
Notitie 

Verkenning huisvesting Equalit in nieuwe gemeentehuis

Route: 
1. opstellen memo door Raymond en Phira, in overleg met Equalit (Willem Zwijgers)
2. memo voorleggen aan Equalit voor akkoord (opmerkingen Equalit verwerkt op 26 aug 

2019)
3. memo in kernteam Gemeentehuis (opmerkingen verwerkt op 26 aug 2019)
4. op 28 aug 2019 memo in projectenoverleg
5. op 12 sept bespreken in bestuurlijke regiegroep
6. na vaststelling door bestuurlijke regiegroep wordt de memo een integraal onderdeel 

van het op te stellen advies aan college en raad mbt de visie nieuwe gemeentehuis

Algemeen.

Tussen augustus en december 2019 wordt een visie Gemeentehuis opgesteld. In deze visie 
worden de richtinggevende uitgangspunten voor het nieuwe gemeentehuis verwoord. De visie 
wordt vastgesteld door college en raad en dient als basis voor het Programma van Eisen (wat 
vervolgens omgezet wordt in een ontwerp). 

De deelvraag over Equalit is: is het wenselijk en/of mogelijk om in het nieuwe gemeentehuis 
ook de huisvesting voor Equalit mee te nemen. In deze memo wordt deze vraag onderzocht.

Vraag.

Is het wenselijk en/of mogelijk om Equalit onder te brengen in het nieuwe gemeentehuis?
Om dit te beoordelen wordt gekeken door de bril van Equalit (doelstellingen, toekomstvisie en 
huisvestingsvraagstuk) en door de bril van de gemeente Oosterhout als opdrachtgever voor 
het nieuwe gemeentehuis.

Equalit.

Equalit is een ICT-samenwerkingsverband van en voor lokale overheden. Equalit is in 2005 
gestart als samenwerking tussen de gemeenten Oosterhout en Oisterwijk. De gezamenlijke 
ambitie is om de ICT-kosten te verlagen, de kwaliteit te verhogen en de kwetsbaarheid van de 
deelnemende organisaties te verminderen.
In 2006 is een businessplan opgesteld waarin aangegeven is, dat het goed is voor de 
doorontwikkeling van Equalit om een plek te zoeken buiten het gemeentehuis van 
Oosterhout. Dit bevordert de onthechting van de eigen organisatie en deelnemende 
gemeenten en toekomstige deelnemers zullen Oosterhout minder snel als preferred customer 
zien. Dit in tegenstelling tot het huisvesten van Equalit in een nieuw te ontwikkelen 
gemeentehuis, waarbij er het idee bij andere deelnemers kan ontstaan dat zij ‘tweederangs’ 
afnemer zijn. Dit kan tot spanningen in de samenwerking leiden en hiermee bedreigend zijn 
voor de groei met nieuwe diensten dan wel leiden tot ontevreden deelnemers. De conclusie in 
2006 was derhalve dat een verhuizing naar een nieuwe plek zowel noodzakelijk (qua ruimte 
behoefte) als logisch is. In 2007 kreeg het samenwerkingsverband met toen vier 
deelnemende gemeenten, de naam Equalit. Dit staat voor Equal Informatie Technologie 
(gelijkwaardig in IT voor alle deelnemers).

Equalit levert in 2019 ICT diensten aan 13 deelnemers in West Brabant waarbij ongeveer 
2900 werknemers gebruik maken van de ICT en hiermee ongeveer 300.000 burgers 
bedienen. De organisatie bestaat uit ca. honderd werknemers. De overeenkomsten die 
Equalit afsluit met gemeenten en andere deelnemers hebben geen einddatum en een 
voortschrijdende opzegtermijn van vier jaar. 



De gemeente Oosterhout heeft een huurovereenkomst gesloten voor een periode van vijf 
jaar, met vijf optiejaren, met Rabo OGN voor de huur van ca. 1890 m2 kantoorruimte in het 
pand Distributieweg 15 te Oosterhout ten behoeve van huisvesting voor Equalit. De 
huurkosten bestaan uit een huurcomponent en service kosten. Het totaal bedrag aan jaarlast 
bedraagt op ingangsdatum 1 januari 2018 € 353.350,00 excl. BTW. Op basis van informatie 
vanuit de verhuurder zal op korte termijn meer ruimte ontstaan door centralisatie van haar 
eigen dienstverlening. Er is nog niet bekend wat de plannen zijn van Rabo OGN met dit pand. 
Equalit is een service gerichte organisatie. Ze leveren plaats- en tijds onafhankelijke ICT 
diensten aan overheidsorganisaties. De ambitie van Equalit is om door te ontwikkelen, zowel 
door de groei van het aantal deelnemende gemeentes als door het aanbieden van meer 
diensten en producten. De deelnemers willen op het gezamenlijke platform Equalit 
verdergaand samenwerken, processen en applicaties harmoniseren maar ook mensen 
binnen de samenwerking uitlenen. Equalit is in deze, een voor Oosterhout, onafhankelijke 
uitvoeringsorganisatie. Equalit is de afgelopen jaren ook steeds gegroeid en het ziet er naar 
uit dat dit nog door zet de komende jaren. Dit betekent dat de vraag naar het aantal vierkante 
meters voor werkruimte nog behoorlijk toe kan nemen de komende jaren.

Naast de eigen ontwikkeling en ambitie van Equalit, zijn er ook landelijke ontwikkelingen. 
Soortgelijke organisaties als Equalit zijn continu op zoek naar verdere professionalisering en 
verbreding en verdieping van kennis en expertise. Mogelijk ontstaan daar in de toekomst 
samenwerkingen. Of en welke consequenties deze mogelijke nieuwe samenwerkingen 
hebben voor de huisvestingsvraag van Equalit is nu niet bekend. 

Vanuit Equalit gezien kan geconcludeerd worden:

- vanuit de doelen van de organisatie heeft zelfstandige huisvesting buiten één van de 
deelnemende organisaties de voorkeur

- de huisvestingsvraag van Equalit is aan verandering onderhevig: naar verwachting is 
er de komende jaren sprake van groei door uitbreiding van deelnemers en diensten. 
Het is niet te voorzien wat de invloed is van eventuele samenwerking met andere 
organisaties

- Equalit heeft zelf geen behoefte om te verhuizen; in hun huidige pand kunnen ze nog 
enige groei faciliteren en het pand is duurzaam en past goed bij de 
huisvestingsbehoefte van Equalit 

- er staat in Oosterhout wel kantoorruimte te huur, maar meestal zijn dit kleinere 
ruimten. Als over enige jaren verlenging van het contract bij Rabo niet mogelijk is, 
kan dit tot consequentie hebben dat Equalit elders binnen of buiten de gemeente 
Oosterhout huisvesting gaat zoeken. Dit heeft geen gevolgen voor de 
dienstverlening, wel voor de werkgelegenheid in de gemeente.

Voor- en nadelen voor het nieuwe gemeentehuis.
Als er vanuit Equalit zelf geen behoefte is aan huisvesting in het nieuwe gemeentehuis, wat 
zou dan toch een reden kunnen zijn om wel te kiezen voor het toevoegen van huisvesting 
voor Equalit?

Kosten en risico.
Op het moment dat Equalit niet op de commerciële markt huurt, maar bij de gemeente 
Oosterhout, kan dit leiden tot lagere huisvestingskosten. Op dit moment is niet bekend wat de 
bouw van het nieuwe gemeentehuis per m2 zal kosten en kan niet berekend worden wat dit 
betekent in jaarhuur. Als uitgegaan wordt van een kostprijs dekkende huur, kan het zijn dat de 
huisvestingslasten lager worden. De gemeente Oosterhout hoeft geen commerciële huur te 
rekenen aan Equalit. De stichtingskosten aangevuld met de jaarlijkse exploitatie kosten zullen 
kostprijs dekkend aan Equalit doorberekend worden. Dit in tegenstelling tot de commerciële 
markthuur, waar ook een opslag op zit t.b.v. de winst voor de verhuurder. Of de huur 
daadwerkelijk lager wordt, is afhankelijk van de nog te maken keuzes voor het nieuwe 
gemeentehuis. 

De huisvestingslasten van Equalit worden gedragen door de deelnemers binnen het 
collectief. Dit houdt in dat mogelijke voordelen op basis van de verdeelsleutel voor een 
beperkt deel ten goede komen aan de gemeente Oosterhout.



Voor de gemeente Oosterhout betekent de toevoeging van ruimte voor Equalit een behoorlijk 
risico. Een huurovereenkomst met Equalit zal voor 5 hooguit 10 jaar zijn, op het moment dat 
Equalit mocht vertrekken, blijft er voor de gemeente Oosterhout ca. 2.000 m2 leegstaande 
kantoorruimte achter. Die kan ze proberen weer te verhuren, maar dit kent een risico. 
Leegstand kost geld. Bovendien is de gemeente niet ingericht of toegerust voor een taak als 
(commercieel) verhuurder. Bijkomend nadeel van nieuw te bouwen kantoorruimte in 
Oosterhout is dat er aanvullende kantoorruimte wordt ontwikkelend, terwijl er nog steeds 
sprake is van leegstand op de Oosterhoutse kantoren markt. De voorbeeldrol die de 
gemeente op zich wil nemen in het duurzaam omgaan met haar gebouwen, alsmede het 
voorkomen van realisatie van nieuwbouw voor de leegstand, is van dusdanig groot belang dat 
het huren of kopen van bestaande kantoorruimte in Oosterhout de voorkeur geniet boven het 
realiseren van nieuwbouw voor derden (i.c. Equalit).

Gebouw en ruimtebeslag.
Het nieuwe gemeentehuis zal tussen de 8.000 en 10.000 m2 groot worden, afhankelijk van 
nog te maken keuzes met betrekking tot de te huisvesten functies en de manier van werken. 
Het toevoegen van Equalit betekent op dit moment ongeveer 2.000 m2 extra bouwen, een 
kwart meer. De vraag is of er volstaan kan worden met die 2.000 m2 dan wel dat Equalit de 
vraag zal stellen om flexibiliteit te bieden door meer meters te bouwen die in een later 
stadium bijgehuurd kunnen worden. Dat betekent dat het gemeentehuis aangevuld wordt met 
te verhuren meters. Zoals eerder gezegd is dit niet wenselijk zowel met het oog op de kosten 
en het risico op leegstand als met het oog op de huidige beschikbare kantoorruimte in 
Oosterhout.
Naast het aantal extra vierkante meters, zal er ook extra ruimte nodig zijn voor parkeren. Met 
de huidige normen betekent 2000 m2 kantoor ongeveer 60 parkeerplaatsen. 

Samenwerking.
Het samen in een gebouw zitten kan voordelen hebben voor de samenwerking. In het geval 
van Equalit is dit niet aan de orde. De diensten zijn prima op afstand leverbaar. Voor Equalit 
zelf geldt juist de wens van wat afstand gezien de relaties met andere gemeenten.

Conclusie en advies.

Equalit heeft nu geen huisvestingsvraag en wil graag zelfstandig gehuisvest zijn. De 
ruimtevraag van Equalit kan komende jaren fors groeien. Dit kan grotendeels opgevangen 
worden binnen hun eigen gehuurde vloeroppervlakte, of indien nodig bij uitbreiding van het 
gehuurde binnen het pand, (vanwege aangekondigde toekomstige krimp bij de Rabobank) 

Mogelijk voordeel voor de gemeente kan zijn iets lagere kosten voor de diensten van Equalit 
door lagere huisvestingslasten voor Equalit, dit is echter niet zeker en niet op voorhand uit te 
rekenen.

Risico voor de gemeente is dat ze ruimte maakt die over een aantal jaren leeg staat. Dit is 
een fors financieel risico.

Risico voor de gemeente is dat ze kantoorruimte toevoegt in een markt met overcapaciteit. Dit 
is niet goed voor het imago van de gemeente.

Het advies is om de huisvesting van Equalit niet als vraagstuk mee te nemen in de opgave 
voor het nieuwe gemeentehuis. Er zijn veel onzekerheden en op voorhand geen tot 
nauwelijks meerwaarde voor zowel Equalit als voor de gemeente Oosterhout.

Notitie opgesteld door Raymond Mentink en Phira Otten
26 augustus 2019


