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Resultaten marktconsultatie Raadhuispleingarage 
1. Inleiding

De gemeente Haarlemmermeer heeft´de markt´ betrokken bij het benoemen van inpassingsmodellen en daarbij behorende investerings- en exploitatieopzetten. Dit om een zo betrouwbaar en realistisch mogelijk beeld te krijgen van de ruimtelijke mogelijkheden en de stichtingskosten en exploitatiemogelijkheden (investeringswaarde) van de parkeergarage. De door de markt aan te leveren ´tekeningen en berekeningen´ worden betrokken bij de advisering aan het College van Burgemeester en Wethouders. 
2. Geselecteerde marktpartijen 

Er is voor gekozen om verschillende marktpartijen te beanderen die elk een verschillende rol en belangen hebben inzake het ontwikkelen, realiseren, exploiteren en beheren van parkeergarages. Uiteindelijk zijn de volgende 3 partijen bereid gevonden om tegen een gelimiteerde onkostenvergoeding de inpassingsmodellen en daarbij behorende investerings- en exploitatieopzetten op te stellen. Dit zijn:

· ParkKing, een beleggende parkeerexploitant

· Dura Vermeer, een ontwikkelende bouwer

· Interparking, een parkeerexploitant en –beheerder (en bekend met de situatie vanwege hun rol als beheerder van de 4 Meren-garage)

Aan elk der partijen is expliciet kenbaar gemaakt dat indien het gemeentebestuur besluit tot realisatie van de parkeergarage over te gaan, een daartoe geëigende (EU-)aanbestedingsprocedure zal worden gevolgd. Zij die aan de marktconsultatie medewerking hebben verleend, kunnen en zullen niet in een voordeliger uitgangspositie komen te verkeren dan partijen die niet in de marktconsultatie zijn betrokken.
3. Uitvraag marktpartijen
Aan de marktpartijen zijn de volgende 5 primaire vragen voorgelegd:
1. Maak een globaal schetsontwerp van een parkeergarage in een omvang die u mogelijk c.q. haalbaar acht. 

Verwerk in het ontwerp de volgende opties/varianten:

· Een voetgangersontsluiting/koppeling met het cultuurgebouw 
· Een koppeling met de naastgelegen Aprisco-garage

· Openbare toiletvoorzieningen
· Een fietsenstalling met 400 fietsplaatsen (met eigen ontsluiting)
2. Stel van het gemaakte ontwerp een bouw- en stichtingskostenraming op en expliciteer daarbinnen de kosten voor de genoemde varianten/opties.
3. Stel van het gemaakte ontwerp een exploitatiebegroting c.q. investeringswaardeberekening op vanuit zowel een gemeentelijk als een marktperspectief. 

4. Benoem en motiveer of deze opgave een opgave is voor de markt en/of voor de gemeente en hoe de rolverdeling tussen partijen dient te worden vormgegeven om tot een optimaal resultaat te komen.

5. Stel een risicoanalyse op van de ontwikkeling, realisatie en exploitatie van de parkeergarage en benoem daarbij de mogelijke risicobeheersmaatregelen.
4. Uitgangspunten
Aan de marktpartijen zijn de van toepassing zijnde beleidsmatige, stedenbouwkundige, functionele, ontwerptechnische en beheersmatige uitgangspunten en randvoorwaarden verstrekt. Tevens een aantal relevante documenten waaronder het Raadsbesluit Raadhuispleingarage d.d. 12 februari 2009, een geotechnisch onderzoeksprapport, de resultaten van verkennende bodemonderzoeken en een parkeerbehoefteberekening van nog aan het centrum van Hoofddorp toe te voegen functies. 
Voor het onderzoek geldt dat de locatie bouwrijp is (vrij van obstakels, kabels en leidingen) en dat de parkeergarage wordt opgeleverd met een grondpakket op het huidig niveau. 

Aan de marktpartijen is kenbaar gemaakt dat de resultaten van hun onderzoek het intellectueel eigendom worden van de gemeente en dat de gemeente gerechtigd is om alle van marktpartijen ontvangen documenten, oplossingsrichtingen etc. in het kader van een (EU-)aanbesteding te verstrekken aan andere marktpartijen.
5. Resultaten
5.1. ontwerp 
Omvang

De marktpartijen zijn niet uniform in hun advies inzake de omvang van de parkeergarage. 
De beleggende exploitant geeft aan een parkeergarage met maximaal 1 parkeerlaag te willen realiseren (208 parkeerplaatsen) en komt daarmee zelfs niet aan het benoemde uitgangspunt van ten minste 250 parkeerplaatsen. Argumenten voor de beperkte omvang zijn vooral financieel gemotiveerd; immers, een kleinere garage levert een hoger rendement op. Aanvullend worden al doelredenerend naar een kleine garage  een aantal fysieke argumenten genoemd zoals het voorkomen van stijgpunten in het midden van de garage en het niet behoeven compartimenteren (brandveiligheidseis) van de parkeervloer.
De bouwende ontwikkelaar geeft aan een parkeergarage met ten minste 2 parkeerlagen te willen realiseren (472 plaatsen), juist omdat de opgave van 250 plaatsen niet op 1 laag te realiseren is. De onderbouwing van deze stelling is te vinden in de aangereikte parkeerbalans. Zelfs een 3-laagse variant wordt geopperd (715 plaatsen) doch deze wordt naderhand niet haalbaar geacht vanwege de hoge stichtingskosten (in absolute zin) en het exploitatierisico.

Kwaliteit

De marktpartijen zijn eenduidig in hun advies inzake de ontwerpkwaliteit. Men kiest bewust voor kolomvrije overspanningen en schuin parkeren in combinate met een hoog afwerkingsniveau. Men beargumenteert dat parkeerkwaliteit noodzakelijk is, mede omdat de Raadhuispleingarage moet ´concurreren´ met de reeds bestaande garages. Onderscheidende kwaliteit speelt daarbij een rol, met als specifieke aandachtspunten de de toegankelijkheid voor voetgangers (zorgen voor een goede relatie tussen parkeerplaats en bestemming) en de afwerking van de voetgangersgebieden (enige luxe).

Ontsluiting en opgang Cultuurgebouw
De ontwerpen gaan uit van een ontsluiting voor voertuigen, gebruik makend van de bestaande tunnel. Voetgangersontsluitingen worden niet ten principale in de randen van het plein opgenomen, mede omdat juist daardoor extra nooduitgangen nodig zijn, die dan weer midden op het plein moeten komen. De realisatie van  een voetgangersontsluiiting c.q. koppeling met/opgang in het Cultuurgebouw wordt door alle partijen implicitiet uitgewerkt. Grotendeels gemotiveerd vanwege de benodigde hoogwaardige voetgangersontsluiting.

Koppeling Aprisco

Alle ontwerpen gaan er van uit dat de koppeling met de Aprisco-garage mogelijk moet zijn. Niet zozeer vanuit functionele of financiële redenen, maar omdat de betreffende ingreep relatief eenvoudig te verwezenlijken is. 

Openbaar toilet

Alle ontwerpen voorzien in een openbare toiletvoorziening. De ene keer is deze gesitueerd in de parkeergarage (dus ondergronds) en daarmee uitsluitend voor parkeerders. Indien de toiletvoorziening voor algemeen openbaar gebruik moet zijn, wordt alleen een positionering op het plein functioneel geacht. 
Fietsenstalling

Over de fietstenstalling met 400 plaatsen doen de marktpartijen geen uitspraak anders dan dat ze het verschillend oplossen. Het ontwerp met 1 parkeerlaag houdt rekening met een ondergronds gesitueerde stalling. Echter, de functionaliteit er van wordt niet nader beschouwd en ook de financiële consequenties worden buiten beschouwing gelaten. 

Het onwerp met 2 parkeerlagen toont een fietsenstalling op maaiveld niveau, gemotiveerd uit financiële overwegingen.
Gronddekking en pleinontwerp

Voor wat betreft de diepte van de parkeergarage en de gronddekkeing keizen de marktpartijen voor een beperkte aanlegdiepte (variërend van 40 tot 85 cm), met name vanwege financiële redenen. Men kiest derhalve bewust voor beperking m.b.t. de inrichting van het plein (bomen niet mogelijk anders dan in ´plantenbakken´).
5.2. bouw- en stichtingskosten
Van de ontwerpen zijn bouw- en stichtingskostenramingen opgesteld. Op stichtingskostenniveau varieren deze tussen de € 45.000,- en € 50.000,- excl. BTW per parkeerplaats.

Invoegen bevindingen BBN.
5.3. exploitatiebegroting
Van de ontwerpen zijn exploitatiebegrotingen opgesteld. In alle gevallen blijkt dat de parkeergarage bij het vigerende parkeertarief ad ca. € 1,20 per uur niet kostendekkend te exploiteren is c.q. rendabel te ontwikkelen is. 
De calculaties van één van de marktpartijen zijn gebaseerd op onjuiste parameters (te hoge parkeeropbrengsten, te hoge beheerkosten) en daardoor niet realistisch. De andere calculaties laten zien dat de parkeergarage voor een private belegger pas interessant wordt als een opbrengst wordt gerealiseerd welke is gebaseerd op een parkeeruurtarief ad € 3,50. Op basis van een maximaal haalbaar geacht uurtarief van €1,20,  en rekening houdend met een gemiddelde parkeeruurproductie per plaats per jaar van 1.600 uren, is het project zeer onrendabel. Uit de exploitatieresultaten kan niet of nauwelijk worden bijgedragen aan de stichtingskosten van de garage. 
5.4. rol gemeente
Op basis van de financiële consequenties zoals hiervoor genoemd wordt in het algemeen gesteld dat de Gemeente impliciet (als inititatiefnemenr maar vooral vanwege afdekking onrendabale top) de eigenaar wordt van de parkeergarage. De ontwikkel- en realisatieopgave dient middels een EU-aanbestedingsprocedure vormgegeven te worden. Exploitatie en beheer wordt niet gezien als kerntaak voor de gemeente en hiervoor kan de markt worden aangesproken (ook risicodragend). 

De ontwikkelende bouwer acht een uitwerking van deze opgave middels een op te starten bouwteam en de vormgeveing van een DBFMO-contract reëel. 
5.5. risico´s

Op hoofdlijnen worden slechts in beperkte mate risico´s voorzien. Dit betreffen: 

· er is sprake van een overmaat aan parkeercapaciteit

· het tijdelijke parkeerdek (beschibaarheid extra parkeerplaatsen gedurende 2010-2017)

· uitvoerend: de waterdichtheid
· planologische procedures (vergunningen)

Als risicobeheersing wordt voor de eerste 2 genoemde aspecten de kleine parkeergarage met 208 plaatsen benoemd. Voor de overige aspecten benoemd met geen beheersmaatregelen anders dan tijdige aandacht voor deze risico´s om zo nodig nadere beheersmaatregelen te kunnen treffen.
In het verlegde van de door de ontwikkelende bouwer benoemde DBFMO constructie worden uitsluitend risico´s voorzien m.b.t. de planologische procedure en bijbehorende vergunningen. Men stelt immers dat alle andere risico´s des marktpartijen is. De aard en omvang van die risico´s worden echter niet voorzien.
6. Conclusies marktpartijen
De ondergrondse parkeergarage is niet kostendekkend of rendabel te ontwikkelen, realiseren en exploiteren. Dit vanwege het maximaal haalbaar geachte parkeeruurtaruef van ca. € 1,20.
Indien de gemeente bereid is de onrendabale top voor haar rekening te nemen, kan een concurrerend parkeerproduct worden gerealiseerd dat van toegevoegde waarde is voor het parkeerproduct van Hoofddorp-centrum.
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