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Onderzoek Haalbaarheid
Tijdelijke herhuisvesting gemeentelijke organisatie naar voormalig Kazerneterrein
Voorwoord

Tijdens de periode mei / juni j.l. is in het DT fragmentarisch gesproken over de mogelijke herhuisvesting van diverse onderdelen van de organisatie naar aanleiding van de voorziene uitplaatsing van de afdeling Veiligheid & handhaving uit het pand Julianastraat.  Immers, dat pand wordt per 1 oktober 2008 verhuurd aan de Nederlandse Fotovakschool (B&W besluit d.d. 8 juli 2008 – BLEEZ nr 17555).  Onderhavige notitie heeft tot doel om een en ander in onderlinge samenhang te bezien en middels een scan een gefundeerd advies voor te leggen.

Hiertoe is medio juli j.l. door het Ontwikkelbedrijf in opdracht van Leo Verbart / Ad Theuws een projectleider benoemd, is een projectgroep geformeerd en is gewerkt aan het verzamelen van gegevens ten behoeve van een finaal voorstel voor college van B&W (2 september 2008).

In de projectgroep hebben zitting:
Ontwikkelingbedrijf:
Jack Opheij; Willy Smolenaers (projectleiding); Peter van Os, Rob Zegers (planeconomie)

Openbare Werken:
Jan Schoenmakers; Jacques Peters (bouwzaken)

Bedijfsvoering - fin:
Paul Driessen; Jos Engelen

Bedrijfsvoering – ict:
Pascal Clabbers; Twan Engels; Bernd Knoops

Concern – fin:

Frank Maas; Gerrit Lenssen

Brandweer:


Bob Heukels; Maarten Klerken

Op ad hoc basis zijn de afdelingen RO en GO betrokken op de gebieden van juridisch planologische (on)mogelijkheden, monumenten & archeologie, alsmede bouwvoorschriften.
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1 Inleiding
Teneinde een volledig beeld te krijgen van de diverse initiatieven die recentelijk aan de orde zijn, volgt hier een korte opsomming. 

De volgende initiatieven zijn relevant:

a. Huisvesting Fotovakschool naar het pand Julianastraat 3 (huidige lokatie Afdeling Veiligheid & Handhaving (V&H)) per 1 oktober 2008
b. Verhuizing / Uitplaatsing van de afdeling V&H uiterlijk per 30 september naar elders.

c. Onderzoek naar vervroegd
 vrijmaken en herbestemming noord vleugel van het gebouw de Kwietheuvel en Jacobskapel vanwege project Q4
d. Verhuizing afdeling Sociale Zaken (SoZa) uit gemeentehuis Tegelen naar bedrijfsverzamelgebouw UWV omstreeks voorjaar 2009 (besluitvorming raad najaar 2006)
e. Toename personeelsbestand tengevolge van herindeling met Arcen & Velden (m.i.v. 2010)
f. Samengaan van gemeentelijke belastingen met heffingen WPM
Achtergrondinfo
Ad a.

Fotovakschool heeft het initiatief genomen om zich in Venlo te vestigen. Dat idee past binnen het programma kennis economie en cultuur. Hierover is met hen overleg gevoerd en zij willen zich vestigen in het pand Julianastraat en over dat pand kunnen beschikken per 1 oktober 2008; op 7 november a.s. is de officiële opening voorzien en in januari starten de opleidingen.  Door B&W is d.d. 8 juli j.l. besloten hiermee in te stemmen en het pand beschikbaar te stellen; er is principe overeenstemming over de te hanteren huurprijs (ad € 53.000 per jaar).  De huurovereenkomst is in voorbereiding en wordt eind augustus met de fotovakschool afgerond.  Het college van B&W zal in de loop van september hierover een finaal besluit nemen.
Ad b.

Verhuizing van de afdeling veiligheid en handhaving is tengevolge van punt a. noodzakelijk.   Die afdeling wenst vanuit haar rol en taak nadrukkelijk een locatie in de binnenstad en heeft bovendien de wens geuit om (op termijn) samen te gaan met het Veiligheidshuis (nu in Straelseweg 83), maar dat laatste wordt in dit voorstel vooralsnog buiten beschouwing gelaten.
Immers, dan komt ook het pand Veiligheidshuis vrij en onzeker is hoe we daar me om willen / kunnen gaan.  Verkoop van dit pand is niet interessant omdat de boekwaarde hoger is dan de WOZ Waarde.

Er is een mogelijkheid om de afdeling V&H te huisvesten in het voormalige CWI gebouw aan de Prinsessesingel.  Er is een marktconforme huurprijs bedongen en een optie op verhuur genomen tot 15 september a.s..
Ad c.

Onderzoek naar vervroegd vrijmaken en herbestemming noord vleugel Kwietheuvel en Jacobskapel.
Het betreft een bestuurlijke afspraak met WVB in het kader van het afsprakenkader Q4, ontwikkelovereenkomst Q4 en Strategisch Akkoord (STRAK) van oktober 2007.  In het STRAK staat dat beide partijen voor de zomer 2008 helderheid willen hebben over de realiseerbaarheid van het fiche Bergstraat. Voorts is afgesproken dat de gemeente nader onderzoek zal doen over de toekomst van het gebouw Kwietheuvel, waarvoor duidelijkheid moet bestaan voordat de woningstichting investeringsbeslissingen over de ontwikkelingen in de Bergstraat kan nemen. 
Passage uit STRAK:

“Zoals bekend hebben wij tegenover het huidige kantoorpand Kwietheuvel twee complexen sociale huurwoningen waar wij niet gaan ontruimen/slopen voor (ver-)nieuwbouw als de situatie aan de overkant van de straat ongewis blijft.”

In januari 2008 is bestuurlijk afgesproken een vervroegde overdracht van de Jacobskapel en noordvleugel van de Kwietheuvel  te onderzoeken ten behoeve van de planontwikkeling Bergstraat; zijnde de eerste fase van Q4.  WVB heeft onder voorwaarden ingestemd met extra bijdrage ad €1,1 miljoen.  Algemene opmerking van WVB is dat het ontbreekt aan levering van bouwrijpe grond.  Concrete bouw en renovatieplannen kunnen pas starten als er zekerheid is van levering.  Het bouwkundig afzonderen van deze vleugel van gebouw de Kwietheuvel heeft bouwkundige en financiële consequenties die in deze notitie aan de orde komen.
Ad d.

De verhuizing van de afdeling SoZa naar het UWV gebouw per februari 2009 komt voort uit de besluitvorming terzake van eind 2006 (dekking kosten ten laste van budget Stadskantoor alsmede Kadernota 2009).  Hiermee ontstaat het zogenaamde “werkplein Venlo”.  De vrijkomende kantoorruimte van het voormalige raadhuis van Tegelen is vooralsnog niet bestemd en is nog open.  Er zijn enkele initiatieven, zoals die van het Science Center, maar die geven deze lokatie voor hun functie een relatief lage (3e) prioriteit.  De afdeling BLEEZ is momenteel met hen in gesprek vanwege de vereiste co – financiering voor externe subsidie en de mogelijkheid om een gedeelte van dit pand “om niet” in gebruik te geven.

Ad e.
Er is rekening gehouden met uitbreiding van het personeelsbestand door herindeling met de gemeente Arcen & Velden per 1 januari 2010.  Omtrent de kapitaallasten van de (twee) gebouwen van de huidige gemeente Arcen & Velden heeft recentelijk bilateraal overleg plaatsgevonden over de in de begroting van A&V opgenomen reservereingen; een en ander is in dit voorstel meegenomen.
Ad f.

Ten gevolge van de samenwerking met waterschapsbedrijf  Limburg verhuist de afdeling gemeentelijke belastingen in de loop van 2009 naar het pand van het Waterschapsbedrijf in Roermond.

Oplossingsrichtingen:

Tijdens de afgelopen maanden zijn diverse oplossingsrichtingen besproken en beoordeeld, namelijk:

i. Tijdelijke huisvesting van de afdeling V&H in het voormalige gebouw van de Raad van Arbeid (mogelijk inclusief Veiligheidshuis vanwege de beschikbare ruimte ter plekke)
ii. afkoppelen van noordvleugel Kwietheuvel en St.Jacobskapel en tijdelijk verplaatsen van gedeelte personeel naar een alternatieve lokatie (bijv. voormalige raadhuis Tegelen)
iii. huisvesting van afdeling V&H naar (1) voormalige GAK – kantoor (Kaldenkerkerweg) of (2) het  voormalig CWI – gebouw (Prinsessesingel)

iv. huisvesting van gehele personeel naar de gebouwen van het voormalige Kazerneterrein
v. huisvesting van alle publieksgeoriënteerde gemeentelijke functies gebundeld nabij het CWI & werkplein Venlo en de zogenaamde back-office functies op het Kazerneterrein
2 Analyse en Beoordeling Oplossingsrichtingen
2.1 Afdeling V&H tijdelijk naar Raad van Arbeid
Deze mogelijkheid is besproken en resulteert in een gebouw dat feitelijk te groot zou zijn voor de afdeling V&H (gebouw biedt ruimte aan 100 a 150 fte, maar dient ingrijpend te worden verbouwd), zodat dit niet effectief is.  Tevens is het gevraagde huurniveau aan de hoge kant (ad € 250.000 per jaar).  Los van de eventuele kosten voor het geschikt maken van dit gebouw voor huisvesting van deze afdeling, bleek deze optie niet kansrijk.
2.2 Afkoppelen Noordvleugel Kwietheuevel en St.Jacobskapel
Een inschatting van de aanpassingskosten van het gebouw de Kwietheuvel ten gevolge van de afkoppeling van noord vleugel en St.Jacobkapel is gemaakt.  Vooral de afkoppelkosten zijn aanzienlijk (brandveiligheid- en bouwkundige aanpassingen (ad € 300.000), alsmede werktuigbouwkundige- en elektrotechnische aanpassingen voor het naast elkaar kunnen laten functioneren van beide functies (invulling Q4 naast resterend gemeentekantoor)
2.3 Afdeling V&H tijdelijk naar voormalig GAK (KK-weg) of voormalig CWI-gebouw

Het voormalige GAK kantoor langs de Kaldenkerkerweg staat momenteel leeg. Het is langere tijd in gebruik geweest door de politie. Het pand is in de huidige staat niet bruikbaar; het achterstallig onderhoud is groot. Daardoor is ook niet te garanderen dat het tijdig beschikbaar is. De huurprijs bedraagt € 200.000,- / jaar; de aanpassingkosten worden doorberekend in de huurprijs . De verwachting is dat de huurkosten daarmee fors zullen stijgen. Gebruikmaken van dit pand is om die reden niet  interessant.

Het CWI kantoor (ca 2300 m2) langs de Prinsessensingel is een modern kantoorgebouw met 4 bouwlagen dat per bouwlaag kan worden gehuurd en op korte termijn beschikbaar is. Er behoeven geen bouwkundige aanpassingen te worden gedaan. Over de gevraagde huurprijs zijn eind juni j.l. onderhandelingen gevoerd en er is een resultaat bereikt van een netto huurprijs ad € 243.328 / 2305 m2 = € 105,56 per m2 per jaar voor een huurperiode van vijf jaar.

Door het hoofd van de afdeling V&H is in het voortraject aangegeven dat hij een sterke voorkeur heeft om in de binnenstad te blijven en is het CWI gebouw voor hem de meest ideale oplossing; echter de afdeling is zeker bereid om mee te verhuizen naar het Kazerneterrein.
Het UWV-gebouw (ca 9000 m2) biedt op zichzelf voldoende ruimte maar er resteert vanwege het gebruik door de huidige gebruikers, alsmede de komst van SoZa per begin 2009,  volstrekt onvoldoende ruimte om gemeente gedeeltelijk (bijv. Afdeling V&H) ter plekke te huisvesten.
2.4 Volledige (tijdelijke) herhuisvesting naar voormalig Kazerneterrein
Het is een bestuurlijke wens om bouwrijpe grond te leveren in Q4 om de planexploitatie een impuls te geven en snel de bouwplannen concreet te kunnen maken.  Omdat de bouw van het stadskantoor doorschuift naar 2013  dreigt er ook vertraging te ontstaan bij de ontwikkeling van Q4.   Ook vanuit Maasboulevard wordt in toenemende mate gekeken naar de ontwikkelingsmogelijkheden van de plek van de gemeentekantoren.
Het is daarom gewenst om niet tot 2013 te wachten om de kantoren Kwietheuvel en Peperstraat te slopen en tijdelijke huisvesting te zoeken.
De gemeente is middels een strategische aankoop inmiddels enige tijd eigenaar van het kazerneterrein incl. opstallen. De opstallen worden middels antikraak contracten beheert en kunnen zonodig op korte termijn (opzegtermijn is één maand) worden vrij gemaakt. De gebouwen worden verwarmd om de instandhouding te waarborgen. Voor enkele gebouwen wordt getracht deze commercieel aantrekkelijk te verhuren om inkomsten te genereren en daarmee de  beheerkosten te drukken.  Zo is een gedeelte van gebouw I (pal noordelijk van entree) vanaf 1 juli j.l. (voor 1 jaar) verhuurd aan het Limburgs Museum voor uitvoeren van herstelwerkzaamheden aan kunstwerken.  Het is denkbaar dat,  indien gewenst, dit contract in goed overleg wordt gewijzigd en hen een alternatief gebouw op het complex (momenteel via anti-kraak) wordt aangeboden.
De opstallen zijn bouwkundig in redelijke staat en zijn geschikt om tijdelijk als kantoorruimte dienst te doen. 

Dat zijn de 4 logiesgebouwen, het hoofdgebouw, de school en het geniekantoor, alsmede de gebouwen van officiers-mess, kantine, officierslogiesgebouw en –kantine alsmede het voormalige KPN-gebouw.
De beschikbare ruimte is in grote lijnen voldoende om de kantoorfuncties uit de gebouwen Peperstraat, Kwietheuvel en Maaspoortpassage te kunnen huisvesten.  Er is op dit moment is nog géén alternatief gevonden voor de ruimten voor de raadsfracties (6 ruimten van ca 50 m2, totaal 300 m2); overwogen kan worden om de fractieruimten vanwege de nabijheid van het Stadhuis, ter plekke te handhaven

De gebouwen zijn gelegen buiten het ontwikkelgebied van het multifunctionele centrum.  De 4 logiesgebouwen blijven in dat plan gehandhaafd; het tijdelijk gebruiken van de gebouwen voor gemeentelijke herhuisvesting is niet strijdig met de toekomstige planuitwerking; sterker nog: het eventuele tijdelijke gebruik kan als “uitgangspunt” worden meegegeven aan de partijen die worden uitgenodigd om een visie voor dat gebied te maken.
Tijdelijke huisvesting van de ambtelijke organisatie zal planontwikkeling en uitvoering hiervan derhalve niet stagneren.

Daarnaast wordt momenteel gewerkt aan de voorbereiding / uitwerking van een voorstel om het binnenterrein van het Kazerneterrein aan te merken als “evenemententerrein” ten behoeve van kermis etc.  Hierover wordt uw college separaat geïnformeerd.

2.5 Tijdelijke bundeling van ALLE publieksafdeling bij CWI & Werkplein Venlo en overig back –office op voormalig Kazerneterrein
Met het oog op een maximale publieksgerichtheid is de suggestie gedaan om – vanwege de reeds voorziene concentratie van publieksfuncties rondom het UWV gebouw (Werkplein Venlo), ook de overige gemeentelijke publieksfuncties uit het centrum (stadswinkel Venlo, Bouwpu[n]t, afdeling V&H) tijdelijk ter plekke geconcentreerd te huisvesten zodat sprake is van onderlinge synergie en versterking.  Echter, door de betrokken afdeling wordt sterk gehecht aan een bundeling van zowel de backoffice met de frontoffice, dus als de backoffice wordt verplaatst verhuizen zij zeer gaarne mee.  De volgende overwegingen zijn door hen genoemd:

Binnen de afdeling Publiekszaken is het project gestart om invulling te geven aan de inrichting van het Klant Contact Centrum (KCC), waar alle frontoffice dienstverlening van de gehele organisatie ondergebracht gaat worden. In dit proces zal onder andere op productniveau bepaald worden welke activiteiten frontoffice (FO) plaats zullen vinden en welke backoffice (BO).  Het gaat in totaal om 320 producten die op deze wijze geanalyseerd moeten worden. Dit proces vraagt de komende jaren buitengewoon nauwe samenwerking tussen FO en BO waarin het grootste risico zit in het feit dat FO en BO opnieuw verkokert raken. In deze fase is fysieke en mentale 'nabijheid' van belang om de werkwijze goed georganiseerd te krijgen. Niet in de laatste plaats zal de burger ook baat hebben bij een vlotte doorverwijzing tussen FO en BO daar waar dat nodig is. Met ander woorden een BO medewerker kan terstond betrokken worden als FO en BO op dezelfde locatie gesitueerd zijn.  Nadeel voor de burger kan zijn de geringe extra reistijd. Dit kan echter goed gecompenseerd worden door garanties in te bouwen dat de burger geen wachttijd aan de balie meer hoeft te hebben door onder meer in zijn geheel “op afspraak” te gaan werken. Dit 'natuurlijk' moment van een mogelijke verhuizing leent zich goed voor dergelijke wijziging van werkwijze.
2.6 Overige mogelijke locaties

Naast de gebouwen op het Kazerne terrein is nog onderzocht of er nog alternatieve gebouwen zijn waar de gemeentelijke organisatie over beschikt en die geschikt te maken zijn voor tijdelijk huisvesting.   Ook is het mogelijk andere (te huren) commerciële kantoorruimten te betrkken.   Het GAK – kantoor (ca 3500 m2 netto) is simpelweg te klein en verkeert in een dusdanige staat dat hier flink in moet worden geïnvesteerd.  Verbouwingskosten zullen in de huurprijs worden verdisconteerd.  Het benutten van CWI (2300 m2) en UWV (9000 m2) gebouwen is eveneens veel te klein voor de benodigde omvang van het gemeentelijk apparaat (ca 17000 m2).   Er is niet onderzocht of er elders in / om de stad commerciële kantoorruimte kan worden gehuurd
3 Uitwerking varianten
3.1 Varianten
In het kader van de uitwerking van de hiervoor genoemde oplossingsrichtingen zijn feitelijk een drietal varianten samengesteld.  Het college wordt gevraagd hierin een voorkeur uit te spreken en een principe-besluit te nemen zodat dat verder de komende periode kan worden uitgewerkt in termen van voorbereiding voor uitvoering etc.
Variant 1 (referentievariant):

· handhaven huidig gebruik gebouwen Peperstraat, Kwietheuvel en Maaspoortpassage tot verhuizing naar nieuwe stadskantoor (2013)

· verplaatsen van de afdeling Veiligheid & Handhaving uiterlijk per 30 september 2008
 naar ofwel:

a) het voormalige CWI-gebouw (NB optie op de huur van CWI loopt tot 15 september 2008), ofwel
b) een van de gebouwen van de voormalige Kazerne
De consequenties van deze variant zijn:

i. de afdeling V&H dient op ultrakorte termijn (uiterlijk 30 september a.s.) te worden gefaciliteerd.  Voorzien is a) een mogelijke huurovereenkomst met CWI (in die situatie voor slechts 50% gevuld) voor een periode van vijf jaar, danwel op b) naar het kazerneterrein.  SBIBB en BVICA geven aan dat faciliteiten op korte termijn (gedurende september a.s.) zijn uit te voeren.

ii. het aanvullend alsnog uitplaatsen / herverdelen van personeel vanuit de noordvleugel van gebouw Kwietheuvel naar elders.  Voor de hand ligt naar één van de gebouwen van het voormalige Kazerneterrein

Variant 2:

· alle bestaande functies van de gebouwen Peperstraat, Kwietheuvel, Julianastraat en Maaspoortpassage tijdelijk (tot 2013) verplaatsen naar de gebouwen van het voormalig Kazerneterrein

· vooruitlopend op een algehele verhuizing per najaar 2008 / begin 2009 de afdeling Veiligheid en Handhaving uiterlijk 30 september 2008 alvast huisvesten in een van de gebouwen van de voormalige Kazerne
· gelet op de benodigde ruimte dient het contract met het Limburgs Museum (tbv herstel werkzaamheden) te worden besproken (NB alternatieve ruimte voor hen in de nabijheid op het Kazerneterrein is aanwezig)
Variant 3:

· i.v.m. het ontstaan van het “Werkplein Venlo” in het voormalige UWV – gebouw (bedrijfsverzamelgebouw) het verplaatsen van stadswinkel Venlo, Bouwpu[n]t en afdeling Veiligheid en Handhaving naar deze flank van de binnenstad (zijnde CWI / UWV gebouwen) zodat sprake is van “publieks-boulevard Venlo”
· overige afdelingen verplaatsen naar de gebouwen van het voormalig Kazerneterrein

3.2 Beoordeling Varianten

De varianten zijn op haalbaarheid en realiseerbaarheid getoetst en beoordeeld.  De volgende criteria zijn in overweging genomen:
A. Inhoudelijk (ruimtelijk)

a. fysieke (on)mogelijkheden

Alle varianten zijn fysiek mogelijk en uitvoerbaar.  Ten aanzien van het gebruik van de gebouwen van voormalige Kazerneterrein is uitgegaan van het uitgangspunt “Sober & Doelmatig”, hetgeen in concreto betekent:
· de bestaande ruimtes blijven gehandhaafd en er wordt derhalve niet verbouwd (geen bouwvergunningsprocedures)

· de bestaande afwerking wordt opgefrist maar niet vervangen en deels gerepareerd

· huidige verwarming blijft gehandhaafd en er komt géén koeling

· bestaande verlichting blijft gehandhaafd en waar nodig aangepast

· er zijn géén liften, zodat alle publieksruimten op de begane grond komen evenals de eventuele werkplekken voor moeilijk ter been zijnde medewerk(st)ers

· op elke begane grond komt bij de trap een “service-punt” voor koffie etc en post

· in overleg met de brandweer zijn noodzakelijke brandwerende – en ontruimings maatregelen geïnventariseerd en begroot

Er is reeds een globale indeling gemaakt van de verdeling van de gebouwen over de diverse afdelingen; deze is evenwel indicatief en diende om de beschikbare ruimte te confronteren met de noodzakelijke hoeveelheid werkplekken (netto ruimtebeslag) waarbij tevens rekening is gehouden met een marge van “tijdelijke inhuur personeel” voor de afdelingen (ad plus ca 20%).

Ten aanzien van eventuele aanwezigheid (belemmering) van asbest wordt opgemerkt dat bij de aankoop van het Kazerne terrein door Ministerie van Defensie een rapportage is overgedragen waarin is aangegeven dat eind 90-er jaren door hen een substantiële asbest sanering heeft plaatsgevonden.

Door de afdeling Bouwzaken is nu desgevraagd aangegeven dat die rapportage verantwoord en goed is.  Feit blijft dat nog onzeker is of er asbest in dak en muren aanwezig is.  Echter in de optie van herhuisvesting naar de gebouwen zijn géén feitelijke verbouwingen voorzien, dus zijn ook géén vertragingen om reden van asbest te verwachten
b. juridisch – planologisch (bestemmingsplan; bouwverguningen; externe veiligheid etc)

Ter plaatse van het Kazerneterrein geldt het Uitbreidingsplan in Hoofdzaken uit 1959. De bestemming luidt: "bijzondere bestemmingen". Daarbinnen zijn o.a. toegestaan gebouwen ten behoeve van overheidsdoeleinden (dus ook als stadskantoor).
Tevens wordt er vanuit gegaan dat er geen ingrijpende verbouwingswerkzaamheden worden uitgevoerd die bouwvergunningsplichtig zijn. Om reden van de bestaande vigerende bestemming van het complex en de daarmee samenhangende functie is het tevens niet nodig om een verantwoording in het kader van de Externe Veiligheid (groepsrisico) op te stellen.
Bij de aankoop van het Kazerne terrein is door Defensie een rapportage overgedragen waarin is aangegeven dat eind 90-er jaren door hen een substantiële asbest sanering heeft plaatsgevonden.
Door de afdeling Bouwzaken wordt nu desgevraagd aangegeven dat die rapportage verantwoord en goed is. Feit blijft dat nog onzeker is of er asbest in dak en muren aanwezig is.  Echter in de optie van herhuisvesting naar de gebouwen zijn géén feitelijke verbouwingen voorzien, dus zijn ook géén vertragingen om reden van asbest te verwachten.

c. monumenten- & archeologie
Een aantal gebouwen (A; I; S; V; AH; AN en AP) zijn rijksbeschermd.  Omdat er geen verbouwingsmaatregelen voorzien zijn zullen ook géén monumentenvergunning en dito procedures noodzakelijk zijn.

Overigens zal in het aanpalende voorstel over het tijdelijke gebruik voor evenementen van het voormalige exercitie-terrein wel een monumentenvergunning worden aangevraagd.  Er is inmiddels contact geweest met de rijksdienst (RDMC) en die zijn positief, mits de karakteristieke “openheid” van het terrein gewaarborgd blijft (geen definitieve bebouwing dus).

Indien eventuele kabels en leidingen noodzakelijk zijn (ICT-infra) zullen die niet dieper dan 0,5 m worden gelegd, zodat ook daarvoor geen procedures noodzakelijk zijn.

De verschillen tussen de varianten zitten met name in de kwalitatieve opvattingen over de varianten, alsmede op financieel – economisch terrein
B. Kwalitatieve overwegingen

Afdeling V&H heeft bij monde van het afdelingshoofd (dhr. Roel Versleijen) in eerste instantie  aangegeven een voorkeur te hebben voor huisvesting in de binnenstad (CWI-gebouw), maar legt zich uiteraard loyaal bij het collegebesluit neer om te verhuizen naar de gebouwen op het Kazerneterrein. 

 C. financieel – economisch
d. investeringen (bouwkundig; electrotechnisch; werktuigbouwkundig, alsmede ICT-infra)

e. begrotingsposten (exploitatie gebouwen; onderhoudsbudget etc)

f. eventuele huur van commerciële ruimten van derden

g. genereren van eventuele inkomsten voor gemeentelijke gebouwen
h. overige risico’s (o.a. koel- en verwarmingsinstallatie van gebouwen Kwietheuvel en Peperstraat zijn afgeschreven met spoed toe aan vervanging)

Het onderscheid tussen de varianten zit met name in de financiële termen, zodat een analyse is gemaakt (voor vier jaar; 2009 t/m 2012) van de te verwachten kosten, opbrengsten en resultaat.

Verdeling van de huisvesting over 2 of meer locaties (variant 1 en 3) leidt tot een jaarlijkse tekort (kapitaal- en exploitatielasten) van ca € 200.000 a € 300.000. 

Herhuisvesting van alle afdelingen op de locatie Kazerneterrein kan binnen de beschikbare budgetten worden uitgevoerd. 

Hierbij zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

· Investeringen in de aanpassing van de  gebouwen van het Kazerneterrein vinden plaats in  2009

· Afschrijving van de investeringen vindt plaats in 3,5 jaar (2010 t/m medio 2013)

· De kapitaal- en exploitatielasten met betrekking tot de panden Kwietheuvel, Peperstraat, Maaspoort, Arcen/Velden vallen vrij met ingang van 2010 (de panden worden eind 2009 tegen minimaal de boekwaarde afgestoten.)

· De geraamde boekwaarde-ontwikkeling van het Kazerneterrein tot  de definitieve herontwikkeling van het kazerneterrein wordt niet gewijzigd als gevolg van de komst van de gemeente naar het terrein (boekwaarde per eind 2012: 11 miljoen euro). Opgemerkt wordt dat het risico aanwezig blijft dat een toekomstige invulling van het Kazerneterrein onvoldoende middelen genereert om deze boekwaarde te dekken.  

Onderhoud van de huidige gebouwen is gericht op eerdere verplaatsing richting nieuw stadskantoor. Indien de afdelingen in de huidige gebouwen gehuisvest blijven tot medio 2013 bestaat het risico dat installaties voor een beperkt aantal resterende jaren vervangen dienen te worden. Dit risico doet zich niet voor indien de afdelingen (in 2009) worden verplaatst naar het kazerneterrein. 

Een ander voordeel van de verplaatsing van de afdelingen richting het kazerneterrein is dat kansen ontstaan voor de vroegtijdige herontwikkeling van de vrijkomende gebouwen in het algemeen en voor Q4 in het bijzonder.   Immers, er is ontstaat ruimte om eventuele stagnatie in de voorziene herontwikkeling elders in Q4 (onteigening etc) op te vangen en de voorziene fasering te wijzigen en het gebied Kwietheuvel eerder aan te pakken.  Ook herontwikkeling vlak naast de huidige stadskantoren ondervindt last van het later (pas in 2013) vrijkomen van de gemeentekantoren.  Ook die (voorziene) ontwikkelingen zijn gebaat bij het eerder amoveren van de stadskantoren.
Eventuele herhuisvesting van de afdeling VH naar het kazerneterrein, vooruitlopend op de verplaatsing van de andere afdelingen past binnen het gestelde onder variant 2. Indien na verplaatsing van V&H alsnog wordt besloten tot handhaving van de huidige locaties treedt een beperkt exploitatietekort op van ca € 50.000 per jaar (vanwege de kosten die noodzakelijk zijn voor huisvesten van allen die afdeling).
D. informatie & communicatie

i. met oog op gewenst draagvlak voor een wijziging van huisvesting is een overleg met de Ondernemingsraad op korte termijn gewenst (eerstvolgend overleg d.d. 3 september a.s.)

j. het besluit van B&W dient z..s.m. via intranet bekend te worden gemaakt

3.3 Conclusie en aanbeveling

Op grond van bovenstaande exercitie blijkt dat het de voorkeur verdiend om niet voor handhaving van de bestaande situatie te kiezen, maar te kiezen voor variant 2 (integrale verhuizing naar Kazerneterrein
Het overeind houden van zowel de huidige kantoorgebouwen als de gebouwen van het Kazerneterrein is met name financieel nadelig.  Op grond van de op dit moment ter beschikking staande gegevens lijkt een verplaatsing van de gemeentekantoren (Kwiet / Peperstraat / Maaspoortpassage) naar de gebouwen van het Kazerneterrein een verstandige optie.
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Ruimte (in)nemen & ruimte geven








� Ervan uitgaande dat het nieuwe Stadskantoor in de loop van 2013 in gebruik zal worden genomen is het noodzakelijk om sommige lokaties tijdelijk vervroegd vrij te maken en het personeel gedurende de periode tot 2013 elders te huisvesten.


� De Nederlandse Fotovakschool heeft aangegeven dat – gelet op de noodzakelijke tijd voor vrijmaken en herhuisvesten afdeling V&H, de genoemde afdeling niet exact op 1 oktober a.s. maar enkele dagen later pas het pand aan de Julianastraat behoeft te verlaten.
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