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1. Businesscase

In de parkeerexploitatie worden alle aannames samengebracht en wordt de exploitatie van de
eerste fase van 2.000 parkeerplaatsen van de MobiliteitshubXL berekend. Per jaar is bekeken
welke opbrengsten te verwachten zijn en welke kosten met de parkeerexploitatie gemoeid zijn.

De financiering van de stichtingskosten is meer dan geheel gedekt uit bijdrages van diverse gebieds-
ontwikkelingen (onder andere Groenewoud, Leidsche Rijn, Merwedekanaalzone en Beurskwartier) en
een bijdrage van het Rijk. De businesscase betreft alle kosten en opbrengsten die gedurende de
exploitatiefase gelden inclusief de instandhoudingskosten. Een negatief cumulatief saldo van kosten
en baten geeft aan of sprake is van een onrendabele exploitatie.

1.1 Algemene financiéle uitgangspunten

Voor de exploitatieperiode van 40 jaar is een raming gemaakt van de te verwachten omzet, de
exploitatiekosten en de vastgoedlasten. Bij deze raming is uitgegaan van een waardering op het
moment waarop de parkeergarage volledig gerealiseerd en blijvend in gebruik genomen is, hiervoor is
1 januari 2028 aangenomen. De waarde van de parkeergarage wordt uitgedrukt in een netto contante
waarde per 1 januari 2024. In onderstaande tabel staan de algemene financiéle uitgangspunten
opgenomen die gehanteerd zijn:

Uitgangspunten

Aantal plaatsen 2.000
BTW 21%
Inflatie 2,0%
Ontwikkeling parkeertarieven 2,0%
Start exploitatie 1 januari 2028
Exploitatieperiode [jaar] 40
Restwaarde geen
Rente en disconto 2%

Tabel 1 - Algemene financiéle uitgangspunten

1.2 Potentiéle opbrengsten

De te verwachten opbrengsten van de MobiliteitshubXL wordt op termijn in belangrijke mate verkregen
uit de verhuur van abonnementen aan bewoners, aangevuld met bezoekers aan voorzieningen in de
omgeving (waaronder de supermarkt en horeca) visite van bewoners en de verhuur van twee
bedrijfsruimtes (sportschool en fietsreparatiewinkel). In aanvang, zolang de parkeerruimte nog niet
volledig gebruikt wordt door bewoners, zijn forenzen voorzien die met natransport of een fiets verder
reizen naar een bestemming in Utrecht. Voor deze doelgroep zijn combikaarten beschikbaar voor
parkeren en vervolgtransport per openbaar vervoer.

Om een inschatting te maken van het toekomstige aantal parkeerders zijn de door de gemeente
aangereikte inzichten gebruikt. Per doelgroep is de zogenaamde parkeerproductie of het aantal te
verkopen abonnementen geraamd. De parkeerproductie is het aantal uren dat per jaar per normatief
bepaalde parkeerplaats wordt verkocht.
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De gehanteerde tarieven en aantal parkeeruren, dagkaarten en abonnementen voor de verschillende
doelgroepen zijn in onderstaande tabel opgenomen.

Doelgroep Parkeertarief Aantal per jaar

Incidentele (kort) parkeerders € 2,81 per uur 73.000 uur

Dagkaarten bezoekers Papendorp e.o. € 22,52 per dag’ 33.000

Visite bewoners Papendorp en Groenewoud € 2,81 per uur 70.000 uur

Forenzen met P+R combikaart € 7,00 per dag’ 14.000, afnemend
Bewonersabonnement

- Groenewoud en Papendorp € 58,58 per maand 748 na voltooiing alle woningen
- Parkeren op afstand? € 58,58 per maand 804 na voltooiing alle woningen

Tabel 2 - gehanteerde tarieven (inclusief BTW, prijspeil 2024)

De mate waarin de geprognosticeerde inkomsten daadwerkelijk gerealiseerd worden is uiteraard
afhankelijk van de vraag naar parkeerplaatsen en het aanbod aan aantrekkelijke alternatieven voor
parkeerders. De aangenomen omvang van het aantal parkeerders is geraamd op basis van de
parkeerbalans zoals door de gemeente aangereikt®. Mogelijk zijn er aanvullende inkomsten denkbaar
uit aanvullende diensten en producten (aanbieden deelverhuur, verhuur fietsen, verkoopmachines,
onderhoudsservices etc.), maar de netto-opbrengsten hiervan zijn vooralsnog buiten beschouwing
gelaten. Dit, omdat is aangenomen dat deze in vergelijking met de parkeerinkomsten slechts een zeer
beperkte bijdrage aan de businesscase zal leveren.

1.2.1 Laadinfrastructuur

In de businesscase is opgenomen de exploitatie van laadinfrastructuur in de mobiliteitshub. De kosten
en inkomsten zijn gebaseerd op een eerder separaat onderzoek dat de gemeente Utrecht heeft
uitgevoerd en toegepast op een laadinfrastructuur van 250 laadpunten. Het gebruik van deze
laadpunten zal stijgen door de groei van het aantal parkeerders in de Mobiliteitshub en door de groei
van het aantal elektrische voertuigen in Nederland. Aangenomen is dat in 2037 sprake is van een
volgroeide situatie en dat vanaf dat moment per laadpunt 6.000 KWh per jaar wordt geladen. Omdat
verwacht wordt dat door netcongestie niet direct bij opening de laadcapaciteit benut kan worden, zijn
de opbrengsten vanaf 2030 opgenomen.

1.2.2 Aanloopperiode

De MobiliteitshubXL wordt in belangrijke mate gerealiseerd voor toekomstig gebruik. Om deze reden
is voor verschillende doelgroepen een ingroei aangenomen. Bij de openstelling in 2028 zijn nog veel
wijken en buurten in ontwikkeling. Voor het aantal incidentele (kort)parkeerders geldt daarom een
aanloopperiode van vijf jaar. Pas in 2037 zijn alle woningen gereed waarvan abonnementen zijn
geprognosticeerd en daarom is aangenomen dat de 748 abonnementen voor bewoners van
Groenewoud en Papendorp en 804 voor bewoners op afstand pas dan volledig gerealiseerd worden.
Hierdoor is in de eerste exploitatiejaren ruimte beschikbaar voor het faciliteren van forenzen,

" Van de parkeerders op de tijdelijke P+R Papendorp reisden circa 10% verder met het OV. Voor deze groep wordt € 4,87
vergoed aan het OV-bedrijf. De netto-opbrengsten bedragen daarmee € 2,13. In deze businesscase is rekening gehouden met
de afdracht.

De overige parkeerders hebben Papendorp als bestemming en betalen momenteel het P+R-tarief zonder afdracht aan het OV-
bedrijf. Deze parkeerders betalen in de toekomst het normale maximale dagtarief. Aangenomen is dat nog slechts 1/3-deel van
het aantal parkeerders zal blijven parkeren bij het hogere dagtarief (€ 22,52 in plaats van € 7,00).

2 Bewoners van de wijken Merwedekanaalzone, Beurskwartier, Jaarbeurskwartier en Kanaleneiland kunnen gebruik maken van
de mogelijkheid om op afstand van hun woning in de MobiliteitshubXL te parkeren.

3 Bestand: 20240610 Analyse parkeerbehoefte MHXL.xlIsx
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automobilisten die parkeren in de Mobiliteitshub en met OV, fiets of lopend hun eindbestemming
bereiken. Voor deze doelgroep is de P+R combikaart beschikbaar. In aanvang zijn 750
parkeerplaatsen voor forenzen beschikbaar. Dit aantal neemt af naar 590 beschikbare plaatsen in
2037 ten gunste van het parkeren voor bewoners. Het aangenomen gebruik van deze plaatsen is
gebaseerd op het gebruik van P+R Papendorp in 2019 met in acht name van hetgeen in voetnoot 1 is
beschreven ten aanzien van het tarief.

1.3 Beheer- en exploitatielasten

In onze berekeningen wordt ervan uitgegaan dat de parkeergarage volledig bedrijfsgereed wordt
opgeleverd. Voor de 2000 te exploiteren parkeerplaatsen zijn de kosten van onderhoud van
verschillende direct met de exploitatie van de parkeergarage verband houdende zaken meegenomen
in de berekening van de exploitatiekosten. In de berekening zijn bovendien de periodieke
vervangingsinvesteringen meegenomen voor het gebouw, de installaties en het parkeermanagement-
systeem, zodat de parkeergarage gedurende de gehele exploitatieperiode van 40 jaar operationeel
kan blijven.

1.3.1 Parkeerexploitatie

In de berekening wordt onderscheid gemaakt tussen een aantal kostensoorten. Hierna volgt een

overzicht van de te onderscheiden kostensoorten.

® Personeel/toezicht: dit betreft de jaarlijkse kosten van de bemensing. Het beheer van alle
gemeentelijke parkeervoorzieningen is uitbesteed aan een professionele marktpartij. De kosten
zZijn gebaseerd op door de gemeente verstrekte kentallen voor de dienstverlening, waarbij continu
- dit wil zeggen 24 uur gedurende 365 dagen per jaar - 1 medewerker aanwezig is voor toezicht.

® Directe beheerkosten: dit betreft de kosten voor schoonmaak, bouwkundig en technisch
onderhoud, de kosten voor water, elektra en telecommunicatie, parkeertickets, overige
gebruiksgoederen en de verwerking van de ontvangen parkeergelden. Deze kosten zijn
gebaseerd op ervaringscijfers en geverifieerd met eerdere businesscases die ten behoeve van de
gemeente Utrecht zijn gemaakt. Eventueel te betalen OZB is in de parkeerexploitatie
meegenomen op basis de geraamde bouwkosten van

® Overhead betreffen de kosten die de gemeentelijke organisatie GVU berekent.

® Overige kosten en onvoorzien: voor zaken als schades en onvoorziene overige kosten is een post
opgenomen ter grootte van 4% van de totale exploitatiekosten.

Een samenvattend overzicht van de geraamde exploitatiekosten in het eerste exploitatiejaar voor is
opgenomen in onderstaande tabel.

Parkeerexploitatiekosten

Personeel/toezicht 279.000
Directe beheerkosten Mobiliteitshub 464.000
Onderhoud gebouw en installaties 950.000
Overhead 216.000
Overige kosten en onvoorzien 76.000
Totaal per jaar € 1.985.000

Tabel 3 - Overzicht exploitatiekosten 1¢ jaar (afgeronde bedragen, prijspeil 2024)
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Vastgoedlasten

Naast de kosten die gemoeid zijn met de parkeerexploitatie, zijn er kosten die verband houden met
het vastgoedbezit. Dit betreft de kosten voor verzekering van de opstal en het eigenaarsdeel van de
ozb. Deze jaarlijkse kosten worden geraamd op €- (prijspeil 2024).

Alle kosten voor groot onderhoud en instandhouding van het gebouw zijn opgenomen onder de post
‘onderhoud’ in bovenstaande tabel.

Financieringslasten
De totaal geraamde- miljoen aan investeringen wordt gedekt uit bijdrages uit de grondexploitatie
en het Rijk zoals in onderstaande tabel is aangegeven.

Gebiedsontwikkeling

Q
@
=
=
5
Q

Groenewoud

Leidsche Rijn
MWKZ deelgebied 5
MWKZ deelgebied 4
Beurskwartier
Papendorp Noord
Lombokplein
Krachtstation

MPB

Rijksbijdrage BZK
Totaal

Tabel 4 - bijdrages gebiedsontwikkeling (prijspeil 2024)

1.4 Exploitatieresultaat

Om inzicht te verkrijgen in de rentabiliteit van de MobiliteitshubXL is het cumulatieve saldo van alle
jaarlijkse baten en lasten berekend. Daarbij zijn de uitgangspunten gehanteerd zoals aangegeven in
de vorige paragrafen.

Het saldo, gebaseerd op de netto contante waarde van de gehele parkeerexploitatie gedurende 40
jaar bedraagt- miljoen (prijspeil 2024). In de bijlage is een overzicht opgenomen van de
parkeerexploitatie met de jaarlijkse kasstroom gedurende 10 jaar van de parkeerexploitatie.
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2. Gevoeligheidsanalyse

Om inzicht te krijgen in het resultaat van de parkeerexploitatie als andere aannames worden
gemaakt, is een gevoeligheidsanalyse opgesteld.

De gevoeligheidsanalyse betreft de situatie dat het gebruik door bewoners van de Merwedekanaal-
zone beperkt blijft tot 75% van het aantal dat in de businesscase is aangenomen en het aantal
forenzen slechts 30% bedraagt.

Het saldo, gebaseerd op de netto contante waarde van de gehele parkeerexploitatie gedurende 40
jaar bedraagt in dit geval - miljoen (prijspeil 2024). In de bijlage is een overzicht opgenomen
van de parkeerexploitatie met de jaarlijkse kasstroom gedurende de eerste 10 jaar van de
parkeerexploitatie.
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Geeft je de ruimte.

Disclaimer

©2024, Spark B.V.

info@spark-parkeren.nl, 2266 AD Leidschendam
tel +31 (0)70 31 77 005

Behoudens de door de Auteurswet 1912 gestelde uitzonderingen mag niets uit dit document worden
verveelvoudigd (waaronder begrepen het opslaan in een geautomatiseerd gegevensbestand) of openbaar
gemaakt, op welke wijze dan ook, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van Spark B.V. Alle rechten
voorbehouden.

All rights reserved. No parts of this publication may be reproduced, stored in a retrieval system, or transmitted in
any form or by any means, electronic, mechanical, photocopying, recording or otherwise, without prior written
permission of Spark B.V.

Aan de inhoud van dit document kunnen geen rechten worden ontleend. Spark B.V. aanvaardt geen
aansprakelijkheid voortvloeiend uit eventuele onjuistheid of onvolledigheid van de in dit document
vermelde informatie.




