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Kennis nemen van: 
De stand van zaken betreffende de uitvoering van project Huisvesting. 
 
Inleiding 
De afgelopen twee jaar heeft project Huisvesting de raad, naast de reguliere 
informatiemomenten, door middel van informatiememo’s op de hoogte gehouden van de stand 
van zaken betreffende project Huisvesting. De start van een nieuwe coalitieperiode leek ons een 
goed moment om u wederom te informeren over de laatste stand van zaken. 
 
Project Huisvesting realiseert het centraliseren (fase 1) en toekomstbestendig maken (fase 2) 
van de huisvesting van de werkorganisatie en het bestuur. 
Het beoogde effect is het creëren van adequate, centrale huisvesting voor bestuur en 
medewerkers in een toekomstbestendig, duurzamer gebouw. Met daarbij de faciliteiten die 
nodig zijn om medewerkers op de plaats en het tijdstip te kunnen laten werken dat het meest 
efficiënt is vanuit de organisatiedoelen. 
 
 
Samenvatting 
 
Afgeronde deelprojecten 
 
Verbouwing Ambtshuis (fase 1a) 
De verbouwing en verduurzaming van het Ambtshuis werd in maart 2017 afgerond, waarna de 
medewerkers van team Sociaal Domein vanaf deze locatie gingen werken en klanten 
ontvangen. Als gevolg van deze verhuizing werd de voormalige werklocatie van team Werk & 
Inkomen in Arnhem afgestoten. 
 
Het Ambtshuis beschikt nu over een sterk verbeterd binnenklimaat op het gebied van onder 
andere luchtkwaliteit, zicht, licht en akoestiek (Arbo comfortklasse B = ‘goed’), voldoet weer aan 
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de wettelijke vereisten (zoals brandveiligheid, Arbo, bouwbesluit), is toegankelijk gemaakt voor 
mindervaliden en is in grote mate verduurzaamd:  

- Toepassen LED verlichting  
- Na-isoleren van de spouw van het oude bouwdeel van het Ambtshuis 
- Nieuwgeplaatste installatie-onderdelen zijn energiezuinig(er) 
- De zolderverdieping is, omdat hij uitsluitend als technische ruimte wordt gebruikt, ingezet 

als (lucht)isolatielaag voor de verdiepingen eronder 
- (Bouw)materialen zijn, waar mogelijk, hergebruikt 
- Verbetering van energielabel (van B naar A) 

 
Verbouwing 1e verdieping gemeentehuis Elst (fase 1b) 
De 1e verdieping van het gemeentehuis is vorig jaar grondig verbouwd om deze geschikt te 
maken voor het huisvesten van meer medewerkers, passend binnen het nieuwe 
werkplekconcept (verschillende activiteitenzones). Het maakte onder meer mogelijk dat de 
medewerkers die voorheen in het gemeentehuis in Andelst werkten, vanaf 2 januari 2018 een 
werkplek hebben in Elst. Alle medewerkers van gemeente Overbetuwe hebben daarmee een 
werkplek in de kern Elst gekregen. 
 
De 1e verdieping beschikt nu ook over een sterk verbeterd binnenklimaat op het gebied van 
onder andere luchtkwaliteit, zicht, licht en akoestiek (Arbo comfortklasse B = ‘goed’), voldoet 
weer aan de wettelijke vereisten (zoals brandveiligheid, Arbo, bouwbesluit) en is in grote mate 
verduurzaamd:  

- Toepassen LED verlichting  
- Dakisolatie 
- Na-isoleren gevels door middel van voorzetwanden 
- Nieuwgeplaatste installatie-onderdelen zijn energiezuinig(er) 
- (Bouw)materialen zijn, waar mogelijk, hergebruikt (zoals de oude plafondlatten) 

 
Het gemeentehuis in Andelst is inmiddels verkocht. In januari 2018 heeft de formele overdracht 
plaatsgevonden aan een organisatie die er kamers voor zelfstandig wonende ouderen met 
Alzheimer gaat realiseren. De opening van ‘Residence Andelst’ staat gepland op 11 juni. Er 
wordt gewerkt aan een plan voor verduurzaming van het pand. 
 
Verbouwing en uitbouw gemeentehuis (fase 2) 
Fase 2 behelst een grootschalige verbouwing en uitbouw van het gemeentehuis: 
- Verbouwen en verduurzamen van de huidige begane grond (waaronder de publiekshal) en 

de kantoorruimtes in het souterrain. 
- Verduurzamen en esthetisch opwaarderen van de gevels van het hoofdgebouw. 
- Nieuwbouw aan de voorkant van het gemeentehuis, richting de Dorpsstraat, waarna 

uiteindelijk bouwdeel ’t Fort gesloopt kan worden. 
- Het bestuursgebouw (monument) valt buiten de scope van dit project. Aan de binnenkant 

worden alleen wat kleine aanpassingen gedaan in het souterrain (nieuwe 
douche/kleedruimte) en de huidige raadszaal wordt omgebouwd tot vergaderruimte. 

 
De voorbereidingen voor deze grootschalige verbouwing en uitbreiding van het gemeentehuis lopen 
volop sinds vorig jaar: 
- Er is in 2017 een nieuw beeldkwaliteitplan opgesteld, specifiek voor het gemeentehuis. In dit 

traject zijn vanzelfsprekend de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit (CRK) en direct 
omwonenden betrokken. In oktober heeft de raad het nieuwe beeldkwaliteitplan definitief 
vastgesteld.  
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- In juli 2017 is, na een meervoudig onderhandse aanbesteding, een architectenbureau 
geselecteerd: De Twee Snoeken uit Den Bosch. Zij maakten het beste schetsontwerp voor 
de uitbreiding van het gemeentehuis, de verbouwing van begane grond/souterrain en de 
opwaardering van de gevels. Dit ontwerp wordt sinds die tijd verder uitgewerkt.                        
Interieurarchitectenburo Jeroen van Dijk uit Elst neemt daarbij het ontwerp van het 
werkdomein voor zijn rekening. Bij het verfijnen van de ontwerpen wordt veel aandacht 
geschonken aan het meenemen van de eisen en wensen van de direct betrokkenen bij de 
nieuwe publiekshal, vergaderzalen en werkplekken. Via de Griffie heeft de gemeenteraad 
medio 2017 haar input geleverd voor het programma van eisen voor de ruimtes die gebruikt 
gaan worden voor de Politieke Avonden (o.a. de grote multifunctionele vergaderzaal en 
voorrondezalen) en fractievergaderingen. 

- Er is een omgevingsvergunning met buitenplanse afwijking verleend, die in maart 2018 
onherroepelijk is geworden. De CRK heeft in dit kader ook haar opmerkingen meegegeven 
en een positief advies gegeven ten aanzien van het ontwerp voor de buitenkant. 

- In april is, na een meervoudig onderhandse aanbesteding, een aannemer geselecteerd voor 
fase 2. Deze opdracht is gegund aan Kuijpers Bouw Heteren. Deze aannemer heeft ook fase 
1 gerealiseerd.  

 
Gedurende deze gehele periode werd ruim aandacht besteed aan het informeren van de directe 
omgeving van het gemeentehuis over de planvorming. Door middel van onder andere goed 
bezochte inloopavonden, informatiememo’s en persoonlijke gesprekken. 
 
Een bijzonder noemenswaardig initiatief is de Spijkerbroekenactie. Tot en met september 2018 
staan op diverse adressen in de gemeente inzamelcontainers voor denim. Inwoners kunnen hier 
hun oude spijkerbroeken in deponeren. Hiervan wordt uiteindelijk duurzaam isolatiemateriaal 
gemaakt voor in de nieuwe gevel van het gemeentehuis. 
Begin april heeft gedeputeerde Michiel Scheffer het Gelderse circulaire estafettestokje 
overhandigd aan Overbetuwe. De gedeputeerde is erg enthousiast over het circulaire initiatief 
van de gemeente en hoopt dat velen dit voorbeeld gaan volgen. 
 
Vooruitblik 
Het verfijnen van de ontwerpen loopt de komende maanden door, samen met de aannemer, tot 
er een uitvoeringsgereed ontwerp ligt. De verwachting is dat we in Q3-Q4 2018 kunnen starten 
met de bouwwerkzaamheden. De planning is eind 2019 op te leveren. Daarna volgt de fase van 
inrichting en inhuizing. We streven naar een ingebruikname per januari 2020.  
Vervolgens worden de oude gemeentelijke panden aan ’t Fort gesloopt en zal de directe 
omgeving worden heringericht. Deze herinrichting (’t Fort, Wagenmakersstraat) wordt integraal 
opgepakt (‘werk met werk’) met een goede inpassing van het gebied als resultaat. Deze 
herinrichting maakt geen onderdeel uit van project Huisvesting. Hiervoor wordt tijdig een apart 
project gestart.  
 
Wat de verbouwing op gaat leveren: 
- Mogelijkheid tot meer eigentijdse dienstverlening. Gastvrij (niet meer staan aan de balie, 

prettigere wachtruimte), beter toegankelijk (gelijk aan straatniveau, veel aandacht voor 
mindervaliden) en transparanter (wat er in het gemeentehuis gebeurt, is zichtbaar vanaf 
buiten). 

- Verduurzaming van het gemeentehuis:  
 van energielabel G naar minimaal B 
 ‘all electric’ concept in de verbouwde/nieuwe kantoorvleugels (dus gasloos) 

We blijven daarbij zoeken naar verdere verduurzaming en komen, waar dat realistisch en 
rendabel is, met voorstellen.  
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- Een gemeentehuis waar ‘ontmoeten’ centraal staat: een grote publiekshal met foyer waar 
kleine overleggen plaats kunnen vinden, maar ook grote bijeenkomsten. 

- Multifunctioneel gebruik van diverse ruimtes: een grote vergaderruimte die ingezet kan 
worden voor de raadsvergaderingen, maar ook opdeelbaar is in tweeën en dienst kan doen 
als trouwzaal of ingezet kan worden voor interne bijeenkomsten. Een foyer die gebruikt kan 
worden voor overleggen, maar ook leeggeruimd kan worden wanneer er bij een bijeenkomst 
veel bezoekers ontvangen moeten worden. 

- Meer eigentijdse werkplekken: werkplekken die voldoen aan Arbo-voorschriften, keuze uit 
verschillende typen afhankelijk van de aard van de werkzaamheden.  

 
 
Consequenties 
 
Fysiek 
Om deze grootschalige verbouwing te kunnen realiseren, is tijdelijke huisvesting elders van de 
publieksbalies en een deel van de medewerkers noodzakelijk. De tijdelijke hoofdentree met 
receptie en publieksbalies wordt ingericht aan de achterzijde van ’t Fort. Daarbij wordt 
vanzelfsprekend rekening gehouden met alle eisen op het gebied van beveiliging, 
toegankelijkheid, etc.   
De teams die nu op de begane grond en in het souterrain van het gemeentehuis werken, 
moeten tijdens de verbouwing natuurlijk elders een werkplek krijgen. In nauwe samenwerking 
met de ontwerpende en uitvoerende partijen heeft de projectgroep een nieuw scenario voor 
tijdelijke huisvesting ontwikkeld. Slimme bouwfasering van de kantooromgeving zorgt ervoor dat 
er geen externe tijdelijke huisvesting nodig is. Dit betekent dat we geen bouwbudget hoeven te 
investeren in tijdelijke huuroplossingen, maar dit kunnen investeren in de kwaliteit van de 
permanente huisvesting. 
De exacte planning voor deze interne verbouwingen en verschuivingen is nog niet bekend en wordt 
de komende periode in detail uitgewerkt. 
 
Wat betekent deze periode van verbouwing voor: 
- Inwoners? 
Tijdelijk kunnen inwoners niet terecht in de publiekshal die ze gewend zijn, maar worden 
verwezen naar de achterzijde van het gemeentehuis. Deze omleiding zullen wij, samen met de 
aannemer, op een veilige manier realiseren. 
Direct omwonenden en (naastgelegen) ondernemers kunnen overlast ervaren van de 
bouwwerkzaamheden. Dit proberen we natuurlijk zoveel mogelijk te beperken, maar zal niet 
geheel voorkomen kunnen worden. Tijdige en eerlijke communicatie hierover is van groot 
belang, alsook duidelijke informatie over waar men terecht kan met klachten. 
 
- Medewerkers? 
Een deel van de medewerkers moet intern verhuizen in de tijdelijke situatie. Daarbij kijken we 
goed naar welk team waar geplaatst kan worden. De uitvoering van werkzaamheden mag niet 
verstoord worden door de andere, tijdelijke werkplek.  
Daarnaast wordt aan de veiligheid van de medewerkers veel aandacht besteed. Ze werken 
immers in de nabijheid van een bouwterrein. Maatregelen in dit kader zijn o.a. goede instructies, 
een degelijke afzetting van het bouwterrein en het borgen van vluchtroutes.  
 
- Gemeenteraad? 
In het nieuwe coalitieprogramma staat dat er gedurende een periode van circa 2 jaar niet in de 
(huidige) raadszaal vergaderd kan worden door de gemeenteraad. Deze periode lijkt wat aan de 
lange kant en het zal eerder op 1,5 jaar uitkomen. Het vergaderen ‘op locatie’ komt in deze 
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periode aan bod. Gezien de noodzakelijke vereisten voor een Politieke Avond (beschikbaarheid 
van 3 voorrondezalen en 1 raadszaal, wifi, veilige toegankelijkheid voor publiek, etc.) zijn ter 
voorbereiding al veel locaties op geschiktheid beoordeeld. De Griffie is nu volop bezig om het 
extern vergaderen op Overbetuwse locaties vanaf september 2018 voor te bereiden. Het op 
locatie gaan, zal op de al afgesproken vergaderdata zijn en rond de zomer ontvangt u van de 
Griffie een overzicht van de exacte locaties per vergaderdatum. 
 
Financieel 
Een belangrijk uitgangspunt binnen het project is het streven naar budgetneutraliteit door middel 
van de inzet van bestaande dekkingsmiddelen op het vlak van huisvesting. Uit een uitgebreide 
financiële raming bleek dat voor het totale project Huisvesting (dus voor fase 1 + 2) een 
investeringsbudget benodigd is van € 8.600.000. Deze investering kan (op € 30.000 na) 
budgetneutraal uitgevoerd worden, zoals ook in de Programmabegroting 2018 is opgenomen. 
We gaan een inspanningsverplichting aan om te blijven voldoen aan het uitgangspunt van 
budgetneutraliteit, door verder te zoeken naar optimalisatieslagen die leiden tot concrete 
dekkingsmiddelen. 
 
In fase 1 (a en b) hebben we uiteindelijk voor 75 tot 80% van de totale omzet lokale bedrijven uit 
de gemeente Overbetuwe ingezet. 

 
Risico’s  
De belangrijkste risico’s binnen het project zijn: 
- Hoge prijsstijgingen in de bouw: de hectiek in de bouwsector van dit moment is fors te 

noemen en we kunnen niet voorspellen of dit tot zeer excessieve prijsstijgingen gaat leiden. 
In de financiële raming is rekening gehouden met een prijsstijging van 3% in de periode 
tussen afronding Definitief Ontwerp (april 2018) en start bouw (Q3 2018). De meest recente 
marktontwikkelingen laten echter een beeld zien waarin op bepaalde onderdelen forse 
prijsstijgingen ontstaan. De werkwijze die we echter met de aannemer aangaan (werken 
binnen een plafondbedrag), heeft ook in fase 1 geleid tot realisatie binnen budget. We 
streven ernaar ook dit effect door deze werkwijze te kunnen dempen. 

- Budget uiteindelijk toch niet toereikend: we gaan een inspanningsverplichting aan om te 
blijven voldoen aan het uitgangspunt van budgetneutraliteit, door verder te zoeken naar 
optimalisatieslagen die leiden tot concrete dekkingsmiddelen. Vanzelfsprekend bekijken we 
ook de mogelijkheden voor subsidies, alsook het Revolverend Fonds Routekaart 
Duurzaamheid wat ingezet kan worden voor verduurzaming van gemeentelijk vastgoed. De 
huidige financiële raming is wel zo nauwkeurig mogelijk en met second opinions van externe 
adviseurs opgesteld. 

- Grote onvoorziene gebeurtenissen binnen het project: zoals de vondst van extra asbest 
(buiten wat al bekend is vanuit de uitgevoerde asbestinventarisatie) en archeologische 
vondsten (het gemeentehuis bevindt zich in een gebied van hoge archeologische waarde). 

- Uitlopen op planning: bepaalde omstandigheden (zowel intern als extern) kunnen leiden tot 
vertraging binnen het project. Het is belangrijk de planning continu scherp te houden en 
eventuele vertragingen tijdig te communiceren naar de stuurgroep Huisvesting. 

 
In de Programmabegroting 2018 hebben wij reeds aangegeven dat twee risico’s maar in zeer 
beperkte mate opgevangen kunnen worden binnen de in de raming opgenomen ‘post 
onvoorzien’: 
- Mogelijkheid van archeologische vondsten op de plek van de aanbouw; het gemeentehuis 

bevindt zich in een gebied van hoge archeologische waarde. 
- Prijsonzekerheid in de bouw; de hectiek in de bouwsector van dit moment is fors te noemen. 
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Communicatie 
- Omwonenden en naastgelegen ondernemers worden uitgebreid en tijdig geïnformeerd over 

activiteiten rondom het gemeentehuis die eventueel overlast kunnen veroorzaken. Dit is een 
belangrijk aandachtspunt voor de aannemer. 

- Inwoners van de gemeente worden bij belangrijke mijlpalen met een extern effect tijdig 
geïnformeerd via de meest passende communicatiekanalen. De tijdelijke verhuizing van de 
publieke balies naar de achterzijde van het gemeentehuis is zo’n mijlpaal. 

- De gemeenteraad wordt via de reguliere informatiecyclus geïnformeerd over het project en 
bij belangrijke momenten via een informatiememo, presentatie of rondleiding. 

- Intern worden de belangrijke doelgroepen (medewerkers, management, Ondernemingsraad, 
college van B&W) uitgebreid geïnformeerd over de vorderingen en planning door middel van 
met name intranet en presentaties. In de stuurgroep Huisvesting neemt sinds de start een lid van 
de Ondernemingsraad deel. 

 
 
Behandelend adviseur voor technische vragen:  
Tessie Albers van der Linden (programmamanager Huisvesting) 
Tel.: 14 0481 
E-mail: t.albersvanderlinden@overbetuwe.nl 
 
 
HET COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN WETHOUDERS, 
de gemeentesecretaris, de burgemeester, 
  

 
  
drs. C.W.W. van den Berg drs. A.S.F. van Asseldonk 
 


