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Voorgesteld raadsbesluit

De raad besluit:
L de totale kosten voor het tweede deel van het meerjarenonderhoudsplan van MartiniPlaza vast

te stellen op € 5.400.000,- ;

L. het onderhoudsbudget voor 2017 vast te stellen op € 2.500.000-;

. het verschil in de verwachte kosten in 2017 en de beschikbare middelen in de
gemeentebegroting, groot € 1.585.000,-, te dekken uit de Algemene Egalisatie Reserve

v, de reservering extra beleid voor Martiniplaza in de begroting 2017 voor de periode 2018-2020

{jaarlijks €1,495 miljoen) te wijzigen in €1,450 miljoen euro voor 2018 en 2019 en de
reservering in 2020 te laten vervallen;
V. de gemeentebegroting 2017 op programmaniveau overeenkomstig te wijzigen.

Samenvatting

In 2014 heeft u € 6,6 miljoen beschikbaar gesteld voor het wegwerken van het destijds meest urgente deel
van het achterstallig onderhoud aan MartiniPlaza. De noodzaak hiertoe is in 2011 onderbouwd door het
bureau Linthorst. Dit rapport is in 2014 op ons verzoek voorzien van een second opinion door het bureau
Draaijer + partners die op een aantal nuanceringen na tot dezelfde conclusies kwam. Feitelijk was een
budget van bijna € 12 miljoen euro nodig. Omdat er nog geen besluit was genomen over onder andere de
locatie is alleen eerst het hoogst noodzakelijke onderhoud uitgevoerd, zodat zowel de continuiteit van de
bedrijfsvoering als de veiligheid van gasten en medewerkers was gewaarborgd. Nu MartiniPaza op de
huidige locatie blijft, wordt ook de rest van de (grootjonderhoudswerkzaamheden uitgevoerd. In de
gemeentebegroting 2017 heeft u hiervoor € 5,4 miljoen gereserveerd. Omdat er ten tijde van het opstellen
van de begroting nog geen zicht was op de fasering van de uitvoering, is dit bedrag over 4 jaarschijven
verdeeld. Het bureau Draaijer + partners heeft met in acht neming van de werkzaamheden die inmiddels
(zo goed als) zijn uitgevoerd, een nieuwe MJOP fase 2 opgesteld. De kosten worden begroot op € 5,4
miljoen. In samenspraak met MartiniPlaza is een voorlopige planning gemaakt en zijn de werkzaamheden
in de tijd gezet. Op basis van deze informatie stellen wij nu een uitvoeringsperiode van 3 jaar voor. Met dit
voorstel stelt u hiervoor de benodigde middelen beschikbaar. In het voorjaar van 2017 ontvangt u van ons
voorstellen over de up grading van MartinPlaza conform het rapport van de LAgroup ( op basis van een
door MartinPlaza op te stellen businesscase) en de governance ( eindrapport PBLQ) zoals aangekondigd in
de raadscommissie Onderwijs en Welzijn op 15 juni 2016. Ook de eventuele up grading van de Expohallen
en de in opdracht van MartinPlaza opgestelde toekomstvisie door het bureau Day gecombineerd met de
omgevingsontwikkeling, zullen naar verwachting eind 2017 aan u worden voorgelegd.

De binnen de MJOP 2 beocogde werkzaamheden zijn nu noodzakelijk om vervolgstappen te kunnen maken
en vormen geen belemmering voor eventuele toekomstplannen.

B&W-besluit d.d.: 13 december 2016




Aanleiding en doel

In opdracht van MartiniPlaza BV is in 2011 door het bureau Linthorst een MJOP opgesteld. In 2014 heeft het
bureau Draaijer + partners op ons verzoek een second opinion uitgevoerd van het plan. Evenals Linthorst
concludeerde Draaijer + partners dat veel bouwkundige en technische onderdelen van matige tot zeer
slechte kwaliteit zijn en zo snel mogelijk dienen te worden vervangen, omdat anders de bedrijfsvoering in
het geding zou komen. Bovendien kon de veiligheid van gasten en medewerkers niet langer worden
gewaarborgd. Het ging daarbij onder meer om de klimaatbeheersing, de luchtbehandeling. de
verwarmingsketel, diverse sanitaire voorzieningen en het dak. De kosten hiervan werden geraamd op € 6.6
miljoen.

Op basis van dit rapport heeft u in mei 2014 besloten tot het verlenen van het benodigde budget voor het
destijds meest urgente achterstallig onderhoud. Om een goed inzicht te houden over de besteding van de
beschikbaar gestelde middelen, hebben wij Draaijer + partners gevraagd om halverwege de periode van de
uitvoering een onafhankelijke toetsing te doen. Het bureau concludeert dat de werkzaamheden zorgvuldig
worden gepland en uitgevoerd en dat de projectorganisatie waar @én en ander wordt verantwoord, op orde
is. De werkzaamheden zullen naar verwachting medio 2017 binnen het beschikbare budget zijn afgerond.

QOok heeft u in mei 2014 opdracht gegeven tot het uitvoeren van twee onderzoeken. Eén naar de toekomst
(LAgroup) en een naar de governance van MartiniPlaza (bureau PBLQ).

In juni 2016 zijn de uitkomsten van genoemde onderzoeken over MartinPlaza besproken in de
raadscommissie Onderwijs en Welzijn. Het advies van de onderzoekers om MartiniPlaza op de huidige
locatie te houden heeft u onderschreven.

Vervolgens hebben we een MJOP voor de tweede fase van het (inmiddels ook urgente} onderhoud
uitgewerkt, op basis van een nader onderzoek door Draaijer + partners. De rapportage is als bijlage 1
toegevoegd.

Ook in deze fase gaat het om het wegwerken van het achterstallig onderhoud, zoals technische
veroudering en veiligheid. Het MJOP bevat dus ook nu maatregelen die de continuiteit van de
bedrijfsvoering van het huidige complex waarborgen.

Met dit voorstel vragen wij u om het reeds in de gemeentebegroting gereserveerd bedrag toe te kennen.

Kader

De collegebrief van 20 april jl. met als onderwerp MartinPlaza inclusief bijlagen van onder andere de
rapporten van de LAgroup m.b.t. de toekomst van MartinPlaza en het eindrapport van PBLQ over de
governance op MartiniPlaza en OPSB is op 15 juni 2016 met de raadscommissie Onderwijs en Welzijn
besproken. De leden van de raad hebben zich uitgesproken over het behouden van MartiniPlaza op de
huidige locatie. Een voorwaarde uit het rapport van LAgroup voor een succesvolle toekomst van
Martiniplaza is naast uitstraling en verdere professionalisering, uitvoering van fase 2 van het
meerjarenonderhoud. Wij hebben u toen toegezegd om met een voorstel voor het tweede deel van de
MJOP te komen.

In dit raadsvoorstel wordt niet ingegaan op:
1. Up grading van MartinPlaza conform het rapport van LAgroup;
2. de governance;
3. eventuele up grading van de Expohallen en
4. de toekomstvisie van het bureau Day gecombineerd met de omgevingsontwikkeling.

Over de punten 1 en 2 zullen wij u zoals afgesproken in het voorjaar van 2017 nader informeren. De andere
punten kunt u in Q3 of Q4 van 2017 verwachten.

De binnen de MJOP 2 beoogde werkzaamheden zijn nu noodzakelijk om vervolgstappen te kunnen maken
en vormen geen belemmering voor eventuele toekomstplannen.




Argumenten en afwegingen

Uitgaande van het rapport van Linthorst en de inmiddels uitgevoerde onderhoudswerkzaamheden heeft
Draaijer + partners in 2016 een nieuwe Meerjarenonderhoudsplanning opgesteld. De kosten van de hierin
genoemde werkzaamheden worden begroot op € 5,4 miljoen. In de begroting 2017 zijn hiervoor de
benodigde middelen opgenomen.

In deze begroting wordt uitgegaan van een fasering in de uitvoering en een finacieringsperiode van 4 jaar.
Omdat de uitvoering van fase 1 zeer voorspoedig is verlopen en resterende werkzaamheden uit fase 1 op
een aantal onderdelen efficiént gecombineerd kunnen worden met die uit fase 2 stellen Draaijer + partners
en MartiniPlaza een uitvoeringsperiode van 3 jaar voor. Daarbij gaat het onder andere om de volgende
werkzaamheden die al in 2017 kunnen worden uitgevoerd, waardoor één jaar tijdswinst kan worden
geboekt:
= combineren van de renovatie van de totale luchtbehandelingsinstallatie { MJOP fase1) mede uit
efficiency overwegingen met die van de congresvleugel (fase2);
« verdere verbetering van de brandmeldinstallatie zodat die ook gecertificeerd kan worden, zoals
door de brandweer geadviseerd;
» het aanpassen van de toneeltechnische installatie mede als gevolg van wet- en regelgeving.
Door de directie van Martiniplaza is één en ander in bijlage 2 nader gespecificeerd.

De afweging is of een uitvoerings- en financieringsperiode van 4 jaar zoals opgenomen in de
gemeentebegroting 2017 of een periode van 3 jaar zoals voorgesteld door de directie van MartiniPlaza moet
worden aangehouden. Feit is dat achterstallig onderhoud niet langer dan noodzakelijk achterwege moet
blijven en dat door een korte uitvoeringsperiode de reguliere bedrijfsvoering minder wordt belast. Daarom
wordt voorgesteld om de werkzaamheden over 3 in plaats van 4 jaar uit te voeren.

Overigens heeft dit alles geen gevolgen voor de begroting 2017 van MartiniPlaza.

Maatschappelijk draagviak en participatie

Op diverse momenten hebben wij u geinformeerd zowel schriftelijke als mondeling over de stand van zaken
en de voortgang ten aanzien het meerjarig onderhoud en de toekomstige ontwikkeling van MartiniPlaza.

Ook in deze fase wordt waar mogelijk rekening gehouden met social return. Uitgangspunt daarbij is dat de
kwaliteit bepalend is en daar waar mogelijk het behalen van social return wordt bevorderd. In de
raadscommissie Onderwijs en Welzijn van 15 juni hebben wij toegezegd u te informeren over de inzet van
social return bij de uitvoering van het MJOP. In bijlage 3 is aangegeven hoe MartiniPlaza hier invulling aan
geeft.

Financiéle consequenties

In de gemeentebegroting 2017 is in totaal 5,4 miljoen euro gereserveerd. Dit bedrag is in de begroting over
4 jaarschijven verdeeld.

Aanvullende extra beleidsmiddelen Totaal
DP Omschrijving 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2017 t/m 2020
06.1 Onderhoud Martiniplaza | 915 1.495 | 1.495 | 1.495 | 5.400

Op basis van het rapport van Draaijer + partners en in overleg met de directie van MartiniPlaza zijn de uit te
voeren werkzaamheden in de tijd gezet. Het zwaartepunt van het onderhoud ligt in 2017. Ingeschat wordt
dat in dat jaar € 2,5 miljoen nodig zal zijn (zie bijlage 2). In 2018 en 2019 bedragen de kosten van onderhoud
€ 1,45 miljoen per jaar.

Dit leidt tot een uitvoeringsperiode van 3 in plaats van 4 jaar, wat betekent dat benodigde middelen anders
verdeeld moeten worden.

Voorgesteld wordt om het verschil tussen het benodigde bedrag in 2017 en de middelen die beschikbaar
zijn, een bedrag van€1,585 miljoen, te dekken uit de AER. Daarnaast wordt voorgesteld om de reservering
extra beleid in de begroting 2017 voor de periode 2018-2020 (jaarlijks €1,495 miljoen) te wijzigen in €1,450
voor 2018 en 2019 en de reservering 2020 te laten vervallen.



De gewijzigde verdeling wordt verwerkt in de begroting 2018. De eerdere onttrekking wordt hersteld door
een toevoeging aan de AER van €1,585 miljoen euro .

De onttrekking van €1,585 miljoen aan de AER wordt meegenomen bij de bepaling van het
weerstandsvermogen bij de rekening 2016, Het zelfstandig effect hiervan is dat de ratio in 2017 met 0,01
punt verslechtert. Aanvulling van de AER leidt ertoe dat in de begroting 2018 meerjarig de ratio weer met
0,1 toeneemt.

Door het voorgestelde besluit verandert het totaal te besteden bedrag voor onderhoud Martiniplaza niet.
Alleen de verdeling over de jaren verandert, waarbij de meeste werkzaamheden in 2017 zullen worden
uitgevoerd.

Onderstaand staat de begrotingswijziging die hoort bij het voorgestelde besluit.
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Met betrekking tot het beschikbaar stellen van de budgetten hanteren wij de in fase 1 gebruikte systematiek
op basis van het declaratie protocol .

Overige consequenties

Geen

Vervolg

Begin 2017 ontvangt u de verantwoording van de middelen van MJOP fase 1;

Begin 2020 ontvangt u de verantwoording van de middelen van MJOP fase 2;

Voorstellen up grading MartinPlaza (LAgroup) en governance(PBLQ); voorjaar 2017;

Voorstellen omtrent Expohallen en toekomstvisie Bureau Day (gebiedsontwikkeling) in de loop van
2017

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

!

de burgemeester, de secretaris,
Peter den Oudsten Peter Teesink




draaijer+partners

geeft waarde
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Inleiding

MartiniPlaza heeft draaijjer+partners gevraagd een analyse te maken van de onderhoudsconditie van
het gebouw en de voortgang van het uitvoeren van achterstallig onderhoud. De reden hiervoor is
gelegen in het feit dat de gemeente Groningen onderzoek heeft verricht naar de toekomst van
MartiniPlaza waaruit enerzijds is gebleken dat MartiniPlaza een goede grond van bestaansrecht heeft
in Groningen en anderzijds dat de huidige locatie de meest geschikte is. Op grond van deze
onderzoeksresultaten en de bijbehorende besluitvorming dient het gebouw nu zowel functioneel als
technisch voorbereid te worden op een succesvolle toekomst.

Het onderhavige onderzoek is een vervolg op een eerder door draaijer+partners uitgevoerd
onderzoek. Het fase 1 onderzoek had een tweeledig thema, te weten:

+ continuiteit van de bedrijfsvoering

+ veiligheid voor bezoekers en medewerkers

rapportage MJOP MartiniPlaza
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2 Scope van het onderzoek

A In scope
Nu de gemeente heeft besloten MartiniPlaza te handhaven op de huidige locatie volgt een
fase 2 onderzoek dat zich thematisch richt op:

wet- en regelgeving

technische levensduur van elementen

hygiéne

marktconformiteit

continuiteit bedrijfsvoering

veiligheid

+ + + + + +

B Terminologie
Achterstallig onderhoud betreft de noodzakelijke herstelactiviteiten die aan bouwkundige of
installatietechnische elementen van het gebouwcomplex moeten worden uitgevoerd, zodat het
element weer in een redelijke tot goede conditié wordt gebracht.
Mocht een element niet meer te herstellen zijn of sterk verouderd, wordt deze voor vervanging
opgenomen. Bij vervanging wordt rekening gehouden met de huidige wet- en regelgeving.
Verbeteringen zoals van enkele naar dubbele beglazing worden hierin meegenomen. Tevens
wordt waar nodig aandacht besteed aan doelmatige functionele verbetering in relatie tot
toekomstbestendigheid van het complex.

C. Niet-in scope
Voor een doelmatige technische en functionele upgrading van de gebieden Expohal,
Borgmanhal, Expofoyer en Expozalen is additioneel onderzoek nodig. Deze gebieden vormen
dan ook geen onderdeel van het huidige fase 2 onderzoek.

MartiniPlaza heeft Bureau Day gevraagd een totaalvisie te ontwikkelen op het gebouw in relatie
tot de programmering en activiteiten. Ook deze adviezen vormen geen onderdeel van het
huidige fase 2 onderzoek. De binnen MJOP Il beoogde werkzaamheden vormen geen
belemmering bij upgradingsplannen en moeten deels worden uitgevoerd voordat
vervolgstappen kunnen worden gemaakt.

De kosten voor het jaarlijks preventief onderhoud aan MartiniPlaza zijn eveneens niet in dit
onderzoek opgenomen. Na uitvoering van het groot onderhoud zal MartiniPlaza een MJOP
laten opstellen waarin het preventieve onderhoud wordt opgenomen.

De losse inventaris zoals meubilair, losse ondersteunende middelen voor beurzen,
grootkeukentechniek en horeca-apparatuur zijn niet geinspecteerd qua achterstallig onderhoud.

D. Type onderzoek
De technische inspectie betrof een visuele inspectie waarbij geen destructief onderzoek is
uitgevoerd. Er is geen onderzoek uitgevoerd aan de constructie.

Op grond van deze aanpak, en mede op grond van het feit dat niet alle bouwtekeningen
volledig up-to-date zijn, spreekt het vanzelf dat de bedragen die bij de diverse onderdelen
worden genoemd moeten, worden gezien als indicaties. Daardoor kan niet worden uitgesloten
dat her en der andere bedragen met de aanpassingen gepaard gaan dan vooraf redelijkerwijs
kan worden ingeschat. Het gaat hierbij om bedragen die vooralsnog gedekt worden binnen het
beschikbare budget. Een nog door MartiniPlaza op te laten stellen complete
asbestinventarisatie voor het complex is niet in onze rapportage inbegrepen, maar vormt geen
belemmering voor de uit te voeren projecten binnen MJOP |I.
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3.2
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Aanpak onderzoek

In dit hoofdstuk beschrijven wij de aanpak van ons onderzoek.

Technische inspectie

Om het achterstallige onderhoud in kaart te brengen is een technische inspectie uitgevoerd, zodat een
eenduidig beeld gevormd kan worden van de huidige situatie. Deze inspectie is gezamenlijk met de
technici van MartiniPlaza uitgevoerd om zoveel mogelijk inzicht te krijgen in de onderhoudsbehoefte
van het gebouw en de historie en mogelijke gebreken die niet visueel zichtbaar waren.

De kegelbaan en het sportcentrum die zich in de kelder bevinden zijn ook opgenomen bij de
inventarisatie van het achterstallig onderhoud. Hierin is rekening gehouden met de verplichtingen of
eigendommen van de huurders.

MartiniPlaza heeft offertes aangedragen voor grootkeukentechniek en horeca-apparatuur voor het
vereiste onderhoud.

Historisch overzicht onderhoudswerkzaamheden

Vanuit de technische inspectie is nagegaan welke onderhoudswerkzaamheden in het recentelijke
verleden zijn uitgevoerd naar aanleiding van de beschikbaar gestelde budgetten vanuit de gemeente
Groningen. Ook zijn de onderhoudsprojecten die al wel zijn gestart of in opdracht zijn gegeven, maar
nog niet zijn uitgevoerd in kaart gebracht. Dit om dubbele ramingen in voorgestelde werkzaamheden
te voorkomen, maar ook samenhang in werkzaamheden vast te stellen.

rapportage MJOP MartiniPlaza 6/16
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4.1

4.2

4.21

Bevindingen technische inspectie

Inleiding

De technische inspectie betrof een visuele inspectie waarbij geen destructief onderzoek is uitgevoerd.
Er is geen onderzoek uitgevoerd aan de constructie. Vioor diverse onderhoud behoevende elementen
is een mondelinge toelichting gegeven door de technici van MartiniPlaza over de historie van
onderhoudswerkzaamheden en de technische levensduur van elementen aan de hand van het
bouwjaar of vervangingsjaar.

Voor de toelichting op de huidige onderhoudsconditie is voor de bouwkundige en installatietechnische
delen een onderverdeling aangehouden gerelateerd aan de verhuurbare gedeelten en de
ondersteunende ruimten van het complex. Indien gelijke onderhoud behoevende elementen in het
gehele complex voorkomen is, wordt dit aangegeven om dit gelijktijdig uit te voeren,

Hiernaast zijn in het complex nog verschillende overkoepelende installaties of installaties aanwezig die
op een aantal bouwdelen van toepassing zijn. Indien een element zo sterk verouderd is of dat deze
niet meer aan de huidige wet- en regelgeving voldoet, zal dit aangegeven worden en worden de
kosten voor vervanging van het element opgenomen.

De hoeveelheden van de aan onderhoud onderhevige elementen is aan de hand van de verstrekie
stukken bepaald en gedeeltelijk in het werk opgenomen of aan de hand van kengetallen gegenereerd.

Bouwkundig

Interieur

Algemeen

Algemeen zijn er meerdere sanitaire ruimten gedateerd en vertonen meerdere gebreken. De diverse
elementen zijn vaak niet goed meer te reinigen. Renovatiekosten zijn per sanitaire ruimte geraamd.

De algemene ruimten en verkeersruimten tussen de verhuurbare zalen, inclusief noodtrappenhuizen,
zijn op diverse locaties eenvoudig afgewerkt en verouderd. Samenvattend komt de veroudering tot
uitdrukking in vervuilde, versleten of ontbrekende vicerafwerkingen en systeemplafonds, alsmede
geschilderde wandafwerkingen die te besmettelijk zijn voor het intensieve gebruik. Detailleringen en
aansluitingen ter plaatse van overgangen van oudere naar nieuwere delen of interne verbouwingen
missen soms integraliteit of samenhang. De kostenraming bevat kosten voor opheffen/opwaardering
van de beschreven gebreken/veroudering, waarbij gelijktijdig de nodige aandacht aan het op peil
brengen van brandpreventie/compartimentering moet worden besteed.

Per bouwdeel
Entree en theater

Het interieur van de hoofdentree, de theaterfoyer en het theater zijn hoogwaardig afgewerkt. De
theaterstoelen zijn in 2016 gerenoveerd. Onlangs zijn de sanitaire ruimten (publieke deel en ter
plaatse van de artiestenkleedruimten) gerenoveerd, geoptimaliseerd en uitgevoerd met een
hoogwaardige afwerking. De Springerfoyer en Springerzaal vertonen nauwelijks gebreken. De
afwerking is hier hoogwaardig en strak.

Diverse afwerkingen vertonen wel vervuiling, veroudering of gebreken. Dit betreft de vioerbedekking in
de foyer, de vaste inrichtingselementen zoals de zitgedeelten en de horecapunten. Achter de
schermen bij de horecapunten zijn gebreken geconstateerd zoals vervuild voegwerk van wand- en
vioertegelwerk en gebrekkig schilderwerk. Het theatercafé geeft een verouderde indruk en vertoont
diverse gebreken aan verschillende onderdelen.
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De kostenraming bevat kosten voor opheffen/opwaardering van de beschreven gebreken/veroudering.

Ter plaatse van de artiestenkleedruimten komen eveneens gebreken voor. Dit betreft linoleum
vioerafwerking, wandbeschadigingen en twee kleine en één grote kleedruimte die nog geheel
verouderd zijn.

Kantoren
Het kantoorgedeelte van de medewerkers van MartiniPlaza ziet er redelijk uit, maar de tapijt

vioerafwerkingen en systeemplafonds zijn grotendeels verouderd. De kostenraming bevat kosten voor
opheffen/opwaardering van de beschreven gebreken/veroudering.

Zalen

De zalen 1 tot en met 14 vertonen diverse gebreken aan systeemplafonds, wand- en
vioerafwerkingen. Het afwerkingsniveau is eenvoudig en verouderd. Vanwege het weinige daglicht
geven de ruimten een bedompte sfeer. Het sanitair op de begane grond is functioneel, maar wel
verouderd. Het sanitair op de verdieping is onlangs gerenoveerd en strak afgewerkt. De toegang tot
de zalen via een smalle donkere gang is niet uitnodigend.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering.

Restaurant

Het restaurant oogt strak en is hoogwaardig afgewerkt. Hier zijn weinig tot geen gebreken
geconstateerd. De keukenvoorzieningen van het restaurant geven een goede indruk. Diverse
apparatuur is de afgelopen jaren vervangen. Kookunits dienen wel te worden vervangen. Afwerkingen
zijn afgestemd op het gebruik en goed te onderhouden. Wel komen diverse lichte gebreken voor aan
afwerkingen die zwaar gebruikt worden zoals de vioeren en wanden. Het vaste barmeubilair vertoont
loslatende bekleding. De sanitaire ruimten zijn wel verouderd.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering.

Middenhal
In het gebied Middenhal zijn de voornaamste gebreken geconstateerd aan de betonvioer, deze is
poreus met krimpscheuren, waardoor vervuiling intrekt die niet meer te reinigen is.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering.

Kegelbaan

De kegelbaan is gesitueerd in het souterrain van MartiniPlaza en wordt verhuurd aan een
kegelvereniging. De afwerkingen doen verouderd aan. Dit betreft diverse plafondafwerkingen,
schilderwerk, alsmede de gehele sanitaire functies.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering.
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Sportcentrum

Het sportcentrum is ook gesitueerd in het souterrain van MartiniPlaza en wordt verhuurd. Recentelijk
is het sportcentrum opgeknapt toen de huidige huurder zich hier vestigde. Veel elementen zijn wel
verouderd of gedeeltelijk voorzien van nieuwe onderdelen.

In het kader van onze rapportage vallen onder het achterstallig onderhoud de systeemplafonds
(vervuiling en vochtschade) en de renovatie van de totale sanitaire functies. De kostenraming bevat
kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/veroudering.

Exterieur

Algemeen

Veel elementen aan de gevels zijn verouderd en hiervan is de theoretische levensduur overschreden.
Een gedeelte van de gebreken aan deze elementen is ernstiger zoals betonschades en corrosie van
stalen elementen. Overige gebreken betreffen voornamelijk afwerklagen, zoals stucwerk,
sierpleisterwerk en schilderwerk, of aansluitingen ter plaatse van de overgangen van oudere met
nieuwere gebouwdelen (gevel- en dakafwerkingen).

Bij de renovatie van de buitenschil is het mogelijk dat er werkzaamheden aan asbesthoudende
materialen moeten worden uitgevoerd. Hiervoor wordt dan altijd een asbestinventarisatie uitgevoerd
en indien noodzakelijk wordt dit gesaneerd. Budgettair zijn de gevolgen hiervan momenteel niet
geheel in te schatten, aangezien een asbestinventarisatie pas kan uitwijzen of er sprake is van asbest,
zo ja, welke soort dit dan is en welke maatregelen bij sanering vervolgens noodzakelijk zijn.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering. Wij adviseren hierbij de betonnen buitentrap aan de zuidgevel te vervangen voor een
trap in stalen uitvoering.

Theater
In 2016 wordt onderhoud gepleegd aan een aantal gevelelementen van het theater. Deze
werkzaamheden zijn niet in de raming opgenomen.

De gevels van het theater inclusief de toren zijn opgebouwd uit beton, staalconstructies, gevelpanelen
en roosters en sierpleisterwerk. Betonwerk vertoont scheurvorming en betonschade, het staalwerk
vertoont corrosie, gevelpanelen en roosters zijn sterk vervuild en het sierpleisterwerk vertoont losse
delen en verouderd schilderwerk. De betonschades vragen om vrij ingrijpende sanering, waarvoor
reeds onderzoeken en offertes zijn opgesteld. De geconstateerde schades vormen geen gevaar voor
bezoekers en medewerkers.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering.

n Springerzaal
De gevels van de entree en de Springerzaal zijn grotendeels voorzien van sierpleisterwerk. Hier
komen diverse gebreken voor zoals verouderde gescheurde dilatatiekit, plaatselijke scheurvorming,
kleine beschadigingen en in het algemeen is het schilderwerk toe aan een nieuwe beurt.

Het vaste gedeelte van de tourniquet bij de entree is aan de onderzijde sterk aangetast. Reparatie of
deelvervanging is noodzakelijk.

De kostenraming bevat kosten voor het opheffen/de opwaardering van de beschreven gebreken/
veroudering.
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De Middenhal is voorzien van geprofileerde stalen geveldelen. Tussen de geveldelen in zijn de delen
met rubberen profielen afgedicht. Algemeen zijn de rubbers gekrompen en komen deze los. In de
raming is een herstelpost opgenomen.

Zalen

De gevels van de zalen 1 tot en met 14 aan de zuidzijde van het complex zijn opgebouwd uit
geschilderde betonnen elementen waartussen houten kozijnen zijn opgenomen. Een gedeelte van de
gevels (westelijke oriéntatie) is onlangs gerenoveerd waarbij er opnieuw is geisoleerd waarna een
pleisterlaag is aangebracht. In dit gedeelte zijn nieuwe aluminium kozijnen aangebracht. Deze gevels
bevatten een betonnen viuchttrap met stalen hekwerk.

Geconstateerde gebreken betreffen betonschade aan gevelelementen en de trap, beschadigd
hekwerk, houtrot aan kozijnen, slecht schilderwerk en vervuiling. De herstelwerkzaamheden betreffen
dan ook betonschades, kozijnvervanging, het hekwerk en schilderwerk.

Daken

Alle daken zijn voornamelijk voorzien van gebitumineerde mechanisch bevestigde afwerkingen. Op de
daken van de Middenhal zijn pv-panelen aangebracht. De bitumineuze dakbedekkingen en
aansluitingen met gevels vertonen op diverse dakviakken diverse gebreken/slijtage. Volgens
informatie van MartiniPlaza zijn alle daken redelijk tot goed geisoleerd, uitgezonderd het dak van het
theater, waar waarschijnlijk slechts 3 cm isolatie op ligt. Een gedeelte van de nieuwere daken is al van
isolatie voorzien.

Aan de hand van dakinspectierapportages zijn de onderhoudswerkzaamheden opgenomen. De
diverse posten zijn in de kostenraming onder de betreffende gebouwdelen te vinden.

Overig

rk n parkeerdek
De garage en het parkeerdek zijn onlangs gedeeltelijk voorzien van een nieuwe afwerking. Het asfalt
en de betonconstructie vallen voor het onderhoud onder verantwoording van de gemeente. De
belijning vertoont algemene slijtage. In het verleden is er al eens nieuwe belijning aangebracht. In de
kelder van de parkeergarage komen meerdere gebreken voor. Dit is inmiddels gecommuniceerd naar
de gemeente door MartiniPlaza.

Terrein

Het terrein rondom het complex is onlangs voorzien van een nieuwe laag asfalt en belijning. Rondom
het terrein is een metalen spijlenhekwerk voorzien wat onlangs opnieuw gericht is. Het terrein is
algemeen in een goede conditie. De uit klinkers bestaande bestrating aan de zuidzijde (Expositielaan)
vertoont plaatselijk lichte verzakking. De bestrating bij de hoofdentree vertoont plaatselijk
verzakkingen en slijtage.

In de raming is een post opgenomen voor het herstraten van de bestrating aan de zuidzijde. Hiervoor
is gekozen omdat dit terrein bij de werkzaamheden aan de nieuwe ringweg wordt aangepast. Ook
voor het terrein aan de noordzijde is een post opgenomen voor het herstraten van het terrein. Hiervoor
is door MartiniPlaza een offerte aangedragen.

Installatietechnisch

Algemeen

Tijdens de visuele opname is op installatietechnisch viak een indruk verkregen van de staat van de
installaties. Op installatietechnisch viak zijn recent de nodige projecten uitgevoerd, waardoor de
installaties up-to-date zijn.
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Onder andere is de verlichting in diverse hallen reeds vervangen door ledverlichting, het centrale
ketelhuis is recent vernieuwd en tevens zijn meerdere toiletgroepen vernieuwd. Daarnaast worden
diverse installaties op korte termijn aangepast of vervangen. Dit betreft een gedeelte van de verlichting
en de luchtbehandeling. Verder is een aantal installaties verouderd, maar grotendeels functioneel.
Deze dienen binnen afzienbare tijd gerenoveerd of vervangen te worden. Een aantal installaties is de
technische levensduur ruim gepasseerd, echter deze installaties zijn nog wel functioneel. Indien deze
installaties aangepast moeten worden, is een verbeteringsslag wenselijk, zoals het uitbreiden van
capaciteiten, het toepassen van warmteterugwinning en koelvoorzieningen. Deze onderdelen zijn te
onderscheiden in:

verlichting

luchtbehandeling en bijbehorende regeltechniek

liften

elektrotechnische verdeelinrichtingen

theaterinstallatie

toiletgroepen

brandpreventie

+ o+ + 4+ + + +

In het rapport zal per bouwdeel het achterstallige onderhoud worden weergegeven.

Gebouwgebonden installaties

Een aantal installaties is niet visueel te inspecteren, omdat deze zijn weggewerkt of de installatie
geopend moet worden om de status te bepalen. Dit betreft installaties zoals vuilwaterafvoer,
waterleidingen, (geisoleerde) cv-leidingen, hemelwaterleidingen. Hiervan is op basis van een interview
de indruk verkregen van de staat en een inschatting gemaakt van de kosten voor achterstallig
onderhoud.

Tevens is een aantal installaties niet specifiek aan een ruimte toe te wijzen, maar wordt hieronder voor
het gehele complex weergegeven.

Brandpreventie
Voor wat betreft de brandpreventie zijn offertes overlegd voor het uitvoeren van een optimalisatie voor

zowel bouwkundige als installatietechnische werkzaamheden. Veel van deze werkzaamheden hebben
een directe relatie met de in uitvoering zijnde onderhoudswerkzaamheden. De kosten zijn vanuit de
offertes in de raming opgenomen.

Tapwaterinstallati
Teneinde legionellagroei te voorkomen zijn aanbiedingen overlegd Yoor het uitvoeren van een
optimalisatie, waardoor hotspots worden voorkomen en een goede doorspoeling wordt gewaarborgd.

Er is door firma Kalsbeek een inventarisatie gemaakt betreffende mankementen in de
tapwaterinstallatie. Op basis van de rapportage is een ramingsbedrag opgenomen.

ktr hnische installaties
Tijdens de opname zijn enkele gebreken zoals loszittende deksels van verdeelinrichtingen
waargenomen. Daarnaast is er een NEN-3140-rapportage opgesteld waarin tevens een thermische
inspectie is uitgevoerd. Op basis van waarnemingen met daarnaast de rapportage en de ontvangen
offertes is een bedrag opgenomen om de herstelwerkzaamheden uit te voeren.

Theatertechniek

Het merendeel van de in het gebouwcomplex aanwezige theatertechniek is circa vijftien jaar oud.
Hiermee is de technische levensduur behaald. Dit geldt zowel voor de techniek in het theater als in de
congres- en vergaderruimten.
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Aan de hand van input van MartiniPlaza zijn de kosten voor het vervangen van deze installaties
opgenomen. De trekkenwand moet worden aangepast in verband met de veiligheid en
Arbovoorwaarden. Hiervoor is een offerte overgedragen en deze kosten zijn in de raming opgenomen.

Per bouwdeel

Entree

De entree voldoet en heeft weinig tot geen achterstallig onderhoud. Wel zijn er optimalisaties mogelijk
zoals het vervangen van de verlichting door ledverlichting. De huidige situatie is echter geschikt voor
het huidige gebruik.

Springerzaal

Luchtbehandelin

Er zijn textiel luchtslangen aangebracht. Deze dienen minimaal jaarlijks gewassen te worden.
Daarnaast zijn de luchtkanalen die door het dak gevoerd worden niet goed afgedicht, hiervoor is een
herstelpost opgenomen.

Voor wat betreft overige achterstallige zaken zijn geen directe waarnemingen gedaan.

Theater

De verlichting van de theaterfoyer wordt in 2016 vervangen voor ledverlichting en voldoet daarmee
aan de huidige standaard. De theaterzaal is nog voorzien van verouderde verlichting en is gewenst
om te vervangen. Hiervoor is een bedrag opgenomen in het kostenoverzicht.

De noodverlichting is gedateerd en dient in de nabije toekomst (deels) vervangen te worden met als
doel het theater toekomstbestendig te maken.

De luchtbehandeling voor de theaterzaal is redelijk recent en functioneel. Er is geen voorziening voor
warmteterugwinning geinstalleerd.

Kleedruimten

Van een aantal kleedruimten zijn de douches afgesloten in verband met het risico op legionella. Voor
een tweetal kleedkamers zijn elektrische doorstroomtoestellen geplaatst, zodat er wel een
douchevoorziening aanwezig is en het risico op legionella beperkt is. Voornoemde oplossing of een
andere maar doeltreffende oplossing is nodig om in overige kleedruimten de douches gebruiksklaar te
maken. Kosten om de kleedruimten te voorzien van een douchevoorziening en het vernieuwen van
sanitair zijn opgenomen in de raming.

De vuilwaterafvoerinstallatie is uitgevoerd in gietijzer en is tevens gedateerd. Deze installatie is
volgens MartiniPlaza circa vier a vijf maal per jaar verzakt en verstopt. Aan de hand van een inspectie
is een offerte overlegd voor het gedeeltelijk vervangen van de installatie. Deze kosten zijn in de
raming opgenomen.

Middenhal
In de Middenhal is in 2016 de huidige verlichting vervangen door ledverlichting.

Luchtbehandeling
De installatie is functioneel en niet als achterstallig aan te merken. Er wordt komend jaar voorzien in

koeling op de luchtbehandeling. Dit betreft een aanvulling die reeds in opdracht is gegeven en maakt
geen deel uit van de raming.

Vergaderzalen 1 tot en met 13
De vergaderzalen worden slechts ten dele geventileerd. In een aantal zalen is helemaal geen
ventilatie voorzien en in de overige zalen is een basisventilatie voorzien.
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Echter hiervan is de capaciteit ontoereikend. Er zijn noodmaatregelen nodig om het enigszins
behaaglijk te houden. Voor zalen met een dergelijke capaciteit in een beperkte ruimte is een degelijke
ventilatie-installatie nodig om het binnenklimaat behaaglijk te houden. Daarnaast is door de
warmteproductie van het grote aantal personen wenselijk om een vorm van koeling aan te brengen.
De zalen 10 tot en met 13 hebben (berhaupt geen ventilatievoorziening. De kosten vanuit de reeds in
opdracht gegeven offerte zijn hiervoor overgenomen.

De ventilatoren voor de afzuiging van de toiletgroepen zijn oud, maar functioneel. Het is aan te
bevelen in de nabije toekomst de luchtbehandelingsinstallatie te vervangen. Aandacht voor asbest bij
het verwijderen van de ventilatoren. Om de luchtbehandeling te renoveren zijn tevens bouwkundige
werkzaamheden benodigd in de vorm van het aanbrengen van sparingen en het demonteren en her
monteren van plafonds.

Zaal 1 tot en met 6
De toiletten van het congresgedeelte zijn gedateerd (circa 22 jaar oud). Het vervangen van het sanitair
en de verlichting is in de raming opgenomen.

Restaurant

Het restaurant is redelijk up-to-date. De toiletgroepen zijn enigszins gedateerd, voor de
toekomstbestendigheid is het wenselijk het sanitair te renoveren. Naast de gebruikerssporen is er in
het restaurant geen zichtbaar achterstallig onderhoud waargenomen.

De goederenlift in de keuken is niet geschikt voor het gebruik door personen waar dit wel wenselijk is.
Ook is de lift sterk verouderd. Om deze reden zal er een andere lift aangebracht moeten worden.
Hiervoor is een bedrag opgenomen in de raming gebaseerd op een (oudere) kostenopgave van de
liftenleverancier.

De keukenapparatuur is onlangs gedeeltelijk vervangen. De overige apparatuur is verouderd en zal op
korte termijn vervangen moeten worden. De kookplaten zijn sterk verouderd en lopen in vermogen
terug. Hierdoor kunnen bepaalde werkzaamheden niet meer worden uitgevoerd. Er is een offerte
aangedragen voor het vervangen van de apparatuur (inductie). Deze kosten zijn in de raming
opgenomen. Het valt aan te bevelen om de kosten voor grootschalige vervangingen van
specialistische keukenapparatuur op te nemen in een apart onderhoudsplan waarin ook de losse
inrichting en theaterapparatuur zijn opgenomen.

Parkeervoorziening
De parkeerautomaten zijn reeds vervangen. De terreinverlichting is openbaar en wordt door de
gemeente voorzien.

De slagboominstallatie is in 2016 vernieuwd en daarmee toekomstbestendig.

De verlichting van de parkeergarage is op aangeven van MartiniPlaza verouderd en aan vervanging
toe, dit valt samen met overige herstelwerkzaamheden binnen de parkeergarage. In de raming zijn
aan de hand van verstrekte offertes de kosten voor vervanging opgenomen.

Terrein
Er is geen terreinverlichting aanwezig. Vanuit het kader van veiligheid voor bezoekers is het wenselijk
om aan de noordzijde terreinverlichting te plaatsen. Hiervoor is een stelpost in de raming opgenomen.

Kegelbaan
De kegelbaan is sterk verouderd, maar functioneel. Hier is geen achterstallig onderhoud
waargenomen, echter is de installatie op leeftijd en zijn vervangingen in de nabije toekomst wenselijk.
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Indien de functie van kegelbaan komt te vervallen, is er voor de installaties een complete renovatie
noodzakelijk om de ruimte aan de nieuwe functie te laten voldoen. Hiervoor zijn vooralsnog geen
kosten opgenomen.

Sportcentrum

De installaties van het sportcentrum zijn deels verouderd. De luchtbehandeling is gedateerd en
produceert een aanlopend geluid. De luchtbehandeling dient in de nabije toekomst vervangen te
worden. Het aanbrengen van een nieuwe luchtbehandelingskast is opgenomen in de raming.

Het sanitair is over het algemeen gedateerd, maar functioneel. Een uitzondering hierop zijn de
wastafels in de toiletruimten. Deze zijn sterk verkleurd en doen onhygiénisch aan. Er is een bedrag
geraamd voor renovatie van de toiletgroepen.

De verlichting is deels verouderd (zalen) en deels redelijk recent (gangen). Om de verlichting gelijk te
houden qua uitstraling en de verouderde verlichting daarmee toekomstbestendig te maken, is een
bedrag geraamd voor het vervangen van de verouderde verlichting.

De vuilwaterafvoerinstallatie van de sportschool, kegelbaan en kleedruimten is verouderd en raakt
regelmatig verstopt. Deze vuilwaterinstallatie is dezelfde als van de kleedruimten van het theater.
Hiervoor zijn kosten opgenomen om deze te vervangen.
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Financieel en planning

Totaal kostenraming

Voor de calculatie van de achterstallige onderhoudsbehoefte is uitgegaan van de huidige
onderhoudsconditie van het complex. Het uit te voeren onderhoud is gecalculeerd op basis van de
beschreven uitgangspunten in de Inleiding en in hoofdstuk 2 van deze rapportage. Resumerend bevat
onze calculatie een totaal benodigd bedrag van € 5.356.011,-. Enkele onderdelen zijn niet te ramen of
hiervoor zijn grove ramingen opgenomen, Voor deze onderdelen is nader onderzoek nodig. Inclusief
schoonmaakkosten en kosten voor rapportages komt het totaalbedrag uit op € 5.400.000,-.

Bouwkundige kostenraming

In de bijlage is op hoofdlijnen een financieel overzicht weergegeven van de te verwachten kosten om
het achterstallig onderhoud te herstellen. Resumerend bevat onze calculatie een totaal benodigd
bedrag voor bouwkundige werkzaamheden van € 1.845.505,-.

Installatietechnische kostenraming

In de bijlage is op hoofdlijnen een financieel overzicht weergegeven van de te verwachten kosten om
het achterstallig onderhoud te herstellen. Hierbij is rekening gehouden met de huidige wet- en
regelgeving. Resumerend bevat onze calculatie een totaal benodigd bedrag voor installatietechnische
werkzaamheden van € 3.510.506 -.

Raakvlakken lopende projecten MartiniPlaza 2016/2017

Bouwkundig

Op het moment van de inspectie waren er geen grootschalige bouwkundige werkzaamheden in
uitvoering. Wel is aangegeven dat in het jaar 2016 een gedeelte van de gevels van het theater wordt
gerenoveerd. Hierbij wordt de houten gevelbekleding vervangen en wordt de gevel op andere punten
aangepakt. Huidige lopende projecten worden nog bekostigd uit het reeds door de gemeente
beschikbaar gestelde bedrag van € 6.600.000,-.

Installatietechnisch

De verlichting van de hallen is grotendeels in het jaar 2016 vervangen, de opdrachten hiervoor zijn
door MartiniPlaza reeds verstrekt. De luchtbehandeling is voor diverse zalen reeds in behandeling of
ingepland om te vervangen. Huidige lopende projecten worden nog bekostigd uit het reeds door de
gemeente beschikbaar gestelde bedrag van € 6.600.000,-.

Voortgang onderhoudsprojecten en beschikbaar stellen budgetten

De huidige in uitvoering zijnde onderhoudsprojecten laten een zeer voorspoedige voortgang zien.
MartiniPlaza gaat de komende tijd een aantal projecten, die in voorliggende rapportage zijn
opgenomen, voorbereiden voor uitvoering in 2017. Vanuit veiligheid/regelgeving is het zeer wenselijk
een aantal projecten vroegtijdig in te plannen. Door officiéle instanties zoals de brandweer wordt
hierop ook aangedrongen. Dit betreft onder meer brandveiligheidswerkzaamheden (certificeren
brandmeldcentrale), renovatie van trekkenwand van het theater.

Hierbij worden tevens raakvlakken met andere projecten zichtbaar, waardoor vanuit efficiency en
integraliteit van de aanpak het zinvol/wenselijk is in 2017 een groot aandeel van de projecten op te
pakken en af te ronden. Van hieruit verwacht MartiniPlaza het totaal van de werkzaamheden zoals
opgenomen in de huidige rapportage in de periode 2017-2019 (drie jaar) af te kunnen ronden.

Met betrekking tot de beschikbaarstelling van de budgetten door de gemeente Groningen aan
MartiniPlaza adviseren wij de in fase 1 gebruikte systematiek te handhaven. Dit houdt in dat de
financién bij de gemeente ‘geparkeerd’ staan, en naar behoefte aan MartiniPlaza worden verstrekt
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binnen de scope van de vastgestelde werkzaamheden. Hierdoor is de flexibiliteit, die nodig is voor
zowel de planning als de uitvoering van de projecten, gegarandeerd.
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Samenvatting, conclusies en aanbevelingen

Samenvatting

+ Het vertrekpunt van voorliggende rapportage is het besluit van de gemeente Groningen om
MartiniPlaza voor lange termijn voort te zetten op de huidige locatie. Hiervoor moet het complex
toekomstbestendig worden gemaakt.

i Uitvoeren noodzakelijk onderhoud voor functionele upgrading waarbij direct naar functionele
verbeteringen en upgrading wordt gekeken ter bevordering van de toekomstbestendigheid. De
calculatie bij voorliggende rapportage sluit op € 5.356.011-. Inclusief schoonmaakkosten en
kosten voor rapportages komt het totaalbedrag uit op € 5.400.000,-. Gelet op het feit dat het
hier gaat om een visuele inspectie is hierin geen rekening gehouden met mogelijke
tegenvallers.

+ Een doelmatige technische en functionele upgrading van de gebieden Expohal, Borgmanzaal,
Expofoyer en Expozalen. Voor een besluitwaardig inzicht in de noodzakelijke ingrepen in deze
gebieden zal eerst aanvullend onderzoek nodig zijn.

+ Kosten voor jaarlijks preventief onderhoud zijn conform afspraak niet opgenomen. Deze kosten
worden in kaart gebracht op het moment dat duidelijk is welke werkzaamheden exact worden
uitgevoerd. Hiervoor wordt een MJOP opgesteld.

+ Aan de hand van een technische visuele inspectie is het complex opgenomen. MartiniPlaza
heeft informatie aangedragen van uitgevoerde, in uitvoering zijnde en in opdracht verstrekte
projecten. Ock zijn offertes en onderzoeken aangedragen.

+ Vanuit de inspectie zijn meerdere gebreken geconstateerd. Meerdere gebreken komen naar
voren door de leeftijd van de verschillende elementen. Waar nodig, is met het onderhoud
rekening gehouden met het functioneel verbeteren in relatie met toekomstbestendigheid van het
complex.

In de bijlage zijn de kosten voor de uit te voeren werkzaamheden geraamd en onderverdeeld per
gedeelte van het complex.

Conclusie

+ Het gebouwcomplex vertoont achterstallig onderhoud.

Aanbevelingen

+ De gestelde onderhoudsactiviteiten voor het achterstallig onderhoud uit te voeren.
In de basis bedraagt dit € 5.356.011,-. Aangevuld met kosten voor schoonmaak en rapportages

komt totaalbedrag uit op € 5.400.000,-. ) i

+ Het opstellen van een compleet onderhoudsplan voor het complex met een planhorizon van
twintig jaar.

+ Het opstellen van een onderhoudsplan voor specifieke theatertechniek en losse inventaris voor

het complex met een planhorizon van twintig jaar.

+ Vanuit veiligheid/regelgeving en hieruit voortkomende integrale aanpak van projecten plant
MartiniPlaza een relatief groot aandeel van de projecten in 2017. Naar verwachting geeft dit een
inloop in de totale doorlooptijd van de beschreven projecten, zodat projecten de komende drie
jaar (2017-2019) afgerond kunnen worden.

+ Voor het beschikbaar stellen van het budget adviseren wij de in fase 1 gehanteerde aanpak
voort te zetten.
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Bijlage 1: kostenraming achterstallig onderhoud

Totaaloverzicht
- Bouwkundig
o Installatietechnisch

rapportage MJOP MartiniPlaza
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alle bedragen exclusief btw

MartiniPlaza Groningen

Kostenraming

Totalen bouwkundig bouwkundig installatietechnisch subtotaal
interieur exterieur interieur/exterieur
algemeen € 360.461 € 283.990 € 1.300.327 €1.944.778
theater € 288.220 €409.225 €1.151.379 € 1.848.824
springerzaal €0 €33.750 € 215.000 € 248,750
zalen 1-14 €112.060 €21.520 € 442.200 €575.780
restaurant €23.714 €0 € 104.650 €128.364
middenhal €60.625 € 15.000 € 101.600 €177.225
entree €0 €31.000 €0 € 31.000
kantoren € 48.000 €24.210 €11.700 € 83.910
kegelbaan €61.530 €0 €0 €61.530
sportcentrum €57.200 €0 €138.400 € 195.600
parkeervoorziening - €0 €5.250 €5.250
terrein € 15.000 € 40.000 € 55.000
subtotaal €1.011.810 € 833.695 € 3.510.506 €5.356.011
Algemene stelpost schoonmaakkosten & rapportages € 43,989, i
totaal € 5.400.000

6-12-2016
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Kostenraming
MartiniPlaza Groningen

tatElen uitgangip

taire ruimten, Zub antfenpo/i hal begane grond
Wioeremheritel algemens rusmiss [ Eherstel, linoie, W tapif
Schiderwert hersiel sigemens ruimten Schathes wanden, plafonds en binnerwandopensngen
merihel syitesmplafonds sgemene fuimen Deebrervanging
renovatie noodtrappenhiusen Zubtzijde en ruid west zijde
(Bramdcompartimentening herstellen, bouwkundsg conform sangedragen offerte.
€ D60 AE1

wervangen vioeratwerking tapil foyer fover, ind trappen e.d
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rEnovatie 7 kieine en 1 grote keedrimts Wioaren fwanden, plaloeds sanitair fvaste mrichting
wioervervanging linoleum arbestenides druimten

hevitel schildermerk artievienkleedruimien € 288.270

geen achterstallig onderhoud . . . L8]

vervanging vioerbedekking tapijt

vervanging vioerafwerking lnoleurn garg

uitvoering schadderwerh wanden sn svenge e menten
wvefvanging systesmaolafonds

hesitellen bekdeding barmeubel
vervangen kookumits inductie i 23.714 Wervangen |nductie kookenits confarm anngedragen offerte

hersteipost betonvoer
coaten betonvicer 1 laags
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schilderwerk wanden en overige elemenien
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vervangen sriteemplafondy € 57.200
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Social Return

Social Return; wvrij vertaald betekend dit “sociale/maatschappelijke teruggave”. Wat geeft een
organisatie terug aan maatschappelijke ontwikkelingen? Hoe toont een organisatie zijn sociale
betrokkenheid? In onderstaande uiteenzetting wordt een weergave gegeven van hoe MartiniPlaza
‘Social Return” toepast bij de aanbesteding van projecten binnen het Meer Jaren Onderhoudsplan
(MJOP).

Wat is het?

Door middel van ‘Social Return’ wordt beoogd opbrengsten te genereren op sociaal gebied. Hierbij te
denken aan: het creéren van banen, leerwerkplekken en stageplekken voor mensen met een
grote(re) afstand tot de arbeidsmarkt.

MartiniPlaza & Social Return

Met vele gasten en bezoekers uit alle sociale klassen van de maatschappij vindt MartiniPlaza het dan
ook erg belangrijk om ‘Social Return’ in haar bedrijfsvoering toe te passen. Dat hier veel waarde aan
wordt gehecht blijkt uit de doelen die MartiniPlaza zich hieromtrent heeft gesteld:

- Vergroten van haar maatschappelijke positie
- MartiniPlaza wil als erkend opleidingsbedrijf;
o het aantal stageplaatsen uitbreiden
o het aantal leer-werkplaatsen uitbreiden
Tegengaan van sociale discriminatie (bv. op basis van geslacht, religie, leeftijd)
Rekening houden met ‘Social Return’ bij aanbestedingen binnen het Meer Jaren
Onderhoudsplan (MJOP)

Om deze doelen te realiseren heeft MartiniPlaza onder andere samenwerking gezocht met
Noorderpoort (ROC). Binnen dit samenwerkingsverband heeft MartiniPlaza standaard vijf
stageplaatsen op verschillende afdelingen. Verder wordt er elk seizoen een leer- werkplek
aangeboden. Met ingang van het komende seizoen (2016/2017) wordt dit aantal opleidingsplaatsen
uitgebreid naar drie. Inmiddels zijn er vele medewerkers die na hun stageperiode/opleidingstraject
bij MartiniPlaza in dienst zijn gekomen.

Bij de invulling van openstaande vacatures wordt gekeken naar de mogelijkheden om mensen met
een grote(re) afstand tot de arbeidsmarkt te werven. Hierbij wordt niet zelden de samenwerking
gezocht met het Uitvoeringsinstituut Werknemersverzekeringen (UWV).

Ten aanzien van het Meer Jaren Onderhoudsplan (MJOP) werkt MartiniPlaza bij aanbestedingen,
waar mogelijk, alleen samen met bedrijven en organisaties die het ‘Social Return’ principe toepassen.

Social Return bij Aanbestedingen

De aanbestedingen van de verschillende projecten uit het MIOP worden, waar mogelijk, alleen
uitgevoerd door bedrijven en organisaties die rekening houden met ‘Social Return’. Tevens geniet de
voorkeur om bij de uitvoer van deze projecten samen te werken met regionale bedrijven.
Onderstaand volgen enkele voorbeelden van bedrijven en organisaties waar MartiniPlaza recent mee
heeft samengewerkt (dan wel samenwerkt) met daarbij hun maatschappelijke betrokkenheid:

* Boerbouw Groningen B.V.
Het lopende onderhoud binnen MartiniPlaza alsmede de afwerking van het ketelhuis wordt
verzorgd door Boerbouw Groningen B.V. Deze organisatie heeft als doelstelling dat zij
maatschappelijk verantwoord wenst te ondernemen, kortom een bijdrage wil leveren aan de
regionale werk- milieu, en leefomgeving. Zo kiest deze organisatie voor regionale




werkgelegenheid en het beschikbaar stellen voor stage- en opleidingsplaatsen voor jongeren.
Verder worden maatschappelijke-, culturele en sportieve initiatieven/evenementen op
regionaal niveau financieel ondersteund. Tevens draagt deze organisatie door het reduceren
van afvalstromen alsmede het toepassen van duurzame milieuvriendelijke materialen en
werkmethodieken bij aan de zorg voor het milieu.

Eco Heating Systems Groningen B.V.

De CV-ketels die in MartiniPlaza worden geinstalleerd zijn geproduceerd in Groningen. Het
installeren (en produceren) van deze CV-ketels wordt uitgevoerd door Eco Heating Systems
Groningen B.V. Dit is een kleine organisatie (< 25 medewerkers) uit Groningen die tevens
mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt een kans geeft. Zo heeft deze organisatie
jaarlijks een stagiair aan het werk, waarvan al meerdere na hun stage in dienst zijn getreden.
Verder zijn er bij deze organisatie de afgelopen tijd meerdere ‘50-plussers’ (die geruime tijd
een WW-uitkering genoten) in dienst getreden.

Engie Services Noord B.V.

Engie Services Noord B.V. verzorgt binnen MartiniPlaza al het installatiewerk. Deze
organisatie past het ‘Social Return’ principe al jaren concreet toe als onderdeel van hun
projectuitvoering en onderhoudsdienstverlening. Hierbij is de doelgroep veelal mensen die
vallen onder de Participatiewet. Daarnaast wordt de mogelijkheid geboden om ook andere
doelgroepen te betrekken zoals; mensen die een inburgeringstraject doorlopen of mensen in
het kader van BBL (Beroeps Begeleidende Leerweg). Engie Services Noord B.V. stimuleert
Social Return onder andere door deel te nemen aan banenmarkten, samenwerking met het
onderwijs en door samenwerkingsprojecten met regionale sociale werkplaatsen.

Fivelingo

Fivelingo is een werkvoorzieningsschap gevestigd te Appingedam. Via deze organisatie wordt
voor personen met een arbeidshandicap, die uitsluitend onder aangepaste omstandigheden
kunnen werken, de gelegenheid geboden tot het verrichten van regelmatige arbeid.
Inmiddels zijn er bij deze werkvoorzieningsschap zeshonderd personen aan het werk.
MartiniPlaza heeft voor de (her-) stoffering van de (theater)stoelen de samenwerking
gezocht met Fivelingo.

Milieudienst (Gemeente Groningen)

De afdeling Commerciéle Milieudiensten van de Gemeente Groningen (Milieudienst)
verzorgt bij MartiniPlaza onder andere wvoor de afvoer van (bouw)afval en
ongediertebestrijding. Milieudienst heeft momenteel meer dan 300 personen uit de sociale
werkvoorziening aan het werk. Het gaat hierbij vooral om het verbeteren van kansen voor
mensen met een zwakke positie op de arbeidsmarkt: jongeren zonder startkwalificatie,
langdurig werklozen of mensen met een arbeidsbeperking. Voor de uitvoering van Social
Return heeft deze organisatie een speciale afdeling opgericht: Bureau Social Return.

Technische Unie B.V.

Het installatiemateriaal wordt door Technische Unie B.V. te Groningen aan MartiniPlaza
geleverd. Deze organisatie werkt samen met haar medewerkers aan hun talentontwikkeling,
zodat de juiste medewerker op de juiste plek kan werken. Dit doet deze organisatie onder
andere door: veel stagiaireplaatsen beschikbaar te stellen, Beroeps Begeleidend Leren,




samenwerking met UWV, werkervaringsplaatsen, enzovoorts. Hierbij krijgen velen de
mogelijkheid tot een vaste aanstelling.

Aansluitend op de eerdere omschrijving verstaan we onder ‘Social Return’ bij aanbestedingen: “het
zodanig inrichten van aanbestedingen dat er ook sociale doelen worden gerealiseerd cq dat er vanuit
sociaal oogpunt positieve neveneffecten worden bereikt”. Zoals beschreven blijkt dat MartiniPlaza
hard bezig is om zich te profileren als maatschappelijke onderneming. Het voornemen is dan ook om
het ‘Social Return’ principe nog verder in de bedrijfsvoering te laten doorvoeren.



9 november 2016
Voorstel directie Martiniplaza fasering MJOP2

In het voorjaar van 2016 is op basis van een voorlopige inschatting en planning een MJOP budget
(915K) samengesteld voor 2017. Ervan uitgaande dat het MJOP 1 met een aantal projecten nog zou
doorlopen in 2017 en beéindigd zou worden rond de zomer van 2017 een goede inschatting. Echter
nu e.e.a. ook qua planning zeer voorspoedig verlopen is en alleen het project rond de
luchtbehandeling nog afgerond dient te worden is er de nodige uitvoeringsruimte ontstaan.
Daarnaast haken verbouwingen van de vergaderzalen in op het project ‘luchtbehandeling” en
moeten naar voren worden gehaald. Verder dwingen nieuwe veiligheidsvoorschriften tot wijzigen
van de prioriteiten. Binnen het meer-jaren-onderhoudsplan (MJOP) van Martiniplaza staat veiligheid
en continuiteit van de bedrijfsvoering voorop. Om dit te kunnen waarborgen dienen er drie posten
naar voren te worden geschoven, te weten:

1. Brandmeldinstallatie
De brandweer heeft aangedrongen om de brandmeldcentrale te certificeren. Dit heeft grote
impact op de installatie. Een programma van eisen is reeds gemaakt. Momenteel maken vier
bedrijven een offerte op voor de certificering. Naar verwachting zullen de kosten op
€900.000 uitkomen. Na uitvoering is de brandmeldinstallatie van MartiniPlaza gecertificeerd.

Toneeltechnische installatie
Om aan de nieuwste eisen en regelgeving te kunnen voldoen dient de toneel technische
installatie te worden gemoderniseerd. Dit wordt in drie delen uitgevoerd:
- Het eerste deel is al in 2016 uitgevoerd. De kosten werden gedekt in het MIOP van
2015 en 2016.
Het tweede renovatiedeel zou eigenlijk in de zomer van 2017 uitgevoerd moeten
worden. Het betreft hier het vervangen van de loodcellen. Deze cellen zorgen voor
de gewichtsmeting van de trekkenwand (maximaal 500 kg bij 1,4 m/sec.).
Vanwege nieuwe regelgeving voor het hijsen van gewichten boven personen dient er
een tweede rem op de trekken te worden aangebracht. Ook dit renovatiedeel zou in
de zomer van 2017 uitgevoerd moet worden.

Renovatie congresvleugel in combinatie met de luchtbehandeling

In de zomer van 2017 wordt vanwege de renovatie van de luchtbehandeling, ook een groot
deel van het plafond in de vergaderzalen verwijderd (budget MIOP 2015-2016). Uit efficiency
overwegingen willen wij deze twee renovaties combineren.

Daarmee bereiken we ook dat het gebruik en verhuurbaarheid van de congresvieugel
daadwerkelijk wordt verbeterd en klaar is voor onder andere een groot internationaal
congres welke in augustus 2017 in Martiniplaza wordt gehouden.

In het rapport van Draaijer en Partners is een post opgenomen van €844.760 voor de
renovatie van de zalen 1 tot en met 14. Dit is verdeeld over de jaren 2018 en 2019. Hiervan
zouden wij graag €600.000 willen verschuiven naar zomer 2017.

Bovenstaande betekent dat de voorgestelde fasering van het budget MJOP 2 (5.400K)
aangepast moet worden. De huidige fasering gaat buit van vier tranches verdeeld over 4
jaren (2017 t/m 2020). Het gaat hierbij om respectievelijk; 915K en 3x 1.495K.




De directie van MartiniPlaza stelt voor een periode van drie jaar en drie tranches af te
spreken waarbij globaal de eerste en vierde tranche gecombineerd worden.

MIOP 2

Urgent 2017

Vergaderzalen renovatie: € 500.000
Tourniquet hoofdentree € 17.500
Trekkenwand € 300.000
Brandmeldcentrale € 900.000
NEN € 50.000
Oplossen gebreken waterleding € 25.000
Geluid theaterfoyer € 13.000
tapijt theaterfoyer € 223.400
verlichting beursentree € 35.000
verlichting gang bovenzalen € 5.000
Theatercafe €  20.000
horeca achterschermen theaterfoyer € 20.000
theaterfoyer dakbedekking € 341.600
Verlichting parkeergarage € 5.250
Verlichting eigen terrein € 12.000

Totaal: € 2.467.750




