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Raadsplein besluitvormend 

 

Datum 7 september 2015 
 
 
onderwerp Gemeentelijk vastgoed als tijdelijke woonruimte 

portefeuillehouder Rene de Heer 

informant Drielen, PA van (Peter) 4063 

eenheid/afdeling Ontwikkeling OWV 

  

Voorgesteld besluit raad 

De raad wordt voorgesteld te besluiten om: 

1. Kennis te nemen van de vorderingen binnen het onderzoeksproces naar aanleiding 
van de motie “Gemeentelijk vastgoed wordt woonruimte”. 

2. Zwartewaterallee 4 niet langer aan te merken als potentiële locatie voor tijdelijke 
woonruimte en dit vastgoed vrij te geven voor verkoop. 

3. In te stemmen met de verdere uitwerking van de casus Oostzeelaan 6 als tijdelijke 
woonruimte tezamen met partner deltaWonen. 
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Onderwerp Gemeentelijk vastgoed als tijdelijke woonruimte 

Versienummer 1.0 

  

Portefeuillehouder René de Heer en Nelleke Vedelaar 

 

Informant Peter van Drielen/ Patricia Gerrits 

Eenheid/Afdeling Ontwikkeling / OWV en OWA 

Telefoon (038) 498 4063 

Email P.van.Drielen@zwolle.nl 

 

 

Bijlagen  

- Motie PvdA: gemeentelijk vastgoed wordt woonruimte. 

De raad wordt voorgesteld te besluiten om: 

 

1. Kennis te nemen van de vorderingen binnen het onderzoeksproces naar aanleiding van de 

motie “Gemeentelijk vastgoed wordt woonruimte”. 

2. Zwartewaterallee 4 niet langer aan te merken als potentiële locatie voor tijdelijke woonruimte 

en dit vastgoed vrij te geven voor verkoop. 

3. In te stemmen met de verdere uitwerking van de casus Oostzeelaan 6 als tijdelijke woonruimte 

tezamen met partner deltaWonen.  
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Inleiding 

 

Motie “gemeentelijk vastgoed als tijdelijke woonruimte” 

De gemeenteraad heeft op 18 november 2013 bij de behandeling van de Nota Vastgoedmanagement met 

algemene stemmen de motie “Gemeentelijk vastgoed wordt woonruimte” van de PvdA en GroenLinks 

aangenomen. Door middel van deze motie verzocht de raad het college onderzoek te doen naar mogelijkheden 

om leegstaand gemeentelijk vastgoed te transformeren naar (tijdelijke) woonruimte. Dit onderzoek is in het eerste 

kwartaal van 2014 uitgevoerd. De resultaten van de studie zijn voorgelegd in een beslisnota (OW 1402-0247) aan 

de raad en besproken in het raadsplein (info/debat) op 25 augustus 2014. De raad heeft op 8 september 2014 

ingestemd met de beslisnota. Met instemming werd besloten: 

 

1. Kennis te nemen van de resultaten van het onderzoek naar de mogelijkheid van transformatie van 

leegstaand gemeentelijk vastgoed tot tijdelijke woonruimte. 

2. In te stemmen met de lijn om transformatie van Zwartewaterallee 4 als gemeente niet (zelf) op te pakken.  

3. In te stemmen met het voorgestelde vervolgproces waarbinnen met partners binnen en buiten de stad 

(waaronder woningcorporaties en leegstandsbeheerders) wordt onderzocht of zij transformatie van 

Zwartewaterallee 4 tot tijdelijke woonruimte wel haalbaar kunnen maken 

 

Vervolgproces vanaf raadsbesluit 

In de raadsnota van 2014 werd aangegeven dat: 

 

 De leegstand binnen de gemeentelijke vastgoedportefeuille beperkt was (en nog steeds is). 

 Van de 25 leegstaande objecten al diverse gebouwen onderdeel uitmaakten van processen van verkoop, 

herontwikkeling en nieuwe verhuur. 

 De resterende leegstaande panden zijn onderzocht op geschiktheid voor transformatie tot (tijdelijke) 

woonruimte. Op basis van deze analyse was het gebouw aan de Zwartewaterallee 4 geselecteerd als nader 

te onderzoek object. De overige leegstaande accommodaties sloten qua aard en opzet niet aan bij de vraag; 

realisatie van tijdelijke woonunits. 

 

Op basis van het raadsbesluit zijn eind 2014/begin 2015 gesprekken gevoerd met enkele tijdelijke huisvesters en 

leegstandsbeheerders. Deze partijen hebben verschillende visies over de geschiktheid van Zwartewaterallee 4 

voor transformatie tot tijdelijke woonruimte(n). Eén partij geeft aan dat gelet op de staat van het pand spoedige 

sloop het meest realistische scenario is. Zij ziet een beperkte rol als leegstandsbeheerder voor zich weggelegd tot 

aan sloop, maar acht huisvesting van mensen onwenselijk. Een andere partij ziet wel kans tot transformatie van 

het gebouw  tot tijdelijke woningen, maar acht dit enkel haalbaar bij een minimale contractperiode van 5 jaar. 

Daarbij blijft een groot deel van de kosten achter bij de gemeente als eigenaar.  

 

Interesse Zwartewaterallee 4 

In het afgelopen half jaar hebben diverse partijen interesse getoond in aankoop van het onroerend goed aan 

Zwartewaterallee 4. Deze partijen hebben plannen voor herontwikkeling/transformatie van de locatie. Initiatieven 

van permanente aard op het vlak van onderwijs of leisure die goed aansluiten bij de directe omgeving van het 

pand en in een aanzienlijke opwaardering van het gebied kunnen resulteren. Daarnaast kan verkoop resulteren in 

een significante kostenbesparing en een eenmalige verkoopwinst. We willen het onroerend goed in kwestie om 

deze redenen loskoppelen van de casus “gemeentelijk vastgoed als tijdelijke woonruimte” en in de markt zetten 

voor verkoop.  
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Alternatief vastgoedobject: Oostzeelaan 6 

Er is de afgelopen jaren hard gewerkt aan de afbouw van leegstand binnen onze vastgoedportefeuille. Ondanks 

moeilijke marktomstandigheden is deze leegstand in 2014 substantieel gereduceerd (reductie circa 50%). Daarbij 

is het aantal huuropzeggingen beperkt. Bij elke nieuwe leegstandssituatie wordt in de geest van de motie van de 

raad bekeken of het gebouw in kwestie kan worden getransformeerd tot (tijdelijke) woningen. In dit kader is de 

recentelijk ontstane leegstand in Oostzeelaan 6 interessant. Dit gebouw was tot 1 maart jongstleden in gebruik bij 

Tactus. Door de verhuizing van deze organisatie naar het zorgcluster aan de Pannekoekendijk ontstaat de 

noodzaak tot het onderzoeken van het toekomstperspectief van deze locatie en de aanwezige woonunits. De units 

zijn eigendom van deltaWonen (48 eenheden) en de gemeente (20 eenheden). De grondpositie is gemeentelijk 

eigendom. Met deltaWonen is gesproken over transformatie van de eenheden tot tijdelijke woonunits en inzet van 

deze units binnen de flexibele schil. De flexibele schil is gericht op creatie van tijdelijke huisvesting voor 

Zwollenaren die vanwege (privé)omstandigheden niet in staat zijn particuliere woonruimte te bekostigen of 

vanwege de hoogte van hun inkomen niet in aanmerking komen voor sociale huisvesting van woningcorporaties. 

Dit is inmiddels een behoorlijke groep mensen. DeltaWonen is in eerste aanleg enthousiast over dit idee en staat 

open voor een verdere verkenning. In potentie kunnen circa 50 wooneenheden worden gerealiseerd op deze 

locatie. De locatie van de eenheden is gelegen in de Spoorzone, maar maakt vooralsnog geen onderdeel uit van 

de plannen die binnen 5 jaar tot uitvoering worden gebracht.  

 

Beoogd effect 

 Inzet van leegstaand (gemeentelijk) vastgoed ten behoeve van de flexibele schil; huisvesting van 

Zwollenaren die tijdelijk niet kunnen voorzien in of aanspraak kunnen maken op woonruimte. 

 Opwaardering van het gebied rond Zwartewaterallee 4 en realisatie van een structurele bezuiniging en 

incidentele verkoopopbrengst door verkoop van Zwartewaterallee 4. 

 

Argumenten 

 

1.1. De raad wordt door middel van deze nota geïnformeerd over de vorderingen en mogelijk vervolg 

 

Met de raad is afgesproken dat zij periodiek wordt geïnformeerd over de resultaten van de inspanningen op het 

gebied van herbestemming van gemeentelijk vastgoed. In de inleiding van deze beslisnota zijn de vorderingen en 

vervolgstappen binnen het lopende proces weergegeven.  

 

2.1. Herontwikkeling locatie resulteert in een opwaardering van de omgeving en een incidentele opbrengst 

 

Er hebben de afgelopen maanden diverse marktpartijen interesse getoond voor herontwikkeling van de locatie aan 

de Zwartewaterallee 4. Gelet op het lopende onderzoek naar mogelijke transformatie van het pand tot tijdelijke 

woningen is (voorlopig) niet ingegaan op deze interesse. Eventuele sloop en herinvulling van de locatie leidt op de 

eerste plaats tot een opwaardering van het gehele gebied en verbetering van het verblijfsklimaat. Daarna 

resulteert verkoop na aftrek van de boekwaarde naar verwachting in een boekwinst.  

 

2.2. Gelet op de staat van het pand is inzet als tijdelijke woonruimte niet aan te bevelen 

 

Het gebouw aan de Zwartewaterallee 4 wordt al enkele jaren met minimale middelen in de been gehouden. Dit in 

afwachting van sloop. Het pand is functioneel en onderhoudskundig (zeer) gedateerd. De resterende levensduur is 

beperkt. Volledige renovatie van het gebouw is vanuit kostenoverwegingen geen haalbare exercitie. De 
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geconsulteerde tijdelijke huisvesters en leegstandsbeheerders hebben verschillende visies met betrekking tot de 

geschiktheid van het object voor realisatie van tijdelijke woonruimte. Naar aanleiding van de consultatieronde is 

onze visie dat huisvesting van bewoners in Zwartewaterallee 4 niet de voorkeur geniet vanuit het oogpunt van 

veiligheid, financiële haalbaarheid en vanwege de beperkingen van het gebouw.  

 

2.3. Verkoop van Zwartewaterallee 4 resulteert in een structurele besparing binnen de NNIEGG  

 

Zwartewaterallee 4 is een kostbaar pand. Het exploitatieresultaat van het gebouw is substantieel negatief. We 

leiden circa € 100.000,- verlies op deze accommodatie op jaarbasis. Verkoop van het gebouw resulteert in een 

structurele vrijval van dit bedrag binnen het complex “Nog Niet In Exploitatie Genomen Gronden” (NNIEGG).  

 

3.1. Units aan de Oostzeelaan lenen zich goed voor inzet ten behoeve van de flexibele schil 

 

Het voorstel is in gezamenlijkheid met deltaWonen verder onderzoek te verrichten naar de mogelijkheid om de 

units aan de Oostzeelaan 6 in te zetten ten behoeve van de flexibele schil voor een tijdelijke periode van 5 jaar. 

Niet alleen zijn de aanwezige units qua opzet en kwaliteit beter geschikt voor inzet als woonunits, ook kan er in 

potentie meer woonruimte worden gerealiseerd dan in Zwartewaterallee 4: circa 50 eenheden ten opzichte van 

ongeveer 15 eenheden in laatstgenoemd pand. Voordeel is verder dat locatie Oostzeelaan financieel is 

afgeschreven (zowel grond als opstallen). Dit vergroot de financiële haalbaarheid van de gehele casus.   

 

Risico’s 

 

Onvoorziene kosten sloop Zwartewaterallee 4 

Het is een keuze om het pand direct te verkopen of het eerst te slopen en vervolgens bouwrijpe grond op de markt 

te zetten. Ten behoeve van het scenario sloop/herontwikkeling is een globale raming gemaakt van de sloopkosten 

van Zwartewaterallee 4. De eventuele aanwezigheid van asbest bepaald in sterke mate de hoogte van de 

sloopkosten. Er wordt een asbest risico-inventarisatie opgesteld. Tot aan oplevering van deze inventarisatie wordt 

gewerkt met een bandbreedte voor de sloopkosten. De verwachting is dat de sloopkosten en boekwaarde worden 

goedgemaakt door de verkoopprijs van het onroerend goed.  

 

Niet verlenen nieuwe omgevingsvergunning Oostzeelaan 

Er dient een nieuwe omgevingsvergunning te worden verstrekt om het gebruik van de tijdelijke units aan de 

Oostzeelaan toe te staan. Er heeft intern vooroverleg plaatsgevonden over milieu, geluid en externe veiligheid. Er 

worden ten aanzien van dit soort aspecten geen belemmeringen verwacht.  

 

Financiën 

 

De financiële effecten van realisatie van tijdelijke woningen in Oostzeelaan 6 worden in de separate businesscase 

uitgewerkt. De gemeenteraad wordt na het zomerreces geïnformeerd over de uitkomsten van dit traject. Verkoop 

van Zwartewaterallee 4 resulteert in een structurele besparing van circa € 100.000,- ten gunste van de NNIEGG. 

Daarnaast wordt naar verwachting een incidentele boekwinst gerealiseerd. De hoogte van deze boekwinst is 

onder andere afhankelijk van de sloopkosten (inclusief verwachte noodzakelijke asbestsanering). Er is een 

onderzoek naar de sloopkosten uitgezet.  
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Communicatie 

De inhoud van deze beslisnota is afgestemd met deltaWonen. De casus Oostzeelaan wordt na afronding ter 

informatie aan de raad gezonden.  

 

Vervolg 

 Vervolgoverleggen deltaWonen ten behoeve verdere uitwerking casus: er vindt vervolgoverleg met 

deltaWonen plaats. De haalbaarheid van realisatie van tijdelijke woningen in de units aan de Oostzeelaan 

wordt in gezamenlijkheid onderzocht.  

 Overleg buurt: de omwonenden worden betrokken bij de verdere uitwerking van de casus. 

 Omgevingsvergunning: indien de haalbaarheid wordt aangetoond, wordt een nieuwe omgevingsvergunning 

aangevraagd voor een periode van minimaal 5 jaar.  

 Verkoop Zwartewaterallee: na instemming van de raad wordt de verkoop van dit gebouw voorbereid. 

 Een beperkt deel van Zwartewaterallee 4 wordt gehuurd door een culturele organisatie. Deze huurrelatie 

wordt beëindigd. De huurder is hierover in februari 2015 geïnformeerd.  

 

Naast voorgaande vervolgstappen werken we momenteel ook aan een raadsvoorstel inzake Cultuurhuis en De 

Verbinding. Ook binnen dit traject wordt er gestreefd naar de realisatie van tijdelijke wooneenheden ten behoeve 

van de flexibele schil.  

 

Openbaarheid 

 

Dit voorstel is openbaar.  

 

 

Burgemeester en Wethouders van Zwolle, 

 

 

 

 

de heer drs. H.J. Meijer, burgemeester 

 

 

 

 

mevrouw R.E. Riemersma MCM, secretaris 
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Besluit 

 

besluit 

Jaargang  

Onderwerp Gemeentelijk vastgoed als tijdelijke woonruimte  

 

 

 

 

De raad van de gemeente Zwolle; 

 

 

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders, d.d. 16-06-2015  

 

besluit: 

 

 

 

 

 

Aldus besloten in de openbare vergadering van 7 september 2015, 

 

 

de voorzitter,  

 

 

de griffier, 

 


