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1. Inleiding

Deze voortgangsnotitie is opgesteld nadat we in 2015 een aanjaagteam hebben samengesteld en
ingezet op het versneld afstoten van dispositievastgoed en het versnellen van ruimtelijke
ontwikkelingen. De inzet van het aanjaagteam heeft ertoe geleid dat we een shortlist van ca. 40
objecten en herontwikkellocaties hebben opgesteld die versneld afgestoten kunnen worden. In 2015
zijn al vijf objecten van deze lijst verkocht (bibliotheek Loenen, brugwachterswoning Loenen,
dierenhotel, Kwetternestje, bibliotheek Maarssenbroek), worden vijf voormalige schoollocaties
herontwikkeld (Tweemaster, Flambouw, Kockenest, Danne/Vijverhof en CSV Vreeland) en zitten nog
eens 11 objecten in een verkoop- of herontwikkelingstraject (Boomgaard Loenen, Verenigingsgebouw
Irene, Kuyperstraat, Voorhuis Breukelen, gemeentewerf Breukelen, oude brandweergarage Maarssen,
fietsenstalling Breukelen, Kavels Haarrijinweg Maarssen, Daalse Hoek, Beek & Hoff en Dorpshuis
Tienhoven). De totale verkoopopbrengst tot nu toe is ca. 1,2 miljoen in 2015.

Het versneld afstoten van dispositievastgoed en het versnellen van ruimtelijke ontwikkelingen ten
aanzien van dit vastgoed was een bestuurlijke wens. In februari 2015 heeft het college in het kader
van de match ambities en middelen een bedrag van € 265.000 voorgefinancierd om dit te realiseren;
deze voorfinanciering is inmiddels ruimschoots terugverdiend. In maart 2015 heeft het college
ingestemd met het actieplan ‘versneld afstoten van vastgoed en versnelling ruimtelijke
ontwikkelingen’. Op 10 november 2015 heeft het college het integraal voorzieningen en
accommodatie beleid (IVAB) vastgesteld en tevens besloten om het aanjaagteam in 2016 voort te
zetten. Daarnaast was er de aanvullende bestuurlijke wens om een visie op het Harmonieplein te
ontwikkelen. Ook dit is voortvarend opgepakt in 2015.



Deze voortgangsnotitie beoogt de succesvolle samenwerking tussen RO en vastgoed te continueren
en de benodigde randvoorwaarden te scheppen om het aanjaagteam voort te zetten. Tevens zijn de
criteria voor de verkoop aangescherpt in de stuurgroep van 8 december 2015.

2. Inhoudelijke specificatie

2.1 Probleem of situatieschets

De complexiteit van de uitvoering van het IVAB zit in de vele afhankelijkheden: sommige objecten
zitten nog in een businesscase, andere objecten zijn nog niet vrij van huurders en sommige objecten
wachten op een ruimtelijke planontwikkeling. Maar door de intensieve samenwerking tussen RO en
vastgoed zijn deze zaken nu veel beter hanteerbaar.

Als blijk van het economisch herstel dienen zich diverse projectontwikkelaars aan die belangstelling
hebben voor gemeentelijke herontwikkelingslocaties. Hier liggen dus kansen. Hetzelfde economische
herstel zorgt ervoor dat de roep uit de markt om ruimtelijke ontwikkelingen de faciliteren sterk is
toegenomen. Met andere woorden, zowel intern als extern ligt een omvangrijke vraag voor.

In 2015 hebben we te maken gekregen met een aanscherping vanuit de raad ten aanzien van de
sociale woningbouwopgave alsmede de toenemende druk om woonruimte voor statushouders te
realiseren.

Waar we in 2015 tegenaan gelopen zijn, is dat we weliswaar de verkoop van objecten in een
overeenkomst hebben vastgelegd maar we nog niet aan alle voorwaarden kunnen voldoen. Zo
kunnen objecten bijvoorbeeld nog niet overgedragen worden omdat de kopers niet eerder willen
afnemen, dan nadat het bestemmingsplan is gewijzigd of de omgevingsvergunning onherroepelijk is
verleend. Met het doorlopen van deze procedures moet rekening worden gehouden met wettelijke
termijnen, dit heeft weer invioed op het moment van leveren en daarmee het moment van ontvangen
van de koopsommen.

Waar we in 2015 ook tegenaan gelopen zijn, is dat verkoop van vastgoed gevoelig ligt en
conflicterende belangen kan oproepen. Naarmate meer partijen zich in een verkoopprocedure
mengen, kan dit de verkoop aanzienlijk vertragen. Daarnaast zijn het doorgaans locaties in bestaande
bebouwde omgeving en dat betekent dat de direct omwonenden ook kritisch meekijken en hun invioed
willen doen gelden.

2.2 Doelstelling van het project
Doelstelling is om dispositievastgoed versneld af te stoten en ruimtelijke ontwikkelingen te versnellen.

2.3 Randvoorwaarden van het project

Indien dispositievastgoed versneld op de markt gezet of herontwikkeld dient te worden zal de
gemeente slagvaardiger moeten optreden richting huurders die zij niet wettelijk dient te huisvesten, die
ruimte huren in panden die gesloopt dienen te worden, die hun huur niet betalen of die ruimte huren in
een pand dat de gemeente wil afstoten. Hiervoor is ruggensteun nodig vanuit het bestuur.

Vanuit andere lopende beleidsontwikkelingen kan niet meer zomaar beslag gelegd worden op
gemeentelijke vastgoedobjecten, zoals bijvoorbeeld een object aanmerken als toeristische
overstapplaats zonder afstemming met het aanjaagteam.

Ruimtelijke procedures moeten zo veel mogelijk gelijke tred houden met het verkooptraject, teneinde
daadwerkelijke opbrengsten te genereren.

Het afstoten van vastgoed is een collegebevoegdheid. Hier dient zo veel mogelijk aan vastgehouden
te worden, teneinde verkooptrajecten niet te vertragen.

Daarnaast dient de gemeente waar dat kan haar sturende rol los te laten om ruimte te geven aan
initiatieven vanuit de markt of de samenleving. Strategische grondposities kunnen met een aantal
randvoorwaarden op de markt gebracht worden, minder strategische grondposities kunnen wellicht in



zijn geheel aan de marktwerking overgelaten worden. Tegelijkertijd moet de gemeente bewuste
keuzes maken over waar zij wel expliciet wil sturen omdat er grote belangen rondom leefbaarheid en
ruimtelijke kwaliteit spelen. Ook moet de gemeente bewuste keuzes maken rondom beoogde
opbrengsten in relatie tot gewenste doorlooptijden. Door deze focus aan te brengen, kan capaciteit
gericht ingezet worden daar waar nodig en capaciteit bespaard worden daar waar de samenleving/de
markt zelf aan zet is.

2.4 Beoogde resultaten
Dit moet leiden tot een compacte vastgoedportefeuille, verkoopopbrengsten en verbetering van de
leefbaarheid en vitaliteit in de kernen.

2.5 Breder kader of programma, relatie met andere processen en projecten
Dit versnellingstraject heeft een relatie met het IVAB en de projectenlijst van RO.

3. De procesvoering

3.1 Omgeving- en krachtenveldanalyse
Vastgoed en ruimtelijke ontwikkelingen raken diverse externe belanghebbenden:

e de huurders van onze panden

o de inwoners die gebruik maken van een bepaalde maatschappelijke voorziening

e de omwonenden van een vastgoedobject of van een herontwikkelingslocatie

e marktpartijen die geinteresseerd zijn in een vastgoedobject of een vrijkomende locatie
Deze externe belanghebbenden moeten vooral vroegtijdig en transparant geinformeerd worden.

Maar ook intern raakt dit diverse beleidsvelden: welzijn, zorg, onderwijs, cultuur, monumenten,
toerisme en recreatie, sport, facilitaire zaken, juridische zaken, civiele techniek, grondzaken,
volkshuisvesting, verkeer en vergunningen. De interne belanghebbenden moeten tijdig en integraal
betrokken worden.

Daarnaast is gebleken dat dit politiek bestuurlijk gevoelige onderwerpen zijn. Zowel raadsleden als
bestuurders voelen zich zeer betrokken en hebben belang bij een goede invulling. Hier is het van
belang om regelmatig en proactief te informeren, bijvoorbeeld via een RIB of een informatieve
werksessie.

3.2 Strategische communicatie

Indien de gemeente slagvaardig wil zijn, kunnen er geen uitgebreide inspraak- en participatietrajecten
opgestart worden bij de verkoop van vastgoed. Daarom juist een algemene communicatielijn
voortzetten in de zin van: “de gemeente geeft ruim baan aan de markt en de samenleving om
vrijkomende panden of locaties op een innovatieve wijze te ontwikkelen”.

3.3 Plan van aanpak
Het aanjaagteam vanuit vastgoed en RO voortzetten en per traject aanvullen met relevante
disciplines. Het aanjaagteam voorzien van voldoende middelen en zeggenschap.

De huidige shortlist van vastgoed en RO verder afwerken volgens de vastgestelde criteria:
Potentiéle verkoopopbrengst

Ruimtelijke relevantie

Verbetering van de leefbaarheid en vitaliteit van de kern

Doorlooptijd (quick wins)

Politieke en/of maatschappelijke gevoeligheid

Juridische en financiéle haalbaarheid

De criteria voor het gunnen van een verkoop aan een bepaalde partij zijn aangevuld vanwege de
genoemde aanscherpingen van de raad op het gebied van sociale woningbouw:
e winstmaximalisatie



e maatschappelijke meerwaarde (past het voorstel binnen het dorpsontwikkelingsplan van de
desbetreffende kern)
e bijdrage aan sociale woningbouwopgave en zorgopgave
e behoud van culturele waarden
e maatschappelijk draagvlak
Het college beslist op basis van deze criteria aan welke partij de desbetreffende locatie wordt
verkocht.

Rolneming en breedte van de interne inzet bepalen per object of ruimtelijke ontwikkeling volgens
onderstaand schema:

faciliteren

regisseren

coproduceren

Bepalen welke expertise ingezet dient te worden per object en/of herontwikkeling. Hierbij is het
uitgangspunt dat de eigen projectleiders in positie worden gebracht en dat deze van onderaf gestut
worden door inhuur van ondersteunende taken.

3.4 Projectorganisatie
Naarmate de rol zwaarder wordt, wordt ook de projectorganisatie breder opgetuigd:

ba io:
pr: rs

Dit vraagt om flexibiliteit binnen de eigen organisatie. Relevante disciplines moeten op afroep kunnen
aansluiten en terugtreden. Naast de breedte van de projectorganisatie is ook de vorm van de
projectorganisatie variabel, soms zal er een groep van degelijke bureauwerkers nodig zijn en soms
juist een groep van creatieve en innovatieve geesten.

Aansturing van dit versnellingstraject vindt plaats vanuit de stuurgroep ‘versnelling afstoten vastgoed
en ruimtelijke ontwikkelingen’ met daarin de portefeuillehouders vastgoed en RO, de ambtelijke
opdrachtgevers en de primaire projectleider uit het aanjaagtrio.

4. Beheersaspecten



4.1 Tijdsplanning mijlpalen

Onderwerp Uitvoerders Beslissers Wanneer

Voortgangsnotitie Gedelegeerd Bestuurlijke en Start: 14 december
opdrachtgevers ambtelijke 2015

opdrachtgevers Oplevering: 16
december 2015

Aanjaagteam Gedelegeerd MT en college Januari 2016

voortzetten en middelen | opdrachtgevers

regelen

Uitvoering versneld Ambtelijke College van B&W Oplevering per object of

afstoten van vastgoed opdrachtnemers locatie in de loop van

en versnelling ruimtelijke | (aanjaagteam) 2016

ontwikkelingen met

steeds een advies per

object of locatie

4.2 Financiering

Kosten voortzetting aanjaagteam:

De voortzetting van het aanjaagteam wordt net als in 2015 geraamd op € 265.000. Dit bedrag mag
beschouwd worden als een voorfinanciering en zal terugverdiend worden uit de verkoop van vastgoed
in 2016.

Kosten verkoop en herontwikkeling:
¢ Kosten voor sloop en bouwrijp maken kunnen gedekt worden uit de grex.
o Kosten voor taxaties, bodemonderzoeken, asbestonderzoeken, stedenbouwkundige
verkenningen enz. kunnen gedekt worden uit de bestemmingsreserve vastgoed. Hier is nog €
75.000 beschikbaar in 2016.

Resultaat:
o Geschatte verkoopopbrengst op basis van de huidige shortlist is ca. 1,5 miljoen.

4.3 Risicobeheersing

Loslaten draagt het risico in zich dat er maatschappelijke onrust of ontevredenheid ontstaat. Toch is
het zaak om hier onze experimenteerruimte te behouden en niet meteen in de ‘pleasing’ reflex te
schieten als het om individuele gevallen gaat. Als hele buurten of groepen in de samenleving onrustig
worden, moeten we afwegen wat er in dit specifieke geval aan participatie of inspraak gedaan moet
worden. College en raad hebben een doorslaggevende rol in deze afweging.

5. Gevraagde beslissing

In te stemmen met de voortgangsnotitie en opdracht te geven om het versnellingstraject voor
vastgoed en ruimtelijke ontwikkelingen voort te zetten. De benodigde middelen beschikbaar te stellen
via de match ambities en middelen. Impliciet in te stemmen met de aangevulde criteria voor het
gunnen van verkoop.
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