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De raad besluit:

1. Het conditieniveau van de gebouwen vast te stellen op 3 - 4.
2. Het geactualiseerde Meerjaren Onderhouds Programma (MOP) vast te stellen.
3. De financiéle tekorten van 2018-2021 opvangen uit de voorziening onderhoud gebouwen.

Inleiding:

Door het actualiseren van het Meerjaren Onderhouds Programma (hierna te noemen ‘MOP’) wil het
College inzicht verkrijgen in de huidige staat van het gemeentelijk vastgoed, zodat de gebouwen
goed kunnen worden onderhouden en daarvoor de benodigde middelen te reserveren. Tevens dient
dit MOP ter verantwoording overlegd te worden aan Gedeputeerde Staten.

In 2012 is er voor het laatst een onderhoudsprogramma gemaakt voor een beperkt aantal
vastgoedobjecten in Oudewater. Het Meerjaren Onderhouds Programma is dit jaar geactualiseerd
door een extern adviesbureau, BV-Kwadraat. Hier zijn zowel planmatige onderhoudsmaatregelen in
opgenomen als klein (klacht)onderhoud. Deze actualisatie (zie bijlage: ‘Geactualiseerd MOP 10
gebouwen Oudewater') is gedaan op de overige 10 gebouwen. Voor deze 10 gebouwen is de
komende 10 jaar € 2.460.614,-- benodigd.

- Heksenwaag

- Brandweerkazerne

- Stadstoren Kerk Hervormde Gemeente
- Sporthal de Eiber

- Stadhuis

- Stadskantoor

- Stadserf



- Tjonkie
- Touwmuseum
- Weeghuisje

Het MOP van het resterende vastgoed is niet geactualiseerd om een van de volgende redenen:

1. Het MOP is al in 2016 geactualiseerd (Klepper),

2. Voor de woningen is besloten deze op termijn af te stoten en hier is dus alleen een klein
(klacht)onderhoudsvoorziening voor begroot,

3. Andere afspraken zijn gemaakt over de verdeling van onderhoudskosten (Cultuurhuis/Bibliotheek)
4. Een aantal andere vastgoedobjecten in Oudewater die in de bijlage ‘Totaaloverzicht vastgoed
Oudewater’ zijn opgenomen zijn niet relevant omdat het onderhoud bij deze panden niet voor
rekening is van de gemeente.

Al het vastgoed waar onderhoudskosten voor nodig zijn, zijn met de benodigde financiele middelen
in een overzicht verwerkt welke te vinden zijn in bijlage: ‘Totaaloverzicht benodigde middelen
onderhoud 2018 — 2027". Totaal is er de komende 10 jaar € 3.419.263,-- benodigd voor het
gemeentelijk vastgoed.

Meerjaren Onderhouds Programma

Het doel van een MOP is om de onderhoudskosten te kunnen beheersen en de bouwtechnische
kwaliteit te monitoren. Hierin wordt gezocht naar de optimalisatie van de kosten en
kwaliteitsverhouding en naar het stellen van prioriteiten met betrekking tot de
onderhoudsmaatregelen.

In Oudewater is er nog niet eerder met de methodiek van de NEN 2767 gewerkt die conditieniveaus
aan kan geven per gebouw. Omdat er niet eerder met deze methodiek is gewerkt bestaat er nog
geen beleid waarin vast ligt op welke conditieniveau de gebouwen moeten worden gehandhaafd.
Ons college adviseert de raad om de gebouwen te handhaven op conditieniveau 3 -4. Dit houdt in
dat de gebouwen in een redelijke tot matige conditie worden onderhouden, zie onderstaande tabel.

Conditiescore | Omschrijving Toelichting
1 Uitstekende conditie Incidenteel geringe gebreken
2 Goede conditie Incidenteel beginnende veroudering
3 Redelijke conditie Plaatselijk zichtbare veroudering

Functievervulling van bouw- en installatiedelen
niet in gevaar

4 Matige conditie Functievervulling van bouw- en installatiedelen
incidenteel in gevaar

5 Slechte conditie De veroudering is onomkeerbaar
6 Zeer slechte conditie Technisch rijp voor sloop

Deze condities worden, per onderdeel van het gebouw, in het softwareprogramma IPOS
vastgelegd, welke ook in de gemeente Woerden wordt gebruikt.

De bevoegdheid van de raad komt voort uit de volgende wet- en/of
regelgeving:

Artikel 189 Gemeentewet

Beoogd effect:

- Inzicht in de onderhoudsmaatregelen die de komende jaren getroffen moeten worden.

Argumenten:

1. Het conditieniveau van de gebouwen vast te stellen op 3 — 4, want:
- het is de meest optimale balans tussen kosten en kwaliteit.



- niveau 2-3 behoudt de gebouwen in een goede conditie, maar dit houdt wel in dat er minder
maatregelen uitgesteld kunnen worden waardoor de jaarlijkse onderhoudskosten hoger worden.
- niveau 4-5 is niet wenselijk omdat onderhoudsmaatregelen in dit scenario dusdanig worden
uvitgesteld dat er grote kans is op gevolgschade wat uiteindelijk nog meer kosten met zich mee
brengt.

2. Het geactualiseerde Meerjaren Onderhouds Programma (MOP) vast te stellen, want:

- het bestaande MOP was gedateerd, uit 2012, en was aan actualisatie toe,

- het bestaande MOP was incompleet,

- het hanteren van de NEN 2767 geeft handvaten om de staat van de gebouwen op een objectieve
wijze te beoordelen en de kwaliteit van het gebouw te borgen.

3. De financiéle tekorten van 2018-2021 opvangen uit de voorziening onderhoud gebouwen., want:
- er zijn meer financiéle middelen nodig dan op dit moment in de begroting zijn opgenomen.
- de bedragen in de voorziening onderhoud gebouwen zijn toereikend om de tekorten op te vangen.

Kanttekeningen:

2. Het geactualiseerde MOP bevat hoge bedragen die onder andere nodig zijn voor de volgende
maatregelen;

- Het aanbrengen van dakveiligheidmaatregelen op diverse panden, zoals Tjonkie, Stadskantoor en
het Stadserf, voor respectievelijk € 7.500.-, € 15.000,- en € 25.000,-. Dit is noodzakelijk omdat de
gemeente verantwoordelijk is volgens de Arbowet, voor een dak waar veilig op te werken is.

- Het vervangen van diverse luchtbehandelingskasten en verwarmingselementen in het
Stadskantoor, sporthal de Eiber en het Stadserf, voor respectievelijk € 126.000,-, € 50.000,- en €
37.000,-. Het is noodzakelijk om deze na verloop van te tijd te vervangen om de kwaliteit van het
klimaat in het gebouw te waarborgen waarbij de gezondheid van de gebruikers en huurders niet in
het geding komt.

- Diverse schilderwerkzaamheden aan meerdere gebouwen die varieren van € 9.000,- tot € 50.000,-.
Dit dient met regelmaat te gebeuren, omdat het risico op gevolgschade bij achterstallig onderhoud
aanwezig is wat meer kosten met zich mee brengt die moeilijk in zijn te schatten.

3. Vanaf 2022 is de genoemde voorziening uitgeput en zal, bij ongewijzigd gebouwenbestand, extra
moeten worden gedoteerd aan de voorziening. Op lange termijn is dit dus een onhoudbare situatie.
Eventuele keuzes in het accommodatiebeleid kunnen deze situatie afwenden.

Financién:

In de bijlage 'begrotingseffecten komende viff jaar staan de totale onderhoudsuitgaven aan
gemeentelijke gebouwen te Oudewater vermeld over 2018 t/m 2022. (De totale onderhoudsuitgaven
staan in bijlage ‘Totaaloverzicht benodigde middelen onderhoud 2018 — 2027") Deze uitgaven
worden afgezet tegen wat er beschikbaar is vanuit de herziene begroting 2017.

Het verschil tussen de geplande totale uitgaven en de beschikbare ruimte levert over de jaren 2018,
2020, 2021 en 2022 een tekort op. Over het jaar 2019 ontstaat een klein voordeel.

De tekorten over de genoemde jaren kunnen worden opgevangen door de voorziening onderhoud
gebouwen. Vanaf 2022 is de genoemde voorziening uitgeput en zal, bij ongewijzigd
gebouwenbestand, extra moeten worden gedoteerd aan de voorziening. Eventuele keuzes in het
accommodatiebeleid kunnen deze situatie afwenden.

Financiéle kanttekening

Er zal voor 4 monumentale gebouwen een BRIM aanvraag (Besluit Rijkssubsidiéring Instandhouding
Monumenten) worden gedaan waarin mogelijk nog subsidie te verkrijgen is voor bepaalde
onderhoudswerkzaamheden. Het gaat om de volgende 4 gebouwen: het Stadhuis, het
Touwmuseum, de Heksenwaag en het Weeghuisje.



Uitvoering:
Onderhoudsmaatregelen na vaststelling begroting 2018 uitvoeren volgens MOP.

Communicatie:

De onderhoudswerkzaamheden zullen in overleg met de beheerders en gebruikers worden
uitgevoerd na vaststelling van de begroting.

Samenhang met eerdere besluitvorming:

Dit voorstel hangt samen de herziene begroting 2017 (17i.01200)

Bijlagen:

- Geactualiseerd MOP 10 gebouwen Oudewater’

- Totaaloverzicht vastgoed Oudewater

- Totaaloverzicht benodigde middelen onderhoud 2018 — 2027
- Begrotingseffecten komende vijf jaar
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