
 
B&W 

1) Het college besluit akkoord te gaan met het uitwerkingsplan, de genoemde bijlagen en de 
organisatiewijziging per 1 mei 2013; 

2) Het college besluit akkoord te gaan met de genoemde voorlopige nieuwe organisatiestructuur, 
formatie, functies, functiebeschrijvingen, voorlopige status van de functies en de voorlopige 
waarderingen van de functies per 1 mei 2013 ; 

3) Het college besluit akkoord te gaan met de voorlopige Afwijkende persoonlijke statussen (bijlage 2, 
geheim in verband met privacy-gevoelige informatie); 

4) Het college besluit de betrokken medewerkers kort na besluitvorming te informeren; 
5) Het college besluit de frictiekosten (PM), bedrijfsvoeringkosten (ad €100.000) en overige 

begrotingsmutaties van dit besluit te verwerken in de begroting; 
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DOEL: Besluiten 
Het vaststellen van een wijziging in de onderverdeling van afdelingen en bureaus en daarmee gepaard 
gaande wijzigingen in formatie en functiewaardering is een collegebevoegdheid.  
Het besluit wordt conform het sociaal statuut 2011 uitgevoerd 
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Onderwerp: Reorganisatiebesluit Afdeling Vastgoed 
 
Reg. Nummer: StZ/VG 2012-454066 
 
 
1. Inleiding 
 
In de nota Resultaten onderzoek afdeling Vastgoed (reg.nr. StZ/Mgt 2011/132473) 
heeft het college in juli 2011 besloten onderzoek te doen naar de wenselijkheid van 
het uitbesteden van het vastgoedbeheer en een Go/NoGo-besluit outsourcen 
(administratief- en technisch beheer) bureau Vastgoedbeheer voor te bereiden. 
 
Daarna heeft het College in de tussenrapportage eind december 2011 aan de Raad 
aangegeven welke stappen er bij de afdeling Vastgoed gezet zijn. Tevens zijn in die 
rapportage de belangrijkste resterende stappen per onderdeel geformuleerd. Voor 
2012 ligt de focus vooral op de bedrijfsvoering en heeft het college het stappenplan 
professionalisering afdeling Vastgoed vastgesteld.  
 
Dit ter uitvoering van de onderzoeksopdracht vanuit het coalitieakkoord waarin 
staat dat door om te buigen op het gebied van taken en taakuitvoering daarmee het 
vastgoedbeheer verzelfstandigd wordt. De vastgoedontwikkeling wordt met 
diezelfde opdracht ondergebracht bij Gebiedsmanagement.  
Ook de doelstelling uit het coalitieakkoord dat wordt gestreefd naar een kleine, 
slimme en flexibele overheid wordt hiermee uitgevoerd. 
 
Het voorgenomen besluit tot de reorganisatie van de afdeling Vastgoed (reg nr: 
StZ/VG 2012/267990) is 24 juli 2012 bekrachtigd en in deze nota is de inrichting 
nader uitgewerkt, resulterend in een nieuwe afgeslankte afdeling Vastgoed, 
waarbinnen de vastgoedbeheerdisciplines samenkomen.  
 
Deze reorganisatienota met uitwerkingsplan geeft aan hoe de inrichting van de 
taken en rollen van de afdeling Vastgoed worden belegd in de organisatie. Daarbij 
blijft een deel van de taken van de afdeling Vastgoed achter binnen verschillende 
onderdelen van de gemeentelijke organisatie, vervalt een deel en kan op termijn een 
deel worden uitbesteed. 
 
2. Besluitpunten college 
1) Het college besluit akkoord te gaan met het uitwerkingsplan, de genoemde 

bijlagen en de organisatiewijziging per 1 mei 2013; 
2) Het college besluit akkoord te gaan met de genoemde voorlopige nieuwe 

organisatiestructuur, formatie, functies, functiebeschrijvingen, voorlopige status 
van de functies en de voorlopige waarderingen van de functies per 1 mei 2013 ; 

3) Het college besluit akkoord te gaan met voorlopige Afwijkende persoonlijke 
statussen (bijlage 2, geheim in verband met privacy-gevoelige informatie); 

4) Het college besluit de betrokken medewerkers kort na besluitvorming te 
informeren; 

5) Het college besluit de frictiekosten (PM), bedrijfsvoeringkosten (ad €100.000) 
en overige begrotingsmutaties van dit besluit te verwerken in de begroting; 
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3. Beoogd Resultaat 
 
Doel van deze organisatieverandering is een professioneel, op de toekomst 
afgestemd proactief, strategisch, integraal en flexibel vastgoedbeheerproces uit te 
kunnen voeren. 
 
Vastgoed is een (belangrijk) instrument voor realisatie van fysieke en 
maatschappelijke doelstellingen. De gemeente Haarlem is eigenaar van een 
omvangrijke en zeer uiteenlopende vastgoedportefeuille. Veel van deze 
eigendommen zijn, evenals de openbare ruimte, het visitekaartje van de gemeente. 
Monumenten, musea, cultuurpodia, sport-, recreatie- en welzijnsvoorzieningen 
vormen in de woonomgeving het gezicht van Haarlem. Daarnaast zijn er gronden 
en/of objecten die leiden tot in het oog springende stedelijke ontwikkelingen. 
Tezamen met parkeergarages zijn ze bepalend voor de aantrekkelijkheid van 
Haarlem als woon-, winkel- en werkgebied. Naast deze visuele/praktische functie, 
is vastgoed zowel een belangrijk materieel als financieel middel om gemeentelijke 
doelstellingen te realiseren op het gebied van –onder andere- stedelijke en 
maatschappelijke ontwikkeling. 
 
Gezien de terugtrekkende overheid, waarbij de focus ligt op de regierol, wordt het 
steeds belangrijker om marktexpertise maximaal te benutten. Bij de uitvoering van 
werkzaamheden met betrekking tot vastgoedbeleid, -beheer en -ontwikkeling kan 
dit door alternatieve beheerorganisatievormen en aanbestedingswijzen staps- en/of 
fasegewijs aan te wenden. 
 
4. Argumenten 
 
Het voorgenomen besluit tot reorganisatie van de afdeling Vastgoed (reg nr: 
StZ/VG 2012/267990) dd. 24 juli 2012 en het bijgevoegde Uitwerkingsplan 
reorganisatie afdeling Vastgoed met daarin de nader uitgewerkte inrichting leiden 
tot een nieuwe efficiënte en effectieve afdeling Vastgoed.  
Het gemeentelijk vastgoed is daarbij een belangrijk materieel en financieel 
instrument voor de realisatie van fysieke en maatschappelijke doelstellingen. 
 
Binnen die nieuwe afdeling Vastgoed komen de vastgoed(beheer)disciplines samen 
en wordt een professioneel, op de toekomst afgestemd proactief, strategisch, 
integraal en flexibel vastgoedbeheerproces uitgevoerd. De focus ligt daarbij op de 
regierol en dus wordt het steeds belangrijker om marktexpertise maximaal te 
benutten. 
Bij de uitvoering van de werkzaamheden met betrekking tot het vastgoedbeleid, het 
-beheer en de -ontwikkeling kan dit tevens door alternatieve 
beheerorganisatievormen en aanbestedingswijzen te onderzoeken en staps- en/of 
fasegewijs aan te wenden. 
 
De functies passen binnen het functiegebouw van de gemeente Haarlem. 
De generieke functiebeschrijvingen voor de nieuwe functies van de 
afdelingsmanager Vastgoed, de strategisch adviseur (portefeuillemanager), de 
account-/ contractmanager, de accountmanager en de technisch adviseur zijn door 
bureau Leeuwendaal gewaardeerd. 
 



 3

In onderstaande tabel is een overzicht opgenomen waar in cijfers is aangegeven wat 
de gevolgen zijn van de vergelijking van de oude en de nieuwe organisatie voor wat  
betreft formatie, bezetting, en reductie. 
 
 
Formatie Formatie per peildatum 
Huidige formatie 25,50 fte (peildatum: 31/12/12) 
Bezetting 21,22 fte (peildatum: 1/8/12) 
Nieuwe formatie 17,00 fte (startdatum nieuwe organisatie) 
Formatiereductie  8,50 fte (startdatum nieuwe organisatie 
Bezettingsreductie  4,22 fte (bezetting per 1/8/12 minus formatie per startdatum nieuwe organisatie) 

exclusief natuurlijk verloop 
 
 
Hoe hoog het aantal boventallige medewerkers na de plaatsingsprocedure zal zijn, 
wordt pas tijdens het plaatsingsproces duidelijk, omdat bij de plaatsing van 
medewerkers naast de status van iemands functie ook de functie-eisen een rol 
spelen. Er wordt sterk ingezet op begeleiding van werk naar werk. 
Daarnaast komt HRM ook met een gericht aanbod voor mobiliteit en 
loopbaanbegeleiding. 
Eén medewerker zal uitstromen als gevolg van het bereiken van de 
pensioengerechtigde leeftijd. 
 
De taakstellingreductie van StZ waaraan de afdeling Vastgoed een bijdrage dient te 
leveren, wordt tevens met deze reorganisatie gerealiseerd.  
 
5. Kanttekeningen 
 
Personele, organisatie- en ICT-consequenties leiden tot frictiekosten 
Het is mogelijk dat niet alle medewerkers kunnen worden geplaatst.  
Uit de personeelsfoto en de gapanalyse kan naar voren komen dat er een verschil is 
tussen de competenties van medewerkers in de ist-situatie en de gewenste 
competenties in de soll-situatie. Dit kan leiden tot maatregelen die geld kosten 
(opleiding, training, coaching, outplacement, e.d.). 
 
De nieuwe organisatie Vastgoed is een eerste stap -weliswaar zeer belangrijke- op 
weg naar een andere afdeling Vastgoed. Immers een belangrijk onderdeel in de 
verandering is ook het komen tot andere werkwijzen en ander gedrag van 
medewerkers en klanten. Zonder een gedragsverandering en andere werkwijzen zal 
het professionaliseringsproces niet compleet zijn. Het risico van 
structuuraanpassingen zonder dat daar ook in termen van cultuur en gedrag iets in 
wijzigt, is aanwezig. Dat is ook de reden waarom voor het veranderingsproces dat 
hoort bij de professionalisering van de afdeling Vastgoed een periode van minimaal 
3 jaar (2012, 2013 en 2014) moet worden uitgetrokken. 
 
Met de overheveling van de planeconomische functie zijn tevens alle taken, 
bevoegdheden en verantwoordelijkheden, vooral m.b.t. de grondexploitaties en het 
financiële beheer daarvan, overgegaan van de hoofdafdeling StZ naar de 
hoofdafdeling WZ/StP. De planeconomische functie wordt dan ook in het 
uitwerkingsplan van de hoofdafdelingen WZ/StP beschreven. 
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Voor het realiseren van de doelstellingen is de afdeling Vastgoed vooral wat betreft 
samenwerking en de nog te onderzoeken en te plannen uitbestedingen, afhankelijk 
van partners.  
Een belangrijke randvoorwaarde hierbij is dat de contractvorming en de 
informatievoorziening over en weer tussen de partners en de afdeling Vastgoed 
goed wordt geregeld. Vooralsnog maken de afdeling gebruik van bestaande 
systemen en bestaande samenwerkingsverbanden (zoals SRO, Spaarnelanden).  
Van belang is dat de afdeling Vastgoed er in slaagt om afspraken te maken over de 
wijze van informatie-uitwisseling over hetgeen er aan acties wordt ingezet en 
resultaat wordt geboekt met klanten en samenwerkingspartners.  
 
Bij de uitvoering van de werkprocessen bij de afdeling Vastgoed is het gebruik van 
automatiseringssystemen essentieel. De hierbij leidende systemen (GFS en WISH) 
voldoen echter nog niet aan de eisen die door de afdeling Vastgoed daar aan moeten 
worden gesteld. Veranderingen in ICT-toepassingen zijn noodzakelijk en daarmee 
kan niet worden gewacht tot de ingangsdatum van de nieuwe organisatie. Daarnaast 
is er nog geen monitor(systeem) die gebouwen- en contractkwaliteit/  
-tevredenheid koppelt aan prestaties en budgetten. 
 
Consequenties hiervan zijn frictiekosten. Voor wat betreft de personele frictiekosten 
wordt allereerst verwezen naar het product van de centrale werkgroep Frictiekosten. 
Voor de overige bedrijfsvoering/ICT-gerelateerde kosten wordt e.e.a. geschat op 
€100.000. 
 
Financiële paragraaf 
Nu er binnen de afdeling inzicht is in de totale inkomsten en uitgaven van de 
afdeling en aansluiting op het  investeringsplan en de programmabegroting moeten 
vastgestelde mutaties juist en tijdig worden  doorgevoerd: 
 Laten overhevelen per start nieuwe organisatie van de planeconomische functie 

(4 fte) naar WZ/StP (let wel: dit zijn rendabele functies); 
 Laten vervallen per start nieuwe organisatie van de functies met de status 

“Vervallen”; 
 Laten vervallen per start nieuwe organisatie van de functies die vervallen als 

gevolg van de status “Voortgezet, formatie verminderd”; 
 Laten opnemen per start nieuwe organisatie van de nieuwe functies in de 

formatie van de afdeling Vastgoed (direct onder “Afdeling Vastgoed”); 
 Laten overhevelen per start nieuwe organisatie van alle voortgezette functies in 

de formatie van de afdeling Vastgoed (direct daaronder); 
 Laten uitbreiden per start nieuwe organisatie van de “Afdeling Vastgoed” met 

de “nieuwe” functies; 
 Laten vervallen per start nieuwe organisatie van de bureaus Vastgoed 

Algemeen (VGA), Vastgoedbeheer (VGB )en Vastgoedontwikkeling (VGO); 
 Laten opnemen van een budget “frictiekosten” ad PM direct onder afdeling 

Vastgoed; 
 Laten opnemen van een budget “bedrijfsvoeringkosten” direct onder afdeling 

Vastgoed van €100.000. 
 
Afspraken OR 
Tijdens alle tweewekelijkse voorlichtingssessies aan de medewerkers -vanaf april 
2012- is de ondernemingsraad steeds uitgenodigd en aanwezig geweest. 
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Dit reorganisatiebesluit is ter advisering aan de Ondernemingsraad op grond van 
artikel 25 van de WOR en ter overeenstemming met het Georganiseerd Overleg op 
grond van hoofdstuk 12 van het AR voorgelegd. 
 
 
6. Uitvoering 
 
Na definitieve vaststelling van deze nota zal het plaatsingsproces en de 
implementatie van de nieuwe organisatie worden opgestart en verder worden 
uitgewerkt in een plaatsings- en implementatieplan.  
De opzet van het implementatieplan wordt in overeenstemming met het 
professionaliseringsplan vorm gegeven, inclusief het nader onderzoek naar 
mogelijke uitbesteding van (delen van) het vastgoedbeheer en de evaluatie daarvan. 
Na besluitvorming worden de volgende stappen genomen: 

- Opstarten belangstellingsregistratie 
- Plaatsingsgesprekken met medewerkers en opstellen Plaatsingsplan 
- Besluitvorming plaatsingsplan. 

 
7. Bijlagen (ter inzage) 
 
1. Uitwerkingsplan (met bijlagen) van de reorganisatie van de afdeling Vastgoed 
 
 
 
 
Het college van burgemeester en wethouders 
 
 
 
 
de secretaris    de burgemeester 
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