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1 INLEIDING

Voor u ligt het Ambitiedocument voor de ontwikkeling van brede school De
Vonder. Dit document is opgesteld op verzoek van de gemeente Goirle, maar
geeft de input van alle deelnemende partijen weer.

Het Ambitiedocument beoogt alle uitgangspunten van de deelnemende partijen
aan dit project in een vroeg stadium af te stemmen. Hierdoor worden
verwachtingen gemanaged, kunnen keuzes worden gemaakt en kan al in een
vroeg stadium van het ontwikkeltraject gekeken worden waar eventuele
knelpunten zich voor (zullen) doen en daarop acteren. Hierdoor kunnen veel
afstemmingsproblemen gedurende de definitie- en ontwerpfase worden
voorkomen.

Dit Ambitiedocument is met nadruk geen formeel document. Zoals aangegeven
vormt het een weergave van de gedeelde uitgangspunten van betrokken partijen
voor de ontwikkeling. De noodzakelijke en wenselijke formalisering van een aantal
van die geformuleerde uitgangspunten zal plaatsvinden middels een te sluiten
intentieovereenkomst en uiteindelijke samenwerking- of huurovereenkomst(en)
en 'overeenkomst tot ingebruikgeving'.

Ten behoeve van het opstellen van voorliggende document zijn beschikbare

documenten bestudeerd, zijn interviews met de afzonderlijke partijen gevoerd en
heeft gezamenlijk overleg tussen betrokken partijen plaatsgevonden.
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2 CONTEXT

2.1 Fysieke situatie

De dorpskern Riel maakt onderdeel uit van de gemeente Goirle en heeft ruim
2.558 inwoners. In 2013 maken 0 tot 15 jarigen 18,5% van deze bevolking uit
(474). In de leeftijd 4 t/m 12 jarigen zijn er anno 2013 280 kinderen. Naar
verwachting zal dit aantal in 2028 aangegroeid zijn tot ruim 300.

In de dorpskern Riel is één basisschool (De Vonder), drie kinderopvanglocaties,
een voorziening waar peuteropvang wordt aangeboden en een gymzaal. De
basisschool, de door Kober groep georganiseerde peuteropvang (als onderdeel
van kinderopvang en de buitenschoolse opvang en de gymzaal zijn thans
geconcentreerd op 1 locatie, gelegen in de driehoek Bernhardstraat, Vonderstraat,
Goirleseweg, ten noorden van het dorpsplein.

Het grootste kinderdagverblijf in Riel, De Koningsbeer (kinderdagopvang,
buitenschoolse opvang en peutergroep), is gevestigd aan de Alphenseweg.
Kinderdagopvang 't Dorpje (kinderdagopvang en peuteropvang) is momenteel
gua opvang capaciteit half zo groot als De Koningsbeer en is gevestigd aan de
Dorpstraat in Riel.

Aan het dorpsplein is ontmoetingscentrum De Leybron gesitueerd. De Leybron
wordt geéxploiteerd door een stichting en biedt voornamelijk ruimte aan sociaal
culturele activiteiten.

2.2 Integraal dorpsontwikkelingsplan (IDOP)

De gemeente Goirle heeft in 2009 samen met de inwoners van de kern Riel een
IDOP opgesteld. Hierin zijn op basis van de bestaande situatie en de wensen van
de inwoners, met het oog op de toekomst van hun dorp, ambities en concrete
projecten geformuleerd. De belangrijkste projecten die in het IDOP zijn
opgenomen zijn:

- versterking van accommodaties voor sociaal-culturele activiteiten;

- het binden van jongeren aan het sociaal-culturele leven in Riel;

- de ontwikkeling van de Brede School.

Het voorzieningenniveau in dorpskernen staat onder druk. Zo ook in Riel. Er is een
relatief kleine doelgroep waarvoor dure voorzieningen in stand gehouden moeten
worden. Voorwaarde voor de instandhouding van deze voorzieningen is dat zij
efficiént en effectief worden benut. Vanuit die uitgangspunten is het niet wenselijk
dat de afzonderlijke faciliteiten concurreren, maar juist excelleren in
samenwerking. Uitgangspunt is dat het ontmoetingscentrum De Leybron de
sociaal-culturele activiteiten faciliteert. Het speerpunt van activiteiten van de
Brede School ligt bij de zorg voor en de ontwikkeling van het kind. Waar mogelijk
dient uitwisseling, combinatie- en dubbelgebruik van de ruimten van de Brede
School en De Leybron te worden gestimuleerd.
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23 Aanvullende planvorming

Accommodatieplan Riel

In vervolg op de vaststelling van het IDOP is met gebruikmaking van beschikbare
IDOP-middelen in 2010 het Accommodatieplan Riel opgesteld. In dit plan worden
de accommodaties belicht die momenteel actief zijn op het terrein van sociaal-
culturele-, educatieve- en zorgactiviteiten. Ook dit plan geeft aan dat het
wenselijk is om een goede samenwerking en samenhang tussen
Ontmoetingscentrum De Leybron en de brede school tot stand te brengen.
Specifiek ten aanzien van basisschool De Vonder wordt in het Accommodatieplan
Riel de aanbeveling gedaan de vervangende nieuwbouw in een brede school
concept, dan wel context, te realiseren.

Integraal Huisvestingsplan Primair Onderwijs/ Voortgezet Onderwijs

De aanbeveling om in een brede school context te ontwikkelen sluit aan bij het
standpunt dat de gemeenteraad van Goirle in september 2008 heeft ingenomen
met het vaststellen van het Integraal Huisvestingsplan PO/VO Goirle 2009-2016
(IHP). In dit IHP is tevens bepaald dat in het bouwplan ook vervangende
nieuwbouw van de gymzaal moet worden meegenomen. Op basis van het IHP
dient de vervangende nieuwbouw voor basisschool De Vonder (in brede
schoolcontext) in 2016 te worden gerealiseerd.

In mei 2009 heeft het college van B&W van Goirle besloten een verkennend
onderzoek in te stellen naar de mogelijkheden om de nieuwbouw eerder te
realiseren, namelijk in 2014. Hieruit volgde een samenwerking tussen de
gemeente Goirle en Woningstichting Leystromen, waarbij de laatste op zou
treden als investeerder en eigenaar van de Brede School. Uiteindelijk zijn partijen
het niet eens geworden over de voorwaarden en heeft Woningstichting
Leystromen zich teruggetrokken als deelnemende partij.

Beleidsvisie De Vonder

Op basis van een zelf ontwikkelde beleidsvisie werkt basisschool De Vonder al
gedurende langere tijd samen met diverse partners, waaronder Kober
Kindercentra, Kinderopvang 't Dorpje, Kinderopvang Koningsbeer, GGD Hart van
Brabant, Jongerencentrum Mainframe, Centrum voor Jeugd en Gezin, Brabants
Instituut voor School en Kunst en diverse sportverenigingen.

Visiedocument Brede Scholen

Tot slot past de ontwikkeling van de Brede School binnen de ambitie die de
gemeenteraad in 2007 en 2010 heeft uitgesproken via de vaststelling van het
Visiedocument Brede Scholen. In het Visiedocument is bepaald dat het brede
schoolconcept over de gehele gemeente moet worden uitgerold. Daarbij is
afgesproken dat ‘brede schoolontwikkeling’ lokaal maatwerk is, waarbij iedere
schoollocatie zijn eigen specifieke uitwerking, invulling en fasering kent. Elke
brede school kan zijn eigen accenten en profielen kiezen, die passen bij de actieve
partners en de mogelijkheden in de omgeving.
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24 Uitgangspunten gemeente Goirle

De gemeente Goirle heeft inmiddels enige ervaring opgebouwd met het
oprichten en exploiteren van Brede Scholen. Tezamen met ontwikkelaar /
eigenaar Woonstichting Leystromen is een tweetal Brede Scholen ontwikkeld, te
weten op de locatie Boschkens-Oost en aan de Frankische Driehoek.

Over de exploitatie- en beheeraspecten van deze brede scholen vindt op basis
van de gemaakte afspraken periodiek monitoring en evaluatie plaats. Nader
onderzoek naar de inhoudelijke vormgeving en inrichting heeft een aantal
aandachtspunten en aanbevelingen opgeleverd ter verbetering van de
ontwikkeling van deze voorziening. Hierbij wordt onder andere aandacht
gevraagd voor de uitwerking van visie(s) in concrete doelen ten behoeve van de
uitvoering, het inzetten van een combinatiefunctionaris (ook van toepassing voor
situatie in Riel) ten behoeve van de codrdinatie en uitvoering van activiteiten op
alle brede scholen en versterking van de sturende en controlerende rol van de
gemeenteraad.

De gemeenteraad van Goirle schaart zich nog steeds achter het brede
schoolconcept en acht het wenselijk dit concept verder in de gemeente uit te
rollen. De vorm en de eventuele 'breedte’ van deze voorziening vloeit voort uit
het draagvlak en de maatschappelijke behoefte. Aangekondigd is dat de visie op
de brede schoolontwikkeling in de loop van 2013 zal worden geévalueerd en
herijkt.

Door de aanhoudende crisis is het Rijk genoodzaakt te bezuinigen op de
uitgaven, zo ook op de middelen die voor onderwijshuisvesting beschikbaar zijn.
Hierdoor wordt het voor gemeenten steeds lastiger om die brede kwaliteit
scholen te realiseren die zij idealiter wenst te ontwikkelen en waarvan er al enkele
tot stand zijn gebracht. Een brede school is bijvoorbeeld nog steeds wenselijk,
maar de financiéle middelen om met name de opvangfuncties kinderopvang en
buitenschoolse opvang (waarvoor geen budgetten beschikbaar zijn zoals voor de
educatieve functies) mee te nemen in die ontwikkeling zijn niet direct
beschikbaar. Zodoende zullen deze functies separaat gefinancierd moeten
worden én dienen de exploitatierisico’s afgedekt te worden.

Ook op andere onderdelen binnen het publieke domein wordt bezuinigd.
Hierdoor wordt het in toenemende mate lastig om bijvoorbeeld vrije tijd- of
sociaal-culturele activiteiten te ontplooien. Dit legt een druk op de mogelijkheden
(al dan niet buiten de reguliere openingstijden) van een brede school om
gebruikers te vinden die tegen betaling ruimtes willen gebruiken en maakt het
zodoende lastig om een echte ‘brede school' te zijn. In dit kader is het ook
relevant dat de kern Riel een separate voorziening voor sociaal-culturele
activiteiten heeft. Dit geeft richting aan het bepalen van de breedte, en dus het
toekennen van functies aan deze Brede School.

2.5 Beoogde deelnemende partijen

De deelnemende partijen die in eerste instantie vanuit de feitelijke, fysieke situatie
bij deze ontwikkeling zijn betrokken zijn basisschool De Vonder, Kober
Kindergroep en de gemeente Goirle. Inmiddels hebben ook de kinderopvang-
organisaties 't Dorpje en De Koningsbeer aangegeven betrokken te willen worden
bij de ontwikkeling van de Brede School.
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2.6 Te huisvesten functies

Door de combinatie van deelnemende partijen kunnen er op de huidige (en
beoogde) locatie de volgende functies worden aangeboden:

a. Basisonderwijs

b. Kinderopvang

c. Peuteropvang (als onderdeel van kinderopvang)

d. Buitenschoolse opvang

e. Gymzaal

f. Ouderenbibliotheek (in combinatie met mediatheek van de school/in
samenwerking met bibliotheek Midden-Brabant)

g. PC leerlandschap

h. Zaal ten behoeve van groepen van 60 — 80 personen

Ad f: Over de haalbaarheid van deze voorziening zal nog nader overleg gevoerd
moeten worden tussen gemeente, schoolbestuur/-directie en de bibliotheek
Midden Brabant.

Ad g: Het vormgeven van het PC leerlandschap zal in de verdere definitie en
ontwerpfase aandacht behoeven. De ontwikkelingen in deze markt gaan zo
ontzettend snel dat veel fysieke uitgangspunten snel zijn achterhaald.

Het uiteindelijke resultaat zal De Vonder in staat moeten kunnen stellen haar
leerlingen met ICT hard- en software te kunnen laten werken. Daarnaast zou bij
de definiéring en het ontwerp rekening gehouden moeten worden met het
benutten van deze voorziening door ouderen.

Ad h: Uitgangspunt voor de school is het huisvesten van opvang, educatieve en
aan deze functies gerelateerde zorgactiviteiten. Ontmoetingscentrum de Leybron
huisvest de sociaal-culturele en verenigingsactiviteiten. In ruimtelijke zin zouden
beiden als achtervang voor elkaar moeten kunnen worden ingezet.

Vanuit het Accommodatieplan Riel is vastgesteld dat er behoefte is aan een
middelgrote zaal voor groepen van 60 — 80 personen. De gebruiksfrequentie van
die zaal is echter te laag om deze rendabel te kunnen exploiteren. In september
2011 is door het college van B&W van Goirle om die reden besloten geen
separate voorzien ter plaatse van de Leybron te ontwikkelen, maar in het
programma van eisen van de brede school De Vonder de inspanningsverplichting
op te nemen om de multifunctionele ruimte van de school ook geschikt te maken
voor het gebruik door middelgrote groepen. Hiervoor is echter geen aanvullend
budget beschikbaar.

Om deze inspanningsverplichting in te kunnen vullen zal zodoende een creatief
ontwerp en dubbelgebruik van ruimten plaats moeten vinden om toch binnen de
genormeerde oppervlakte van de school te blijven. Hoe de exploitatie, dan wel
het beheer zou moeten plaatsvinden is nog niet bekend en zal nader onderzocht
moeten worden. De Leybron heeft duidelijk aangegeven zonder aanvullende
middelen niet op 2 locaties te willen exploiteren/ beheren. Op het moment dat
Leybron wel mogelijkheden ziet voor een exploitatie op twee locaties zal zij voor
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de locatie De Vonder rekening moeten houden met het rooster van de
basisschool en de kinderdagverblijven.
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3 VISIE

Uitgangspunt voor de nieuwbouw is het helder voor ogen hebben van de visie
van de deelnemende partijen op de educatieve, de opvoedkundige en
opvangkundige en zorgfuncties van het kind en de vertaling die dit zou moeten
krijgen in de specifieke fysieke opgave voor de nieuwbouw. De visie wordt
vervolgens vertaald naar de visuele en functionele uitgangspunten voor de fysieke
verschijning van de nieuwbouw.

3.1 Brede school visie

De Brede School is een stimulerende en laagdrempelige plek waarbij de
ontwikkeling van het kind centraal staat. Op deze locatie ontvangen kinderen
goede opvang, goed onderwijs en indien nodig ondersteunende zorg. Kinderen
worden uitgedaagd hun talenten en mogelijkheden optimaal te ontplooien.

Er is een warme overdracht tussen opvang en school waarbij de doorgaande
ontwikkelingslijn centraal staat. Gezamenlijke dagactiviteiten passen binnen die
visie. Inhoudelijk en organisatorisch worden thema'’s ontwikkeld voor
buitenschoolse activiteiten.

De Brede School biedt een klimaat van respect voor elkaar, veiligheid en
geborgenheid. Er wordt persoonlijke aandacht gegeven op een intiem huiselijke
wijze. Waarbij ouders met een gerust hart de zorg voor hun kinderen over kunnen
laten aan professionals, zich daarbij betrokken voelen en waarbij de Brede School
zich ook betrokken voelt bij de functionele behoeften van de veelal werkende
ouders, wat zich uit in een flexibele, 'klantgerichte’ houding.

De Brede School versterkt de leefbaarheid van de kern Riel door een kwalitatieve
spilfunctie te vormen voor opvoedkundige en educatieve functies.

3.2 Brede School concept

Het concept brede school richt zich op de doelgroep kinderen van 0 tot 18 jaar.
Het start met de opvang van de allerkleinsten (0-4 jaar), van de educatie voor de
groep van 4 tot 13 jaar, tot en met de culturele- en verenigingsactiviteiten voor de
doelgroep tot 18 jaar.

De Brede School wordt opgezet voor de functies opvang en educatie, alsmede
ten behoeve van de aan deze functies verwante zorgactiviteiten. Denk daarbij
bijvoorbeeld aan onderzoeken van de GGD, logopedische ondersteuning en
activiteiten in het kader van het Centrum voor Jeugd en Gezin.

Het concept brede school hoeft niet persé een fysieke vertaling op één locatie te
krijgen. Het kunnen bieden van de gewenste functies voor de
leeftijdsdoelgroepen kan in Riel bijvoorbeeld ook op meerdere locaties
plaatsvinden. Vanuit het IHP en het Visiedocument Brede Scholen kiezen de
gemeente en betrokken partijen er echter in beginsel voor om het brede
schoolconcept in Riel in fysieke zin op één locatie aan te bieden. Dit is logistiek
efficiénter (i.h.k.v. het ‘spitsuur gezin’), maar bovenal biedt dit betere
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mogelijkheden om de ontwikkeling van kinderen integraal te begeleiden en te
volgen.

Het huisvesten van de functies van de Brede School gebeurt zo veel als mogelijk
met het dubbelgebruik van ruimtes. Beoogd wordt een integrale
huisvestingsvorm voor de kind functies te realiseren die meer omvat dan het tot
stand brengen van een multifunctionele accommodatie (clusteren van
voorzieningen). De ruimtes in dit gebouw dienen ook echt effectief en efficiént te
worden benut. Uit exploitatie- en beheermatig oogpunt is dit ook noodzakelijk.
Dit zal een intensieve samenwerking vragen van de betrokken partijen voor de
exploitatie en het organiseren van het beheer van de betreffende voorziening.

3.3 Concept schoolgebouw

De te realiseren huisvesting zal een blikvanger worden in de woonkern. Het
bestaat uit maximaal twee bouwlagen en heeft een rust-ruimte-licht uitstraling.

De gebruikte materialen moeten bijdragen aan een hoogwaardige,
representatieve en duurzame uitstraling. Uitgangspunt is zo duurzaam mogelijk
binnen de gestelde financiéle kaders. De omliggende (speel)terreinen dienen
aan te sluiten bij de groene omgeving en zelf ook een groene, natuurlijke
uitstraling te hebben.

Het schoolgebouw dient ten aanzien van het binnenklimaat te voldoen aan de
uitgangspunten van het programma Frisse Scholen Klasse B.

34 Eerste aanzet t.b.v. het programma van eisen

Vooruitlopend op het op te stellen ruimtelijk-/functioneel Programma van Eisen
zijn de volgende wensen ingebracht met betrekking op de dimensionering,
relaties en positie van ruimtes:

1 Er dient een centrale ruimte gerealiseerd te worden die afgestemd is
op het gebruik daarvan door meerdere functies (zie hiervoor ook de
opmerking in hoofdstuk 2, paragraaf 2.6, sub h);

2. Groepslokalen zouden ook groter gedimensioneerd kunnen worden met
flexibele wanden om dubbelgebruik voor bijvoorbeeld BSO functies
mogelijk te maken. De Vonder staat in principe open voor een dergelijk
dubbelgebruik, maar dan dienen de bezwaren bij de leerkrachten wel
weggenomen te kunnen worden. De Kober groep kent een goed voorbeeld
van dubbelgebruik. Gedurende de definitiefase zal een excursie
georganiseerd worden;

3. Het gymlokaal dient fysiek zodanig in het huisvestingsconcept te worden
opgenomen, dat het ook in de avonduren gebruikt kan worden zonder dat
het schoolgebouw open hoeft te zijn;

4. Het speellokaal en de centrale ruimte dienen zodanig functioneel aan elkaar
te worden verknoopt dat hierdoor in ruimtelijke- en functionele zin
gebruikerswinst ontstaat. Ook hierbij kunnen flexibele wanden voor het
behalen van gebruiks- en ruimtewinst worden ingezet;

5. Er dient een slimme oplossing gevonden te worden om het speellokaal en
de gymzaal (t.b.v. de 2-4 jarige peuters en de 4-6 jarige leerlingen) zo veel
als mogelijk gebruik te laten maken van dezelfde ruimtes; voorwaarde
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10.

hierbij is dat beide voorzieningen in ruimtelijke- en technische zin voldoen
aan de eisen die voor de specifieke doelgroepen gelden. Er zijn oplossingen
bekend waarbij met een flexibele wand het gewenste dubbelgebruik kan
worden vormgegeven;

Er wordt uitgegaan van het hanteren van flexibele werk- en
vergaderplekken in de nieuwe huisvesting;

De toedeling en inrichting van personeelsruimten dient integraal te worden
benaderd. Uitgangspunt is dat de samenwerkingspartners zo veel mogelijk
gezamenlijk gebruik maken van dezelfde ruimten;

Bij ieder groepslokaal wordt een werkhoek voor de kinderen gecreerd;
Voor de kleuters wordt een ‘werkaula/speelplein’ gerealiseerd;

Er is behoefte aan een PC leerlandschap (zie hiervoor ook de opmerking in
hoofdstuk 2, paragraaf 2.6, sub g).
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4 PROCESVERLOOP

41 Stappenplan & Planning

Voordat het zover is dat de nieuwe brede school in gebruik genomen kan worden
zullen er nog flink wat stappen doorlopen moeten worden. Vooralsnog worden de
volgende stappen voorzien (met als eerste ‘datum gereed’ weergegeven):

1 Maart 2013: Vaststellen Ambitiedocument door college B&W
2. Maart 2013: Afspraken KDO's deelname en organisatorische opzet
3. Mei 2013: Programma van eisen
4. Mei 2013: Opstellen kostenraming/ businesscase
5. Juni 2013 Komen tot beheer/ exploitatiemodel
6.  Juni 2013: Intentieovereenkomst tussen deelnemende partijen
7.
Juni 2013: a. Besluitvorming gemeenteraad, bouwkrediet beschikbaar
b. Selectie bouwmanagement & opdrachtverstrekking
of
Sept 2013: a. Besluitvorming gemeenteraad, bouwkrediet beschikbaar

b. Selectie bouwmanagement & opdrachtverstrekking

(e.e.a. afhankelijk van de haalbaarheid van de planning voor gemeentelijke besluitvorming)

8. Mei2014: Definitief Ontwerp & bestek

9.  April 2014 Huurcontract tekenen tussen eigenaar en huurders
10. Augustus 2014: Afronding prijsvorming & gunning

11. Sept 2014: Verhuizing naar tijdelijke huisvesting

12.  Oktober 2014:  Sloop oudbouw fase 1

13.  Juli 2015: Oplevering nieuwbouw fase 1

14.  Augustus 2015: Ingebruikname fase 1, sloop fase 2

15.  Juli 2016: Oplevering fase 2

16. Augustus 2016: Ingebruikname fase 2 (en dus totale nieuwbouw)
17. Oktober 2016: Einde nazorgfase

(Bouw in fases zodat een deel van de leerlingen op de huidige locatie gehuisvest kan blijven)

4.2 Organisatie

Basisschool De Vonder wordt de belangrijkste gebruiker van de te ontwikkelen
brede school. De kinderopvangorganisaties (BSO/KOV) Kober Groep, Koningsbeer
en 't Dorpje hebben aangegeven huurder te willen zijn van ruimtes binnen deze
voorziening. Alle drie de BSO/KOV organisaties hebben deels of een volledig
overlappend aanbod van diensten. Het centraal huisvesten van deze organisaties
zal schaalvoordelen opleveren waardoor bijvoorbeeld mogelijk in totaal minder
kindergroepen nodig zijn. Welke gevolgen dit heeft voor de deelname dan wel
samenwerking tussen deze BSO/KOV organisaties zal nog nader bestudeerd
moeten worden. Uitgangspunt is dat deelnemende partijen synergie opleveren en
onderlinge concurrentie niet ten koste laten gaan van de uiteindelijke doelgroep
en het brede school concept.
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De gemeente Goirle is opdrachtgever en zal als bouwheer fungeren. Het
gemeentebestuur zal optreden als investeerder voor de vervangende nieuwbouw
voor basisschool De Vonder en de gymzaal. In beginsel zal het gemeentebestuur
ook als initiatiefnemer optreden om de kindfuncties onder te brengen in de
nieuwe accommodatie en zo een brede school te creéren. In hoofdstuk 5 wordt
nader ingegaan op de rol van de gemeente als investeerder.

43  Proces

Om te komen tot de zogenaamde brede school zullen goede afspraken gemaakt
moeten worden over het gewenste palet van eisen en wensen, maar ook over de
inzet, verplichtingen en verantwoordelijkheden van de afzonderlijke deelnemende
partijen. Om zekerheid aan elkaar te kunnen bieden over de intenties is
afgesproken om met een intentieovereenkomst te gaan werken.

Als partijen het eens kunnen worden over de ambitie, het concept, het
programma, de investering en het beheermodel kan gestart worden met het
ontwerpen en realiseren van de nieuwbouw. Deze documenten zullen ter
vaststelling aan de gemeenteraad worden voorgelegd. Gelijktijdig zal de
gemeenteraad worden gevraagd een bouwkrediet beschikbaar te stellen. In deze
fase zal een doorstap gemaakt moeten worden voor het ontwerp en de realisatie.

Partijen die in deze volgende stap meegaan zullen een overeenkomst met
ontbindende voorwaarden tekenen. Deze overeenkomst gaat een flink stap
verder dan de intentieovereenkomst daar veel meer van de inhoudelijke
informatie op dat moment beschikbaar is en partijen dus steeds beter weten waar
ze zich aan committeren. Afhankelijk van de resultaten van de kostenraming,
kostendekking en exploitatiemodel zal de overeenkomst betrekking hebben op
huur of over de verdeling van het eigendom.

De deelnemende partners wat betreft de kindfuncties, de looptijd en de
voorwaarden van de (huur)overeenkomst zullen snel duidelijk

moeten zijn. De investering door de gemeente (welke al loopt vanaf de
initiatieffase) geeft risico’s voor de gemeente die afgedekt zullen moeten worden.
Het juist en wenselijk verdelen van deze risico’s zal aandacht behoeven, daar de
hoofdgebruikers deze risico’s ook niet zonder meer zullen overnemen van de
gemeente. Uiteindelijk willen alle deelnemende partijen deze brede school en
hebben er dus ook belang bij dat deze gerealiseerd gaat worden.

Pagina 13 van 17



5 FINANCIEEL/ JURIDISCHE OPZET

51 Eigendomssituatie

De gemeente Goirle en basisschool De Vonder hebben in het verleden over de
bestaande eigendomssituatie van gedachten gewisseld. Partijen zijn het
momenteel eens dat de huidige situatie als volgt kan worden omschreven:

1.  De gemeente is juridisch en economisch eigenaar van de huidige gymzaal,
incl. de ondergelegen gronden;

2. De gemeente is juridisch en economisch eigenaar van de huidige
peuterspeelzaal, incl. de ondergelegen gronden;

3. Basisschool De Vonder is juridisch eigenaar van het huidige schoolgebouw
en (grotendeels) van de onderliggende gronden.

De gemeente heeft het economisch claimrecht (art. 110 WPO) op het
schoolgebouw en de ondergrond, met uitzondering van het stukje van het
schoolperceel dat uiterst noordelijk is gelegen, grenzend aan de locatie van de
gymzaal.

De gemeente spreekt de voorkeur uit voor een eenduidige werkbare
eigendomssituatie. In het voorstel van de gemeente wordt zij juridisch en
economisch eigenaar van het gehele perceel. Daarbij zal het economisch
claimrecht (art. 110 WPO) worden uitgeoefend en zal een notariéle overdracht
moeten gaan plaatsvinden van het gedeelte van het perceel waarop het
claimrecht niet van toepassing is.

Als volledig eigenaar van de aanwezige gronden en opstallen is het voor de
gemeente Goirle eenvoudiger de risico’s te dekken en de benodigde exploitatie-
en beheeropzet vorm te geven.

Het schoolbestuur is bereid mee te werken aan de overdracht van het eigendom
van dat deel van de gronden waarop het economisch claimrecht niet van
toepassing is. Deze overdracht zou ‘om niet’ kunnen plaatsvinden indien de
gemeente een deel van de residuele waarde van de grond, ter hoogte van de
huidige gymzaal aan de Bernhardstraat, inzet voor de ontwikkeling van de Brede
School.

5.2 Investeringsopzet

Zoals eerder aangegeven ziet de gemeente vooral een rol voor zich weggelegd bij
de (normvergoeding) gefinancierde educatieve functies. Investeringen voor deze
functies zullen immers middels normvergoedingen gedekt worden. De kosten
voor de ontwikkeling van het vastgoed voor de opvangfuncties, inclusief de
functies peuteropvang als onderdeel van de kinderopvang, zullen ten principale
gedekt moeten worden door een eigen investering van de deelnemende
‘commerciéle’ partijen, dan wel uit de inkomsten van de verhuur van dat
vastgoed.

Vanuit het college van B&W van Goirle is in ieder geval het uitgangspunt gesteld
dat niet eerder opdracht gegeven zal worden voor de bouw van ruimten voor
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kindfuncties dan nadat met de beoogde commerciéle exploitant de overeenkomst
is gesloten over de koop of langdurige verhuur van de ruimtes voor deze
kindfuncties. In de voorbereiding (planvorming) mag al rekening gehouden
worden met de huisvesting van deze functies, maar de gemeente bindt zich in die
hoedanigheid dan niet aan de verantwoordelijkheid die commerciéle exploitant
dan ook te huisvesten. Gedurende deze fase dient dan ook al het overleg te
starten over het sluiten van de overeenkomst.

De gemeente is om de diverse geschetste reden dan ook terughoudend in de
financiering van de ontwikkeling van deze functies.

De investeringen voor de planontwikkeling en realisatie van de Brede School
zullen gedekt moeten worden uit:

1.  IDOP middelen

2. Normvergoedingen

3. Exploitatie inkomsten (paragraaf 5.3)

Mogelijke aanvullende dekking: Residuele waarde van de te ontwikkelen gronden

1. IDOP middelen
De ontwikkelingsmiddelen van het IDOP zijn niet in te zetten voor de nieuwbouw.
Wel wordt uit dit budget al een deel van de voorbereidingskosten gefinancierd,
wat zodoende indirect meer ruimte geeft voor de bouwkosten, daar in de
normvergoedingen ook ruimte is opgenomen voor deze voorbereiding.

2. Normvergoedingen
De normvergoedingen zullen bestaan uit de rijksvergoedingen voor de
ontwikkeling van vastgoed voor het basisonderwijs en voor de ontwikkeling van
vastgoed voor de gymzaal.

Mogelijke aanvullende dekking: Residuele grondwaarde
Het beschikbare budget kan worden aangevuld door de residuele waarde van de
mogelijk te ontwikkelen gronden naast de school. Als de gemeente eigenaar
wordt van het totaal van de opstallen en gronden kan zij de potentiele waarde
van deze gronden benutten. Een deel van deze waarde zou zij daarbij in kunnen
brengen ten behoeve van de investeringsruimte voor de nieuw te ontwikkelen
school.

Het college van B&W van Goirle heeft in maart 2012 aangegeven dat dit in
beginsel bespreekbaar is. Hierover zal echter pas een definitief besluit worden
genomen nadat er meer duidelijkheid bestaat over het aan te houden programma
van eisen, de stichtingskostenraming en het exploitatie- en beheermodel. Deze
uitgangspunten, in combinatie met de uitgesproken bereidheid (door middel van
een intentieovereenkomst) door partijen om deel te nemen geeft de gemeente
Goirle het totaalbeeld dat zij nodig heeft om tot een dergelijk besluit te kunnen
komen. Indien het gemeentebestuur in de loop van het proces hierover
uiteindelijk een negatief standpunt inneemt, zal zij over de consequentie daarvan
met betrekking tot de ‘'om niet’ over te nemen gronden in overleg moeten treden
met het schoolbestuur.

Zoals duidelijk te zien is uit de opbouw van het investeringsbudget zijn er geen

directe financieringsbronnen voor de ontwikkeling van de opvang- en andere
functies. Gegeven de landelijke ontwikkeling ten aanzien van de financiering van
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de kinderopvang is het voor BSO/KOV organisaties moeilijk zware, langlopende
risico’s te dragen. Zij zullen zodoende niet kunnen of niet willen investeren in het
eigendom van vastgoed. Hun alternatieven voor het organiseren van hun
huisvesting zijn momenteel ook groot. De huurmarkt staat onder druk. Er is veel
leegstand dus is het voor deze organisaties relatief eenvoudig om voor kortere
termijnen en voor lagere tarieven te huren.

Tot slot wordt door de deelnemende partijen gestreefd naar een zo integraal
mogelijk te benutten brede school. Een demarcatie ten behoeve van eigendom is
in dat geval erg lastig. Fysiek zijn er mogelijk geen specifieke demarcaties aan te
brengen en het partieel eigendom geeft nauwelijks onderpand (niet courant en
zeer specifiek) en zodoende grote risico’s.

Vanuit de geschetste situatie mag verwacht worden dat de meest overzichtelijke
en heldere opzet wordt verkregen als de gemeente Goirle volledig eigenaar wordt
van de te ontwikkelen Brede School en zodoende ook volledig financier. Het risico
dat zij echter loopt met de invulling van deze rol zal moeten worden afgedekt
door een goede exploitatie- en beheeropzet af te spreken.

5.3 Exploitatie- en beheeropzet

De risico’s vanuit investeringsoogpunt worden voornamelijk gelopen in de
exploitatiefase. De investering die niet door normvergoedingen wordt gedekt
moet gedekt worden uit een bijdrage van de commerciéle partijen of uit de
inkomsten uit huur. Aan het einde van de exploitatieperiode zullen de opstallen
geen, dan wel een negatieve waarde kennen (als gevolg van sloopkosten). De
onderliggende gronden behouden hun waarde. De gemeente schrijft hier ook niet
op af.

De investeringen voor de ontwikkeling van de basisschool en de gymzaal moeten
in beginsel gedekt worden uit de normvergoedingen die via de gemeente
beschikbaar worden gesteld. Het gebruik door de basisschool van de brede
school ruimten zal op basis van de Wet op het primair onderwijs ‘'om niet’
plaatsvinden.

Mogelijk dat er een aanvullende dekking kan komen uit een deel van de eerder
genoemde residuele grondwaarde, maar daar mag in dit stadium van de
planvorming nog niet vanuit gegaan worden. Zoals eerder aangegeven zal dit pas
ter sprake komen op het moment dat de totale ontwikkeling zowel functioneel als
financieel inzichtelijk is.

Eventuele aanvullende investeringen, buiten de normvergoeding om, ten behoeve
van de opvang- en overige functies zullen zodoende gedekt moeten worden door
een investering van de gebruikers (de ‘commerciéle’ partijen) dan wel vanuit de
afdracht van huurinkomsten door die partijen. Beide opties staan op dit moment
van de planontwikkeling nog open. In geval van huur bestaat het belangrijkste
risico voor de gemeente Goirle uit misgelopen huurinkomsten vanuit leegstand
als gevolg van het vertrek of wegvallen van een van de huurders.

Het potentiele verlies uit misgelopen huurinkomsten is ook te kwantificeren en

vervolgens op een andere wijze af te dekken. Denk hierbij aan kortere
huurperiodes met hogere huren of door het verstrekken van borg of van
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anderszins af te geven garanties. Ook is het denkbaar dat de BSO/KOV
organisaties een gezamenlijk contract met de gemeente sluiten over de huur van
de benodigde ruimten. Daarin worden de risico’s verdeeld tussen de BSO/KOV
organisaties, waardoor de individuele risico’s per organisatie afnemen. Partijen
zijn hierover nog in gesprek.

De mate waarin deze risico’s door de gemeente afgedekt kunnen worden hangt
sterk af van de alternatieven die de BSO/KOV organisaties hebben voor hun
huisvesting in afweging ten opzichte van het belang om voor de kinderen en
ouders een optimale brede school te ontwikkelen.

De gemeente ziet voor zichzelf geen actieve rol weggelegd voor de exploitatie,
het beheer en het huurderdeel onderhoud. Deze taken en verantwoordelijkheden
zullen gezamenlijk door de gebruiker en hoofdhuurders opgepakt en uitgevoerd
moeten worden. Denk hierbij bijvoorbeeld aan praktische afspraken over het
gebruik van ruimtes, schoonmaak, onderhoud, etc. Voor de te maken afspraken
(in de vorm van een beheer- en exploitatiemodel) zal te zijner tijd een voorstel
gedaan worden aan partijen.

Het faciliteren van de eerder genoemde middelgrote ruimte binnen de Brede
School vraagt om nadere afspraken tussen de Leybron, De Vonder en de
gemeente. De mogelijkheden voor een zo efficiént en effectief beheer en
exploitatie van deze ruimte vraagt om nader onderzoek.

De formele juridische en financiéle benodigde afspraken voor het beheer zullen
onder begeleiding van de gemeente in het huidige proces ontwikkeld en begeleid
worden. Daarbij zullen de afspraken vastgelegd worden met betrekking tot het
eigenaar- gebruiker- en huurderdeel van het beheer- en onderhoud. Bij het
maken van deze afspraken zullen de wettelijke ontwikkelingen m.b.t. de
functionele decentralisatie van de verantwoordelijkheid voor groot onderhoud en
aanpassing van schoolgebouwen (overdracht verantwoordelijkheid door
ministerie OCW naar schoolbesturen) nauwlettend gevolgd en, daar waar van
toepassing, worden meegenomen.
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