\_/ OPLEGNOTITIE

Den Helder: centrumstad van de Noordkop

Den Helder kent van oudsher een rijke geschiedenis. De unieke ligging van Den Helder is altijd de
zaaigrond geweest voor economische bloei, waar heel Nederland van profiteerde. De economische
en strategische dragers van Den Helder staan nog steeds fier overeind. Zo is er genoeg bedrijvigheid
die gekoppeld is aan de marine en de haven, aan zakelijke dienstverlening, aan landbouw en visserij.
Ook de toeristische en recreatieve sector doen nog steeds een duit in het zakje. Wat wel duidelijk is,
is dat Den Helder de afgelopen dertig jaar steeds minder van zijn schatten heeft geprofiteerd. Dat tij
moet weer gekeerd worden. De hele regio heeft er baat bij als Den Helder functioneert als dé
centrumgemeente in de Kop van Noord-Holland, ook tegen de achtergrond van de voorspelde krimp.

Een centrumgemeente als Den Helder
heeft de taak om te zorgen voor een
levendig en veilig Stadshart met stedelijke
functies. Denk daarbij aan een
winkelcentrum met verscheidenheid en
kwaliteit, aan een goed aanbod van
horecagelegenheden, aan kunst en cultuur
=L en een passend voorzieningenniveau. Qok
4l is de infrastructuur afgestemd op de rol van
centrumgemeente. Hierbij passen
afgestemde woningbouw en stedelijke
economische ontwikkeling met de daarbij
horende faciliteiten als parkeer- en
groenvoorzieningen, verkeersaders en
pleinen.
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Veel potentie

Vooral de havengerelateerde activiteiten hebben een behoorlijke potentie, niet alleen voor de gemeente Den
Helder maar voor de hele noordelijke regio. De mogelijkheden van Den Helder worden door de hele regio
onderschreven en in zeer recente onderzoeken ook onderbouwd. Onderzoek wijst uit dat de ontwikkeling
van de haven economische potentie heeft, vanuit een aantal bijzondere kwaliteiten. Deze lijn komt voort uit
de maritieme historie van de stad, de goede uitgangspositie van de haven van Den Helder in de offshore
industrie en de aanwezige concentratie van hoogwaardig maritiem onderzoek en kennisontwikkeling. Dit is
een belangrijk en essentieel vertrekpunt voor stadsontwikkeling. Nu komt het aan op het uitvoeren van de
plannen waarover al besloten is. Dit doen we samen met marktpartijen, ondernemers en bewoners. De focus
ligt op het centrum en de verbinding met het havengebied in combinatie met versterking van de haven.

Wisselwerking

De versterking van de stad kan niet zonder versterking van de economie en omgekeerd. De aanpak van het
centrum en Willemsoord en omgeving moet de aantrekkelijkheid van de stad vergroten, zowel om te wonen,
te werken als te verblijven. De beeldvorming van Den Helder als woonstad verdient nadrukkelijk de
aandacht. Dat beeld kan in positieve zin worden beinvioed wanneer bijzondere woonmilieus worden
ontwikkeld op kwalitatieve hoogwaardige locaties. Bestaande publiekstrekkers als de schouwburg (60.000
bezoekers per jaar) en bibliotheek (125.000 bezoekers per jaar) zijn hierbij van grote waarde. In dit licht
moet ook de bouw van het stadhuis in het stadscentrum worden bezien. Het gaat hier om een
multifunctioneel gebouw waar werken in en met de stad centraal staat. Waar burgers, bedrijven en
bezoekers gebruik kunnen maken van de functies van een gemeentehuis in het stadscentrum. Waar de
medewerkers hun werk middenin de bedrijvigheid binnen en buiten het gebouw op een zichtbare en



-
plezierige /mgnier’kunnen doen en waar medewerkers de verbinding vormen tussen de stad en haar burgers.
Een-nieuw stadhuis in het centrum van de stad betekent onder meer:

» dat het gemeentebestuur en de organisatie voor bezoekers letterlijk goed bereikbaar is met vrijwel
alle vormen van vervoer. Dus cok voor auto’s.

e een nieuw en representatief multifunctioneel gebouw dat ook in de avonduren gebruikt kan worden
voor diverse doeleinden.

e een publiekstrekker voor het centrum. Nu al kemen zo'n 50.000 bezoekers per jaar naar onze
publieksbalies voor bijvoorbeeld een paspoort, rijpbewijs of uitreksels uit het bevolkingsregister.

e dat mensen in het stadshart gaan trouwen.

o een werkplek voor zo'n 420 gemeenteambtenaren die op hun beurt gasten en relaties ontvangen.

» een visitekaartje voor de stad en een blikvanger voor bijvoorbeeld die 6.000 reizigers die dagelijks
in- en uitstappen op het Centraal Station.

Aansprekend voorbeeld waarbij duidelijk de verbinding is gemaakt tussen het stadshuis en de omgeving
komt van onze zusterstad Ludenscheid in Duitsland. Daar dacht de bevolking mee over het ontwerp en de
inrichting van het nieuwe stadhuis en de centrumomgeving. Dit heeft geleid tot een geweldige economische
spin-off waarbij de gemeentelijke investeringen in het niet vallen bij de private investeringen die er op
volgden.

Dichter bij huis ontwikkelt de gemeente Zaanstad in het stadshart een nieuw stadhuis vlak naast het station.
De gemeentelijke diensten en hun publieksfuncties die nu neg verspreid zijn over de stad komen straks
onder een dak. Tegelijk is er een herinrichting van de omgeving. Zo is er een nieuw heotel van hoge
architectonische (publiciteits-) waarde pal naast het station gebouwd, die op vele manieren voor reuring
zorgt.

Bovengenoemde ervaringen leren ook
dat de energie die uitgaat van een
dergelijke belangrijke voorziening in het
stadshart een grote inspiratie is voor
i marktpartijen en ondernemers om elders
in het centrum te investeren. Nieuwe
initiatieven komen daardoor van de
grond, samenwerkingsverbanden
ontstaan en het vertrouwen in de
mogelijkheden van de stad neemt toe.

Voor de positie van Den Helder is het van
belang dat Den Helder de leiding neemt
in een aantal regionale opgaven. Dit
moeten we zo doen, dat het aansluit bij
de wensen van diverse regionale
partners. Dat is een belangrijke

: voorwaarde voor de regio om zich meer
te oriénteren op Den Helder. Daarvoor moet de bestuurskracht zich verder ontwikkelen; het is essentieel dat
het gemeentebestuur en de gemeenteraad dezelfde signalen over het te voeren beleid uitzenden en niet
terugkemen op eerder genomen besluiten.

In dat licht past cok het initiatief om het stadhuis in ons stadshart te realiseren. Het laat zien dat we
vertrouwen hebben in de capaciteiten van de stad. Het betekent een opwaardering van de binnenstad en zal
een impuls geven aan de levendigheid en vitaliteit. Het geld is er. Het is er zelfs al jaren geleden voor
gereserveerd. Het kan dus uitsluitend besteed worden aan investeringen in de binnenstad. Niets staat ons in
de weg om de stad weer te doen opbloeien!
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T~ _Inleiding en aanleiding
Den Helder staat op een belangrijk kruispunt in zijn geschiedenis. De glorietijden van Den Helder lijken lang
geleden. Waar ooit bedrijvigheid heerste en de stad bloeide op economisch en sociaal vlak, staat de stad er
nu minder rooskleurig voor. Jongeren verlaten de stad, werkgevers hebben moeite om voldoende
gekwalificeerd personeel te vinden en grote delen van de stad hebben een opknapbeurt nodig. Doen we
niets, dan zakken we af. Dat willen we voorkomen! Om de sterke positie die Den Helder had te herwinnen
(en dus het tij te keren!) moeten we actief ingrijpen. We moeten de economische en sociale ontwikkeling van
de stad blijven stimuleren, ook nu de bomen niet meer tot in de hemel reiken. Dat gebeurt al, en daarvan zijn
de eerste resultaten zichtbaar. Zo zijn de ontwikkeling van het Molenplein en het Julianaplein en de
voorbereidingen voor de ontwikkeling van Willemsoord in volle gang. Open plekken worden ingevuld en het
Stadshart en Willemsoord zijn straks dé locaties om te wonen, verblijven en recreéren. Het is juist dié
combinatie van ontwikkelingen (Stadshart/Willemsoord met de herontwikkeling van het havengebied} die van
Den Helder weer een krachtige en economisch vitale stad maken. De kennis- en fysieke infrastructuur van
de haven wordt het draaipunt van de economie voor Den Helder en de regio. De overgang van fossiele naar
duurzame energiebronnen biedt enorme kansen voor Den Helder waarbij de kracht vooral ligt op het terrein
van logistiek, assemblage, onderhoud en toeleveranties. Ons omringende gemeenten en de provincie zijn
overtuigd van de kansen die de havenontwikkeling heeft voor de duurzame economische ontwikkeling van
de Kop van Noord-Holland. We trekken samen op om dit verhaal in de provincie en Den Haag te vertellen.
Als overheden nemen we initiatief. Doen we dat niet, dan missen we de slag en zal dit gebied als gevolg van
krimp een niet in te halen economische en sociaal maatschappelijke achterstand oplopen.

In dat kader van initiatief nemen en investeren past een nieuw stadhuis op de stationslocatie. Het nadenken
over een nieuw, gecentraliseerd stadhuis kent een lange historie. Ock de raad is al geruime tijd bij deze
planontwikkeling betrokken. Op 16 november 2009 heeft uw raad een besluit genomen tot het verder
uitwerken van het plan voor de nieuwbouw van het stadhuis op de Stationslocatie. In de tussenliggende
periode heeft verdere planontwikkeling plaatsgevonden en is in opdracht van het college een projectplan
voor de aanbesteding opgesteld (zie bijlage). Tevens zijn door uw raad in november 2009 en door de
raadsfracties in de zomer 2010 aanvullende vragen gesteld ten aanzien van de nieuwbouw stadhuis. De
beantwoording van deze vragen bieden wij u hierbij aan.

Het college is van mening dat in de periode na het raadsbesluit in november 2009 de zwaarwegende
argumenten (die in dit raadsvoorstel worden toegelicht) voor de realisatie van een nieuw stadhuis op de
stationslocatie overeind zijn gebleven. De nadere studie die sindsdien heeft plaatsgevonden maakt tevens
duidelijk dat realisatie van het stadhuis door middel van DBFMO (= Design, Built, Finance, Maintain,
Operate) voor de gemeente de meeste financiéle zekerheid geeft. Het college acht het daarom opportuun,
en voor de ontwikkeling van Den Helder
als geheel onontbeerlijk, om nu te starten
met de voorbereiding van de
aanbesteding. Dit is nog geen definitief
| groen licht: deze wordt pas gegeven, na
| een zorgvuldige inhoudelijke nadere
uitwerking waarbij ook uw raad en de
inwoners van Den Helder actief worden
betrokken, aan het einde van de
voorbereidingsfase (nu voorzien in
januari 2012).

in dit raadsvoorstel blikken we eerst kort
terug op de besluitvorming rondom het
stadhuis tot nu toe. Daarna gaan we in op
de belangrijkste argumenten en geven
we een doorkijkje naar het vervolgproces.
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Beoogd resuliaat
a—Het stadhuis op de stationslocatie als katalysator voor de economische, sociale en culturele

b.

ontwikkeling van het stadshart en Den Helder als gehesl.

Een nieuw stadhuis tegen zo efficiént mogelijke inzet van publieke financiéle middelen en minimale
risico’s voor de gemeente.

Het geven van een ontwikkelrichting voor het stationsgebied voor de verdere ontwikkeling en
uitvoering door Zeestad in samenwerking met de gemeente Den Helder.

Een goed gestructureerd en aantrekkelijk stationsgebied met een nieuw stadhuis en aanvullende
functionaliteiten, zoals een hotel, openbare ruimte, OV-knooppunt, etc.

Het raadsbesluit d.d. 11 juni 2007 waarin de opdracht is gegeven een haalbaarheidsonderzoek uit te
voeren.
Het op 30 september 2008 door uw raad vastgestelde Uitwerkingsplan Stadshart.
Het genomen raadsbesluit in de vergadering op 16 november 2009. Hierin is ingestemd met:
o De Stationslocatie als voorkeurslocatie voor een nieuw stadhuis
o De voorbereiding van de nieuwbouw en het beschikbaar stellen van een
voorbereidingskrediet groot € 1,5 miljoen voor de kosten van de planvoorbereidingen.
Op 29 juni 2009 heeft de raad besloten (t.a.v. de kadernota 2010-2013) vanaf 2013 structureel € 1,1
miljoen extra beschikbaar te stellen. Daarnaast is € 4 miljoen in reserve beschikbaar.
Het genomen raadsbesluit in de vergadering op 5 juli 2010 over de bijdrage van de gemeente in het
exploitatietekort van het uitwerkingsplan (UP) Stadshart, 1° fase. Hierin is besloten tot:
o Het naar voren halen van de gemeentelijke bijdrage UP Stadshart 1° fase.
c Het onttrekken van € 1.600.000 aan de reserve Strategische Visie ter dekking van de
gemeentelijke bijdragen in het Stadspark en de openbare buitenruimte.
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Versterkingfeéﬁt‘rum Den Helder

Stationsgebied

Den Helder ontwikkelt zich de komende jaren. Belangrijk daarbij is de relatie tussen de ontwikkeling van de
Haven en het Stadshart. Immers een florerende haven is gebaat bij een krachtig centrum. Een centrum waar
van alles te beleven is. Het Uitwerkingsplan Stadshart voorziet in de ontwikkelingsrichting van het Stadshart,
dat is vastgesteld in 2008.

Het Stadshart heeft een eigen, zeer belangrijke entree: het stationsgebied. Op dit moment is dit gebied niet
bepaald het visitekaartje van het Stadshart. Wie uit het station komt, voelt zich verloren in de grote ruimte.
Het is lastig te bepalen welke kant je op moet om een bestemming in de stad te bereiken. Bovendien ligt er
een fysieke barriére tussen het station en het stadshart in de vorm van een veel te grote verkeersader.

Het stationsgebied moet daadwerkelijk de entree — het visitekaartje - van het Stadshart worden. Door
gebouwen aan het stationsplein qua rooilijn te laten aansluiten op de gebouwen aan de Beatrixstraat, wordt
de ruimte kleiner. De weg zal worden versmald, waarbij het belang van deze verkeersader niet uit het oog
wordt verloren. De aanpassing van de ondergrondse infrastructuur maakt hier integraal onderdeel van uit. Er
ontstaat een duidelijke as in het stadshart die loopt van de Watertoren naar Willemsoord. Gebouwen die aan
die as staan, zijn de Watertoren, het Stadhuis, Hotel Wienerhof, de winkels van de Beatrixstraat, de
Bibliotheek en de Schouwburg.

De voetganger wordt de belangrijkste speler in dit gebied. Door de 'gevoelsmatige’ scheiding tussen de twee
Stadshartonderdelen — Stationsplein en Julianapark — te laten verdwijnen, zal het gevoel van veiligheid
toenemen. De bomen van het stadspark en aan de laan vangen een deel van de waaiende wind op.
Bovendien wordt hier een tweede belangrijke as zichtbaar, de as die het stationsplein verbindt met de
zeedijk. Deze as heeft de vorm van een stadspark, een groene wandelpromenade met daarom heen de
stenengebouwen en de aangrenzende wijken.

Het gebied wordt voorzien van natuurlijke materialen die ook in de andere wijken van het Stadshart worden
toegepast. Gebakken straatstenen en houten straatmeubilair voeren de boventoon. Hiermee wordt de
aansluiting met het Stadshart zichtbaar voor de wandelaar. Word er een geheel van gemaakt dan is er niet
langer sprake van los van elkaar staande elementen, die zich toevalliger wijs allemaal in het stadshart
bevinden. De assen knopen de verschillende onderdelen van Den Helder aan elkaar. Van de haven gaat het
via Willemsoord naar het stationsplein; van het stationsplein via het stadspark naar de zee. Er ontstaat
samenhang in de stad. Kortom het stationsplein wordt een prettig gebied om de stad binnen te komen, een
echt visitekaartje van de moderne havenstad Den Helder.

Stadhuis

Wanneer je het stationsgebied gaat opwaarderen gaat de aandacht natuurlijk niet alleen uit naar de
openbare ruimte. Het gebied moet onderdeel worden van het Stadhart; bijdragen aan een nieuwe dynamiek
in de stad, zoals noodzakelijk is voor een krachtige havenstad. Daarom moeten er nieuwe bestemmingen
komen op de stationslocatie. Bestemmingen die aanloop van mensen genereren. Het nieuwe Stadhuis heeft
een spilrol in het behalen van gewenste resultaten voor het Stadshart. Niet alleen laat het stadsbestuur
daadkracht en vertrouwen in de eigen ambities zien, het jaagt daarmee economische andere ontwikkelingen
aan. De komst van een hotel op de kop van de Beatrixstraat bijvoorbeeld, of de haalbaarheid van de
winkelhalters in het Stadshart. De keus voor de Stationslocatie wordt niet alleen gesteund door de
economische impuls die er van uit gaat, maar ook door de ligging bij het OV-knooppunt van de stad. De
bereikbaarheid voar alle bezoekers wordt er mee gegarandeerd en de aan te leggen parkeervoorziening kan
ook nog eens de piekmomenten opvangen voor het winkelende publiek. Door het gebouw een duurzame
uitstraling te geven, maakt het de belofte van de stationslocatie, visitekaartje voor de stad, waar.



Argumen;enla‘lté'natieven

Een belangrijke stap in het herwinnen van de positie van Den Helder

Den Helder moet nu een keuze maken: nemen we genoegen met het slechte vestigingsklimaat, het
wegtrekken van jongeren en goed personeel en met de sociale en economisch slechte situatie van de stad?
Of gaan we het tij keren? Om dat laatste te kunnen bereiken is het noodzakelijk om daadkrachtig en met
ambitie op te treden. Het is van cruciaal belang dat we geen genoegen nemen met halfslachtige
oplossingen, maar dat we als gemeente laten zien dat het belang van de stad voorop staat. Investeren in
een nieuw stadhuis kan, zo blijkt ook uit ervaringen in andere steden, in belangrijke mate bijdragen aan
economische groei en sociale en culturele entwikkeling van een stad. Investeren in een nieuw stadhuis is
dus investeren in een nieuwe toekomst voor Den Helder.

Waarom een nieuw stadhuis?

De huidige accommodaties van het stadhuis zijn sterk verouderd, niet representatief en verdeeld over
diverse, afgelegen locaties. Deze locaties zijn slecht (vaak alleen per auto) bereikbaar en kunnen
onduidelijkheid opleveren (in welk pand moet ik zijn?). Bovendien levert het verspreid zijn over verschillende
locaties inefficiénties op ten aanzien van het functioneren van de gemeentelijke organisatie en ten aanzien
van kosten van beheer en onderhoud. De burger betaalt hiervoor de rekening. Voor medewerkers is het
werken in de verouderde stadhuislocaties vanuit het oogpunt van arbo-wetgeving niet langer verantwoord.

Waarom een nieuw stadhuis op de stationslocatie?
Er zijn meerdere argumenten die pleiten voor een stadhuis op de stationslocatie:

e De gemeente is in het stadshart in de directe nabijheid van openbaar vervoervocrziening letterlijk
voor iedereen bereikbaar. Zelfs als je met de auto kemt.

° De locatie bij het openbaar vervoer is op zijn beurt weer ondersteunend aan het gemeentelijke
beleid ten aanzien van milieu en mobiliteit.

o Alle publieksfuncties en bijna alle gemeentelijke diensten komen onder een dak. Dat is niet alleen
publieksvriendelijker, maar levert naar verwachting ook efficiencyvoordelen op.

o Alleen al de publieksbalies van de gemeente trekken jaarlijks zo'n 50.000 bezoekers per jaar (=

gemiddeld 1 bezoek per inwoner). Voor de bezoekers van het stadhuis is het vervolgens een
kleine stap naar onder meer het winkelgebied en de horecagelegenheden.

o Het heeft direct effect op de omgeving. Het maakt het stationsgebied levendiger, wat een positief
effect heeft op de broodnedige sociale en economische ontwikkeling van de gehele stad.
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De- gemeente geeft aan, door zich te vestigen in het centrum, vertrouwen te hebben in de kracht

\————/en het belang van het stadshart. Dit heeft weer een gunstige uitwerking op investeerders en

ondernemers om elders het stadshart te investeren.

° De aanpak van de stationslocatie is noodzakelijk en staat in de planning van het UP
(investeringen 8,5 miljoen). Het vestigen van een nieuw stadhuis op die locatie ( investeringen
€ 2 miljoen = grondprijs) maakt het plan extra interessant. Een win-win situatie dus.

° Een nieuw stadhuis op een centrale locatie (de stationslocatie) kan een belangrijke bijdrage
leveren aan het (weer) trots worden van de burgers van Den Helder op hun stad. Daarbij fungeert
het als het visitekaartje of blikvanger voor bezoekers van buiten.

° Het toevoegen van een belangrijke dienstverlener en werkgever in het centrum versterkt de
functie van het stadshart in combinatie met Willemsoord en de Haven. Het stadhuis is meer dan
een werkplek voor het bestuur en ambtenaren. Het is ook een multifunctioneel gebouw waar (ook
in avonduren) bijeenkomsten plaatsvinden.

° Ervaringen van andere steden tonen het aan:

Voorbeeld 1: Stadhuis Zaanstad

Het huidige gemeentehuis van de gemeente Zaanstad bevindt zich op een niet-cenirale locatie en een aantal diensten is
in andere panden gevestigd. Bij de besluitvorming over het nieuwe stadhuis zijn de volgende voordelen van cenlrale
huisvesting benoemd:

1. Versterking van de centrumfunctie. Onder de noemer Inverdan gaal Zaanstad het gebied rond het station
Zaandam herstructureren. Het stadhuis vormt een vliegwiel voor Inverdan door zijn functie, maar ook doordat de
gemeente aan de andere betrokken partijen en potentigle investeerders laat zien dat ze zelf vertrouwen heeft in het
welslagen ervan.

2. Zowel het ambtelijk als het bestuurlijlc apparaat zal efficiénter kunnen werken doordat men ceniraal gehuisvest is.
Voor persooniijke contacten, vergaderingen en dergelijike wordt al jaren veel heen en weer gereisd. Centrale
huisvesting lost dit probleem, dat veel tijd en geld kost, op. Voor de betreffende ambtenaren en bestuurders zal dit
ook irritaties wegnemen, aangezien het heen en weer reizen door velen als belastend wordt ervaren.

3 De bereikbaarheid van de gemeente wordt aanzienlijk vergroot, met name als men kiest voor openbaar vervoer.

Uitgangspunt voor het Stadhuis Zaanstad was en is dat de operatie budgettair neutraal moet plaatsvinden. Dit betekent
dat de maximale investering in het nieuwe stadhuis vastligt doordat de foekomstige exploitatielasten niet hoger mogen
uitvallen dan de huidige exploitatielasten. Hierbij wordt voor het eerst onder andere rekening gehouden met groel,
inflatiecorrectie en e behalen efficiencyvoordelen.

De voortvarendheid waarmee het project door de gemeente is opgepakt heeft erfoe geleid dat voor elke euro aan
overheidssubsidies en eigen gemeentelijke investeringen er twee door marktpartijen in de centrumontwikkeling Inverdan
worden geinvesteerd. Het belreft onder andere investeringen in woningbouw, kantoren, winkels, voorzieningen voor de
burger (bibliotheek en bioscoop) en werkgelegenheid. Het stadhuis wordt gebouwd op het nieuw te bouwen busstation.
Het stadhuis en het busstation vormen daarmee samen één project. Ook het gemeentearchief zal in het stadhuis worden
gehuisvest. Het project stadhuis is in uitvoering en word! naar verwachting eind dit jaar opgeleverd.

Voorbeeld 2: Zusterstad Liidenscheid (Duitsland)

Onder de titel ‘Auf die Plétze'is in Lildenscheid (Duitsland) onder het publiek een Architectuurwedstrijd uitgezet om
het stadhuis en ziin omgeving vorm te geven. De bevolking wilde een blijvend ‘mooiere stad met uitstraling’. Het kreeg
zo de ruimte am bij de stadsontwikkelplannen mee te denken over het ontwerp en de inrichting van het nieuwe
stadhuis en de omgeving.

De gemeentelijke investeringen in het stadhuis in het stadshart hebben in onze zusterstad geleid tot een veelvoud aan
investeringen vanuit de private sector. Er zijn veel nieuwe winkels en winkelcentra gebouwd. Ook is er veel aandacht
besteed aan het verfraaien van het stadshart. Pleinen zijn opgeknapt waardoor nieuwe ondernemers zich er
vestigden. Qude gebouwen zijn gerenoveerd en omgebouwd tot moderne kantoren. Deze bedrijvigheid werkte
aanstekelijk, er is nog steeds sprake van economische spin-off. Nog steeds melden zich bedrijven, burgers en
instellingen die interesse hebben om zich te huisvesten in een te renoveren stadspand.
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Een nielivv/stadﬁms: alleen tegen aanvaardbare kosten en —risico’s

De-argumenten voor een nieuw stadhuis mogen dan sterk zijn, maar dat betekent niet dat het nieuwe
stadhuis er koste wat kost moet komen. Voor het college is het een absolute voorwaarde dat dit stadhuis
gerealiseerd wordt tegen voor de gemeente aanvaardbare kosten en een aanvaardbaar risiconiveau. Het
college ziet dit uitgangspunt vertaald in de volgende vier aspecten:

1. Gebruik van een integraal DBFM(QO) contract
Er zijn legio voorbeelden van publieke projecten die uiteindelijk veel meer blijken te kosten dan was
geraamd. Of die veel later klaar zijn dan was afgesproken. Deze uitkomst zou absoluut onacceptabel zijn
voor het nieuwe stadhuis. Het college heeft zich daarom zeorgvuldig verdiept in de mogelijke manieren om
het nieuwe stadhuis te realiseren. Uit deze inventarisatie en vergelijking van uitvoeringsvormen (verricht
door BNG Consultancy Services) blijkt dat een uitvoering door middel van een DBFM(O) contract de meest
optimale uitvoeringsvariant is. In het kort houdt DBFM(O) in dat een marktpartij het ontwerp, het bouwen, de
financiering, het onderhoud én eventueel organisatorische taken voor zijn rekening neemt. De gemeente lijft
eigenaar van de grond en betaalt een jaarliks bedrag. Door BNG en andere partijen is ingeschat dat voor
een DBFM(O) contract voor nieuw stadhuis rekening kan worden gehouden met een jaarexploitatie van
€ 1,9 miljoen.

Het Rijk past deze contractvorm (zie bijgevoegd BNG rapport) in toenemende mate toe voor haar
huisvestings- en infrastructurele projecten. Ervaringen uit binnen- en buitenland tonen namelijk aan dat
projecten die door middel van een DBFM(QO) contract worden gerealiseerd binnen budget en binnen de
vastgestelde planning tot stand komen. BTW blijkt geen obstakel te vormen voor de keuze van DBFM(O). Uit
een met de Belastingdienst overeengekomen Vaststellingsovereenkomst blijkt dat het project door middel
van een DBFM(O) op dezelfde declarabele percentages kan rekenen. In tijden van financiéle krapte wordt
een efficiénte uitvoering door middel van DBFM(O) hierdoor extra interessant.

2. Kosten exploitatie van nieuwbouw in relatie tot de kosten voortzettend gebruik bestaande
accommodaties

Als financiéle randvoorwaarde voor het nieuwe stadhuis is geformuleerd dat het nieuwe stadhuis budgettair
neutraal moet worden gerealiseerd. De exploitatiekesten van het nieuwe stadhuis mogen niet hoger zijn dan
de huidige jaarlijkse huisvestingslasten, inclusief de kosten die gepaard gaan met het op verantwoorde wijze
in stand houden van de bestaande huisvesting. Een doorrekening van dit scenario laat zien dat die
huisvestingslast uitkomt op 2,1 miljoen (excl. Inrichtingskosten) gemiddeld per jaar. Dit bedrag is de som van
de bestaande jaarlijkse exploitatielast van € 1,6 miljoen en € 0,5 miljoen die nodig is om de huidige
gebouwen aan te passen aan wettelijke eisen. Dit geeft het financiéle raamwerk mee voor de verdere
planontwikkeling van het nieuwe stadhuis. Hierbij zijn deze huidige exploitatielasten vergelijkbaar met de
exploitatielasten van het nieuwe stadhuis. Appels worden dus met appels vergeleken.

3. Afgebakend financieel kader
Voordat gestart wordt met de daadwerkelijke aanbesteding van het nieuwe stadhuis, zal eerst een helder
financieel kader worden opgesteld. In de voorbereidingsfase van de aanbesteding zal hiertoe het
wensenpakket voor de nieuwe huisvesting worden afgezet tegen de kosten die hiermee gepaard gaan. Als
uitgangspunt hierbij geldt dat de totale kosten van het nieuwe stadhuis over de gehele levensduur van het
project, de kosten van het voortgezet gebruik van de huidige drie locaties niet mogen overschrijden. Op
basis van deze exercitie kan een plafondprijs voor de aanbesteding van het stadhuis worden opgesteld.
Biedingen boven deze prijs vallen bij voorbaat af. Als alle inschrijvingen niet binnen deze plafondprijs vallen,
wordt de aanbesteding stopgezet. De kosten die op dat moment zijn gemaakt zijn minimaal en er wordt
voorkomen dat er gedurende de rit blijkt dat er geen levensvathaar project kan zijn. Hiermee wordt het risico
voor de gemeente op kostenoverschrijdingen voorkomen. De plafondprijs fungeert zo als een vooraf helder
en vast financieel kader voor de nieuwbouw van het stadhuis. Pas na de definitieve aanbesteding zal blijken
wat de exacte exploitatielasten zullen zijn. Op dat moment kan bepaald worden hoeveel van de
gereserveerde middelen (€ 2,7min.) aangesproken moet worden.



Exploitatielasten huidig stadhuis

1,6 + 0,5 = € 2,1 miljoen

Exploitatielasten nieuw stadhuis
Naar verwachting via DBFM(O) € 1,9 miljoen*

* na definitieve aanbesteding verrekening met beschikbare
middelen (= 2,7 min. structureel + 4 min. incidenteel)

Een belangrijke notie hierbij is dat het voorigezet gebruik van het huidige stadhuis, ook nadat er
investeringen zijn gedaan voor arbo-wetgeving en representativiteit, op geen enkele wijze invulling geeft aan
de benodigde kwaliteitsimpuls van het stadshart. Ook heeft het stadhuis dan op geen enkele manier de
functie van economische aanjager voor het stadshart en Den Helder als geheel.

4, Geen kostenoverschrijdingen in realisatie en -exploitatiefase
Eventuele kostenoverschrijdingen vanaf het moment dat een private partner is geselecteerd komen geheel
ten laste van de private partij. Deze is namelijk verantwoordelijk voor de gehele voorinvestering van het
project, de gemeente betaalt niets vooraf. Deze voorinvestering verdient de private partner gedurende de
looptijd van het project terug door middel van een halfjaarlikse beschikbaarheidvergoeding als hij de
contractuele afspraken nakomt. Indien dat niet of niet volledig gebeurt wordt hij gekort op deze
beschikbaarheidvergoeding. Het financieel risico is daarmee vrijwel geheel verlegd naar de private partner.




Programmatiso/he invulling stationslocatie conform UP

Om een beter beeld te krijgen bij de mogelijke programmatische invulling van de stationslocatie heeft
Zeestad, in nauwe samenwerking met de gemeente (college, stuurgroep en projectteam stadhuis) een
modellenstudie laten uitvoeren door onder andere West8 en Movares. In deze modellenstudie zijn een
model met behoud van het postkanteor (model 1) en een model zonder postkantoor (model 2) tegen elkaar
afgezet op basis van objectieve criteria. Tevens heeft een participatiebijeenkomst plaatsgevonden met
vertegenwoordigers en afgevaardigden van HOB, HOV, Vecob en omwonenden ten aanzien van de
ontwikkeling van de stationslocatie.

Waarom slopen postkantoor

De belangrijkste conclusie is dat er meer positieve dan negatieve aspecten zijn als het postkantoor wordt
gesloopt. De verschillen komen in het bijzonder tot uitdrukking in draagvlak bij ondernemers en
omwonenden, de programmatische en ruimtelijke aspecten en de mate van verblijfskwaliteit en
representativiteit. De komst van het stadhuis wordt gezien als een waardevclle aanvulling.

o De inwoners pleiten voor een goede ruimtelijke invulling waarin rekening wordt gehouden met hun
belangen op het gebied van bouwhoogtes en leefbaarheid. Behoud van het postkantoor in
combinatie met een nieuw stadhuis maakt het totaal tot een grote bouwmassa en dat is niet
wenselijk. De beweners geven er dan ook de voorkeur aan het postkantoor te slopen. Het stadhuis
kan dan in een langgerekte vorm worden gebouwd, met slechts een klein hoogte detail, in plaats van
in een compacte, hoge bouwmassa. De langgerekie bouw sluit ook uitstekend aan op de
bouwhoogtes aan de Beatrixstraat.

e De langgerekie bouwmassa leidt ook tot meer bouwoppervlak waardoor zonodig meer ondergrondse
parkeerplaatsen kunnen worden gerealiseerd

e Wanneer het postkantoor wordt gesloopt, wordt de Boerhaavestraat rechistreeks verbonden met de
Vijfsprong. Daarmee komt de bunker (Rijksmonument) weer vrij in het zicht te liggen. Hetzelfde geldt
voor het KPN-gebouw (verdeelstation). Dit gebouw vertegenwoordigt dan de architectonische
waarde op deze locatie.

Handhaving van het postkantoor zou ook betekenen dat het vervelende verblijfsklimaat, dat de situatie nu zo
kenmerkt, niet wordt doorbroken terwijl dat dus wel kan. Immers, de “achterkanten” van de gebouwen
doorbreek je niet. Bij het laten staan het postkantoor beperk je de ruimte om de investering in het gebied,
door grondopbrengsten van een ander ontwikkeling, verder terug te verdienen. Daarom is het voorstel om
het postkantoor te slopen.

Plangebied




— I

T

Parkeren

or-wat betreft het aanleggen van voldoende parkeergelegenheid geldt als uitgangspunt de gemeentelijke
nota ‘Bouwen en parkeren’ en de parkeervisie ‘Den Helder'. Uiteindelijk zullen de definitieve plannen voor de
stationslocatie aan de geldende normen voldoen. Uitgangspunt is dat er 200 goed bereikbare (openbaar
toegankelijke) parkeervoorzieningen worden aangelegd.
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Voorbereidingskrediet
Deze voorbereidingsfase kan worden bekostigd uit het reeds door u beschikbaar gestelde
voorbereidingskrediet van € 1,5 miljoen euro. Deze middelen worden aangewend voor:

e het voorbereiden van de aanbesteding (projectmanagement en -ondersteuning, het opstellen van de

aanbestedingsdocumenten, het programma van eisen, de business case).

o het doorlopen van de aanbestedingsprocedure (selecteren van een marktpartij).
De rentekosten van het voorbereidingskrediet worden bij de boekwaarde bijgeschreven en meegenomen in
het financiéle dekkingsvoorstel als onderdeel van de business case.

Plafondprijs

In de voorbereidingsfase van de aanbesteding worden de stadhuisplannen verder uitgewerkt. Op basis
daarvan stellen we een business case op en een plafondprijs (2,1 min.= jaarlijkse exploitatielasten) voor de
aanbesteding vast. Als de biedingen niet onder die plafondprijs komen, dan wordt de aanbesteding
stopgezet. Deze plafondprijs werkt dus als zekerheid voor de gemeente dat er niet gestart wordt met het
project als blijkt dat dit te hoge kosten voor de gemeente oplevert. Indien in dit geval besloten wordt niet te
starten met de aanbesteding, zijn de gemaakte kosten beperkt tot de kosten die tot dan gemaakt zijn voor de
planontwikkeling.

Contractvorm DBFM(O)

In de vergelijking van DBFM(O) ten opzichte van andere uitvoeringsvarianten (iraditionele uitvoering,
uitvoering door middel van Turn-key en uitvoering via een Living Building) blijkt dat DBFM(QO) voor de
gemeente een lager risicoprofiel (zie bijgevoegd BCS-rapport) oplevert dan elke andere uitvoeringsvariant.
De belangrijkste financiéle risico’s van het project zitten voornamelijk in de realisatiefase en in de
exploitatiefase en juist bij een DBFM(O) is in die fasen sprake van een krachtige overdracht van risico’s naar
de opdrachtnemer. Door het betalingsmechanisme dat onderdeel van het DBFM(O) contract is, wordt het
project geheel voorgefinancierd door de markt. De gemeente gaat pas betalen op het moment dat het
stadhuis gerealiseerd is en dan alleen als de opdrachtnemer deze diensten conform de contractueel
overeengekomen voorwaarden levert.
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WGoﬁquenties
Indien uw raad instemt met ons voorstel, zal de verdere voorbereiding van de aanbesteding worden gestart.
Bij het aanbesteden/inkooptraject zal conform Europese en gemeentelijke wet- en regelgeving worden
gehandeld.

Contractvorm DBFM(O)

De basis van een DBFM(0) uitvoering is een gedegen DBFM(O) contract. In dit contract worden alle
afspraken tussen de gemeente en de opdrachtnemer vastgelegd. Een DBFM(O) kent een lange
contractduur, mogelijk 25 jaar. In het contract zullen daarom ook goede afspraken worden opgenomen hoe
om te gaan met tussentijdse gewenste aanpassingen, bijvoorbeeld als het aantal werkplekken in het nieuwe
stadhuis wijzigt. Hier staan ook afspraken in hoe omgegaan wordt met de mogelijkheid dat de
opdrachtnemer zijn contractuele verplichtingen structureel niet na kan komen. Mocht dit gedurende de bouw
gebeuren, dan heeft de gemeente nog geen cent uitgegeven. Immers, het betalingsmechanisme treedt pas
in werking vanaf het moment dat het stadhuis gerealiseerd is. In eerste instantie krijgt de financier van het
consortium de mogelijkheid om in te grijpen en te proberen de aannemer te vervangen. Mocht dat niet
lukken, dan wordt het contract verbroken en valt alles wat al is gerealiseerd door de opdrachinemer toe aan
de gemeente. Die kan dan, zonder dat zij zelf enige kosten heeft gemaakt, op zoek gaan naar een nieuwe
opdrachtnemer voor dit project.

12



Communigatie/

De communicatie rondom het stadhuis is afhankelijk van het moment dat het besluit wordt genomen, naar
verwachting is dat begin 2012. Dan liggen de kaders voor de communicatie vast: het stadhuis komt er, het
komt op de stationslocatie en het postkantoor wordt gesloopt. Het stadhuis wordt van ons allemaal! Deze
boodschap is de start van een intensief communicatietraject, waarin zowel waordt geinformeerd,
gecommuniceerd en geparticipeerd. En nadat dat allemaal heeft plaatsgevonden is er nog ruimte voor
inspraak, bezwaar en beroep; de formeel juridische communicatie die altijd een rol speelt in ingrijpende
ruimtelijke ordening projecten.

Met wie?

Het nieuwe stadhuis is van ons allemaal. De komst van een nieuw stadhuis nabij het station in het centrum
van de stad heeft daarmee ook impact op diverse doelgroepen: direct omwonenden, alle inwoners van Den
Helder, ondernemers en bedrijven, partners en de lokale en provinciale politiek betrokkenen. En cok de
ambtenaren die het stadhuis gaan gebruiken, de nabijgelegen beheerders van panden en de NS en
betrokken bouwondernemers hebben een eigen visie op wat er staat te gebeuren. Uitgangspunt van het
communicatietraject is dat het nieuwe stadhuis een gespreksonderwerp is, waaraan letterlijk ruimte wordt
geboden. Per doelgroep wordt bekeken wat het specifieke belang bij de bouw van het stadhuis is, zodat zij
actief betrokken kunnen zijn bij het meedenken en meepraten over het nieuwe stadhuis.

Participatie

Het participatietraject gaat van start na het nemen van het besluit. Bij participatie willen we immers bereiken
dat samen met bewoners, belanghebbenden en belangstellenden met het nieuwe stadhuis en de
stationsomgeving aan de slag gaan. Het gaat dan niet meer om het of maar om het hoe. Dit gebeurt
allemaal tegen de achtergrond van de nota burgerparticipatie die door raad en college omarmd wordt. Zo
kunnen creatieve sessies met scholen worden georganiseerd. Ontwerp Ateliers worden ingericht noem maar
op. Het participatietraject loopt totdat er een programma van eisen is geformuleerd.

Informatie

Het informatietraject loopt ondertussen al. Informatie betreft voortdurend en tijdig de belangengroepen
informeren over de stand van zaken, de koers die wordt gevolgd en de verwachte uitkomsten (planning).
Informatie is altijd eenzijdig: het zenden van boodschappen door de projectverantwoordelijke over het
project.
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Communi/c/atie/

——__Commuricatie is eigenlijk de grote gemene deler van alle informatiestromen van en naar de betrokken
doelgroepen. Ook dit traject loopt ondertussen al, en loopt door als het participatietraject al is afgerond.
Communicatie gaat ook over het formeel juridische deel, waar een belangenhebbende die zich in zijn belang
geschaad acht nog inspraak, bezwaar- en beroepsmogelijkheden hebben. In het integraal communicatieplan
wordt dit duidelijk gemaakt in verhouding tot de ontwikkelingen in de omgeving.

~

Inzet communicatiemiddelen

Om een bruikbaar interactief participatietraject te doorlopen, worden de volgende middelen ingezet:
werksessies, werkbezoeken en internet. Door woord, beeld en geluid samen te voegen, krijgen de
deelnemers een totaalbeeld van de opgave en kunnen zij doelgericht meepraten over de nieuwbouw van het
stadhuis. Onderwerpen als uitstraling, functionaliteit en toegankelijkheid van het stadhuis lenen zich bij
uitstek om te bespreken met de doelgroepen. De uitkomsten komen terecht in het programma van eisen.
Om te informeren en te communiceren wordt een uitgebreide mix van middelen ingezet. Twee opvallende
middelen daarvan zijn internet en een informatiecentrum. Er zal een ‘Digitaal Plein’ (interactieve website)
worden gestart waarop het stadhuisproject en aangrenzende projecten in alle facetten (filmpjes, tekeningen,
foto’s, blogs) interactief worden gecommuniceerd. Wie persoonlijk op de hoogte gebracht wil worden over de
vorderingen rond de komst van het nieuwe stadhuis kan terecht in het toekomstige informatiecentrum
‘Julianaplein’ in de nabijheid van de bouwlocatie. Het informatiecentrum zal ook dienst doen als ruimte voor
projectcommunicatie, vergaderingen, informatiebijeenkomsten, bewonersbijeenkomsten, werksessies,
startpunt voor rondleidingen etc.

Meer communicatiemiddelen...

Werksessies rond schetsontwerpen, nieuwsbrieven, werkoverleggen, intranet, werkbezoeken, trainingen en
andere creatieve werkvormen, bezichtigingen bij mijlpalen in de bouw, weggevertjes, praktische informatie
over omrijroutes/wegafsluitingen/alternatieve parkeergelegenheid/informatiekranten, Stadnieuwspagina's,
persberichten, speciale uitgave over het gebouw en de filosofie erachter, bewonersbrieven,
openingsmanifestatie etc.
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Aanpak / uitvoering

Na een positief besluit van de raad is de eerstvolgende stap in het proces van voorbereiding van de
aanbesteding het inrichten van een projectorganisatie. Deze projectorganisatie zal de voorbereiding van de
aanbesteding ter hand nemen, alsook de definitieve besluitvorming over het nieuwe stadhuis voorbereiden.
In het projectplan (bijlage 1) wordt toegelicht hoe het vervolgproces er exact uitziet. In dit projectplan is een
onderscheid gemaakt hoe het proces eruitziet in de voorbereidingsfase van de aanbesteding en in de
aanbestedingsfase zelf. De ho ofdpunten worden hieronder kort toegelicht.

Voorbereiding van de aanbesteding:

e In de voorbereidingsfase van de aanbesteding worden alle aanbestedingsdocumenten en
outputspecificaties (functionele eisen waar het stadhuis aan moet voldoen) opgesteld. De raad, het
college, medewerkers en burgers zullen actief betrokken worden bij het opstellen van deze eisen
waar het gebouw aan moet voldoen.

e Tevens wordt een business case gemaakt om alle kosten van het project over de gehele looptiid van
het contract in beeld te brengen. Als harde randvoorwaarde geldt hierbij dat de totale kosten van het
nieuwe stadhuis over de gehele levensduur van het project, de kosten van het voortgezet gebruik
van de huidige drie locaties niet mogen overschrijden. Deze financiéle eis zal als kader gelden
waarbinnen de verdere planontwikkeling (met name: het ontwikkelen van een functioneel
programma van eisen voor het nieuwe stadhuis) zal plaatsvinden.

Definitieve besluitvorming aver nieuw stadhuis: januari 2012
e Injanuari 2012 zullen de aanbestedingsdocumenten vergezeld van deze business case met de
kosten van nieuwbouw aan u worden voorgelegd, zodat op basis van dit totaalplaatje een definitief
go / no-go over de start van de aanbesteding kan worden genomen.

Aanbestedingsfase:

e Indien in januari 2012 besloten wordt tot nieuwbouw van het stadhuis, kan worden gestart met de
daadwerkelijke aanbesteding. Dit zal gebeuren door middel van een concurrentiegerichte dialoog,
een aanbestedingsvorm waarbij ruimte is om, onder strenge voorwaarden, met de markt in dialoog
te komen tot de uiteindelijke beste bieding. De sluiting van het contract is voorzien medio 2013.

Na een positief besluit van de raad zien de vervolgacties er chronologisch als volgt uit:
e November 2010 - februari 2011: het inrichten van een projectorganisatie.
e Maart 2011: samenwerkingsovereenkomst gemeente/Zeestad over afspraken planuitwerking
stationsgebied/stadhuis door college.
e Januari 2011 — januari 2012: het voorbereiden van de aanbesteding:
o opstellen aanbestedingsdocumenten, functioneel programma van eisen, business case;
o burgerparticipatie en gescheiden werksessies medewerkers, college en raad.
= Januari 2012: definitief go / no-ge college en raad op basis van de aanbestedingsdocumenten en
businesscase.
Februari 2012: vaststelling bestemmingsplan stationsgebied door raad.
Februari 2012: realisatieovereenkomst gemeente/Zeestad over realisatie stadhuis door college.
Februari 2012 - medio 2013; aanbesteding doar middel van een concurrentiegerichte dialoog.
Medio 2013: afsluiten contract, start werkzaamheden Zeestad om kavel te leveren.
Medio 2013 — eind 2013: definitief ontwerp en bouwvergunningprocedure.
2014 - 2015: realisatie stadhuis.

Het project nieuwbouw stadhuis heeft een nauwe relatie met het project ontwikkeling Stationslocatie en het
project Bedrijfsvoering Stadhuis. De werkzaamheden, besluitvorming en communicatie van deze projecten
zijn en worden op elkaar afgestemd en zijn inzichtelijk gemaakt in de planning van het bijgevoegde
projectplan (bijlage 1). Het integrale communicatieplan treft u aan in bijlage 4.
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