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raadsvoorstel
Registratienummer: Bl.10.00188 Portefeuillehouder: . Koen Schuiling
Van afdeling: Facilitair Bedrijf Ter inzage gelegde stukken / bijlagen:
* Bijlage 1: Projectplan aanbesteding Nieuwbouw
Behandelend ambtenaar:  J.C. Schouten stadhuis d.d. 9 juni 2010: Corsa nr. BL10.00190
Bijlage 2: beantwoording raadsvragen Corsa nr.
Telefoonnummer: (0223) 67 8401 ° B!L1go.00191 2 9 orsant
E-mail adres: s.schouten@denhelder.nl * Bijlage 3 rapport BCS d.d. 31 mei 2010. Corsa
nr. BL10.00192
* Bijlage 4: verslag participatiebijeenkomst d.d. 8
juni 2010. Corsa nr. BL10.00193
 Bijlage 5: vaststellingsovereenkomst
Belastingdienst d.d. 28 mei 2010. Corsa nr.
BL10.00194
* Bijlage 6: Totaalplanning project d.d. 1 juni 2010.
Corsa nr. BL10.00195
Onderwerp: Project Nieuwbouw stadhuis en beantwoording raadsvragen
Gevraagd besluit:

In te stemmen met:

1. De verdere voorbereiding van de aanbesteding zoals verwoord in het projectplan Nieuwbouw

stadhuis.

2. Het verder uitwerken van variant model 2 waarbij gekozen wordt voor sloop van het postkantoor en
behoud van het stationsgebouw.

3. School 7 als locatie voor de bibliotheek aan te houden conform het UP.

4. Verdere uitwerking conform het projectplan zoals verkort verwoord in de vervolgacties.

Inleiding en aanleiding

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. Uw raad heeft bij dat besluit een aantal vragen gesteld ter
beantwoording. We hebben daarnaast opdracht gegeven tot het opstellen van een projectplan voor de
aanbesteding van het nieuwe stadhuis. Zowel de beantwoording van de vragen als het projectplan zijn nu
gereed en worden u hierbij aangeboden.

Beoogd resultaat

a. De realisatie van een nieuw stadhuis op de Stationslocatie tegen zo efficiént mogelijke inzet van
financigle middelen over de gehele levensduur van het project en met een voor de gemeente zo laag
mogelijk risicoprofie! en conform planning. Als harde randvoorwaarde geldt hierbij dat de totale kosten
van het nieuwe stadhuis over de gehele levensduur van het project, de kosten van het voortgezette
gebruik van de huidige drie locaties niet mag overschrijden.

b. Het geven van een ontwikkelrichting voor het stationsgebied voor de verdere ontwikkeling en uitvoering
door Zeestad. Deze ontwikkeling betreft 0.a. een stedenbouwkundige uitwerking op basis van de
uitgangspunten van het Uitwerkingsplan (zonder postkantoor), het opstellen van een bestemmingsplan
voor het stationsgebied en in samenhang met nieuwbouw stadhuis burgerparticipatie op basis van een
gemeenschappelijk communicatieplan.

c. Een gestructureerd stationsgebied met nieuw stadhuis, hotel, aantrekkelijke openbare ruimte, OV-
knooppunt: optimaal en efficiént.
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Kader
Het genomen raadsbesluit in de vergadering op 16 november 2009, naar aanleiding van het raadsvoorste|
nummer RB 09.0083, waarin het volgende besluit is genomen en een aantal vragen is gesteld;

1. Kennis te nemen van de inhoud van het aangepaste Haalbaarheidsonderzoek Project Nieuwbouw stadhuis

d.d. 15 mei 2009 met de bijlagen.

2. In te stemmen met de Stationsiocatie als voorkeurslocatie voor een nieuw stadhuis.
3. Akkoord te gaan met de voorbereiding van de nieuwbouw en bjj het definitieve besluit dient er duidelijkheid
te komen over de volgende punten: h ]

a. Op welke wijze is NS Vastgoed bereid mee te werken aan het ontwikkelen van het stationsgebied en
welke financiéle consequenties heeft dit voor Den Helder?

b. Wat heeft het vestigen van de bibliotheek in het oude postkantoor voor gevolgen voor de plannen op
o.a. het gebied van de kosten, de infrastructuur, de ontwikkelingen van het gehele station/postkantoor,
welke consequenties heeft het voor het uitwerkingsplan, in hoeverre ziin de huidige plannen voor
vestiging van de bibliotheek in school 7 nog haalbaar en wat zijn de financiéle verschillen van de beide
locatievoorstellen voor een bibliotheek? ’

c. Wat zjin de gevolgen van Samenwerking met private partners voor de BTW vrifstelling en wat zijn de
effecten hiervan op het DBFM(O) concept?

d. Naast een DBFM(O) concept een tweede ontwikkelconcept gelijkwaardig uit te werken zodanig dat een
keuze mogelijk is. Tevens worden beide concepten vergezeld van recente ervaringsgegevens.

e. De kosten voor de infrastructuur voor het gehele plangebied zo snel mogelijk aan de raad voor te
leggen.

f. Het bestaande postkantoor te amoveren voor de nieuwbouw van een stadhuis, niet eerder dan dat er
bouwactiviteiten plaats gaan vinden, rekening houdende met de duur van het amoveren in relatie tot de
start van de bouwwerkzaamhedsn, indien gekozen wordt voor de voorgestelde locatie.

4. De raad ten aanzien van de voortgang van de voorbereiding elke 3 maanden te rapporteren.
5. Voor de kosten van de planvoorbereidingen ten behoeve van de nieuwbouw van een stadhuis, zoals
aangegeven in bijlage 4, in te stemmen met het beschikbaar stellen van een voorbereidingskrediet groot

€ 1,5min. :

Argumenten/alternatieven

Beantwoording raadsvragen

De bovengenoemde raadsvragen opgenomen in het besluit, zijn te rangschikken in vragen ten aanzien van:

A. de voorgestelde contractvorm DBFM(O) en

B. de locatie.

Hieronder wordt een toelichting gegeven bij de context van deze vragen en worden de vragen kort beantwoord.,
Voor een uitgebreide beantwoording verwijzen wij naar bijlage 2.

A. Ten aanzien van de contractvorm DBFM(O):

Algemeen:

Voor de realisatie van een nieuw stadhuis is het voorstel gedaan te kiezen voor uitvoering door middel van een
DBFM(O)-contract. In een dergelijk contract wordt het ontwerp (Design), de bouw (Build), Financiering
(Finance), onderhoud (Maintain) en (een deel van) de exploitatie (Operate) in één contract aanbesteed en na
gunning uitgevoerd door een privaat consortium. In Nederland wordt voor de uitvoering van (middel)grote
projecten steeds vaker gekozen voor een DBFM(O) contract, omdat in de praktijk blijkt dat hiermee meerwaarde
kan worden gecre&erd (meer kwaliteit voor dezelfde prijs of een lagere prijs voor dezelfde kwaliteit), er veel
risico’s naar de markt kunnen worden verlegd en vooraf zekerheid is over de kosten en planning van het
project. De Rijksgebouwendienst en het Ministerie van Verkeer en Waterstaat voeren voor elk van hun grote
projecten een meerwaardetoets uit om te bezien of uitvoering door middel van DBFM(O) meerwaarde te
verwachten is ten opzichte van traditionele uitvoering. Voor de nieuwbouw van het stadhuis Den Helder is door
BNG Consultancy Services (BCS) ook een dergelijke meerwaardetoets uitgevoerd. In het eindrapport, dat in
november 2009 aan uw raad is aangeboden, blijkt dat een uitvoering van de nieuwbouw van het stadhuis door
DBFM(O) meerwaarde heeft ten opzichte van traditionele uitvoering. In het aanvullende rapport van BCS (zie
bijlage 3) wordt door BCS nader ingegaan op de inhoudelijke vragen die door uw raad zijn gesteld en een
vergelijking gemaakt tussen DBFM(O) en andere uitvoeringsvarianten (living building en turn key). Hieruit blijkt
dat DBFM(O) voor de nieuwbouw van het stadhuis de meest optimale uitvoeringsvariant is: het biedt ten
opzichte van de andere uitvoeringsvarianten de hoogste meerwaarde en het laagste risicoprofiel.
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Raadsvragen t.a.v. contractvorm DBFM(O):

= Wat zijn de gevolgen van samenwerking met private partners voor de BTW vrijstelling en wat zijn de effecten
hiervan op het DBFM(Q) concept?

Sinds de introductie van het BTW-compensatiefonds (ook wel BCF) in 2003 kan de BTW, die drukt op pure
overheidsactiviteiten, uit het BCF worden geclaimd zij het met een beperkt aantal uitzonderingen (zoals
onderwijshuisvesting). In geval van een door de gemeente voor algemene doeleinden gebruikt vastgoed — zoals
een stadhuis — wordt bij het bepalen van de te claimen BTW in de praktijk gewerkt met een pro rata. Deze komt
er ruwweg op neer dat 90% declarabel is uit het BCF, 5% aftrekbaar is als voorbelasting en 5% als
kostprijsverhogend moet worden aangemerkt. Aanvullend is onderzocht hoe dit uitwerkt bij een DBFM(O)-
contract. Het resultaat daarvan is dat ook dan kan worden uitgegaan van dezelfde declarabele percentages. Dit
is opgenomen in een ondertekende Vaststellingsovereenkomst met de Belastingdienst (bijlage 5).

® Naast een DBFM(O) concept een tweede ontwikkelconcept gelijkwaardig uit te werken zodanig dat een
keuze mogelijk is. Tevens worden beide concepten vergezeld van recente ervaringsgegevens.

In het aanvullende rapport van BCS (bijlage 3) worden naast DBFM(O) twee andere ontwikkelconcepten (Living
Building Concept en Turn-key) toegelicht en met elkaar vergeleken. Ook zijn recente ervaringsgegevens
bijgevoegd. Uit deze vergelijking blijkt een DBFM(O)-contract de grootste financiéle meerwaarde te hebben en
komt als de meest optimale uitvoeringsvariant naar voren. DBFM(O) scoort het hoogst op de mogelijkheid om
optimalisaties te behalen gedurende de levenscyclus van het project en biedt de meeste kansen om risico’s te
beperken. Living Building is minder geschikt omdat er weinig mogelijkheden Zijn om in die uitvoeringsvorm
risico’s te bepreken en er bovendien nog beperkte ervaring mee is opgedaan. Turn-key is vooral minder
geschikt, omdat die uitvoeringsvariant geen mogelijkheden biedt voor levenscyclusoptimalisaties.

Conclusie ten aanzien van de contractvorm

Uit het nader uitgevoerde onderzoek en de beantwoording van uw raadsvragen komt een DBFM(O) contract als
meest optimale uitvoeringsvariant voor de nieuwbouw van het stadhuis naar voren: het biedt de hoogste
financi¢le meerwaarde en levert voor de gemeente een zo laag mogelijk risicoprofiel op. De BTW last blijkt geen
obstakel te zijh voor de keuze van DBFM(O).

Gevraagd besluit
1. In te stemmen met de verdere voorbereiding van de aanbesteding zoals verwoord in het projectplan
Nieuwbouw stadhuis (bijlage 1).

B. Ten aanzien van de locatie:

Algemeen

Met het beschikbaar stellen van het voorbereidingskrediet zijn door uw raad enkele vragen ter beantwoording
meegegeven. Waaronder de vraag in beeld te brengen wat — ten opzichte van het Uitwerkingsplan — de
gevolgen zijn van het eventueel vestigen van de (regionale) bibliotheek in het voormalige postkantoor.

Door uw raad is in de vergadering op 16 november 2009 de voorkeur uitgesproken voor vestiging van het
nieuwe stadhuis op de Stationslocatie. Het nieuwe stadhuis fungeert zo als een sterke katalysator voor de
herontwikkeling van het Stadshart in het geheel en de stationslocatie in het bijzonder. Om de raadsvragen die
zijn gesteld ten aanzien van de locatie te kunnen beantwoorden, heeft Zeestad, in nauwe samenwerking met de
gemeente (college, stuurgroep en projectteam stadhuis) een modellenstudie laten uitvoeren. In deze
modellenstudie is een model met behoud van het postkantoor (model 1) en een model zonder postkantoor
(model 2) tegen elkaar gezet en beoordeeld op basis van objectieve criteria. De modellenstudie en de
beoordeling zijn verwerkt in bijlage 2. Tevens is bijgevoegd een verslag van een participatiebijeenkomst op 7
juni 2010 met vertegenwoordigers van HOB, HOV, Vecob en omwonenden waarin gesproken is over de
ontwikkeling van de stationslocatie en de modellenstudie (zie bijlage 4). Opvaliend is dat zowel omwonenden
als ondernemers pleiten voor een oplossing zonder postkantoor (model 2). De komst van het stadhuis wordt
gezien als een waardevolle programmatische aanvulling. De inwoners pleiten voor een goede ruimtelijke
invulling waarin rekening wordt gehouden met hun belangen op het gebied van bouwhoogtes en leefbaarheid.
Verkeersafhandeling is voor alle partijen van belang, het gaat dan ook over parkeren. Er wordt veel belang
gehecht aan de uitstraling van het gebouw.
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Raadvragen t.a.v. de locatie:

* Op welke wijze is NS Vastgoed bereid mee te werken aan het ontwikkelen van het stationsgebied en welke
financiéle consequenties heeft dit voor Den Helder?

De NS kampt al enkele jaren met twee structurele problemen te weten: lage scores klanttevredenheid en
leegstand in het stationsgebouw. Daarnaast onderkent ook de NS de sociale onveiligheid in de openbare ruimte
rondom het stationsgebouw wat een medeoorzaak is van beide problemen.

De afgelopen periode is meerdere malen door Zeestad met vertegenwoordigers-van NS Vastgoed en ProRail
gesproken over de herontwikkeling van de Stationslocatie. NS heeft een belang bij het participeren in de
planontwikkeling en staat positief tegenover de ontwikkelrichtingen die volgen uit de modellenstudie. Op
uitvoerend niveau zal NS Vastgoed capaciteit beschikbaar stellen om input te leveren voor de verdere
planuitwerking. Afhankelijk van de uitkomsten van deze planuitwerking en bij het zich voordoen van kansen
zullen zij investeringen (niet grootschalig) plegen in de planrealisatie. Deze investeringen zullen naar
verwachting vooral betrekking hebben op bijvoorbeeld de verbetering van overstap- of reizigersfaciliteiten.

Er zijn op dit moment geen financiéle consequenties voor Den Helder. In de verdere uitwerking moet blijken of
er financiéle consequenties volgen. Te denken valt aan bijvoorbeeld verwerving ‘(grond/gebouwen) die door
Zeestad gedaan moeten worden. Hiermee is in de Planexploitatie Stadshart rekening gehouden.

 Wat heeft het vestigen van de bibliotheek in het oude postkantoor voor gevolgen voor de plannen op o.a. het
gebied van de kosten, de infrastructuur, de ontwikkelingen van het gehele station/postkantoor, welke
consequenties heeft het voor het uitwerkingsplan, in hoeverre zijn de huidige plannen voor vestiging van de
bibliotheek in school 7 nog haalbaar en wat zijn de financiéle verschillen van de beide locatievoorstellen
voor een bibliotheek?

Gevolgen voor de kosten:
Er zijn geen gevolgen voor de planexploitatie Zeestad. De gemeente blijft eigenaar van School 7 met de

bijbehorende boekwaarde (ca. 350.000 euro). Ook het, niet denkbeeldige, risico van leegstand van het
postkantoor is voor de gemeente. De bibliotheek zal haar bestaande pand nog moeten vervreemden.
Overigens geldt dit ook voor de optie bibliotheek in School 7. De boekwaarde van School 7 is echter veel lager
dan de boekwaarde van het postkantoor.

Qua bouwkosten is er marginaal verschil fussen de beide opties, zo blijkt uit gedetailleerde kostenramingen die
voor beide locaties op basis van gelijke uitgangspunten zijn opgesteld.

Het benutten/inpassen van het postkantoor in het nieuwbouwplan van het stadhuis is, zo is uit onderzoek
gebleken, duurder. Dit vanwege de bestaande hoofdstructuur, hogere bouwplaatskosten en complexe
gebouwaansluitingen. Daarnaast is het bestaande gebouw een forse belemmering voor de eventuele bouw van
een ondergrondse parkeergarage.

Een nieuwbouwcombinatie van stadhuis en bibliotheek is in beginsel mogelijk. Dit komt vaker voor. Het heeft

het voordeel dat enkele ruimten optimaler benut kunnen worden. De belangrijkste nadelen zijn:

 de ruimten kunnen niet worden benut voor andere (maatschappelijke) functies:

e hetis nietin de lijn met het UP:

e voor de locatie School 7 zal een andere bestemming gezocht moeten worden waarvan niet zeker is dat die
binnen afzienbare termijn gevonden wordt en; _

 als die gevonden wordt is onzeker of de bestemming dezelfde positieve inpuls heeft voor deze stadsentree
als een bibliotheek;

e erzijn twee opdrachtgevers hetgeen de voorbereidingstijd van de aanbesteding zal verlengen.

Gevolgen voor infrastructuur:

Er zijn geen nadelige consequenties ten aanzien van de doorstroming van verkeer en verkeersveiligheid of
ondergrondse infrastructuur (kabels en leidingen)

Gevolgen voor ontwikkelingen stationsgebied:

- de functie van bibliotheek is op zich passend in het stationsgebied;

- met een bibliotheek, stadhuis en een hotel is het stationsgebied als projectlocatie ook meteen ‘afgerond’,
voor andere functies is dan geen ruimte meer;

- eris een risico dat de bibliotheek niet snel verplaatst kan worden (afstoten bestaande huisvesting)

- eris voor het stadhuis slechts een kieine ruimte; dit leidt tot een compacte, hoge bouwmassa.

- het station en stadhuis zijn niet meer als zelfstandig elementen herkenbaar wat een beperking voor een
eigen identiteit;

- erkan in deze opzet slechts beperkt worden geschoven met gebouwdelen en hoogteaccenten wat een
beperking is om aan belangen van derden tegemoet te komen;
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- eris geen ruimte voor aanvullend programma ‘commercieel, kantoren, onderwijs” zoals in UP aangegeven;

- eris beperkte ruimte voor parkeeroplossingen, belang van andere geplande parkeervoorzieningen (locatie
Zusterhuis) wordt groter;

- de grote open ruimte vanaf Vijfsprong tot Beatrixstraat kan slecht gedeeltelijk naar de gewenste menselijke
maat worden gebracht.

Gevolgen Uitwerkingsplan

De vestiging van de bibliotheek in het Postkantoor wijkt af van de visie uit het vastgestelde Uitwerkingsplan
Stadshart. In het Uitwerkingsplan heeft de bibliotheek een strategische plek gekregen in School 7. Op deze
goed zichtbare plek wordt de bibliotheek een belangrijke stepping-stone tussen het winkelgebied en
Willemsoord. Wanneer de bibliotheek een plek krijgt in het Postkantoor, gaat de betekenis van School 7 als
stepping-stone tussen winkelgebied en Willemsoord verloren.

= De kosten voor de infrastructuur voor het gehele plangebied zo snel mogelijk aan de raad voor te leggen.

De grondexploitatie van het stationsgebied is een primaire verantwoordelijkheid van Zeestad. De kosten voor de
infrastructuur van het stationsgebied komen daarom rechtstreeks voor rekening van Zeestad. De kosten en
opbrengsten in deze grondexploitatie vormen onderdeel van de verantwoording die Zeestad aflegt aan haar
aandeelhouders w.o. de gemeente.
Op dit moment wordt verwacht dat de geplande aanpassing van de infrastructuur past binnen de
grondexploitatie van dit stationsgebied. Deze investeringen betreffen de gehele herstructurering van de
stationslocatie en zijn niet alleen te relateren aan de bouw van een nieuw stadhuis. De uitgaven voor het gehele
stationgebied bedragen in totaal ca. 6 miljoen, te besteden aan 0.a.:

o verwerving(en) (postkantoor);
verleggen kabels en leidingen;
bouwrijp maken;
woonrijp maken;
herinrichting openbare ruimte.

o 00O

= Het bestaande postkantoor te amoveren voor de nieuwbouw van een stadhuis, niet eerder dan dat er
bouwactiviteiten plaats gaan vinden, rekening houdende met de duur van het amoveren in relatie tot de
start van de bouwwerkzaamheden, indien gekozen wordt voor de voorgestelde focatie

Het voormalige postkantoor is eigendom van de gemeente. Het moment van inbreng van dit vastgoed in de
grondexploitatie bepaalt ze zelf. Indien het postkantoor gesloopt wordt zal dit niet eerder gebeuren dan in de
uitvoering noodzakelijk. Dit zal worden vastgelegd in een overeenkomst tussen de gemeente en Zeestad.

Conclusie ten aanzien van de locatie

Samenvattend wordt geconcludeerd dat in de afweging tussen een plan voor de stationslocatie met of zonder
postkantoor er meer negatieve aspecten dan positieve aspecten zijn indien het postkantoor wordt behouden. De
verschillen komen tot uitdrukking in de mening van ondernemers en omwonenden, de programmatische en
ruimtelijke aspecten en de mate van verblijfskwaliteit en representativiteit. In beperkte mate zijn er wel financiéle
consequenties te duiden. Hetzelfde geldt voor het ruimtegebruik en de duurzaamheidaspecten. Op de thema'’s
verkeersveiligheid, bereikbaarheid, planning en fasering zijn er nagenoeg geen verschillen waameembaar.

Gevraagd besluit
In te stemmen met: )
2. Het verder uitwerken van variant model 2 waarbij gekozen wordt voor sloop van het postkantoor en
behoud van het stationsgebouw.
3. School 7 als locatie voor de bibliotheek aan te houden conform het UP.
4. Verdere uitwerking conform het projectplan zoals verkort verwoord in de vervolgacties.

Financiéle consequenties
Voorbereidingskrediet
De voorbereidingsfase kan worden bekostigd uit het, door u beschikbaar gestelde, voorbereidingskrediet van €
1,5 miljoen euro. Deze middelen worden aangewend voor:

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

aanbestedingsdocumenten, het programma van eisen, de businesscase.

* het doorlopen van de aanbestedingsprocedure (selecteren van een marktpartij).
De aan het voorbereidingskrediet toe te rekenen rente wordt bij de boekwaarde bijgeschreven en meegenomen
in het financiele dekkingsvoorstel als onderdeel van de businesscase.
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Contractvorm DBFM(0)

In de studie van BCS is het risicoprofiel van DBFM(O) afgezet tegen een traditionele uitvoering, Turn-key en
Living Building. Hieruit blijkt dat een DBFM(O) contract voor de gemeente een hoger financiéle meerwaarde te
hebben en een lager risicoprofiel oplevert dan elke andere uitvoeringsvariant. De belangrijkste financi&le risico’s
van het project zitten vooral 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 op het moment dat het stadhuis gerealiseerd is een halfjaarlijkse beschikbaarheidvergoeding betalen
voor de af te nemen diensten. Als de opdrachtnemer deze diensten niet conform de contractueel
overeengekomen voorwaarden levert, zal bovendien een vastgelegde korting worden doorgevoerd op die
halfjaarlijkse beschikbaarheidvergoedingen.

Juridische consequenties
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) en risico’s

De basis van een DBFM(O) 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. 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 opdrachtnemer 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.

Communicatie
In het projectplan (bijlage 1) zijn twee paragrafen gewijd aan het communicatietraject. De voorbereiding van de
aanbesteding voorziet in een zeer ruime betrokkenheid van de stakeholders. Hoofdpunten van dit

communicatietraject zijn:
° Burgerparticipatie ten aanzien van het functionele programma van eisen voor het
nieuwe stadhuis en ten aanzien van de planontwikkeling van de stationslocatie.
° Gescheiden werksessies met medewerkers, raad en college ten aanzien van:

o de uitgangspunten en randvoorwaarden voor het nieuwe stadhuis;
o het samenstellen van een functioneel programma van eisen voor het nieuwe stadhuis.
° Het inrichten van een informatiecentrum in het stationsgebied.

Er zal op korte termijn een integraal communicatieplan opgesteld worden om de communicatieactiviteiten
rondom het project stadhuis en het project Stationslocatie optimaal op elkaar af te stemmen. Medio september
zullen wij u hier nader over informeren.

Aanpak / uitvoering .

Na een positief bes|uit van uw raad is het inrichten van een projectorganisatie de eerstvolgende stap in het
proces van voorbereiding van de aanbesteding. Deze projectorganisatie zal de voorbereiding van de
aanbesteding ter hand nemen. In het projectplan (bijlage 1) wordt toegelicht hoe het vervolgproces er uitziet.
In dit projectplan is een onderscheid gemaakt in het proces tijdens de voorbereidingsfase van de aanbesteding
en tijdens de aanbestedingsfase zelf. De hoofdpunten van beide fasen worden hieronder kort toegelicht.

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

» Tevens wordt een business case gemaakt om alle kosten van het project over de gehele looptijd 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 voortgezette gebruik van
de bestaande huisvesting op drie locaties niet mag overschrijden. Deze financiéle eis zal als kader
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gelden waarbinnen de verdere planontwikkeling (met name: het ontwikkelen van een functioneel
programma van eisen voor het nieuwe stadhuis) zal plaatsvinden. In december 2011 zullen de
aanbestedingsdocumenten vergezeld van deze business case met de kosten van nieuwbouw en de
kosten van behoud van de huidige locaties aan u worden voorgelegd, zodat op basis van dit
totaalplaatje een definitief go no-go over de start van de aanbesteding kan worden genomen.

* Indien de raad een positief besluit neemt 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. I -

¢ Het nieuwe stadhuis kan worden gerealiseerd in de periode van 2013-2015.

Het project nieuwbouw stadhuis heeft een nauwe samenhang met het project ontwikkeling
Stationslocatie. De werkzaamheden, besluitvorming en communicatie van beide projecten worden op
elkaar afgestemd en zijn inzichtelijk gemaakt in de integrale planning (zie bijlage 6)

e In september 2010 zal u worden geinformeerd over het integrale communicatieplan.

Na een positief besluit van de raad zien de vervolgacties er chronologisch als volgt uit;

» Periode augustus - december 2010: het inrichten van een projectorganisatie.
e  Augustus 2010: opstellen integraal communicatieplan stadhuis- stationslocatie.
September 2010: samenwerkingsovereenkomst gemeente/Zeestad m.b.t. afspraken planuitwerking
stationsgebied/stadhuis door college.
* Periode januari - december 2011: het voorbereiden van de aanbesteding:
o opstellen aanbestedingsdocumenten, functioneel programma van eisen, businesscase;
o burgerparticipatie en gescheiden werksessies medewerkers, college en raad.
¢ December 2011: definitief go, no-go besluit van het college en gemeenteraad op basis van de
aanbestedingsdocumenten en businesscase.
Januari 2012: vaststelling bestemmingsplan stationsgebied door raad. ‘
Januari 2012: realisatieovereenkomst gemeente/Zeestad m.b.t. stadhuis door college.
Periode januari 2012 - juni 2013: aanbesteding door middel van een concurrentiegerichte dialoog.
Juli 2013: afsluiten contract, start werkzaamheden Zeestad (bouwrijp maken, leveren bouwkavel).
Periode juli 2013 - december 2013: definitief ontwerp en bouwvergunningprocedure.
Periode februari 2014 — september 2015: bouw stadhuis.

De voortgangsrapportage komt per kwartaal; de eerste rapportage wordt in oktober aan uw raad gepresenteerd.

Den Helder, 15 juni 2010

burgemeester en wethouders n Helder,

'/5-14
W _burgemeester

Koen Schuiling

secretaris
H. Raasing
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