Zel gebruikers
in het hart.

Maatschappelijk vastgoed in Harlingen

GEMEENTE HARLINGEN
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Voorwoord

Harlingen staat als zelfstandige gemeente
voor diverse uitdagingen. Naast de toene-
mende vraag naar zorg en huisvesting, is er
ook aandacht nodig voor ons maatschappe-
lijk vastgoed.

Gebouwen zoals bibliotheken, zwembaden,
sportfaciliteiten en musea spelen een cruci-
ale rol in de leefbaarheid van onze stad.
Maar ze brengen ook kosten met zich mee.

De charme van Harlingen wordt mede be-
paald door de monumentale panden die de
stad zo uniek maken. Dit maakt het een bij-
zondere plek om te wonen, werken en ont-
spannen.

Huidige faciliteiten sluiten echter niet altijd
aan bij de behoeften van onze inwoners of
gebruikers. We willen maatschappelijke ini-
tiatieven beter ondersteunen, omdat ze bij-
dragen aan de kwaliteit van leven. Onze ge-
bouwen moeten daarom meer maatschap-
pelijke waarde bieden.

De gemeenteraad van Harlingen heeft in ok-
tober 2023 het besluit genomen om een
nieuw vastgoedbeleid op te stellen. De uit-
werking van dat besluit is vertaald naar Ons
Perspectief op vastgoed in Harlingen. Het is
onderdeel van het Hoofdlijnenakkoord en
richt zich op kaders en lange-termijnkeuzes.
Er is behoefte aan duidelijkheid over kosten,
verduurzaming en verbeterde dienstverle-
ning.

Ons doel is een toegankelijke en duurzame
vastgoedportefeuille, waarbij het maat-
schappelijk belang voorop staat.

Door de in dit perspectief uitgewerkte onder-
delen zijn we als gemeentelijke organisatie
in staat om ons bestaande en nieuwe vast-
goed concreet van vervolgacties te voorzien.

Erik de Groot
Wethouder Vastgoed en Grondzaken
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1. Inleiding

1.1 Algemeen

De gemeenteraad van Harlingen heeft in ok-
tober 2023 het besluit genomen om een
nieuw vastgoedbeleid op te stellen.

Er spelen diverse ontwikkelingen in Harlin-
gen op het gebied van maatschappelijk vast-
goed en ruimtelijke ordening.

Een lange termijn perspectief met daarin
heldere kaders is essentieel. Ons perspec-
tief moet leiden tot een sterk toekomstge-
richt vastgoedbeleid voor het gemeentelijk
maatschappelijk vastgoed.

Ook de verduurzamingsopgave van het
maatschappelijk vastgoed is een belangrijke
aanleiding voor de ontwikkeling van het
vastgoedbeleid.

Perspectief op maatschappelijk vastgoed
Ons perspectief op maatschappelijk vast-
goed is een heldere en transparante kijk op
de lange termijn over hoe de gemeente met
haar maatschappelijk vastgoed wil omgaan.
Vastgoed als instrument om maatschappe-
lijk positief bij te dragen.

Het vertelt hoe maatschappelijk vastgoed
wordt gebruikt en ontwikkeld. Ons perspec-
tief op vastgoedbeleid richt zich onder an-
dere op duurzaamheid, ruimtelijke ordening
en maatschappelijke waarde. Het biedt een
afwegingskader voor het nemen van beslis-
singen over maatschappelijk vastgoed.

De pijlers voor ons maatschappelijk vast-
goed zijn:

Duurzaamheid | Het integreren van duur-
zaamheidsprincipes in het vastgoedbeleid,
bijvoorbeeld door het bevorderen van ener-
gie-efficiéntie, het verminderen van milieu
effecten en het stimuleren van groene ge-
bouwen.

Ruimtelijke ordening | Het vaststellen van
beleidsmaatregelen om een evenwichtige
ruimtelijke ontwikkeling te bevorderen.
Waarbij wordt bepaald waar maatschappe-
lijk vastgoed zich bevindt. En hoe er ruimte-
lijk wordt gepland en op welke wijze vast-
goed wordt geintegreerd in de stedelijke om-
geving.

Maatschappelijke waarde | De impact die
maatschappelijk vastgoed kan hebben op de
bewoners, gemeenschappen, bedrijven en
maatschappelijke organisaties.

1.2 Maatschappelijk waarde

Maatschappelijke waarde komt tot stand als

de inzet van vastgoed bijdraagt aan de be-

hoefte van Harlingen vertaald naar:

e De gemeentegebouwen zijn voor de
Harlingers;

= De bijdrage aan de klimaatdoelen en de
leefbaarheid van Harlingen;

= De bijdrage aan goed onderwijs via het
Integraal Huisvestingsplan voor Onder-
wijs;
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De bijdrage aan het mogelijk maken
van burgerinitiatieven en sociaal maat-
schappelijke initiatieven en projecten;
De toekomstbestendigheid en flexibili-
teit van de faciliteiten (gebouwen);

Het mogelijk maken van beleidsdoelen
van de gemeentelijke organisatie.
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1.3 Huidig vastgoedbeleid

Het huidige vastgoedbeleid zet enkel in op
de instandhouding van het vastgoed. Dit be-
leid voorziet niet in de doorontwikkeling van
de toekomstige behoeften van gebruikers en
inwoners van de gemeente.

De klimaatdoelen en circulariteit worden
steeds belangrijker. Verduurzaming, ener-
gietransitie en het inzetten van vastgoed
voor de gemeenschap zijn belangrijke opga-
ves.

Het huidige beleid is niet toekomstgericht,
richtinggevend en faciliterend.

1.4 Aanleiding vastgoedbeleid

Het bestuur van Harlingen staat voor diverse
ontwikkelingen, wensen en uitdagingen die
van invloed zijn op de leefomgeving en ba-
sisvoorzieningen van de gemeente. Het be-
houden van de juiste voorzieningen wordt
steeds complexer. Mede gezien de afweging
tussen bezetting, toekomstig gebruik, nut,
noodzaak en kosten.

Lokale ontwikkelingen zoals de ontwikkeling
op de kustzone visie, de visie op de binnen-
stad, veranderingen in het sociaal domein
en gevolgen hiervan hebben invioed op de
vraag en invulling van het maatschappelijk
vastgoed.

Het college wil een integraal perspectief ont-
wikkelen om te bepalen welke gemeentelijke
doelen met betrekking tot vastgoed worden
nagestreefd en welke investeringen en las-
ten daaraan verbonden zijn. Hiervoor is een

strategisch perspectief en een geactuali-
seerd vastgoedbeleid essentieel.

Een andere aanleiding voor de doorontwik-
keling van het vastgoedbeleid is de verduur-
zamingsopgave van het maatschappelijke
vastgoed als gevolg van de klimaatwet.

Om te voldoen aan de klimaatwet moet de
uitstoot van CO2 in 2050 met 95% zijn gere-
duceerd ten opzichte van 1990.

Daarnaast wil Nederland in 2050 volledig
circulair zijn. Dit is een economie waarin zo-
veel mogelijk duurzame hernieuwbare
grondstoffen worden gebruikt, producten en
grondstukken worden hergebruikt en nau-
welijks afval bestaat.

1.5 Instrumenten vastgoedsturing

In een helder opgebouwd perspectief op het
maatschappelijk vastgoed staat de dienst-
verlening aan de inwoners van Harlingen
centraal. Het moet mogelijk zijn om eendui-
dig te beoordelen of het maatschappelijk
vastgoed voldoet aan de eisen om de be-
oogde doelstelling(en) te behalen.

Met dit perspectief op vastgoed beschikt de
raad over een belangrijk kaderdocument
voor de sturing op het maatschappelijk vast-
goed als middel in het behalen van haar doe-
len en het creéren van maatschappelijke
waarde.

—
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De uitgangspunten van hoofdstuk 2

Maatschappelijk vastgoed is al het vast-
goed met functies die gericht zijn op het
ondersteunen van de behoeften van de
gemeenschap.

Het perspectief op maatschappelijk vast-
goed richt zich op de lange termijn om de
gemeentelijke vastgoedportefeuille opti-
maal af te stemmen op de behoeften van
Harlingen.

Vastgoed wordt gebruikt als middel om ra-
tionele, vraaggerichte keuzes te maken.

Ons vastgoed is multifunctioneel en niet
bedoeld voor enkelvoudig gebruikt.

We nemen afscheid van vastgoed dat niet
bijdraagt aan de leefbaarheid van Harlin-
gen.

Het vastgoed schalen tot kernbezit of niet-
kernbezit heeft als doel het bezitten van
een efficiénte vastgoedportefeuille.

We gebruiken ondersteunende instrumen-
ten om beter te sturen op toekomstige
keuzes.

2. Perspectief op maat-
schappelijk vastgoed

Maatschappelijk vastgoed is al het vastgoed
met functies die gericht zijn op het onder-
steunen van de behoeften van de gemeen-
schap en draagt onder andere bij aan de sa-
menhang en verbinding binnen de gemeen-
schap (sociale cohesie), gezondheid & vita-
liteit, onderwijs, cultuur & ontmoeting.

Maatschappelijk vastgoed zijn gebouwen
waarin maatschappelijke diensten aan bur-
gers worden verleend of door burgers zelf
worden gecreéerd. Waarvan de exploitatie
(gedeeltelijk) door publieke middelen moge-
lijk wordt gemaakt.

Waarin vraag van burgers en aanbod gele-
verd door instellingen fysiek bij elkaar ko-
men. En waar iedereen, voor wie het rele-
vant is, toegang toe heeft.

Het college heeft maatschappelijk vastgoed
als volgt geduid:

“Het zijn gebouwen die gebruikt worden
voor sociale dienstverlening ten behoeve
van de ondersteuning van de maat-

schappij. Dit vastgoed wordt als middel
ingezet om een bijdrage te leveren aan
de leefbaarheid van het gebied.”

In ‘Ons perspectief op Maatschappelijk Vast-
goed in Harlingen’ wordt uitgegaan van vast-
goed ten behoeve van beleidsdoelstellingen
- maatschappelijk vastgoed - en vastgoed
voor eigen gebruik door de ambtelijke

organisatie. Denk hierbij aan onder andere:
buurthuizen, peuterspeelzalen, sporthallen,
gymzalen, sportkantines en zwembaden.
Onderwijshuisvesting wordt in ‘Ons perspec-
tief op Maatschappelijk Vastgoed in Harlin-
gen’ buiten beschouwing gelaten. Voor on-
derwijshuisvesting is het Integraal Huisves-
tingsPlan (IHP) opgesteld.

2.1 Perspectief

De gemeente Harlingen heeft een beschei-
den vastgoedportefeuille, wat duidelijke keu-
zes extra belangrijk maakt. Onze vastgoed-
portefeuille sluit functioneel aan bij de be-
leidsdoelen van de gemeente. We richten
ons actief op toekomstige ontwikkelingen en
maken gedurfde keuzes die sterk gericht zijn
op de sociaal-maatschappelijke vraag van
Harlingen.

We nemen afscheid van vastgoed als de
omstandigheden dat vereisen en houden
niet vast aan oude gewoontes. Daarbij is ons
vastgoed multifunctioneel inzetbaar.

Ons perspectief vertaalt zich naar de vol-
gende onderdelen:

Doelgericht bezit | We hebben alleen maat-
schappelijk vastgoed in eigendom als dit
aantoonbaar bijdraagt aan de gemeentelijke
doelen;

Afstoten | Gebouwen die niet bijdragen aan
de vastgestelde doelen stoten we af;
Gezonde Portefeuille | We hebben een ge-
zonde vastgoedportefeuille waarvan nut en
noodzaak duidelijk is;
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Flexibiliteit | Ons vastgoed kan nu en in de
toekomst flexibel worden ingezet voor maat-
schappelijke doeleinden als cultuur, sport en
zorg om Harlingen leefbaar te houden;
Ondersteuning alternatieven | We zijn bereid
om ons vastgoed in te zetten bij initiatieven
vanuit de samenleving;

Financiéle balans | We investeren met res-
pect voor de financiéle balans in ons vast-
goed.

Hoofddoel
Bij de inzet van vastgoed stellen we maat-
schappelijke uitdagingen centraal.

Wat gaan we daarvoor doen:

Kaders en criteria | We stellen kaders en cri-
teria vast om onze maatregelen te toetsen
en beter te sturen op keuzes.

Beleidskaders vertalen | We vertalen be-
staande beleidskaders naar kaders en crite-
ria voor ons perspectief;

Aanvullen beleidskaders | We vullen de be-
staande beleidskaders aan met specifieke
uitgangspunten voor maatschappelijk vast-
goed;

Objectieve keuzes | We maken objectieve
keuzes en gebruiken een vastgoed instru-
mentarium waarin kaders en criteria zijn ver-
werkt (hoofdstuk 5).

Ruimte voor maatwerk | Bovenop het instru-
mentarium is er ruimte voor objectgericht
maatwerk, dat wordt verantwoord naast het
toepassen van het instrumentarium.
Uitdaging beleidsvelden | We dagen de ver-
schillende beleidsvelden en (burger)initiatie-
ven uit om zelf met onderbouwde ruimtelijke

vragen te komen zodat we concreet inzich-
telijk maken wat we wanneer willen inzetten.

Klimaatdoelen

Vastgoed in eigendom wordt mede ingezet
om de klimaatdoelen van Harlingen te beha-
len. Dat houdt in dat er in de uitwerking be-
wuste keuzes worden gemaakt die hier con-
creet aan bijdragen. Denk hierbij aan het
hergebruik van bestaande materialen, het uit
de directe omgeving betrekken van bioba-
sed bouwmaterialen of nieuwbouw bewust
inzetten om duurzamer te worden.

2.2 Kernbezit of niet-kernbezit

Binnen het maatschappelijk vastgoed kan
onderscheid gemaakt worden tussen ‘kern-
bezit’ en ‘niet-kernbezit’. Voor het maken
van keuzes is het noodzakelijk hier inzicht in
te krijgen, om van daaruit de inhoudelijke af-
wegingen te kunnen maken wat er met het
betreffende vastgoedobject moet gebeuren:
realiseren, aanhouden, afstoten.

Kernbezit

Het vastgoed dat de gemeente met welover-

wogen besluit in eigendom houdt. Hierbij

kan het gaan om:

= Vastgoed dat nodig is om de wettelijke
taak van de gemeente te kunnen uitvoe-
ren (zoals het huisvesten van de ge-
meentelijke organisatie).

= Vastgoed dat nodig is ten behoeve van
het realiseren van een beleidsdoel.

= Vastgoed dat nodig is ten behoeve van
het vervullen van een maatschappelijke
functie en/of doel.

De gemeente heeft momenteel enkel direct
eigendom in de maatschappelijke vastgoed-
portefeuille en geen indirect vastgoed-
Direct eigendom houdt in dat de gemeente
verantwoordelijk is voor het beheer en het
onderhoud van het gebouw. Hierin heeft de
gemeente het juridische- en het economi-
sche eigendom van het gebouw.

Indirect eigendom houdt in basis in dat het
eigendom van het schoolgebouw bij het
schoolbestuur als juridisch eigenaar ligt. Die
is verantwoordelijk voor het onderhoud en
beheer van het schoolgebouw en terrein. In
praktijk wordt vaak gesproken over het juri-
disch en het economisch eigendom. Econo-
misch eigendom kent geen juridische status.
Over het algemeen is er in dat geval sprake
van economisch claimrecht. Deze ligt veelal
bij de gemeente. Inhoudende dat wanneer
het onderwijs in het gebouw stopt, deze ‘om
niet’ wordt overgedragen aan de gemeente.
Dus zonder verder discussie of aanvullende
voorwaarden.

Niet-kernbezit

Het vastgoed waarvan de gemeente besluit
het te gaan afstoten of te her ontwikkelen.
Het vastgoed wordt als strategisch be-
schouwd als het (tijdelijk) in bezit is of ge-
kocht wordt om ruimtelijke ontwikkelingen
mogelijk te maken. Daarbij vindt sturing
plaats vanuit het grondbeleid.

De gemeente heeft ook (overig) vastgoed in
eigendom waar herontwikkeling geen op-
gave is. Deze gebouwen hebben geen
maatschappelijke functie maar worden ver-
huurd aan commerciéle bedrijven.
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» Biedt concrete kaders voor een maximale
ontwikkeling van de leefomgeving voor
Harlingen;

» |Is een concreet handvat voor toekomstige
projecten en beleidsvoornemens.

ST G T

Strategisch
vastgoed

Overig vastgoed

Het perspectief heeft als doel om het ge-
meentelijk vastgoed door te ontwikkelen tot
maatschappelijk vastgoed.

Beleids-

Voorbeelden:
Loods 5

uitvoering Entrepot
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2.3.2 Wet- en regelgeving
Wet markt en overheid

Voorbeelden: Voorbeelden:

Onderwijshuisvesting Sportaccommodaties Doel van de Wet markt en overheid (2012)
Begraafplaatsen Parkeergarages . . g
Gemeentewerr is om een gelijk speelveld tussen overheids-
Multifunctionele acc. organisaties en marktpartijen te realiseren.
Nieuw Zuid

Efficiénte vastgoedportefeuille

Het vastgoed schalen tot kernbezit of niet-
kernbezit heeft als doel het bezitten van een
efficiénte vastgoedportefeuille waarin maat-
schappelijke doelstelling die opgenomen zijn
in gemeentelijk beleid gefaciliteerd kunnen
worden.

Om beter te sturen op de toekomstige keu-
zes zetten we een ondersteunend instru-
mentarium in.

2.3 Context

Ons perspectief is concreet en houdt reke-
ning met maatschappelijke opgaven, wet-
en regelgeving en de behoefte van de inwo-
ners van Harlingen.

2.3.1 Opgaven en ambities

‘Ons perspectief op Maatschappelijk Vast-
goed in Harlingen’ is tot stand gekomen in
aansluiting op de gemeentelijke organisatie-
doelen en programma’s. Op basis van inter-
views met het college, vertegenwoordigers
van afdelingen vanuit de ambtelijke organi-
satie en een consulterende raadsvergade-
ring heeft het voorliggend perspectief op
vastgoed zich gevormd. Het perspectief is
breed gedragen en:

= Biedt een perspectief op hoe Harlingen de
komende 10 jaar omgaat met vastgoed,;

= Voldoet volledig aan de landelijke wetge-
ving en richtlijnen;

= Draagt concreet bij aan de gemeentelijke
opgave in duurzaamheid en circulariteit;

Om zo oneerlijke concurrentie tegen te gaan.
Eén van de regels is dat overheden mini-
maal de integrale kosten van een economi-
sche activiteit in de huurprijs doorberekenen.

Didam arrest

In het Didam-arrest heeft de Hoge Raad ge-
oordeeld dat overheden bij verkoop van
grond en gebouwen volgens het gelijkheids-
beginsel alle potentiéle gegadigden de gele-
genheid moeten bieden om mee te dingen.
Uit jurisprudentie is inmiddels gebleken dat
dit ook geldt voor de verkoop en verhuur van
vastgoed.

Klimaatwet

In de klimaatwet is vastgesteld dat de uit-
stoot van broeikasgassen teruggebracht
moet worden. Hoofddoel is het bereiken van
95% broeikasgasreductie in Nederland in
2050 ten opzichte van 1990. Dit is ook van
toepassing op het gemeentelijk vastgoed.
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In 2050 moet alles aardgasloos en energie-
neutraal zijn.

Wet Bibob

Met toepassing van de Wet Bibob beoogd te
worden voorkomen dat de gemeente onge-
wild criminele activiteiten faciliteert, waar-
door de veiligheid, leefbaarheid, rechtsorde
of bestuurlijke slagkracht wordt aangetast.
Tevens wordt de concurrentiepositie van bo-
nafide ondernemers beschermd. De Wet
Bibob is ook van toepassing op vastgoed-
transacties, zoals verhuur en verkoop van
panden en gronden.

Omgevingswet

In de omgevingswet staan de regels voor
ruimtelijke projecten, waaronder ook vast-
goedprojecten vallen, opgesteld. Het gaat
onder andere om wet- en regelgeving over
bouwen, milieu, water, ruimtelijke ordening
en milieu. De omgevingswet is vertaald in
het omgevingsplan.

(Tijdelijk) omgevingsplan

In het omgevingsplan komen de belangrijk-
ste regels voor de fysieke leefomgeving sa-
men. De verschillende onderdelen, zoals bo-
dem, water en lucht, geluid, geur of externe
veiligheid kunnen in het omgevingsplan ge-
regeld worden. Maar ook hoe de grond in
een gebied en de gebouwen die daarop
staan, gebruikt mogen worden.

Het Tijdelijke Omgevingsplan is momenteel
in ontwikkeling.

Gezondheidsbeleid 2023-2026

De beleidsnota legt de nadruk op preventie.
Het doel is om een gezonde levensstijl te be-
vorderen voor alle inwoners. Er zijn initiatie-
ven gericht op bewustwording van gezonde
voeding, ondersteuning van ouderschap en
het terugdringen van het gebruik van verdo-
vende middelen onder jongeren. Er wordt
gestreefd naar het verkleinen van gezond-
heidsverschillen door een meer wijkgerichte
aanpak en een betere afstemming van de
behoeften van specifieke doelgroepen. Het
streven is om alle inwoners een goede start
te bieden, gezonde ontwikkeling te stimule-
ren en het vitaal ouder worden te ondersteu-
nen.

2.3.3 Gemeentelijk beleid

Hoofdlijnenakkoord gemeenteraad Har-
lingen 2022-2026’

In het hoofdlijnenakkoord wordt aangegeven
hoe de gemeenteraad deze raadsperiode wil
werken. Daarnaast worden de belangrijkste
thema’s voor de komende raadsperiode be-
noemd. Onder deze thema’s vallen:

= Financién

=  Ontwikkeling Kustzone

= Binnenstad Harlingen

= Sociaal Domein

= Sport en Cultuur

Notitie Grondbeleid

In de notitie grondbeleid staat beschreven
dat het vastgoed in eigendom moet worden
verhuurd tegen marktconforme huurprijzen.
Separaat daaraan kunnen huursubsidies
worden verstrekt, indien de huurder hiervoor
in aanmerking komt.

Kadernota Sport en Bewegen 2017-2021

Deze kadernota gaat in op sportstimulering,
het bevorderen van bewegen, het verster-
ken van de lokale sportorganisaties en de
bijdrage die sport en bewegen levert aan an-
dere beleidsterreinen, zoals: onderwijs, ge-
zondheid het sociale domein (WMO, jeugd-
zorg en participatie). Met een gemeentelijke
integrale sporten & beweegvisie dient de ko-
mende jaren een goede balans te worden
gevonden tussen sport als doel en sport als
middel.

De nieuwe kadernota ‘Sport en Bewegen’
is momenteel in ontwikkeling.

Woonzorgvisie

Harlingen heeft al de ambitie om te functio-
neren als één grote woonzorgzone: onge-
acht waar je woont is wonen en zorg goed
geregeld. Deze ambitie blijft bestaan.

Tijdens de looptijd van deze woonvisie zet
de gemeente zich in om tot zichtbare resul-
taten te komen: in de woningvoorraad, de
woonomgeving en de bereikbaarheid van
voorzieningen en diensten. Dit vraagt in situ-
aties om fysieke ingrepen. Zoals het verwij-
deren van obstakels uit looproutes of het
creéren van wandelpaden die vrij toeganke-
lijk en vriendelijk zijn, voor onder andere rol-
lator, kinderwagens, buggy’s, scootmobiel.

Beheerplan 2025-2035

De gemeente Harlingen beschikt over een
beheerplan voor vastgoed in eigendom. Met
dit beheerplan wordt het planmatig- en groot
onderhoud begroot, voorbereid en uitge-
voerd. Voor het beheerplan vanuit
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duurzaamheid is het uitgangspunt om mini-
maal te voldoen aan de doelen gesteld in het
klimaatakkoord van Parijs.

Voor het beheerplan dient elk object in ei-
gendom te beschikken over een actueel
meerjaren onderhoudsplan (MJOP). Bij het
opstellen van een nieuw MJOP c.q. het her-
ijken van een bestaande dienen ook ver-
duurzamingsmaatregelen integraal te wor-
den opgenomen.

De technische staat van een object dient ob-
jectief en eenduidig vastgesteld te worden.
Op basis daarvan wordt de onderhoudsbe-
hoefte bepaald. De conditiescoremethodiek
conform de NEN2767 biedt dit.

Visie kerngebied/visie op binnenstad

De gemeente wil het (economisch) functio-
neren, de leefbaarheid en uitstraling van het
centrumgebied van Harlingen versterken. In
de visie staan de uitkomsten van program-
matisch en stedenbouwkundig onderzoek
van de huidige situatie. Daarnaast biedt het
een doorkijk naar de ontwikkelmogelijkhe-
den in de binnenstad.

Programma Duurzaam Harlingen

De Gemeente vindt het belangrijk om te ver-
duurzamen en zet zich hiervoor in. Nadruk-
kelijk wordt hierbij gekozen voor een brede
benadering van duurzaamheid: ‘people, pla-
net, profit’. Dit wordt gedaan door in te zetten
op zes thema’s: energietransitie, circulariteit,
klimaatadaptatie, biodiversiteit, duurzame
mobiliteit en sociale duurzaamheid. De in-
steek is dat de gemeente een slimme volger
is: niet vooroplopen, wel kansen grijpen.

Mobiliteitsvisie

De mobiliteitsvisie is gericht op de volgende

kernwaarden:

= Leefbaarheid: hiervan is sprake wan-
neer inwoners zich prettig voelen op
straat als ze er verblijven of reizen van A
naar B.

= Bereikbaarheid: voor zowel de auto, de
fiets en het ov. Daarbij is een belangrijk
onderwerp het parkeren.

= Verkeersveiligheid: openbare inrichting
verbeteren en het beinvloeden van ver-
keersveiligheidsgedrag

= Duurzaamheid: stimuleren alternatieve
vervoerswijzen (fiets en ov).

Cultuurnota 2022 - 2028

De ambitie van de cultuurnota 2022-2028
Harlingen cultuurstad aan het Wad is om
een gemeente te zijn waar alle ruimte is voor
creativiteit en ontmoeting. Een belangrijke
rol in het bevorderen en versterken van het
kunstklimaat voor de lokale kunstenaars. De
vrijheid om aan de slag te gaan in verbin-
dende initiatieven en de aanwezigheid van
uitnodigende locaties maken kunst & cultuur
voor alle inwoners en bezoekers beter zicht-
baar. Een creatieve omgeving versterkt het
culturele imago van Harlingen als cultuur-
stad met de oude binnenstad, de haven, de
Waddenzee en de Cultuurhub op de Nieuwe
Willemshaven.

Beleid in ontwikkeling
Naast de bovengenoemde stukken zijn er
nog enkele beleidsstukken in ontwikkeling.
De volgende stukken in ontwikkeling hebben
mogelijk een verband met de vastgoedvisie:
= Notitie bouwhoogte

= Visie op dienstverlening

Na vaststelling van de beleidsstukken wordt
bekeken of alle stukken in ontwikkeling over-
eenkomstig zijn met de visie op vastgoed.
Waar nodig wordt het beleidsstuk geinte-
greerd in de visie op vastgoed.

Per 1 januari 2025 wordt naar verwachting
het Bouwbesluit 2012 vervangen door het
Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl).

~

Foto: Raadhuistoren
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De uitgangspunten van hoofdstuk 3

De gemeente heeft diverse vastgoed-ob-
jecten in eigendom gegroepeerd in maat-
schappelijk, organisatorisch, strategisch en
commercieel vastgoed.

Het beheer van het maatschappelijk vast-
goed wordt gefaciliteerd door de ge-
meente.

De gemeente is verantwoordelijk voor het
onderhoud. Het onderhoud omvat preven-
tief, correctief en planmatig onderhoud,
waarbij de gemeente verantwoordelijk is
voor de uitvoering van groot onderhoud.

In zijn algemeenheid kenmerkt het maat-
schappelijk vastgoed zich door een grotere
mate van incourantheid.

3. Vastgoedportefeuille

Gemeente Harlingen heeft momenteel zo’n
kleine twintig verschillende vastgoedobjec-
ten in eigendom. Daarbij is het gemeentelijk
vastgoed in te delen in de volgende catego-
rieén:

Maatschappelijk vastgoed | zoals de sport-
hallen, MFC het Vierkant, het zwembad, de
bibliotheek, het Badhuus, Nieuw Zuid, het
museum en Parkeergarage de Waddenpro-
menade.

Vastgoed voor eigen organisatie | het Pro-
menadekantoor, het Stadhuis, de Werf,
MFC het Vierkant en de Groenlandsvaarder
vervullen de huisvesting voor ambtenaren.
Strategisch vastgoed | zoals Loods 5 en het
Entrepotgebouw.

Overig vastgoed, commercieel vastgoed |
zoals het oude schoolgebouw de Diamant.

De huidige vastgoedportefeuille wordt ge-
toetst aan de kaders van het perspectief. De
uitkomsten worden in een lange termijnplan
vertaald naar maatregelen voor instandhou-
ding, afstoten of nieuwbouw. Om beter te
sturen op de toekomstige keuzes zetten we
een ondersteunend instrumentarium in
(hoofdstuk 5).

Het beheer van het maatschappelijk vast-
goed wordt gefaciliteerd door de gemeente.

3.1 Karakterisering

Het maatschappelijk vastgoed bestaat uit
vastgoed met verschillende karakters. In

In Harlingen is veel monumentaal vastgoed,
waarvan de gemeente een klein aantal in ei-
gendom heeft.

Daarbij heeft de gemeente door de ligging
aan zee specifieke taken. Denk aan was- en
toiletgelegenheden en parkeergelegenheid
die in daarbij passende gemeentelijke ge-
bouwen plaatsvinden.

3.2 Verantwoordelijkheden

De gemeente heeft vastgoed in bezit wan-
neer dit noodzakelijk is voor het behalen van
maatschappelijke doelstellingen. Dit betekent
dat een huurder van gemeentelijk maat-
schappelijk vastgoed over het algemeen een
rol vervult in het realiseren van die doelstellin-
gen. De maatschappelijke doelstellingen die
de gemeente van belang vindt om te facilite-
ren zijn opgenomen in gemeentelijk beleid,
dan wel niet nog te ontwikkelen beleid.

In sommige situaties kan een subsidiebij-
drage voor de huur worden toegekend.

De gemeente is verantwoordelijk voor de in-
standhouding van het maatschappelijk vast-
goed. Dit wordt gedaan aan de hand van drie
typen onderhoud:
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Proactief (preventief)

Dit type onderhoud wordt proactief uitge-
voerd om storingen, schade en gebreken in
de toekomst te voorkomen. Voorbeelden
hiervan zijn reinigingswerkzaamheden en de
controles en keuringen van installaties.

De verantwoordelijkheid voor het uitzetten

van deze werkzaamheden ligt bij de huurder.

Dit wordt vastgelegd in de huurovereen-
komst.

Herstellend (correctief)

Het onderhoud dat wordt uitgevoerd naar
aanleiding van klachten, storingen en in-
specties.

De verantwoordelijkheid voor het uitzetten

van deze werkzaamheden ligt bij de huurder.

Planmatig

Het onderhoud dat wordt uitgevoerd op ba-
sis van een meerjarenonderhoudsplanning
(MJOP). Het planmatig onderhoud wordt
vastgesteld en begroot op basis van het
MJOP. Hierin wordt een inschatting gemaakt
van het onderhoud dat de komende jaren
moet worden uitgevoerd. Deze vaststelling
verloopt via (her)inspecties waarin

de onderhoudsstaat in condities wordt be-
paald.

De gemeente is verantwoordelijk voor het
uitzetten van deze werkzaamheden. Voor
elk gebouw heeft de gemeente een beheer-
plan en een MJOP opgesteld.

3.3 Incourantheid

In zijn algemeenheid kenmerkt het maat-
schappelijk vastgoed zich door een grotere
mate van incourantheid.

Met incourantheid wordt bedoeld dat het ge-
bouw specifiek voor één functie is ontworpen
en dat deze minimaal inzetbaar is voor an-
dere doeleinden, een voorbeeld hiervan is
een sporthal.

2

£
T
E
i
B
w
L

B . -y
\ L TR M

Foto: Entrepotgebouw

Perspectief op maatschappelijk vastgoed 2024

12




De uitgangspunten van hoofdstuk 4

Het perspectief op vastgoedbeleid richt
zich onder andere op duurzaamheid, ruim-
telijke ordening en maatschappelijke be-

trokkenheid.

De gemeente beheert haar vastgoed om
maatschappelijke doelen te bereiken, ei-
gendom is daarom een middel en geen
doel. Eigen bezit wordt verkozen boven
huur om continuiteit te waarborgen en

huurrisico’s te vermijden.

Verduurzaming is een vast onderdeel van
het onderhoud, gericht op het halen van de

Klimaatwet-doelen voor 2050.

Toegankelijkheid voor alle inwoners is es-
sentieel, en locaties worden gekozen op
basis van bereikbaarheid en stimulering

van duurzame mobiliteit.

Het maatschappelijk vastgoed is ter onder-
steuning van de maatschappelijke doelein-
den waarbij de gebruiker/inwoner centraal

staat.

Gemeentelijk vastgoed dient als ontmoe-
tingsplek en moet multifunctioneel en cou-
rant zijn, met marktconforme huurprijzen.
Decentralisatie zorgt ervoor dat voorzienin-
gen laagdrempelig toegankelijk zijn voor in-

woners.

Ons vastgoed kent een multifunctioneel ka-
rakter. We bouwen niet meer voor mono-
gebruik (incourant).

4. Kaders en doelen

Het perspectief op vastgoedbeleid richt zich
onder andere op duurzaamheid, ruimtelijke
ordening en maatschappelijke doelen. De
manier waarop de gemeente met haar vast-
goed omgaat, is gebaseerd op gezamen-
lijke afspraken. Deze afspraken zijn samen-
gevat in onderstaande doelen:

4.1 Vastgoed als middel

Het in eigendom hebben van maatschappe-
lijk vastgoed is geen doel maar een middel.
De gemeente voorziet in haar maatschappe-
lijke verantwoordelijkheid door het faciliteren
van passend maatschappelijk vastgoed, in-
dien er geen passende alternatieven zijn.
De gemeente financiert maatschappelijke
doelen in plaats van maatschappelijk vast-
goed. Daarom is het van belang om vast-
goed in bezit te hebben waar verenigingen
en instellingen tegen marktconforme huur
gebruik van kunnen maken.

De gemeente geeft de voorkeur aan eigen-
dom boven huur van maatschappelijk vast-
goed ten behoeve van bestendigheid. Op
deze manier kan de gemeente haar vast-
goed voor langere tijd beschikbaar stellen
aan haar inwoners. Huurrisico’s worden
hiermee voorkomen. Dit biedt ruimte voor
mogelijke toekomstige ontwikkelingen in de
wijken.

Toekomstperspectief
“Wij verkopen geen vastgoed dat inzetbaar
is voor (toekomstige) ontwikkelingen.”

Indien een pand zijn maatschappelijke func-
tie verliest, maar op termijn kan worden in-
gezet voor (toekomstige) maatschappelijke
doelen, blijft het als maatschappelijk be-
stempeld. In dat geval blijft het pand onder-
deel van het kernbezit en wordt het niet ver-
kocht.

De termijn om uit te zoeken of er perspectief
is bedraagt 2 jaar. De termijn om het gebouw
opnieuw gevuld te krijgen bedraagt 4 jaar.

Monumenten

De gemeente zet zich in voor het behoud
van monumentale panden, maar heeft niet
als doel om monumenten in eigendom te
hebben. Voor monumenten geldt ook dat
deze een maatschappelijke functie dienen te
vervullen. Indien dit niet het geval is wordt
onderzocht en bepaald welke keuze er wordt
gemaakt in het wel of niet aanhouden van
het gebouw.

Uitzondering is dat het Stadhuis haar maat-
schappelijke functie moet behouden.

Sport-/gymzalen en sportvelden

De gymvoorzieningen voor bewegingson-
derwijs dienen te voldoen aan de wet- en re-
gelgeving vanuit het primair onderwijs. Van-
wege de vergrijzing is het belangrijk dat de
zalen ook geschikt zijn voor activiteiten voor
andere doelgroepen. De sport-/gymzalen
kunnen ingezet worden voor sociale activi-
teiten indien deze niet worden gebruikt door
het bewegingsonderwijs of verenigingen. Dit
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geldt eveneens voor de sportvelden die in
gebruik zijn door verenigingen.

Cultuur

Het maatschappelijk vastgoed dient de sa-
menhang van functies en verbinding tussen
mensen in de stad, de dorpen, de wijken en
buurten met kunst en cultuur als inzet te be-
vorderen. Het is van belang dat de culturele
infrastructuur wordt versterkt en in stand
blijft. Uitgangspunten hierin zijn zichtbaar-
heid van en bekendheid met de bruisende
Harlinger cultuur voor inwoners enerzijds en
anderzijds zichtbaarheid en aantrekkings-
kracht voor bezoekers en toeristen.

Marktconforme huurprijzen

Huur- en gebruikslasten worden op grond
van wet- en regelgeving marktconform en
minimaal kostendekkend doorbelast (wet
Markt en Overheid).

Daarbij wordt inzicht gecreéerd in de kosten
en baten van het maatschappelijk vastgoed
om het te kunnen waarderen.

De verschillende typen huurovereenkomst
ziin verwerkt in de nota grondbeleid.

Gedeeld eigendom

De voorkeur gaat uit naar ‘geen gedeeld’ ei-
gendom. Mocht dit voorkomen, dan moeten
er steekhoudende juridische gronden aan
ten grondslag liggen, voordat er een keuze
wordt gemaakt.

4.2 Instandhouding

De gemeente is verantwoordelijk voor de in-
standhouding van het maatschappelijk vast-
goed.

Beheer van het onderhoud

Het planmatig onderhoud van het maat-
schappelijk vastgoed wordt beheerd door de
onderhoudsdienst van de gemeente. De ge-
meente is verantwoordelijk voor het opstel-
len van de MJOP’s en het laten uitvoeren
van het benodigd onderhoud. Dit zorgt voor
de continuiteit en het bewaken van de kwa-
liteit van het vastgoed en sportvelden.

Onderhoud door huurders

Wanneer een vereniging of instelling speci-
fiek vraagt of zij het planmatig onderhoud in
eigen beheer mag uitvoeren, wordt onder-
zocht of deze partij daartoe in staat is. Daar-
bij wordt er van de vereniging gevraagd een
onderhoudsplan aan te leveren. Op basis
daarvan wordt bepaald of de gemeente af-
stand doet van het groot planmatig onder-
houd. De gemeente controleert steekproefs-
gewijs of het onderhoud volgens de ge-
maakte afspraken is uitgevoerd, evenals de
benodigde keuringen en inspecties. Bij ge-
bouwen met meerdere huurders is groot on-
derhoud door een vereniging of instelling
niet mogelijk.

4.3 Verduurzaming

Indien er planmatig onderhoud benodigd is
bij maatschappelijk vastgoed wordt er stan-
daard gekeken naar koppelkansen met ver-
duurzaming. Er worden financiéle middelen

gereserveerd voor eventuele verduurzaming
in het beheerplan, zodat het optimaal bij-
draagt aan het voldoen aan de eisen van
2050 gesteld in de Klimaatwet.

Programma Duurzaam Harlingen

- In 2023 wordt 88% van de stroomvraag
in Harlingen duurzaam opgewekt.

- Tot 2030 zetten we in op besparen en
isoleren in de gebouwde omgeving om
de woningen en gebouwen voor te berei-
den op de overstap naar aardgasvrij.

- Circulariteit omarmen aan de hand van
de R-ladder.

- Inzetten om zo goed mogelijk om te gaan
met de negatieve gevolgen van klimaat-
verandering.

- Inzetten op het behouden en waar moge-
lijk versterken van biodiversiteit.

- Faciliteren en stimuleren van duurzame
mobiliteit.

- Duurzaam, groen en gezond leven is mo-
gelijk voor iedereen in de gemeente.

4.4 Integrale toegankelijkheid

Al het maatschappelijk vastgoed dient inte-
graal toegankelijk te zijn voor alle inwoners
van Harlingen. Wanneer we investeren in
ons vastgoed, op momenten van groot on-
derhoud, nieuw of verbouw, worden de mo-
gelijkheden onderzocht voor het optimalise-
ren van de toegankelijkheid van het gebouw.

Het parkeerterrein nabij het maatschappelijk
vastgoed heeft een parkeervoorziening voor
mindervaliden.

Perspectief op maatschappelijk vastgoed 2024

14




4.5 Fysiek beheer en mobiliteit

Het maatschappelijk vastgoed kan op ver-
schillende manieren bijdragen aan de doel-
stellingen vanuit het fysieke beheer en de
mobiliteitsdoelstellingen om evenwichtig de
ruimtelijke ontwikkeling te bevorderen.
Waarbij wordt bepaald waar maatschappe-
lijk vastgoed zich bevindt en hoe het vast-
goed wordt ingezet.

Locatie

De locatie van het maatschappelijk vastgoed
speelt een belangrijke rol. Door gebouwen te
situeren nabij station en of bushaltes of nabij
hoofdfietsroutes, stimuleren we het gebruik
van duurzame vervoersmiddelen op basis
van het ‘STOMP principe’:

- Stappen

- Trappen

- Openbaar vervoer

- Mobility as a Service

- Privéauto

Daarmee bepaalt de locatie ook de mate van
bereikbaarheid voor mensen die lopen, fiet-
sen of gebruik maken van het OV.

Tot slot heeft de locatiekeuze ook invlioed op
de verkeersveiligheid. Bijvoorbeeld als een
locatie dusdanig wordt gekozen dat er vaak
een drukke verkeerroute moet worden over-
gestoken om een bepaalde locatie te berei-
ken.

Parkeren

De parkeergelegenheden bij maatschappe-
lijk vastgoed worden ingezet voor verschil-
lende doelgroepen. Bijvoorbeeld het ge-
meentehuis in combinatie met parkeren

bezoekers binnenstad. Daarmee kunnen we
(kosten) efficiént werken. Op die manier kan
dergelijke parkeergelegenheid bijdragen
aan een evenwichtig en effectief parkeerbe-
leid.

Toegankelijkheid

Maatschappelijk vastgoed houdt rekening
met de toegankelijkheid voor mensen met
mobiliteitsbeperkingen, zoals rolstoelgebrui-
kers. Dit draagt bij aan een inclusiever trans-
portsysteem wat de afhankelijkheid van
auto’s vermindert.

Laadinfra

Maatschappelijk vastgoed dient als een mo-
gelijke hub voor de verduurzaming van het
wagenpark door laadpunten op te nemen
voor (gemeentelijke) voertuigen.

Groen

De ‘openbare’ ruimte rondom gemeentelijk
vastgoed groen invullen. En daarmee de
biodiversiteit verbeteren, het stedelijke hitte-
eilandeffecten verminderen en een aantrek-
kelijke en gezonde leefomgeving te creéren.

4.6 Maatschappelijke doelen

De gemeente heeft een faciliterende rol. Met
het eigendom faciliteert de gemeente de
maatschappelijke voorzieningen die nodig
zijn om haar beleid uit te voeren.

Het maatschappelijk vastgoed wordt ingezet
om de maatschappelijke dienstverlening te
kunnen bieden die voor de (commerciéle)
markt niet aantrekkelijk is.

Het maatschappelijk vastgoed is nodig om
de maatschappelijke functie te kunnen ver-
vullen. Niet om winst te genereren en/of te
maximaliseren.

Decentraliseren

Het maatschappelijk vastgoed zit verspreid
over de wijken. Het vastgoed is gepositio-
neerd waar het voor de inwoners laagdrem-
pelig toegankelijk is. Zo is er voor iedereen
relatief dichtbij huis een ontmoetingsplek
(vereniging en/of instelling).

Ontmoetingsplek

Het maatschappelijk vastgoed inzetten om
de leefbaarheid in de stad of wijk te verbete-
ren en/of te vergroten.

Faciliterend worden door de fysieke locaties
aantrekkelijk te maken.

Multifunctioneel (courant)

Vastgoed in bezit hebben waar meerdere
verenigingen/instellingen tegen marktcon-
forme huur gebruik van kunnen maken.

Het vastgoed dat de gemeente momenteel
in bezit heeft is voornamelijk incourant. Het
uitgangspunt is dat het vastgoed in de toe-
komst multifunctioneel inzetbaar (courant)
is. Een verzamelgebouw met meerdere
ruimtes voor bijvoorbeeld lessen, workshops
en repetities. De verhuurbare ruimtes dienen
hiervoor geschikt te zijn. De flexibiliteit en
aanpasbaarheid van het gebouw spelen
hierin een belangrijke rol.
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De uitgangspunten van hoofdstuk 5

Het instrumentarium biedt houvast en geeft
sturing in het keuzeproces en de daarbin-
nen te nemen afwegingen om te komen tot
de te volgen strategie en aanpak.

In het afwegingskader wordt inzichtelijk ge-
maakt of het vastgoedobiject tot kernbezit
of niet-kenbezit behoort.

Indien het vastgoedobject tot kernbezit be-
hoort, ontstaat er inzicht in het ‘gebouwpro-
fiel’ (actuele status). Na toetsing is er con-
creet zicht op de gewenste situatie. De ge-
bouwtoets geeft weer in welke mate het ge-
bouw kan bijdragen aan het perspectief,
beleid, doelen en ambitie en welke inspan-
ning hiervoor nodig is.

Indien er sprake is van ‘niet-kernbezit’,
wordt er gekeken naar de strategische po-

sitie, de lopende verplichting en de exploi-
tatie. Op basis daarvan wordt bepaald of
het vastgoedobject (na inspanningsver-
plichting) wordt afgestoten of wordt aange-
houden.

Indien voor een nieuw initiatief een vast-
goedobject wordt aangekocht/ verworven
of een nieuw pand wordt gerealiseerd dient
deze aan te sluiten op dit perspectief op
maatschappelijk vastgoed.

De volgende stap is het opstellen van be-
leid 0.b.v. de uitgangspunten opgesteld in
dit perspectief op maatschappelijk vast-
goed.

5. Afwegingskader

De uitgangspunten opgesteld in dit perspec-
tief op maatschappelijk vastgoed zijn ver-
werkt in een instrumentarium. Het instru-
mentarium is bedoeld voor het huidige vast-
goed in eigendom. Het biedt een afwegings-
kader voor het nemen van beslissingen over
maatschappelijke vastgoed. En geeft sturing
in het keuzeproces en de daarbinnen te ma-
ken afwegingen voor de te volgen strategie
van een vastgoedobject: aanhouden, afsto-
ten, realiseren (renoveren, revitaliseren, ver-
duurzamen, sloop/nieuwbouw).

5.1 Instrumentarium

Het instrumentarium biedt een concreet
handvat voor het vastgoed in eigendom, toe-
komstige projecten en beleidsdoelen. Het in-
strumentarium is een afwegingskader dat
aangeeft of het vastgoed in eigendom be-
hoort tot ‘kernbezit’ of tot ‘niet-kernbezit’ en
de consequenties die daaraan verbonden
zijn. Tenzij in het verleden een ander besluit
is genomen vanuit beleid.

Bij kernbezit wordt de huidige status van het
object inzichtelijk gemaakt. Er wordt getoetst
in welke mate deze bijdraagt aan beleid, dit
perspectief, doelen en ambities. Op basis
hiervan wordt een strategie opgesteld, zodat
het gebouw in de toekomst aansluit op dit
perspectief op maatschappelijk vastgoed.

Indien het vastgoed ‘niet-kernbezit’ is, wordt
er gekeken naar de strategische positie en

of er sprake is van lopende verplichtingen.
Daarnaast heeft het de voorkeur dat het ge-
bouw een gezonde exploitatie heeft en in de
nabije toekomst ingezet kan worden voor
een maatschappelijk doel.

Pas wanneer hier duidelijkheid over is kan er
worden bepaald hoe en door wie er besluit-
vorming plaats moet vinden over of het vast-
goed wel al dan niet wordt afgestoten. De
termijn om uit te zoeken of er perspectief is
bedraagt twee jaar. De termijn om het ge-
bouw opnieuw functioneel in gebruik te krij-
gen bedraagt vier jaar.

" = =

Foto: Stadhuis
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Figuur: instrumentarium afwegingskader
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5.2 Toelichting

Het afwegingskader weergegeven op
pagina 17 wordt hieronder toegelicht.

Vastgoedobject

Een vastgoedobject dat in eigendom is van
de gemeente. Onderwijsgebouwen (PO/VO)
maken onderdeel uit van het IHP en vallen
niet onder maatschappelijk vastgoed. Tenzij
dit gebouw haar onderwijsfunctie verliest.

Wettelijke verplichting (a)
Het eigendom van het object vloeit voort uit
een wettelijke verplichting.

Beleidsdoel (b)

Het eigendom draagt bij aan het realiseren
van een beleidsdoel of kan op termijn bijdra-
gen aan het realiseren van een beleidsdoel.

Maatschappelijke functie (c)

Het eigendom draagt bij aan het vervullen
van een maatschappelijke functie en/of doel.
Of kan op termijn hieraan bijdragen. Denk
aan het inzetten van het eigendom om maat-
schappelijke dienstverlening te kunnen bie-
den die voor de (commerciéle) markt niet
aantrekkelijk is.

Cultureel erfgoed (d)

Het vastgoedobject behoort tot het cultureel
erfgoed. Cultureel erfgoed bestaat uit rijks-,
gemeelijke, provinciale, archeologische
monumenten en beschermde stads- en
dorpsgezichten.

Dit vastgoedobject behoort tot het kern-bezit,
mits deze een gemeentelijke/ maat-
schappelijke functie vervult. Mocht het

object geen (gemeentelijke/ maatschappe-
lijke) functie vervullen, dan kan worden
besloten het object af te stoten of te
verkopen aan een geschikte koper.

Kernbezit

Indien het vastgoedobject een wettelijke
verplichting (a), een beleidsdoel (b) of
maatschappelijk functie (c) vervult of tot
cultureel erfgoed (d) behoort, dan valt deze
onder het kernbezit. Van het gehele
kernbezit wordt inzichtelijk gemaakt wat de
actuele status is van het gebouw
(gebouwprofiel) en getoetst in welke mate
het gebouw kan bijdragen aan het voldoen
aan het beleid, het perspectief, het behalen
van doelen en de ambities (gebouwtoets).
Door het opstellen van een gebouwprofiel en
een gebouwtoets kan worden bepaald hoe
er in de nabije toekomst de gewenste
situatie  gerealiseerd, dan wel niet
gerealiseerd kan worden.

Gebouwprofiel
Een inventarisatie van de actuele status van

het vastgoedobject als aanvulling op het

beheerplan 2025-2035 met onderstaande

objectkenmerken:

= Onderhoudsstaat: transparant en ob-
jectief de conditie meten van het ge-
bouw in relatie tot een actueel meerja-
renonderhoudsplan.

= Energielabel: een actueel energielabel.

= Exploitatie: de huidige kosten en baten
inclusief de relevante verbruiksgege-
vens.

=  Status: de status die het gebouw betreft,
bijvoorbeeld een monument en de

bestemming die er op het perceel
berust vanuit het bestemmingsplan.

= Gebruik: wie zijn de gebruikers en
welke afspraken liggen hier onder? Hoe
wordt het object gebruikt en/of welke
functies zijn gehuisvest met bijbeho-
rende activiteiten.

»  Multifunctioneel: de mate waarin het
gebouw op dit moment geschikt is voor
multifunctioneel gebruik.

= Transformeerbaar: het potentieel om
het gebouw te transformeren naar an-
dere functies en of ander gebruik, inclu-
sief de mogelijkheid tot in-/uitbreiden
van het gebouw.

= Toegang/ bereikbaarheid: de kwaliteit
van de bereikbaarheid om het gebouw
te bereiken (vervoer, verkeer, parkeren)
en de toegankelijkheid rondom en in het
gebouw om deze te betreden en te ge-
bruiken.

Gebouwtoets

Na toetsing is er concreet zicht op de ge-
wenste situatie. De gebouwtoets geeft weer
in welke mate het gebouw kan bijdragen aan:
perspectief, beleid, doelen en ambitie. En
welke inspanning hiervoor nodig is.

Aanhouden + aanpak instandhouding

Op basis van de gebouwtoets wordt er een
strategie en aanpak opgesteld. Hierin wordt
geduid wat de gevolgen zijn om het object in
te zetten als middel in het behalen van de
doelen.

De (financiéle) gevolgen om het gebouw te
laten voldoen aan dit perspectief, beleidska-
ders, doelen en/of ambities worden als niet
verantwoord gezien om te accepteren.
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Er wordt een aanpak voor het in stand hou-
den van het object bepaald.

Realiseren

Op basis van de gebouwtoets wordt er een
strategie en aanpak opgesteld. Hierin wordt
geduid wat de gevolgen zijn om het object in
te zetten als middel in het behalen van de
doelen. Denk hierbij aan de investering en
het tijdspad die ervoor benodigd is.

De gevolgen om het gebouw te laten vol-
doen aan dit perspectief, beleidskaders,
doelen en/of ambities worden als wel ver-
antwoord gezien om te accepteren.

Er wordt besloten een aanpak voor het ‘pro-
ject’ op te stellen om na besluitvorming tot
uitvoering over te kunnen gaan.

Niet-kernbezit

Indien het vastgoedobject geen wettelijke
verplichting (a), beleidsdoel (b) of
maatschappelijk functie (c) vervult en er
geen sprake is van cultureel erfgoed (d),
behoort het tot ‘niet-kernbezit’. Bij al het
‘niet-kernbezit’ wordt gekeken naar de
volgende uitgangspunten:

Strateqgische positie (€)

Het object ligt vanuit ruimtelijke ordening en
gerelateerde programma’s en/of (te ver-
wachten) ontwikkelingen op een positie die
op enige wijze van waarde kan zijn voor het
behalen van beleidsdoelstellingen binnen
een bepaalde termijn.

In de Nota Grondbeleid worden instrumen-
ten aangedragen om (toekomstige) beleids-
wensen en ontwikkelingen mogelijk te ma-
len door het verkrijgen of behouden van

bepaalde (eigendoms)posities en verschil-
lende methoden en te sluiten overeenkom-
sten hoe daadwerkelijk tot realisatie van de
gewenste ontwikkeling kan worden geko-
men.

Lopende verplichtingen (f)

Op het object rusten nog verplichtingen
waardoor deze niet kan worden afgestoten.
Denk hierbij aan: geldlening, huurovereen-
komsten, boekwaarde. Het object dient voor
(on)bepaalde tijd aangehouden te worden.

Gezonde exploitatie (q)

Het gebruik van het object draagt bij aan een
gezonde exploitatie. Waardoor deze op-
brengsten genereert met rendement en bor-
ging van continuiteit.

Afstoten

Indien er bij een object geen sprake is van
een strategische positie (e), een lopende
verplichting (f) en/of gezonde exploitatie (g)
dient er een afstootstrategie opgesteld te
worden voor het vastgoedobject.

Inspanningsverplichting instandhouding

Als een locatie of gebouw als niet kernbezit
wordt geduid betekent dat niet dat een ge-
bouw ook direct afgestoten wordt. Er is
sprake van een overbruggingsperiode
waarin zeker gesteld wordt dat er geen an-
dere opties zijn. Deze periode bedraagt
maximaal vier jaar.

In deze periode wordt de beschikbaarheid
van ruimten en de ruimtebehoefte inzichtelijk
gemaakt bij de overige beleidsvelden binnen
de organisatie. Zij krijgen twee jaar de tijd

om met mogelijkheden te komen die beleids-
matig vastgesteld zijn. Daarna wordt er een
uitvraag gedaan via de beleidsvelden bij de
inwoners van Harlingen. Mocht een initiatief
vanuit de inwoners leiden tot vastgesteld be-
leid, dan kan er alsnog invulling plaats vin-
den. Indien de invulling succesvol wordt af-
gerond wordt het vastgoedobject opnieuw
door het afwegingskader gehaald.

Als er geen invulling plaats vindt binnen de

termijn van vier jaar zal het college overgaan
tot afstoten.

Inspanningsverplichting

Overbrugging
max. 4 jaar

Onderzoeken beschikbare
ruimte + ruimtebehoefte

1A Termijn 2 jaar +
opstellen beleid

k 4

Invulling geven aan
vastgesteld beleid NEE

A Termijn 2 jaar

A 4 w

[/ﬁ\ VASTGOEDOBJECT

][ AFSTOTEN ]

N strategie + aanpak
‘afstoten’

Figuur: stroomschema afstoten niet-kernbezit
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Aanhouden + aanpak instandhouding

Er is sprake van een strategische positie (e),
een lopende verplichting (f) of een gezonde
exploitatie (g).

Er dient een strategie te worden opgesteld
om tot onderbouwing te komen waarom
wordt besloten het object aan te houden,
aangezien het tot de portefeuille ‘niet-kern-
bezit’ behoord.

In de strategie wordt opgenomen hoe met
het onderhoud van het object wordt omge-
gaan. Er worden enkel noodzakelijke keurin-
genl/testen en klein onderhoud uitgevoerd of
het groot/planmatig onderhoud wordt uitge-
voerd zoals opgenomen in het MJOP.

Indien het vastgoed in eigendom niet bij-
draagt aan het vervullen van de wettelijke
verplichting (a), het behalen van gemeente-
like doelen (b) of het behalen van maat-
schappelijke doelen (c). Dan moet overwo-
gen worden om te onderzoeken of er ruimte
moet komen voor een nieuw initiatief c.g.
planontwikkeling of dat vastgoed verworven
moet worden.

5.3 Nieuwe initiatieven

Bij nieuwe initiatieven of het opstellen van
nieuw beleid ligt het initiatief om tot een ruim-
tevraag te komen bij het beleidsveld zelf.
Daarin heeft het team beheer een advise-
rende rol.

Nieuwe initiatieven vanuit de samenleving
waarbij ruimtebehoefte gepaard gaat, wor-
den eerst via (andere) beleidsvelden ge-
borgd, voordat de ruimtevraag bij vastgoed
wordt neergelegd. Daarbij is het van belang

dat de nota grondbeleid toegepast wordt om
de overweging van eigendom of huur te pas-
seren. Daarna wordt bepaald op welke ma-
nier invulling gegeven wordt aan de be-
hoefte.

Indien voor een nieuw initiatief een
vastgoedobject wordt aangekocht/
verworven of een nieuw pand wordt
gerealiseerd dient deze aan te sluiten op het
perspectief voor maatschappelijk vastgoed
dat het een wettelijke verplichting (a),
beleidsdoel (b) en/of maatschappelijk functie
(c) gaat vervullen.

5.4 Besluitvorming

Het college is verantwoordelijk voor de uit-
voering van het gemeentelijk beleid. Voor
vastgoed geldt dat:
= Het college via de jaarlijkse reguliere
verantwoording nut en noodzaak van
de portefeuille vastlegt en verantwoor-
ding aflegt aan de gemeenteraad;
= Het college de raad actief informeert
over initiatieven en de raad adviseert
over mogelijke uitwerkingen daarvan;
= Het college de beoordeling van vast-
goedvraagstukken via de inzet van de
instrumentaria beoordeelt en ook be-
sluiten neemt binnen het algemene
collegemandaat;
= Het college beoordeelt of de instand-
houdingsregeling goed en volledig is
uitgevoerd om daar vervolgens een
besluit over te nemen.

[_U_ Nieuw initiatief ]

of nieuw beleid

Functionaliteit
+  Ruimtevraag
Businesscase = Financién

+ Planning
Beleidskeuze
Beschikbaarheid

(niet)- kernbezit

* Aanschaf
* Aanpassing
VVerhuur

BESLUITVORMING

[ Beheer vastgoed ]

Figuur: stroomschema nieuw initiatief

5.5 Vervolg

Naar aanleiding van dit perspectief op maat-
schappelijk vastgoed kan er overgegaan
worden tot het schrijven van het vastgoed-
beleid. Het beleid krijgt een toetsend
karakter op de maatschappelijke doelen die
in dit perspectief zijn opgenomen. Daarbij
blijft het doel van het in eigendom hebben
van vastgoed een middel dat ingezet kan
worden om maatschappelijke waarde te
creéren.

Dit lange termijn perspectief vormt tevens
een bouwsteen voor de invulling van de
omgevingsvisie.
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