzien. Een eerste concept is daar inmiddels voor opgesteld.

Verdere voortgang
Het stadium is bereikt dat de voorlopige plannen in een definitief ontwerp kunnen worden uitgewerkt. Een belangrijk aspect daarbij is de ontsluiting van het gemeenschapshuis en de wijze waarop bij het nieuwe gemeenschapshuis geparkeerd kan worden. Daarvoor is nog overleg nodig met de provincie en het Waterschap. Ook dient daarvoor grond te worden aangekocht. De onderhandelingen daarvoor lopen op dit moment. De resultaten daarvan moeten worden afgewacht in hoeverre over de benodigde grond kan worden beschikt. 

Globale planning
Hoewel al heel veel voorbereidend werk is verricht, moet toch nog veel gebeuren voordat de eerste schop de grond in kan gaan. In eerste instantie hebben wij het dan over afronding van de planontwik​kelingsfase. Activiteiten die daarvoor nog moeten plaatsvinden bestaan uit
· grondverwerving 

· oprichten beheerstichting

· eerste oriëntering verkrijgen subsidies

· overleg provincie en waterschap

· opstellen investeringsoverzicht 

· politieke besluitvorming

Verwacht wordt, dat dit voor het einde van het jaar kan worden afgerond.
Vervolgens zal ook een procedurefase moeten worden doorlopen. Gedeeltelijk kan dit samenlopen met de planontwikkelingsfase. Activiteiten die daarvoor moeten plaatsvinden bestaan uit

· uitwerking bouwkundig schetsontwerp in Definitief Ontwerp

· overleg welstand

· Definitief Ontwerp uitwerken in bestek en bestekstekeningen

· selectie aannemer

· aanvragen subsidies

· doorlopen RO-procedure (wijziging bestemmingsplan)

· aanvragen vergunningen 
M.n. de procedure om te komen tot wijziging van het bestemmingsplan zal de nodige tijd vergen. De voorbereidingstijd meerekende zal hiermee al gauw driekwart jaar gemoeid zijn. Na de zomer van 2010 zal dan uiteindelijk tot realisatie van de plannen kunnen worden overgegaan. 












