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Voorzitter van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten

“Het is goed dat er naast aandacht voor de
leegstand in kantoren en winkels nu ook
serieus aandacht is voor de overmaat in
het maatschappelijk vastgoed. Daar zit
nog financiéle ruimte. Gemeenten werken
hard aan het professionaliseren van de
eigen vastgoedorganisatie.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Kosten en opbrengsten van maatschappe-
lijk vastgoed zijn steeds beter in beeld.

Het wegwerken van de overmaat vraagt
ook om een gesprek met lokale partners.
Deze publicatie kan u daarbij helpen en
daarom beveel ik deze publicatie van harte
bij u aan.”

Gedeputeerde
Provincie Utrecht, Wonen en
Binnenstedelijke Ontwikkeling

“De leegstand van maatschappelijk
vastgoed zal de komende jaren verder
toenemen. Dit heeft grote financiéle
consequenties en kan een negatief
effect hebben op het woon- en werk-
klimaat in dorpen en steden. Maar we
kunnen het ook omdraaien. Leegstand
biedt volop kansen om het vastgoed
te transformeren en functies aan
gebieden toe te voegen. Dit kan de
leefbaarheid juist ten goede komen.
Dit vraagstuk vereist een aanpak
waarbij verschillende overheden en
maatschappelijke partners nauw met
elkaar gaan samenwerken. De provin-
cie Utrecht wil hier een stimulerende

en faciliterende rol vervullen.

In samenwerking met een aantal
Utrechtse gemeenten hebben we
daarom graag een bijdrage geleverd
aan de totstandkoming van deze
publicatie.”

In Nederland hebben we meer maatschap-
pelijk vastgoed dan winkels en kantoren bij
elkaar. Helaas is er ook veel leegstand.
Reden om het in de etalage te zetten. Te
koop of te huur voor een nieuwe functie,
voor burgerinitiatieven, voor tekorten op
de woningmarkt of weet niet wat.

Dit lijkt simpel, maar is het niet. Allereerst
vanwege de politiek-bestuurlijke context.
Niemand loopt graag met leegstand te
koop. En de bijzondere (reken)regels waar
publieke partijen mee te maken hebben,
ontnemen soms het zicht op een integrale
afweging. Ten tweede hebben we in veel
regio’s te maken met een krimpende
vastgoedmarkt en veel aanbieders van
ruimte. Het vastgoed levert dan weinig op.
Grootscheepse verkoop kan de markt nog
verder verstoren.

Deze publicatie biedt verschillende perspec-

tieven op de overmaat in het maatschappe-

lijk vastgoed, met uitleg, cijfers, voorbeelden
en houvast. Het biedt zicht op de dilemma’s

van overheden die laveren tussen een

Definitie(s) maatschappelijk vastgoed

Maatschappelijk vastgoed is een
verzamelnaam voor gebouwen met een
functie op het gebied van onderwijs,
sport, cultuur, welzijn, maatschappelijke
opvang en/of (medische) zorg.
Voorbeelden van maatschappelijk
vastgoed zijn onder meer (brede)
scholen, buurthuizen, opvangcentra,
sportaccommodaties, kerken, culturele
centra, bibliotheken en andere
voorzieningen met een maatschappelijke
functie.

binnenwereld met zijn interne regels en de
ontwikkelingen in de buitenwereld.

Het helpt bij het maken van afwegingen
welk vastgoed wel en niet in de etalage te
zetten, hoe, wanneer en voor welke
(maatschappelijke) prijs. Het biedt zicht op
de verschillende etalages, het werk achter
de etalage, maar ook over de inrichting van
de etalage zelf.

De inhoud van deze publicatie is gemaakt
door mensen die binnen Bouwstenen actief
zijn. Partners en anderen die bereid waren
hun kennis en inzichten te delen met het
bredere werkveld en zich actief hebben
ingezet voor de uitwerking van de Agenda

Maatschappelijk Vastgoed 2014.
Voorwoord

Neem eruit wat u kunt gebruiken; pick and In de etalage
choose. En mocht u dat nog niet hebben

gedaan, sluit u aan bij Bouwstenen zodat we

Is leegstand een probleem?

volgend jaar samen nog wijzer kunnen Vraag & aanbod

worden en meer vaart kunnen maken. Op zoek naar een verklaring

] Ruimtelijke visie op leegstand
Ingrid de Moel

Bouwstenen Digitale etalages

Zelforganisatie in vastgoed
Een pand staat leeg

Ik zoek huisvesting

Vrije val onderwijshuisvesting

Over maatschappelijk vastgoed zijn Van oude school tot IKC
meerdere definities in omloop.

Voor de een betekent maatschappelijk

vastgoed een gebouw met een publieke Laveren

functie, gefinancierd uit publieke
middelen (belastinggeld). De ander
definieert maatschappelijk vastgoed als

bedrijfsonroerend goed met meerwaarde

Wonen met zorg(voorzieningen)

Tijdelijk en flexibel wonen
Monumenten met karakter

Economische versus boekwaarde

voor de samenleving. )
9 Slow transformation

Zie voor vitleg van de diverse
begrippen in deze publicatie

de begrippen op de website van
Bouwstenen.

Rol provincies nog beperkt
Transformatie steeds makkelijker
Nieuwe competenties

Nawoord

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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gebied: leegstand biedt
kansen voor nieuwe
dynamiek,kan ook groen zijn

LLEEG

el

buurt: door leegstand is
parkeeroverlast in buurt

verdwenen, meer rust

markt: (frictie)leegstand
leidt tot meer aanbod,

lagere prijzen
en betere doorstroming

Er is geen eenduidige definitie van het
begrip leegstand. Wel zijn er een aantal
benaderingen. Meestal zien we leegstand
als probleem; het glas is half leeg. Maar
leegstand creéert ook kansen; het geeft
ruimte aan nieuwe dynamiek: het glas is
ook half vol.

Feitelijke leeg

De meest voor de hand liggende benade-
ring van leegstand is om te kijken naar het
feitelijk gebruik. Maar wat is leeg? Er zijn
ook heel veel panden die half leeg staan
en panden met een lage bezetting.

Een huis staat drie weken leeg als de
bewoners op vakantie zijn, maar spreken
we dan van leegstand? Die vraag kun je
ook stellen bij voetbalstadions, kerken en
andere maatschappelijke voorzieningen
die een lage bezettingsgraad kennen.

Contractueel leeg

De contractuele benadering heeft als
voordeel dat daarmee de leegstand
gemakkelijk vast te stellen is. Er is wel of
geen contract; andere smaken kennen we
niet. Deze benadering kan het zicht

passanten: een mooi
gebouw bilijft een
mooi gebouw,

ook als het leeg staat

ontnemen op het werkelijke gebruik.
Soms staan panden al geruime tijd leeg,
maar worden ze niet als zodanig geregis-
treerd omdat er nog een huurcontract
loopt, of de kosten naar een beleidsafde-
ling worden doorbelast. In de kantoren-
sector is een schatting gemaakt van deze
‘verborgen’ leegstand. Volgens een studie
uit AOS Studley uit 2013 is de verborgen
kantorenleegstand bijna zo groot als de
officiéle leegstand: namelijk 6 miljoen om
7 miljoen lege vierkante meter. Ook bij
maatschappelijk vastgoed zou de
verborgen leegstand wel eens twee keer
zo groot kunnen zijn als nu in beeld.

Meer ruimte dan de norm

Andersom gebeurt ook: een pand wordt
gebruikt maar staat toch als leeg geregis-
treerd. In het onderwijs komt dat voor als
er meer ruimte is dan op grond van het
aantal leerlingen vergoed wordt. Er wordt
dan gesproken van normatieve leegstand.
Die normatieve leegstand staat overigens
lang niet altijd echt leeg. Vaak wordt de
extra ruimte gebruikt als extra vaklokaal,
ouderruimte of voor de buitenschoolse

belegger: leegstand
bedreigt waarde en
rendement van
mijn vastgoed

bank: door leegstand kan
waarde van onderpand
onder leningsbedrag
zakken

€Xplojtang. ik kap
exploitatiekos et

ten ni.
Mme hiet
er doorbereke nen

overbuur: leegstand

trekt vandalen aan
en leidt tot verloedering

kinderopvang. Dit vind je dan niet terug in
bijvoorbeeld de cijfers van het Kadaster.

Frictie en structurele
leegstand

Naast genoemde benaderingen bestaat
ook nog het verschil tussen frictieleeg-
stand en structurele leegstand. Frictieleeg-
stand is die leegstand die logisch voort-
vloeit uit het functioneren van de markt.
Nadat een huurder is vertrokken, zal er
enige tijd overheen gaan voordat een
nieuwe huurder is gevonden. Bovendien
moet de ruimte misschien opgeknapt
worden. Dat kost ook tijd. Voor die
frictieleegstand zijn geen objectieve
normen. Van een gebouw dat langer dan
drie jaar leegstaat, is het niet erg waar-
schijnlijk dat het weer in gebruik wordt
genomen. Daarom kan in dat geval gerust
van structurele leegstand gesproken
worden.

T I s —
Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Half leeg of half vol?

Leegstand is niet per definitie een
probleem. Het kan ook als luxe of een kans
worden ervaren.

Leegstand is overwegend een probleem
voor eigenaren, exploitanten en financiers
van het gebouw en haar omgeving.

Zij kunnen geconfronteerd worden met de
financiéle gevolgen van leegstand.
Leegstand is ook een probleem als de
leefbaarheid in het geding is.

Voor de samenleving kent leegstand ook
een aantal voordelen: vastgoedprijzen
dalen en daarmee ontstaat ruimte voor
nieuwe initiatieven. Ook komt er ruimte
beschikbaar voor groepen in de samenle-
ving die het financieel niet zo breed
hebben.

Het effect van leegstand op de leefbaar-
heid is lastig vast te stellen. In veel
gevallen zal de invloed positief zijn. Minder
parkeeroverlast en meer rust in de buurt.
Wanneer leegstaand vastgoed echter
slecht wordt onderhouden kan dat ten
koste gaan van de leefbaarheid. Maar dat
kan ook bij gebouwen in gebruikte staat
gebeuren.

Het grootste probleem van leegstand lijkt
de onbekendheid ermee. Na decennia van
groei wordt Nederland met het fenomeen
van stagnatie en krimp geconfronteerd.
Dat vraagt herijking van onze verwachtin-
gen en onze op groei gebaseerde
routines. Leegstand is een nieuwe realiteit.

Meer informatie

Op de website van Bouwstenen bij:

- begrippen, de definitie van
leegstand en bezettingsgraad

- informatie, leegstand,

achtergronden; een notitie over de
vraag wanneer leegstand een
probleem is

Wat is leegstand? Beoordeel zelf

Sommigen spreken over leegstand; anderen over overmaat. Voor de één is het een
financieel knelpunt, voor de ander een kans voor iets nieuws. Het vraagstuk van
leegstaand vastgoed laat zich van verschillende kanten benaderen. Beoordeel zelf.
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Feestzaal Concordia wordt door het dorp O ml m]
10 x per jaar gebruikt.
Een gemiddeld klaslokaal wordt 15% van de O =] O
beschikbare tijd gebruikt.
In de kerk wordt één mis per week O m] O
opgedragen waarbij 10% van de plaatsen
bezet is.
De zalen in het buurthuis worden O m] O
gemiddeld maar 20% van de openingstijd
gebruikt.
Het goed bezochte filiaal van de bibliotheek O O O
is vier dagdelen per week open.
In het lokale voetbalstadion wordt O [ O
gemiddeld 1x per week een wedstrijd
gespeeld.
Jan en Annie hebben hun oude huis nog niet O O O
verkocht; het staat al meer dan een jaar
leeg.
Een organisatie heeft recent 30% ruimte o [ 0
bespaard. Het huurcontract loopt nog 5 jaar
door.
Bij Gerrie en Wim zijn alle kinderen de deur O m] O
vit. Hun kamers worden nauwelijks meer
gebruikt.
In Nederland worden auto’s 5% van de tijd ml ] O
gebruikt. Voor de rest van de tijd staan ze
stil.

luxe overmaat

[m]


http://www.bouwstenenvoorsociaal.nl/?q=Definitie%20Leegstand
http://www.bouwstenenvoorsociaal.nl/?q=bezetting
http://www.bouwstenen.nl/fileswijkplaats/Leegstandtelijf.pdf
http://www.bouwstenen.nl/fileswijkplaats/Leegstandtelijf.pdf
http://www.bouwstenen.nl/fileswijkplaats/Leegstandtelijf.pdf
http://www.bouwstenen.nl/fileswijkplaats/Leegstandtelijf.pdf

Komende jaren komt er landelijk heel
veel ruimte vrij in maatschappelijk
vastgoed, kerken, winkels, kantoren en
agrarisch vastgoed. Alleen in het wonen
zijn de vooruitzichten anders. Daar wordt
voor de langere termijn een tekort
geraamd. De regionale verschillen zijn
groot.

Onder auspicién van Bouwstenen en het
Interbestuurlijk Programma Bevolkingsda-
ling is in 2013 geschat dat er in 2030 circa
25% minder maatschappelijk vastgoed
nodig is dan in 2010 (Reisgids, Bouwstenen
2013). De grootste teruggang vindt plaats
in onderwijs (als gevolg van demografie) en
zorg (als gevolg van extramuralisering).

Lokaal kan de verwachte overmaat oplopen
tot 40% tot 509, blijkt uit een mini-enquéte
van Bouwstenen onder haar achterban
(2014). In de Achterhoek is in 2014 becijferd
dat met het maatschappelijk vastgoed dat
in de komende 25 jaar vrijkomt een toren
van 2.000 meter gebouwd kan worden.

Overschot en tekort in 2020

Maatschappelijk
vastgoed

Agrarische
gebouwen

Overschot

De leegstand in maatschappelijk vastgoed
manifesteert zich al een tijd. Geotax
onderzoekt jaarlijks de stand van het
vastgoedmanagement bij gemeenten.

Uit de nog te publiceren enquéteresultaten
van 2014 blijkt dat bij de 133 onderzochte
gemeentes gemiddeld per gemeente ruim
20 maatschappelijk vastgoed panden leeg
staan. Van deze 20 panden wil de gemeen-
te er gemiddeld 12 afstoten.

Dat laatste is meer wens dan werkelijkheid.
Uit de Barometer Gemeentelijke Maatschap-
pelijk Vastgoed 2014 kwam naar voren dat
bij de gemeenten die aan deze Barometer
hebben meegedaan in 2013 tussen de 0 en
6 objecten zijn verkocht. Het gemiddelde
kwam uit op 1,2.

Oplopende leegstand

Het is aannemelijk dat de reeds gesigna-
leerde leegstand op korte termijn zal
oplopen. Het Kadaster heeft vastgesteld
dat gemeenten jaarlijks 300.000 vierkante

At

Woningen

Tekort

meter maatschappelijk vastgoed bij
bouwen (Binnenlands Bestuur, september
2014). Dat cijfer is al jaren constant. De
crisis heeft daar geen invloed op gehad.
Gesloopt wordt er nauwelijks, dus deze
nieuwbouw, waar ongetwijfeld gebruikers
voor zullen zijn, zal extra leegstand in
bestaande voorraad tot gevolg hebben.
Het leegstandsrisico van 20 miljoen
vierkante meter geldt voor het publiek
gefinancierde, maatschappelijk vastgoed.
Maar zoals bekend is er veel meer
vastgoed dat leeg staat of leeg komt te
staan. Een zeer ruwe schatting van het
overtollige bedrijfsmatig vastgoed in 2030
bedraagt 60 miljoen vierkante meter. Dat
is 20 miljoen overmaat aan maatschappe-
lijk vastgoed, 15 miljoen aan agrarisch
vastgoed, 20 miljoen aan kantoren en 5
miljoen aan overig vastgoed.

Kansen voor wonen

Volgens de Primosprognose 2013 (ABF
research, december 2013) groeit de

Nederlandse bevolking tot 2030 nog met
700.000 inwoners: van 16,9 miljoen in
2014 naar 17,6 miljoen in 2030. Uitgaande
van een gemiddelde ruimtevraag van 40
vierkante meter per persoon komt dat uit
op een benodigd areaal van bijna 30
miljoen vierkante meter. In theorie kunnen
we daarmee de helft van het leegkomend
bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed
vullen. Maar wat te doen met de rest?

Alternatieve
aanwendbaarheid

Voor veel vastgoed zal geen nieuwe
gebruiker te vinden zijn, simpel en alleen
omdat het in een krimp-regio ligt en het
aanbod de vraag naar ruimte sterk
overtreft. Ruimte is hier niet schaars meer.
Activiteiten wel.

Als het maatschappelijk vastgoed geen
functie meer heeft maar er wel vraag naar
ruimte is, kan het maatschappelijk
vastgoed nog voor andere functies worden
ingezet, vooral voor wonen, blijkt uit een
algemene verkenning van Bouwstenen in
samenwerking met bbn-adviseurs
(december 2012).

De gebouwen staan vaak op een prima

locatie, midden in een woonwijk.

- Het accommodatievermogen van de
gebouwen is over het algemeen groot.

- De bouwtechnische staat is over het
algemeen goed.

- De staat van onderhoud wordt over het
algemeen als voldoende beoordeeld ,
zij het bij buurthuizen en sportvoorzie-
ningen iets minder.

- Problemen met de luchtkwaliteit (bij

veel scholen en verpleeghuizen) zijn

Primos -prognose Bevolking voor

32 steden en omringende
woningmarkt gebieden
(indexcijfers 2013 + 100)

VogrzichFigcej schaEtian Om\ﬁ?g publiek Finl'dlajF Boledkwa;r(')ql% geen probleem als de gebruiksintensi-
3:5:5123” faatschappetl 2010 2030 (-25%) [mld. /jr] [ ] teit afneemt (bijvoorbeeld door B 89t 90
N . transformatie naar wonen). B 90tor 95
Onderwijs en kinderopvang 24 25 0 9510t 99
Zorg De toekomstwaarde van scholen van véér 99 tot 101 (stabiel)
30 22 15 40 1960 en buurthuizen is nog het best in 10T ot 105
Cultuur, sport en ontspanning verband met de centrale ligging in 105tot 110
9 8 0,45 n ) o B 110t0t 115
- woonwijken, het historisch karakter en de B 11c or 120
Overi _—
9 7 5 0,35 10 afwezigheid van asbest. B 200124
Vel 80 60 4 105 Meer informatie op de website van

Bouwstenen bij: leegstand - kwaliteit |

i ,ghf,....,__
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Monitor Gemeente-
financién:
boekwaarde
gebouwen blijft
stijgen

In oktober 2014 verscheen de
vastgoedspecial van een Monitor
Gemeentefinancién 2014. Deze monitor
ondersteunt de constatering van het
Kadaster dat gemeenten nog steeds
bijbouwen.

In 2013 nam de totale boekwaarde van
het gemeentelijk vastgoed met 1% toe.
Dit betekent dat er meer is geinvesteerd
dan afgeschreven. In een stagnerende
markt zou je volgens de betrokkenen het
omgekeerde mogen verwachten.

Over de laatste drie jaar nam de totale
boekwaarde zelfs met 9% toe. Uitgaande
van een jaarlijkse afschrijving van 2,5%
komt dit uit op een netto
investeringsvolume van 16,5% dat staat
voor meer dan € 3 miljard.

Nog een interessant feit. De totale
boekwaarde van gemeentelijke
ontwikkelgrond, waar zoveel om te doen
was, bedraagt € 10 miljard. De
boekwaarde van alle gemeentelijke
gebouwen, exclusief woningen, bedraagt
meer dan het dubbele, namelijk € 21,4
miljard..

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Waar komen die overschotten in ruimte
vandaan? Laten deze cijfers zich nader
verklaren? We splitsen die vraag op in
factoren die ertoe hebben geleid dat we
nu al teveel vastgoed hebben en in
factoren die er toe zullen leiden dat die
overmaat in de toekomst nog sterk zal
toenemen.

Waarom hebben we nu al teveel?

- Sectorale traditie. In het verleden
hebben we voor elk instituut een afzon-
derlijk gebouw gerealiseerd. Het delen
van ruimtes met andere partijen kwam
niet in ons op. Nu wel.

- Op de groei. We zijn er steeds van
uitgegaan dat de vraag naar vastgoed
alleen maar zou groeien. Overmaat was
gewenst om te voorkomen dat
gebouwen snel te klein zouden
worden. Maar de groei is er uit.

- Budget- en subsidie gedreven. Veel
gebouwen in onderwijs en zorg zijn
gerealiseerd op basis van gestandaar-
diseerde vierkante meters met
bijhorend budget. Ook waren er soms
(Europese) subsidies beschikbaar. Soms
waren die middelen niet nodig. Maar
zo'n budget onbenut laten, gebeurde
niet; zonde van het geld.

Waarom hebben we straks veel
teveel?

- Krimp. In sommige regio’s worden we
geconfronteerd met bevolkingsafname.
Minder bevolking, minder activiteiten
en dus minder ruimtebehoefte.

- Ontgroening. Bepaalde voorzieningen
worden voornamelijk door kinderen
gebruikt. Daar hebben we er minder

van nodig. Dit geldt onder meer voor
onderwijs, gymzalen en teamsport-

voorzieningen.

- Minder overheid, meer markt. Dit
principe heeft tot gevolg dat er minder
werk is voor overheid en maatschappe-
lijke instellingen. Dat zal effect hebben
om de gewenste omvang van het
maatschappelijk vastgoed.

- Robotisering. Sommige goeroes pleiten
voor de 15-urige werkweek omdat de
robots ons werk zullen overnemen.
Anderen zien dat anders. Maar het
werk in bedrijven en instellingen zal
waarschijnlijk sterk afnemen.

- We doen steeds meer thuis. Dat komt
door het groeiende leger van ZZP'ers,
maar ook door werknemers die één of
meer dagen per week thuis werken.
Die ontwikkeling geldt niet alleen voor
werk , maar ook voor onderwijs,
winkelen, zorg en zelfs detentie.

- Het werk kan op een kleiner opper-
vlak. Met behulp van ICT kunnen we
activiteiten op een kleiner oppervlak
organiseren. We kunnen toe met
minder werkplekken, papieren
archieven verdwijnen, opslagruimte
wordt geoptimaliseerd, enzovoort.

- Bereidheid om te delen. Met Airbnb en
talloze andere marktinitiatieven zullen
we onze middelen steeds beter gaan
gebruiken. Dat geldt voor gereedschap,
auto’s en ook voor ruimte.

Ergo: we hebben nu al teveel, en straks
veel teveel vastgoed. Dat geldt voor het
bedrijfsmatig vastgoed, maar voor het
maatschappelijk vastgoed misschien nog
wel meer!

Woningen
290.000 woningen
tekort in 2020

Maatschappelijk
vastgoed

Agrarische gebouwen

"



Heel vaak wordt met het vullen van het ene pand, leegstand op
een andere plek gecreéerd. Daarom kiest Maastricht voor een
meer integrale, stadsbrede leegstandsaanpak.

Maastricht kampt net als veel andere dorpen en steden in
Nederland met een overschot aan vastgoed. Gerdo van
Grootheest, wethouder van ondermeer Stadsontwikkeling,
Ruimtelijke Ordening en Landschapsontwikkeling: “Bij ons is
langzaam het besef ontstaan dat het bekijken van leegstand op
pandniveau geen duurzame oplossingen oplevert voor het
leegstandsvraagstuk. Het is niet de vraag of er leegstand zal zijn,
maar waar deze in de stad zal landen. Op sommige plekken in de
stad willen we beslist geen leegstand. Daarom bekijken we het
stadsbreed.”

Het Maastricht-LAB, aanjager voor nieuwe stadsontwikkeling,
pakt het leegstandvraagstuk al vanaf 2012 stadsbreed op. Samen
met verschillende gemeentelijke afdelingen, marktpartijen en de
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed is het leegstandsvraagstuk
inzichtelijk gemaakt en een aanpak ontwikkeld. Daarbij onder-
scheid Maastricht voor zichzelf drie rollen; een publiekrechtelijke,
een privaatrechtelijke en een publieke rol.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Ruimtelijke sturing

Bij de publiekrechtelijke rol is gekozen voor een sturing via het
ruimtelijk beleid. Van Grootheest: “In de Structuurvisie ‘Ruimte
voor ontmoeting’ zijn plekken aangegeven die van groot belang
zijn voor de toekomstbestendigheid en aantrekkelijkheid van
Maastricht als stad, waaronder het centrum, gebieden die voor
Maastricht economisch van belang zijn en ontmoetingsplekken in
wijken. We willen hier ruimte bieden aan publieksaantrekkelijke
functies.”

Naast ruimtelijke criteria wordt ook gekeken naar:

*  cultuurhistorische waarde; prioriteit voor monumenten
boven andere gebouwen,

* financién; de financiéle positie van het gebouw,

*  gebruikswaarde en toekomst-
bestendigheid,

* de wensen van initiatiefnemers en marktontwikkeling

*  juridische aspecten; respect voor bestaande rechten.

Voorbeeldfunctie

Vanuit haar privaatrechtelijke rol als eigenaar van vastgoed
beoordeelt de gemeente Maastricht de eigen vastgoedportefeuille
op vier perspectieven:

* de gebruiker,

*  de beleidsdoelen,

*  het financiéle perspectief,

*  het technische perspectief.

Deze analyse leidt uiteindelijk tot een advies voor de vastgoedpor-
tefeuille: behouden, afstoten of renoveren van panden. Van
Grootheest: “De gemeente heeft hier ook een voorbeeldfunctie,
bijvoorbeeld met nieuwe manieren van herbestemmen en
verkopen zoals tenders en het opstellen van bidbooks.”

Nieuwe initiatieven

Bij de publieke rol van de gemeente staat het stimuleren van
dynamiek en initiatieven in een stad centraal. Van Grootheest:
“Het ‘matchen’ van vraag en aanbod is hier ook onderdeel van.
De leegstand biedt namelijk enorme kansen voor nieuwe
initiatieven. Voor veel initiatiefnemers is het echter lastig om
inzicht te krijgen in welke mogelijkheden er liggen in Maastricht.”

Om dit probleem te ondervangen worden een aantal instrumen-

ten ingezet:

*  Eenleegstandskaart die is opgezet om inzicht te krijgen in de
mogelijkheden op het gebied van (maatschappelijk)
vastgoed.

*  Een makelpunt waar kleinschalige, maatschappelijke
initiatiefnemers worden gekoppeld aan een geschikte ruimte
en eventueel worden ondersteund in deze zoektocht.

Een integrale overlegtafel binnen de gemeentelijke organisatie,

waar nieuwe initiatieven worden besproken, een integrale

afweging plaatsvindt en initiatiefFnemers snel duidelijkheid krijgen
over mogelijkheden en ondersteuning.

harbestemming prioriteil
herbestemming pricriteil

* herbestemming prionieil

herbestemming geen priovitail

vardunnen / sloop

] vardunnen / slocp

Nog veel te doen

In Maastricht liggen nog forse uitdagingen
rond grote complexen maatschappelijk
vastgoed en religieus en industrieel
erfgoed. Voor het religieus en industrieel
erfgoed wordt verwacht dat in de
komende 10 jaar 50 grote monumentale
gebrouwen leeg komen. Van Grootheest:
“Deze gebouwen en functies liggen vaak

op plekken die belangrijk zijn voor de
vitstraling en leefbaarheid in de stad,
namelijk de ontmoetingsplekken van de
stad en de wijken."

Voor de problematiek van (dreigend)
leegstaand maatschappelijk vastgoed is
inmiddels een beleidsagenda maatschap-
pelijk vastgoed opgesteld, waarin
leegstand een belangrijk thema is.

Meer informatie op de website van
Bouwstenen bij informatie over

de leegstandsaanpak en over
vastgoedbeleid.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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. Kansenkaarten;
met plekken waar een nieuwe ontwikkeling
kan plaatsvinden, zoals bijvoorbeeld in
Amersfoort (particulier initiatief) of die van
Groningen en Maastricht.

. Ve rkOOpSiteS; van diverse ge-
meenten, het Rijksvastgoedbedrijf of ande-
re organisaties, algemeen of specifiek, zoals
bijvoorbeeld maatschappelijk vastgoed.
nl, herbestemmingspanden.nl of reliplan.nl
(religieus vastgoed).

Verhuursites;

lokale makelpunten voor matching van
vraag en aanbod sociale ruimte, zoals
bijvoorbeeld die van Den Haag (buurthuis
van de toekomst), Breda (eigen site) of
Eindhoven (Buurtruimte 040).

Meer informatie over lokale
makelpunten en over makelaars en
bemiddelaars treft u op de website
van Bouwstenen.

RUIMTE op DE
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Tips voor het
maken van een
kansenkaart

*  Breng de leegstand in beeld en laat zien waar
de kansen liggen. Leegstand kan betrekking
hebben op gebouwen maar ook op plekken.
Op bestaande en aanstaande leegstand.

*  Houd rekening met de context waarin de stad
zich bevindt. Is er sprake van groei, krimp of
consolidatie. Kijk ook naar lokale economie,
arbeidsmarkt en initiatiefkracht.

*  Luister naar wat de stad zelf vindt. Wat
vinden bewoners, ondernemers en bezoe-
kers mooi, lelijk, intrigerend, avontuurlijk,
lieflijk, weldadig of wat dan ook. Stel mensen
in staat om foto’s, tweets en verhaaltjes
achter te laten op een collectieve kaart. Maak
het zo eenvoudig mogelijk.

e Ontwikkel een stadbrede aanpak, waardoor
je een afwegingskader en handelingsper-
spectief creéert voor nieuwe initiatieven en
herbestemmingsopgaven. ‘De markt heeft
behoefte aan duidelijkheid van de (gemeen-
telijke) overheid. Durf daarom keuzes te
maken en je standpunten uit te dragen.

e Alles start bij bewustwording en een gedeeld
perspectief op het vraagstuk. Een zorgvuldig
proces met betrokken partijen en disciplines
is daarom cruciaal voor een breed gedragen
aanpak. Dit kost tijd.

*  Om matches te kunnen maken tussen ruimtes
en initiatieven is altijd maatwerk nodig. Dit
vraagt om een open en creatieve houding
van alle betrokken partijen.

e Gesprekken met diverse partijen zijn
essentieel, leegstand wordt niet gevuld met
het hebben van een site. De site is een
middel, geen doel.

e Activiteiten en events gekoppeld aan de site
werken het best om van de site een platform
te maken. Hierdoor vergroot de bekendheid
en betrokkenheid bij en van mensen.

*  Plaats hoofdzakelijk voorbeelden uit de regio,
zodat het platform aandacht krijgt van de
doelgroep waar de site voor is gemaakt.
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Leegstaand vastgoed, maatschappelijk
en commercieel, wordt in toenemende
mate ingezet voor het losmaken van

bottom-up initiatieven. Bijgaand schema

geeft het totale palet van bottom-up
initiatieven in het vastgoed weer. Dit

palet is aan de hand van twee dimensies

ingekleurd.

1. Initiatieven verschillen naar de mate
van beschikbaarheid van kapitaal;
sommige hebben veel geld, andere
nauwelijks

2. En zij verschillen naar het karakter
van de nieuwe functie; sommige
initiatieven hebben een publiek

karakter, ze zijn extrovert, andere zijn
sterk op zichzelf georiénteerd, ze zijn

introvert.

Onder zelforganisatie worden alle
initiatieven begrepen die sterk lokaal zijn
verankerd en door ondernemende
burgers of lokaal verankerde onderne-
mers worden genomen. Initiatieven van
gevestigde instituten als gemeenten,
woningcorporaties, maatschappelijke
instellingen en projectontwikkelaars
worden niet tot het domein van zelforga-
nisatie begrepen.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

kapitaal cocoe
intensief 4

publiek georiénteerd
(naar buiten)

Divers
particulier

initiatief

Wijk-

ondernemingen

Buurthuizen
in eigen beheer

Woonzorg- Creatieve
collectieven industrie

scholen

Traditionele
kavelbouw

broedplaatsen

Kraken

privaat georiénteerd
(op zichzelf)

Toelichting van boven naar beneden

Divers particulier initiatief: initiatieven in
de sfeer van winkel, café, kapper,
buurtrestaurant, galerie en mengvor-
men waar meestal een aanvangskapi-
taal voor nodig is.

Wijkondernemingen: ondernemingen
voor en door de buurt die met
startende ondernemers, stagiairs,
werklozen, dagbesteders en dergelijke
worden gerund.

Buurthuizen in eigen beheer: buurthui-
zen, wijkcentra en dorpshuizen die op
eigen kracht door vrijwilligers worden
geéxploiteerd.

Woonzorgcollectieven: groepen van
oudere particulieren die gezamenlijk
projecten ontwikkelen in de sfeer van
wonen en bijbehorende zorg gezamen-
lijk regelen/inkopen.

Creatieve industrie en broedplaatsen:
Z7P’rs en kleine ondernemers die hun
werkomgeving naar eigen inzichten
ontwikkelen en inrichten.

- CPO (collectief particulier opdrachtge-
verschap): particulieren die samen een
aantal woningen realiseren, eventueel
gecombineerd met werk- en ontmoe-
tingsfuncties.

- Klusscholen en klushuizen; verouderde
gebouwen, bijvoorbeeld ook kantoren,
die in gestripte vorm worden aangebo-
den aan particulieren om daar alleen of
samen wat van te maken.

- Traditionele kavelbouw: particulieren
die op vrije kavel zelfstandig een
woning, eventueel gecombineerd met
werkfunctie realiseren.

- Kraak (en antikraak): doorgaans
jongeren die zich op eigen initiatief
ruimte toe-eigenen, dat gebeurt om
niet of tegen een kleine vergoeding.

Meer informatie over wijkondernemin-
gen en buurthuizen in zelfbeheer treft

u op de website van Bouwstenen.
Zie ook wijkonderneming.nl

kapitaal
extensief

Chopinlaan 9
2625 TD Delft

Eigenaar: Woonbron

* Meer informatie:

1968: Bouw woonzorgcentrum met

aanleunwoningenen Herbest

renoveren (voorbeelden)

2011: Sloop verpleeghuis Y
2011: Tijdelijk gebruik voor
- buurtmoestuinen.

verpleeghuis

20??: Woningbouw.
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Margot de Groot, stadsmakelaar/senior
vastgoedadviseur.

Peter de Bont, hoofd projectbureau
accommodaties.

Mark Slingerland, senior planeconoom
grondbedrijf en vastgoedzaken.

Elke gemeente volgt zijn eigen route bij de beoordeling van de vraag ‘'wat te doen bij een leeg gebouw'. Bij sommige gemeenten is deze
route vastgelegd in een beslisboom, zoals in Almere. En de gemeente Lingewaal heeft criteria voor het afstoten van gebouwen

opgesteld. Er zijn ook gemeenten waar per pand een afweging wordt gemaakt met steeds een ander afwegingskader. Onderstaand drie

voorbeelden.

Gemeente Amersfoort;
de pandbenadering

Margot de Groot, stadsmakelaar/senior
vastgoedadviseur: “In Amersfoort zijn
leegstaande panden een relatief vaak
voorkomend fenomeen. Om die reden
heeft Amersfoort mij als stadsmakelaar
aangesteld. Ik codrdineert de verkoopop-
gave, maar doe dat pas nadat een breed
samengesteld overleg heeft vastgesteld
dat er geen ‘hogere doelen’ hoeven te
worden gediend. Hiervoor wordt een
quickscan gemaakt op basis van invalshoe-
ken uit vastgoed, stedenbouw en beleid.
Wanneer het College heeft besloten dat
het pand kan worden verkocht, start ik
een voor het pand passende verkooppro-
cedure. We sturen niet altijd op het
allerhoogste bod, maar kijken ook welke
meerwaarde de nieuwe functie voor de
stad kan creéren.”

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Gemeente Houten;
focus op beleid en ontwikkeling

Peter de Bont, hoofd projectbureau
accommodaties: “"Houten is een middel-
grote gemeente met circa 45.000
inwoners. De vastgoedvoorraad is
betrekkelijk jong. In het oude dorp en de
eerste uitbreidingswijken staan echter al
oudere gebouwen, soms deels, leeg.

De gemeente kijkt bij leegkomende gebou-
wen in eerste instantie of het gebouw nog
nodig is om een maatschappelijke functie
te faciliteren. Als dat niet het geval is
wordt vooral naar de strategische
herontwikkelingsmogelijkheden gekeken.
In de praktijk worden ook de andere
afwegingen impliciet gemaakt. De interne
organisatie van Houten is betrekkelijk klein
en de leegstand gering, zodat dergelijke
afwegingen betrekkelijk gemakkelijk
kunnen worden gemaakt.”

Gemeente Nieuwegein;
focus op wonen en economie

Mark Slingerland, senior planeconoom
grondbedrijf en vastgoedzaken:
“Nieuwegein heeft regelmatig te maken
met leegstaande gebouwen. Vrijkomende
locaties worden door de gemeente in
eerste instantie gezien als een kans voor
woningbouw, ook voor wooninitiatieven
uit de samenleving. Dit vanwege het
urgentieprogramma woningbouw.
Wanneer een pand leeg komt, wordt dit
tegen boekwaarde overgedragen aan het
Grondbedrijf. Sloop van het pand wordt
relatief snel overwogen, omdat het vaak
een verouderd pand betreft en de locatie
mogelijk voor woningbouw kan worden
vitgegeven. Het Grondbedrijf onderzoekt
de haalbaarheid van herontwikkeling
samen met andere beleidsafdelingen.
Vanuit de politiek wordt soms de keuze
gemaakt de locatie voor een andere
functie dan woningbouw in te zetten,
waarbij het Grondbedrijf de financiéle
consequenties van die keuze in beeld
brengt.”

In 2014 is in Bouwstenen-verband,
onder aanvoering van bbn en met steun
van de provincie Utrecht, een routekaart
ontwikkeld waarmee stap voor stap
wordt gekeken welke invulling kan
worden gegeven aan een gebouw dat
leeg staat of leeg komt.

Veel gemeenten herkennen de stappen uit
de routekaart en doorlopen die in de
praktijk ook, zij het vaak impliciet.

De meerwaarde van de nu ontwikkelde
routekaart is dat de stakeholders worden
benoemd, dat de stappen expliciet
worden gemaakt en dat het houvast biedt
bij de vergelijking van opties, ook
financieel. De routekaart geeft geen
antwoord op de vraag of de eigenaar van
het vastgoed dit ook in de toekomst wil
blijven.

o
\:\\\g

Meerdere
stakeholders

De routekaart is een multidisciplinair
analysemodel dat de beschikbaarheid van
meerdere interne stakeholders veronder-
stelt, die elk voor hun eigen beleidsterrein
een visie op de korte en langere termijn in
kunnen brengen.

De eerste categorie stakeholders zijn de
beleidsdiensten. Deze zijn verantwoorde-
lijk voor het realiseren van maatschappe-
lijke doelstellingen. Voorbeelden van
dergelijke doelstellingen zijn: het gelegen-
heid geven tot sportbeoefening, het
faciliteren van bibliotheekdiensten, het
faciliteren van activiteiten op het gebied
van educatie, welzijn en cultuur, etc.

De tweede categorie stakeholders zijn de
gebruikers. De gebruikers zijn bij uitstek
de publieke ondernemers die maatschap-

pelijke diensten aanbieden aan de

samenleving. In dit verband zijn het vooral
culturele instellingen, aanbieders van
welzijnsactiviteiten, gemeentelijke
sportbedrijven en dergelijke.

De derde stakeholder is de eigenaar en
veelal ook de beheerder van het vastgoed.
Deze stakeholder is vooral gericht op de
doelmatige vastgoedexploitatie en op
adequaat technisch beheer. De stakehol-
der heeft inzicht in het financiéle resultaat
en de technische staat van alle onderdelen
van zijn beheerportefeuille.

De vierde stakeholder is de interne dienst
die zich bezig houdt met Ruimtelijke
Ordening binnen de gemeente. Deze
stakeholder heeft zicht op de ruimtelijke
doelen die de gemeente zichzelf heeft
gesteld en stelt alles in het werk om deze
daadwerkelijk te bereiken.

Overkoepelend boven deze vier stakehol-
ders bevindt zich het (gemeente)bestuur
met de (gemeente)begroting als belangrijk
sturingsinstrument.

Wanneer deze vier stakeholders, eventu-
eel aangevuld met het gemeentebestuur,
rond de tafel zitten, kunnen zij zich voor
een individueel leegkomend object een
aantal vragen stellen. Deze vragen
hebben een onderlinge hiérarchie en
kunnen telkens met ja of nee worden
beantwoord.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Gebouw komt leeg.

v

Is er een nieuwe huurder-
gebruiker op basis van de
huidige functie?

4-....

%e\é\é
Is er behoefte aan het
gebouw vanuit een
andere beleidsdienst
of programma?

4....
A

Is er sprake van een
strategische locatie
of een hogere waarde
in de toekomst?

s het gebied gebaat bij een
(snelle) invulling met een
specifieke functie?

4....
A

Is de gemeente gebaat
bij een zo hoog
mogelijke opbrengst?

4....
A

Is sloop wenselijk
en/of acceptabel?

v

[ Heroverwegen ]
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Wat is het financiéle
effect van dit nieuwe gebruik
voor de gemeentebegroting?
Is dat acceptabel?

v

Wat is het financiéle
effect van dit nieuwe gebruik
voor de gemeentebegroting?
Is dat acceptabel?

Wat is het financiéle
effect van (langdurig) tijdelijk
gebruik? Is dat acceptabel?

Wat is het financiéle
effect van verkoop onder
voorwaarden?
Is dat acceptabel?

Wat is het financiéle
effect van verkoop met
maximale opbrengst?
Is dat acceptabel?

Wat is het financiéle
effect van sloop?
Is dat acceptabel?

Wat ny»

Opnieuw inzetten op basis
van de huidige functie

Investeren in een
aanpassing/transformatie
naar een nieuwe functie

Tijdelijk verhuren
of leegstandsbeheer

Verkoop onder
voorwaarden

Verkoop van het gebouw
eventueel na aanpassing
van het bestemmingsplan

Sloop

Het gebruik van de
routekaart

Een voorbeeld. De eerste vraag is: is er
een nieuwe huurder-gebruiker op basis
van de huidige functie?

Indien het antwoord op deze vraag ‘Ja’ is,
dient er nog een tweede vraag te worden
beantwoord om uiteindelijk definitief te
kunnen besluiten dat het object daadwer-
kelijk aan deze nieuwe huurder/gebruiker
beschikbaar wordt gesteld op basis van de
huidige functie. Deze vraag gaat over het
financiéle effect van het nieuwe gebruik
voor de gemeentebegroting. Het kan
immers gebeuren dat deze nieuwe
huurder/gebruiker slechts in staat is om
een lagere huur te betalen dan door de
vorige gebruiker werd gedaan. Dat heeft
een negatief effect op de gemeentebegro-
ting, hetgeen mogelijk als onacceptabel
wordt beoordeeld. Wanneer het effect niet
acceptabel is, leidt het analysemodel de
gebruiker automatisch door naar de
volgende vraag. De vragen die op deze
manier achtereenvolgens worden gesteld,
zijn als volgt.

1. Is er een nieuwe huurder-gebruiker
op basis van de huidige functie?
Deze vraag dient in eerste instantie te
worden beantwoord door de beleids-
dienst en mogelijk ook door de huidige
gebruiker. Niet vitgesloten is dat ook de
eigenaar/beheerder zicht heeft op
andere geinteresseerden die het
gebouw mogelijk willen gebruiken.

2. s er behoefte aan het gebouw
vanuit een andere beleidsdienst of
programma?

Hierbij is het dus niet de huidige
beleidsdienst of het huidige program-
ma dat een nieuwe gebruiker
aanbrengt, maar een andere beleids-
dienst of een ander programma.

Ook deze informatie kan mogelijk
worden aangebracht door andere
gebruikers of door de eigenaar van het
vastgoed. Wanneer de financiéle
effecten van dit nieuwe gebruik
acceptabel zijn voor de gemeentebe-
groting, volgt doorgaans een investe-
ring in een aanpassing of een transfor-
matie naar een nieuwe functie.

Is er sprake van een strategische
locatie of een hogere waarde in de
toekomst?

Deze vraag wordt vooral beantwoord
door de stakeholder ruimtelijke
ordening of door de eigenaar/
beheerder van het vastgoed, die waar
kan nemen dat de waarde als gevolg
van actuele marktomstandigheden
mogelijk lager is dan deze in de
toekomst kan worden. Wanneer het
antwoord op deze vraag ja is, leidt dat
doorgaans tot het tijdelijk verhuren van
het gebouw of het voeren van
leegstandsbeheer.

Is het gebied gebaat bij een snelle
invulling met een specifieke functie?
Deze vraag wordt vooral beantwoord
door de stakeholder beleidsdienst en
de stakeholder ruimtelijke ordening.

Bij deze vraag zijn immers vooral
maatschappelijke en ruimtelijke doelen
in het geding en gaat de vraagsteller
ervan uit dat de nieuwe functie het
beste door derden kan worden
ingevuld. De logische uitkomst bij een ja
op deze vraag is dan ook een verkoop
onder voorwaarden. Bij een dergelijke
verkoop mag het pand alleen worden
ingezet voor de gewenste specifieke
doelstelling.

Is de gemeente gebaat bij een zo
hoog mogelijke opbrengst?

Deze vraag wordt vooral beantwoord
door de stakeholder eigenaar/
beheerder. Deze heeft immers het

meeste zicht op de verkoopopbrengst
die in de actuele marktomstandigheden
kan worden behaald.

Een positieve beantwoording van deze
vraag leidt doorgaans tot verkoop van
het gebouw, eventueel nadat de
gemeente een aanpassing van het
bestemmingsplan in werking heeft
gezet of in principe mogelijk wil maken.

Is sloop wenselijk en/of acceptabel?
Het slopen van een gebouw kan om
meerdere redenen wenselijk zijn.
Bijvoorbeeld om onderhouds- en
instandhoudingskosten te reduceren,
of om ruimtelijke doelen na te streven.
In het eerste geval is de beslissing om
te slopen vooral ingegeven door de
eigenaar/beheerder. In het tweede
geval is het met name de stakeholder
ruimtelijke ordening die een dergelijke
ingreep kan bepleiten.

En nogmaals

Wanneer alle zes de vragen met ‘Nee’
zijn beantwoord, kan de gehele cyclus
opnieuw worden doorlopen. Waar-
schijnlijk kan er geen keuze worden
gemaakt omdat geen van de zes opties
een acceptabel resultaat opleveren
voor de gemeentebegroting. Het is op
dat moment de vraag of er alternatieve
opties denkbaar zijn die wel acceptabel
zijn voor de gemeentebegroting.
Doorgaans is dat niet het geval.

Dat betekent dat de gemeente een
keuze zal moeten maken uit twee
kwaden en uiteindelijk zal moeten
kiezen voor de minst slechte variant.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Geen nood. Ruimte genoeg.

Bijgaand schema, voor het Bouwste-
nen-platform opgesteld door Brink
Management & Advies en fijn geslepen
door mensen uit het veld, laat stap voor
stap zien hoe de ruimtevraag kan worden
beantwoord. Nieuwbouw is een optie,
maar pas als alle mogelijkheden in de
bestaande voorraad zijn bekeken en
beoordeeld. Zo snijdt het mes aan twee
kanten. De bestaande voorraad wordt
beter benut. En de ruimtevrager heeft alle
opties goed afgewogen. Daarmee wordt
ruimte en geld bespaard en (imago)schade
voorkomen.

Het stappenplan is bedoeld voor professi-
onele partijen of collectieven die op zoek
zijn naar huisvesting. Het kan worden
gebruikt als vast onderdeel van de
bouw-procedure. Het stappenplan is niet
bedoeld voor particulieren en organisaties
die ruimte zoeken voor ‘een paar uurtjes’.
Daarvoor hebben we Makelpunten.

Meer informatie op de website van
Bouwstenen bij tools voor
transformatie en herbestemming

en bij Makelpunten.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Verpleeghuis - 1994

Volgens Wikipedia is sloop het afbreken (tot de grond)
tot kleinere componenten, zonder dat het weer
gemakkelijk reconstrueerbaar is.

Rede voor sloop:

- hergebruik bepaalde onderdelen
- ruimte maken/vrijmaken grond

- opruimen vervallen gebouwen

- voorkomen vandalisme

Mooie maatschappelijke doelen.

Verpleeghuis - 1994 Middelbare school — 1988

Meestal probeert de sloper enkele delen heel te houden, met de
bedoeling deze te verkopen. Maar slopen puur en alleen omdat
men “er zin in heeft” komt ook veelvuldig voor. Dat kost de
samenleving veel geld.

Tegenwoordig is het verplicht een asbestinventarisatie uit te
laten voeren, voordat iets gesloopt mag worden.

Kazerne - 1978

Basisschool - 1991
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Gezien de demografische ontwikkeling zal naar verwachting het
aantal leerlingen in het basisonderwijs de komende jaren afnemen
tot 1,43 miljoen leerlingen in 2022. Dit is ruim 160.000 minder
dan nu. Uitgaande van de huidige ruimte-norm zal er ongeveer
625.000 vierkante meter minder huisvesting nodig zijn.

De verwachting is dat het aantal leerlingen na 2022 weer gaat
toenemen. Een leeg gebouw kost circa 30 euro per vierkante

meter per jaar aan verzekeringen, beheer en energie.
Voor 624.000 vierkante meter betekent dit € 18,72 miljoen
per jaar. De afname van het aantal leerlingen treedt vrijwel

overal in Nederland op, met vitzondering van Flevoland, zo is
de verwachting. De gevolgen zullen echter het grootst zijn in
krimpregio’s.

Benodigde aantal m2 in het basisonderwijs

106000000

104000000

96000000

94000000

92000000

Primair
Onderwijs

Wat cijfers

e Aantal m?

<~

Gevolgen tot 2020

Trends basisonderwijs

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Wat te doen

Integraal Kindcentrum

Carel Fabritiusstraat 21,
8932 HN Leeuwarden

Eigenaar: Vereniging PCBO Leeuwarden e.o.
Oppervlakte: 1351 m2

1988: Basisschool op protestants-christelijke grondslag
2014: Aankoop Nederlands Hervormde Kapel Pniél

Samenvoeging:
2015: Omvorming tot IKC
2016: IKC open
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Carel Fabritiusstraat 23
8932 HN Leeuwarden

Eigenaar: Vereniging PCBO Leeuwarden e.o.
Oppervlakte: 616 m2

1925: Nederlands Hervormde Kerk

2011: Niet meer in gebruik

2014: Verkocht aan Vereniging PCBO Leeuwarden e.o.

Meer informatie: Herbestemmen, transformeren, renoveren

(voorbeelden)

Maatschappeljjk Vastgoed in de Etalage
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Bestaande schoolgebouwen kunnen
prima worden omgebouwd tot moderne
en pedagogisch verantwoorde gebou-
wen voor kinderen van 0 tot 12 jaar. Dat
concludeerde Gerike Ritsema dit najaar
op basis haar onderzoek ‘Kind Centra(al)
in Onderwijshuisvesting'.

In haar onderzoek onderscheidt Ritsema

drie typen schoolgebouwen:

- Gangscholen: gebouwen met smalle
gangen en aan weerszijden lokalen.

- Halscholen: een grote hal voor
gezamenlijke activiteiten met alle
lokalen daar direct omheen gesitueerd.

- Paviljoenscholen: scholen met een
experimentele positionering van
lokalen, waarbij zichtlijnen belangrijk
zijn en het buitenterrein een integraal
onderdeel van het ontwerp is.

Geen van deze gebouwen zijn echt
geschikt om alle functies van een integraal
kindcentrum onderdak te bieden. Zo
moeten gebouwen, die aanvankelijk
bedoeld waren voor onderwijs, nu ook
kinderopvang, buitenschoolse opvang en
dagarrangementen gaan huisvesten.
Verder is de doelgroep uitgebreid met
jongere kinderen en buitenschoolse
activiteiten en moeten kinderen in
vergelijking met vroeger dagelijks veel
meer tijd doorbrengen op school.

Daarnaast gingen bestaande schoolgebou-

wen vaak uit van standaard afmetingen
voor ruimten, terwijl in het huidige
onderwijs juist behoefte is aan grotere
ruimtes (groepsinstructie) en kleinere

ruimtes (individuele theorie en praktijkop-
drachten). Ritsema stelt daarom voor om
een schoolgebouw te voorzien van flexibel
indeelbare ruimtes. Ook pleit ze voor een
buitenruimte, die groener, afwisselender
en vitdagender is.

Ritsema doet ook per type aanbevelingen.
Een gangschool kan worden uitgebreid in
de lengte, breedte en diepte. Speciale
aandacht verdient daglichttoetreding,
verkeersintensiteit, de compartimentering
en de capaciteit van klimaatinstallaties. Een
halschool kan worden uitgebreid door er
een extra verdieping op te plaatsen, één of
meer vleugels te vergroten of door een
nieuwe vleugel toe te voegen. De centrale
hal kan het beste worden ingericht als
leerplein. In een paviljoenschool kunnen de
functies worden gegroepeerd en activitei-
ten worden geconcentreerd. Belangrijk bij
de uvitbreiding is om te voorkomen dat de
school uiteenvalt in delen.
Aandachtspunten voor alle drie zijn de
benodigde aanpassingen in verband met
de invoering van passend onderwijs en de
inrichting van specifieke time-out ruimten
(om te lummelen).

Meer informatie op de website van
Bouwstenen:

- Kiezen én delen; huisvestingscon-

cepten voor kinderopvang en

onderwijs (Bouwstenen 2013)

- En informatie over kindgebouwen
en herbestemmen, transformeren en

renoveren.

Vrolikstraat 8
1091 VG Amsterdam

Eigenaar (economisch): Stichting ZAAM
Eigenaar (juridisch):

DMO/Gemeente Amsterdam

Oppervlakte: 7000 m2

1956: Gebouwd als technische school
‘Eerste Christelijke LTS Patrimonium’

1996: Renovatie en herbestemming tot
MBO-vestiging
ROC ASA (Europa College)

2008-2012: ROC vertrekt;
tijdelijk beheer door antikraakbedrijf
Ad Hoc
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2009: Gebouw ‘Het Schip’ officieel

aangewezen als rijksmonument

2012-2013: Herbestemming tot Cygnus
Gymnasium

2013: Opening Cygnus Gymnasium
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De beleidsontwikkelingen rond wonen en Voor die verzorgingshuizen die niet meer
aangepast kunnen worden, dreigt

leegstand.

zorg hebben veel consequenties voor het
vastgoed. Wat eerst ‘zorgvastgoed’
heette, wordt straks ‘zelfstandig wonen'.
Er wonen nog steeds mensen, maar het
huis heet anders, het wordt anders
gefinancierd en het behoeft ook aanpas-
sing (eigen opgang, enz.). Dat aanpassen gen verzorgingshuizen vanaf januari 2015
kan best lastig zijn, want de voorraad is geen AWBZ-budgetten meer als het gaat
betrekkelijk oud en het thermisch comfort  om cliénten met een zorgzwaarte ZZP 1-3.
vaak betrekkelijk laag. Niet elk gebouw is

het meer waard om tot zelfstandige

woningen te transformeren.

Dat geldt ook voor de gemeenschappelijke
voorzieningen als restaurant, winkeltje,
enzovoort. Voor deze activiteiten ontvan-

woningen in de categorie ‘Wonen met

Feiten en
ontwikkelingen

diensten’ verder oplopen. (Raad voor
de Leefomgeving en Infrastructuur)

Ontwikkelingen

Cijfe rs - Via codperaties en andere samenwer-
kingsverbanden zoeken (kwetsbare)
burgers naar nieuwe vormen van
zelforganisatie.

Nieuwe technologie stelt zorgpartijen
steeds beter in staat om zwaardere
zorg bij mensen thuis te leveren.
Door invoering van de Normatieve

- Het aantal 65-plussers stijgt van 2,7
miljoen in 2012 naar 4,7 miljoen in
2040. Meer dan 40% van die ouderen
is dan 80 jaar of ouder. (Planbureau
voor de leefomgeving, 2013)

- In Nederland verblijven ruim 260.000

mensen in een intramurale voorzie-
Huisvestingscomponent (NHC)

waardoor zorgorganisaties verant-
woordelijk worden voor hun vastgoed
(en leegstandsrisico dragen) in
combinatie met de extramuralisering
(met afbouw van lagere zorgzwaarte-

ningen. Als gevolg van beleidswijzi-
gingen komt circa 30% daarvan hier
niet meer voor in aanmerking.

- Volgens Berenschot (januari 2014)
heeft dit als consequentie dat voor
600 van de 2000 intramurale locaties

een alternatieve bestemming moet pakketten) nemen de risico’s van de

worden gevonden. Deze 600 locaties eigenaren van zorgvastgoed sterk toe.

zijn bij elkaar 4 miljoen vierkante
meter groot.

- Mede door de afname van intramura-
le voorzieningen stijgt de behoefte
aan ‘verzorgd wonen'. Het bestaande
tekort van 40.000 woningen zal
oplopen tot 80.000 in 2021. Daarnaast
zal ook het tekort van 56.000

Die ontwikkeling zal zich vertalen in
hogere (financierings)kosten. Naast
banken gaan zorgorganisaties op
zoek naar alternatieve
financieringsbronnen en zekerheden
(beleggers, garantstelling door
gemeenten etc).

- Zorgorganisaties krijgen in plaats van

N N B .
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Meer informatie op de website van
Bouwstenen bij zorgvastgoed,
kwaliteit maatschappelijk vastgoed

en voorbeelden herbestemmen,

transformeren en renoveren.

Zie ook de publicatie Het cement
tussen wonen en zorg (VNG en

Bouwstenen, november 2014).

met één financieringsbron (AWBZ) nu
te maken met een variatie aan
financiers: AWBZ, zorgverzekeraar,
gemeente (Wmo) en eigen bijdragen
van de klanten zelf.
Verzorgingshuizen beschouwen
restaurant en andere gemeenschap-
pelijke voorzieningen steeds meer als
wijkvoorzieningen; alleen op die
manier kan een gezonde exploitatie
gerealiseerd worden.

Mogelijkheden voor
transformatie

Bestaande verzorgingshuizen kunnen
worden ‘omgekat’ naar zelfstandig
wonen; voor begane grond dienen
dan nieuwe exploitatieformules
ontwikkeld te worden.

Voor een deel van de verzorgingshui-
zen kan een (tijdelijke) bestemming
worden gevonden als huisvesting
voor studenten, jongeren, asielzoe-
kers en/of arbeidsmigranten; ook is er
een voorbeeld dat een verzorgings-
huis als hotel is herontwikkeld.

Voor verouderde verzorgingshuizen in
krimpgebieden is wellicht geen
functionele toekomst meer.

Ouderen

Bron: Companen

A.H. Gerhardhuis

Adres: Slotermeerlaan 1
1064 GX Amsterdam

Eigenaar:
Woonzorg Nederland

Oppervlakte: 12.000 m?

Psychische

-F

roblematiek
P g

1959 Bejaardentehuis op humanistische
grondslaghuis (200 bewoners)

2013 Leeg (onderzoek naar
alternatieven)

2014 Anti-kraak (ruim 100 studenten)

2015 Transformatie naar tijdelijke
verhuur aan studenten

2025 Zelfstandige woningen ouderen?

—— 'T:,“'_%.:_’Eu Verstandelijke
~Ee ) beperking

Meer informatie: Herbestemmen,
transformeren, renoveren
(voorbeelden)

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Een markant kenmerk van elk instituut is
het onderscheid tussen een binnen- en
een buitenwereld; dit kan ook worden
gezien als het onderscheid tussen
systeemwereld en leefwereld.

Waar bestaat dat verschil dan uit? De
buitenwereld is de wereld die we als
‘natuurlijke’ personen delen. Dat is de
wereld die we kennen van TV, krant, straat
en familiefeestjes. In die wereld bepaal je
bijvoorbeeld de waarde van een gebouw
aan de hand van vergelijkbare gebouwen
op Funda. De binnenwereld is de wereld
die we in onze ‘institutionele’ rol kennen.
Dat is de wereld van interne memoranda,
taakafspraken, handboeken, procedures
en de discussies rond het koffieapparaat.
In die wereld is de waarde van een
gebouw onderworpen aan strikte
boekhoudregels. Zo kan het gebeuren dat
een gebouw dat in de buitenwereld niets
meer oplevert in de binnenwereld nog

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

voor een miljoen in de boeken staat.
Andersom komt ook voor. Een oude
school die in de buitenwereld geliefd is om
te werken of te wonen, wordt in de
binnenwereld als afgeschreven be-
schouwd.

- In de buitenwereld spreek je af om iets
morgen af te hebben; in de binnenwe-
reld staat daar een besluitvormingstra-
ject van drie maanden voor.

- In de buitenwereld wordt een burgeri-
nitiatief warm verwelkomd; in de
binnenwereld kan zo'n initiatief knellen
met bestaand beleid of institutionele
belangen.

- In de buitenwereld staat een gebouw
zichtbaar leeg; in de binnenwereld is
dit geen probleem zolang de kosten
(ergens) gedekt worden.

- In de buitenwereld wordt een overtollig

| 2

schoollokaal dankbaar ingezet als
vaklokaal; in de binnenwereld wordt
gesproken over oneigenlijk gebruik.

- In de buitenwereld worden lagere
kosten als meevaller gezien; in de
binnenwereld betekent het dat de
toekomstige budgetverlening gevaar
loopt.

Publicist Jos van der Lans formuleert het in
‘Loslaten, verbinden, vertrouwen’ uit 2011
als volgt: “Veel organisaties zijn zo
opgesloten in hun eigen logica dat ze zich
vervreemd hebben van de burgers aan
wie ze diensten moeten leveren.”
Professionals die er in slagen om wel een
brug te slaan naar de buitenwereld, zijn
daarmee nog niet verlost van de ‘logica’
van de eigen organisatie. Deze professio-
nals moeten voortdurend laveren tussen
binnen- en buitenwereld. Daar zijn ze niet
om te benijden. Bij alles wat ze doen
moeten ze rekening houden met de
systemen en codes van beide werelden.
Zo nodig moeten ze hun taal aanpassen en
soms zelfs hun kleding of andere
viterlijkheden. Het vereist een veelheid
aan competenties.

De hele publicatie is doorspekt met zaken

die zowel de binnen- als buitenwereld
omvatten of juist de relatie tussen deze
twee. De buitenwereld is de samenleving.
De binnenwereld zijn de maatschappelijke
organisaties.

¥
¥

ety

Bouw
Buurttuinen et

Terrein tijdelijk overgedragen aan:

basisschool De Eglantier voor grotere
De Delta, De Bonte Pael, De Bron

Sri Lankapad, Delft

buitenspeelplaats (265 m2)
Stichting Groenkracht voor het realiseren van
buurtmoestuinen (795 m2)

Eigenaar: Gemeente Delft 2077 Woningbouw

Grond oppervlak: 1055 m2 X
Meer informatie:

Herbestemmen, transformeren, renoveren (voorbeelden)



http://www.bouwstenenvoorsociaal.nl/?q=herbestemming

In Nederland zijn er uiteenlopende
doelgroepen die behoefte hebben aan
tijdelijke huisvesting. Denk aan jongeren,

studenten, flexwerkers, arbeidsmigranten,

mensen die gaan scheiden, vluchtelingen,
mensen in of net uit opvang of detentie
enzovoort.

Voor hen is het lastig een woning te
bemachtigen. De systeemwereld is hier
niet echt op ingericht. De huurbescher-
ming maakt tijdelijke (ver)huur in de
praktijk vrijwel onmogelijk. Verhuurders
hebben geen zekerheid dat een 'tijdelijke’
huurovereenkomst ook daadwerkelijk
eindigt op het overeengekomen tijdstip.
Op grond van nieuwe regels is er meer
mogelijk. Leegstaand maatschappelijk
vastgoed biedt een uitgelezen kans om de
woningvoorraad snel te flexibiliseren en
wachtlijsten weg te werken. Ook biedt het
mogelijkheden om woonruimte te bieden
aan mensen die in bepaalde regio’s had
nodig zijn in verband met ontwikkelingen
in de arbeidsmarkt.

Medewerking

In diverse regio’s is er markt voor tijdelijk
en flexibel wonen. En er zijn ook partijen
die leegstaand vastgoed willen transfor-
meren voor tijdelijke huisvesting, blijkt uit
diverse bijeenkomsten waaraan Bouwste
nen een bijdrage heeft geleverd. Wat
ruimtevragers vaak lastig vinden is hoe ze
het te transformeren vastgoed kunnen
vinden. Ze staan niet altijd op Funda. De
vragers weten niet altijd de weg te vinden
naar de (landelijke of lokale) sites rond
leegstaand maatschappelijk vastgoed en al
helemaal niet naar panden die binnen-
komst leeg komen. Maar nog belangrijker
voor hen is om te weten of een gemeente
bereid is mee te werken aan een bestem-
mingsplanaanpassing. Zonder actieve
medewerking lopen ze in de systeemwe-
reld vast en verliezen ze veel tijd en geld.

Nederland kende in 2012 420.000
arbeidsmigranten uit EU-landen (Bron:
CBS).

Van deze 420.000 zijn 210.000-260.000
woonachtig in de negen regio’s met de
meeste arbeidsmigranten. Deze negen
regio’'s moeten 35.000 extra huisves-
tingsplaatsen realiseren.

De verwachting is dat Nederland in
2040 600.000-700.000 arbeidsmigran-
ten telt (Bron: Aedes).

De verwachting is dat in 2040 7,8
miljoen vierkante meter nodig is voor
de huisvesting van arbeidsmigranten.
Daarmee zou landelijk gezien zo'n 20%
van de verwachte leegstand in het
maatschappelijk vastgoed kunnen
worden opgevuld.

Rekenvoorbeeld
voormalig scouting-
gebouw

Wk l_-_'-l

SR

In Breda staat een uit 1986 daterend
scoutinggebouw, dat sinds 2012
leegstaat. Het pand heeft als bestemming
‘maatschappelijke doeleinden’. Het pand
heeft een bruto vloer oppervlak van 270
vierkante meter.

- In het pand kunnen uvitgaand van 12
vierkante meter per arbeidsmigrant 13
arbeidsmigranten worden gehuisvest.

- Arbeidsbureaus betalen voor een
arbeidsmigrant € 42,50 per week. Dit
betekent aan huurinkomsten (13 x €
42,50 x 52 weken) € 28.730,- per jaar.

- De totale investering bedraagt
€ 235.000,-: vraagprijs € 125.000,- en
eenvoudige verbouwing € 110.000,-.

- Het bruto aanvangsrendement (BAR),
de jaarlijkse huurinkomsten als deel
van de totale investering, is € 28.730,-:
€ 235.000,- = 12 %.

Meer informatie:
Herbestemmen, transformeren,

renoveren (voorbeelden)

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Holstmeerweg 1 1976
8936 AS Leeuwarden

Gebouwd als politiebureau

201 Transformatie
Eigenaar: WoonFriesland
2012 Opvanghuis voor ernstig

Oppervlakte: 4800 m2 bedreigde meisjes

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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De leegstand treft ook karakteristiek
vastgoed: zoals oude scholen tot niet
langer in gebruik zijnde kerken. Ook
industrieel erfgoed, zorggebouwen en
oude boerderijen komen leeg te staan.
Zelfs onder leegstaande kantoren komen
de nodige monumentale gebouwen voor.
De precieze aantallen zijn niet bekend,
maar Nederland kent 60.000 gebouwen(-
complexen) die aangewezen zijn als
rijksmonument. Daarnaast zijn er nog zo'n
40.000 gemeentelijke monumenten en
enkele honderden provinciale monumen-
ten. In totaal grosso modo 100.000
beschermde monumenten. Berekend is
dat dit circa 1 a 2% vitmaakt van de totale
voorraad aan bestaand vastgoed. Ten
opzichte van de tientallen miljoen
vierkante meter leegstaand vastgoed zou
dat volgens sommige berekeningen
neerkomen op zo'n 2 miljoen vierkante
meter aan leegstaand karakteristiek
vastgoed.

Aantallen zeggen niet

alles

Zeker bij monumentale gebouwen zegt de
hoeveelheid lege gebouwen niet alles,
want het zijn vaak beeldbepalende
gebouwen die, als ze leeg komen te staan,
ook afzonderlijk al een enorm effect
kunnen hebben. Bekend is bijvoorbeeld
dat de emoties hoog kunnen oplaaien bij
een met sluiting bedreigde kerk. Als we
ons dan realiseren dat alleen al volgens de
Rooms Katholieke kerk zo'n 1.000 kerken
en 120 kloosters binnen 5 a 10 jaar zullen
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vrijkomen, dan is dat een opgave waar we
op voorbereid moeten zijn. En daar wordt
dan ook door een 20-tal organisaties
binnen de Agenda Toekomst Religieus
Erfgoed aan gewerkt.

In zijn algemeenheid geldt dat leegstaand
vastgoed niet altijd een probleem hoeft te
zijn en ook kansen biedt. Dat geldt zeker
voor monumentaal vastgoed. Want in veel
gevallen kunnen monumentale panden
goed dienen om allerlei nieuwe functies
een plek te bieden. Veel initiatiefnemers
van herbestemmingen in monumentale
panden geven bovendien aan dat deze
gebouwen iets extra's te bieden hebben
waardoor bewoners en bedrijven het
interessant vinden om er te verblijven.
Onderzoek van bijvoorbeeld de Atlas van
Nederlandse Gemeenten of recent ook van
het Trendbureau van Overijssel wijst uit
dat steden met historische centra en oude
panden het vaak economisch goed doen
en minder last hebben van demografische
krimp.

Rijksmonumenten vrijwel
altijd herbestemd

Monumentale gebouwen met een status
van rijksmonument worden vrijwel nooit
afgebroken, maar uiteindelijk altijd
herbestemd. Dat betekent overigens niet
dat de herbestemming van een monu-
mentaal pand eenvoudig is want de
gebouwen zijn vrijwel altijd voor een
andere functie gemaakt en vragen daarom
de nodige aanpassingen. Maar tegenover
de extra inspanning, en soms ook extra

kosten, die de herbestemming van een
monumentaal pand met zich meebrengt,
staan ook voordelen. Want aan de
rijksbescherming van een gebouw zijn
rechten en plichten verbonden. De plicht
houdt in dat zorgvuldig met een gebouw
wordt omgegaan en er goed onderhoud
moet worden gepleegd. Alle rijksmonu-
menten vallen onder de Monumentenwet
1988. Ingrijpende verbouwingen zijn
vergunningplichtig. Het is zeker niet zo dat
er niets kan of mag met een monument.
Wel kijkt de gemeente, die het bevoegd
gezag is, in de meeste gevallen mee om er
voor te zorgen dat de monumentale
waarde van het pand behouden blijft. Bij
ingrijpende wijzigingen, sloop, reconstruc-
tie en ook bij herbestemming van een
rijksmonument adviseert de Rijksdienst
voor het Cultureel Erfgoed de gemeente.
Dat advies vormt een standaard onderdeel
van de WABO procedure.

Tegenover die plichten staat dat een
rijksmonument voor eigenaren via de
inkomstenbelasting voordelen met zich
mee brengt. Ook zijn er subsidies en
laagrentende leningen beschikbaar voor
het planmatig onderhoud, de zogenaamde
instandhouding, van een rijksmonument.
Monumenteigenaren hebben bovendien
recht op advies en ondersteuning bij de
instandhouding van het rijksmonument.
Met vragen kan men terecht bij de
gemeente en bij de Rijksdienst voor het
Cultureel Erfgoed.

Geloof, vertrouwen
en ambitie

Het beleggen in of ontwikkelen van
monumentaal vastgoed blijft altijd een
bijzondere tak van sport omdat het geen
dertien in een dozijn gebouwen betreft.
Het zijn vaak gebouwen die qua indeling,
maatvoering en materiaalgebruik
afwijkend zijn. Maar het zijn ook gebou-
wen die geladen zijn met geschiedenis,
verhalen, schoonheid en betekenis
waardoor er allerlei belangen aan

rDe HaIIen

Amsterdam

1901-1903 Gebouwd als tramremise

1932-1996 Werkplaats gemeentelijk

vervoerbedrijf

Hannie Dankbaar Passage 33,
1053 RT Amsterdam
Eigenaar: Stichting TROM

(TRamremise Ontwikkeling
Maatschappij)
Oppervlakte: 15000 m2

dergelijke gebouwen verbonden zijn. De
vraag lijkt dan ook niet zozeer of monu-
mentaal vastgoed een plus met zich
meebrengt, dat doet het, of dat het ook
voor een min zorgt, dat doet het ook,
maar de vraag is eerder hoe zwaar je aan
die minnen tilt voordat je aan de heront-
wikkeling begint. Immers elk project
omvat wel ‘minnen’, ook nieuwbouwpro-
jecten. Minnen die verbonden kunnen zijn

1996-2013 Niet meer in gebruik

2013-2014 Transformatie tot centrum

voor media, mode,

aan allerlei bouwregelgeving of het gevolg
zijn van milieuomstandigheden zoals
bijvoorbeeld grondvervuiling.

Het gaat dus uviteindelijk vooral om het
geloof in de kwaliteiten en mogelijkheden
van het gebouw/gebied, het vertrouwen
in het plan en haar uitvoerders én vooral
om de ambitie waarmee iets wordt
aangepakt. Vanuit de positieve ervaringen
die er veelal zijn bij de herbestemming van

ambachiBfen CRESEy Bron: De Hallen Amsterdam/Stichting TROM

A r

monumentale panden, is het credo vanuit
de monumentenzorg dan ook dat, als er te
kiezen is in herbestemming van leeg-
staand vastgoed: ‘kies wijs; kies voor
karakter!

Meer informatie op de website van

Bouwstenen bij cultureel vastgoed,
bij voorbeelden herbestemmen
transformeren en renoveren en bij

kerken en kloosters.
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Het sluiten van kerken kan soms leiden tot
veel verzet. Maar ook tot initiatieven van
gemeenteleden, die heel creatief zijn om
een locatie om samen te komen te
behouden.

Bij protestantse kerken zien we dat de
kerk zelf vaak een mogelijkheid biedt om
toch nog in de wijk of dorp samen te
kunnen komen, ook al is dat niet meer in
het kerkgebouw zelf. Het gaat hier dan
vaak om activiteitgerelateerde bijeenkom-
sten en/of een dienst voor oudere mensen
voor wie de extra reistijd belastend is.

We kennen ook een vraagstuk rond
katholieke kerken. Het betrokken Bisdom
wilde een aantal kerken samenvoegen en
vroeg een kerkgenootschap haar locatie
(dicht bij de gemeenschap, veel vrijwilli-
gers) te sluiten en te verhuizen naar een
grote monumentale kerk (meer afstand,
duur in onderhoud). Het genootschap
onderzocht de mogelijkheid om een
kloosterorde te worden, die los van de
kerk haar eigen beslissingen over locatie
en vastgoed kan nemen.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

In de vorige eeuw zijn veel monumenta-
le gebouwen (waaronder ook kerken)
gesloopt om op die locatie een andere
bebouwing neer te zetten. Daarmee is
ook een stuk geschiedenis verloren
gegaan. Een logische reactie daarop
was het weer beschermen van deze
gebouwen middels een monumentale
status.

Wanneer we kijken naar de toekomst
zullen er veel kerkgebouwen leeg
komen te staan zonder dat herbestem-
ming mogelijk en/of wenselijk is.
Behoud van een landmark kan van
waarde zijn, maar dan moet de lokale
gemeenschap wel de financiéle
bereidheid hebben om het landmark te
behouden. Dat is lang niet altijd het
geval.

In de praktijk zien we dat ook rijksmo-
numenten soms lang leeg staan
doordat herbestemming niet mogelijk
of wenselijk is. Dit levert een interessant
dilemma op. Veel kerkgebouwen met
een monumentenstatus hebben deze
gekregen om het gebouw te behouden
voor de toekomst en om het sloops-
cenario te bemoeilijken. Maar wanneer
er geen behoefte is aan hergebruik en
er geen financiéle bereidheid is om het
landmark te behouden, is het de vraag
of het gebouw wel voor de toekomst
behouden moet blijven.

Een logisch gevolg van deze ontwikke-
lingen op micro- en macroniveau zou
dan de herbeoordeling van de monu-
mentenlijst zijn. Gebouwen met
onvoldoende cultuurhistorisch toege-
voegde waarde zouden wellicht van de
lijst kunnen.

Qok zou er kritischer gekeken kunnen
worden naar de type kerkgebouwen die
bescherming genieten in een regio.
Vanuit cultuurhistorisch perspectief is
het belangrijk om een bepaald type
kerkgebouw van een bepaalde architect
te behouden. Echter de vraag is of dit
drie soortgelijke kerkgebouwen moeten
zijn in een straal van vijf kilometer
wanneer er onvoldoende herbestem-
mingsmogelijkheden en financieel
draagvlak is.

Gelukkig is bovenstaande een bewust-
wording die langzaam begint te komen.
Heroriéntatie op het monumentenbeleid
is noodzakelijk voor een structureel en
duurzaam behoud en herbestemming
van religieus erfgoed.

Appartementen

Van Slichtenhorststraat 36,
6821 CM Arnhem

Eigenaar: Portaal

Oppervlakte: 2702 m2

Onze-Lieve-Vrouwekerk

Laatste kerkdienst
Kunstactiviteiten en
handenarbeid

Transformatie tot 32
appartementen

Meer informatie:
Herbestemmen, transformeren

renoveren (voorbeelden)
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Stel: een gebouw vervult geen bijzonder
maatschappelijk functie meer. Het staat
voor drie miljoen in de boeken.

Bij verkoop brengt het twee miljoen op
en bij doorexploiteren bedraagt de netto
contante waarde één miljoen euro.

Wat te doen?

Voor een bedrijfseconoom is deze opgave
simpel. Voor hem doet de boekwaarde er
niet toe. Het gaat om de toekomstige
kasstromen. In het voorbeeld hierboven is
deze bij verkoop gunstiger dan bij
doorexploiteren. Verkopen dus. Die opgave
is niet zo simpel voor overheden en andere
sterk gereguleerde instituties. Zij zijn
gebonden aan specifieke regelgeving.
Voor hen doet de boekwaarde er wel toe.

Een aantal financiéle experts van de
gemeente Deventer, Enschede, Leiden,
bbn, BMC, Fakton, Hevo, RH/DHV en de
Wijkplaats gingen in Bouwstenen-verband
op zoek naar het antwoord op de vraag

hoe je tot een goede financiéle afweging
van alternatieven komt. Een afweging die
bedrijfseconomisch verantwoord is, maar
ook aansluit bij de politieke realiteit en het
Besluit Begroting en Verantwoording
(BBV).

Casus:

- Een gemeente heeft in 2008 een
industrieel pand aangekocht en deels
opgeknapt ten behoeve van creatieve
industrie.

- De gemeente vervult de rol van
verhuurder en exploiteert de algemene
ruimten.

- De boekwaarde bedraagt ultimo 2013
€3.000.000,-.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Selectie alternatieven

Naast de reeds genoemde alternatieven
van doorexploiteren en verkopen ligt nog
een derde weg open. Dat is die van het
verder ontwikkelen van het huidige
concept, een echte broedplaats, in nauwe
samenwerking met een externe partner.
Zie kader.

- Het pand beschikt over 2.000 vierkante
meter verhuurbaar oppervlak waarvan
gemiddeld de helft leeg staat als gevolg

Doorontwikke-
ling tot
broedplaats in
partnership

van beperkte lichttoetreding en
indeelbaarheid.

- De gemeente wil niet extra investeren;
daar is geen draagvlak meer voor.

- Zij overweegt twee alternatieven:
doorexploiteren op de huidige voet of
verkoop aan een marktpartij.

- Een koper heeft zich gemeld voor
€2.000.000,-; doorexploiteren levert de
gemeente een kasstroom op met een
contante waarde van € 1.000.000,-

Drie fases:

1. Voorselectie alternatieven: tijdens deze
fase worden de relevante alternatie-
ven op beleidsmatige én financiéle
criteria geselecteerd. Elders in deze
publicatie wordt daar een routekaart
voor aangereikt.

2. Afweging van alternatieven: tijdens
deze fase worden van de alternatieven
de toekomstige kasstromen gekapitali-
seerd en vergeleken. Indien relevant,
kunnen niet-financiéle overwegingen
aan deze vergelijking toegevoegd
worden.

3. Impairment: tijdens deze fase wordt
de realiseerbare waarde van het
voorkeursalternatief vergeleken met
de boekwaarde. Indien de reéle
waarde lager ligt dan de boekwaarde
kan afboeken noodzakelijk zijn.

Afweging

Onderdeel van de afwegingsfase is de
zogenaamde kasstroomanalyse. Erik
Vlaming van Fakton schetst het principe
daarvan: “Bij een kasstroomanalyse
worden alle (te verwachten) inkomsten en
vitgaven van een object over de exploita-
tieperiode in kaart gebracht. Inkomsten
(cash in) duiden wij aan met een pijl
omhoog en uitgaven (cash out) met een
pijl naar beneden. De inkomsten bestaan
vit huurinkomsten en een restwaarde bij
verkoop van het object.

De groene naar beneden gerichte pijl
vertegenwoordigt de initiéle investering.
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De exploitatiekosten bestaan uit onder-
houdskosten, beheerskosten en zakelijke
lasten zoals verzekeringspremie, OZB en
waterschapslasten. De kasstromen
worden jaarlijks geindexeerd.

Om de waarde van de toekomstige
kasstromen van een object op een
bepaald tijdstip te bepalen wordt elke
kasstroom in een discounted cashflow
contant gemaakt tegen de disconterings-
voet (rendementseis).” Meer over deze
kasstroombenadering kan gevonden
worden in de publicatie ‘Zo rekenen we
aan maatschappelijk vastgoed".
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Tijd

Bij het afwegen van de alternatieven
kunnen eventueel nog maatschappelijke
effecten worden meegenomen. In de
behandelde casus waren deze niet van
toepassing. Er werd geen verschil in
maatschappelijke waarde verondersteld
tussen doorexploiteren en verkoop.

l................>

Figuur: Kasstroomschema
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Impairment

Op basis van de kasstroombenadering is
voor doorexploiteren een netto contante
waarde van € 1.000.000,- bepaald.
Verkopen levert het dubbele op. Het
partnershipalternatief is in de rekenexerci-
tie overigens verder buiten beschouwing
gelaten. Op basis van een vergelijking van
de toekomstige kasstromen is verkoop de
meest aantrekkelijke optie.

Vastgoed

Maatschappelijke
functie?

Intentie
duurzaam
exploiteren.

Duurzame waardevermindering
speelt geen rol

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Maar wat te doen met de boekwaarde van
€ 3.000.000,-? Bij verkoop moet er

€ 1.000.000,- in één keer afgeboekt
worden. Wie gaat dat betalen?

Het alternatief is doorexploiteren, maar
ten opzichte van de boekwaarde gene-
reert dit alternatief zelfs een verlies van
€2.000.000,-. Het verlies bij doorexploite-
ren wordt echter niet in één keer afge-
boekt maar wordt over een reeks van
jaren genomen.

Directe
opbrengstwaarde
<boekwaarde

Directe
opbrengst
< boekwaarde

In het geval van de casus is dat echter
geen optie. De ‘Notitie waardering
vastgoed' van de commissie BBV is daar
duidelijk over. Op het moment dat een
gemeente de intentie heeft om vastgoed
af te stoten, ongeacht of dit vastgoed
maatschappelijk of commercieel is, dient
de waardering afgestemd te worden op
de werkelijk te verwachten kasstroom. Is
deze lager dan de boekwaarde dan moet
een ‘duurzame waardevermindering’
worden verantwoord. Zie ook het citaat
van de commissie BBV.

Duurzame
waarde-
vermindering
toepassen

Geen duurzame
waarde-
vermindering
toepassen

Duurzame
waarde-
vermindering
toepassen

Geen duurzame
waarde-
vermindering
toepassen

Ap Kraaijenzank, financieel specialist bij
BMC, illustreert de boekwaardeproblema-
tiek met het volgende voorbeeld.

Een onderwijslocatie wordt gezien als een

ontwikkelobject voor woningbouw.

Dan wordt er een exploitatieopzet voor

dat gebied gemaakt met de volgende

opties:

a. De opzet is verliesgevend: dan zal
Ruimte stellen dat Onderwijs het
boekwaardeverlies moet nemen;

b. De opzet is winstgevend: dan zal
Onderwijs een deel van de winst
opeisen.

Volgens Ap Kraaijenzank is hierover altijd
discussie. Daarover zal niet gauw helder-
heid ontstaan. De accountant kijkt echter
ook mee. Een onderwijslocatie die wordt
bestempeld als (toekomstige) ontwikkello-
catie wordt op de volgende manier
beoordeeld: Is er sprake van een vastge-
stelde grondexploitatie dan moet een
eventueel verlies afgedekt worden.

Is er sprake van een toekomstige grondex-
ploitatie dan moet de boekwaarde in
overeenstemming zijn met de ‘marktwaar-
de’. En dat laatste is natuurlijk een
discutabel gegeven.

Egalisatiereserve
van de gemeente
Enschede

Het vastgoedbedrijf van de gemeente
Enschede beschikt over een egalisatiere-
serve. De egalisatiereserve is bedoeld als
buffer om de vermogensrisico’s en
(tijdelijke) exploitatietekorten van het
gemeentelijk vastgoed op te vangen.
Erwin van Proosdij, hoofd vastgoedbedrijf,
legt vit dat de egalisatiereserve wordt
gevoed met de netto-opbrengsten uit het
afstoten van gemeentelijk vastgoed, de
opslag voor leegstandrisico’s en met het
totaal van de jaarlijkse exploitatieover-
schotten per vastgoedobject. Via de
reserve Bijdrage kostendekkende huur
kunnen interne en externe bijdragen a
fonds perdu worden gestort. Gedurende
de exploitatieduur van het pand worden
bijdragen uit dit fonds onttrokken om de
huur te verlagen. Op deze manier dekt de
gemeente de onrendabele top op
voorhand af. Het vastgoedbedrijf Ensche-

de functioneert als een ‘gesloten systeem’.

Citaat uit de ‘Notitie waardering vastgoed’ van de commissie BBV

Bij de afweging of een duurzame waardevermindering moet worden verantwoord, speelt

de bestuurlijke intentie een belangrijke rol. Indien het de bestuurlijke intentie is om

vastgoed met een maatschappelijke functie duurzaam te exploiteren dan hoeft er in geen

enkele situatie een duurzame waardevermindering te worden verantwoord. Indien

bestuurlijk de intentie bestaat om het vastgoed met een maatschappelijke functie te

verkopen of als de bestemming wijzigt naar vastgoed met een bedrijfseconomische

functie, dan bestaat de mogelijkheid dat een duurzame waardevermindering moet worden

verantwoord. Het is aan de gemeenteraad of het algemeen bestuur om over het beleid en

de intentie van het vastgoed te besluiten.

Meer informatie op de website van
Bouwstenen. Daar treft u onder ander
de publicatie_‘Zo rekenen we aan

maatschappelijk vastgoed’

(oktober 2008) van de Kopgroep
Maatschappelijk Vastgoed
(nu onderdeel van Bouwstenen).

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Langdurige anti-kraak is geen (structurele)
oplossing. Bijgaand een rekenvoorbeeld
hoe in tijden van crisis toch een leeg-
staand pand te ontwikkelen en de kosten
te dekken. The slow way.

Het rekenvoorbeeld dat Marijn Dekker
(HEVO) inbrengt tijdens een Bouwste-
nen-bijeenkomst over het wegwerken van
de overmaat komt weliswaar vit de
kantorenbranche, maar is ook goed te
gebruiken voor maatschappelijk vastgoed.

Structureel antikraak

Marijn: “In het verleden werd bij leegstaand
vastgoed vaak een anti-kraakorganisatie
ingeschakeld. Deze zocht op haar beurt een
paar bewoners die het gebouw ‘bewaak-
ten’. Als dat niet jaren duurt, is dat een
vitstekende oplossing. Maar door de
ontwikkelingen in de samenleving en de
economie, blijkt deze tussenoplossing een
structurele oplossing te worden. En dat is
onwenselijk.”

Rekenvoorbeeld slow transformation

Het gaat om een leegstaand kantoor van 3.000 m2 met circa 100 kleine kamers.
Doordat de huurprijzen in eerste instantie zeer laag gehouden worden, zijn de
verwachtingen niet te hoog gespannen. Het Peter Stuyvesant-gevoel. Hierdoor is ook de
gevraagde voorinvestering laag. Lokale ZP'ers zijn de doelgroep. Daarnaast worden

vergaderfaciliteiten aangeboden.

Opstartkosten

Aanpassing gebouw voor concept  €5.000,--
Website en pr €2.500,--
Totaal eenmalig €7.500,--

Vaste kosten

Gas, electra, water
Internetaansluiting

Div. klein onderhoud
Communicatie + PR
Receptie en facilitair (€ 30 per uur)
Management fee
Schoonmaak alg. ruimtes
Glasbewassing buitenkant
Onderhoud tuin/parkeren
Vuil/papier

Klein onderhoud

Totaal vaste kosten

Opbrengsten Joar [ Moand |

Verhuur kantoorruimtes, 70% bezetting
Verhaalbare servicekosten
Verhuur vergaderruimten

Additionele diensten

€42.000,00 € 3,500,00
€6.000,00 € 500,00
€7.000,00 € 583,33
€5.000,00 €416,67

€ 32.000,00 € 2.666,67

€40.000,00 € 3.333,33
€4.000,00 € 333,33
€1.000,00 €83,33
€2.000,00 € 166,67

€ 300,00 € 25,00

€ 10.000,00 €833,33
€ 149.300,00 €12.441,67
€ 108.000,00 €9.000,00
€50.000,00 €4.166,67
€8.250,00 € 687,50
€10.000,00 €833,33

In dit voorbeeld heeft deze invulling geleid tot extra inkomsten voor de eigenaar.
Het lijkt daarmee een interessante manier om leegstaand vastgoed op een relatief

eenvoudige wijze te laten renderen. Hierbij moet wel opgemerkt worden dat zowel de
inkomsten als de kosten zeer bepaald worden door het gebouw en de locatie.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Vanuit die situatie is een aantal leegstands-
beheerders actief om dit op een alterna-
tieve wijze in te vullen. Doel daarbij is om
voor eigenaren in ieder geval bepaalde
basisinkomsten te creéren; een essentieel
ander doel dan voorkomen dat het
gebouw gekraakt wordt.

Zoveel mogelijk gebruikers

Bij die invulling wordt ingespeeld op de
trend van het toenemende aantal
Zelfstandige Professionals (ZP'ers) dat de
keukentafel als kantoor ontgroeid is en
met een zeer gering budget op zoek is
naar een eenvoudige werkplek. Het
achterliggende idee is om zo veel mogelijk
gebruikers in het gebouw te krijgen, in
plaats van een of twee antikrakers.

Veelal wordt geadviseerd de inkomsten
weer in het gebouw te investeren (nieuw
tapijt, schilderwerk e.d.). Hierdoor
verloedert het vastgoed minder en
ontstaat er een aangenamer beeld voor de
omgeving.

Renderend rekenen

Bijgaand voorbeeld laat zien dat het geen
gekkigheid is, maar dat deze manier van
werken leidt tot (extra) inkomsten voor de
eigenaar. Naast de eenmalige opstartkos-
ten, laat de berekening zien dat een
leegstaand kantoor van 3.000 m2 en circa
100 kamers bij een dekkingsgraad van
70% al beduidend meer oplevert dan wat
aan vaste kosten betaald moet worden.
Marijn: “Je kunt dit rekenvoorbeeld
natuurlijk nooit één op een vertalen naar
je eigen case. Alles wordt bepaald door
het gebouw en de lokale omstandigheden.
Maar het lijkt wel een interessante manier
om leegstaand vastgoed op een relatief
eenvoudige wijze te laten renderen.”

Meer informatie op de website van
Bouwstenen bij achtergronden
herbestemming, transformeren en

renoveren.

Supermarkt

Akerkhof 1
9712 BA Groningen

Eigenaar: Gemeente Groningen

Bouw

Korenbeurs

Transformatie
Uiteenlopende functies;
van horeca en kleinschalige
detailhandel tot sporthal,
versmarkt en spigitUeel
centrum

Supermarkt

Meer informatie:
Herbestemmen, transformeren
renoveren (voorbeelden)
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Provincies spelen een beperkte rol bij het
wegwerken van de overmaat in het
maatschappelijk vastgoed. Ze hebben
wel mogelijkheden. Zo kunnen ze via
regionale en provinciale afspraken over
de plancapaciteit voor wonen, bedrijven
en voorzieningen voorkomen dat er (nog
meer) overmaat ontstaat.

De meeste provincies hebben nog geen
uitgewerkte aanpak voor leegstaand of
leegkomend maatschappelijk vastgoed.

Zij zien het vooral als lokaal probleem
datop gemeentelijk niveau opgepakt moet
worden. Op het terrein van detailhandel
en kantorenleegstand kiezen provincies
vaak wel voor een expliciete rol.

Duurzaam
ruimtegebruik

Yves de Boer, gedeputeerde van de
provincie Noord-Brabant: “Via het
Regionaal Ruimtelijk Overleg en de ladder
van de duurzame verstedelijking werkt de
provincie mee aan het invullen of
herbestemmen van leegstaand vastgoed.
Verder wijs ik op het forse bedrag dat
Provinciale Staten beschikbaar hebben
gesteld om cultuurhistorische complexen
nieuw leven in te blazen. Ook dat is een
mooi voorbeeld van duurzaam ruimtege-
bruik.”

Meer informatie op de website van
Bouwstenen bij leegstand aanpak per
provincie.
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Een greep uit de
leegstandsaanpak

van provincies

Friesland
Stimuleringsbudget gericht op
herbestemming van kantoren naar
huurprojecten.

Noord-Holland

Inperking plannen voor nieuwe
kantoorlocaties. Stimulering transformatie
leegstaande kantoren. In 2015
stimuleringsregeling voor binnenstedelijke

woningbouw. Stimulering herbestemming en

restauratie monumentaal vastgoed.
Signalering leegstand via
monumentenmonitor. Verplichte regionale
afstemming voor uitbreidingen van

winkelgebieden van bepaalde omvang. Voor
maatschappelijk vastgoed in de Kop van Noord

Holland gestart met een Transitieatlas.

Drenthe

Financiéle bijdrage (€ 1,4 miljoen) voor
stimulering herontwikkeling en
herbestemming vastgoed in dorpscentra,
aanloopstraten en op beeldbepalende
plekken. Expertmeeting (begin 2015) over
aanpak bedrijventerreinen, detailhandel/
winkelcentra, wonen-zorg-welzijn.

Utrecht

Tweesporen aanpak voor terugdringen

leegstand in kantoren. Via inzet planologische
instrumentarium (thematische structuurvisie/

inpassingsplannen) wordt plancapaciteit
ingeperkt en hergebruik gestimuleerd.
Daarnaast stimulering transformatie door
beschikbaar stellen expertise en
ondersteuning gebiedsgerichte aanpak.

Flevoland

Monitoring van de kantorenmarkt.
Herziening van de Visie Werklocaties
Flevoland. Veranderagenda met afspraken
over 0.a. de aanpak van bestaande
leegstand. Onderzoek naar (deels)
leegkomende rijksgebouwen,
samenwerking tussen overheden in het
kader van het Meerjarenprogramma
Infrastructuur, Ruimte en Transport (MIRT).

Noord-Brabant

Richtinggevende prognoses,
kennisontwikkeling en -deling. Regionale
afstemming en afspraken (in Verordening

Ruimte) over wonen en werken om onderlinge
concurrentie tussen gemeenten te voorkomen,
desinvesteringen te vermijden en leegstand

tegen te gaan. Stimuleren herbestemming

vastgoed met specifiek provinciaal belang o.a.
via Erfgoedfabriek. Herbestemming kerken via

Leefbaarheid@Brabant.

Limburg

Beperkingen voor nieuwe
bedrijventerreinen en kantoren: alleen
nieuwe aanleg via dynamisch
voorraadbeheer (een soort ‘nieuw voor
oud'-principe). Toekomstig gebruik van
sportaccommodaties neemt af. Zet in op het
vergroten van sportdeelname. Nieuwe
bestemming voor kerken en monumentale
gebouwen.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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competenties

Het natuurlijk domein van de vastgoedprofessionals was lange
tijd die van gebruik en gebouw. De vastgoedprofessionals
kende de gebruikers en de behoeften van deze gebruikers op
korte en lange termijn. Daarnaast beschikte de vastgoedprofes-
sionals inzicht in de wijze waarop in die behoefte voorzien kon
worden. Was het niet via bestaande gebouwen dan wel via
nieuwbouw. Met kennis van vraag en aanbod kon de vastgoed-
professionals het grootste gedeelte van zijn werk uitvoeren.

We spreken hier in de verleden tijd, want de wereld is veran-
derd. Nu blijkt dat er niet te weinig maar teveel maatschappelijk
vastgoed is, worden vastgoedprofessionals bij gemeenten en
andere instellingen met nieuwe vragen geconfronteerd.
Vastgoedprofessionals zullen meer dan voorheen aangesproken
worden op de locale opgave als geheel. Want speelt er allemaal
en op welke wijze kan vastgoed daar vruchtbaar aan worden

gemaakt. Zelforganisatie is bijvoorbeeld op veel plaatsen hot.
Zou leegstaand vastgoed ingezet kunnen worden als katalysator
van die zelforganisatie? En zo ja, hoe werkt dat dan? Het gebied
waarin het maatschappelijk vastgoed staat zal een grote rol
spelen bij het oplossen van de vraagstukken van deze tijd. Is het
een kwetsbaar gebied waar leegstand gemakkelijk tot overlast
kan leiden, of is het een kansrijk gebied waar tal van nieuwe
initiatieven leven? In het ene geval zal leegstand anders
benaderd worden als in het andere geval.

Bijgaand schema geeft de veranderende positie van vastgoedpro-
fessionals aan. De oriéntatie op gebruik en gebouw blijft, de
oriéntatie op lokale opgave en gebied dient versterkt te worden.
Dit vraagt bijvoorbeeld meer politieke sensitiviteit en kennis van
ruimtelijke processen.

lokale
opgave

ambities en
sturingsfilosofie

gebruik
maatschappelijke
huisvestingsvraag

gebied

leefbaarheid en
economie

gebouw
knelpunten en
mogelijkheden

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Dan kunnen we de

Die school
kampt met een
leerlingentekort
en staat half leeg

fikse renovatie

Kunnen we school niet
onderbrengen bij een
andere school en het
gebouw vrijspelen?

verkoopopbrengst mooi
gebruiken voor een

Welke
verkoopopbrengst?
De hele markt
ligt op z'n gat.
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In die wijk zoeken
kunstenaars naar
een plek om te
werken en te
exposeren; is dat
geen alternatief?

juist wel, dat geeft meer
DEIS[SVE 8 dynamiek en vergroot
1SRRG TS de attractiviteit van
op! de wijk als geheel

g {332

Ik heb een idee:

we combineren de
kleine school met
kunstenaars

Jazz

Een bredere kijk op maatschappelijk vastgoed brengt de oplossing
niet altijd dichterbij. Bijgaande dialoog laat zien hoe een gesprek
kan verlopen? Hoe je verstrikt kunnen raken in een web van
overwegingen. Hoe kom je daar uit?

In zijn boek De Improvisatiemaatschappij vergelijkt Hans Boutel-
lier, hoogleraar Veiligheid en Burgerschap, de samenleving met
een jazz combo. Soms bepaalt de één de melodie, soms weer een
ander. In andere woorden: de overheid vervult geen vaste rol
maar schakelt tussen verschillende rollen.

Soms neemt de overheid de leiding, maar soms laat ze ook los en
prikkelt anderen tot actie. In een complexe situatie als hierboven
zou dat een mogelijke aanpak zijn: bepaal niet zelf de oplossing
maar laat deze ontstaan uit de interactie tussen direct betrokke-
nen. Die situatieve rolopvatting stelt eisen aan de attitude van
vastgoedprofessionals. Goed kunnen luisteren en flexibiliteit zijn
twee van die eisen.

En gevoel voor jazz natuurlijk.

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage
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Het Rijk faciliteert op meerdere fronten
de transformatie van leegstaand
vastgoed naar woonoplossingen. Zo hielp
het Expertteam Transformatie diverse
gemeenten op weg met vraagstukken
rondom transformatie. Bouwstenen is bij

dit team aangehaakt.

Het Rijk past zoveel mogelijk belemmeren-
de wet- en regelgeving aan. Vooruitlopend
op de nieuwe omgevingswet zijn per

1 november 2014 een aantal maatregelen
van kracht die het makkelijker maken om

(tijdelijk) te transformeren.

- De procedure voor tijdelijk gebruik in
afwijking van het bestemmingsplan is
verkort van zes maanden naar acht
weken.

- De duur van het tijdelijke gebruik is
verlengd van 5 naar 10 jaar.

Sinds 2012 gelden onder het nieuwe
Bouwbesluit andere regels voor transfor-
matie. In plaats van nieuwbouwniveau,
dient de verbouwing te voldoen aan het
niveau van de bestaande bouw (ofwel het
rechtens verkregen niveau). Ook is de
integratieheffing afgeschaft en kunnen
particuliere verhuurders en corporaties
korting krijgen op de verhuurderheffing
indien zij vastgoed transformeren naar

sociale huurwoningen.

- ..
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Vergunning
brandveilig
in gebruiknemen

aanvragen

Wet- en
regelgeving

tijdelijke
transformatie

M Voldoet u
aan de eisen
Gaatu Ja 5 | vanhet Nee
verbouwen? -7 BB 2012? S
Zie schema 3
Ja voor het
voldoen
aan BB 2012
A ¥
¥
Is de nieuwe functie N
in strijd met het ee
bestemmingsplan? T >
Ja .
e x
Wabo aanvragen:
ruimtelijke i
onderbouwing :
geven voor :

tijdelijke situatie

Stel u wilt
transformeren

Bijgaande schema’s geven een beeld met
welke regels u dan te maken kunt krijgen.
De schema’s zijn opgesteld door het
Expertteam Transformatie (BZK/RVO).
Aangezien het een beknopte versie van
wet- en regelgeving betreft zijn uitzonde-
ringen niet opgenomen en kunnen aan
deze schema'’s geen rechten worden

ontleend.

Wet- en
regelgeving
permanente
transformatie

Vergunning
brandveilig in

gebruiknemen
aanvragen

Gaat u
verbouwen?

nee:
\/

Is de

Er zijn twee mogelijkheden:

1. het vaststellen van een nieuw
(postzegel)bestemmingsplan (Wro)

2. het afwijken op grond van de Wabo

met een projectbesluit/omgevingsvergunnig

49

Toetsing wet

geluidhinder® |
nodig Hogere Toestemming
A grenswaarde om af te wijken
nodig? nodig
....... > ja
nee ..o
"".””'-—-—Voldoetu Zie schema 3
aan de eisen zg%ro:itaan
van het
-------- > BB2012? 21 20012
)a
------- >
nee
{ja
\
nieuwe functie in strijld met ... >
het bestemmingsplan? nee
R4

Functie met
Zijn er meerdere functies hoogste eis
binnen eenzelfde is maatgevend

Zijn er verschillende
gebruikseenheid?**

gebruikseenheden*
in het pand?

nee
A\ ¥
Bepaal
kwaliteitseisen Huidig kwaliteitsniveau
voor (iedere) ~ eoeoe- » > nieuwbouwniveau
nieuwe ; nieuwe functie?
nee gebruiksfunctie(s)
S #
i ja
\/

Kwaliteitsniveau voldoet
aan rechtens verkregen niveau

__.-»  Bouwbesluit 2012***

x"“nee
A

Huidig kwaliteitsniveau = niveau
bestaande bouw nieuwe functie
& < nieuwbouwniveau nieuwe functie?

nee

4 Huidig kwaliteitsniveau <
niveau bestaande bouw

nieuwe functie?
Breng kwaliteitsniveau

__ naar kwaliteitsniveau
ja “»  pbestaande bouw voor
de nieuwe functie

Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage



Maatschappelijk Vastgoed in de Etalage

Vorig jaar vertelde ik u - tijldens de Najaars-
bijeenkomst van Bouwstenen - dat ik
waarschijnlijk de grootste veroorzaker ben
van de leegstand in het vastgoed. Het
Rijksvastgoedbedrijf, dat onder mijn
verantwoordelijkheid valt, zal flink wat
vastgoed afstoten, ook de komende jaren.
Over de kansen die er zijn met dit
prachtige vastgoed op vaak schitterende
locaties heb ik net na de zomer een
strategie gemaakt.

Afgelopen jaar heb ik mij tijdens diverse
congressen “als volleerd makelaar”

gedragen, las ik in uw nieuwsbrief.

Over kansen hoor ik vanuit uw platform
vergelijkbare geluiden. En dat is natuurlijk
ook zo. In zowel uw gebouwen als die van
het Rijksvastgoedbedrijf is flink geinves-
teerd en ze vertegenwoordigen een
belangrijke waarde; 66k maar zeker niet
alleen in geld. Ook het vastgoed van
gemeenten, scholen, sport-, cultuur- en
zorgorganisaties verdient vaak een
tweede leven. Het staat midden in dorpen
en wijken. Het zijn vaak geliefde plekken
voor gebruikers; om te behouden en als
dat niet gaat, om een mooie nieuwe

bestemming te geven.

Ik ben blij dat u op zoek bent gegaan naar
oplossingen en mogelijkheden om dit te
realiseren. En ik wil dat vanuit mijn
Ministerie ook ondersteunen. Zo zijn er
veel wetten aangepast die de transforma-
tie vereenvoudigen, zoals het nieuwe
Bouwbesluit met het lagere verbouwni-
veau (‘rechtens verkregen niveau’), het
verlengen van de mogelijkheid om af te
wijken van het bestemmingsplan van 5
naar 10 jaar, het afschaffen van de
BTW-integratiehefffing en de verminde-
ring van de Verhuurderheffing bij
transformatie van leegstaand vastgoed in
sociale woonruimte. Ik hoor van mijn
mensen binnen het Ministerie dat dit ook

werkt.

Het “Expertteam Kantoortransformatie”
hebben we afgelopen jaar omgedoopt tot
"Expertteam Transformatie”, omdat we
ons realiseren dat we de leegstand breder,
integraler en gebiedsgerichter moeten
aanpakken. U kunt een beroep doen op dit
Expertteam. Dat helpt u, maar ook mij,
vooruit. Via dit Expertteam hoor ik dan
waar u tegenaan loopt, waar er nog

knelpunten liggen.

Ook bij het afstoten van Rijksvastgoed
leren we steeds beter hoe dit in afstem-
ming met lokale partijen op te pakken en
te voorkomen dat we de markt verstoren.
Recent hebben we convenanten afgeslo-

ten met Zwolle en Den Haag.

Vanuit Den Haag kunnen we niet alle
problemen oplossen. Veel keuzes liggen bij
lokale partijen: gemeenten, onderwijs,
maatschappelijke partners, maar ook
bedrijfsleven en burgers. Ik ben blij met
deze publicatie. Daarmee laat u zien dat
het u ernst is. Dat een wethouder net zo
trots kan zijn op een tweede leven voor
een bestaand gebouw, als voor nieuw-
bouw. U kunt hierin het voortouw nemen.
Ik wens u veel succes en als ik vanuit mijn
Ministerie iets voor u kan betekenen in de
zin van wet- en regelgeving, dan hoor ik

het graag.

De minister voor Wonen en Rijksdienst,

Stef Blok
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Over Bouwstenen

Bouwstenen voor Sociaal is een onafhankelijk
en sectorverbindend platform van en voor
bestuurders, managers en professionals van
gebouwen voor onderwijs, opvang, zorg,
cultuur, buurtactiviteiten, enzovoort.

Bouwstenen staat voor:

* vinden (van kennis en informatie);
* verbinden (van mensen en inzichten);
*  en vooruitkomen (verbeteren).

Bouwstenen is bottum-up georganiseerd. Maatschappelijk betrok-
ken bestuurders, managers en professionals bepalen zelf de
agenda. Vervolgens wordt gekeken waar partijen elkaar kunnen
versterken en vooruit kunnen helpen. Rond gemeenschappelijke
onderwerpen wordt kennis gedeeld en worden ontwikkelpro-
gramma’s opgezet.

Gedragen, onafhankelijk
en ondernemend

Bouwstenen wordt gedragen door partners die het platform
inhoudelijk en financieel mogelijk maken en versterken.

Mensen en organisaties doen mee met Bouwstenen vanuit het
besef dat de oplossing niet uit Den Haag komt, om zelf verant-
woording te nemen en om een toonaangevende rol te kunnen
spelen in het werkveld dat volop in verandering is.

In ruil voor het partnership biedt Bouwstenen informatie,
zichtbaarheid, gemak, financieel voordeel, contacten en mede-
zeggenschap. Partners kunnen zelf kiezen hoe actief ze in het
platform meedoen.

Ontwikkel-
programma’s

UWSTENEN

VOOR SOGIAAL

Professionele
netwerken

Agenda, Website,
Nieuws, LinkedIn

7
N

Excursies en
mm bijeenkomsten

Bouwstenen verbindt en fungeert als motor. Het is onafhankelijk
en ondernemend. Ze zoekt altijd verbinding met partijen die de
agenda vooruit helpen.

Bouwstenen ontvangt geen subsidie om beleidsdoelen te
verkopen en is ook geen acquisitiekanaal. Partijen vinden elkaar
op de inhoud.

Gesteund door branches

De VNG, Aedes, PO-Raad, MOgroep en de Brancheorganisatie
Kinderopvang steunen het platform en hebben hun naam hieraan
verbonden.

Aan de andere kant steunt Bouwstenen ook de brancheorganisa-
ties door waar mogelijk met hen samen te werken en samen op
te trekken.

Meer informatie

Ook partner worden?

Kijk op www.bouwstenen.nl voor meer informatie.
Of neem contact op met Ingrid de Moel,

06 - 5231 0845.
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Voorwoord
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Vincent Thunissen, Gemeente Apeldoorn
Annemarie van der Zee, Gemeente Almere

Vraag & aanbod
Marc van Leent, Wijkplaats
Ingrid de Moel, Bouwstenen

Laveren tussen binnen en buitenwereld
Marc van Leent, Wijkplaats

Ruimtelijke structuur
Gerdo van Grootheest, Gemeente Maastricht
Chantal Kneepkens, Gemeente Maastricht

Etalages (tips)
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