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‘Winters begrijpt complexe
- ontwikkelprocessen’

Interview met Jef Havermans, gedelegeerd projectontwikkelaar namens Consortium Spoorzone Breda
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Zoals alle projecten begon ook KlaversJansen ooit met een idee. Dat was in
2004. Niet ieder project heeft vervolgens een voortraject van twintig jaar,
gelukkig. Maar in dit geval kunnen we met recht zeggen dat dit project het
wachten waard was. We staan aan de vooravond van een uitzonderlijke
realisatie. Met gedelegeerd projectontwikkelaar Jef Havermans van HPO
Vastgoed blikken we terug en kijken we vooruit.
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WONINGBOUW

ONTWIKKELING GROOTSCHALIG NIEUWBOUWPROJECT KLAVERSJANSEN IN BREDA

Jef Havermans is een getogen Bredanaar met een
enorme staat van dienst in de bouwsector. Hij heeft
verschillende directiefuncties bij bouwbedrijven
gehad, onder meer bij Sprangers, Korteweg en Dura
Vermeer. Zijn ervaring, netwerk én kunde om partijen
samen te brengen, is goud waard. ‘Dat besef je zelf
niet echt, totdat mensen je erop wijzen. Uiteindelijk
leidde het ertoe dat ik in 2016 mijn eigen projectont-
wikkelingsbedrijf ben gestart en betrokken werd bij
KlaversJansen!

CONSORTIUM SPOORZONE BREDA

In die periode was Michiel Stevens als mededirecteur
van Consortium Spoorzone Breda op zoek naar iemand
die het project Klaverslansen weer op de agenda van
de gemeente kon krijgen. ‘Ik ken Michiel al vanaf onze
studententijd in Delft en was via Sprangers op de
hoogte van de achtergrond van het project. Toen hij

me vroeg of ik namens het consortium als gedelegeerd
ontwikkelaar wilde optreden, hoefde ik niet lang na te
denken. lk geloof echt in dit project!

HET BEGIN

In al die jaren ervoor, van 2004 tot 2016, was er al
veel gebeurd. ‘De eerste gesprekken met de gemeente
werden in 2006 al gevoerd;, vertelt Jef. ‘Er was destijds
ook een contract voor tien jaar getekend voor de ont-
wikkeling van KlaversJansen. Hierin stond onder meer
dat het consortium zou meewerken aan de realisatie
van Podium Bloos en het stimuleren van culturele acti-
viteiten in het gebied!

PODIUM BLOOS

Kort daarna brak de financiéle crisis uit. ‘Het consor-
tium besloot toch, met alle risico’s van dien, veel in
Podium Bloos te investeren. Want als dat succesvol
zou zijn, zou dit de basis vormen voor een mooie ver-
dere samenwerking met de gemeente. De realisatie
was inderdaad een succes, maar tot verdere stappen
was het nog niet gekomen en inmiddels was het tien-
jarige contract verlopen!

BELANGRIJKE MIJLPAAL

Als onafhankelijke partij was het de taak aan Jef om
de belangen van de leden van het consortium in kaart
te brengen, te verenigen en namens hen als gespreks-
partner op te treden richting de gemeente. ‘Door

als lokale partijen te verenigen en één sterk geluid
over te brengen, konden ze concurreren met grote
landelijke spelers. Een goede strategie die in 2018
tot een nieuwe samenwerkingsovereenkomst met de
gemeente leidde en in 2021 tot een heel belangrijke
mijlpaal: de koop- en ontwikkelingsovereenkomst met
de gemeente!
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BELANGEN

Eenvoudig was het niet. ‘In de tussentijd vielen enkele
consortiumleden af en de overblijvende partijen
Woningcorporatie Alwel en Winters bouw & ontwik-
keling zijn natuurlijk twee verschillende organisaties.
De ene is bovendien naast consortiumlid ook afnemer
van één van de gebouwen, gebouw de Blikvanger. De
andere is naast consortiumlid ook aannemer van de
gebouwen. Kom dan maar, ook nog eens samen met
de gemeente, tot overeenstemming over alle aspecten
die er bij zo'n project komen kijken: hoeveel woningen
in de sociale en vrije sector ga je bouwen en waar?
Hoe moet dat er stedenbouwkundig uit komen te zien?
Wat is, met deze plannen in het achterhoofd, de grond
waard en wat mag en gaat de bouw kosten? Dat is
heel ingewikkeld!

APARTE AANSPREEKPUNTEN

Het belangrijkste ingrediént in deze processen, zo weet
Jef, is wederzijds respect. ‘Je hebt allemaal eigen belan-
gen, maar ook een gezamenlijk belang, namelijk dat dit
gave plan er komt. Uit respect voor elkaars positie is
onder meer besloten om aparte aanspreekpunten aan
te stellen waar de partijen een dubbelrol hebben. De
consortiumleden hebben binnen hun organisaties dus
een ander persoon als aanspreekpunt aangewezen
voor de rol van koper en aannemer. Bij Winters heeft
bijvoorbeeld Michiel de pet op van ontwikkelaar vanuit
het consortium en Arend de Boer die van aannemer
vanuit Winters bouw & ontwikkeling. Dat werkt heel
goed!

INDUSTRIELE OMGEVING

Naast de complexiteit van de verschillende partijen,

is er ook nog de complexiteit van het gebied. Jef:
‘KlaversJansen is een ontwikkeling in een industriéle
omgeving met bestaande bedrijven eromheen. Naast
de belangen van de toekomstige bewoners moet je ook
hun belangen respecteren. In technische zin lukt het
om die in te passen, maar gevoelsmatig blijft het voor
die bedrijven natuurlijk wel een gevoelig punt dat er
woningbouw naast hun terrein komt. Ook daar komen
weer veel gesprekken met ondernemers, adviseurs en
advocaten bij kijken. In één geval moet zelfs de Raad
van State uitspraak doen. Dat is niet leuk, maar we
hebben alle vertrouwen in een goede uitkomst!

BLIKVANGER

Ondertussen is de voorbereiding voor de Blikvanger
in volle gang. ‘De Blikvanger is het eerste gebouw dat
we gaan realiseren. Dat doen we in teamvorm, met
een vertegenwoordiging vanuit Alwel en Winters. Bij
Alwel is dat Jelle Vos, bij Winters zijn dat Bart Oomen
als technisch planontwikkelaar en bewaker van de

financiéle paragraaf en Thomas Loof als projectontwik-
kelaar. ledere week hebben we vergadering via teams
en lopen we heel efficiént de actielijst door. Binnen een
uur zijn we klaar!

HET BELANG BEGRIJPEN

Tijdens het project wordt er gewerkt in fases met
continue tussentijdse afstemming. Jef: ‘Dat lukt alleen
met partijen die ook het belang hiervan begrijpen. Veel
aannemers nemen een klus aan en werken van mijlpaal
naar mijlpaal. Winters begrijpt complexe ontwikkel-
processen. Je merkt dat bij hen ontwikkeling en bouw
geen concurrerende eilanden binnen de organisatie

‘Er is veel durf voor nodig
om zoveel waarde in
architectuur te stoppen.

Blikvanger
Ontwerp Bureau Fraai

Limonadefabriek
Ontwerp Bureau Fraai

zijn, maar dat die afdelingen op elkaar aansluiten en
elkaar begrijpen’

BANANENSCHILLEN

Hoe goed alles ook voorbereid en afgestemd wordt,

er komen ongetwijfeld nog diverse uitdagingen op het
pad van de ontwikkelaars. ‘Ik ken de bananenschillen.
Ik weet wat er fout kan gaan)’, stelt Jef gerust. ‘Maar

het nadeel is dat ieder project anders is en je dus altijd
nieuwe fouten kunt maken. Dankzij mijn ervaring weet
ik wel hoe je risico’s kunt beheersen. Daarin vind ik ook
de klik met Michiel. Samen kunnen we het altijd wel
weer oplossen!
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WONINGBOUW

CULTUUR & WONEN

Een potentiéle bananenschil is geluidsoverlast van

de culturele activiteiten bij bewoners. ‘De culturele
componenten zoals Podium Bloos en het toekomstige
Jazzcafé zijn bijzonder in dit gebied. Het is mooi dat
Gemeente Breda zich hiervoor hardgemaakt heeft. Ze
hebben onlangs zelfs besloten dat het ontwerpproces
voor een nieuw Podium Bloos kan beginnen. Je ziet
vaak dat cultuur wordt weggeduwd ten koste van
waardecreatie in vastgoed. Hier biedt cultuur juist
meerwaarde. Maar je moet dus wel rekening houden
met het voorkomen van overlast voor omwonenden.
Daar zijn allerlei onderzoeken en maatregelen voor
nodig. Alle betrokkenen zien het belang hiervan in en
werken er actief aan mee!

START BOUW 2024

Na al dat “praten over” wordt het in 2024 tijd voor
“doen”. ‘Het heeft lang geduurd en er is ons zo vaak
de vraag gesteld “gaat het wel lukken?" dat je er
haast zelf over zou gaan twijfelen. Menig andere

partij was dat ook gaan doen, maar als lokale, betrok-

ken partijen accepteerden we geen “nee”. En van
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Conservenfabriek
Ontwerp Grosfeld Bekkers van der
Velde Architecten

Jamfabriek
Ontwerp Grosfeld Bekkers van der
Velde Architecten

uitdagingen word je creatiever. We wisten steeds de
businesscase kloppend te maken, dus dan ga je door.
Met als gevolg dat we in de tweede helft van 2024
echt beginnen!

EXPLOSIEVE ARCHITECTUUR

Volgens Jef wordt het een project dat zijn weerga in
Breda niet kent. ‘De moderne gebouwen die we hier
gaan realiseren, kennen we niet in Breda, dat toch
bekend staat als bourgondisch stadje met jaren dertig
woningen. Met de explosieve architectuur die we hier
gaan toepassen, halen we ongetwijfeld de landelijke
pers. Er is veel durf voor nodig om zoveel waarde in
architectuur te stoppen, helemaal in combinatie met
sociale woningbouw, maar hier lukt het doordat alle
partijen erin geloven. Het is echt iets om trots op te zijn,
dat we dit gaan bereiken!

‘Klaversdansen is een prachtig project met
betaalbare woningen op een fantastische
plek.

ONTWIKKELING GROOTSCHALIG NIEUWBOUWPROJECT KLAVERSJANSEN IN BREDA

VERWIJZING NAAR VERLEDEN

Alle gebouwen in het project dragen een verwijzing
naar het verleden met zich mee. ‘In benaming, uiter-
lijk en materiaalgebruik’, legt Jef uit. ‘In de gevel van
de Blikvanger zie je bijvoorbeeld de vorm van oude
conservenblikken terug. Dan zijn er nog de Jamfabriek
die een begroeide gevel krijgt, de Conservenfabriek
met stalen gevels en de Limonadefabriek met een
gevel van verduurzaamd plastic, heel uniek. Ook
uniek wordt de mooie binnentuin met daaronder de
parkeergarage!

ZEKER VAN ENTHOUSIASME

Jef zou zo nog uren kunnen doorpraten over alle mooie
aspecten van het project. Zo enthousiast is hij erover.
‘En ik ben er zeker van dat kopers net zo enthousiast
zullen zijn. KlaversJansen is een prachtig project met
betaalbare woningen op een fantastische plek. We
sluiten direct aan op de gewilde wijk Belcrum en zitten
op loopafstand van het station. In totaal realiseren we
hier 54 sociale huurappartementen, 26 middeldure
huurappartementen, 75 middeldure koopappartemen-
ten en 10 vrije sector koopwoningen!

Gebouw E
Ontwerp Grosfeld Bekkers van der
Velde Architecten

Azijnfabriek
Ontwerp Grosfeld Bekkers van der
Velde Architecten

VERKOOP

Zo rond de start van de bouw van de Blikvanger
wordt ook gestart met de verkoop van het eerste pro-
ject voor de vrije sector. ‘Die markt heeft de afgelopen
jaren natuurlijk klappen gehad doordat woningen
duurder werden en de leencapaciteit van mensen
door hogere rentes en kosten afnam. Maar daar zie

je nu stabilisatie in. Er is nu een grote groep woning-
zoekers, dus zodra zij de kans hebben, vinden ze
zeker de weg naar ons plan. Zo zie je maar, elk nadeel
heeft z'n voordeel. Door de vertraging komen we
straks precies op het juiste moment!

GEBOORTE VAN EEN NIEUWE WIJK

Als alles volgens plan verloopt, is het project eind 2026
gereed. ‘Daar kijk ik nog niet naar uit. Want werken

aan een bijzondere gebiedsontwikkeling als deze, de
geboorte van een compleet nieuwe wiik, is enorm uit-
dagend en inspirerend. Ik werk er dag en nacht aan, zo
leuk vind ik het!
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