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512e

Van: Size

Verzonden: dinsdag 17 december 2024 17:58
Aan: 51.2e 5128 (@ 512e

CC: 51.2e

Onderwerp: RE: afspraak inplannen

Goedemiddag s12¢
Dank. lk zie datinmiddels st2e de afspraak heeft geaccepteerd.
Mooie avond!

Met vriendelijke groet,

5.12.e

512e

512e | size@tg.nl | twynstragudde.nl | LinkedIn

©) TwynstraGudde

Van: s12e <size  @debilt.nl>

Verzonden: dinsdag 17 december 2024 16:04

Aan: 512e < 512,e@tg_n|>; 512e (@ 512e
CC: 512e <|512¢ @ 512¢ >

Onderwerp: Re: afspraak inplannen
Dag 512e
Dank voor de uitnhodiging.

Inmiddels heb ik intern gevraagd of een aantal van onze specialisten bij de vergadering op 6 januari
kunnen aansluiten. Helaas heb ik nog geen volledige reactie maar vanuit het ruimtelijk domein zullen
hopelijk s12e s12¢ en si2e aansluiten aangevuld
met onze interne st2e  siae

Met vriendelijke groet,

512e

512e

Gemeente De Bilt



debilt.nl
twynstragudde.nl
mailto:5.1.2.e@tg.nl

Mobiel: s12e
Telefoon:
Werkdagen: ma, di, wo, do

Van: s12e < Gzl >

Verzonden: dinsdag 17 december 2024 11:31

Aan: 512e @ 51.2e <8126 ﬁ 512e m>; 512e < 8126 ;@ i >

CC: s12e < 512e ,Q)dgb”; nl>; s12e < 512e @5.1.2.e >

Onderwerp: FW: afspraak inplannen

Goede morgen s12e
Bijgaand zoals zojuist besproken de reactie van s12e

@3512e we hebben gisteren afgesproken dat we elkaar maandag 6 januari, om 1500 uur, weer digitaal
spreken. Past die afspraak ook voor RO?

Groet, 512= =1

Van: s12e <5126 @debilt.nl>

Verzonden: dinsdag 17 december 2024 11:00

Aan: 512e < 5.1.2.e_@_‘tgﬂ>

CC: 512e < 512e 2@coa.nl>

Onderwerp: afspraak inplannen

U ontvangt niet vaak e-mail van s12e  @debilt.nl. Ontdek waarom dit belangriik is

Dag 512e

Gisteren hebben we elkaar gesproken over de locatie aan de Prof Bronckhorstlaan. Inmiddels heb ik
antwoord op 2 van de 3 vragen van si12e Helaas heb ik zijn mailadres niet dus stuur ik ze even via
jou. Hieronder de reactie van onze specialist op de vragen over de bebouwingsmogelijkheden. Op de
vraag over ontsluiting komt later een reactie.

Het omgevingsplan/bestemmingsplan Buitengebied De Bilt Noord-Oost, 1e herziening
kentin geen binnenplanse afwijkingsmogelijkheid (bestemming Maatschappelijk — Berg
en Bosch Buitengebied De Bilt Noord-Qost, 1e herziening: Regels, de algemene
afwijkingsregels in Buitengebied De Bilt Noord-Oost. 1e herziening: Regels) waarmee we
sectie ¢ & a kunnen verdisconteren o.i.d. (vraag 1, waarschijnlijk komt de 15,3% van
sectie a voort uit de huidige gebouwen). QoK zijn er geen binnenplanse mogelijkheden om
de goot- en bouwhoogte (6m en 11m, ik weet niet of de huidige gebouwen daar maximaal
gebruik van maken) te verhogen (vraag 3).

Wij zouden vanuit Ruimtelijke Ordening graag op zo kort mogelijke termijn, uiterlijk week 2 van het
nieuwe jaar, een afspraak maken met jullie om de specifieke mogelijkheden op deze locatie goed
door te spreken. Kun je mij aangeven wanneer dit voor jullie eventueel kan?

Met vriendelijke groet,

512e

512e

Gemeente De Bilt
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COA V) Centraal Orgaan opvang asielzoekers

Aanbiedingsmemo

Aanbiedingsmemo
Onderwerp: Business case Bilthoven — Prof. Bronkhorstlaan 2

Doelstelling: 1. Ter besluitvorming

Portefeuillehouder: 5.12e

Contactpersoon: 512e

Directie / afdeling:  Bedrijfsvoering/V&F/VGO
Vergadering: MT Investeringsprojecten
Datum vergadering: 04-02-2025

Soort project 1. Ontwikkelproject

Gebruikt format BuCa

Gevraagd besluit

De gemeente Bilthoven en het COA onderzoeken de mogelijkheden van het creéren
van een opvanglocatie aan de Professor Bronkhorstlaan 2. De startnotitic voor dit
onderzoek is op 1-10-2024 door het MT-IP goedgekeurd.

Gevraagd wordt om:

In te stemmen met de verdere uitwerking van het voorliggende plan met een
technische capaciteit van 328 plaatsen (Bestuurlijk: 300 plaatsen). Deze locatie
zal worden toegevoegd aan de portefeuille vaste voorraad lang voor een
exploitatieperiode van 30 jaar.

In te stemmen met de planning voor de verdere ontwikkeling en realisatie,
waarbij het Fasedocument Definitie in Q2 2025 aangeleverd zal worden. In de
definitiefase zal de keuze worden gemaakt tussen scenario 1 en scenario 2.
Vaststelling van de totale investeringskosten van het voorliggende plan inclusief
de koopsom van het pand van € 511« 511¢ inclusief btw.

o De investeringskosten voor scenario 1 (COACH) zijn geraamd op €
s11e s11e  jnclusief btw. Het projectresultaat komt neer op -/- € s11< 511¢
De verhouding van de kosten ten opzichte van de kostprijsvergoeding
komt uit op 109%.

o De investeringskosten voor scenario 2 (traditionele bouwwijze) zijn
geraamd op € 511 s11e  inclusief btw. Het projectresultaat komt neer
op -/- €+11<511c De verhouding van de kosten ten opzichte van de
kostprijsvergoeding komt uit op 110%.

Een budget van € 51 1< s11¢ inclusief btw (waarvan €:'- s11c koopsom) vrij te
geven uit de vastgestelde totale investeringskosten om te komen tot een
fasedocument definitie.

In te stemmen met het laten ondertekenen van de koopovereenkomst.



Managementsamenvatting

De locatie betreft een voormalige zorginstelling. De aanbieder is bereid om de locatie te
verkopen aan het COA. De huidige huurder heeft het pand verlaten per 1 januari 2025,
maar dit huurcontract loopt nog tot en met mei 2026. In de startnotitie (goedgekeurd het
MT-IP op 1-10-2024) zijn meerdere scenario’s voorgesteld, waaronder in gebruik name
van het huidige gebouw en het bijplaatsen van units. Deze twee scenario’s zijn afgevallen
wegens de technische staat van het huidige gebouw en de hoge kosten van herstel in relatie
tot de capaciteit en de ruimtelijke beperkingen binnen het omgevingsplan (zie paragraaf
2.6).

De twee andere scenario’s genoemd in de startnotitie (1) sloop en nicuwbouw middels
COACH en (2) sloop en nicuwbouw op traditionele wijze worden in deze businesscase
uitgewerkt. Beide scenario’s betreffen een regulier AZC met 300 opvangplaatsen
(technische capaciteit 328) met voorzieningen op locatie. In de definitiefase zullen deze
scenario’s verder uitgewerkt worden, en zal een keuze worden voorgelegd aan het MT-
IP.

Het huidige gebouw kan snel worden ingezet gezien ten behoeve van noodopvang. Die
kan ca 1,5 jaar in stand blijven terwijl de voorbereiding wordt getroffen voor een
duurzame opvanglocatie. In overleg met de gemeente De Bilt wordt nu gezocht naar
mogelijkheden om binnen de huidige bestemming (“maatschappelijk met specifieke
zorg- en/of biomedische ondergrond™) opvang te bieden aan AMV-ers en Ockrainers.
Deze mogelijkheid is géén onderdeel van deze businesscase.

Er is reeds een hoofdlijnenbrief opgesteld betreffende de aankoop van deze locatie. Deze
brief is in het MT-IP overleg van 21 januari 2025 goedgekeurd en ondertekend door het
COA. De hier aangeboden koopovereenkomst volgt op deze hoofdlijnenbrief en is
goedgekeurd door JZ en de notaris. Verder lopen er gesprekken met de gemeente over
de bestuursovereenkomst en staat de gemeente (college en meerderheid gemeenteraad)
positief tegenover de ontwikkelingen. Het participatieproces is reeds opgestart met
omliggende bedrijven evenals bewoners uit de buurt. Op 15 januari 2025 heeft de eerste
lunchmeeting plaatsgevonden en op 20 en 21 januari is er een bewonersbijeenkomst
georganiseerd in de avond. Op 23 januari is het voorstel besproken in de Raad. De Raad
reageerde overwegend kritisch op de plannen. Op basis van deze overleggen zal er een
participatietraject worden opgestart met onder andere een klankbordgroep met
omliggende bedrijven en bewoners.

Op dit moment is dit de enige sericuze lead binnen de gemeente de Bilt. Eerder is
onderzoek gedaan naar een locatie in Groenekan. Deze locatie is door omwonenden
aangekocht. Een onderzoek naar ontwikkelmogelijkheden op de Schapenweide is
gestopt vanwege de grote flora en fauna beperkingen. Derhalve heeft de gemeente de
Bilt aangegeven slechts een enkel project in te willen brengen en dit betreft de Prof.
Bronkhorstlaan 2 te Bilthoven.
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Afstemming

Dit voorstel is afgestemd met:

e 512e
e Juridische zaken, 512-
e 512e 5.12e ' s12e

e 512e

Feedback is verwerkt in het huidige document.

Vanuit het ontwerpteam zijn 512

512e

en st2e betrokken geweest bij het

opstellen van deze business case.

Belangrijkste risico’s, onzekerheden en/of aandachtspunten

Juridisch-wettelijk: Het huidige bestemmingsplan (maatschappelijk met specificke
zorg- en/of biomedische ondergrond) voldoet niet. Er kunnen bezwaren vanuit de
omgeving komen op de wijziging. Op basis van de eerste bewonersbijeenkomst nog
niet heel veel bezwaar. Er wordt een klankbordgroep opgesteld in samenwerking
met de bewoners uit de buurt en de bedrijven op het Berg & Bosch terrein. Ook
worden gedurende het tijdelijke gebruik ervaringen uitgewisseld dic meegenomen
worden in de permanente variant.

Technisch-uitvoerend: De huidige aansluiting op het net is onvoldoende. Er zal een
aanvraag moeten worden gedaan voor een verzwaring van de aansluiting danwel zal
het vermogen alternatief aangevuld moeten worden.

Juridisch-Wettelijk: Een aantal vervolgonderzoeken moeten nog worden uitgevoerd.

Consequenties

Financiéle consequenties: investeringsbesluit.
Juridische consequenties: n.v.t.

Personele consequenties: n.v.t.
Consequenties voor de uitvoering: n.v.t.

Planning / mijlpalen

¢ Businesscase akkoord Q12025
¢ Aanbesteding Ontwerp- en Adviesdiensten Q12025
¢ Besluitvorming Definitiefase Q22025
¢ Eventueel ingebruikname Nood Q22025
¢ Besluitvorming Realisatie Q32026
e Start Realisatie Q4 2026
e Ingebruikname Q22027

Verdere stappen in besluitvorming
(] Directie (financieel mandaat tot €3 min.)

(] Bestuur (financieel mandaat tot €10 min.)
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[] Toezichthouder (financieel mandaat vanaf €10 min.)
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1. Samenvatting

In deze business case zijn de mogelijkheden onderzocht voor het realiseren van een
opvanglocatie aan de Professor Bronkhorstlaan 2 te Bilthoven.

De locatie betreft een voormalige zorginstelling. De aanbieder is bereid om de locatie te
verkopen aan het COA. De huidige huurder heeft het pand verlaten per 1 januari 2025,
maar dit huurcontract loopt nog tot en met mei 2026. In de startnotitie (goedgekeurd het
MT-IP op 1-10-2024) zijn meerdere scenario’s voorgesteld, waaronder in gebruik name
van het huidige gebouw en het bijplaatsen van units. Deze twee scenario’s zijn afgevallen
wegens de technische staat van het huidige gebouw en de hoge kosten van herstel in
relatie tot de capaciteit en de ruimtelijke beperkingen binnen het omgevingsplan (zie
paragraaf 2.6).

De twee andere scenario’s genoemd in de startnotitie (1) sloop en nicuwbouw middels
COACH en (2) sloop en nicuwbouw op traditionele wijze worden in deze businesscase
uitgewerkt. Beide scenario’s betreffen een regulier AZC met 300 opvangplaatsen
(technische capaciteit 328) met voorzieningen op locatie. In de definitiefase zullen deze
scenario’s verder uitgewerkt worden, en zal een keuze worden voorgelegd aan het MT-
IP.

Het huidige gebouw kan snel worden ingezet gezien ten behoeve van noodopvang. Die
kan ca 1,5 jaar in stand blijven terwijl de voorbereiding wordt getroffen voor een
duurzame opvanglocatie. In overleg met de gemeente De Bilt wordt nu gezocht naar
mogelijkheden om binnen de huidige bestemming (“maatschappelijk met specifieke
zorg- en/of biomedische ondergrond™) opvang te bieden aan AMV-ers en Ockrainers.
Deze mogelijkheid is géén onderdeel van deze businesscase.

Er is reeds een hoofdlijnenbrief opgesteld betreffende de aankoop van deze locatie.
Deze brief is in het MT-IP overleg van 21 januari 2025 goedgekeurd en ondertekend
door het COA.. De hier aangeboden koopovereenkomst volgt op deze hoofdlijnenbrief
en is goedgekeurd door JZ en de notaris. Verder lopen er gesprekken met de gemeente
over de bestuursovereenkomst en staat de gemeente (college en meerderheid
gemeenteraad) positief tegenover de ontwikkelingen. Het participatieproces is reeds
opgestart met omliggende bedrijven evenals bewoners uit de buurt. Op 15 januari 2025
heeft de eerste lunchmeeting plaatsgevonden en op 20 en 21 januari is er een
bewonersbijeenkomst georganiseerd in de avond. Op 23 januari is het voorstel
besproken in de Raad. De Raad reageerde overwegend kritisch op de plannen. Op basis
van deze overleggen zal er een participatietraject worden opgestart met onder andere
een klankbordgroep met omliggende bedrijven en bewoners.

Op dit moment is dit de enige sericuze lead binnen de gemeente de Bilt. Eerder is
onderzoek gedaan naar een locatie in Groenekan. Deze locatie is door omwonenden
aangekocht. Een onderzoek naar ontwikkelmogelijkheden op de Schapenweide is
gestopt vanwege de grote flora en fauna beperkingen. Derhalve heeft de gemeente de
Bilt aangegeven slechts een enkel project in te willen brengen en dit betreft de Prof.
Bronkhorstlaan 2 te Bilthoven.

Pagina 5/29



Gevraagd besluit

Gevraagd wordt om:

In te stemmen met de verdere uitwerking van het voorliggende plan met een
technische capaciteit van 328 plaatsen (Bestuurlijk: 300 plaatsen). Deze locatie
zal worden toegevoegd aan de portefeuille vaste voorraad lang voor een
exploitatieperiode van 30 jaar.

In te stemmen met de planning voor de verdere ontwikkeling en realisatie,
waarbij het Fasedocument Definitie in april 2025 aangeleverd zal worden. In de
definitiefase zal de keuze worden gemaakt tussen scenario 1 en scenario 2.
Vaststelling van de totale investeringskosten van het voorliggende plan
inclusief de koopsom van het pand van € 511 s11c inclusief btw.

o De investeringskosten voor scenario 1 (COACH) zijn geraamd op €
s11e s11e  jnclusief btw. Het projectresultaat komt neer op -/- € 51
s11e  De verhouding van de kosten ten opzichte van de
kostprijsvergoeding komt uit op 109%.

o De investeringskosten voor scenario 2 (traditionele bouwwijze) zijn
geraamd op € 511¢ siie inclusief btw. Het projectresultaat komt neer
op -/-€¢11< 811 De verhouding van de kosten ten opzichte van de
kostprijsvergoeding komt uit op 110%.

Een budget van € ¢ 1< 511 inclusief btw (waarvan €:1< s11c koopsom) vrij te
geven uit de vastgestelde totale investeringskosten om te komen tot een
fasedocument definitie.

Akkoord te gaan met het laten ondertekenen van de koopovereenkomst.
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2. Projectomschrijving

De locatie Professor Bronkhorstlaan in Bilthoven betreft een voormalige zorginstelling.
De aanbieder is bereid om te locatie te verkopen aan het COA. De huidige huurder laat
het gebouw per datum 1 april 2025 “as is” achter, dat betekent inclusief twee geplaatste
Jan Snel woonunits. Dit huurcontract loopt nog tot en met mei 2026.

De gemeente staat open voor een exploitatietermijn van 30 jaar. Het huidige gebouw
biedt, vanwege de technische staat en de hoge kosten van herstel in relatie tot de capaciteit
geen duurzame opvanglocatie voor de gehele exploitatictermijn. In de business Case
worden daarom twee scenario’s besproken: (1) sloop en nicuwbouw middels COACH en
(2) sloop en nieuwbouw op traditionele wijze.

Het terreinoppervlakte beslaat 24.000 vierkante meter met op het moment een bebouwd
oppervlak van ca 2.200 vierkante meter. Gezien de bosrijke omgeving, de ligging binnen
Natuurnetwerk Nederland (NNN) en het maximaal toegestane bebouwingspercentage
wordt er gekeken naar uitbreiding in de hoogte, waarbij er binnen het omgevingsplan
drie-laagse bebouwing mogelijk is (ca 6.000 m2 bvo). Dit tezamen resulteert in een
technische capaciteit van 328 plekken binnen het omgevingsplan. In gesprek tussen COA
en gemeente de Bilt is de capaciteit voor het COA vastgesteld op 300 plaatsen met een
looptijd van 30 jaar.

Het huidige gebouw kan snel worden ingezet gezien ten behoeve van noodopvang
aangezien het gebouw al is ingericht met slaap- en behandelkamers en daarnaast ruimte
biedt aan de benodigde voorzieningen voor o.a. O&B. In overleg met de gemeente
wordt nu gezocht naar mogelijkheden om binnen de huidige bestemming
(“maatschappelijk met specificke zorg- en/of biomedische ondergrond™”) opvang te
bieden aan AMV -ers en Ockrainers (op verzoek van de gemeente). De onderbouwing
wordt de aankomende periode in samenspraak met het projectteam, juridische zaken
(JZ) en mogelijk extern juridisch advies en de gemeente verder vorm gegeven.
Bijkomend voordeel is dat de periode dat het pand als noodopvang in gebruik is
ervaringen met de omgeving uitgewisseld kunnen worden en deze in de permanente
variant kunnen worden verwerkt. De verwachting is dat hiermee ook het draagvlak
gaandeweg wordt vergroot. Deze mogelijkheid wordt verder onderzocht in een aparte
Business Case (LIS ID 27052).

Figuur 1 hieronder geeft de locatie van de Prof. Bronkhorstlaan 2 weer.
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Figuur | Prof’ Bronkhorstlaan 2

De locatie zelf en de omgeving is bosrijk. Verder is de locatie omgeven door
zorginstellingen op het Berg&Bosch-terrein en goed bereikbaar per bus (400 m).
Andere voorzieningen, zoals een supermarkt, treinstation en scholen, liggen verder weg
in het nabijgelegen Bilthoven, wat goed te bereiken is per bus en fiets.

2.1 Scope van het project

De scope van het project betreft de ontwikkeling van de locatie “Professor
Bronkhorstlaan 2° tot een opvanglocatie voor het COA. Hiertoe wordt het terrein
ontwikkeld voor de realisatie van het omliggende terrein (o0.a. parkeerplaats,
fictsenstalling, speel- en sportveld, bestrating, beplanting en afrastering). De te
verkennen scenario’s zijn:
- Scenario 1: Sloop en nicuwbouw middels COACH (300 opvangplaatsen;
technische capaciteit van 328 plaatsen)
- Scenario 2: Sloop en nicuwbouw op traditionele wijze (300 opvangplaatsen;
technische capaciteit van 328 plaatsen).

2.2 Uitgangspunten en randvoorwaarden

2.2.1 Algemeen
In de startnotitie zijn een aantal uitgangspunten en voorwaarden geinventariseerd voor
het vestigen van een locatie in Bilthoven.

Het PvE dat 1s toegepast voor de scenario’s is als volgt:
e COA Ruimtelijk functioneel PvE 3.0.
e COA Technisch PvE versie 2 4.

Verder wordt in de verdere uitwerking rekening gehouden met:
e het gasloos maken van de locatie
e de visic en ambitie circulaire economie en natuur
e de meerjarenstrategic 2020-2025
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e de vigerende versie vastgoedvisic COA

2.2.2  ICT-voorzieningen

Verbinding naar het Justitienetwerk

Lokale Infrastructuur tbv data\wifi\CCTVA\CGBS
Backbone tbv BMI en CAI

Patchkasten

Netwerkapparatuur

Hardware en licenties

Voor deze werkzaamheden is een stelpost van € s1-te incl. btw. opgenomen. Dit
maakt geen onderdeel uit van het VastgoedRekenModel.

2.3 Relatie met Visie op Vastgoed en de vastgoedportefeuille

Capaciteit

De capaciteit bedraagt 328 plekken (BO 300). In de definitiefase zal er een VO worden
opgesteld op basis van de huidige verkennende modelstudie (zie 2.9). Op basis van deze
verdiepingsslag kan het voorkomen dat de technische capaciteit licht afwijkt voor (een
van) beide scenario’s. De looptijd voor beide scenario’s is 30 jaar. Dit betekent dat het
onder het portefeuillelabel vaste capaciteit langlopend valt.

2.3.1 Bestuurlijke relatie

Gemeente de Bilt staat positief tegenover de realisatie van deze locatie voor een
exploitatiectermijn van 30 jaar. Daarnaast wordt er samen met de gemeente gekeken naar
de mogelijkheid om binnen de huidige bestemming op korte termijn opvang te bieden
aan AMV-ers en Ockrainers.

2.3.2 Relatie met eigenaar

Er is reeds een hoofdlijnenbrief (bijlage 2 + 3) opgesteld betreffende de aankoop van
deze locatie. Deze brief is in het MT-IP overleg van 21 januari 2025 goedgekeurd. De
koopovereenkomst, goedgekeurd door JZ en notaris, is gebaseerd op deze
hoofdlijnenbrief en is aan deze overeenkomst toegevoegd (bijlage 4). Voor deze
koopoverecenkomst gelden naast de gebruikelijke administratieve ontbindende
voorwaarden (o.a. Bibop) dat het COA (koper) mag ontbinden indien:

a. Koper op 15 maart 2025 ten behoeve van het gebruik van het Verkochte met de
gemeente de Bilt geen naar het exclusieve oordeel van Koper conveniérende
bestuursovereenkomst heeft gesloten;

b. op 15 maart 2025 niet de noodzakelijke instemming is verkregen van het
ministerie van Justitie en Veiligheid (minister van Asiel en Migratie); en
c. de uitkomst van de Due Diligence op 15 maart 2025 naar het exclusieve oordeel

van Koper niet volledig conveniérend is.
2.3.3  Spreiding

De provincie Utrecht heeft volgens de Spreidingswet een capaciteitsopgave van
8.207 plekken, waarvan 3.505 voor de vaste voorraad. Op dit moment zijn er 4.354
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plekken waarvan 2.119 noodopvang. De provincie Utrecht heeft nog een grote
capaciteitsopgave om te realiseren. Opvallend in Utrecht is dat de huidige
opvangcapaciteit is gelegen in de twee grootste bevolkingskernen, Utrecht en
Amersfoort. Met uitzondering van de locatie in Leersum hebben de middelgrote
bevolkingskernen geen opvanglocaties. Hiermee vormt deze locatie een mooie
toevoeging aan de vaste voorraad voor de provincie Utrecht. Gemeente de Bilt valt in
het zoekgebied voor de regio Utrecht en maakt daarmee onderdeel uit van de
streefportefeuille. Met een bijdrage van 300 plekken voldoet gemeente de Bilt aan haar
taakstelling van 268. Echter de toewijzing van 22 AMV plekken vanuit het
verdeelbesluit moet nog een plek krijgen in de gemeente. Of worden uitgewisseld met
een andere gemeente.

2.3.4  Stabiele portefeuille
Aan de strategische doelstelling voor een stabiele portefeuille (COA realiseert een
stabiele, lange termijn inzetbare portefeuille die op korte termijn flexibel kan worden in
gezet) wordt op de volgende wijze bijgedragen:
e Het project voegt 300 plaatsen toe aan de vaste capaciteit langlopend wat
bijdraagt aan een stabiele portefeuille.

2.3.5 Duurzame portefeuille

Aan de strategische doelstelling voor een duurzame portefeuille (COA realiseert haar
huisvesting humaan en betaalbaar, zonder belasting van het milieu) wordt op de
volgende wijze bijgedragen:

Scenario 1 COACH:
e D¢ modulaire (COACH) units zijn demontabel en herbruikbaar op meerdere
locaties.
e D¢ modulaire units worden grotendeels in de fabriek geproduceerd en lokaal
gemonteerd. Dit vermindert de milieubelasting (o.a. stikstof) ter plaatse:

Scenario 2 Traditioneel:

Met traditionele woonbouw kan worden bijgedragen aan lange termijn kwalitatieve
huisvesting, die later in te zetten is door de gemeente voor andere doelgroepen of
doeleinden.

24 Relatie met MUP

Er is geen relatic met MUP aangezien het een potentiéle nieuwe locatie betreft waar het
COA nog niet gehuisvest is. Indien het COA overgaat tot koop van de locatie, valt
onderhoud en vernieuwing van het nicuwe gebouw (ongeacht scenario) onder de
verantwoordelijkheid van het COA. Deze locatie zal dus worden opgenomen in het
MUP.

2.5 Relatie met visie Opvang & Begeleiding

s12¢ s12¢ is aanwezig geweest bij de schouw. Daarnaast is
s12e s12e meegenomen in de planvorming van de locatie. O&B
heeft ingestemd met de beoordeling van de scenario’s, waarbij deze businesscase zich
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toelegt op sloop en nicuwbouw om tot een duurzame opvanglocatie t¢ komen met 300
opvangplekken.

2.5.1 De scenario’s

Er zijn twee scenario’s die in de Definitiefase verder worden uitgewerkt. Een scenario
waarin wordt gebouwd middels COACH en een scenario waar wordt gebouwd op
traditionele wijze. In beide gevallen wordt er een AZC gerealiseerd met 300 plekken
(Technische capaciteit: 328) en bijbehorende diensten. In paragraaf 2.6 wordt besproken
waarom de andere scenario’s, zoals benoemd in de startnotitie, zijn afgevallen.

2.5.2 Bereikbaarheid en voorzieningen
Het centrum met voorzieningen, zoals scholen, treinstation en supermarkt, is circa 12
minuten fietsen. Het Berg&Bosch-terrein is goed bereikbaar per bus (400m).

Functies in de omgeving zijn:

- AZC Zeist (13,3 km),

- Bushalte Berg & Bosch ca. 280 m (4 min. lopen)

- Station Bilthoven ca. 2,6 km (10 min. fietsen)

- Supermarkt Maartensdijk ca. 3 km (9 min. fietsen)
- Supermarkt Bilthoven ca. 3,4 km (11 min. fietsen)
- Basisschool ca. 2 km (6 min. fictsen)

- Middelbare school ca 1,5 km (5 min fietsen)

- Ziekenhuis ca. 13 km (12 min. auto)

2.5.3 Gemeente

Vanuit de gemeente is 512« s12e ) aanspreckpunt. Dit
geldt voor zowel het participatieproces (zie 2.5.5 omwonenden) als de ontwikkeling van
een ruimtelijk plan conform het omgevingsplan. 512- zorgt dat voor beide

vraagstukken de juiste mensen aangesloten zijn bij de overleggen met het COA. De
gemeente stelt zich tot op heden welwillend op rondom de ontwikkeling van een
tijdelijke locatie (separate business case) en een duurzame opvanglocatic op lange
termijn. Hierbij is de gemeente zich bewust van de mening van de omwonenden en deze
wordt dan ook actief meegenomen middels het participatieproces (zie 2.5.5
omwonenden).

De Gemeente heeft gevraagd of het COA aanvullende investeringen in de omgeving kan
doen (verlichting langs een fietspad), daarop is tot op heden afwijzend gereageerd.

2.5.4 Ketenparmers
De ketenpartners voor de locatie (GZA, VWN, Nidos) zijn niet actief betrokken bij het
opzetten van de locatiestudie en de business case.

2.5.5 Omwonenden

De locatie bevindt zich in een omgeving met kwetsbare doelgroepen. Daarnaast wonen
een aantal particulieren in de bosrijke omgeving. Derhalve wordt er grote waarde gehecht
aan het participatieproces. Omwonenden zijn op de hoogte dat er door het COA
onderzoek wordt gedaan naar de haalbaarheid voor een AZC. De gemeente is voorzichtig
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in de communicatic richting de omwonenden en vindt het belangrijk dat er de
mogelijkheid is voor inwoners om mee te praten.

In dit onderzoek naar de haalbaarheid wordt daarom actief de mening van omwonenden
opgezocht middels de participatiebijeenkomsten en de nader-vorm-te-geven
klankbordgroep. Op deze manier worden de omwonenden actief meegenomen in de
totstandkoming van een duurzame opvanglocatic. Bovendien kunnen eventuele lessen
vanuit de tijdelijke opvang mee worden genomen in het ontwerp voor de lange termijn.

2.5.6  Overige stakeholders
e Met onderwijsinstellingen is nog geen contact geweest;
e In overleg met Kenex zullen verkennende gesprekken worden gevoerd met de
netbeheerder. De huidige aansluiting is namelijk naar verwachting onvoldoende.
De capaciteit van de aansluiting is een risico.

2.6 Afwijkingen op de scope

In de startnotitie is het realiseren van 65 plekken AMV meegenomen als optie. Deze
hebben, in samenspraak met de 512¢ en de gemeente, geen plek
gekregen in de uiteindelijke business case gezien dit zou leiden tot een reductie in het
aantal reguliere plekken. De 65 AMV plekken kunnen wel, gedurende de
planontwikkeling (ca 1,5 jaar) worden gerealiseerd als noodopvang in het huidige
gebouw. Deze ontwikkeling is geen onderdeel van deze businesscase.

Daarnaast zijn er in de startnotitic meerdere scenario’s benoemd; uitbreiden of niet,
COACH flexbouw of unitbouw en sloop/nicuwbouw of renovatie. Dit resulteert in de
volgende scenario’s: (1) sloop en nicuwbouw middels COACH, (2) sloop en
nicuwbouw op traditionele wijze, (3) behouden huidige gebouw en (4) behouden
huidige gebouw en uitbreiden d.m.v. units (4).

Scenario (3), behoud huidige gebouw, is bij de uitwerking van de businesscasefase als
niet haalbaar beoordeeld. Renovatie van het huidige gebouw is niet rendabel vanwege
de technische staat en de hoge kosten van herstel in relatie tot de beperkte capaciteit.
Een globale raming van de benodigde investeringennoodzakelijk om het gebouw
geschikt te maken voor een exploitatictermijn van 30 jaar laat dit zien. Deze kosten
wegen niet op tegen de baten, zeker gezien de beperkte capaciteit die gerealiseerd kan
worden in het huidige gebouw. Nieuwbouw (mede in de hoogte) creéert cen
verdrievoudiging van het aantal plekken.

Scenario (4), uitbreiden met units is niet verder uitgewerkt omdat er binnen het
omgevingsplan geen uitbreiding mogelijk is van het bebouwingspercentage. Een
procedure tot wijziging van het omgevingsplan met een uitbreiding van het
bebouwingspercentage wordt door de gemeente als zeer tijdrovend en weinig kansrijk
beoordeeld, mede gezien de van toepassing zijnde regelgeving. De locatie ligt namelijk
op de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN).

Sloop en nicuwbouw (COACH danwel traditioneel) (scenario's 1 en 2) binnen het

bebouwingspercentage creéert ten opzichte van behoud van het huidige gebouw een
grove verdrievoudiging van het aantal plekken. Daarbij heeft de keuze voor nieuwbouw
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een significante reductie in exploitatickosten tot gevolg. Deze scenario’s zijn daarom
verder uitgewerkt.

2.7 Uitgangspunten analyse

De analyse op haalbaarheid is uitgevoerd op basis van de interne COA -uitgangspunten,
de uitgangspunten van de gemeente de Bilt, de RO-scan door Arcadis (bijlage 5), een
(concept) waardebepaling van het terrein inclusief huidige gebouw door MVGM
bedrijfsmakelaars (bijlage 3), een verkennend onderzoek naar de vermogensvraag en het
verdiepende onderzoek wat betreft het schetsontwerp en de financi€le haalbaarheid die
in de aanloop naar de businesscase zijn uitgezocht.

2.8 Onderzoeken

2.8.1 Omgevingsplan

De projectlocatie ligt binnen het omgevingsplan van de gemeente De Bilt. Op de gehele
projectlocatie gelden de functies ‘“Maatschappelijk — Berg en Bosch™ en “Waarde —
Archeologie 3°. De gronden waarop de functie “Maatschappelijk — Berg en Bosch’™ rust
zijn bestemd voor: (a) culturele, sociale, medische, wetenschappelijke of educatieve
doeleinden welke (bio)medisch en/of zorg gerelateerd zijn; (b) behoud en bescherming
van landschappelijke, natuurwetenschappelijke en cultuurhistorische waarden; (c)

een centrale gemeenschappelijke ruimte tot een maximale opperviakte van 600 m2, met
dien verstande dat de opperviakte van onzelfstandige horeca niet meer mag bedragen
dan 300 m2; (d) een horecabedrijf, die is aangegeven met categorie 1 in de van deze
regels deel uitmakende Bijlage 4, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'horeca’;

(e) parkeervoorzieningen; (f) groenvoorzieningen, (g) wegen, paden en verhardingen;,
(h) nutsvoorzieningen, (i) water en waterhuishoudkundige voorzieningen.

Om hier bewoning mogelijk te maken voor een exploitatietermijn van 30 jaar moet het
omgevingsplan permanent gewijzigd worden. In de planning zijn we uitgegaan van een
procedure zonder uitloop door een beroepsprocedure. De gevolgen van een eventuele
beroepsprocedure zijn wel opgenomen als risico (hoofdstuk 7).

2.8.2  Gezondheid, landschap en sociale veiligheid

Met betrekking tot gezondheid worden er met de ontwikkeling geen activiteiten
mogelijk gemaakt die van invloed zijn op de gezondheid van de omgeving. Het COA
treft een pakket aan maatregelen om de sociale veiligheid in de omgeving van de
projectlocatie te¢ waarborgen en heeft hierover afstemming met de gemeente. Door het
nemen van deze maatregelen kan geconcludeerd worden dat het aspect sociale
veiligheid geen belemmering voor de voorgenomen opvanglocatie oplevert.

2.8.3 Geluid

Aan de westzijde van de locatie ligt de Gezichtslaan, een doorgaande weg waar de
maximumsnelheid 60 kilometer per uur is. Het geluid van de geluidbronsoorten
rijkswegen en gemeentewegen zijn getoetst aan de standaard- en grenswaarden uit het
Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl). De standaardwaarden en grenswaarden voor
geluid gelden op de (tockomstige) gevel van het gebouw. De standaardwaarde bedraagt
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50 dB vanwege rijkswegen en 53 dB vanwege gemeentewegen. De grenswaarde
bedraagt 60 dB vanwege rijkswegen en 70 dB vanwege gemeentewegen.

De projectlocatie ligt in de zone van 46 tot 50 dB, wat kan worden gekwalificeerd als
‘goed’. Zowel de standaardwaarden als de grenswaarden worden niet overschreden en
de geluidsbelasting op de locatie is dus aanvaardbaar. Hiermee kan tevens worden
geconcludeerd dat sprake is van een aanvaardbaar verblijfsklimaat.

2.8.4 Archeologie en Cultuurhistorie

Het plangebied is in het omgevingsplan ‘Buitengebied De Bilt Noordoost, 13
Herziening” onderdeel van een gebied met de dubbelbestemming Waarde — Archeologie
3. Dit is een middelhoge archeologische waarde. Binnen deze functie gelden
aanvullende eisen indien er binnen het voornemen gebouwd zal worden. Dit geldt voor
de bouw van ¢én of meerdere bouwwerken met een gezamenlijke oppervlakte van 500
m? of groter en dieper dan 0,5 meter onder maaiveld. Voor het verkrijgen van een
omgevingsvergunning voor het bouwen of ontgronden van de locatie, dient een
archeologisch rapport te worden overlegd waaruit blijkt dat de archeologische waarden
niet worden verstoord. Door het AZC nagenoeg binnen het bestaande bebouwd
oppervlakte te realiseren wordt dit risico gemitigeerd.

2.8.5 [Externe Veiligheid

Risico’s voor externe veiligheid zijn in de RO-scan niet gevonden. Er liggen geen
aandachtsgebieden of veiligheidscontouren over de locatie. Er loopt geen buisleiding
door het gebied. Het aspect omgevingsveiligheid vormt geen belemmering voor het
voornemen, er hoeft geen onderzoek externe veiligheid te worden opgesteld.

2.8.6 Bodemkwaliteit

In 2017 is er een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd door SGS Search
Ingenicursburcau B.V. (bijlage 6). Hier is geconcludeerd dat de bovengrond hoogstens
licht verontreinigd is met lood of PAK en dat de ondergrond niet verontreinigd is. Het
grondwater is licht verontreinigd met barium, naftaleen en/of zink. De aangetroffen
verontreinigingen vormen vanuit milieu-hygiénisch oogpunt geen belemmering,.

Geadviseerd wordt, indien het COA voornemens is om nicuwbouw op de locatie te
realiseren, voorafgaand aan de ontgrondingsactiviteiten een bodemonderzoek uit te
voeren om te kunnen bepalen of er maatregelen genomen dienen te worden in het kader
van de bodemkwaliteit. Dit onderzoek kan worden uitgevoerd in de Definitiefase.

2.8.7 Stikstof

De projectlocatie ligt niet binnen of nabij de begrenzing van een Natura 2000-gebied.
Het meest nabij gelegen Natura 2000-gebied ligt op bijna vijf kilometer afstand en is het
Vogel- en Habitatrichtlijngebied Oostelijke Vechtplassen.

Er wordt geadviseerd om voor zowel de aanlegfase als voor de gebruiksfase een
stikstofdepositieberekening uit te voeren. Daarmee kan op voorhand zekerheid
verkregen worden of sprake is van enige depositie op voor stikstofdepositie gevoelige
Natura 2000- gebieden en zo ja, in welke mate.
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2.8.8 Ecologie

Soortenbescherming

Wanneer voor de herinrichting fysicke maatregelen getroffen worden aan de gebouwen
(met name, maar niet alleen aan de buitenzijde) of wanneer bomen gekapt worden, moet
bepaald worden of deze handelingen kunnen leiden tot het verstoren of vernietigen van
(leefgebied van) beschermde soorten middels een QuickScan ecologie. Dit onderzoek
kan worden uitgevoerd in de Definitiefase waarbij specifick kan worden gekeken naar
het effect van sloop- en bouwwerkzaamheden op eventuele beschermde soorten.

Gebiedsbescherming (NNN)

Daarnaast ligt de projectlocatie geheel binnen de begrenzing van het Natuurnetwerk
Nederland (NNN). Een vervolgonderzoek zal aan moeten duiden wat de effecten zijn
van het projectplan op NNN, zowel intern als extern. Door het AZC nagenoeg binnen
het bestaande bebouwd oppervlakte te realiseren wordt dit risico gemitigeerd.

2.8.9 Milieuzonering/milieuhinder bedrijven
Het aspect bedrijven en milicuzonering werkt niet belemmerend voor het initiatief.

2.8.10 Klimaatadaptatie & water

De gemeente de Bilt houdt zich qua klimaatadaptatie aan de provinciale maatlat
‘Omgevingsvisie provincie Utrecht’. Ook moet er aandacht worden besteed aan een
natuurinclusieve en biodiverse inrichting.

Klimaatadaptatie
De kansen op het gebied van natuurinclusiviteit worden bestudeerd en meegenomen in
het gebouw- en landschapsontwerp tijdens de definiticfase.

Water

Er is nog geen onderzoek uitgevoerd naar de weging van het waterbelang voor het
voorliggende plan. Als het ontwerp van het terrein verder uitgewerkt wordt kan ook
bepaald worden wat de effecten zijn op de waterhuishouding en 6f en zo ja op welke
wijze er gecompenseerd moet worden. Het waterbelang dient verder uit te worden
gewerkt in voorbereiding op de wijziging van het omgevingsplan.

2.8.11 Nuts

De verwachte vermogensvraag is bepaald middels het vermogensraming model van het
COA, welke is gebaseerd op de oppervlakte van functies en bedraagt 387 KW (208 KW
als men het voorbeeld van Oisterwijk volgt!).

Er zijn reeds nutsvoorzieningen aanwezig. Echter bedraagt het gecontracteerd vermogen
57 kW, dat is naar verwachting niet voldoende. De locatie bevindt zich in een oranje
zone wat betreft netcongestie aldus de capaciteitskaart van Netbeheer Nederland. In de
definitiefase zal er een aanvraag moeten worden gedaan voor verzwaring van de

! Tijdens afstemming met Kenex werd aangeven dat in Oisterwijk, waar een vergelijkbare locatie word ontwikkeld
middels COACH units, de daadwerkelijke vermogensvraag aanzienlijk lager was dan volgens het model is gebleken

(circa 0,7 KW per plek i.p.v. 1,3 KW). Deze reductie is mogelijk gebleken door verdere optimalisatie in de latere fasen.
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aansluiting danwel zal het vermogen alternatief aangevuld moeten worden. Financieel is
rekening gehouden met het verzwaren van de aansluiting. Daamaast is een vertraging
opgenomen als risico.

2.8.12 Verkeer

De asielzoekers zullen zich met name lopend of per fiets bewegen of gebruik maken van
het openbaar vervoer. Naast het verkeer van het personeel, de aanvoer van goederen en
ondersteunende diensten worden geen andere significante verkeersbewegingen
verwacht. Het aantal verkeersbewegingen zal hiermee overwegend gelijk blijven, wat
niet resulteert in beperkingen voor het voornemen.

In het huidige plan wordt geen aparte ontsluiting voor het AZC gerealiseerd, maar wordt
gebruik gemaakt van de toegangs- en parkeervoorzieningen van het Berg&Bosch-
terrein. Het realiseren van een eigen ontsluiting vereist, ondanks de reeds aanwezige
poort op het terrein, een en ander aan verkeerstechnische wijzigingen om de situatie
veilig te maken. Daarnaast creéert een eigen ontsluiting een gesegregeerd beeld van de
rest van het Berg&Bosch-terrein.

2.8.13 Asbest

In een asbestinventarisatie (type A) door SGS Search in 2017 (bijlage 8) is er asbest
aangetroffen in het huidige gebouw, o.a. in de voegkit in de emballageruimte, pakking
CV-ruimte, beglazingskit, plaatmateriaal voor- en achtergevel, sandwichpaneel en
schoorsteen. Er wordt geadviseerd om aanvullend onderzoek uit te voeren indien er
werkzaamheden gaan plaatsvinden die betrekking hebben op de in het rapport
genoemde vermoedens. Zware destructieve handelingen moeten worden uitgevoerd
door een SC 530 gecertificeerd bedrijf.

2.9 Verkennende modelstudie

Er is een cerste verkennende modelstudie opgesteld om inzicht te verkrijgen in de vraag
of een opvanglocatiec met 300 plekken mogelijk is op de locatie en een beeld te vormen
van hoe dit eruit zou kunnen zien in 2D. Deze studies zijn besproken met de gemeente
in relatie tot de ruimtelijke ordening en de mogelijkheden binnen het omgevingsplan.

In figuur 2 hieronder is een inpassing zichtbaar van de 300 plekken in drie verschillende
varianten: (1) als één volume, (2) verdeeld over 2 volumes (diensten en opslag apart van
wonen) of (3) verdeeld over drie volumes (opslag, diensten en wonen apart). Deze
tekeningen zijn opgenomen in het inspiratiedocument (bijlage 1).
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Figuur 2. Verkennende modulestudie (2D verbeelding) voor 300 plekken in één volume.

Figuur 3. Verkennende modulestudie (2D verbeelding) voor 300 plekken in twee
volumes.
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Figuur 4. Verkennende modulestudie (2D verbeelding) voor 300 plekken in drie
volumes.

3. Haalbaarheid

3.1 Samenvatting haalbaarheid

De haalbaarheidsstudie geeft de volgende uitkomsten;

e Uit de QuickScan (RO) zijn geen significante problemen naar voren gekomen die
op dit moment een belemmering vormen om het project voort te zetten. Een aantal
aanvullende onderzoeken worden in de volgende fase uitgevoerd:

»  Gebiedsbescherming (NNN);

= Stikstof (realisatic en gebruiksfase);
= Bodemonderzoek;

» Archeologic;

=  Weging van het waterbelang;

*  Quickscan Ecologie.

e De huidige aansluiting op het net lijkt onvoldoende. Er zal een aanvraag moeten
worden gedaan voor een verzwaring van de aansluiting danwel zal het vermogen
alternatief aangevuld moeten worden.

e Om het plan mogelijk te maken is een permanente wijziging van het omgevingsplan
noodzakelijk. Dit wordt in de definitiefase verder afgestemd met de gemeente.
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e De verkennende modelstudie geeft een beeld van de mogelijke invulling van het
plangebied, gebaseerd op het PvE van COA. In de definitiefase is het van belang
meer gedetailleerde tekeningen te maken.

3.2 Haalbaarheid per onderdeel

De business case is gewaardeerd op een aantal aspecten, zoals hieronder geduid:
e Bestuurlijke haalbaarheid;

Opvang & begeleiding;

Beheer en onderhoud;

Planning;

Juridisch-wettelijk;

Financién.

Daar waar de waardering van een van deze aspecten significant verschilt tussen de twee
scenario’s is dit aangeduid, anders is er een algehele conclusie geschreven die geldt
voor beide scenario’s. Een samenvatting van de verschillen tussen de scenario’s is
weergegeven in hoofdstuk 3.3.

Bestuurlijke haalbaarheid: De gemeente De Bilt heeft cen taakstelling van 277
plekken. Tijdens gesprekken met de gemeente is gebleken dat zij zich in wil zetten voor
een duurzame opvanglocatie van 300 plekken. De bestuurlijke haalbaarheid is groot; het
College evenals een groot deel van de gemeenteraad schaart zich achter het huidige plan
aldus de burgemeester en de verantwoordelijke wethouder. Het vermoeden is dat het
bestuurlijk draagvlak lager ligt bij een nieuwe gemeenteraad, waarbij de verkiezingen
plaatsvinden in maart 2026. De verwachting is dat de bestuurlijke haalbaarheid in de
gemeente De Bilt relatief hoog is.

Verkend wordt of de faciliteiten en voorzieningen ook benut kunnen worden door de
gebruikers van het achterliggende terrein Berg&Bosch om zo maatschappelijke
meerwaarde te creéren en de haalbaarheid te vergroten. De gemeente heeft hierop
aangedrongen. Dit past eveneens binnen het Utrechts Model zoals door de Provincie en
gemeenten opgesteld.

De gemeente heeft uitgesproken een voorkeur te hebben voor de traditionele bouwwijze
uit scenario 2. Dit scenario voegt potenti€le restwaarde toe. Eveneens biedt een
traditionele bouwwijze meer architectonische vrijheid, wat interessant is in relatie tot de
bouwtechnische beperkingen uit het omgevingsplan én de uitstraling van het gebouw.

Opvang en Begeleiding: Beide scenario’s gaan uit van een nicuw AZC, waarin het
volledige PvE gerealiseerd wordt. O&B heeft geen opmerkingen bij deze scenario’s
geplaatst of een voorkeur uitgesproken.

Beheer en Onderhoud: Beide scenario’s gaan uit van een nicuw AZC, waarin het

volledige PvE gerealiseerd wordt. In beheer en onderhoud zit voor de twee scenario’s
geen significant onderscheid.
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Planning: De verwachting is dat, na een positief college besluit en afronding van de
Definitiefase, het minimaal 2 jaar zal duren voordat de locatie in gebruik kan worden
genomen. Deze planning wordt voomamelijk bepaald door de procedure wijziging
omgevingsplan. De Definiticfase zal moeten uitwijzen of een scenario met COACH
units de planning kan versnellen.

Juridisch-wettelijk: Voor beide scenario’s is een wijziging van het omgevingsplan
nodig. Dit zal gebeuren in samenwerking met de gemeente De Bilt. In de planning is
uitgegaan van een permanente omgevingsplanwijziging zonder tijd voor de
beroepsprocedure.

Financién: Beide scenario’s komen nagenoeg uit op dezelfde kosten en daarmee
dezelfde kostenprijsfactor; 115% voor scenario 1 (COACH) en 117% voor scenario 2
(traditionele bouwwijze). Hierbij dient wel in acht te worden genomen dat er geen
rekening is gehouden met de financi€le gevolgen van architectonische aanpassingen tgv
beperkingen vanuit het omgevingsplan.

33 Scenario’s

In deze business case worden twee scenario’s verkend voor het realiseren van een AZC
met 300 plekken; (1) COACH en (2) traditionele bouwwijze. De gemeente heeft
uitgesproken een voorkeur te hebben voor (2) de traditionele bouwwijze.

Bovendien biedt een traditionele bouwwijze meer architectonische vrijheid dan het
COACH concept. Gezien de beperkingen in het omgevingsplan met betrekking tot het
bebouwingspercentage, de maximale bouwhoogte (11m) en de maximale goothoogte
(6m) is het belangrijk dat er zo efficiént mogelijk gebouwd wordt om tot de beoogde
300 plekken te komen. In de definiticfase zal er daarom overleg plaatsvinden met het
COACH projectteam over de architectonische mogelijkheden en de bijbehorende
kosten. Op basis van deze gesprekken zal duidelijk worden of COACH (scenario 1) een
mogelijkheid is voor deze locatie of dat een traditionele bouwwijze (scenario 2) de
voorkeur kent.

Anderzijds kent scenario 1 (COACH) mogelijke voordelen ten aanzien van de planning.
Verder onderzoek in de definitiefase zal dit moeten uitwijzen.

4, Financién

De totale (ontwikkel)investering is hieronder uitgesplitst voor scenario 1 en 2.

Scenario 1: De totale (ontwikkel)investering betreft € s11= st1e inclusief btw (prijspeil
2024). Dit betreft een gewogen waardering 0.b.v. kengetallen van COACH. Het
projectresultaat komt neer op € ¢« s11e  negatief, netto contant en op basis van de
kostenvergoeding (KPF contante waarde) en ¢ 511c  huurinkomsten tijdelijke opvang.

Scenario 2: De totale (ontwikkel)investering betreft € s11e s11e inclusief btw (prijspeil
2024). Dit betreft een gewogen waardering 0.b.v. kengetallen van traditionele bouw.
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Het projectresultaat komt neer op € s11< 511<  negatief, netto contant en op basis van de
kostenvergoeding (KPF contante waarde) en ¢ 511¢  Huurinkomsten tijdelijke opvang.

4.1

Uitgangspunten

Bij het opstellen van de business cases voor de twee scenario’s hebben we de volgende
uitgangspunten gehanteerd.

In beide varianten is rekening gehouden met de ruimtestaten voor een AZC met
300 plekken (328 technische capaciteit) inclusief diensten.

Ook zijn er kosten opgevoerd voor het slopen van de huidige opstallen.

De waarde van het complex is vastgesteld door MVGM bedrijfsmakelaars en
bevindt zich tussen de €511< en €511e kk (excl huurder). De waarde
is afthankelijk van verschillende factoren. Belangrijke aspecten hierbij zijn het te
realiseren volume (er is aanzienlijk meer volume op de locatic mogelijk dan
momenteel is bebouwd), de bestemming wanneer de locatie wordt afgestoten (is
een woonbestemming over 30 jaar mogelijk), en het feit dat koper een
aanzienlijk belang heeft om een project voor eigen gebruik te realiseren.
Huurder laat het gebouw per datum 1 april 2025 as is achter, dat betekent dat zij
haar extra geplaatste Jan Snel woonunits achter laat. COA kan deze niet zelf
gebruiken, maar deze kunnen ingezet worden in de opvang van Ockrainers.
Kosten voor het verwijderen is opgenomen in beide scenario’s;

Er is rekening gehouden met een opbrengst van €:11- 511 ten gevolge van
tijdelijke verhuur voor 1,5 jaar. In overleg met de gemeente wordt er gekeken
naar het huisvesten van 15 Ockrainers in de units die de huidige huurder
achterlaat. Hierbij is voor de doorrekening uitgegaan van een vergoeding van

susie-- pppn. Daarnaast biedt het huidige gebouw ruimte aan 65 AMV-ers op

korte termijn. Dit levert COA een aanzienlijke besparing op omdat huur elders
overbodig wordt. In de modellen is hiervoor een vergoeding opgenomen van
€1e-- pppn.

De looptijd van dit project is 30 jaar. Deze termijn betreft zowel de tijdelijke
opvang als de duurzame opvang.

De koopsom is vastgesteld op € 511¢ De betreffende hoofdlijnenbrief
inclusief aanbiedingsmemo (bijlage 2 en 3) is op 21-01-20235 goedgekeurd door
het MT-IP.

De exploitatickosten zitten niet in het rekenmodel.

De stelpost ICT zit niet in het rekenmodel.

Bouwkosten zijn gebaseerd op kengetallen COA (scenario 1: COACH
presentatie van 16-09-2024).

Residuele grondwaarde is niet meegenomen in het vastgoedrekenmodel, wel is
rekening gehouden met een restwaarde grond van s11e 511e

Extra kosten opgenomen t.b.v. RO-maatregelen (schuine kap ivm maximale
goothoogte).

Percentage van 8% onvoorzien gehanteerd (i.p.v. 10%), omdat dit percentage
ook berekend wordt over de aankoop van de grond welke al is vastgelegd.
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