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Bijlage 3 Indicatieve kosten ontwerpscenario’s woontoren Wal Kwartier. 

Voor beide ontwerpscenario’s zijn de (bouw)kosten bepaald. Daarnaast is ook gekeken naar de 

opbrengsten uit de verkoop van woningen voor beide scenario’s. Deze kosten en opbrengsten zijn 

vergeleken met het ontwerp van mei 2019. Hieruit blijkt dat voor beide ontwerpscenario’s geldt dat 

het residu van de kosten en opbrengsten lager is dan het ontwerp van mei 2019. Zowel de kosten 

als de opbrengsten nemen toe. Maar omdat de kosten relatief harder toenemen verslechterd het 

residu van beiden ontwerpscenario’s. Hieronder verklaren we eerst de toename van de bouwkosten 

en de toename van de opbrengsten. Daarna volgt een cijfermatige onderbouwing.     

1. De (bouw)kosten van beide ontwerpscenario’s nemen toe vanwege:

 een extra bouwlaag (penthouse laag);

 per bouwlaag een extra balkon in de oostgevel (dit is verwerkt mede n.a.v. 

opmerkingen/verzoek van Commissie Ruimtelijke Kwaliteit);

 4 woningen per bouwlaag i.p.v. 3 woningen per bouwlaag. Mede als gevolg van een extra 

balkon en in aansluiting op de marktvraag een bredere differentiatie in prijsklassen;

 De m2 bruto vloer oppervlakte per woonlaag neemt toe, mede door een extra balkon;

 Meer appartementen betekent meer inrichtingskosten en installaties;

 een later verwachte start bouw (Q3-2021 i.p.v. aanvankelijk Q1-2021);

 een duurdere gevel dan het ontwerp van mei 2019. 

 tot slot geldt dat de bouwkostenkosten van het “verrassingsscenario” hoger zijn dan die 

van het “november 2018 scenario”. Dit komt met name door een duurdere gevel. 

Ook de bijkomende kosten, extra kosten voor adviseurs, leges, aansluitkosten etc. zijn 

toegenomen. 

2. De opbrengsten uit de verkoop van woningen neemt toe:

De opbrengsten voor beide woontorenvarianten zijn ten opzichte van het ontwerp van mei 

2019 toegenomen. In beide gevallen neemt het woonoppervlak toe, mede door de extra 

balkon per woonlaag en de extra penthouse laag. Maar het woonoppervlak van het 

“verrassingsscenario” is als gevolg van de constructie iets kleiner dan in het “november 

2018 scenario”. Daarom is de opbrengst verhouding lager voor deze variant. 

De bedragen zijn indicatief. Dit betekent dat er nog niet gekeken is naar optimalisaties in het 

ontwerp. In het “verrassingsscenario” kan er mogelijk nog gezocht worden naar optimalisaties in 

de constructie van de buitengevels. Hierdoor is er wellicht een kleine toename van m2 

gebruiksoppervlakte voor de appartementen mogelijk, wat zich dan weer vertaald in een hogere 

opbrengst per appartement (en dus een verhoging van de residuele grondwaarde).

De financiële gevolgen van de keuze van het ontwrp van  woontoren, inclusief benodigde dekking, 

wordt integraal in beeld gebracht bij de besluitvorming in januari 2020. Dan volgt er een actueel 

financieel overzicht van de gehele ontwikkeling waarvan de keuze van de woontoren slechts een 

onderdeel is. Onderdeel van deze actualisatie is een bijgestelde grondexploitatie. Wij willen er hier 
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op wijzen dat bij ontwerpscenario 2 ‘de verrassingsvariant’ met de nu bekende (indicatieve) cijfers, 

er een negatieve grondwaarde optreedt van € 322.000,- voor het commerciële programma (alle 

functies met uitzondering van het UIThuis).Ontwerpvariant 1 ‘ de november 2018 variant’ heeft 

een positieve grondwaarde van € 1.203.000,- voor het commerciële programma. De grondwaarde 

voor het UIThuis bedraagt voor beide scenario’s 707.000,-.


