
Voor de kosten in rekening te brengen voor de ontwikkeling van de Schuttevaerkade worden 
achtereenvolgens: 

- Plankosten 
- Herinrichtingskosten 
- Beheerskosten 
- Fiinanciële bijdragen besproken 
- Verkoop gronden 

Daarnaast zou nog een vergoeding voor de inbreng van gemeentelijke gronden moeten worden 
gevraagd. 

1 In rekening te brengen plankosten voor Schuttevaerkade 80-88 
(de Zwaan), project 54340895 
 

Voor het bekijken van de totale plankosten voor de Zwaan is gekeken naar een 4-tal vergelijkingen: 

1. Totale plankosten op basis van plankostenscan 
2. Vergelijking met meerdere plannen Gemeente Zwolle 
3. Werkelijk gemaakte kosten . Reeds overeengekomen plankosten 
4. Nog te maken kosten in plankostenscan 
5. Urenraming plankosten 

 

 Plankostenscan 
De plankostenscan heeft betrekking op de hoogte en de begrenzing van de via een exploitatieplan 
maximaal verhaalbare plankosten. Dit zijn de wettelijk verplichte door haar te verhalen plankosten 
bij ruimtelijke projecten op initiatiefnemers wanneer een exploitatieplan van toepassing is. De 
plankostenscan wordt begrensd tevens begrenst dat wanneer de kosten hoger zijn dan de 
opbrengsten, de kosten verhaald kunnen worden tot ten hoogste het totaalbedrag van de 
opbrengsten. Eigenaren kunnen niet geconfronteerd worden met een plan dat financieel-
economische niet uitvoerbaar is. De gemeente kan in zo’n geval kiezen om via anterieure 
contracten, via het bijpassen uit eigen reserves een onrendabel plan alsnog sluitend te maken, het 
plan aan te passen dat weer een sluitende exploitatie ontstaat of het plan niet door te laten gaan. 

De gemeente Zwolle gaat  een privaatrechtelijke overeenkomst aan om haar kosten verhalen voor 
het plan de Zwaan aan de Schuttevaerkade. Hierbij hebben beide partijen meer 
onderhandelingsruimte, is kostenverhaal verzekerd en hoeft er geen exploitatieplan te worden 
gemaakt. 

De plankostenscan komt qua kosten uit op ca €  Wanneer alle de activiteiten door de  
projectontwikkelaar worden geleverd zal de gemeente alsnog plankosten ter begeleiding/toetsing 
maken.  Op basis van het wettelijk kader worden die geschat op ca €  (ca 21%). Hierbij is geen 
rekening gehouden met toetsing van evt onderzoekskosten en het kosten voor het opstellen van 











Een eerste aanzet heb ik hiervoor gemaakt in bijgevoegd bestand. Graag hier een planning en 
overleggen aan koppelen zodat iedereen zijn uren kan invullen. 

Aangezien plankosten moeilijk te bepalen zijn wordt voorgesteld per onderdeel een inschatting te 
maken voor de kosten, met als prijspeil 2020.  

2 In rekening te brengen herinrichtingskosten aansluitend aan het 
plangebied als gevolg van ontwikkeling Schuttevaerkade 80-88 (de  
Zwaan) 
Aangezien de plangrenzen en de bouwroute niet bekend is, zijn hiervoor aannames gedaan. 
Aangenomen wordt dat de helft van d van Mierveldstraat wordt herstraat. Hier ligt nu gebakken 
materiaal. Dit wordt vervangen door nieuw materiaal. (Evt. zou ook voor sloop de weg eruit kunnen 
worden gehaald en hiervoor steltonplaten worden gelegd, maar dat wordt in de praktijk niet 
gedaan). 

Verder  is voor de rest van de bouwstraten vanuit de Campanile  gerekend met een stelpost van 
€. ,-. 

De kosten voor herinrichting van het huidige openbaar gebied aan de Schuttevaerkade e.o. worden 
daarbij geschat op: € ,-. 

3  In rekening te brengen kosten beheerskosten voor 
Schuttevaerkade 80-88 (de Zwaan), project 54340895 
 

Tijdelijk beheer 
Er dienen afspraken te worden gemaakt over het tijdelijk beheer tot aan levering van de gronden. 
Hiervoor zijn, indien dit tijdelijk beheer door de gemeente wordt gedaan,  middelen verschuldigd 
aan de gemeente 

Beheer en onderhoudskosten  
Beheerskosten kunnen door de ontwikkelende partij zelf worden gedaan, echter de gemeente kan 
dit ook overnemen. De beheerkosten worden dan gekapitaliseerd door de gemeente. Op basis van 
het inrichtingsplan van de ontwikkelaar worden de beheerskosten berekend. De kosten voor 
openbare ruimte moeten door de ontwikkelaar worden afgekocht. 

4 In rekening te brengen financiële bijdragen buiten het plangebied 
voor Schuttevaerkade 80-88 (de Zwaan), project 54340895 
 

Hoewel de plangrenzen nog niet duidelijk zijn en ook nog niet duidelijk zijn en ook de plannen erom 
heen nog niet zou gekeken kunnen worden of de gemeente vanwege de transformatie een vrijwillige 
bijdrage wil vragen voor: 





KOSTEN EN OPBRENGSTEN 
Kostenoverzicht (in mln.) Per woning m² plangebied
Verwerving €    
Sloop/Sameren €    
plankosten en vtu €    
bouw- en woonrijpma €    
overige kosten €    
Totaal      

Opbrengstenoverzicht (in 
woningbouw €    
voorzieningen €    
overig €    
Totaal      

SALDI
Financieel Totaal
inbreng €      
kostenbegroting restant €      
opbrengstenbegroting restant €      
Saldo nomminaal €      

Rekening is gehouden met marktconforme prijzen zoals die op dit moment gelden. 
Voor wat betreft bouwkosten is rekening gehouden met BENG. Vanwege de 
coronacrisis zijn voorzichtigheidshalve de vonprijzen niet met  BENG kosten 
verhoogd. 
Waar ik tegenaan loop zijn de opbrengsten van de grootte eengezinswoningen. Deze 
vallen qua grondquote tegen. Behoefte om te sparren met  om de 
grondopbrengsten door te nemen. 

o Kosten  
De grond is in 2016 aangekocht. Rekening is gehouden met 2% index tot 2020. 
Plankosten zijn laag ingeschat (Plankostenberekening plus toeslag gemeente). 

o Nominaal rekening houdend met bovengenoemde onzekerheden ziet het financiële 
er op basis van 103 woningen als volgt uit: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De residuele waarde voor de inbreng van alle gronden bedraagt indica ief het saldo 
nominaal plus de verwerving/inbreng - planschade = €  De voorlopige 
totale oppervlakte bedraagt 4.724 m². Dit betekent dat de waarde per m² €  
bedraagt. 

Uitgaande van een oppervlak voor de grond van de ontwikkelaar van 4.575 m² en 
voorlopig voor de gemeentegrond van € 149,5 m² bedraagt de residuele waarde van 
de gronden €  respectievelijk € ,- uitgaande van bovengenoemde 
uitgangspunten.  

Voordat er met getallen richting de projectontwikkelaar gesproken wordt dient er 
EERST helderheid te zijn of de uitgangspunten goed gehanteerd zijn en of het 
stedenbouwkundig plan ook aan onze voorwaarden voldoet, waaronder de over te 
dragen gronden van de gemeente opdat daarna de grondwaarde voor de gemeente 
correct berekend kan worden. 




