Informatieavond Zwembad,
skeelerbaan, Statenland




Motie Vreemd aan de orde van de dag

. w.o. de pehanteerde (economische)

g van de

r
afschrijvin, -~|mvunu| nuupmmtugu en de opbouw van noodzakelijke reserves- |
VOOTZICningen.
‘%‘ De Onafhankelijken B T bttt g ool —
Folitieke partij vios imvulling gedeelde ruimies op Noorsyde;
. In het bestemmingsplan Tappersheul 3 ruimte te maken voor het sporteluster, waaronder
ten iminste een | 2-mannden zwembad op basis van dit burgerinitiatief;
- Schets van een tijdschema van realisatie, waarin ook de aspecten van (ruimtelijke. natuur-
m en milieu-) procedures en redle besluitvormingstermijnen in beeld zijn pebracht.
- Fen beoordeling van de plannen, vanuit de verantwoordelijkheid van het college, met een
ChristenUnie SGP | A s W s W ith i

Qudewater initiatief opgenomen financiele en juridische aspecten onderdeel van uitmankt,

MOTIE en gaat over ot de onde van de dag.

Motie vreemd aan de orde van de da

Gmh‘rtekrninz}n naam:

[ ruad van de pemeente Oudewater in vergadering bijeen d.d. donderdag 12 december 2019

| Onderwerp: Zwembad

| Y, n‘x‘fn CLISGP Dudewster
| De ondergetekenden, lid van de raad van de gemeente Dudewater, | “in i e 1 Broess
Overwepende dat | = —
*  Het behouden van voorzieningen van belang is voor de leefbusheid van Oudewater: De motic is sangenomen / werwerpen in de vergadering van 12 december 2019, { ¢s. 2)

®  Een zwembad ook fot deze voorzieningen gerekend mag worden;
*  We in de huidige opret een groot beroep doen op v gers van Oudewater voor het open | verhouding: Fracties voor:
houden van het rwembad; | o
» Jarenlang bekend is dat de huidige staat van bet zwembad ontoereikend is en e
onderhboudskosten gepaard gaan met het in standhouden van deze voorziening:
*  Een initiatief is genomen door SBZ0 am een plan te presenteren voor een nieuw zwembad;
*  Degemeenterand grote waardering heeft voor een dergelijk initiatief, zowel vanuit het

perspectiel op eigen keacht van de samenleving en cen poging am het voorzieningennivean in
stand te bouden:
®  Het belangrijk is om helderheid te krijgen over de

aalbancheid van dit initinticf.

Het initiatiel van SBZ0 verder te onderzocken en uit te werken en ter besluitvor: ing veor e
leggen aan de gemeenterand. In dit rasdsvoorstel dienen in jeder geval de volgende onderdelen
helder te zijn opgenomen:

| 1. Starus/ cigendom en financiering van de grond wastop het swembad gebouwd moet gsan |
worden

| 2. Stansd un.wndumquldmll 'I'wulanmwlnr:mhurruumhnd'

| 3 lov ! en bouw zwembad en omliggende infra;

Uitwerking exploitatie |uk.|u-.u.|‘\~;rm~rk|l|g correcte en reitle afschrijving) op lange
termijn
Utwerking risico’s (kwalificatie, k ficatie, beh, gelen. dekking en
eigenaarschap risic

L deling van het espunit dat de expleitatie van het nigwwe zwembad (langjarig)
binnen de huidige exploitatichegroting in de

7 past,
7. Beoordeling en pordeel van over de ral die de MKBA kan spelen in de besluitvonming en
fim ing van het zwembad




Zwembad skeelerbaan Statenland

Gemeente Qudewater

Programma

20:00u Zwembad

20:40u Skeelerbaan

20.50u Statenland

Door de heer Penne Hangelbroek, stedebouwkundige West 8
21:10 Gelegenheid om vragen te stellen

22.00u Afsluiting




Zwembad oud en nieuw noodzaak

Gemeente Qudewater
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Zwembad beoordeling

Gemeente Qudewater

Opdracht vanuit motie

1. Status/eigendom en financiering van de grond waarop het zwembad
gebouwd moet gaan worden
2. Status/ eigendom (juridisch en/o economisch) van het zwembad

Grond blijft in eigendom gemeente. Betaling gemeente van algemene
middelen naar grondexploitatie. SBZO betaalt erfpacht (naar rato
grondwaarde).

SBZO is en blijft eigenaar van het gebouwde zwembad.




Zwembad beoordeling

Gemeente Qudewater

3. Investeringskosten en financiering nieuwbouw zwembad en omliggende
infra.

Investeringen (beeld SBZO)

Bouwkosten SBZO € 4.405.000
Indexatie 1-10-21 € 325.000
Bijkomende kosten € 595.000
Leges € 170.000
Parkeerterrein -€ 100.000

Totaal € 5.395.000
Bouwkosten <5.000.000. Geen aanbesteding

Bijdrage gemeente € 2.500.000
Lening SBZO € 2.895.000 ->resultante




Zwembad beoordeling

Gemeente Qudewater

3. Investeringskosten en financiering nieuwbouw zwembad en omliggende

infra.

Investeringen (Gemeente)

Uitgaven Zwembad 2022 2023 2024 2025 2026
Eenmalige Bijdrage/subidie gemd 1.000.000(1.500.000
Boekwaarde grond zwembad 178.750
Plankosten 40.000 10.000
1.218.750 1.510.000 0 0 0
Uitgaven parkeerterrein 2022 2023 2024 2025 2026
Woonrijp 75000
Boekwaarde 70000
70000 75000 0 0 0



Zwembad

Gemeente Qudewater

4. Uitwerking exploitatie (inclusief verwerking correcte en reéle afschrijving) op lange

termijn
= Rereatief winter
= Recreatief winter los

verkoop
= OZV zwemvereniging

= Zwemles

= Recreatief zomer

Overige huuropbrengst

= Inkoop
m Personeelskosten
= Exploitatiekosten
= Verkoopkosten
= Algemene kosten
Overige
/ = OZB

m Erfpacht
m Afschrijvingen

® Financiele lasten




Zwembad

Gemeente Qudewater

4. Uitwerking exploitatie (incl OZB en erfpacht)

2.000
1.500

1.000

500 verloop van subsidie €260.000

| = S

2023 2028 2033 2038
500-

verloop van geldmiddelen

mutatie van geldmiddelen

1.000- U
1.500-

2.000-




Zwembad

Gemeente Qudewater

5. Uitwerking risico’s (kwalificatie, kwantificatie, beheersmaatregelen, dekking en
eigenaarschap risico’s)

Antw. Zie risicotabel.

6. + 8. +12

- Beoordeling van het uitgangspunt dat de exploitatie van het nieuwe zwembad
(langjarig) binnen de huidige exploitatiebegroting in de begroting past;

- Beoordeling van de (financiele parameters, w.o. de gehanteerde (economische
afschrijvingstermijnen, rentepercentages en de opbouw van noodzakelijke
rentevoorzieningen.

- Een beoordeling van de plannen, vanuit de verantwoordelijkheid van het college,
met een onderbouwd advies aan de gemeenteraad waar bij voorkeur een externe
toets op de in het initiatief opgenomen financiéle en juridische aspecten onderdeel
van uitmaakt.

Antw. Getoetst door Treem of exploitatieraming reéel is. Uitkomst: Door
maatschappelijk initiatief, gesponsord door locale ondernemers en inzet vrijwilligers is
bouw zeer voordelig. Wel een aantal correcties nodig op aannames. Correcties zijn
door SBZO doorgevoerd.

- Investeringskosten -> Indexatie (+€ 325.000), Leges (+170.000)

- Exploitatie -> niet verrekenbare BTW, OZB, Erfpacht




Zwembad

Gemeente Qudewater

7. Beoordeling en oordeel van/over de rol die de MKBA kan spelen in de
besluitvorming en financiering van zwembad.

We zijn in gesprek met Stadsteam, Wulverhorst en ZVO de MKBA aan het vertalen in
prestatieafspraken en financiéle tegemoetkoming.

9. + 10 +11.

- Toekomstvisie met betrekking tot integrale ontwikkeling maatschappelijke zone en

invulling gedeelde ruimtes op Noortsyde.

- In het bestemmingsplan Tappersheul III ruimte te maken voor het sportcluster,
waaronder ten minste een 12-maanden zwembad op basis van dit burgerinitiatief.

- Schets van een tijdschema van realisatie, waarin ook de aspecten van (ruimtelijke,
natuur- en milieuprocedures en reéele besluitvormingstermijnen zitten

Invulling d.m.v. Bestemmingsplan Tappersheul III. Plan zwembad door Mooisticht
ruimtelijk akkoord

Planning: 16 december besluitvorming bestemmingsplan in gemeenteraad
23 februari besluitvorming zwembad definitief
Start bouw afhankelijk besluitvorming en definitief worden bestemmingsplan




Zwembad

Gemeente Qudewater

Aanvullende punten op motie door college.

13. Investeringskosten en financiering verkeersontsluiting en aanleg parkeerplaatsen
Beantwoord bij punt 3. Betaling vanuit algemene dienst naar Grex nodig.

14. Beoordeling technische en functionele kwaliteit van het nieuwe zwembad. Die
kwaliteit heeft een relatie met de investeringskosten en met de exploitatiekosten.

Beoordeeld door Treem.

15. Beoordeling duurzame kwaliteit van het nieuwe zwembad aan het vastgestelde
beleid van Oudewater en Europese en Nederlandse wetgeving.

SBZO streeft naar een zo duurzaam mogelijk
bad. Bij start bouw kijken naar laatste tech-
nieken




Gemeente Qudewater

Skeelerbaan SVO

Skeelerbaan

Zone Skeelerbaan®




Statenland, Oudewater
Stedenbouwkundige structuur




Inhoud

1. Locatie Statenland
2. Historisch ontwikkeling
3. Analyse huidige situatie
- bestaande gebouwen en elementen
- hoogtekaart, peilen, dwarsprofiel
- waterstructuur
- ontsluiting & verbinding
4. Randvoorwaarden & Programma
6. Toekomstige structuur



1. Locatie Statenland







2. Historische ontwikkeling
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De evolutie van Statenland, 1875
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De evolutie van Statenland, 1911
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De evolutie van Statenland, 1959
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Introductie openlucht zwembad






De evolutie van Statenland, 1969




De evolutie van Statenland, 2004
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De evolutie van Statenland, 2012

Ao

T AW\ % W, o Fhe Y. % LA
‘ i ‘ > e \ ~
"g R\ . i

\ e\, W
Nt q

> "Q‘ 9_ “\:‘- B
% %q
e o

lisbaan



3. Analyse huidige situatie




Bestaande situatie




Landschappelijke duiding

~stad binnen de voormalige
vestingstructuur

sportvelden

polderlandschap
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Bestaande bebouwing
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Huidig weefsel




Elementen bestaande situatie

skeelerbaan

bomenrij




Bestaande elementen

skeelerbaan




Bestande situatie, hoogtekaart overzicht

Statenland ligt op een lager terrein



Bestande situatie, hoogten kaart

Statenland ligt op een lager terrein



Dwarsprofiel bestaand

|
+0,0 NAP |
+Q,10(NAP 1 l ___________

+1,5 NAP
+0,5 NAP

-0,5 NAP

P o

Doorsnede A-A



Bestaande waterstructuur
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4. Randvoorwaarden & Programma




Locatie rode contour Provincie



Streefbeeld vesting Oudewater, rode contour

De overgang stad-land en het stadsgezicht vanaf de
wijde omtrek zijn kwaliteiten van Oudewater die van
belang zijn bij de planvorming rond het Stetenland. De
locatie Statenland ligt binnen de rode contour. De
gemeente is voornemens hier woningbouw te
ontwikkelen. De locatie Statenland was als schootsveld
van strategisch belang voor de verdediging van de stad.
Schootvelden waren vaak het gebied van tuinderijen en
houten bebouwing die in geval van oorlogsdreiging

‘geslecht’ (gesloopt) konden worden. Op de militaire

De vestingwandeling verbindt o —

Statenland en Markveld

kaarten staat het als afgegraven terrein aangegeven.
Het is grotendeels onbebouwd en ligt laag. Waar op de
RAF luchtfoto de grens van de vesting nog duidelijk
waarneembaar is, is dit nu grotendeels onzichtbaar. Het
Statenland vormt een te ontwikkelen schakel in de
vestingwandeling omdat het de twee delen van de
vesting aan weerszijde van de lJssel kan verbinden. Ook
is hetvan belang voor het behoud van het karakteristieke
stadsgezicht van Oudewater vanaf de Provinciale weg
en de IJssel. Door hier een krachtige overgang te maken

Nieuwe compacte bebouwing markeert
stedelijk front.

Vestingwandeling markeert overgang
van open landschap naar historisch
stadscentrum.

Aansluiting Vestingwandeling over de
Utrechtsestraatwerg

[alalalala T R LT

DaF-architecten, Streefbeeld Vesting Oudewater, december 2019

tussen de compacte historische stad en het open landschap
wordt het stadsgezicht versterkt. Dit kan door binnen de
vesting compact en stenig te bouwen en buiten de vesting
passende woningbouw in hout en in lage dichtheid te
realiseren.

De vestinggwandeling verbindt tussen Groenekade, het
Statenland, de Oude Utrechtse Straatweg en de Hollandse
IJssel. De vestingwandeling versterkt met zijn karakteristiek
profiel de stadsrand en maakt een attractieve wandeling
mogelijk waaraan van alles te beleven is. Hiervoor is wel een

hoogwaardige verbinding over de Hollandse lJssel gewenst.

Behoud stadsgezicht

Woning(hout)bouw in
schootsveld met lage dichtheid.

Aansluiting Vestingwandeling op
Tiendweg, Hoenkoop

46



Vestingstructuur herstellen
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Streefbeeld vesting Oudewater, beeldkwaliteit

Kaders voor beeldkwaliteit

= Historische laag van de vesting is aanleiding voor het
maken van een heldere stadsgrens, een mooie lijn, daar
waar het open landschap van rivier en polder de
historische stad ontmoet.

* Nieuwe oeververbinding in het verlengde van

vestingwandeling.

Contrast en stadsgezicht

Vestingwandeling aan
weerszijde Hollandsche
[Jssel

Laag gelegen
stadstuinen met — _ _ _ _ _ __
woning(hout)bouw.

= Aaneengesloten pandsgewijze bebouwing binnen de

vesting vormt stedelijk front en versterkt het
stadsgezicht.
= De vestingwandeling met karakteristiek profiel is de
ruggengraat,

* Verbinding op wandelnetwerk Hollandsche |Jssel en

tiendwegen.

DaF-architecten, Streefbeeld Vesting Oudewater, december 2019

= Behoud en benut hoogteverschil die voorkomt uit de
afgraving buiten de vesting.

= Stadstuinen met woning(hout)bouw in kleine korrel in het
schootsveld.

= De stadstuinen zijn duurzaam (10 jaar) in zelfbeheer bjj

bewoners of vrijwilligersorganisaties.

Brug verbindt de
vestingwandeling

Jaagpad langs Hollandsche
IJssel

47



Mogelijk programma

A. 100 woningen: 33 huurwoningen / woningcorporatie
- 43 sociaal > 10 koop

- 29 middelduur
- 29 duur

B. De oude vestingstructuur weer zichtbaar maken
C. Nieuwe aansluiting op de provinciale weg / positie van bushalte

D. Financiele bijdrage aan de verplaatsing van openluchtzwembad
en skeelerbaan

E. Inpassing van de Broedkorf
F. Speelterrein van ca. 300m2

G. Robuuste waterhuishouding



schets Statenland
13 december 2019

0510152025 50m
Ben Kuipers landschapsarchitect




6. Voorstel stedenbouwkundige
structuur




Onderverdeling in morphologische karakters
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Mogelijke bouwvelden
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Pandsgewijze bebouwing, 3 a 4 lagen incl. kap
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Hofjes structuren, 2 a 3 lagen
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Ideaal vormen/ensembles, 2 lagen + setback
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Samengestelde, geclusterde vorm, 1 laag + kap
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Nieuwe waterstructuur




Parkeren + verkeerstructuur auto’s, fietsers en voetgangers
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Fietsen, bushalte
& kruispunt
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Dijk & toegankelijkheid
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Bestaande groenstructuren

steenachtig karakter van de binnenstad
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Statenland

Gemeente Qudewater

Participatie
- Moet nog verder met bewoners besproken worden. Eerst
duidelijkheid over zwembad, skeelerbaan icm financién




Zwembad skeelerbaan Statenland

Investering Investering Afschr. 2022 2024 2025 20286 2027 2028 2029
Subsidie aan SBZO 1.000.000 1.500.000

Grondopbrengst Statenland 1) 2.500.000-

Kapitaallasten statenland (voorfinanciering) 2.500.000 10.000 25.000 19.900 10.900 - - -
Planbegeleiding 50.000

Diverse 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
Totaal kosten gemeente (excl. exploitatiebijdrag 2.500.000 1.050.000 1.510.000 26.500 21.400 2.487.600- 1.500 1.500 1.500
Exploitatiebijdrage aan SBZO 265.000 271.000 277.000 283.000 289.000 296.000 303.000
Totaal jaarlijkse kosten incl. exploitatiebijdrage 1.050.000 1.775.000 297.500 298.400 2.204.600- 290.500 297.500 304.500
Reeds opgenomen in begroting 2) 213.000- 218.000- 223.000- 228.000- 233.000- 238.000- 243.000- 248.000-
Netto effect op de begroting (nadeel) 3) 837.000 1.557.000 74.500 70.400 2.437.600- 52.500 54.500 56.500




