BPA commentaar op de “quick scan “ zwembad Amersfoort door bbn.
Aanleiding en uitgangspunten

Middels een RAADSINFORMATIEBRIEF dd 6 juli 2010 hebben Ben W van Amersfoort gevraagd om middels een “Quick Scan” de kosten van het BPA-plan voor de Bischopsweg te vergelijken met het plan voor de Hogeweg. Dat laatste plan is gebaseerd op Het PvE van 3 maart 2010.
Het adviesbureau bbn heeft vervolgens zelf een vlekkenplan gemaakt voor dat PvE op de Bischopsweg locatie. Dat vlekkenplan is vertaald in kosten en vergeleken met de Hogeweg.
Het BPA-plan dateert van eind 2009 en is gebaseerd op het PvE voor Renovatie van 8 januari 2003.

Voor dat progamma is door DHV een renovatieplan opgesteld. Hun kostenraming bedroeg ca. 11 mln. Bouwkosten ( 15 mln. stichtingskosten).
Hoofdbezwaar BPA 
De opstellers van het BPA-plan herkennen weinig tot niets van hun eigen plan in het door bbn uitgewerkte plan voor de Bischopsweg. Het is niet het BPA-plan. Het lijkt er in hoofdlijnen een beetje op maar dat is dan ook alles.
Het belangrijkste bezwaar is dan ook dat het uitgangspunt van de opstellers van het bbn-raport verkeerd is. Zij transplanteren als het ware het Hogeweg-plan in het bestaande bad aan de Bischopsweg. Ze geven dat ook zelf al aan in hun toelichting op hun vlekkenplan. 
Dit is aan de hand van een voorbeeld goed duidelijk te maken. Indien je het Duiktorenbad even wegdenkt uit het bbn-vlekkenplan. Dan wordt het hele Sportfondsenbad bijna volledig gesloopt. Weliswaar gefaseerd. Het hele Hogeweg-plan wordt daarna, in hun gedachtegang, als het ware volledig aan de Bischopsweg (nieuw) gebouwd met alle moeizame faseringen, hinder en beperkingen daaraan verbonden. Het is zelfs nog verrassend dat daar dan nog ongeveer een zelfde bedrag uit komt als voor volledig nieuw bouwen aan de Hogeweg.
Dit is ook te begrijpen als we weten dat het bbn-plan uitgaat van de eis dat alle baden verdiept moeten worden aangelegd, dus perrons op de begane grond, in verband met de toegankelijkheid voor gehandicapten en bejaarden. In het BPA-plan is dat niet aan de orde en wordt de toegankelijkheid geregeld middels goede voorzieningen
Op het moment van de presentatie van het BPA-plan was het PvE van de Hogeweg nog niet vastgesteld. Het PvE Renovatie 2003  was de leidraad voor de BPA. Het rigide toepassen van Hogeweg PvE voor de Bischopsweg lokatie leidt tot bizarre situaties zoal het verdiept aanleggen van de baden en het voor  ca. 3 mln slopen en herbouwen van het Duiktorenbad. Dit huidige bad wordt door heel zwemmend Nederland als uniek ervaren. Dit kan niet de bedoeling zijn geweest van het uitgangpunt om “appels met appels” te vergelijken.

Het echte BPA plan, wat uitgaat van een combinatie van het renoveren volgens het DHV rapport (met zo min mogelijk slopen) en een nieuw 50 meter wedstrijdbad komen we nauwelijks meer tegen. 
Samengevat: worden er “bbn-appels met bbn-appels” vergeleken maar niet met het echte BPA-plan.

Het BPA-plan voor de Bischopsweg
Om misverstanden in de verdere discussie te voorkomen wordt hier het BPA-plan nog eens duidelijk verwoord.

Uitgangspunten en beleid.
De belangrijkste uitgangpunten voor het BPA-plan waren: 
· Behoud van het bestaande aanbod zwemfaciliteiten en vergroten daarvan door middel van een modern 50 meter wedstrijdbad volgens hedendaagse normen.

· Geen winst oogmerk en geen vermenging met andere beleidsdoelen. Alleen eventueel aanvullende activiteiten zoals: sport, fitness, recreatie, horeca e.d.
· Milieuvriendelijk bouwen door zoveel mogelijk uit te gaan van hergebruik van bestaande gebouwen
· Verbeteren van de exploitatie door middel van milieuvriendelijke energiemaatregelen en vergroten inkomsten door meer recreatiezwemmen, meer neven activiteiten, horeca e.d.

· Het BPA plan gaat uit van renovatie van Duiktorenbad en Aquadrome zoals door DHV in 2004 aangegeven, plus een nieuw 50m wedstrijdbad achter het bestaande complex. Dit bad wordt niet verdiept aangelegd maar op hetzelfde niveau als het bestaande.

· Voor het slopen van het onderkomen van de ijsbaan- vereniging zal compensatie geboden moeten worden.

· Het oude 50m bad blijft in gebruik tot het nieuwe gereed is. Het wordt daarna “los gekoppeld” en kan voor andere, later te kiezen, doeleinden worden hergebruikt. Hiervoor zijn reeds diverse suggesties gedaan: zoals b.v. een klein overdekte schaatsbaan die gebruik maakt van “koude” van het zwembad, een evenementenhal, nieuw Leisure en fitness centrum e.d. . Geschikt maken als sporthal kan maar ligt niet voor de hand.


NB; de herbestemming van het oude 50m. bad is geen onderdeel van het BPA zwembad-plan, en moet later opnieuw apart bekeken worden. Het BPA-plan moet derhalve vergeleken worden met het Hogeweg-plan zonder Sporthal.
Tot slot is het niet onbelangrijk op te merken dat de exploitant van het bad, de SRO, ook zeer goed kan leven met dit BPA-plan.
Uitwerking in vlekkenplan
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(A) Nieuw 50m wedstrijdbad

Het gaat hier uitsluitend om dit 50m bad zonder nevenbaden e.d. maar inclusief installaties, tribunes, kleedkamers e.d. Uitgangspunt is dat de nieuwe centrale technische installaties een zodanig capaciteit krijgen dat daarvan bij de renovatie van Duiktorenbad en Aquadrome gebruik gemaakt kan worden. Dit moet een synergievoordeel op leveren; zeker als we daar ook de milieuvriendelijke energie maatregelen (koude-warmte opslag zonnecellen e.d.) voor het hele complex bij betrekken.
(B) Nieuwe entree en algemene ruimten (o.a.horeca, verenigingen e.d.)
Om logistieke redenen en het beperking van de verbouwingen lijkt het zinvol om de hoofdentree van het hele complex te verplaatsen van de Bischopsweg naar de kant van de ijsbaan. Hel hele vernieuwde bad, inclusief de op de eerste verdieping gelegen horeca, richt zich dan als het ware op het Beekdal. Deze entree sluit ook aan op het vernieuwde Aquadrome en Duiktorenbad. 

(C) het Duiktorenbad

Dit bad is het laatst gebouwd. De aanwezige nevenbaden (vlinderbad) worden gehandhaafd.
Er zijn inmiddels al de nodige bouwkundige maatregelen genomen. De verdere aanpassingen zijn beperkt. Vooralsnog is wel uitgegaan van de door DHV voorgestelde vervanging van de installaties. Echter niet alle onderdelen zijn nu al aan het einde van hun levensduur. Geoptimaliseerd kan worden welke zaken we nu moeten renoveren en welke even goed later kunnen. (zie rapport DHV) 
(D) Aquadrome 
Dit bad blijft gehandhaafd inclusief nevenbaden. Alle installaties worden vernieuwd overeenkomstig de voorstellen van DHV. Daar waar nodig wordt tegelwerk hersteld of vernieuwd, scheuren/lekkages gerepareerd, kleedruimtes vernieuwd en overige bouwkundige maatregelen genomen. (zie rapport DHV) Om het bad een nieuwe hedendaagse uitstraling te geven wordt de hele kap over de volle lengte geheel vernieuwd. 
(D) Parkeren

Doordat de entree richting ijsbaan te verplaatsen zullen er een aantal parkeerplaatsen moeten verdwijnen.Gedacht word aan het parkere in twee lagen: onderste laag enigszins verdiept en een eenvoudig parkeerdek voor ca 75 parkeerplaatsen.
Uitwerking in kosten
kostenraming BPA-plan


         optimistisch
       pessimistisch
(A) Nieuw 50 m wedstrijd bad


6,5 mln


8,5 mln
  1 )

(B) Nieuwe entree, horeca e.d.


0,5 mln


1,5 mln

(C) renovatie Duiktorenbad


0,5 mlnj


1,5 mln
 2 )

(D) renovatie Aquadrome (incusief kap)

2,5 mln


3,5 mjn  2 )

(E) eenvoudig parkeer dek 75 pp

0,2 mln                           0,4 mln


totaal Bouwkosten
           10,7 mln

           15,4  mln


bijkomende kosten 40% 
4,3 mln


6,2 mln  3 )



Totaal
stichtingskosten           15,0 mln

           21,6 mln
Toelichting:

1 )   Dit bedrag is gebaseerd op recent gerealiseerde vergelijkbare zwembaden.

2 )   Uitgangspunt is dat 30 - 50% van de door DHV geraamde totale Bouwkosten voor de renovatie (=10 mln) nodig zijn voor Duiktorenbad + Aquadrome. De juistheid van deze aannamen kan eenvoudig bij DHV geverifieerd worden. 

3 )    Uit alle kostenplaatjes, ook voor de Hogeweg, en een opgave van andere vergelijkbare projecten blijkt dat dit een realistische aanname is.

Note bene: Bij het opstellen van deze getallen eind 2009 is uitgegaan van de kosten als geraamd door DHV met prijspeil 2003. Over de indexering van deze getallen kan lang gediscussieerd worden. De werkelijke prijsstijgingen in de bouw sinds 2003 zijn beperkt gebleven. Door de financiële crisis is het niet denkbeeldig dat de prijzen nu veel lager kunnen uitvallen.
Aanbeveling
· Het zou zeer wenselijk zijn om deze eerste kostenraming van de BPA door bbn-adviseurs en/of DHV te laten controleren. Daarbij kan dan ook het punt van de indexering meegenomen worden.

· Een nauwkeuriger kostenraming kan gemaakt worden door het vlekkenplan te vertalen in plattegronden en ruimten en deze dan middels een elementenbegroting in kosten om te zetten.
· Middels deze stukken kan er dan een goede vergelijking gemaakt worden met de plannen voor de Hogeweg.

De opstellers van dit rapport zijn uiteraard bereid om daaraan hun medewerking te geven.

Amersfoort, 15 september 2010

Prof.ir. Leo Wagemans / TU - Delft - lid Burger Partij Amersfoort ( BPA )
