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Openbaar

Voorgestelde routing 

Onderwerp Nieuwbouw Integraal Kind Centrum Het Saffier

Portefeuillehouder wethouder Van Willigen
Informant René Stuij en Jeroen van Ettekoven
Afdeling Vastgoed
Telefoon (038) 498 2695
Email J.van.Ettekoven@zwolle.nl

Financiële gevolgen
Betreft doel 1.3.3 Onze Zwolse onderwijsvoorzieningen zijn wijkgericht, flexibel en 

duurzaam inzetbaar
Begroting wijzigen Ja
Dekking ten laste van Beschikbare stelposten onderwijshuisvesting.

Bijlagen

De raad wordt voorgesteld te besluiten om:
In te stemmen met nieuwbouw van een duurzaam Integraal Kind Centrum 'Het Saffier' in Stadshagen 
voor een bedrag van € 4.399.000,-- (uitgaande van 1.660 m2 à € 2.650,-- per m2) en:
1. Hiertoe een aanvullend investeringskrediet voor het schoolgedeelte van € 1.409.725 beschikbaar te 

stellen (benodigd krediet schoolgedeelte voor rekening gemeente bedraagt € 3.572.100 (1.458 m2 
a € 2.450) minus reeds beschikbaar gestelde investeringskrediet van € 2.162.375);

2. De hieruit voortvloeiende structurele extra kapitaallast ad € 52.865 te dekken ten laste van de reeds 
beschikbaar gestelde stelposten Onderwijshuisvestingsbeleid (verwerkt in de Meerjarenbegroting 
2019);

3. In te stemmen met de voorfinanciering van de extra investering in verduurzaming van het gebouw 
op het niveau van BENG en daartoe een investeringskrediet van € 291.600,-- beschikbaar te 
stellen;

4. De voorfinanciering voor de verduurzaming van BENG te verrekenen met Florion door een 
terugbetaling door Florion van de jaarlijkse kapitaallast ad € 13.653,43 op basis van een 25 jarige 
annuïteit tegen 1,25% zoals schriftelijk met Florion overeengekomen;

5. In te stemmen met de voorfinanciering van het niet-onderwijsgedeelte bestemd voor kinderopvang 
waardoor een kindcentrum ontstaat en hiervoor een investeringskrediet beschikbaar te stellen van 
€ 535.300,-- (202 m2 a € 2.650);

6. In te stemmen met dekking van de hieruit voortvloeiende kapitaallast (op basis van een 40-jarige 
annuïteit tegen 1,25% rente) door de te verkrijgen huurinkomsten vanuit de kinderopvang waartoe 
een overeenkomst tussen gemeente, Florion en Doomijn is gesloten.
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Toelichting op het voorstel

Inleiding
Ruim zeven jaar geleden is er naast het winkelcentrum van Stadshagen een tijdelijke school gebouwd. 
De op elkaar gestapelde units bieden huisvesting aan basisschool Het Saffier (250 leerlingen) en 
Doomijn kinderopvang. De tijdelijke locatie is voor de korte termijn een prima oplossing geweest. Nu 
het gebouw er langer staat, klimaat technisch niet meer voldoet en de huidige locatie beoogd is voor de 
uitbreiding van het winkelcentrum Stadshagen, is de gemeente samen met Florion1 op zoek gegaan 
naar permanente huisvesting voor het kindcentrum. 

In 2015 heeft de gemeenteraad hiertoe reeds krediet beschikbaar gesteld. Nabij de ingang van de 
toekomstige wijk De Tippe, op de hoek van de Hasselterweg en de Belvédèrelaan, kan de bouw van 
het kindcentrum het begin van deze nieuwe wijk markeren. Aangevuld met een gebouwplattegrond dat 
optimaal is afgestemd op de onderwijskundige visie van de school en het uitgangspunt voor Frisse 
Scholen Klasse B, heeft in 2017 op basis van dit krediet een aanbesteding plaatsgevonden onder regie 
van Florion (het bevoegd gezag is conform de wet bouwheer voor de realisatie van scholen). Tot 
teleurstelling van de gemeente en Florion is in dit proces geen partij gevonden die binnen de financiële 
kaders het gebouw kon realiseren. Na externe toetsing door de gemeente en Florion bleek dat het 
beschikbare krediet ontoereikend was in de sterk aangetrokken bouwmarkt. 

De behoefte aan nieuwbouw bleef onverminderd groot. Dit bleek ook wel uit de dringende oproep van 
leerlingen die brieven stuurden aan de gemeente om alles op alles te zetten om nieuwbouw voor 
elkaar te krijgen. De gemeente en Florion hebben nauw samengewerkt om alsnog een uitvraag te 
formuleren die passend is bij de huidige markt en tegelijkertijd recht doet aan de ambities die zich in de 
loop van de tijd zijn doorontwikkeld:

- De realisatie van niet alleen een onderwijsgebouw, maar een kindcentrum waar een 
doorgaande leerlijn voor kinderen van 0 tot 12 jaar mogelijk is.

- Een markant gebouw als entree van de toekomstige wijk De Tippe.
- Een duurzaam gebouw passend bij de gemeentelijke ambitie om in 2050 energieneutraal te 

zijn en vooruitlopend op wetgeving rondom Energie Neutrale Gebouwen (ENG).
- Maar wel passend binnen een financieel kader voor een sober en doelmatig gebouw, zijnde 

een gebruikelijk kader voor reguliere onderwijshuisvesting in de huidige markt (gebaseerd op 
externe toetsing). 

Aan dit scenario is vervolgens hard gewerkt met tegelijkertijd een parallel spoor om, mocht dit niet 
slagen in de markt, te werken aan nieuwe tijdelijke huisvesting op een nieuwe locatie per 1 januari 
2021 (vanwege de uitbreiding van het Winkelcentrum). Een scenario wat voor Florion geen wenselijk 
alternatief was en voor de gemeente uiteindelijk tot meer kosten zou leiden (immers, nog steeds zou 
dan op termijn gezocht moeten worden naar permanente huisvesting).

Op basis hiervan is door Florion  een nieuwe aanbesteding in de markt gezet, anticiperend op een 
verhoogd investeringsbudget, om alsnog een partij te vinden. Uit deze aanbesteding heeft Florion een 
partij gevonden die zich kan conformeren aan de nieuwe financiële kaders en de tijdsplanning. Florion 
heeft aan de gemeente onderbouwd dat de toezeggingen van deze partij voldoende realistisch zijn 

1 Schoolbestuur Florion is het bevoegd gezag achter Het Saffier.
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(een overeenkomst is overlegd waarin deze partij haar toezeggingen zwart op wit stelt) en vraagt aan 
de gemeente in te stemmen met definitief gunnen van de werkzaamheden aan deze partij.

Via de Berap-2 van 2018 (verwerkt in de Meerjarenbegroting 2019) heeft u reeds dekking voor 
aanvullende investeringsmiddelen beschikbaar gesteld boven de normvergoedingen die vanuit het Rijk 
zijn gedefinieerd gebaseerd op externe toetsing. In de tussenliggende periode zijn de 
duurzaamheidsambities voor nieuwe gebouwen verder aangescherpt. Het ontwerp is hierop 
aangepast. De kapitaallasten die voortvloeien uit de doorontwikkeling van het ontwerp naar een Bijna 
Energieneutraal Gebouw (BENG) worden gedragen door Florion. Florion kan dit doen door de te 
verwachten besparing op energiekosten en onderhoud, al aan de voorkant beschikbaar te stellen. Een 
duurzamer gebouw gaat dus niet ‘ten koste’ van investeringen in de kwaliteit van het onderwijs door 
Florion. 
Aanvullend op de afspraken die de gemeente al gemaakt had met Florion, heeft in de tussentijd de 
raadsmotie, waarin wordt opgeroepen tot het realiseren van Energieneutraal Gebouw (ENG), het 
ambitieniveau van het ontwerp aangescherpt. Vandaag ligt er een ontwerp van een ENG-kindcentrum 
voor ons. De gemeente heeft hierop al geanticipeerd door dekking te verlenen voor de hieruit 
voortvloeiende extra kapitaallast in de Begroting 2019.

Om de aanbesteding en daarmee de bouw van Het Saffier voort te kunnen zetten is 
beschikbaarstelling van het gevraagde aanvullende krediet noodzakelijk. Wij verzoeken de raad 
hiermee in te stemmen.

Beoogd effect
1. Voldoen aan de wettelijke zorgplicht voor realisatie van voldoende en adequate 
onderwijshuisvesting rekening houdend met de verduurzamingsopgave van de gemeente.

2. Het bestaande Integraal Kind Centrum Het Saffier, bestaande uit een basisschoolfunctie en een 
kinderopvangvoorziening, in dezelfde samenstelling voort te laten bestaan in een toekomstbestendig 
gebouw.

3. De huidige locatie tijdig op te leveren voor de ontwikkeling van de uitbreiding van het winkelcentrum 
Stadshagen. 

Argumenten
1-2. De gemeente heeft vanuit de Wet op het Primair Onderwijs zorgplicht te voorzien in (financiering 
van) passende huisvesting ten behoeve van de basisschoolfunctie.
In 2015 is de noodzaak tot realisatie van deze school reeds vastgesteld. De noodzaak is onverminderd 
aanwezig, waardoor de gemeente genoodzaakt is het budget te verhogen vanwege haar zorgplicht 
voor voldoende en adequate huisvesting. Dit is gemeld bij de Berap-2 van 2018 en de consequenties 
zijn reeds verwerkt in de meerjarenbegroting.
Het bedrag wat ten grondslag ligt aan deze ontwikkeling bedraagt € 2.300 per m2 brutovloeroppervlak. 
Dit bedrag is extern getoetst. De gemeente bekostigt hiermee de ontwikkeling van een 
onderwijsgebouw met als kwaliteitskader Frisse Scholen klasse B, zoals ook is vastgelegd in de notitie 
Toekomstbestendige Onderwijshuisvesting Zwolle d.d.19 september 2017 en anticipeert op het 
Integraal Huisvestingsplan Onderwijsgebouwen.
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3-4. Aanvullende maatregelen voor een energieneutraal gebouw.
Na het beschikbaar stellen van het initiële krediet is de regelgeving omtrent het verduurzamen van 
schoolgebouw aangescherpt en zijn er door de schoolbesturen en de gemeente nieuwe ambities 
geformuleerd. Dit heeft ertoe geleid dat bij de nieuwe aanbesteding een energieneutraalgebouw (ENG) 
wordt nagestreefd in lijn met de gemeentelijke ambitie om in 2050 energieneutraal te zijn. De 
maatregelen die hiertoe genomen worden leiden, op basis van externe toetsing, tot een benodigd 
aanvullend investeringsbudget van € 350 m2 b.v.o.. 

Het huidige kader voor onderwijshuisvesting betreft de notitie Toekomstbestendige 
Onderwijshuisvesting waarin met onderwijsbesturen is afgesproken dat de bekostiging van de 
doorontwikkeling van een traditioneel gebouw naar BENG voor hun rekening is. Voor de aanvullende 
ambitie naar ENG ontbreekt in het huidige beleidskader afspraken hierover.
De kapitaallasten die voortvloeien uit de doorontwikkeling van een traditioneel gebouw naar BENG 
worden door Florion gedragen. De kapitaallasten van de doorontwikkeling van BENG naar ENG wordt 
gedragen door de gemeente.

5-6. Groter gebouw
De wens is een Kindcentrum te realiseren met een doorgaande leerlijn van 0 tot 12 jaar. Daartoe wordt 
het gebouw vergroot zodat er ruimte ontstaat voor kinderopvang en peuterspeelzaalwerk. In aanvang 
met 133 m2. Vanwege de gewijzigde ruimtevraag vanuit de kinderopvang, mede door gewijzigde 
wetgeving, is de vraag nu naar een vergroting met 202 m2. Deze aanvullende ruimtevraag leidt tot een 
aanvullende investeringsbehoefte. De extra investeringsbehoefte wordt, net als de aanvankelijke 
investering, verrekend in een huursom met de kinderopvangorganisatie.

Risico’s
1. Planning
Het tijdspad is krap. Tegenvallers tijdens de bouw zullen leiden tot vertraging. Scherpe sturing op 
mijlpalen is nodig.

2. Onvoorziene uitgaven
De bouw brengt risico’s met zich mee. Onvoorziene risico’s kunnen leiden tot extra kosten die niet 
begroot zijn. Er is getracht zoveel als mogelijk onvoorziene uitgaven in het vervolgproces te voorkomen 
door enerzijds een reeds goedgekeurd voorlopig ontwerp bij de Welstand en anderzijds een opdracht 
op basis van een UAV-GC-overeenkomst2. De post onvoorzien is van beperkte omvang, 2% van het 
benodigd budget. De gemeente en Florion hebben afspraken gemaakt dat overschrijding van het 
beschikbare budget voor rekening en risico van Florion is. 

3. Leegstandsrisico verhuur niet-onderwijsruimten
Het huisvesten van een kinderopvangvoorziening is geen (wettelijke) verplichting van de gemeente. 
Toch zijn er in Zwolle verschillende locaties waar onderwijs en een kinderopvangvoorziening onder één 
dak zitten. Het gemeentelijk beleid is hier ook op gericht om op deze wijze een doorgaande leerlijn te 
creëren. Soms hebben schoolbesturen hier zelf invulling aangegeven met een samenwerkingspartner, 
in veel gevallen heeft de gemeente actief gefaciliteerd door onder voorwaarden een groter 

2 Een kenmerk van een UAV-GC overeenkomst is dat het meerwerk uitsluit. Afwijken van het contract 
is derhalve nog steeds mogelijk, dan gebeurt dat middels een wijziging. Wijzigingen kunnen een 
financiële consequentie hebben waardoor een post onvoorzien gewenst is.
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schoolgebouw te bouwen dan strikt noodzakelijk is voor de basisschoolfunctie. Onder dezelfde 
voorwaarden dat de extra kapitaallasten voor het grotere gebouw worden gedekt door het ontvangen 
van huurpenningen door de gemeente, kan het huidige kindcentrum op de nieuwe locatie worden 
voortgezet. Bij de verhuur van niet onderwijsruimten loopt de gemeente marktrisico. Economische 
schommelingen, veranderende wet- en regelgeving omtrent kinderopvang of faillissement van de 
kinderopvangorganisatie etc. kunnen er voor zorgen dat de gemeente (tijdelijk) dekking mist voor de 
onderliggende kapitaallasten. Bij leegstand heeft ook Florion dekkingsrisico voor de 
instandhoudingslasten (Florion onderhoudt het gebouw als juridisch eigenaar, waarvoor Doomijn een 
bijdrage aan Florion levert). Bij leegstand hebben de gemeente en Florion gezamenlijk een taak om 
actief op zoek te gaan naar een passende partij die invulling kan geven aan het kindcentrum.

4. Uitstel aanvang bouw door PAS.
Vanwege de stikstofproblematiek, en de ontwikkelingen hieromtrent, is het op dit moment nog niet in 
duidelijk in hoeverre de realisatiefase van het project hierdoor wordt uitgesteld. ( Langdurig) Uitstel kan 
inhouden dat dat de prijsaanbieding door de aannemer niet meer gestand kan blijven. Het gevolg kan 
een prijsstijging van de aanneemsom zijn. Het risico hiervan wordt gedragen door de gemeente.

Financiën

Aan de raad wordt voorgelegd om in te stemmen met een bouwbudget van in totaal € 4.399.000, 
waarvan € 2.162.375,-- reeds beschikbaar is gesteld (en ook is opgenomen in het financieel 
Masterplan Onderwijshuisvesting) voor de ontwikkeling van de nieuwbouw van het Integraal Kind 
Centrum Het Saffier. Voor het resterende bedrag geldt:
1. De kapitaallasten van het investeringsbedrag € 291.600,-- worden gedekt door het schoolbestuur 

Florion. Het gaat hierbij om de kwaliteitskader BENG-schoolgebouw. Florion heeft per brief aan de 
gemeente verklaard garant te staan voor de dekking.

2. De kapitaallasten van het investeringsbedrag van € 535.300,-- (€ 464.600,-- voor investering in 
extra ruimte en € 70.700,-- voor verduurzaming van deze ruimte) wordt gedekt door huurpenningen 
die de kinderdagopvangorganisatie rechtstreeks aan de gemeente betaald. De gemeente, Florion 
en Doomijn hebben de afspraken hierover vastgelegd in een overeenkomst.

Gebouw Aantal 
m2

Prijs per 
m2

Totaal 
investering Dekking

Schoolgebouw 1.458 € 2.300 € 3.353.400 ten laste van gemeente

Verduurzaming: doorontwikkeling 
traditioneel > BENG 1.458 € 200 € 291.600 ten laste van Florion

Verduurzaming: doorontwikkeling BENG 
> ENG 1.458 € 150 € 218.700 ten laste van gemeente

Extra ruimte voor kinderopvang 202 € 2.300 € 464.600 ten laste van 
kinderopvang (huursom)

Verduurzaming extra ruimte voor 
kinderopvang 202 € 350 € 70.700 ten laste van 

kinderopvang (huursom)

TOTAAL € 4.399.000
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3. De aanvullende investering van € 1.409.725,-- en de daarbij bijbehorende jaarlast worden gedekt 
ten laste van de reeds beschikbaar gestelde stelposten Onderwijshuisvestingsbeleid en verwerkt in 
de Meerjarenbegroting 2019.

Communicatie
Het schoolbestuur is intensief betrokken in de gesprekken en afwegingen om te komen tot het 
voorliggende besluit. Na uw besluit wordt het schoolbestuur schriftelijk geïnformeerd over de 
uitkomsten. Het schoolbestuur zal ouders informeren over de ontwikkeling.

Vervolg
Na uw besluit wordt het aanbestedingsproces voortgezet. Er worden nadere afspraken gemaakt over 
heldere toetsingskaders om de splitsing in de bekostiging van de kwaliteitskaders te bewaken. 

Openbaarheid
Dit voorstel is onder embargo tot 16 december 2019 en daarna openbaar.

Burgemeester en Wethouders van Zwolle,

de heer P. Snijders, burgemeester

mevrouw mr. I. Geveke, secretaris


