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1. De evaluatie zelfontwikkelen van 38 woningen Breecamp-Oost Stadshagen. 
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Inleiding 

In november 2013 bent u via een informatienota geïnformeerd over de stand van zaken 

zelfontwikkelen Stadshagen. Door marktomstandigheden heeft het college in maart 2013 besloten dat 

de wijken Tippe en Breezicht niet meer tot het prioritair gebied van Stadshagen behoren. Het proces 

van zelfontwikkelen, wat in de Tippe is doorlopen, is afgemaakt in Breecamp-Oost. Daarnaast is 

zelfontwikkelen in Frankhuis  opgestart.  

 

Breecamp-Oost 

Mix Architectuur heeft in opdracht van de gemeente een definitief ontwerp gemaakt voor 38 woningen 

in het Havezatepark. Eind 2014 heeft de aanbesteding plaatsgevonden voor de verkoop en bouw van 

de eerste 20 woningen. Prins Bouw B.V. uit ‘t Harde heeft deze opdracht gegund gekregen.  

 

Nu het definitief ontwerp op de markt is gebracht, heeft de gemeente het proces van zelfontwikkelen 

doorlopen. Met u is afgesproken dat dit het moment is om het proces te evalueren en u te informeren 

over de resultaten hiervan.  

Kernboodschap 

In deze informatienota willen we u informeren over het geslaagde proces van zelfontwikkelen in 

Breecamp Oost/Havezatepark. Als gemeente zijn we deze plek zelf gaan ontwikkelen om tempo aan te 

brengen in de woningontwikkeling van Stadshagen, daar waar marktpartijen minder risico’s kunnen 

nemen in een slechte economische markt. De gemeente heeft een kwalititatief mooi product ontwikkeld 

met een juiste prijs/kwaliteit verhouding. Dit is bevestigd door het aantal inschrijvingen op een 

woningsite (73 geïnteresseerden). Het zelfontwikkelen van 11 kadewoningen in Frankhuis is ook 

opgestart, zoals beschreven in de informatienota van november 2013. De gemeente heeft ervoor 

gekozen om deze plek zelf te ontwikkelen omdat er al gestart is met de bouw van de woningen 

eromheen. Het gebied kan pas woonrijp worden gemaakt als de kadewoningen zijn gerealiseerd. 

Daarnaast is de verwachting dat door het zelfontwikkelen in Frankhuis een optimale grondopbrengst 

kan worden gerealiseerd. De verwachting is dat de beoogde grondopbrengsten niet gerealiseerd 

kunnen worden bij een ontwikkelaar in een situatie van projectmatige ontwikkeling, maar dat deze wel 

haalbaar is bij het zelfontwikkelen. Dit is mogelijk omdat de gemeente ketenintegratie heeft toegepast.  

Op dit moment trekt de markt weer aan. Het kan zijn dat in de toekomst de gemeente op nog meer 

plekken zelf gaat ontwikkelen, als blijkt dat de marktpartijen het financiële risico niet kunnen nemen om 

zelf de plek te ontwikkelen en/of de gemeente wel belang heeft dat de plek op korte termijn ontwikkeld 

wordt. Maar in eerste instantie is de doelstelling dat de marktpartijen ontwikkelen en de gemeente 

faciliteert. Het proces van zelfontwikkelen is geëvalueerd en hieronder worden per onderdeel de 

pluspunten en verbeterpunten aangegeven die uit de evaluatie zijn gekomen.  

  

Evaluatie 

  

Voorbereiding/start up 

 Er is een externe ontwikkelaar ingehuurd, omdat de gemeente deze specifieke expertise niet in 

huis heeft, met als doel al lerend kennis te vergaren van de specifieke kennis van een 

projectontwikkelaar en dat te gebruiken voor de toekomst. Duidelijk is geworden dat het vak 
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ontwikkelaar niet zomaar overgenomen kan worden. Het gaat om hele specifieke kennis en 

ervaring van de bouwkolom in combinatie met conceptontwikkeling, regelgeving, kostenbeheersing 

en materiaalkennis.  

 

Ontwerpfase 

 Uit drie architecten (waarvan één uit Zwolle) is door het projectteam, op basis van prijs en kwaliteit, 

één architect gekozen, waarvan het ontwerp het meest voldoet aan het verwachtingspatroon op 

deze locatie. Er is gebruik gemaakt van externe adviseurs (bouwkostenspecialist, makelaars, 

installateur).  

 

Aanbesteding 

 Het verkopen van grond inclusief een definitief ontwerp (planovername) is een 

aanbestedingsplichtige opdracht. Er is volgens het gemeentelijk aanbestedingsbeleid aanbesteed. 

Degene met de hoogste bieding is het werk gegund.  

 Het totstandbrengen van een afgewogen beschrijvend document kost tijd. Het voordeel is dat deze 

ervaring wordt meegenomen bij het volgende project zelfontwikkelen in Frankhuis.  

 Het proces van de aanbesteding is soepel verlopen en ging volgens planning. 

  

Communicatie 

 Er is een inloopavond georganiseerd waar het voorlopig ontwerp is gepresenteerd en gepeild is of 

er belangstelling voor het product is. N.a.v. deze avond hebben geïnteresseerden zich voor dit 

project aangemeld.  

 Het definitief ontwerp is op een woningsite geplaatst. Ten tijde van de aanbesteding hebben 73 

geïnteresseerden zich ingeschreven voor dit project. Prins Bouw B.V. krijgt van de makelaars de 

gegevens van de geïnteresseerden en ze worden benaderd voor de start verkoop. 

 We hebben de mijlpalen van het proces gecommuniceerd; het definitief ontwerp op een woningsite 

geplaatst, interviews gegeven en de aanbesteding is gepubliceerd via de gebruikelijjke 

aanbestedingskanalen (o.a. website gemeente Zwolle, aanbestedingskalender etc.).  

 

Financiën 

 Na elke ontwerpfase (SO/VO/DO) was er een “go/no go” moment ingepland. Het proces is binnen 

de beschikbaar gestelde budgetten uitgevoerd.  

Consequenties 

 Er is veel interesse in de woningen waardoor de eerste 20 woningen naar verwachting medio 

2015 gebouwd kunnen gaan worden.  

 Aan het Havezatepark in Breecamp Oost wordt gebouwd. Omdat het Havezatepark het hart 
van de wijk is, krijgt de wijk meer uitstraling. Dit is positief voor de verkoop van de nog te 
bouwen woningen in Breecamp Oost.  

 Prins Bouw B.V. uit t Harde neemt het bouw- en afzetrisico van de gemeente over.  

 De voorbereidingskosten van het zelfontwikkelen worden terugverdiend.    

 Doordat de ervaringen met zelfontwikkelen in Breecamp-Oost positief zijn, heeft de gemeente 

het zelfontwikkelen in Frankhuis ook opgestart (kadewoningen Frankhuis, zie kopje vervolg).  

Communicatie 
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 Er is een persbericht gemaakt waarin gemeld wordt dat Prins Bouw B.V. uit ‘t Harde de 

opdracht gegund heeft gekregen.  

 De ervaringen van het zelfontwikkelen worden gepubliceerd in de Cobouw, Vinexpress, 

website gemeente Zwolle, website Stadshagen.nl.  

Vervolg 

 De verkoop van de 20 woningen start uiterlijk begin maart 2015.  

 Zodra 70% van de (in totaal 20) woningen verkocht is, wordt de grond afgenomen en wordt 

gestart met de bouw.  

 Als de verkoop van de 20 woningen goed verloopt, wordt op korte termijn gestart met de 

aanbesteding van de 2
e
 fase (18 woningen).  

 Zelfontwikkelen Frankhuis: 

Het zelfontwikkelen van de kadewoningen Frankhuis is opgestart. De gemeente heeft de 

beschikking over 11 kadewoningen in Frankhuis en gaat deze locatie ook door zelfontwikkelen 

op de markt brengen. Dit houdt in dat de gemeente, net zoals in Breecamp Oost, een definitief 

ontwerp voor de woningen gaat maken. Frankhuis is een mooie en unieke plek aan het Zwarte 

Water. De verwachting is dat er voldoende vraag zal zijn naar de kadewoningen vanwege de 

postieve verkoopcijfers van een, soortgelijk, naburig project. Het ontwerp wordt vroegtijdig, 

tijdens een inloopavond, aan geïnteresseerden voorgelegd. Men kan dan reageren 

op/meedenken over het ontwerp en de plattegronden van de woningen. Vervolgens wordt het 

plan uitgewerkt en ook weer op een woningsite geplaatst, zodat geïnteresseerden zich kunnen 

inschrijven. De planning is om het defintief ontwerp na de zomer afgerond te hebben om de 

aanbesteding eind 2015 te laten plaatsvinden. De verkoop van de woningen zal begin 2016 

starten.  

Openbaarheid 

Het voorstel is openbaar. 

 

 

 

Burgemeester en Wethouders van Zwolle, 
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