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Het bestuur van de Stichting Gemeenschapshuis In Kepèl concludeert dat op basis van het voorliggende 
rapport en de ondersteunende informatie een gemeenschapshuis in Panningen gerealiseerd en sluitend 
geëxploiteerd kan worden. In de realisatie van het gemeenschapshuis is de voortzetting van de activiteiten 
van Vorkmeer AC ingebed. Belangrijker nog is dat zowel het proces als het realiseren van het 
gemeenschapshuis een bindend middel is om gemeenschapsontwikkeling in Panningen een kwalitatieve 
impuls te geven. 
 
 
Panningen, 3 november 2016 
 
 
 
 
 

  
Schrijver: 

Stichting Gemeenschapshuis 
In Kepèl 
Kerkstraat 27 
5982CD Panningen 

 

 

 
 
Ondersteuning: 
Stichting Vorkmeer 
Procom projectmanagement 
Gemeente Peel en Maas 
  



 

                            3 november  2016 

   

 

Procom projectmanagement      
Koningslust  2 

  

Samenvatting 
De Stichting Gemeenschapshuis In Kepèl heeft de mogelijkheden voor de realisatie van een 
gemeenschapshuis in Panningen onderzocht. Onderstaand worden de resultaten per onderwerp 
samengevat. 
 
Gebruikers 
Er zijn gesprekken met meer dan 50 gebruikersgroepen gevoerd over hun wensen. Deze wensen zijn 
vertaald in kosten, opbrengsten en ruimtelijke inrichting. Het gebruik dat tot nu toe geïnventariseerd is zorgt 
voor een bezoekersaantal van minimaal 40.000 per jaar. 
 
Voortzetting activiteiten Vorkmeer AC 
De stichting voelt zich verantwoordelijk voor de voortzetting van de activiteiten die nu in het Vorkmeer AC 
plaatsvinden. Dit is een sociale verplichting naar de huidige gebruikers én het is ook het startpunt voor de 
verdere ontwikkeling van deze voorziening als gemeenschapshuis 
 
Draagvlak 
Er is gewerkt aan het creëren van draagvlak. Zo zijn er diverse informatieavonden gehouden, waaronder 
voor de buurt. De reacties zijn zonder uitzondering positief. Nieuwe gebruikers willen graag naar het nieuwe 
gemeenschapshuis komen. Er zijn diverse publicaties gedaan  en interviews in media gepubliceerd.  
 
Gemeenschapsontwikkeling 
Er is een beweging op gang gebracht waarbij inwoners het initiatief nemen om gezamenlijk iets te realiseren 
waarbij het gemeenschapshuis het bindend middel is. Realisatie van een gemeenschapshuis zal een flinke 
stimulans zijn voor de gemeenschapsontwikkeling in Panningen.  
 
Locatiekeuze Kerkstraat 27 
Er zijn diverse locaties als optie voor de vestiging van een gemeenschapshuis bekeken. De locaties van het 
voormalige CJG en het VMBO college worden als niet geschikt beoordeeld. 
De stichting kiest voor het gebouw aan de Kerkstraat 27 als locatie. Hoofdredenen zijn: Het gebouw is 
karakteristiek en gebruikers geven aan dat men hier het gevoel heeft thuis te zijn in hun accommodatie. 
Verder past het gebouw qua m2 beter bij het toekomstig gebruik dan de alternatieven. Het gebouw is door 
zijn lay-out uitstekend geschikt om mensen te ontmoeten en om mensen met elkaar in verbinding te 
brengen. Het gebouw voldoet het beste aan het programma van eisen. 
 
Eigendom 
Met de gemeente moeten afspraken gemaakt worden over het eigendom van het gebouw, exclusief de 
grond. Uit oogpunt van exploitatie en belastingtechnisch wordt voorgesteld dat de stichting eigenaar wordt 
van het gebouw.  
 
Exploitatie 
De exploitatie is onderzocht en is sluitend. Wel moeten nog enkele vervolgafspraken gemaakt worden over 
de beheerskosten. Reden is dat vooral het inloopgebruik dat ook gaat over inwoners van Peel en Maas van 
buiten Panningen.  Het gaat hier dan met name over de open inloop van mensen in kwetsbare positie. 
De onderhoudskosten zijn in kaart gebracht.  
 
Stichting en bestuur 
De stichting is opgericht uit een initiatiefgroep voortkomende uit de gemeenschap in Panningen. De 
bestuursstructuur is vastgelegd. De komende periode zal het bestuur aangevuld worden met personen die 
de vastgelegde taken kunnen uitvoeren. Voor het bestuur zijn de noodzakelijke stukken t.a.v. werkwijzen op 
alle bestuurstaken opgesteld.  
 
Beheer door vrijwilligers 
N.a.v. 3 exploitatiemodellen (particulier, beheerder in dienst, vrijwilligersbeheer) is gekozen voor beheer door 
vrijwilligers. Besprekingen met huidige en toekomstige gebruikers en vrijwilligers loopt inmiddels, want hun 
inbreng hierin is essentiëel. Voordelen hiervan zijn:  

 Huidige vrijwilligers kunnen grotendeels hun goede werk voortzetten. 

 De overgang van Vorkmeer AC naar Gemeenschapshuis In Kepèl wordt gemakkelijker. 

 De kosten zijn lager en verenigingen kunnen mogelijk een deel van hun huur terugverdienen. 
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Investeringen 
De stichtingskosten bedragen  € 1.426.669 exclusief BTW en rekening houdend met BTW teruggave. Dit is 
gebaseerd op de berekening van de architect. 
 
 
Gemeentelijke subsidie 
De stichting vraagt aan de gemeente een bijdrage in de stichtingskosten van € 850.000.  
 
Sponsoring en andere subsidies 
In tegenstelling tot andere Dorpen in Peel en Maas kan Panningen geen gebruik meer maken van grote 
subsidies van de Provincie Limburg en de Europese Commissie. Deze bijdrage zal daarom in Panningen 
lager zijn dan in andere dorpen. Er moet daarom veel inspanning geleverd worden om de 
investeringsbegroting sluitend te krijgen. Op bijlage 8 is een overzicht gegeven van de acties van de 
stichting om te komen tot een sluitende investeringsbegroting. In totaal vinden 35 acties plaats om de 
investeringsbegroting sluitend te maken. 
 
 
Vervolg 
1. Voorstel aan College van B&W 
2. Besluit door de Gemeenteraad  
3. Voorbereiden beheer, eerst overgangsscenario met Stg Vorkmeer 
4. Voorbereiden bouw, ontwerp architect, bestek 
5. Aanbesteding bouw 
6. Start bouw 
7. Opening (6 maanden ná start bouw) 
 
 
 
Het bestuur van de stichting concludeert dat op basis van het voorliggende rapport en de ondersteunende 
informatie een gemeenschapshuis in Panningen gerealiseerd en sluitend geëxploiteerd kan worden. In de 
realisatie van het gemeenschapshuis is de voortzetting van de activiteiten van Vorkmeer AC ingebed 
Belangrijk is ook dat het realiseren van het gemeenschapshuis een bindend middel is voor 
gemeenschapsontwikkeling in Panningen. 
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1 Inleiding 

Context 
Ongeveer 15 jaar geleden ontstond het idee om in Panningen een cultureel centrum te 
realiseren dat ook de functie van gemeenschapshuis moest vervullen. Een goed idee, want 
Panningen had daarvoor immers ook een gemeenschapshuis, met vroeger zelfs een 
bibliotheek in huis. 
In  2007 werd DOK6 gerealiseerd. Het gebouw bevat bioscoopzalen, een theater, café en 
restaurants en enkele gebruikersruimten. Door de aard van de voorzieningen was men 
genoodzaakt om de gehele exploitatie commercieel in te richten. 
De voorziening DOK6 vervult tegenwoordig een belangrijke culturele en sociale functie voor de 
gemeente Peel en Maas en de directe regio. 
Het gebouw ontwikkelde zich ondanks de voornemens echter niet tot gemeenschapshuis. 
Verenigingen en toevallige ontmoetingen passen niet in de commerciële benadering. De 
beleving ontbreekt. Verenigingen voelen zich er niet “thuis”.  
Toch bleef de behoefte aan een gemeenschapshuis steeds bestaan. Ondertussen zagen 
inwoners van Panningen in de meeste dorpen van Peel en Maas bloeiende 
gemeenschapshuizen ontstaan. Ook in de grote kernen Helden, Meijel, Maasbree en Kessel 
heeft men het gerealiseerd of is men er mee bezig. En de vraag rees waarom dit in 
Panningen, de grootste kern,  nog niet het geval was.  
 
Vorkmeer AC 
In Panningen bestaat al langere tijd het AC (Activiteiten Centrum) Vorkmeer. Dit centrum is na 
enkele verhuizingen gehuisvest in de oude huishoudschool aan de Kerkstraat. Het gebouw is 
eigendom van de gemeente en is gehuurd door Stichting Vorkmeer. De voorziening trok 
allerlei activiteiten, groepen en verenigingen. Verder zijn er enkele andere diensten gevestigd, 
zoals onder anderen het FACT (Vincent van Gogh instituut).  
 
Er is grote behoefte aan de geboden voorzieningen en activiteiten. De gebruikers van het 
gebouw zijn zonder uitzondering positief over hun “thuis”. Het AC Vorkmeer was eigenlijk ook 
de opmaat voor een gemeenschapshuis. 
Door de aard van de exploitatie is het gebouw zwaar verliesgevend. Onder andere werden de 
MBvO groepen gedecentrailiseerd en was er een sterke dalende deelname aan cursussen.   
Vorkmeer zocht naar verandering in het beleid, waarin het beheer en exploitatie van het 
gebouw niet meer paste. De nieuwe visie kan omschreven worden als meer gericht op het 
ondersteunen van gemeenschapsontwikkeling en minder of niet het organiseren van de 
activiteiten zelf, laat staan het beheren en exploiteren van een gebouw.  
 
Begin 2014 werd getracht middels canvassessies meer beeld te krijgen op het bestaansrecht 
en de toekomst van het centrum. Dit onderzoek heeft een goed inzicht gegeven in de 
mogelijkheden die er zijn. Het maatschappelijk kapitaal werd in kaart gebracht en het bleek dat 
diverse activiteiten rendabel uitgevoerd zouden kunnen worden.  
Positief was dat in dit traject ook getracht werd de gemeenschap te activeren. En dit was de 
opmaat voor een volgende stap. 
 
De Stip aan de horizon: 2020 exploitatie door gemeenschap, werd als volgt geformuleerd: 
Vorkmeer neemt de regie voor  de organisatie om te komen tot een kanteling naar ‘meer 
gemeenschap’. De keuze is gemaakt om het Activiteitencentrum op termijn ‘terug te geven 
aan de gemeenschap’, handelend vanuit de gedachtelijn van gemeenschapsontwikkeling en 
de notitie ‘De Wissels Om’. Daarbij is uitgesproken om zo veel mogelijk in te zetten op het 
handhaven van de groepen die thans gehuisvest zijn (reguliere groepen en groepen met een 
beperking, zowel uit de buurt als Peel & Maas breed) en de gemeenschap de ruimte te bieden 
om daar nieuwe elementen aan toe te voegen. Om de kans van slagen te vergroten, is het van 
groot belang om hierbij een zorgvuldig traject te hanteren, waarbij aan de voorkant sprake is 
van bestuurlijk en ambtelijk draagvlak.” 
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Initiatiefgroep 
In de loop van de canvassessies ging een groep wijkbewoners zich interesseren voor hetgeen 
in hun wijk - en met name met het activiteitencentrum - gebeurde. De groep richtte een 
initiatiefgroep op die in overleg met de gemeente en Vorkmeer ging bekijken hoe het verder 
moest met het activiteitencentrum. 
 
Uiteindelijk werd afgesproken dat de initiatiefgroep als een vorm van burgerinitiatief het 
realiseren van een gemeenschapshuis voor Panningen ging onderzoeken. De initiatiefgroep 
gaf zich als opdracht om alle noodzakelijke informatie te verzamelen. In principe werd 
rekening gehouden met 3 mogelijke locaties: 

 Vorkmeer AC   Kerkstraat 27 

 VMBO college   Dr. Poelsplein 16 

 Centrum voor Jeugd en Gezin Nijverheidsstraat 16 
 
Uiteindelijk zou dan op basis van randvoorwaarden een voorkeur ontstaan.  
De initiatiefgroep heeft inmiddels een juridische status. Er is een stichting opgericht die zich 
inzet voor de realisatie van het gemeenschapshuis.  
De stichting wordt gefaciliteerd door de gemeente en wordt ondersteund door Vorkmeer en 
PROCOM Projectmanagement t.a.v.projectondersteuning.  
 
Doel en aanpak 

 
Doel van het project en onderzoek is om te komen tot een plan voor het realiseren én 
exploiteren van een gemeenschapshuis in Panningen, waarin het continueren van de 
activiteiten die nu reeds in het Vorkmeer AC plaatsvinden een centrale rol inneemt en tevens 
de start is voor de verdere uitbreiding voor verenigingen en groepen. 
 
In het plan wordt een sluitende exploitatie aangetoond én het plan dient als voorstel naar het 
College van B&W van de gemeente Peel en Maas voor de realisatie en ondersteuning c.q. 
goedkeuring door de gemeenteraad.  

 
Veel gegevens die gegenereerd zijn tijdens de canvassessies zijn ook in ons onderzoek en 
plan gebruikt. Zo is o.a. het exploitatieoverzicht gebruikt, ervaringen t.a.v. het gebruik en 
onderhoud en is er veel overleg geweest met huidige gebruikers van het Vorkmeer AC en met 
medewerkers van Vorkmeer. 
 
 

2 Visie en doelstellingen van de stichting 

2.1 Visie 

De stichting wil een gemeenschapshuis realiseren en exploiteren voor de burgers en 
gemeenschap van Panningen. De visie van de stichting is o.a. dat het gemeenschapshuis van 
de burgers is en dat de stichting deze maatschappelijke voorziening beheert namens de 
burgers en gebruikers.  
De volgende zaken zijn daarbij van belang: 
 

 Ontmoetingsplaats voor alle burgers dit betekent dat het gebruik laagdrempelig en 
toegankelijk moet zijn, voor zowel jong als oud 

 Een  specifieke ontmoetingsplaats voor mensen in een kwetsbare positie: Deze 
groep krijgt in deze visie aparte aandacht om er voor te zorgen dat zij extra ondersteund 
worden vanuit ons gemeenschapshuis. Dit is noodzakelijk omdat wij ook een bijdrage 
willen leveren aan hun deelname aan het maatschappelijk proces. Het werk van het 
activiteitencentrum wordt daarmee ook weer ingebed in het gemeenschapshuis. Dit is 
wenselijk aangezien er thans een heel aantal activiteiten en groepen hun plek hebben 
gevonden en we dit graag willen continueren. Het Gemeenschapshuis In Kepèl wil een 
inloopcentrum worden voor mensen in kwetsbare positie uit heel Peel en Maas.  
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 Een thuis voor verenigingen en groepen: De stichting faciliteert zodanig dat 
verenigingen en groepen gebruik kunnen maken van het gebouw.  

 Een huiskamer voor mensen: Het gemeenschapshuis moet voor burgers (mensen) een 
vertrouwde omgeving bieden, waarin mensen terecht kunnen voor een kopje koffie, een 
ontmoeting of gewoon om even te zitten. 

 Vinden, binden en verbinden tussen burgers, verenigingen, vrijwilligers en 
personeel: Door de wijze van beheer, inrichting van het gebouw en organisatie stimuleert 
de stichting contacten tussen mensen en groepen. 

 Ván en vóór de burgers en gebruikers: Hoewel het gebouw nu nog eigendom is van de 
gemeente, beschouwen we de voorziening als zijnde ván de burgers en vóór de burgers. 
De stichting brengt dat tot uiting in de benadering van mensen en groepen.  Het zou dan 
ook goed zijn dat het gebouw eigendom wordt van de gemeenschap, zodat de 
gemeenschap haar verantwoordelijkheid ook kan waarmaken. 

 Samen verantwoordelijk: Van en voor burgers betekent ook een eigen 
verantwoordelijkheid voor burgers. Voorheen de gemeente en Vorkmeer en nu de stichting 
kunnen deze voorziening niet in stand houden zonder de eigen verantwoordelijkheid die 
de gemeenschap heeft voor deze voorziening. Deze verantwoordelijheid moet wel 
genomen worden en tot uitdrukking komen in de vorm van hulp, samenwerking, 
verantwoord gebruik en andere bijdragen in een ruime zin. 

 Multifunctioneel: Het doel om velen gebruik te laten maken van deze voorziening 
impliceert ook dat sprake moet zijn van multifunctionaliteit. Dat betekent dat soms 
concessies gedaan moeten worden en dat dialoog en samenwerking hoog in het vaandel 
staan. 

 

2.2 Doelstellingen 

De algemene doelstelling van de Stichting Gemeenschapshuis In Kepèl is er op gericht om 
voor alle geledingen van gemeenschap Panningen een laagdrempelige openbare 
ontmoetingsplaats te realiseren waar zij optimaal de gelegenheid krijgen tot ontplooiing. Om 
de doelstelling te kunnen realiseren, zijn de volgende subdoelstellingen geformuleerd:  

 Het realiseren van een gemeenschapshuis voor Panningen.  

 Het voortzetten van de activiteiten van Vorkmeer AC. 

 De stichting exploiteert de voorziening. 

 In het plan wordt voorzien dat de exploitatie inclusief het groot onderhoud plaatsvindt. 

 De begroting van het gemeenschapshuis is sluitend. Het kan zijn dat hier een 
overgangsfase noodzakelijk is i.v.m. nog niet uitgevoerde aanpassingen die nog niet zijn 
uitgevoerd. 

 Mogelijk is er een overgangsscenario van de huidige exploitatie door Vorkmeer en de 
exploitatie door de stichting. Dit zal nog voorbereid moeten worden.   

 In het overzicht van gebruikers is aangegeven welke huidige en nieuwe gebruikers 
minimaal gebruik moeten maken van de voorziening. Ambitie is om het gebruik te 
verdubbelen. Het aantal gebruikers wordt daarmee 1000 per week. 

Het gemeenschapshuis een kloppend hart te laten zijn voor de bewoners van Panningen. 
De stichting werkt conform de doelstellingen in de statuten. 

3 Relatie naar burgers en omgeving 

3.1 Sociale component – inbedding in de wijk en het dorp 

In de visie (hfst. 2.1) worden een aantal belangrijke waarden aangehaald, die aangeven dat 
een gemeenschapshuis in onze beleving meer moet zijn als enkel een gebouw van stenen. 
We willen in al onze werkzaamheden duidelijk uitstralen dat het gebouw geen op zichzelf 
staand doel is. We zien het eerder als een belangrijk middel in de ontwikkeling van de 
dorpskern Panningen naar een vitale gemeenschap. In dit hoofdstuk wordt dit nader 
toegelicht.  
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Zelfsturing en Gemeenschapsontwikkeling in Panningen 
 

‘Zelfsturing is geen nieuw technisch foefje, niet de zoveelste methodiek om burgers mee te 
laten doen met ‘het sociale’, maar een weg waarlangs mensen die deel uitmaken van een 
sociaal verband (gemeenschap) werken aan de verbetering van de kwaliteit van hun leven en 
leefomgeving. Zelfsturing drukt uit dat mensen met elkaar nadenken over de toekomst van de 
gemeenschap waar ze deel van uitmaken en vervolgens de verantwoordelijkheid nemen om 
de ideeën die ze samen ontwikkelen, vorm en inhoud te geven. 
Uit: Zelfsturende, Vitale Gemeenschappen (J. Custers, G. Schmitz, 2012) 

Vanaf het invoeren van de visie t.a.v. zelfsturing in de toenmalige gemeente Helden (2003), 
lukte het in de dorpen om een beweging van eigen verantwoordelijkheid op gang te krijgen en 
te houden. Inwoners namen de verantwoordelijkheid voor eigen woonomgeving. Na de fusie 
tot de gemeente Peel en Maas (2010) gebeurde dit ook in de overige kernen. Afgezet tegen 
de kleinere kernen, bleef de centrumkern Panningen daarentegen een beetje achter. Er zijn 
wel enkele wijkinitiatieven tot stand gekomen, maar deze hadden wisselend succes en een 
beperkt karakter. In tegenstelling tot de omliggende kernen heeft Panningen bijvoorbeeld geen 
overkoepelend Dorpsoverleg, dat zich verantwoordelijk heeft gemaakt om de dialoog met de 
eigen bewoners aan te gaan over de kwaliteit van de leefomgeving. De kleinere, omliggende 
kernen zijn hier vanwege deze historie procesmatig gezien al een stuk verder in.  
Toch kent Panningen veel verenigingen en groepen die op een geweldige manier hun eigen 
verantwoordelijkheid nemen t.a.v. de groep waarvan zij deel uit maken. Doordat dit veelal 
beperkt blijft tot deze eigen groep, is er weinig sprake van samenwerking. 
 
Initiatiefgroep Gemeenschapshuis – Gezamenlijke Verantwoordelijkheid 
Met het van onderop ontstaan van de initiatiefgroep, die zich belangeloos inzet voor een 
gemeenschapshuis in Panningen, is de basis gelegd voor een reeks nieuwe gesprekken met 
stakeholders (verenigingen, buurt e.a.) uit Panningen. Wat begon met het peilen van behoefte 
en draagvlak, groeide langzaam maar zeker uit tot een besef dat de meerwaarde van een 
gemeenschapshuis niet slechts bestaat uit het hebben van een fysieke ruimte voor het draaien 
van een verenigingsactiviteit. De samenwerking die nodig is om een voorziening als een 
gemeenschapshuis van de grond te krijgen, is een mooie aanleiding gebleken om het gesprek 
met betrokkenen aan te gaan en verbindingen met elkaar aan te gaan. Dit heeft geleid tot een 
breed gedragen gevoel van gezamenlijke verantwoordelijkheid. 
 
Sociale Samenhang en Inclusie 
In de gesprekken die met alle belanghebbenden gevoerd zijn, kwam telkens terug dat het 
gemeenschapshuis een ontmoetingsplek voor alle burgers moet zijn, en in de gesprekken met 
de architect is dit ook een belangrijk uitgangspunt geweest. De drempel om binnen te komen 
dient zo laag mogelijk te zijn, en na binnenkomst dienen mensen in de gelegenheid zijn om 
elkaar te ontmoeten. 
De stichting wil in haar contact met de gebruikers ook aandacht en ruimte geven aan 
gezamenlijke verantwoordelijkheid door periodiek een gebruikersoverleg en een 
vrijwilligersoverleg te initiëren. Ten aanzien van het vrijwillig beheer van de 
gemeenschapsvoorziening zal tevens een groot appèl worden gedaan op de verschillende 
gebruikers, zodat samenwerking vanzelfsprekend wordt. Vanuit samenwerking ontstaat 
samenhang met elkaar en in die sfeer wordt ruimte geschapen om tot andere vormen van 
coöperatie te komen. Gedreven vanuit visie zal het stichtingsbestuur alle vormen van 
samenwerking tussen gebruikersgroepen stimuleren en waar nodig ondersteunen.  
Met elkaar zien we een gemeenschapshuis voor ogen als plek van én voor de gemeenschap 
van Panningen, als sociaal knooppunt waar mensen elkaar kunnen ontmoeten en zich kunnen 
ontwikkelen. Een voorziening waar nadrukkelijk ruimte is voor iedereen, los van leeftijd 
achtergrond of gezindte, en waar iedereen als het ware ‘gast van elkaar’ is. En met name geldt 
dit ook voor de meer kwetsbare mensen in onze gemeenschap, die voor tal van activiteiten 
reeds gehuisvest zijn in het AC Vorkmeer. Deze activiteiten willen we dan ook zo veel als 
mogelijk continueren. 
 
Gebruikers 
Het nieuwe gemeenschapshuis gaat een grote diversiteit aan gebruikers kennen. We hebben 
veel gesprekken gehad met deze gebruikers. Belangrijke begrippen die in gesprekken gebruikt 
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werden zijn; vinden, binden en verbinden. Dit is wat een gemeenschapshuis wil 
bewerkstelligen. Gebruikers geven zelf aan dat men zich thuis moet voelen in de voorziening 
en dat ligging, uitstraling en grootte daarvoor belangrijk zijn. Gebruikers vinden verder dat het 
belangrijk is dat men een eigen plek heeft en dat groepen van een vereniging niet op 
verschilende adressen gehuisvest moeten zijn. Dat zou in tegenspraak zijn met vinden, binden 
en verbinden. Zonder uitzondering zijn gebruikers en toekomstige gebruikers enthousiast over 
de sociale aspecten van het initiatief.  
 
Gemeenschapshuis: katalysator voor gemeenschapsontwikkeling 
In andere kernen van Peel en Maas is vaak al gebleken, dat het samen en met elkaar 
nadenken over gemeenschappelijke voorzieningen, een ontwikkeling in gang heeft gezet 
waarbij het steeds meer vanzelfsprekend is geworden dat gemeenschappen de regie nemen 
over de eigen leefomgeving. Wij hopen met het initiatief - om te komen tot een 
gemeenschapshuis - eenzelfde ontwikkeling in Panningen te bewerkstelligen. Het proces dat 
in Panningen is ingezet, heeft in die zin al een sterk katalyserende werking gehad. Het 
momentum dat met dit proces gecreëerd is, is erg waardevol en verdient daadkrachtig vervolg. 
Wij zien de realisatie van het gemeenschapshuis niet als een doel op zichzelf maar als een 
belangrijke én noodzakelijke stap om Panningen verder vooruit te helpen in haar ontwikkeling 
tot vitale gemeenschap. 

3.2 Draagvlak 

Een belangrijk punt voor het gemeenschapshuis is het draagvlak onder burgers, verenigingen 
en groepen.  

 
De stichting heeft vooral draagvlak gecreëerd door tal van gesprekken te voeren met 
betrokkenen, het geven van informatie aan alle betrokkenen en door hen te betrekken in het 
totale proces.  
 
Uitgangspunt voor de contacten waren: 
- De bestaande gebruikers en vrijwilligers van Vorkmeer AC 
- Een overzicht van alle verenigingen en groepen in Panningen. Uit dit overzicht is een 

selectie gemaakt van verenigingen die de eerste doelgroep vormen. Later in het traject 
zullen ook nog andere verenigingen (die geen vast honk hebben) benaderd worden 

- De buurt 
- Andere belanghebbenden 
  
In het traject tot 1 juli 2015 zijn de volgende informatieavonden gepland.  

 23 maart: algemene informatieavond (50 aanwezigen) 

 28 maart: deelname aan de zorgmarkt. In het gebouw aan de Kerkstraat waren mensen 
van  de stichting aanwezig en werd een doorlopende powerpoint presentatie gehouden. 

 13 april: algemene informatieavond (30 aanwezigen) 

 20 april: informatieavond gehouden speciaal voor nieuwe gebruikers 

 28 april: informatieavond voor de  “buurt” (25 aanwezigen) 

 11 mei: algemene informatieavond (45 aanwezigen) 

 8 juni: algemene informatieavond (45 aanwezigen) 
 

 Tussen juli en november 2015 zijn 
presentaties gehouden voor alle fracties 
van de gemeenteraad. Doel was om de 
fracties te informeren over de plannen en 
aanpak, zodat zij goed geïnformeerd de 
discussie in de raad kunnen aangaan. 
Doel van de overige informatieavonden is 
om er voor te zorgen dat alle 
belanghebbenden de juiste informatie 
hebben én om mensen als het ware mee 
te nemen in het traject.  
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Belangrijk daarin is ook de terugkoppeling of opmerkingen die de stichting krijgt. Op basis 
hiervan kunnen plannen of aanpak afgesteld worden op wat belanghebbenden willen. Het is 
ook de opmaat voor de wijze waarop de stichting wil beheren. Beheer in een open relatie tot 
gebruikers. In dat kader zijn ook diverse bijeenkomsten georganiseerd met grote gebruikers. 

 Op gezette tijden publiceert de stichting een artikel in 1Peel en Maas en Hallo 

 De stichting voert gesprekken met alle bestaande en potentiële nieuwe gebruikers. 

 De buurt, vrijwilligers en verenigingen ontvingen inmiddels 4 edities van een nieuwsbrief, 
welke nu periodiek gemaakt en verspreid wordt. 

 Met de directe buurt is een aparte informatieavond georganiseerd. 

 De stichting is in gesprek met mensen, verenigingen en gebruikers die vragen hebben. 

 12 april 2016: Algemene informatieavond  
 
Uit reacties tijdens gesprekken blijkt dat het initiatief voor een nieuw gemeenschapshuis in 
Panningen als zéér positief gezien wordt. Het draagvlak onder verenigingen, groepen en 
gebruikers is groot. Het betreft hier de directe belanghebbenden.  

3.3 Gebruikers 

Het gemeenschapshuis is er voor de gebruikers. Het is dus ook vanzelfsprekend dat de 
gebruikers in dit project en proces veel aandacht krijgen. In de voorgaande hoofdstukken heeft 
u kunnen lezen hoe de stichting dit benadert.  
 
In het gebruik van het Vorkmeer AC kunnen we al zien dat het om diverse soorten gebruikers 
gaat. Daarnaast is voor de stichting belangrijk hoe we een beeld konden krijgen van het totale 
huidige en toekomstige gebruik.In de aanpak hebben we dit daarom in categorieën ingedeeld 
en is de benadering gefaseerd. We onderscheiden de volgende categorieën: 

 Gebruikers van Vorkmeer AC (huidige gebruikers) 

 Gebruikers die nu al zelfstandig zijn en ruimten gebruiken of huren zoals HEP, 
KBO, etc  (25 groepen) 

 Activiteiten die thans onder verantwoordelijkheid van Vorkmeer georganiseerd 
worden zoals Open Eettafel, Keske 6, Digitaal Trapveldje, gespreksgroepen 
Jeugdstation etc. 

 Vorkmeer maakt voor een aantal activiteiten gebruik van ruimte voor trainingen en 
workshops (o.a. Sociale Vaardigheidstrainingen) 

 Mogelijke uitbreiding van gebruik door huidige gebruikers: 

 Bijvoorbeeld KBO heeft aangegeven meer gebruik te willen maken van het 
gemeenschapshuis. (10 groepen) 

 Mogelijke nieuwe gebruikers 

 Er is een lijst met 50 groepen die benaderd zijn. Met enkele groepen loopt reeds 
contact. Belangrijke gegadigden zijn:  

 Harmonie, Computerclub  

 Judoclub 

 Incidentele gebruikers 

 Groepen die niet geregeld gebruik gaan maken. Zoals:  

 Buurtverenigingen. Belangenverenigingen of groepen. Burgers die 
incidenteel gebruik gaan maken 

 Commerciële (of semi) gebruikers: 

 O.a. FACT maakt gebruik van diverse ruimten en wil dit graag uitbreiden 

 Dagvoorziening Panningen zou ook in de categorie semi commercieel vallen. Deze 
voorziening zou een groot beslag (veel dagdelen) op één ruimte leggen 

 
In totaal heeft de stichting overleg gehad met ongeveer 50 groepen of verenigingen. Tijdens 
het gesprek is o.a. geïnventariseerd: 

 Welke activiteiten worden gehouden 

 Benodigde uren / dagdelen die gewenst zijn  

 Hoeveel mensen nemen deel aan de activiteiten  

 Wensen aan de ruimte, inrichting, m
2
 

 Bijzonderheden (bijvoorbeeld geluidisolatie en berging Harmonie) 
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De inventarisatie is verwerkt in totaaloverzichten die in een aparte bijlage zijn weergegeven.  
De stichting heeft verder een inventarisatie gemaakt van verenigingen of groepen (25 stuks) 
die benaderd gaan worden nadat het gebouw is aangepast. 
 

In totaal gaat het hierbij uiteindelijk om ruim 50 groepen met 1000 gebruikers per week. 

 
De inventarisatie is ook gebruikt voor het opzetten van de exploitatie. In de exploitatie (zie 
hoofdstuk 6) wordt aangegeven hoe met de onzekerheid omgegaan wordt.  
 
A.d.h.v. de inventarisatie en hetgeen de stichting kan bieden na het completeren van het plan, 
is aan de gebruikers een intentieverklaring overhandigd t.a.v. hun toekomstig gebruik. Deze 
verklaring is nog niet bindend maar geeft wel aan dat men de intentie heeft om gebruik te 
maken van het gemeenschapshuis als de toezeggingen waargemaakt worden. Bijna alle 
groepen hebben de intentieverklaring ondertekend. 
 
Tijdens de inventarisatie is gebleken dat in het huidige gebruik ook vormen van “bijzonder” 
gebruik zit. Het betreft de zeefdrukkerij,  houtbewerking, werkplaats en lasruimte. Deze 
voorzieningen nemen veel ruimte (230m

2
) in beslag maar worden slechts 5 tot 6 van de 18 

dagdelen per week gebruikt. Het is niet mogelijk de ruimte multifunctioneel te gebruiken. 
Onderzocht is of een kleiner deel van deze ruimten als werkplaats of activiteitenruimte 
ingericht kan worden, met een multifunctionele machine zodat activiteiten toch voor een groot 
deel kunnen doorgaan. Hierover loopt overleg met de vrijwilligers en de invulling ziet er positief 
uit. 
 
De gymzaal was in gebruik door Studio Zuid. Het gebouw was slechts deels in gebruik maar 
ander of multifunctioneel gebruik was nauwelijks mogelijk. Er zijn diverse groepen die gebruik 
van deze ruimte willen gaan maken. In goed overleg met de gebruiker en Vorkmeer is de huur 
beëindigd. De gebruiker heeft inmiddels een andere locatie gevonden om zijn bedrijf voort te 
zetten. 
 

3.4 Verbinding naar de omgeving 

Het toekomstige gemeenschapshuis gevestigd in de voormalige huishoudschool, heeft een 
centrale ligging, dicht bij het centrum van Panningen. Dit dorp kent vele horecagelegenheden 
en accommodaties met verschillende doeleinden. Het bestuur van het toekomstige 
gemeenschapshuis is geenszins van plan om met deze andere accommodaties te gaan 
concurreren. Integendeel, er wordt juist gezocht naar vormen van samenwerking. Het gaat dan 
in eerste instantie om de verbinding aan te gaan met de in deze paragraaf beschreven 
accommodaties. 
 
Om samenwerking te initiëren en om in de toekomst zaken te kunnen afstemmen is overleg 
gevoerd met de eigenaren c.q. beheerders van Ringoven en DOK6. Dit overleg was open en 
constructief van beide zijden en biedt kansen voor de toekomst. Het vertrek van enkele 

gebruikersgroepen naar het nieuwe 
gemeenschapshuis wordt niet als een 
probleem ervaren. Verder is overleg 
gevoerd met de initiatiefnemers van de 
renovatie van de “Lazaristen kapel”. 
E.e.a. krijgt t.z.t. vervolg.  

 
Onderstaand zijn de verbindingen 
beschreven.. 

 
1. De Ringoven 
Deze voormalige steenfabriek is in zijn  
geheel verbouwd. Een restaurant maakt 
deel uit van het complex. Deze 
organisatie zoekt vooral de verbinding in 



 

                            3 november  2016 

   

 

Procom projectmanagement      
Koningslust  12 

de wijk. Zij zijn de buren van de Groenling waarin zich een basisschool, appartementen voor 
ouderen en mensen met een verstandelijke handicap bevinden. Verbinden en ontmoeten staat 
centraal. Het bestuur van het gemeenschapshuis heeft contact gelegd met de Ringoven. Het 
plan van het bestuur is met de bedrijfsleidster en met de ondernemer van de Ringoven 
besproken. Insteek daarbij was het samen bekijken hoe we voor de mensen uit de wijk en 
Panningen in 2 accommodaties voor burgers activiteiten aan kunnen bieden. Versterkend in 
die zin dat – uitgaande van de mogelijkheden van beide panden -  er een aanbod is dat niet 
concurrerend is maar aanvullend aan elkaar. Wat de ene accommodatie te bieden heeft, 
is/kan anders zijn. Daarin wordt de samenwerking gezocht. De gesprekken krijgen een vervolg 
op het moment dat de plannen concreter zijn.  
 
2. Dok 6 
De unieke voorziening voor Peel en Maas en omgeving heeft een regionale culturele functie. 
Een prima locatie om een uitvoering van bijvoorbeeld een toneel- en/of muziekgezelschap te 
geven en voor grotere bijeenkomsten of evenementen. Voor structureel gebruik door 
verenigingen is het minder geschikt. Met de directeur van het theater heeft een gesprek plaats 
gevonden. Hij is voorstander van de plannen om tot een gemeenschapshuis in Panningen te 
komen en ziet ook mogelijkheden om samen te werken. Stel bijvoorbeeld dat een toneel- en/of 
muziekvereniging in het gemeenschapshuis de wekelijkse repetitie heeft en klaar is voor een 
uitvoering. Dan is de stap gemakkelijk gemaakt om dit aan een groot publiek in het theater op 
te voeren.  
 
3. De kapel van de Paters Lazaristen 
Op steenworp afstand van het toekomstige gemeenschapshuis ligt het klooster van de Paters 
Lazaristen. In dit klooster is een deel van het verpleeghuis Vincent de Paul gevestigd. Dit gaat 
binnenkort verbouwd worden. Het verpleeghuisdeel wordt gerenoveerd. De paters willen de 
kapel die bij het klooster hoort in een aparte stichting onderbrengen en zo ter beschikking aan 
de burgers in Peel en Maas stellen. Het bestuur van het gemeenschapshuis is momenteel 
contact aan het leggen met deze stichting om mogelijkheden om samen te werken te 
bespreken. Zo kan het bijvoorbeeld zijn dat in de kapel uitvoeringen plaatsvinden van kleine 
koren en/of muziekgezelschappen die normaliter in het gemeenschapshuis wekelijks 
repeteren. En na zo’n uitvoering kunnen de deelnemers en gasten dan in de 
ontmoetingsruimte van het gemeenschapshuis terecht voor een drankje.  
 
4. Het voormalige CJG  
Het pand van het voormalige CJG staat momenteel leeg. Vanuit de gemeente wordt in 
samenspraak met buurtbewoners, ondernemers en andere participanten gekeken naar een 
mogelijke herbestemming van het pand. Op het moment dat helder wordt welke bestemming 
het gebouw krijgt dan zal het bestuur bekijken op welke wijze aansluiting c.q. samenwerking 
mogelijk is met de nieuwe gebruiker(s).  
 
5. Het VMBO gebouw 
Net als het CJG gebouw is het VMBO gebouw gesitueerd op de Nijverheidsstraat. Dit gebouw 
maakt eveneens deel uit van het herbestemmingsonderzoek van de gemeente. De voorzitter 
van de Stichting Gemeenschapshuis In Kepèl heeft deelgenomen aan discussies t.a.v. het 
herbestemmingsonderzoek.   
Ook hier geldt dat op het moment dat helder wordt welke bestemming het gebouw krijgt het 
bestuur zal bekijken op welke wijze aansluiting c.q. samenwerking mogelijk is.  
 

4 Locatie keuze 

In Panningen komen enkele panden beschikbaar als mogelijke locatie voor het 
gemeenschapshuis. Op basis van de gesprekken en de inventarisaties heeft het bestuur een 
programma van eisen opgesteld voor de keuze van de locatie. De afwegingen door het 
stichtingsbestuur zijn gebaseerd op de belangrijkste 3 criteria uit dit programma: 
- Sluit het gebouw aan op de wensen van de gebruikers (opgesteld in de inventarisatiefase) 
- Sluit het gebouw aan op de beleving van de toekomstige gebruikers.  
- Past het gebouw in een exploitatie door de stichting. 
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Mogelijk vrijkomende winkelgebouwen in Panningen bleken niet geschikt als locatie. Dit met 
name om de lay-out van de gebouwen, de uitstraling en de mogelijke huurprijs in de 
commerciële sector en verdere problemen die ontstaan met parkeren in het centrum. 
 
Het gebouw van de huidige bibliotheek bleek ook niet geschikt qua lay-out, indeling en ruimten 
Het ligt ver uit het centrum en biedt geen gepaste mogelijkheid voor de harmonie. 
 

Het VMBO gebouw aan de Nijverheidsstraat is qua onderhoud goed 
in orde.  Het gebouw is echter erg groot en zal daarom met meerdere 
gebruikers gedeeld moeten worden. Inpassen in m2 is geen probleem, 
maar het is wel een probleem als het gaat om eigenaarschap en gevoel. 
Ontmoeting tijdens het gebruik wordt door de lay-out van het gebouw 
niet vanzelfsprekend. Het zich “thuis voelen” – wat verenigingen als 
uitgangspunt bij een gemeenschapshuis noemen – is door grootte van 
het gebouw en mogelijk gebruik door meerdere (commerciële) partijen 
moeilijk realiseerbaar. Ook het “samen verantwoordelijk zijn” komt 

hierdoor onder druk te staan omdat  belangen verschillen.  
De optie om in het voormalige VMBO college het gemeenschapshuis te vestigen is in alle 
gesprekken met de huidige en toekomstige gebruikers uitvoerig aan de orde gesteld. Daar 
speelt wel het “gevoel” bij dat huidige- en toekomstige gebruikers benoemen. Andere functies 
zouden dan inpasbaar moeten zijn. Gebruikers geven daarbij aan dat vooral het “samen zijn” , 
“verbinden” tussen en met elkaar ,het samen “verantwoordelijk zijn” èn het beheer uitvoeren 
vrijwel onmogelijk is.  
 

Het gebouw van Jeugdstation aan de Nijverheidsstraat is ook qua 
onderhoud in redelijke staat. Ook hier ontbreekt echter de uitstraling en 
beleving voor gebruikers. Het aantal beschikbare M2 en ruimten lijkt 
vooralsnog aan de lage kant.  
In de gesprekken die door het bestuur van gemeenschapshuis In Kepèl 
met huidige en toekomstige gebruikers gevoerd zijn is ook stilgestaan 
bij de mogelijkheid om het gemeenschapshuis in het voormalige CJG te 
vestigen. De animo voor het gemeenschapshuis In Kepèl is echter 
groter dan de mogelijkheden die het pand CJG nu – en na verbouwing 

– zou bieden. Het plan van eisen past dus niet binnen het voormalige CJG gebouw. Dit heeft 
met de beperkt beschikbare aantal vierkante meters te maken en met de indeling van het 
gebouw. 
 
 

Huidige gebruikers van het Vorkmeer AC aan de Kerkstraat (hoek  
Nijverheidsstraat) zijn zonder uitzondering positief over het gebouw. 
Vooral de lay-out en de uitstraling die het gebouw heeft. Tijdens 
informatieavonden werd dit nogmaals bevestigd door gebruikers. 
Door de verkeersgang zijn alle ruimten goed te benaderen en er vindt 
als een vanzelfsprekendheid ontmoeting plaats tussen verschillende 
gebruikersgroepen. De tuinruimte wordt ook door de architect als 
ideaal gezien. Deze kan ’s zomers vooral gebruikt worden als terras 
en als buitenverblijfsruimte voor de dagvoorziening. 

De verkeersgang kan doorgetrokken worden naar de voormalige gymzaal, die dan ook als 
multifunctionele ruimte gebruikt kan worden. Het hoofdgebouw biedt voldoende ruimten die 
multifunctioneel gebruikt kan worden. Hoofd en bijgebouw (voormalige gymzaal) kunnen 
gemakkelijk aan elkaar gekoppeld worden.  
De stijl uit de jaren vijftig geeft een knus, geborgen en vertrouwd gevoel aan gebruikers. De 
beleving is ideaal; mensen ervaren het gebouw als hun gemeenschapshuis. 
Het gebouw ligt vrij centraal aan de rand van het centrum. Bewoners van de Groenling kunnen 
op loopafstand gebruik maken van de diensten.  
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Het huidige Vorkmeer AC aan de Kerkstraat 27 voldoet het beste aan de criteria uit het 
programma van eisen en wordt daarom gezien als de beste huisvesting voor het 
gemeenschapshuis.  
 

5 Gebouw Kerkstraat 27 

5.1 Staat van het gebouw Kerkstraat 27 

Het gebouw dateert uit de periode 1953/1954 en was oorspronkelijk bedoeld voor 
”landbouwhuishoudonderwijs”. In 1955 bleek al dat het gebouw te klein was en werd het 
uitgebreid met 3 lokalen en een extra gang. Voor de school werd een gymzaal gebouwd. In 
2001 werd het gebouw aangepast om dienst te kunnen doen als Vorkmeer Activiteiten 
Centrum. 
 
Zoals eerder vermeld is aan het gebouw al langere tijd alleen het noodzakelijkste onderhoud 
gepleegd en veel onderhoud is uitgesteld.  Zo is de afgelopen jaren het volgende uitgevoerd: 

 Een deel van het buitenriool op de binnenplaats is vervangen  

 Het plat dak van de gymzaal is vernieuwd 

 Alle toiletgroepen in het hoofdgebouw zijn gerenoveerd 

 Onderhoud aan een deel van de ramen 
 
Gebruikers hebben de volgende wijzigingen aangebracht: 

 Een groep houtbewerkers heeft bewerkingsmachines en ventilatie in twee lokalen  
 aangebracht.  

 Op het terrein is door de houtbewerkers twee overdekte ruimten gemaakt voor houtopslag 

 Een groep biljarters heeft een ruimte aangepast naar hun eigen behoeften.  

 In de gymzaal heeft de (voormalige) gebruiker (huurder) allerlei wijzigingen aangebracht. 

 Op het binnenterrein is door HEP een stalling gebouwd voor twee 
personenvervoerbussen. 

 Fact heeft drie ruimten in gebruik genomen om gesprekken met cliënten te kunnen 
voeren. 

 
Verder valt o.a. het volgende op: 

 Achterstallig schilderwerk buiten en binnen 

 Regenwaterafvoer slecht 

 Plat dak hoofdgebouw slecht 

 Riool achterzijde verouderd 

 Geen goede gevel- en dakisolatie 

 Geen goede ventilatie 

 Electra voorzieningen verouderd. 

 Het buitenterrein is slecht onderhouden. 

 De bijruimten in de gymzaal zijn niet functioneel ingedeeld 

 Asbest geisoleerde buizen in de kelder. Eternit zolder afwerking? Er is geen volledige 
 asbestinventarisatie aanwezig. 
 
Hoewel het gebouw 60 jaar oud is, is de constructie nog goed is. Voor gebruikers heeft het 
gebouw zowel van buiten als van binnen een onvervangbare en vertrouwde stijl.   
 
Door adviesbureau  RADER-ADVIES is een onderzoek gedaan naar de staat van het 
onderhoud en noodzakelijke acties. Het betreffende rapport is nog niet goedgekeurd (door de 
gemeente). Uit de voorlopige getallen blijkt dat in het onderhoud geïnvesteerd moet worden: 

 Tot en met 2024 moet € 665.000 waarvan € 95.000 in 2015.  

 Tussen 2025 en 2034 € 664.000. 
 
Voor de in-stand-houding van het gebouw kan veel onderhoud niet uitgesteld worden. Het is 
daarom verstandiger om het gebouw inclusief gymzaal als geheel te renoveren en verbouwen. 
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Over een periode van 20 jaar is dit goedkoper en het gebouw kan aangepast worden aan de 
nieuwe wensen.  

5.2 Varianten 

In juli 2015 is aan een architect opdracht gegeven om te onderzoeken hoe de ideeën (de visie) 
van de stichting gerealiseerd zouden kunnen worden. Dit heeft geresulteerd in een verslag 
waarin diverse zaken beschreven zijn en waarin een prognose van de kosten zijn gemaakt. De 
architect heeft twee varianten uitgewerkt.  

1. Handhaving van de complete locatie en verbouwing daarvan. 
2. Afbreken van de gymzaal, handhaving van het schoolgebouw en nieuwbouw op de 

binnenplaats.  
Van deze varianten zijn ontwerptekeningen bij het bestuur beschikbaar. De stichting heeft de 
uitwerking bestudeerd en komt tot het volgende vergelijk van de twee varianten. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Voor de stichting is het belangrijk dat de gebruikers zich thuisvoelen in het gebouw. Voor 
gebruikers moet het gebouw ook een open karakter hebben en licht binnenlaten. Het 
historische karakter moet behouden blijven. In de eerste variant kunnen ook enkele positieve 
punten uit de tweede variant gerealiseerd worden.  
Op basis daarvan wordt gekozen voor het bestaande gebouw inclusief gymzaal (let op: de 
gymzaal zal niet meer als gymzaal gebruikt worden maar als grote zaal).  
Verder zijn er wel diverse punten uit het rapport van de architect die overgenomen worden . 
 
Na deze keuze is Jansen Wuts Architecten gevraagd om een ontwerp te maken op basis van 
het behoud van het bestaande gebouw. Dit ontwerp is weergegeven op bijlage 9. De 
definitieve detailinvulling kan hiervan nog afwijken omdat er nog afstemming plaatsvindt met 
de gebruikers. Door de architect is een gedetailleerde planning van de realisatie opgesteld. 

5.3 Aanpassing van het gebouw en terrein 

5.3.1 Investeringen 

Zoals in hoofdstuk 5.1 aangegeven wordt aanbevolen om het gebouw te renoveren en tijdens 
deze renovatie het gebouw aan te passen aan het beschreven gebruik in dit rapport. 
De belangrijkste aanpassingen zijn: 
 
Hoofdgebouw 

 Aanbrengen vouwwanden (2x) 

 Dak- en gevelisolatie, eventueel plaatselijk geluidsisolatie  

Bestaand gebouw 
inclusief “gymzaal”

Bestaand gebouw 
met nieuwbouw

Beleving Gehele structuur en historisch 
uiterlijk binnen en buiten 
blijven behouden.

Grote zaal industrieel
Binnenterrein aanzicht verdwijnt

Geluid Geen interne overlast Wel interne overlast

Licht Veel licht in alle ruimten en 
gangen

Gangen donker!!
Licht benedenruimten beperkt.
Geen daglicht ontmoetingsruimte!!

Gebruik Gebruik ruimten en bergingen 
kan optimaal

Grote zaal gebruik en bergingen 
moeilijker te combineren

Terras Groot terras, binnenplaats Geen terras

Bouwkosten € 100.000 lager 

Parkeren 17 40
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 Platte daken vernieuwen (2x) 

 Oud riool vervangen (ook bijgebouw) 

 Diverse raamkozijnen vervangen 

 Schilderwerk binnen en buiten 

 Gebouw 65+ vriendelijk maken (deuren, rolstoeltoegankelijk, drempels etc) 

 Voegwerk deels vervangen en geheel reinigen 

 Electrische installatie vernieuwen 

 Inbraak en brandbeveiliging, alarmering aanpassen 

 Ventilatie 

 Verwarming renoveren 

 WIFI 

 Keuken verplaatsen en vernieuwen, eventueel koelcel / koelingen  

 MV toilet en douche ruimte 

 Werkplaatsen ontruimen (onderzoek naar verplaatsing) 

 Kantine vergroten en inrichten als verblijfsruimte / bar. 

 Doorgaande gang (nieuwbouw) naar grote zaal (oude gymzaal) 

 Extra bergruimte (nieuwbouw) tussen hoofdgebouw en grote zaal gebouw 

 Tuininrichting rondom vernieuwen 

 Verplaatsen stalling HEP 

 Binnenterrein inrichten 
 
Grote zaal gebouw 

 Dak- en gevelisolatie 

 Geluidsisolatie (eerst onderzoek), akoestiek 

 Diverse raamkozijnen vervangen 

 Schilderwerk binnen en buiten 

 Houten vloer schuren lakken, behandelen 

 Gebouw 65+ vriendelijk maken (deuren, rolstoeltoegankelijk, drempels etc) 

 Voegwerk deels vervangen en geheel reinigen 

 Electrische installatie vernieuwen 

 Inbraak en brandbeveiliging, alarmering aanpassen 

 Ventilatie, luchtbehandeling 

 Verwarming renoveren 

 Internet aansluiting, WIFI 

 Kleed- en doucheruimte voor mannen en vrouwen. Noodzakelijk?  

 Bergingen opnieuw inrichten (muren verplaatsen etc.) 
 
Voor groot onderhoud kan het rapport van RADER ADVIES als leidraad worden gebruikt.  
De totale stichtingskosten worden geschat op € 1.426.669 exclusief BTW. 

 
Stichtingskosten 
Op bijlage 8 is aangegeven hoe de stichtingskosten à € 1.726.269 (inclusief BTW) zijn 
opgebouwd. Deels is dit gebeurd op basis van het onderzoek dat de architect heeft uitgevoerd. 
 
Duurzaamheid 
Speciaal punt van aandacht is de duurzaamheid van het gemeenschapshuis. Met de architect 
zal gekeken worden naar betere isolatie en zo efficiënt mogelijke energieverdeling, 
bijvoorbeeld door het gebouw in compartimenten op te delen. Onderzocht wordt of deze 
compartimentering parallel kan lopen met de compertimentering voor brandveiligheid en 
inbraakpreventie. Een punt van aandacht is het temperatuurverschil in het huidige gebouw. 
T.a.v. behaaglijkheid zal dit ook opgelost moeten worden. T.a.v. de kosten van energieverbruik 
is dit vergeleken met andere gemeenschapshuizen met vergelijkbare grootte. 
Naast energie speelt ook het gebruik van materialen en asbestvrij maken. 
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5.3.2 Parkeren 

Voor het beschreven gebruik zouden er volgens landelijke richtlijn circa 43 parkeerplaatsen in 
de directe omgeving beschikbaar moeten zijn. Onderstaand de aanwezige parkeerplaatsen in 
de omgeving, mede geïnventariseerd in samenwerking met de gemeente Peel en Maas: 

 Op het eigenterrein kunnen maximaal 17 parkeerplaatsen gerealiseerd worden. 

 In de directe omgeving bevinden zich ook de ook circa 30 parkeerplaatsen rondom het Dr.  
Poelsplein.  

 Er is overlegd met JUMBO of diens parkeerplaats avonds na 20.00 uur gebruikt mag 
worden. De eigenaar heeft hiervoor toestemming gegeven. 

 Tegenover het gebouw ligt het oude kantoor van Wonen Limburg met circa 45 
parkeerplaatsen. Binnenkort krijgt dit gebouw een andere bestemming.  Met de 
toekomstige gebruikers van het pand worden thans gesprekken gevoerd over de 
medegebruik van de parkeerplaatsen voor bezoekers van het gemeenschapshuis. 
Principe afspraak is dat deze parkeerplaatsen in de avonduren gebruikt kunnen worden. 

 Circa 25 parkeerplaatsen zijn beschikbaar aan de overzijde van de Kerkstraat. Dit is 
vrijwel zeker geen blijvende parkeerplaats.  

 
Fietsparkeren: 
Met de architect en de gebruikers is nagedacht over de beste locaties voor het fietsparkeren. 
Zowel aan de voorzijde van het pand als op de binnenplaats is hier voldoende ruimte voor en 
kunnen deze gerealiseerd worden. 

 
 Halen en brengen / Invalideparkeerplaatsen: 

Om de toegankelijkheid voor de meest kwetsbare inwoners te vergroten, zal er rekening 
gehouden worden met het aanleggen van een aantal invalideparkeerplaatsen en ruimte 
ingericht worden die specifiek bedoeld is voor het halen en brengen van mensen. 
 

5.3.3 Financiering en stichtingskosten 

Eigenaarschap 
Na goedkeuring van dit plan moet bepaald worden wie opdrachtgever is van de renovatie / 
verbouwing. Omdat de gemeente eigenaar is lijkt het juridisch voor de hand te liggen dat de 
gemeente opdrachtgever is.  
Uit het oogpunt van het creeëren van eigenaarschap voor de gemeenschap is dit echter niet 
wenselijk. In plaats daarvan zou het gebouw exclusief grond voor een symbolisch bedrag met 
voorwaarden t.a.v. verkoop aan de stichting kunnen worden overgedragen. De grond à 4096 
m

2
 zou ook tegen een symbolisch bedrag in erfpacht kunnen worden gegeven. Dit zou ook 

positieve consequenties hebben voor de huur en zou de exploitatie verbeteren. Daarnaast ligt 
het eigenaarschap dan echt bij de gemeenschap, hetgeen qua gemeenschapsontwikkeling 
stimulerend is.  
 
Eigen bijdrage stichting en anderen 
Conform de huidige berekening moet nog een bedrag van € 200.000 door de stichting worden 
bijgedragen. De stichting wil dit deel op de volgende wijze verwerven: 

 Er is inmiddels een gesprek geweest met twee professionele fondsenwervers. 
Onderzocht wordt wat deze voor de stichting kan doen. Het blijkt dat de fee die gevraagd 
wordt erg hoog is. 

 Het blijkt dat Provinciale en Europese subsidies, waar andere gemeenschapshuizen in 
Peel en Maas nog gebruik van konden maken, zijn afgeschaft. Over het algemeen ging 
dit om grote subsidie bedragen (totaal circa  € 220.000 in Koningslust). Dit is een 
tegenvaller op het gebied van subsidies.   

 De stichting heeft een lijst opgesteld met mogelijke sponsors welke door de stichting zelf 
benaderd kunnen worden. 

 De mogelijkheid tot een bijdrage door particulieren wordt onderzocht. 

 Verenigingen worden benaderd voor een bijdrage in de financiering. Een eerste gesprek 
heeft inmiddels plaatsgevonden. 
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 Na de bestekfase wordt bekeken welke eigen werkzaamheden uitgevoerd kunnen 
worden, om zodoende de bouwkosten te drukken.  

 
Gemeentelijke subsidie 
 

 De stichting vraagt aan de gemeente een bijdrage in de stichtingskosten van € 850.000.  
 

Sponsoring en andere subsidies 
In tegenstelling tot andere Dorpen in Peel en Maas kan Panningen geen gebruik meer maken 
van grote subsidies van de Provincie Limburg en de Europese Commissie. Deze bijdrage zal 
daarom in Panningen veel lager zijn dan in andere dorpen. Er moet daarom een flinke 
inspanning geleverd worden om de investeringsbegroting sluitend te maken. 
Op bijlage 8 is een overzicht gegeven van de acties van de stichting om te komen tot een 
sluitende investeringsbegroting. In totaal vinden 35 acties plaats om de inveseringsbegroting 
sluitend te maken. 
Subsidies hebben voornamelijk betrekking op: 

 Het soort gebruik 

 Gebruik door ouderen 

 Gebruik door jeugd 

 Gebruik door kwetsbare mensen (werkloos, verstandelijk gehandicapt, GGZ 
achtergrond, ...) 

 Duurzaamheid en energie 
Met de genoemde sponsoring en subsidies kan de begroting sluitend worden. Om dit te 
bereiken is echter wel ondersteuning door de gemeente nodig.  

 

5.4 Onderhoud in de toekomst 

Na de renovatie worden de kosten voor groot onderhoud lager. Hiervoor wordt een bedrag van 
circa € 22.000 per jaar gereserveerd. Dit is aanvullend op de gebouwkosten waaronder 
onderhoud van installaties van circa € 13.000 per jaar. De reservering is gedurende 20 jaar 
voldoende om groot onderhoud uit te voeren en om eventuele grote tegenvallers (schades) op 
te vangen. 
Na realisatie wordt een gedetailleerd onderhoudsplan opgesteld voor 10 en 20 jaar. 
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6 Exploitatie 

In dit hoofdstuk worden alle facetten van de exploitatie belicht. Voor een nieuwe stichting die 
een gebouw gaat exploiteren is naast de financiën ook het beheer en de organisatie van het 
geheel belangrijk.  

 

6.1 Financiën 

6.1.1 Huidige exploitatie Vorkmeer AC 

In overleg met de gemeente en Vorkmeer is vastgelegd wat de huidige kosten zijn voor deze 
voorziening. Opgemerkt moet worden dat het gebouw door Vorkmeer gebruikt wordt als een 
activiteitencentrum en op dit moment niet de functie heeft van een gemeenschapshuis. Dat 
betekent dat activiteiten en het beheer van het gebouw gemixed zijn en daarom ook moeilijk te 
bepalen was wat de werkelijke kosten van ruimten zijn. Vorkmeer heeft in 2014 echter wel een 
berekening gemaakt van de verdeling van alle kosten over de ruimten.  
 
Verder wordt opgemerkt dat zowel de gemeente als Vorkmeer niet voor 100% zicht hadden op 
de kosten. Reden is dat sommige kosten in algemene posten zitten voor gemeente en 
Vorkmeer, zoals beveiliging, verzekering, vuilafvoer, groot onderhoud etc.  
 
We weten dat het jaarlijkse exploitatietekort voor Vorkmeer circa € 91.000 per jaar was. In 
2015 maakt dit deel uit van de reguliere subsidie aan Vorkmeer. Op basis van verstrekte 
gegevens is onderstaand overzicht van de huidige exploitatie (2014) gemaakt.  
 

 
Het traject om van het Vorkmeer AC een gemeenschapshuis te maken loopt vanaf 2014. Dit is 
de reden dat het groot onderhoud aan het gebouw op diverse punten is uitgesteld.  
Omdat niet alle gegevens voorhanden zijn gaan we er van uit dat het gegeven beeld nog wat 
te rooskleurig is. Van de gebouwkosten is een gedetailleerd overzicht aanwezig 

6.1.2 Exploitatie door de stichting 

6.1.2.1 Gebouwkosten exclusief groot onderhoud.  

Onderstaand is het overzicht gegeven van de gebouwkosten in de exploitatie. (Groot 
onderhoud  meegenomen in de exploitatie par. 6.1.2.4) 
Zoals bekend heeft het gebouw veel achterstallig onderhoud. Dit onderhoud zal eerst in de 
vorm van een renovatie / verbouwing uitgevoerd moeten worden om weer in een normaal 
onderhoudschema voor klein en groot onderhoud te komen. Er is een gedetailleerd overzicht 
beschikbaar. 

Exploitatie Vorkmeer

Kosten Baten
Gebouwkosten € 9.995,00 € 0,00

Niet opgenomen exploitatiekosten € 6.397,00

Energie € 22.543,00

Onderhoud 2015-2024

Onderhoud € 5.000,00 € 8.500,00

Poetsen € 22.321,00

Huur € 15.150,00

Verhuur € 30.900,00

Activiteiten € 29.000,00 € 40.300,00

Salaris € 60.280,00

Exploitatietekort € 90.986,00

Totaal exploitatie € 170.686,00 € 170.686,00
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Gevoeligheid 
Een groot deel van de kosten is afgeleid van wat werkelijk plaatsvindt in het huidige gebouw 
en dat door het nieuwe gebruik niet of nauwelijks verandert. Voor groot onderhoud wordt 
standaard tussen 2 en 3% van de waarde gerekend.  Voorbeeld: Bij de Sprunk in Koningslust 
zijn de gebouwkosten inclusief energie en reservering groot onderhoud  en exclusief bestuur, 
beheer en huur circa € 60.000 per jaar. Op onze Kerkstraatlocatie staat daar nu € 58.000 voor. 
We mogen daarom aannemen dat de genoemde kosten globaal juist zijn.  

6.1.2.2 Berekening huur per vierkante meter 

Op bijlage 5 is aangegeven hoe de huur per m
2
 is berekend en wat dan het huurbedrag is voor 

een ruimte. In de huur is verrekend dat gebruik gemaakt wordt van alle diensten die het 
gemeenschapshuis levert. Dit  zijn o.a. digitale infrastructuur, keuken, kantine, toezicht, 
schoonmaak, geluidsapparatuur, BHV, EHBO enzovoort. 
Voor verenigingen wordt normale ruimten een huur gerekend van € 0,19 per m

2
 per dagdeel. 

(referentie gemeenschapshuizen in Peel en Maas).  

 Voor berging wordt € 30 per m2 per jaar gerekend. 

 Voor de grote zaal wordt € 0,14 per m
2
  per dagdeel gerekend. 

 De  m
2
-prijs is lager omdat het een grote ruimte betreft. Bovendien komt deze 

prijs overeen met huur van soortgelijke zalen in andere gemeenschapshuizen. 

 Deze prijs komt neer op € 30 per dagdeel.  

 De grote zaal kan ook per uur gehuurd worden. De huur is dan € 10 per uur. 

 De commerciële huur is 4x de huur voor verenigingen. De ruimten zijn ook per uur te huren  
 als dit past in het verhuurschema. 

6.1.2.3 Opbrengsten 

In bijlage 7 is een overzicht gegeven van de mogelijke opbrengsten.  
Essentieel zijn de opbrengsten van Fact, Dagvoorziening, Gymzaal, KBO en Harmonie. 
Tarieven komen overeen met wat in P&M gevraagd wordt in gemeenschapshuizen. 
Commerciële huurders betalen een hoger tarief dan verenigingen.  
In het overzicht zijn 8 groepen nog niet opgenomen.  
De geprognotiseerde huurinkomsten zijn € 80.064 (zie de prognose op bijlage 7 gebaseerd op 
intentieverklaringen). 
 
In de huuropbrengsten is een post van € 10.125 opgenomen onder open inloop. De 
achtergrond hiervan is dat het gebouw vaak open is voor inloop van de beschreven kwetsbare 
groepen. Het betreft als het ware een open dagvoorziening. Voor het openstelling van het 
gebouw is beheer nodig waar geen huurinkomsten tegenover staan. Hiervoor moet nog naar 
een oplossing gezocht worden. 
 
De huurbedragen zijn gecommuniceerd met toekomstige gebruikers. Het zijn marktconforme 
huurbedragen voor gemeenschapshuizen, maar mogelijk moeten voor enkele gebruikers toch 
overgangsscenario’s afgesproken worden. 

1. Nutsvoorzieningen € 1.156,00

2. Verzekering € 1.452,00

3. Belastingen € 1.983,00

4. Onderhoud en controle installaties € 4.594,00

5. Alarm, beveiliging € 2.202,00

6. Buitenruimte € 500,00

7. Legionella controle € 42,00

8. Bestuur PM

9. Beheer € 1.180,00

10. Huur € 0,00

11. Inventaris € 400,00

12. Onvoorzien € 0,00

13. Advies, begeleiding € 0,00

Totaal € 13.509,00
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6.1.2.4 Exploitatie overzicht 

Onderstaand is het complete exploitatieoverzicht gegeven waarin de kosten en opbrengsten 
uit de vorige paragrafen uitgangspunt zijn. 

 
 
 
Opmerkingen: 

 Gebouwkosten € 13.505 zijn beschreven in hfst 6.1.2.1.  

 Groot onderhoud à € 22.112 is gebaseerd op ~1% van de nieuwwaarde. De nieuwwaarde 
na renovatie gesteld op € 2.000.000. PS: de nieuwwaarde voor verzekering is € 
3.000.000 

 De energiekosten bedragen € 22.543. Hiervan is circa € 4.000 energiebelasting. ANBI  
 organisaties kunnen deze energiebelasting terugvragen van de Belastingdienst. Het 

bedrag is hetzelfde als bij het huidige gebouw. Reden is dat we wel energie kunnen 
besparen maar nieuwe voorzieningen en de gymzaal zeker meer energie zullen kosten 

 Horeca kosten en opbrengsten zijn opgesplitst in niet alcoholisch en alcoholisch. De 
opbrengst is gerelateerd aan het aantal bezoekers. De brutomarge is circa 65%. 

 Diverse kosten betreft onvoorzien, vrijwilligersbeleid. 

 Kapitaallasten betreft rente op een eventuele lening of certificaten die eventueel 
aangegaan moet worden. Na opbouw van het weerstandsvermogen kan na circa 5 jaar 
gestart worden met aflossing, indien dit gewenst is. De op welke manier dan ook 
verworven bedragen dienen voor dekking van de stichtingsksoten. 

 Bestuurskosten € 4.000 lijkt redelijk voor het eerste jaar. Daarna kan dit mogelijk € 2.000  
 lager. 

 Reservering van € 13.239. Het bedrag wordt gebruikt voor opbouw van 
weerstandsvermogen en na circa 5 jaar gebruikt als ruimte voor extra investeringen 

 Aanloopverliezen in het eerste jaar: een inefficiëntie van 30% zou neerkomen op een 
verlies van circa € 20.000. Het  opstartverlies is opgenomen in de begroting van het 
eerste jaar. Oorzaken van het verlies 

 Extra kosten door problemen aan het gebouw en installaties 

 Extra kosten door fouten in beheer 

 Nog niet alle geplande gebruikers zijn aanwezig omdat contracten eerst 
beëindigd moeten zijn. 

 Vergoedingen voor vrijwilligers worden geschat op €10.000 hetgeen neerkomt op 2000 
uur à € 5,00. Mogelijk kan hierop bespaard worden 

 Bij beheer is € 10.000 aan schoonmaakkosten opgevoerd. Bij volledig betaalde 
schoonmaak is dit te weinig. Onderzocht moet worden hoe dit door inzet van vrijwilligers 
beperkt kan worden. De Stichting moet besluiten of dit door vrijwilligers van verenigingen 
uitgevoerd kan worden. Verenigingen kunnen dan een deel van hun huur terugverdienen 
à € 5,75 per dagdeel 

Onderwerp Kosten Baten
Gebouwkosten € 13.509,00 € 0,00

Groot onderhoud 2015-2024 reservering € 22.112,00

Energie € 22.543,00

Horeca niet alcoholisch € 16.500,00 € 50.000,00

Horeca alcoholisch € 10.000,00 € 30.000,00

Diverse kosten / baten € 11.528,34

Kapitaallasten € 1.250,00

Bestuur € 4.000,00

Reservering weerstandsvermogen € 13.239,44

Aanloopverlies € 20.000,00

Verhuur € 82.224,00

Activiteiten € 0,00

Vrijwilligersvergoeding € 10.000,00

Schoonmaak € 10.000,00

Salaris € 0,00

Belasting en BTW € 7.542,22

Exploitatietekort € 0,00

Totaal exploitatie € 162.224,00 € 162.224,00
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 De huuropbrengst  à € 82.224 is gedetailleerd op bijlage 7 
 
In de opzet is de exploitatie dus sluitend.  
Er kan circa € 13.000 per jaar gereserveerd worden. 

6.1.2.5 BTW 

Gelet op de oorspronkelijke doelstellingen is de stichting momenteel niet BTW en niet 
vennootschapsbelasting plichtig verklaard door de Belastingdienst.  
Zoals het er nu uitziet bestaan de inkomsten uit huur en horeca, hetgeen onder 6% of 21% 
BTW valt. Veel uitgaven vallen waarschijnlijk onder 21% BTW. Deze is niet terugvorderbaar 
onder de huidige voorwaarden.  
 
Er bestaat een mogelijkheid om de BTW plicht zelf aan te vragen bij de belastingdienst. Dit is 
mogelijk omdat de dienstverlening meer dan het gebruik van de ruimte betreft. In de huur is 
verrekend dat gebruik gemaakt wordt van alle diensten die het gemeenschapshuis levert. Dit  
zijn o.a. digitale infrastructuur, keuken, kantine, toezicht, schoonmaak, geluidapparatuur, BHV, 
EHBO enzovoort. Deze diensten zijn ook vermeld in het opgestelde model huurovereenkomst 

 De voorbelasting (belasting die de stichting zelf betaalt) in de exploitatie valt dan bijna 
geheel onder het 21% tarief en bedraagt circa € 14.700. 

 De te betalen BTW op de inkomsten valt onder het 6% en 21% tarief en bedraagt 
ongeveer € 22.300.  

 Per jaar moet dus circa € 7.600 BTW betaald worden. 
 
Een voordeel van deze constructie is dat de BTW op de investeringen ook teruggevraagd kan 
worden.  
Het percentage dat teruggevraagd kan worden is afhankelijk van het aantal vierkante meters 
en gebruik. Het gebruik kan belast, onbelast of gemengd zijn. Deze berekening is door de 
stichting gemaakt in overleg met een BTW deskundige. Hieruit blijkt dat de BTW voor 96,89% 
kan worden teruggevraagd. De belastingdienst heeft dit inmiddels in een brief bevestigd. 
 
Het is dus wenselijk om BTW plicht aan te vragen. Dit heeft dan ook direct positieve gevolgen 
voor de investeringen, waar een bedrag van circa € 290.283  teruggevraagd kan worden.  
In het investeringsoverzicht is rekening gehouden met deze teruggave. Dit bedrag behoeft dan 
niet meegefinancierd te worden. 
 
Voor de stichting kan geen ANBI status aangevraagd worden. (ANBI = Algemeen Nut 
Beogende Instelling) 
Wel kan een zogenaamde SBBI instelling aangevraagd worden (SBBI = Sociaal Belang 
Beogende Instelling). Dit betekent dat schenkingen e.d. inkomsten voor de stichting niet onder 
de BTW vallen. 
 
Bovenstaande is besproken met een accountant en BTW deskundige. Advies is om de BTW 
plicht te bespreken met de Belastingdienst en aan te vragen. Dit om alles geregeld te hebben 
bij de start van de bouw. Het traject is inmiddels in gang gezet. 

6.2 Bestuur en organisatie 

6.2.1 Bestuur 

Per 17 april 2015 is de Stichting Gemeenschapshuis In Kepèl opgericht. De stichting kiest er 
voor om het bestuur van het gemeenschapshuis professioneel op te pakken. De structuur van 
de organisatie is als volgt: 
Voorzitter     Peter Janssen 
Secretaris    Mieke Habets 
Penningmeester        Herm Driessen 
Bestuurslid    Piet Joosten,  
Bestuurslid    Jack Kok 
(2 vacatures) 
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4 Leden met een aandachtsgebied:  
o Werkgroep gebouw en interieur 
o Werkgroep beheer 
o Werkgroep activiteiten 
o Werkgroep Algemene zaken 

 
Het bestuur kan dus uit 5, 6 of liefst 7 leden bestaan, zodat de aandachtsgebieden 
overzichtelijk zijn. Ondersteuning vindt in werkgroepen plaatsvinden.  
Het bestuur is gevormd uit de initiatiefgroep en bestuursleden hebben geen belangen bij 
verenigingen of andere gebruikersgroepen. 
Het bestuur handelt conform de statuten en hanteert de checklist voor behoorlijk bestuur. 
De taken van de bestuursleden zijn algemeen beschreven in de statuten en nader beschreven 
in het reglement. 

6.2.2 Werkgroepen 

De stichting kent de volgende werkgroepen: 
 
Werkgroep financiën 
o Boekhouding, rekeningen, betaalcircuit, kas, rapportages 
o jaarrekening, belastingaangifte in overleg met de accounttant 

 
 Werkgroep gebouw en interieur 

o Techniek, bouwkundige constructie, verwarming, ventilatie 
o Electro, Digitale infra 
o Interieur, timmeren, meubilair 
o Installaties, beveiliging 
o Tuin 

 
Werkgroep beheer 
o Openen en sluiten 
o Huishoudelijke dienst, keuken 
o Horeca 
o Schoonmaak 
o Vrijwilligerszaken en relatie 
o Gebruikerszaken en relatie 
o Reserveringen   

 
Werkgroep activiteiten 
o Voortzetting AC activiteiten 
o Nieuwe zaken 
o Teldertrappe 

 
Werkgroep algemene zaken   
o Communicatie, algemene zaken. 

6.2.3 Organisatieschema 

Op bijlage 6 is de organisatie structuur grafisch weergegeven. Het is een weergave van de 
beschrijving in de paragrafen 6.2.1 en 6.2.2. 
De belangrijkste taken van werkgroepen zijn genoemd. Tevens is aangegeven hoe de 
communicatielijnen naar het bestuur lopen. Verder is de relatie aangegeven naar de 
gebruikers, vrijwilligers en beheerder(s).  
Optioneel is de lijn naar het (nog op te richten) wijkoverleg (Panningen) aangegeven. 

6.2.4 Vrijwilligers 

Gemeenschapshuizen kunnen in het algemeen bestaan door de grenzeloze inzet van 
vrijwilligers. Dit zal in In Kepèl ook het geval zijn. We zien dat ook in het Vorkmeer AC veel 
vrijwilligers actief zijn en dat willen we graag doorzetten. Het bestuur zorgt voor een actief en 
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beschreven vrijwilligersbeleid en er zal enkele keren per jaar een vrijwilligersoverleg gehouden 
worden. Vanuit het bestuur is er een vaste aanspreekpersoon voor de vrijwilligers.  

6.2.5 Gebruikers relatie 

Het gemeenschapshuis is er voor de burgers en gebruikers. Er zijn veel gebruikersgroepen 
actief in het gemeenschapshuis. De lijn naar het bestuur en beheer moet daarom kort zijn. 
Gebruikers moeten opmerkingen vrijwel onmiddellijk kunnen maken (mondeling of op schrift) 
naar de beheerder en of bestuur.   
 
Een beproefd instituut in andere gemeenschapshuizen is een gebruikersoverleg. Alle 
gebruikmakende groepen hebben zitting in deze gebruikersraad, welke twee maal per jaar bij 
elkaar komt. Ook de beheerder(s) maken deel uit van de gebruikersraad. In de raad worden 
alle zaken besproken die van belang zijn voor een goede dienstverlening.  Vooral punten ter 
verbetering zijn onderwerp van gesprek.  De gebruikersraad keurt het beleidsplan goed, zodat 
geborgd is dat er inspraak is. Het mechanisme zorgt ook voor een groter eigenaarsgevoel bij 
de gebruikers. Het is hun thuis. 
Er is een reglement opgesteld voor de gebruikersraad. 
In de toekomst gaat het gebruik over meer dan 40 groepen.  
In de tabel op bijlage 7 is ook het aantal bezoekers per activiteit opgenomen. Dit is afgeleid 
van de opgave van de betreffende groepen. In totaal komen we nu op een bezoek van 40.000 
bezoekers per jaar, exclusief incidenteel gebruik. 

6.2.6 Veiligheid 

Ontruimingsplan 
In het gebouw van het gemeenschapshuis zijn vaak grote groepen gebruikers aanwezig.  In 
opdracht van het bestuur is daarom een concept ontruimingsplan opgesteld. In het 
renovatieplan moet rekening gehouden worden met veiligheid. Het plan moet gecheckt worden 
na renovatie. Eénmaal per jaar wordt een ontruimingsoefening gehouden.  
 
BHV 
Voor sommige gebruikersgroepen is het verplicht een BHV opgeleid persoon onder de 
begeleiders te hebben. Opleiding kost tot € 180,- per persoon maar kan soms ook per groep 
georganiseerd worden. Verder wordt georganiseerd dat altijd een BHV-er aanwezig is. 
Gebruikers dienen altijd, bijvoorbeeld bij een ontruiming, de aanwijzingen van de BHV-er op te 
volgen.  
 
ARBO 
Zoals eerder gesteld en zoals uit het vrijwilligersbeleid blijkt zijn vrijwilligers zeer belangrijk 
voor het functioneren van ons gemeenschapshuis. Vrijwilligers zetten zich belangeloos in voor 
de samenleving. Naast wettelijke verplichtingen acht het bestuur het daarom ook moreel 
verplicht om er alles aan te doen dat vrijwilligers veilig hun werk kunnen doen.  
In opdracht van het bestuur is daarom een ARBO check (risico inventarisatie) uitgevoerd. 
Vanuit deze inventarisatie worden diverse acties gestart zodat we na de renovatie een veilige 
werkomgeving te hebben. Dit zal t.z.t. dan ook ge-audit worden. 
De ARBO check wordt jaarlijks in het bestuur besproken en ge-update.  

6.3 Bezettingsschema 

Op basis van het gebruik dat is aangegeven op bijlage 7 is ook gekozen voor een bezetting 
per ruimte. De voorlopig gekozen ruimte voor een activiteit is ook aangegeven op bijlage 7.  
De indeling van de gebruikers- en facilitaire ruimten is aangegeven op tekeningen die bij het 
bestuur beschikbaar zijn.  

6.4 Beheer 

In de situatie van Vorkmeer AC zijn beheerders actief die daarvoor betaald worden door 
Vorkmeer. Er zijn bijzondere omstandigheden. 
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Daarnaast zijn er vrijwilligers die ook betaald worden om bepaalde werkzaamheden te 
verrichten. E.e.a. maakt de situatie complex voor de overgang naar de nieuwe situatie.  
  
Voor het beheer kan gekozen worden tussen 3 opties. Deze zijn in dit hoofdstuk beschreven. 
In de onderstaande opties is uitgegaan van worst case scenarios. 
 
Beheerder in loondienst 

De loonkosten van een 
beheerder in dienst zullen 
circa € 45.000 bedragen voor 
1 fte. Voor het beheer is zeker 
1,5 fte nodig. Aanvulling met 
vrijwilligers bijvoorbeeld voor 
schoonmaakwerk kan 
problematisch zijn omdat de 
een betaalt krijgt en de ander 
niet of minder 
(vrijwilligerstarief).  In het 
algemeen is een beheerder in 
dienst geen goede optie. 
Boekhoud en 
accountantskosten nemen toe 
omdat je werkgever wordt.  
Daarnaast is het de vraag of 
er dan gewerkt wordt aan 
uitbreiding van gebruik of 
activiteiten. 
Voordeel is dat je één 
aanspreekpunt hebt.  

 
 
 
 
 
Particulier beheer 

De beheerder kan circa € 
24.000 aan huur betalen. 
Daarnaast krijgt hij circa € 
15.000 retour voor poetswerk 
en agenda beheer. De 
beheerder draagt € 10.000 bij 
aan de energiekosten. Het 
gebouw zal deels aan de 
uitgebreide horecavergunning 
moeten voldoen. Te denken 
valt aan de kantine. In de 
andere ruimten mogen alleen 
alcoholvrije dranken 
geserveerd worden.  
Voor de stichting vervallen de 
zaken van de horeca. Alle 
horeca gerelateerde zaken 
zullen dan via de particuliere 
beheerder lopen. Bijvoorbeeld 
ook de verhuur van de keuken, 
vandaar dat de huurinkomsten 
voor de stichting lager worden. 
Dit heeft voor- en nadelen.  

Exploitatie particulier
Stichting

Kosten Baten

Gebouwkosten € 13.509,00 € 0,00

Niet opgenomen gebouwkosten € 0,00

Groot onderhoud 2015-2024 incl gymz. € 22.112,00

Energie € 22.543,00 € 10.000,00

Horeca kosten € 0,00 € 0,00

Diverse kosten / baten € 10.000,00

Bestuur € 4.000,00

Huur € 0,00 € 24.000,00

Verhuur € 70.000,00

Beheerdersvergoeding (PM) € 0,00

Reservering weestandsvermogen € 13.239,00

Aanloopverlies € 20.000,00

Activiteiten € 0,00

Vrijwilligersvergoeding € 10.000,00

Schoonmaak en beheer (beheerder) € 15.000,00

Salaris € 0,00

Exploitatietekort

Totaal exploitatie € 130.403,00 € 104.000,00

Exploitatietekort € 26.403,00

Exploitatie beheerder in dienst
Stichting

Kosten Baten

Gebouwkosten € 13.509,00 € 0,00

Niet opgenomen gebouwkosten € 0,00

Groot onderhoud 2015-2024 incl gymz. € 22.112,00

Energie € 22.543,00

Horeca niet acoholisch € 16.500,00 € 50.000,00

Horeca alcoholisch € 10.000,00 € 30.000,00

Diverse kosten / baten € 10.000,00 € 4.000,00

Bestuur € 4.000,00

Reservering weestandsvermogen € 13.239,00

Aanloopverlies € 20.000,00

Huur € 0,00

Verhuur € 82.224,00

Activiteiten

Vrijwilligersvergoeding € 10.000,00

Schoonmaak € 5.000,00

Salaris (1,5 fte) € 67.500,00

Exploitatietekort

Totaal exploitatie € 214.403,00 € 166.224,00

Exploitatietekort € 48.179,00
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Vraag is of een op horeca gebaseerd verhuur voor de huurder exploitabel is. Het moet zeker 
zijn dat deze huurder het gemeenschapshuis positief moet kunnen exploiteren, omdat anders 
een continuïteitsrisico ontstaat.   
 
 
Vrijwilligersbeheer 
 

In In Kepèl bestaat ook de 
mogelijkheid om het 
beheer door vrijwilligers te 
laten uitvoeren. Dit omdat 
vanuit het bestuur en door 
vrijwilligers voldoende 
capaciteit aanwezig is. 
Belangrijk is dan dat de 
organisatie goed is. De 

aanspreekadressen 
moeten goed geregeld en 
bekend zijn. Mogelijk kan 
ondersteund worden 
vanuit “sociaal werk”. Dit 
kan ook een kans bieden 
voor het verkleinen van de 
kosten voor schoonmaak 
etcetera. 
Voordeel is dat deels 
voortgeborduurd kan 
worden op bestaande 
structuren en de overgang 
geleidelijker kan. 

Voor een gemeenschapshuis in Panningen biedt dit de mogelijkheid om deze voorziening ook 
echt geheel in eigen handen te hebben.  
 
Conclusie t.a.v. de exploitatie 
Bij zowel een beheerder in dienst als een particuliere beheerder is het exploitatietekort het 
grootst. Bij een beheerder in dienst kun je je afvragen of de dienstverlening optimaal wordt en 
of alle kansen benut worden. Het is ook de vraag of 1,5 fte voldoende is. 
Bij een particuliere beheerder is er een afbreukrisico door de beperkte mogelijkheden voor de 
exploitatie. Een mislukking van deze exploitatie heeft direct gevolgen voor het draagvlak van 
de voorziening.  
 
Omdat vrijwilligersbeheer ook als een afbreukrisico kan worden gezien wil de stichting dit goed 
inbedden in de organisatie en aanpak. In het bestuur is het vrijwilligersbeleid een aparte 
bestuursfunctie. Er wordt een vrijwiligersoverleg én een beheerwerkgroep gevormd en er is 
reeds een vrijwilligersbeleid opgesteld.  
 
Bij vrijwilligersbeheer komt meer organisatiewerk kijken. Maar groot voordeel is dat de 
stichting het dan echt zelf in handen heeft bij de opstart van het nieuwe gemeenschapshuis. Er 
zijn voldoende mensen met capaciteiten om dit tot een succes te maken. Er kan (deels) 
voortgeborduurd worden op het huidige beheer.  De overgang van het beheer van Vorkmeer 
AC naar de stichting kan op deze wijze ook beter begeleid worden. Op deze wijze wordt het 
gemeenschapshuis ook echt deel van de gemeenschap. Bij een alles overtreffend succes kan 
na verloop van tijd altijd nog overgestapt worden op een andere beheersvorm. 
 
De stichting is in oktober 2015 begonnen met gesprekken met gebruikers en mogelijke 
beheerders. Competenties en wensen worden in kaart gebracht en er wordt gewerkt aan de 
voor het beheer noodzakelijke organisatie. 
Getracht wordt om in september 2016 te starten met een pilot t.a.v. het beheer door 
vrijwilligers. 

Exploitatie door vrijwilligers

Onderwerp Kosten Baten
Gebouwkosten € 13.509,00 € 0,00

Groot onderhoud 2015-2024 reservering € 22.112,00

Energie € 22.543,00

Horeca niet alcoholisch € 16.500,00 € 50.000,00

Horeca alcoholisch € 10.000,00 € 30.000,00

Diverse kosten / baten € 11.528,34

Kapitaallasten € 1.250,00

Bestuur € 4.000,00

Reservering weerstandsvermogen

Aanloopverlies € 20.000,00

Verhuur € 82.224,00

Activiteiten € 0,00

Vrijwilligersvergoeding € 10.000,00

Schoonmaak € 10.000,00

Salaris € 0,00

Belasting en BTW € 7.542,22

Exploitatietekort

Totaal exploitatie € 148.984,56 € 162.224,00

Exploitatie resultaat € 13.239,44
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6.5 Van bestaand naar nieuw beheer 

De exploitatie door Vorkmeer is geregeld tot 31 december 2016. De tekorten worden tot die 
datum vergoed door de gemeente. De stichting is echter nog niet gereed voor overname van 
de exploitatie.  
 
Voorgesteld wordt om een overgangsscenario tussen Vorkmeer en de Stichting te 
ontwikkelen.  
 
Dit betreft de volgende hoofdstappen: 
1. Voorstel van de stichting aan het college van B&W 

 Bij goedkeur doet het college een voorstel aan de raad 

 Belangrijk is dat de subsidie toegezegd wordt o.b.v. het verwerven van de  
 resterende sponsoring. 

 Het beheer door Vorkmeer dient te worden gecontinueerd totdat de stichting het  
 gebouw kan overnemen. 

 In de periode van overname en bouw heeft de stichting nog geen inkomsten. 
     Vergoeding van deze kosten in het verlengde van de Vorkmeer overeenkomst lijkt  

  voor de hand te liggen. 
2. De stichting heeft tot 1 december 2016 nodig om afspraken te maken over het beheer en 

organisatie van het gemeenschapshuis: 

 Hoe ziet de organisatie rond het beheer er uit 

 Hoe kan het daadwerkelijk beheer door vrijwilligers ondersteund door  
 “gesubsidieerde anderen”  plaatsvinden.  

 Het inrichten van een pilot met beheer door vrijwilligers 

 Inrichten werkgroepen 

 Aanvulling bestuur met  deskundigen 

 Effectueren alle bestuursstukken 

 Zeker stellen van BTW benadering door inwinnen advies en aanvraag bij de     
Belastingdienst 

 Gebruikersvergunning 

 Horeca vergunning, beperkt 

 Bestemmingsplanwijziging noodzakelijke (maatschappelijk gebruik) 
3. De stichting heeft tot 1 februari 2017 nodig om de verbouwing voor te bereiden: 

 Verwerven lening c.q. certificaten 

 Verwerving fondsen 

 Keuze architect: gekozen is voor Janssen Wuts Architecten omdat deze goed 
aansluit bij onze doelstellingen. 

 Asbestplan 

 Keuze aannemer, installateurs 
4. De verbouwing: 

 Start xx-xx-xxxx 

 Begeleiding door deskundigen 

 Gefaseerd 

 Vervangende ruimten 
5. Na renovatie en verbouwing  neemt de stichting het beheer geheel over. 

 Openingskosten 

 Overgangsverlies: Tot aan de gehele overname door de stichting zou dit gedekt 
moeten worden door de gemenetelijke bijdrage aan de exploitatie naar Stg Vorkmeer 

 Oplossen van bouwproblemen in het eerste jaar 

 De exploitatie is na het eerstvolgende jaar sluitend 
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7 Conclusie 

De Stichting Gemeenschapshuis In Kepèl heeft de mogelijkheden voor de realisatie van een 
gemeenschapshuis in Panningen onderzocht. Onderstaand worden de resultaten per 
onderwerp samengevat. 
 
Gebruikers 
Er zijn inmiddels gesprekken met meer dan 50 gebruikersgroepen gevoerd over hun wensen. 
Deze wensen zijn vertaald in kosten, opbrengsten en ruimtelijke inrichting. Het gebruik dat tot 
nu toe geïnventariseerd is zorgt voor een bezoekersaantal van minimaal 40.000 per jaar. 
 
Voortzetting activiteiten Vorkmeer AC 
De stichting voelt zich verantwoordelijk voor de voortzetting van de activiteiten die nu in het 
Vorkmeer AC plaatsvinden. Dit is een sociale verplichting naar de huidige gebruikers én het is 
ook het startpunt voor de verdere ontwikkeling van deze voorziening als gemeenschapshuis.    

 
Draagvlak 
Er is gewerkt aan het creëren van draagvlak. Zo zijn er diverse informatieavonden gehouden, 
waaronder voor de buurt. De reacties zijn zonder uitzondering positief. Nieuwe gebruikers 
willen graag naar het nieuwe gemeenschapshuis komen. Er zijn diverse publicaties gedaan  
en interviews in media gepubliceerd.  
 
Gemeenschapsontwikkeling 
Er is een beweging op gang gebracht waarbij inwoners het initiatief nemen om gezamenlijk 
iets te realiseren waarbij het gemeenschapshuis het bindend middel is. Realisatie van een 
gemeenschapshuis zal een flinke stimulans zijn voor de gemeenschapsontwikkeling in 
Panningen. 
 
Locatiekeuze Kerkstraat 27 
Er zijn diverse locaties als optie voor de vestiging van een gemeenschapshuis bekeken. De 
locaties van het voormalige CJG en het VMBO college worden als niet geschikt beoordeeld. 
De stichting kiest voor het gebouw aan de Kerkstraat 27 als locatie. Hoofdredenen zijn: Het 
gebouw is karakteristiek en gebruikers geven aan dat men hier het gevoel heeft thuis te zijn in 
hun accomodatie. Verder past het gebouw qua m2 beter bij het toekomstig gebruik dan de 
alternatieven. Het gebouw is door zijn lay-out uitstekend geschikt om mensen te ontmoeten. 
Het gebouw voldoet het beste aan het programma van eisen. 
 
Eigendom 
Met de gemeente moeten afspraken gemaakt worden over het eigendom van het gebouw, 
exclusief de grond. Uit oogpunt van exploitatie en belastingtechnisch wordt voorgesteld dat de 
stichting eigenaar wordt van het gebouw.  
 
Exploitatie 
De exploitatie is onderzocht en is sluitend. Wel moeten nog enkele vervolgafspraken gemaakt 
worden over de beheerskosten. Reden is dat vooral het inloopgebruik ook gaat over inwoners 
van Peel en Maas van buiten Panningen.  Met name gaat dit over de open inloop van mensen 
in kwetsbare positie. 
De onderhoudskosten zijn in kaart gebracht.  

 
Stichting en bestuur 
De stichting is opgericht uit een initiatiefgroep uit de gemeenschap in Panningen. De 
bestuursstructuur is vastgelegd. De komende periode zal het bestuur aangevuld worden met 
personen die de vastgelegde taken kunnen uitvoeren. Voor het bestuur zijn de noodzakelijke 
stukken t.a.v. werkwijzen op alle bestuurstaken opgesteld.  
 
Beheer door vrijwilligers 
N.a.v. 3 exploitatiemodellen (particulier, beheerder in dienst, vrijwilligersbeheer) is gekozen 
voor beheer door vrijwilligers. Besprekingen met huidige en toekomstige gebruikers en 
vrijwilligers loopt inmiddels, want hun inbreng hierin is essentiëel. Voordelen hiervan zijn: 
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huidige vrijwilligers kunnen grotendeels hun goede werk voortzetten. De overgang van 
Vorkmeer AC naar Gemeenschapshuis In Kepèl wordt gemakkelijker, de kosten zijn lager en 
verenigingen kunnen mogelijk een deel van hun huur terugverdienen.  
 
 
 
Investeringen 
De stichtingskosten bedragen € 1.426.669 exclusief BTW en rekening houdend met BTW 
teruggave. Dit is gebaseerd op de gedetailleerde berekening van de architect. 
 
Gemeentelijke subsidie 
De stichting vraagt aan de gemeente een bijdrage in de stichtingskosten van € 850.000.  
 
Sponsoring en andere subsidies 
In tegenstelling tot andere Dorpen in Peel en Maas kan Panningen geen gebruik meer maken 
van grote subsidies van de Provincie Limburg en de Europese Commissie. Deze bijdrage zal 
daarom in Panningen lager zijn dan in andere dorpen. Er moet daarom veel inspanning 
geleverd worden om de investeringsbegroting sluitend te krijgen. Op bijlage 8 is een overzicht 
gegeven van de acties van de stichting om te komen tot een sluitende investeringsbegroting. 
In totaal vinden 35 acties plaats om de investeringsbegroting sluitend te maken. 
 
 
Vervolg 
1. Voorstel aan College van B&W 
2. Besluit door de Gemeenteraad  
3. Voorbereiden beheer, eerst overgangsscenario met Stg Vorkmeer 
4. Voorbereiden bouw, ontwerp architect, bestek 
5. Aanbesteding bouw 
6. Start bouw 
7. Opening (6 maanden ná start bouw) 
 
Het bestuur van de stichting concludeert dat op basis van het voorliggende rapport en de 
ondersteunende informatie een gemeenschapshuis in Panningen gerealiseerd en sluitend 
geëxploiteerd kan worden. In de realisatie van het gemeenschapshuis is de voortzetting van 
de activiteiten van Vorkmeer AC ingebed Belangrijk is ook dat het realiseren van het 
gemeenschapshuis een bindend middel is voor gemeenschapsontwikkeling in Panningen. 
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Bijlage 1: Beschikbare ruimten huidige gebouw 

 
  

Nummer Omschrijving gebruik Afm L1 Afm L2 Opp m2 dir/indir

001 Entree kantine 2,80 2,38 6,66 I

002 Toilet 1,87 3,40 6,36 I

003 Kantine werkplaats 6,75 3,48 23,49 D

004 Houtbewerking mach 10,07 9,88 99,49 D

005 Opslag gereedschap 5,48 3,62 19,84 D

006 Berging werkkast 4,83 3,62 17,48 I

007 Ontmoetingsruimte 10,04 5,06 63,28 D

008 Houtbewerking ets 8,20 10,12 82,98 D

009 Kast 0,00 I

010 Zeefdrukruimte 3,20 5,48 17,54 D

011 DOKA 3,20 2,15 6,88 D

012 Buitenbouw doka 1,50 0,70 1,05 I

013 Gang 7,67 5,00 43,50 I

014 MVA toilet 2,37 1,95 4,62 I

015 Gang keuken 6,63 1,50 9,95 I

016 Vergaderzaal 6,35 6,62 42,04 D

017 Keuken, groot 6,61 7,55 49,91 D

018 PC Ruimte 4,77 6,86 32,72 D

019 Toilet 8,00 I

020 Gang Beneden 2,00 22,25 44,50 I

021 HEP ruimte 4,77 4,10 19,56 D

022 Entree buiten 2,00 4,00 8,00 I

023 Gang Beneden 23,46 2,01 47,15 I

024 Toilet 8,00 I

025 Keuken 4,08 2,77 11,30 D

026 Biljart ruimte 7,02 9,00 63,18 D

027 KBO 7,07 9,18 64,90 D

028, 033, 032, 031 Dagvoorziening 7,17 7,06 50,62 D

029 Dagvoorziening 7,11 7,08 50,34 D

030 Opslag Hoera 2,01 4,85 9,75 D

101 Traphuis 1ste verdieping 6,93 4,89 25,00 I

102 Fact Klinische ruimte 1,89 3,77 7,13 D

103 Leslokaal 1e verdieping 7,09 7,09 50,27 D

104 Gang 1ste verdieping 1,27 4,43 5,63 I

105 Fact ruimte 5,63 4,43 24,94 D

106 Flex lokaal 7,04 4,56 32,10 D

201 Berging 0,00 I

202 berging 0,00 I

203 Berging 0,00 I

034 Garderobe en hal 10,26 5,70 58,48 D

035 Toilet 0,00 D

036 Keuken en opslag 0,00 D

037 Opslagruimte 1 2,45 5,03 12,32 I

040, 038 Opslagruimte 2 1,98 4,93 9,76 I

041, 042, 043 Kleedruimte incl toiletgroep 6,75 6,03 37,26 I

044 Opslag 4,04 11,33 45,77 I

045 Opslagruimte 3 4,04 11,70 47,27 I

046 Opslagruimte 4 1,72 3,83 6,59 I

047 Opslagruimte 5 2,13 3,83 8,16 I

048 CV Ruimte 3,43 3,83 13,14 I

049 Gymzaal 19,42 10,24 198,86 D

Totaal 1495,76

Totaal direct 1079,37

% direct 72%
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Bijlage 2: Verkeerswegen door het gebouw 
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Bijlage 3: Inventarisatie bergingen 

In deze bijlage is een overzicht gegeven van de bergingen. In de tabel is dit vergeleken met de 
Sprunk in Koningslust.  
  

 Koningslust 
m2 

In Kepel 
m2 

Nr Opmerking 

Podium, bars 25 37 G In gymzaal 

Kasten, gereedschap, poetsmiddelen 28 24 C Kasten in lokalen 
plaatsen 

Feestartikelen, oplegvoeren 17 22 E  

Kelder, feest artikelen, diepvries 25 15 K Kelder opknappen, 
betegelen, 
ventileren 

Keukenberging 1 incl koeling 20 20 A + kasten in keuken 

Tuinmeubels en hout 13 30 P Berging werkplaats 
overnemen 

Fanfare 52 51 F  

Gymzaal berging sportartikelen 30 6 H  

Tuingereedschap  9 T  

Totaal bergingen 210 214   

Totaal gebouw 1344 1450   

 
De bergingen zijn nog niet geheel ingepast in het ontwerp. In vervolgoverleg met de architect gaat dit 
gebeuren. 
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Bijlage 4: Overzicht ondersteunende stukken 

In deze bijlage zijn de ondersteunende stukken genoemd voor dit rapport. 
 

1. Revitalisering van het ActiviteitenCentrum door Co-Creatie: verslag van de opbrengsten van de 
canvassessies voorjaar 2014, als startpunt van het burgerinitiatief. 

2. Concept rapport van RADER ADVIES dd 20-02-2015 t.a.v. de staat van het onderhoud van het 
gebouw Kerkstraat 27 Panningen. 

3. Tekeningen uit het bestek Kerkstraat 27 

 Originele bouw 1953 

 Uitbreiding 1955 

 Verbouwing in 2000 (Vorkmeer AC) 
4. Verslag gesprekken met gebruikers 

 Verslag van meer dan 40 gesprekken met gebruikers t.a.v. hun wensen. 
5. Hoofdfile exploitatie overzichten 

 Bevat alle exploitatiemodellen en gebruikersoverzichten met kosten en opbrengsten 
6. Arbocheck 01 In Kepèl 

 Rapport over de arbo omstandigheden voor vrijwilligers in het gemeenschapshuis 
7. Vrijwilligersbeleid In Kepèl 

 Beschrijft het beleid van de stichting t.a.v. de vrijwilligers. Er wordt een 
vrijwilligersoverleg opgericht 

8. Reglement gebruikersraad In Kepèl 

 Er wordt een gebruikersraad opgericht waarin gebruik en beheer wordt besproken en 
afgestemd. Het reglement beschrijft de handelswijze. 

9. Gedragsregels voor gebruikers In Kepèl 

 Gebruikers moeten zich houden aan bepaalde regels in het gemeenschapshuis. 
10. Meldingsformulier incidenten In Kepèl 

 Bij ongelukken, bijna ongelukken en andere incidenten moet vanuit ARBO overwegingen 
een meldingsformulier worden ingevuld. Dit is wettelijk geregeld en het formulier kan ook 
gebruikt worden om zaken te verbeteren. 

11. Concept Beleidsplan Stg Gemeenschapshuis In Kepèl 

 In het beleidsplan beschrijft het bestuur hoe de komende 5 jaar de exploitatie van het 
gemeenschapshuis plaatsvind. Belangrijke zaken of ontwikkelingen worden beschreven. 
Het geeft het bestuur houvast en richting. Bespreking en goedkeur in de gebruikersraad 
zorgt voor draagvlak voor het bestuur. 

12. Concept werkboek Stg Gemeenschapshuis In Kepèl 

 Beschrijving van regelingen en protocollen bij het beheer en gebruik. 
13. Visie huisvesting gemeenschapshuis in Kepel te Panningen. November 2015, WY.Architecten 
14. Conceptontwerp en planning Janssen Wuts Architecten 
15. Raming kosten 2016-04-21 Janssen Wuts 
16. Model huurovereenkomst 

 
  



 

                            3 november  2016 

   

 

Procom projectmanagement      
Koningslust  34 

Bijlage 5: Berekening huur per ruimte 

 

 
 
  

Nummer Opp m2 dir/indir

Prijs 

per m2

Huur

ver.

Combi 

ver.

Huur

comm

Combi 

comm

001 6,66 I

002 6,36 I

003 23,49 D

004 99,49 D € 0,19 € 15,08 € 60,33

005 19,84 D

006 17,48 I

007 63,28 D € 0,19 € 11,10 € 44,40

008 82,98 D € 0,19 € 16,01 € 64,02

009 0,00 I

010 17,54 D

011 6,88 D

012 1,05 I

013 43,50 I

014 4,62 I zolder

015 9,95 I

016 42,04 D € 0,19 € 8,53 € 34,12

017 49,91 D € 0,19 € 10,13 € 40,51

018 32,72 D € 0,19 € 6,64 € 26,57

019 8,00 I

020 44,50 I

021 19,56 D € 0,19 € 3,39 € 13,57

022 8,00 I

023 47,15 I

024 8,00 I

025 11,30 D € 20,00 € 50,00

026 63,18 D € 0,19 € 12,48 € 49,93

027 64,90 D € 0,19 € 12,76 € 51,04

028,033,032,031 50,62 D € 0,19 € 9,71 € 38,84

029 50,34 D € 0,19 € 9,71 € 38,84

030 9,75 D

101 25,00 I

102 7,13 D € 0,19 € 1,16 € 4,65

103 50,27 D € 0,19 € 10,12 € 40,47

104 5,63 I

105 24,94 D € 0,19 € 5,24 € 20,98

106 32,10 D € 0,19 € 6,13 € 24,51

201 0,00 I

202 0,00 I

203 0,00 I

034 58,48 D € 0,19 € 6,22 € 24,90

035 0,00 D € 0,19 € 1,33 € 5,32

036 0,00 D € 0,19 € 2,10 € 8,39

037 12,32 I

040, 038 9,76 I

041, 042, 043 37,26 I

044 45,77 I

045 47,27 I

046 6,59 I

047 8,16 I

048 13,14 I

049 198,86 D € 0,14 € 30,00 € 120,00

1495,76

1079,37

72%

nvt

€ 90,00

nvt

Nvt nvt

€ 20,00 € 75,00

Per dagdeel

€ 25,00 € 110,00

€ 25,00 € 200,00
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Bijlage 6: Bestuursstructuur 
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Bijlage 7: Prognose huurinkomsten 

 

 

 

Groep Activiteit Ruimte nr

Aantal 

personen

Aantal 

personen

per jaar m2

# dagdelen

per week

Jaarfactor

i.r.t. Tarief Tarief Totaal

Gymzaal Extra sport 49 10 489 3 220 1 48 € 30,00 € 1.440,00

FACT 101 t/m 106 2000 € 100 per dag x 5 x 50 = € 25.000120 10 48 € 90,00 € 15.000,00

KBO Country Line Dance 49 23 1100 125 1 uur 40 € 10,00 € 400,00

KBO Koersbal 49 22 1050 125 1 48 € 30,00 € 1.440,00

KBO Zingen 49 50 600 220 0,25 12 € 10,00 € 120,00

KBO Jaarvergadering 49 50-175 100 220 1 € 30,00 € 30,00

KBO Kerstviering 49 50-175 100 Biljartzaal 220 1 € 30,00 € 30,00

KBO Darten 7+8 15 720 20 1 24 € 5,00 € 120,00

KBO Biljart 26 8 5200 66 13 650 € 12,00 € 7.800,00

KBO Vrij kaarten 27 25 1200 67 1 48 € 12,00 € 576,00

KBO Bridge 27 25 1200 67 1 48 € 12,00 € 576,00

KBO toneel 27 12 576 67 1 40 € 5,00 € 200,00

KBO Pc voorlichting 16 15 120 50 Vold.deeln. 8 € 12,00 € 96,00

KBO IPad voorlichting 16 15 45 50 3 € 12,00 € 36,00

KBO Huisvlijtgroep 27 15 360 67 0,5 20 € 12,00 € 240,00

KBO Kienen 8 45 540 75 0,25 11 € 25,00 € 275,00

KBO Gezellige middag 49 50 100 125 2 x per jaar 2 € 30,00 € 60,00

KBO Info loket 21 4 84 18 24 € 5,00 € 120,00

KBO Wandelen 25 1200 50 1 48 € 0,00 € 0,00

KBO Thema/voorlichting 49 55 1320 125 0,5 10 € 30,00 € 300,00

KBO DB vergadering 21 4 48 10 0,25 12 € 5,00 € 60,00

KBO Bestuursvergadering 21 11 120 25 0,25 12 € 5,00 € 0,00

KBO P&M Vergadering 27 24 120 5 € 12,00 € 60,00

KBO Extra MBVO 49 70 3360 125 1 40 € 30,00 € 1.200,00

Open eettafel 16+17 30 660 50 0,25 12 € 50,00 € 600,00

Mantelzorg ondersteuning Seniorenraad 17 6 36 50 6x per jaar 6 € 10,00 € 60,00

Mantelzorg ondersteuning Maaltijdservice overleg 17 15 70 50 2x per jaar 2 € 10,00 € 20,00

Mantelzorg ondersteuning Centrale seniorenraad 17 6 36 50 6x per jaar 6 € 10,00 € 60,00

Mantelzorg ondersteuning Alzheimer Café 17 5 30 50 6x per jaar 6 € 10,00 € 60,00

Kesje 6 Inloop ontm. maaltijd 16+17 6 282 50 1 48 € 50,00 € 2.400,00

Consulent Jeugdstation Opvoeden - culturen 17 6 120 50 20 x per jaar? 20 € 10,00 € 200,00

Consulent Jeugdstation Alleenstaande ouders 17 6 48 2x 50 1x per 4 á 6 w. 16 € 10,00 € 160,00

Consulent Jeugdstation Best bijzonder 17 10 120 50 1x per maand 12 € 10,00 € 120,00

Consulent Jeugdstation Poolse vrouwen 17 10 120 50 1x per maand 12 € 10,00 € 120,00

Consulent Jeugdstation Moeders Peel en Maas 17 50 Incidenteel € 0,00

Veerkracht Div bijeenkomsten 17 8 600 Het gaat om 7 verschillende trainingen50 75 € 10,00 € 750,00

Zonnebloem Wisselend 49 90 270 200 3x per jaar 3 € 30,00 € 90,00

Zonnebloem Afh ruimte 49 50 200 125 4x per jaar 4 € 30,00 € 120,00

Bridge activiteit Bridgen 27 30 1440 60 wekelijks 48 € 12,00 € 576,00

Digitaal trapveldje 18 10 960 35 1 40 € 10,00 € 400,00

Repair café 4 5 60 25 1x per maand 12 € 15,00 € 180,00

Dagvoorziening Pann Activiteiten ruimte 29+30 15 4680 6 dagdelen x € 50,00 x 52 = € 15.60051 8 416 € 50,00 € 20.800,00

Dagvoorziening Pann Keuken 16 2 416 4 208 € 20,00 € 4.160,00

Computerclub 18 20 960 35 Wekelijks + hardware 40 € 10,00 € 400,00

Harmonie Repetitie 49 50 2400 Gymzaal 220 1 46 € 30,00 € 1.380,00

Harmonie, slagwerkers Repetitie 49 16 768 Gymzaal 220 1 46 € 30,00 € 1.380,00

Harmonie Berging 34, 35 en 36 0 0 Berging 51 1 51 € 30,00 € 1.530,00

Harmonie diverse Partij Repetitie 17 10 480 50x € 10 = € 500 45 1 0 € 12,00 € 0,00

Harmonie bestuur Vergaderen 17 6 72 45 0,25 0 € 12,00 € 0,00

t Penke Koken (beperking) 16+17 30 780 45 2x per maand 20 € 50,00 € 1.000,00

Bloemschikken 16 10 120 45 12 € 10,00 € 120,00

Zij Actief Aciviteit/voorstelling 27 70 560 67 8 € 30,00 € 240,00

Padako Zanggroep / volksdans 27 30 1500 67 48 € 12,00 € 576,00

HEP Kantoor Kantoor 21 4 800 18 250 € 5,00 € 1.250,00

HEP vergadering 21 4 48 € 0,00

Vrijwilligers werkplaats Hout, staal, tuin, etc 2 192 45 3 144 € 12,00 € 1.728,00

Houtsnijgroep 4 10 520 80 1 48 € 15,00 € 720,00

Houtsnijgroep zelfstandig 4 10 520 80 1 48 € 15,00 € 720,00

Open inloop 006+007 50% verdeling 15 750 € 27,00 € 10.125,00

€ 0,00

€ 0,00

Gebruik 41620 Personen € 82.224,00
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Bijlage 8: Investeringsoverzicht en stichtingskosten 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stichtingskosten 
Door de architect (Janssen Wuts Architecten) is een gedetailleerd overzicht opgesteld van de kosten 
van de verbouwing per ruimte. 
 
Financiering 
In het overzicht zijn de mogelijke subsidie en sponsoring opgenomen. Het aanvragen van sponsoring 
start in mei 2016. De genoemde bedragen zijn fictief met uitzondering van de Subsidie Gemeente 
P&M. 
 
 

Stichtingskosten Financiering 

Naam Sponsor / subsidie verstrekker Aanvraag

50

49

48

47

46

45

44 Rotary Maas en Peel € 0

43 Lionsclub € 0

42 Kiwani's, Lionsclub, Rotary Maas en Peel. € 0

41 Eigen werkzaamheden (vrijwilligers) € 15.835

40

Nadere subsidieregels duurzame maatschappelijke organisaties 2016-

2017,  Provincie Limburg € 25.000

39 Etentje voor een ander (OranjeFonds) € 0

38 Regeling Stimulering Duurzame energieproductie (SDE+ 2016) ?

37 Limburgs Energie Fonds € 10.000

36 Investeringssubsidie Duurzame energie ISDE ?

35 Investering energie Gemeente Peel en Maas (Revolverend fonds) € 25.000

34 Energie investeringsaftrek € 0

33 Subsidie verwijdering asbestdaken € 0

32 Subsidiekader restauratie en stimulering Herbestemming Monumenten € 5.000

31 Vereniging ons Limburg € 10.000

30 Fundatie Luden van Stoutenburg € 0

29 Lening Rabobank

28 € 0

27 Zorgkantoor ?

26 Fonds Sluyterman van Loo ?

25 Stichting Het R.C. Maagdenhuis € 10.000

24 Skanfonds (Kansfonds) € 10.000

23 Bouwfonds cultuur fonds ?

22 Stichting Bouw Cultuur Fonds Zuid Ned. (BCF) ?

21 Nationaal Reparatie Fonds Stichting € 0

20 Herbestemming monumenten wind en waterdicht € 0

19 Prins Bernhard Cultuurfonds Limburg € 0

18 Tender regeling Prov Limburg € 50.000

17 A3 administratiekantoor Helden. € 0

16 Verenigingen, leningen of donaties € 25.000

15 Inwoners aandelen € 5.000

Onderwerp Kosten 14 Inwoners loten € 10.000

Uitbreiding bergingen € 0 13 Inwoners particulier € 10.000

Sloopwerkzaamheden € 28.640 12 Maatschappelijk fonds Rabobank Peel, Maas en Leudal € 5.000

Terreininrichting € 109.130 11 VSB Fonds € 95.000

Bouwkundig € 628.403 10 Wonen Limburg ?

Installaties € 380.000 9 Brouwerij ?

Besparingen -€ 77.365 8 Oranjefonds € 95.000

Totaal gebouw € 1.068.808 7 Stichting Madurodam Steunfonds € 2.500

6 Steunfonds Helden Meijel € 0

Voorziening 5% € 53.440 5 Stichting bev. Woon-en leef Limburg € 5.000

Leges € 9.314 4 Fundatie van den Santheuvel, Sobbe € 1.000

Ontwerp etc € 26.000 3 Bouten Groep € 2.000

Inrichting € 100.000 2 RCOAK (Rooms Catholyk Oude Armen) € 40.000

Vervangende ruimten etc € 10.000 1 Subsidie Gemeente Peel en Maas € 850.000

Totaal bijkomende kosten € 198.754 Andere subsidie / sponsoring € 0

Totaal excl BTW € 1.267.562 Totaal excl BTW € 1.306.335

BTW € 266.188 Teruggave BTW (96,89%  : overeenstemming met belastingdienst) € 257.910

Totaal incl BTW € 1.533.751 Totaal Geplande sponsoring € 1.564.245
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Bijlage 9: Variant 3, gekozen ontwerp 
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Bijlage 10: Planning 

In deze planning is uitgegaan van start bouw 1 september 2016.Deze 
datum is echter afhankelijk van het besluit door de Gemeenteraad. 
 
 

 
 
 
 


