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Uw brief van Uw kenmerk

Geachte heer, mevrouw,

Op 25 maart 2009 heeft u de Structuurvisie “Stad op Scherp” vastgesteld. In deze brief
en de bijgevoegde rapportages informeren we u over de voortgang van de daarin
centraal gestelde dynamo’s, zones en gebieden, evenals de aanpak van onze
hoofdinfrastructuur om de gewenste ontwikkelingen te genereren en te
accommoderen. Deze dynamo’s, zones en gebieden komen overeen met de eerder -
door uw raad benoemde sleutelprojecten.

De informatie in de sleutelprojectenrapportages wordt steeds volgens vast format
gepresenteerd, zoals eerder is afgesproken met een delegatie uit de gemeenteraad.
Wijzigingen ten opzichte van de vorige rapportage en actuele ontwikkelingen zijn
daarin gearceerd. Bij de bespreking van de rapportage, besluit de raad welke projecten
aan de lijst van sleutelprojecten toegevoegd worden en welke van de lijst kunnen
worden afgevoerd.

Dynamo’s (en zones)
Over de belangrijkste dynamo, de binnenstad, wordt u frequent separaat geinformeerd.
Cruciaal zal haar functioneren zijn “tijdens de verbouwing™.
Rond het sleutelproject Grote Markt (Oostwand en Forum) wordt voortgang geboekt.
We verwachten u voor de zomer een sluitende financiering voor te kunnen leggen. De
Damsterdiep-garage wordt medio 2011 opgeleverd. Aandachtspunt is de (wijze van)
aansluiting op de plannen in de Eemskanaalzone; dit zal moeten resulteren in een

- optimale verbinding voor OV, fiets en ook de voetganger tussen Meerstad en

' Eemskanaalzone/Sontweggebied met binnenstad en station. Aanleg van de

voorgenomen infrastructuur moet dienen als katatysator voor de gewenste
transformatie en programmatische invulling van de Eemskanaalzone.
Het Berlagetracé zal eind 2010 volgens planning worden afgerond; de
Sontwegverbinding en in het bijzonder de Sontbrug en de wijze van inrichting daarvan
(smal/ breed, hoog/laag) is een punt van discussie. Hierover ontvangt u afzonderlijk
informatie. Na de Kop van Oost dienen zich vooralsnog geen nieuwe
locatieontwikkelingen aan. De aanpak van de woonschepenhaven is punt van
discussie.
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waarin het voorkeursalternatief met een verdiept liggende tunnelbak met
overkluizingen wordt uitgewerkt en geoptimaliseerd, duurt naar verwachting tot 2012.

Als onderdeel van de planprocedure wordt een startnotitie opgesteld die medio 2010 in
de mspraak gaat.

Verdere grootschalige gebiedsontwikkeling Meerstad en Westpoort

De (financiégle) risico’s rond Meerstad zijn onverminderd groot als gevolg van de
ongunstige marktomstandigheden. We proberen deze risico’s met adequate
beheersmaatregelen tot aanvaardbare proporties terug te brengen. Zo blijft afstemming
in regionaal verband rond de woningbouwopgave onverkort nodig. Continue
aandachtspunten zijn: de financieringsconstructie versus de aanbestedingswetgeving
en de bewaking van de bevoegdheden rond de Gemeenschappelijke Regeling.

De interesse voor Westpoort lijkt met de ingebruikname van de A7-ontsluiting weer
aan te trekken. Het uitgiftetempo blijft vooralsnog een financieel risico.

Algehele conclusie tot slot

De programma’s binnen de sleutelprojecten staan sterk onder druk als gevolg van
ongunstige marktomstandigheden. Vertragingen leiden tot financiéle risico’s en
bijstelling van plannen en programma’s. Soms leidt het ook tot afstel. We kijken op dit
moment nader naar de programmatische afstemming en segmentering tussen de
lopende en nieuwe projecten, binnen de stad en in regionaal verband. Om diezelfde
reden werken we op dit moment ook aan detaillering van onze woningbouw-

programmering als uitvloeisel van de nieuwe woonvisie en actualiseren we ons
kantorenbeleid en de detailhandels- en leisurenota.

Vertraging, bijstelling en afstel van plannen maakt daarmee ook dat plankosten
moeten worden afgeboekt en nieuwe gebiedsontwikkelingen voor onbepaalde tijd
moeten worden uitgesteld. Dergelijke nieuwe projecten kunnen het beste enige uitstel
doorstaan, zonder dat sprake is van forse kapitaalvernietiging. Tegelijkertijd moeten
we om diezelfde financigle redenen eerst afmaken waar we aan begonnen zijn.

Dit laat onverlet dat we juist tot spoedige uitvoering moeten overgaan van de
infrastructurele projecten (RSP-onderdelen als de Zuidelijke Ringweg en de spoorse
projecten, de Sontweg-verbinding), die enerzijds de gewenste gebiedsontwikkelingen
genereren en waarvoor anderzijds de beschikbare middelen voorhanden zijn. Van de
overheid worden, gezien ook de verwachte spin-off, juist in crisistijd grootschalige

investeringen verwacht teneinde de negatieve effecten van het huidige ongunstig tij te
kunnen verzachten.
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1. GASFABRIEK- EN BODENTERREIN

1. Voortgang

Indeling Schotsen
Gasfabriek terréin
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2. Risico’s

De grondexploitatie kent naast de normale risico’s geen andere actuele risico’s. De in de
grondexploitatie benoemde risico’s zijn nog steeds geldend:

¢ Risico op lagere opbrengsten uit de grondverkoop van woningen, doordat de
grondprijzen voor de schotsen 6 t/m 11 residueel worden bepaald. Een deel van dit -
risico is opgenomen in box 2 middels een verrekening. Indien het programma volledig
overeind blijft dan betekent dit financieel een kans.

e Risico op stagnatie van de woningmarkt. Dit kan betekenen dat de looptijd langer
wordt, en in een uiterste geval wellicht een volledige herziening van programma’s als
de markt daar om vraagt. Ten opzichte van de begroting van 2008 is de looptijd ten
aanzien van het Gasfabriekterrein al een jaar vertraagd. Ten aanzien van Bodenterrein
is dat veel meer, maar daar zijn deze kosten afgedekt middels een huurbijdrage.

e Risico op hogere kosten (rente, plan- en prijsontwikkeling) door stagnatie van het
proces met de ontwikkelaar.

¢ Risico op oplopende kosten van bouw- en woonrijp maken door noodzakelijke
tijdelijke voorzieningen in de uitvoeringsfase.

¢ De economie heeft een belangrijke invloed op de resultaten. De renteparameter kan
wijzigen, kostenstijging en opbrengstenstijging kan wisselen en afthankelijk van de
economie zijn partijen meer dan wel minder bereid om risico’s te nemen.
Aanbestedingsresultaten zijn hiervan athankelijk en looptijden kunnen daardoor
beinvloed worden. In deze exploitatie hebben de parameters een behoorlijke invloed.
Dat komt omdat de looptijd relatief lang is tot eind 2025. Afwijkingen in de
parameters werken daardoor behoorlijk door op de eindwaarde. Maar omdat de
looptijd wat langer is kan veelal ook beter gestuurd worden op het resultaat.

o Het Oosterhamrikkanaal moet nog uitgewerkt worden. Of beoogde programma’s en
normatieve berekeningen afdoende zijn moet blijken hoewel daar natuurlijk volledig

__op gestuurd kan worden.

Het rijk draagt vanuit het Fonds Economische Structuurversterking (FES) voor 16 miljoen
euro bij aan ontwikkelingen op UMCG-Noord/Bodenterrein en in de Eemskanaalzone: Deze
m1ddelen zullen worden benut voor de eerste fasevan_ be1der’ontw1kke11ngen

Stand van de kredieten
Raadsbesluit 25 maart 1998: 32.824.000
Raadsbesluit 29 maart 2000: 68.046.350

Totaal beschikbaar per 29 maart 2000: 100.870.350



terug te vorderen BTW:
Totaal per 29 maart 2000:
Uitname krediet garage per 29-03-2000:

Totaal beschikbaar krediet grex per 29-03-2000:
Raadsbesluit 17-12-2008, besluitnr. 6A:
Totaal beschikbaar krediet

Stand van de uitgaven
Totaal verantwoord t/m 31 december 2009: € 64.259.000

—3.056.000

103.926.350
19.070.114

84.856.236 .
8.783.000
~93.639.000



2. DAMSTERDIEP PARKEERGARAGE

1. Voortgang
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2. Risico’s

Na de uitspraken van de Raad van State op 31 december 2008 (zaak 200802305/1) waarin de

gemeente Groningen op alle fronten in het gelijk werd gesteld, zijn er geen planologische
nswo S meet voOor d1t pI‘O_]eC'[
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Vastgoedexploitatie (garage)

Het gaat hier om de ontwikkelingskosten van de parkeergarage. In de staat V van 2009
hebben wij u geinformeerd over de financiéle stand van zaken rond dit onderdeel. Daarin
hebben we u gemeld, dat de post onvoorzien voor het grootste deel al is aangeslagen door
extra eisen die aan ons zijn gesteld door de verzekeraar, overig meerwerk en door de
vertragingskosten vanwege de stilstand in het werk. Veel hangt af van de continuiteit van het
werk tot afronding. Zoals u toegezegd hebben we u een herziene exploitatiebegroting en

kredietaanvraag voorgelegd. Daarenboven speelt het hiervoor al genoemde risico vanwege de
claim van aannemer.

3. Financién

Stand van de kredleten (Staat Pvan 31 -12

-2009
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Stand van de ultgaven




3. EEMSKANAALZONE

aanwijzingen voor de vormgeving van
onderdelen van de nieuwe infrastructuur van belang. Het gaat dan bijvoorbeeld om het
inrichtingsprincipe voor de nieuwe kruising Sontweg-Bornholmstraat (Berlagebrug-
Sontbrug). Hiervoor wordt gesteld dat voor de auto de noord-zuidrichting een hogere
prioriteit in het stedelijke verkeerssysteem heeft dan de oost-west verbinding. In de
vormgeving van deze “kruising” zal dit tot uitdrukking moeten komen. Ook geeft het
onderzoek aan, dat bij de koppeling van de Oostelijke Ringweg aan de nieuwe Driebondsweg
ruimte moet worden gehouden om op termijn verdubbeling van de rijstroken op de rotondes
mogelijk te maken. De aanwijzingen zullen verder worden uitgewerkt bij het verkeerskundig
ontwerp. Verder doet het onderzoek nog uitspraken over de circulatie van het verkeer op het
“carré” Berlagebrug/Sontweg/Qosterhavenbrug/Damsterdiep dat ontstaat met de openstelling
van de Berlagebrug. Hier is belangrijke capaciteitswinst te boeken, maar daarvoor is een
nadere uitwerking met een dynamisch verkeersmodel nodig.
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De gemeentehjke werkzaamheden in dit pro_;ect bestaan u1t Werkzaamheden in het kader van
de planontwikkeling en herinrichting van de Eemskanaal zz, inclusief kade en een strook
langs de Sontweg en het in beheer en onderhoud nemen van door Heijmans aangelegde
openbare gebieden rondom de bebouwingen. De planontwikkeling is voor het grootste deel
afgerond, de opdracht tot herinrichting van de Eemskanaal zz en kade is verstrekt en de
uitvoering ervan zal in de eerste helft van 2010 zijn afgerond, resterende civieltechnische

maatregelen zijn gefaseerd in 2011,
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2. Risico’s

Deelgebieden
De financi€le risico’s voor de ontwikkeling van de deelgebieden betreffen de grondposities
die wij hebben ingenomen. Uiteraard tegen de verwachting dat we de kosten daarvoor terug
krijgen uit de ontwikkeling. De opbrengsten van de woningbouw rond de woonschepenhaven
zijn onvoldoende om de kosten van de algehele opwaardering af te dekken. Hiervoor is

euw beleld 2008 groot € 1.000. 000 gereserveerd _ e

Infrastructuur
Voor de Berlagebrug zijn de actuele risico’s benoemd in de exploitatiebegroting. Het gaat

hierbij vooral om risico’s ten aanzien van grondverwerving, bodemsanering en de aanbesteding
van c1v1el-en techmsche werken

De ontwerpultgangspunten voor de aanleg van de Sontbrug ‘dienen te worden herljkt In de
huidige opzet wordt uitgegaan van een lage brug. Verschillende ontwikkelingen vragen om
actualisatie en nadere beoordeling. Het gaat dan om geactualiseerde prognoses van (hogere)
verkeersintensiteiten, de discussie inzake de OV bereikbaarheid van Meerstad en de
toekomstige routing van de N360. De resultaten van dit onderzoek dienen te worden vertaald
naar ontwerpuitgangspunten en bijbehorende kosten.

3. Financién

Stand van de kredieten Berlagetracé (Staat V van 31-12-2009):

Berlagetracé; besluit 24 november 2004, nr. 5h 838.000
Berlagetracé besluit 19 oktober 2005 nr. 9 23.162.000
Totaalkrediet Berlagetracé 24.000.000

Stand van de ultgaven Berlagetracé

i angsbm‘ten, -

SRR

Stand van de kredieten Sontbrug (Staat V van 31-12-2009):
Sontbrug en verbinding tussen Berlagebrug en Oostelijke Ringweg;
Besluit 19 december 2007, nr. 134 1.280.000

Stand van de uitgaven Sontbrug
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Stand van de kredieten Kop van Oost
Houtunielocatie / Kop van Oost;

Besluit 27 september 2006, nr. 6a 887.000
Besluit 25 maart 2009, 6b 60.000
Totaal toegestane kosten van het plan , 947.000

Stand van de uitgaven Kop van Oost
Totaal verantwoord t/m 31 december 2009; 705.000

Stand van de financiering

Deelgebieden

Voor de ontwikkeling van de Eemskanaalzone zijn we in grote mate afhankelijk van
investeringen vanuit de markt. De ontwikkelingen van de deelgebieden binnen de EKZ
strekken zich uit over een groot aantal jaren. Om de ontwikkelingstisico's te beperken worden .
de programma's zo flexibel mogelijk gehouden. Aanpassing van het programma kan dus
worden ingezet om de tekorten te verminderen. Eveneens wordt in de visie rekening _
gehouden met een fasering waarin de ontwikkelingen kunnen plaatsvinden. Door flexibiliteit
en fasering binnen de visie kan maximaal op de marktomstandigheden worden ingesprongen,
waardoor dit risico zoveel mogelijk wordt beperkt.

Infrastructuur _

De kosten van de aanleg van het Berlagetracé zijn gedekt door een uitvoeringskrediet van de
raad. Voor de ombouw van de Sontweg, de aanleg van de Sontbrug en de aanleg van het tracé
tot de oostelijke ringweg inclusief de aansluiting hierop, is in de exploitatieopzet van
Meerstad voor de periode na 2010 een bedrag van 40 miljoen (nominaal 2005) opgevoerd.
Het Rijk erkent in de Nota Ruimte de kracht en potentie van de Centrale Zone en heeft dit in-
financiéle ondersteuning vertaald. Zij draagt daartoe de komende periode vanuit het Fonds
Economische Structuurversterking (FES) voor 16 miljoen euro bij ontwikkelingen in de
Eemskanaalzone en op UMCG-Noord/Bodenterrein. Deze middelen, die uiterlijk 2016
moeten zijn besteed, zullen worden benut voor de eerste fase van beider ontwikkelingen.

13



4. EUROPAPARK

1. Voortgang
EUROBORG
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2. Risico’s

Europapark bevat naast de normale risico’s ten aanzien van grondexploitaties een aantal
bijzondere risico’s en wel: :
- De omvang van de boekwaarde in relatie tot de begrote grondopbrengsten -
- Subsidiebeheer, te noemen valt: SNN, EFRO, ISV, BDU, BIRK, Kompas. Voorwaarden

subsidies staan soms haaks op gemeentelijk beleid of het door de gemeente gewenste
uitvoeringsniveau.
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Station Europapark bevat naast de normale risico’s ten aanzien van grondexploitaties de
volgende specifieke risico’s:

- Subsidiebeheer

- Aanbesteding uitvoering

- Exploitatie garage SOZAWE

3. Financién

Stand van de kredieten: €
Europapark

Raadsbesluit 5 november 1998 no. 5E voor de aankoop van het EDON-terrein ~ 6.909.000
Raadsbesluit 27 januari 1999 no. 12 voor plankosten 681.000
Raadsbesluit 22 december 1999 no. 18 voor verwerving, sloop en bodemsanering

en een aanvulling voor plankosten - 13.296.000
Raadsbesluit 21 november 2001 no. 11 voor de infrastructuur, sloop en bodem-

sanering en een aanvulling voor plankosten 23.716.000
Raadsbesluit 31 maart 2004 nr. 8 voor verwerving, plankosten en voorbereiding

en toezicht , 4.922.000
Raadsbesluit 23 mei 2007 no.7 aanvullend krediet 43.700.000
Totaal krediet 93.224.000
Correctie ' -24.000
Totaal toegestane kosten van het plan 93.200.000

Het uitvoeringskrediet is voor de uit te voeren werkzaamheden tot en met 2010. In 2009 is
een herziene grondexploitatie opgesteld, omdat er een aantal grote financi€le wijzigingen zijn
opgetreden (subsidie, rente). Er is geen wijziging van het uitvoeringskrediet. In 2010 zal een
herziene grondexploitatie aan de raad worden voorgelegd. '

Station Europapark

Raadsbesluit 28 mei 2008, nr. 12, plankostenkrediet 2.200.000
Raadsbesluit 27 mei 2009, nr. , uitvoeringskrediet (tot en met 2011 41.900.000
Totale toegestane kosten van het plan tot en met 2011 44.100.000

Het uitvoeringskrediet is voldoende voor de uit te voeren werkzaamheden tot en met 2011.
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S. GROTE MARKT

1. Voortgang

Met de commerciele ontwikkeling van de oostzijde van de Grote Markt en de bouw van het
Groninger Forum aan een nieuw derde stadsplein, brengen we levendigheid en loopstromen
op gang die nieuwe initiatieven en investeringen uitlokken in dit deel van de binnenstad.
Bovendien hebben we de kans om een historische vergissing goed te maken en de Grote
Markt zijn grandeur terug te geven.

Groninger Forum

Het definitief ontwerp voor het Forumgebouw (inclusief parkeergarage en fietsparkeerkelder)
1s sn met het deﬁmtlef bedrij fsplan in Jum 2009 door de raad vastgesteld

o T

foelopen maanden Zijn e cerste StAppen Op.Weg naar

G e

Nleuwe oostwand

2008 door de raad vastgestelde beeldkwahteltsplan dient daarbu als ultgangspunt

Poelestraat achterzijde
Over de afgelopen periode zijn geen bijzonderheden te melden.

Ultvoermg

2. Risico’s

Risico’s zijn vooral gelegen in de nog te verrichten verwervingen inclusief de afkoop van de
lopende huurcontracten in het plangebied, de te verwerven externe subsidies, het tramtracé en
de parkeergarage.

Verwervingen
Op dit moment is nog niet het gehele plangebied verworven. Zo wordt met diverse huurders
overlegd over het afkopen van hun huurcontracten. Gelet op de vele (en soms tegenstrijdige)

belangen is sprake van een complex proces dat een grote impact kan hebben opde
haalbaarheid van het plan.

Externe subsidies

Volgens huidig inzicht is een bij drage vanuit externe bronnen nodig van circa € 45 miljoen
per 2010. Hiervan dient rond € 35 miljoen te komen uit het Ruimtelijk Economisch
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Programma van het RSP-pakket. Deze bijdrage is toegezegd door de Provincie; wel lopen
momenteel onderhandelingen over tijdstip en fasering van uitbetaling. Hierover is momenteel
nog onzekerheid; late(re) uitbetaling leidt uiteraard tot hogere rentekosten.

Voorts is een toezegging ontvangen voor een bijdrage uit de EFRO van rond € 8,9 miljoen.

Tramtracé

De invulling van het plan is mede afhankelijk van de te maken definitieve keuzes met
betrekking tot het tram tracé, welke voorzien is in juni 2010. De tram biedt kansen, maar ook
bedreigingen. Dit is athankelijk van de wijze waarop de tram in de toekomst over de Grote
Markt gaat rijden, de daarmee gepaard gaande bezoekersstromen en de wijze waarop de

tramhaltes worden gesitueerd. Daarnaast zullen de planningen van beide projecten zorgvuldig
op elkaar moeten worden afgestemd.

Met het regionaal Tram Bureau vindt frequent afstemmingsoverleg plaats. Verder is het
College formeel opdrachtgever voor de ontwikkeling van de tram en zullen Raad en College
moeten besluiten over het definitieve tracé.

Parkeergarage

Een deel van de dekking van het Forum moet komen uit de exploitatie van de parkeergarage
aan de Grote Markt door de door het parkeerbedrijf te betalen grondwaarde voor de te
realiseren garage. Deze grondwaarde is gebaseerd op de residuele grondwaarde o.b.v. door de
parkeergarage te genereren opbrengsten. Op grond van externe onderzoeken wordt verwacht
dat deze garage een hoge bezetting zal kunnen behalen. Voorzichtigheidshalve hebben wij bij
de bepaling van de grondwaarde van de parkeergarage gerekend met een lage(re) bezetting.
Desondanks kunnen altijd risico’s bestaan als deze bezetting, bijvoorbeeld door de vele
geplande infrastructurele projecten in onze stad de komende jaren en de gevolgen hiervan

voor de bereikbaarheid en daarmee samenhangend de parkeerexploitatie, niet kan worden
gerealiseerd. ‘ '

3. Financién

Plankostenkrediet

De plankosten zijn gebaseerd op door de raad beschikbaar gestelde kredieten:
Besluit 30-12-2002, nr. 15 500.000
Besluit 29-01-2003, or. 13 420.000
Besluit 28-04-2004, nr. 6 1.580.000
Besluit 25-02-2006, nr. 8 2.500.000
Besluit 28-03-2007, or. 8 2.500.000
Besluit 18-06-2008, nr. 5q 1.250.000
Besluit 29-10-2008, nr. 6k 500.000
Besluit 26-11-2008, or. 8 2.000.000
Besluit 17-06-2009, nr. 8 - 2.500.000

Totale toegestane kosten van het plan 13.750.000

Uitvoeringskrediet (eerste fase)

De uitvoeringskosten zijn gebaseerd op door uw raad beschikbaar gestelde kredieten:
Besluit 17-06-2009, nr. 8 15.000.000

Totaal plankosten en uitvoerings krediet . 28.250.000 -
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Stand van de ultgaven

Stand van zaken ten aanzien van de financiering van het project
De grondexploitatie Grote Markt oostzijde bestaat uit drie deelprojecten: Forum met
parkeergarage en fietsparkeerkelder, Oostwand Grote Markt en Poelestraat achterzijde. Hierin
zijn de kosten (verwerving, sloop, bouwrijpmaken, bouwen, herinrichting openbare ruimte) en
de grondopbrengsten die verband houden met deze drie deelprojecten opgenomen.
In de raadsvergadering van juni 2009 is een actueel beeld van de kosten van het project
gepresenteerd. Daarbij is aangegeven dat het tekort in de grondexploitatie per mei 2009 € 44,9
miljoen (op startwaarde 1/1/2010) bedraagt. Het grootste deel van dit tekort kan worden
gedekt door een bijdrage uit het Ruimtelijk Economisch Programma (REP) van het
Regiospecifiek Pakket Zuiderzeelijn. We gaan uit van een bijdrage van € 35 miljoen. De
subsidieaanvraag hiervoor is nagenoeg afgerond en wordt naar verwachting dit voorjaar bij de
provincie Groningen ingediend. Voor het resterende tekort van € 10 miljoen hebben we de
afgelopen periode intensief overleg gevoerd met de provincie Groningen en het SNN voor een
bijdrage ult het EFRO (Europees Fonds Reg1onale Ontwikkeling). Dit heeft
ji0e definiticve beprotinp inyuni2
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6. ZERNIKE

1. Voortgang

In de Structuurvisie Stad op Scherp richt de gemeente Groningen zich op het concurrerend
vermogen van stad en regio. De zes topvoorzieningen, kennisinstellingen en locaties in
Groningen ontwikkelen zich steeds meer tot de aanjagers en dragers van de economie. Binnen
het Akkoord van Groningen (AvG) werken de Gemeente Groningen, de Hanzehogeschool
(HG), de Rijksuniversiteit (RUG), het UMCG aan deze ‘dynamo’s’, waarvan Zernike een
belangrijke kennisdynamo is, aan de gewenste talentontwikkeling, uitbreiding van de
kennisstructuur met landelijke wetenschapsinstituten en met kennisintensieve bedrijven. Het
doel van het akkoord is door samen te werken de positie van de stad Groningen als
kennisknooppunt en centrum van innovatie te versterken en uit te breiden. Healthy aging
(gezond ouder worden) en energie zijn hierbij belangrijke speerpunten.

14 augustus 2007 is het bestemmingsplan Zernike 2006, de herziene grondexploitatie Zernike
2007 en het bijbehorende beeldkwaliteitsplan voor het Science Park vastgesteld door de raad.
Daaropvolgend is door de RUG, Hanzehogeschool en gemeente een discussie gestart over een
mogelijke gewenste ontwikkeling (uvitstraling, samenwerking, organisatie) voor het totale
gebied, waarbij de verbindingen tussen campus en science park centraal staan.

In het Akkoord van Groningen 2.0 dat op 29 juni 2009 in Den Haag werd ondertekend, is met
betrekking tot de profilering van het gebied gekozen voor de thema’s energie en healty
ageing. Uitgangspunt bij de visicontwikkeling is commitment en draagvlak onder alle
partijen, daartoe is de stuurgroep Zernike geformuleerd die verantwoordelijk is voor het
opstellen van de visie en waarin alle bestuurders zijn vertegenwoordigd van de
samenwerkende partijen (RUG, UMCG, HHG, provincie en gemeente). Inmiddels zijn twee
werksessies gehouden waarbij de thema’s Healthy Ageing, Energie en Kennisvalorisatie (hoe
kun je kennis vermarkten) aan de orde kwamen.

Campus

De huidige gedachte voor de Campus voor de RUG en Hanzehogeschool is ontstaan vanuit
een noodzakelijk ‘overloopgebied van de binnenstad’ naar een zelfstandige cluster van
onderwijs en wetenschap. Met name het door West 8 opgestelde ‘landgoed-concept’ heeft
daar vorm aangegeven. Het plan gaat uit van een campusgedachte met aantrekkelijke
gebouwen in een verkeersluwe groene setting en een aangenaam verblijfsklimaat in de
openbare ruimte met diverse voorzieningen. Veel gebouwen zijn al door de RUG en
Hanzehogeschool nieuw gerealiseerd of gerestyled. Eveneens wordt gewerkt aan de
herinrichting van het openbare gebied als parklandschap. Op dit moment is het Centrum voor
Levenswetenschappen, dat van Haren naar Zernike verhuist, in aanbouw. Het markante

gebouw krijgt klimaatbeheersing via het duurzame systeem van warmte-koude opslag in
combinatie met betonkernactivering.

Science Park

Het beeldkwaliteitsplan geeft een duidelijke visie op een parkachtige inrichting van het gebied
met een diversiteit aan verkavelingsmogelijkheden omringd door ecologisch water- en
groengebieden. Het aantrekken van bedrijven en daarmee de verkoop van kavels verloopt zeer
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traag. Vooral de bereikbaarheid en zichtbaarheid van de locatie en een onduidelijke
thematisering van het gebied spelen hierbij een belangrijke negatieve rol.

P&R en Infrastructuur

De hoofdinfrastructuur is door de gemeente aangelegd. Nog steeds vinden er aanpassingen
plaats met betrekking tot veiligheid en vernieuwde inzichten. Hoewel RUG en
Hanzehogeschool hun vervoersmanagement nadrukkelijk uitdragen, is een tekort aan
parkeergelegenheid aanwezig. In het gebied zijn daarom tijdelijk 100 parkeerplaatsen
gerealiseerd op het toekomstige remiseterrein voor de tram en op de tijdelijke P&R aan de
Professor Uilkensweg als overloop voor de parkeeroverlast op de campus. Binnenkort worden
plannen gemaakt en voorbereid voor een definitieve P&R met circa 1000 parkeerplaatsen
nabij de Plataanlaan (noordelijke ring).

2. Risico’s

Grondexploitatie

Bij het vaststellen van de grondexploitatie Zernike Science Park in 2007 was het geraamde
resultaat budgettair neutraal. Een van de gehanteerde uitgangspunten daarbij betreft het tempo
van de grondultglfte In de eerste jaren wordt er volgens die planning circa 1 hectare
ultgegeven en in de loop van de jaren neemt de gronduitgifte toe tot gemiddeld 1,3 hectare per
jaar. Op basis hiervan eindigt de looptijd van de grondexploitatie in 2026. Inmiddels is sprake
van een gewijzigde markt. Dit heeft tot een toename van de rentelasten en
bezuinigingsmaatregelen geleid, waardoor een herziening van de grondexploitatie nodig is.

Exploitatieperiode

In het eerste exploitatiejaar 2008 is één kavel van 836m? verkocht. In 2009 is tot op heden nog
geen opbrengst geboekt. Op basis van het afgelopen jaar en de economische vooruitzichten
wordt verwacht dat de verkopen van de gronden ruimschoots achter blijven bij de raming in
de grondexploitatie. Hierdoor wordt de looptijd verlengd doordat het langer duurt voordat alle
kavels verkocht zijn. Om het gewenste budgettair neutrale resultaat in de exploitatie te blijven
behalen, zal administratief de looptijd verlengd moeten worden.

Stijging rentelasten

Doordat het complex een hoge boekwaarde kent (op 31 december 2009 circa € 8,3 miljoen)
speelt rente een grote rol in het exploitatieresultaat. Verlenging van de looptijd houdt een
toename van de rentelasten in wat nadelige gevolgen heeft voor het exploitatieresultaat. In de -
staat P van 2008 is hierover gerapporteerd en werd als gevolg van de tegenvallende verkopen
in 2008 een nadelig resultaat van € 220.000 geraamd. Om te voorkomen dat de boekwaarde
verder oploopt heeft de projectgroep besloten tot uitstel van werkzaamheden in het kader van
het bouw- en woonrijpmaken die volgens planning in 2008 zouden worden uitgevoerd. Met
de genoemde prognose in het vooruitzicht wordt in de komende jaren een verdere stijging van
de rentelasten verwacht. Echter, in de grondexploitatie wordt gerekend met een hoger
rentepercentage dan dat in werkelijkheid wordt doorbelast. In de op te stellen herziene

grondexploitatie wordt het percentage aangepast, wat een dempend effect op de rentelasten
zal hebben.

3. Financién
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Herziening grondexploitatie
In het kader van het Akkoord van Groningen zijn nadere afspraken gemaakt tussen RUG,
Hanzehogeschool en de gemeente voor een aangepast plan voor Zernike.

‘Stand van de kredieten:

Besluit 23-20-1996, nr. 5f 3.857.000
Besluit 26-05-1999, nr. 5k ‘ 4.538.000
Besluit 17-10-2001, nr. 9 406.000
Besluit 18-10-2006, nr. 6¢ 14.940.000
Besluit 27-09-2007, nr. 6g ‘ 3.256.000
Totaal toegestane kosten van het plan 6.997.000

De gemaakte kosten per 31 december 2009 bedragen circa € 16 miljoen en de totaal geraamde
kosten tot 2026 bedragen € 27.707.000. Op termijn wordt een kredietoverschrijding verwacht.
Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door de achterblijvende gronduitgifte waardoor de
rentelasten stijgen. Om verdere stijging van rentelasten te voorkomen, heeft de projectgroep
besloten tot uitstel van investeringen in het bouw- en woonrijp maken. Het opstellen en ter
besluitvorming aanbieden van een herziene grondexploitatie is noodzakelijk. In juni is een
signalement aan het college uitgegaan waarin is voorgesteld de uitkomst van het masterplan
voor het totale gebied af te wachten, voordat een herziening wordt opgesteld.
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7. MARTINIZIEKENHUIS EN OMGEVING

1. Voortgang

In de structuurvisie van de gemeente Groningen Stad op Scherp’ is aangeven dat zowel'
geografische- als thematische structuurvisies worden opgesteld. Een van de geografische
visies is de structuurvisie Laan Corpus den Hoorn/Van Ketwich Verschuurlaan (LCdH/VKYV).
In 2006 is al een conceptvisie voor het totale gebied opgesteld, die de afgelopen jaren als
interne richtlijn is gehanteerd. Voorgesteld is om deze visie onder invloed van nicuwe
ruimtelijke ontwikkelingen in het gebied en de wijzigingen in de wetgeving te actualiseren.
Tot op dit moment is hierover geen besluit genomen, mede vanwege het feit dat hier nog geen
capaciteit voor beschikbaar is. Als het project wordt uitgevoerd dan wordt vanaf de start met
bewonersorganisaties van de omliggende wijken en bedrij fsveremglngen overleg gevoerd. Na
afronding van de actualisatie wordt deze structuurvisie officieel vrij gegeven voor de
inspraakprocedure en daarna ter vaststelling aangeboden aan de raad.

\n
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2. Risico’s

Planschade (midden/hoog)
¢ Intensivering (dichtheid en hoogbouw) met effect voor omwonenden;

* Bestemmingswijziging met lagere opbrengstpotentie (bebouwingsmogelijkheden,
economisch minder interessante functies).

Bij het opstellen van de structuurvisie en de projectbestemmingsplannen:
o Rekening houden met effecten op de omgeving

(bezonning, vitzicht, privacy, verkeersafwikkeling etc.)
o Verlies opbrengstpotentie tot een minimum zien te beperken.

3. Financién

Stand van zaken ten aanzien van de financiering van het project :

In het oude kaderplan Corpus den Hoorn zijn projecten opgenomen die zich in de ontwerp-,
plan- dan wel uitvoeringsfase bevinden. Voor zover de projecten zich in de uitvoeringsfase
bevinden, worden deze uitgevoerd binnen de financiéle kaders zoals deze zijn vastgesteld
door de raad (met elk project een eigen exploitatie).

Stand van zaken uitgaven

De plankosten voor de visieontwikkeling worden gedekt uit de begrotingspost uitwerking
structuurvisie en de omliggende deelplannen.
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8. MEERSTAD

1. Voortgang

Planologische procedures

Op dit moment lopen in Meerstad drie procedures:

- Het bestemmingsplan Meerstad-Midden

- Een procedure ingevolge art. 19 WRO (vrij stellmgsprocedure) ten behoeve van het
bouwrijp maken van deelplan I (Meeroevers)

- Een ontgrondingsvergunningaanvraag,

Het bestemmingsplan Meerstad-Midden is op 31 juli 2008 door Gedeputeerde Staten van de
Provincie Groningen (GS) goedgekeurd. Er zijn dertien beroepen tegen het plan ingediend bij
de Raad van State. Het bestemmingsplan is nog niet onherroepelijk, maar wel in werking
getreden. Voor zover het een directe bouwtitel heeft (0.a. wegen, het meer) is een begin
gemaakt met de realisatie.

Op 22 april 2008 is door het college van de gemeente Slochteren een vrijstellingsbesluit -
genomen voor het bouwrijp maken van Deelplan 1. Het vrijstellingsbesluit is direct in
werking getreden, echter nog niet onherroepelijk (vijf beroepschriften). Wel is begonnen met
het bouwrijp maken van het gebied. De rechtbank Groningen heeft de beroepen in mei 2009

niet ontvankelijk verklaard. Tegen deze uitspraak zijn vier partijen in hoger beroep gegaan bij
de Raad van State.

Op 28 januari 2007 is de ontgrondingenvergunning (raamplan) ten behoeve van het project
Meerstad aangevraagd. Gedeputeerde Staten hebben vervolgens een vergunning verleend
voor het ontgronden van een groot aantal percelen in het Meerstadgebied. Tegen dit besluit -
zijn twee beroepen aangetekend bij de afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State.
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Grondexploitatie en financiering v

De gemeenteraad heeft in juni ingestemd met de geactualiseerde grondexploitatie van -
Meerstad (GREX Meerstad 2009). Belangrijk thema bij de grondexploitatie betrof de .
woningmarktsituatie die noodzaakt tot een aangepaste woningfasering en ontwikkelstrategie.
In de GREX 2009 wordt uitgegaan van uitgifte van 150 kavels in 2010, jaarlijks oplopend met
75, om vervolgens vanaf 2015 weer over te stappen op de beoogde jaarlijkse afzet van 600
woningen. De bij de grondexploitatie behorende financieringsbehoefte en bijbehorende

gemeentelijke garantstellingsbehoefte is in de GREX Meerstad 2009 gestegen naar maximaal -
ca. € 465 miljoen.
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2. Risico’s

Gezien de grootte en impact van Meerstad kan er viteraard geen sprake zijn van een risicoarm
project. Meerstad is vergelijkbaar met het deelnemen in een grote onderneming. Ons is er

alles aan gelegen om de risico’s van Meerstad beheersbaar te houden. In onderstaande
risicomatrix zijn de belangrijkste risico’s vermeld. Een volledige weergave van risico en
beheersingsmaatregelen is opgenomen in de grondexploitatie van Meerstad.
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Risicomatrix Meerstad (overwegend risico’s GEM Meerstad)

omgeving

Bestuurlx_]ke [van LNV) als publieke deelnemers en 4 marktpartijen

maken de ontwikkeling van Meerstad tot een
ingewikkeld proces.

In juli 2009 is de Gemeenschappelijke Regeling
Meerstad (GR) geoperationaliseerd. De bevoegdheden
[van de GR worden vootalsnog per onderwerp (of cluster
ivan onderwerpen) overgedragen door de afzonderlijke
Eemeenten. Dit brengt het risico van complexiteit en
nduidelijkheid voor belanghebbenden, derden en
contractpartners met zich, bij beantwoording van de
vraag wie verantwoordelijk is.

Het risico bestaat dat de GR leidt tot een vertraging van
de besluitvorming.

[Risico IBeheersmaatregel
1. Uitgifte [De uitgifte van gronden voor gemiddeld 600 woningen e  Beheersing via regionale sturing op
gronden  [per jaar gedurende de hele looptijd van het plan. contingenten.
Vertraging in de uitgifte heeft direct grote financiéle e  Het scherp volgen van de markt en
consequenties, mede gezien de absolute grootte van de doorrekenen van marktscenario’s
gemeentelijke garantstelling op de financiering GEMM. ontwikkelingen in de grondexploitatie.
';’ertraging leidt dan ook direct tot vergroting van het Daarmee wordt de gevoeligheid van de
emeentelijke risicoprofiel. grondexploitatie getoetst in relatie tot de
actuele omstandigheden.

e  Daarnaast is het van belang om de
grondexploitatic jaarlijks te actualiseren en
daarbij aannames te ijken aan realistische
marktomstandigheden en verwachtingen.

o  De Stichting Zeggenschap (zijn publieke
partijen in verenigd) gaat met één stem naar de
AVA. Als de gemeente ‘tegen’ is, dan zal de
Stichting Zeggenschap ook ‘nee’ zeggen in de
AVA.

e  De borgstelling heeft een contractuele
grondslag, waarbij elk jaar op de contractueel
afgesproken wijze ( DCF-methodiek) de
startwaarde van de grex opnieuw wordt
berekend, waaraan de garantstelling en de
bijbehorende omvang worden getoetst.

2. [Het risico van de verwerving van gronden die nu nog niefNader onderzoek naar de mate waarin de nieuwe
Verwerving fin eigendom zijn van de gemeente met een ﬂGrondexploitatiewet de positie van de Gemeente
gronden  |doorleveringsverplichting aan de GEMM. Hierdoor kan  [verbetert in relatie tot derden-ontwikkelaars.

de uitvoering van de ruimtelijke uitgangspunten van het [Jurisprudentie hieromtrent ontbreekt echter nog.

Masterplan in gevaar komen.

De grondexploitatie gaat uit van realisatie van het gehele

Masterplan, waarbij opbrengsten en kosten als geheel

worden gecalculeerd. De grondexploitatie is zeer

evoelig voor wijziging in de aannames inzake kosten en] .

momenten van verwerving van gronden.

3. 'Twee gemeenten, een provincie en het Rijk (Ministerie

Stichting Zeggenschap neemt, zoals onder sub 1 gesteld,
unaniem besluiten, welke ingebracht worden in de AVA
Meerstad. Voor de afstemming van de overheidstaken
van de beide gemeenten Groningen en Slochteren is
besloten een GR Meerstad op te richten.

Bij het ‘groeien’ van de GR dient continue bewaking en
monitoring van de verschillende rollen, bevoegdheden en|
jverantwoordelijkheden plaats te vinden. De verschillende
ollen van de gemeente dienen goed uit elkaar te worden
ehouden, zijnde: 1. aandeelhouder (en borgsteller); 2.
productichouder; 3. klassicke kaderstellende + toetsende
rol; en 4. beheerder/eigenaar van het openbaar gebied.

Strikte bewaking van bevoegdheden,
iverantwoordelijkheden en aansturing van de uitvoering.

4,
Subsidies

In de grex wordt rekening gehouden met ca. 50 miljoen
(nominaal 2005) aan subsidiegelden. Het niet verkrijgen
L/.':m deze bijdragen heeft grote financigle gevolgen.

Constante monitoring van potenti€le subsidiemiddelen,
door Bureau Meerstad, provincie en gemeenten.

5.
Staatssteun

De gekozen financierings-constructie wordt door derden
(Twentenaren) ter discussie gesteld, met een beroep op

Europese Commissie), dan kan dit grote financigle
izevolgen hebben voor het project.

staatsteun. Indien een dergelijk beroep zou slagen (bij de

Op basis van de huidige stand van zaken, het ambtelijk
loverleg met de Commissie te Brussel en ingewonnen
extern advies moet worden aangenomen dat de
financieringsconstructie niet kan worden aangemerkt als
Etaatssteun, omdat voor de garantstelling door de

emeente jaarlijks door de GEMM een markiconforme
remie van 0,1% wordt betaald.
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6. Europese aanbestedingswetgeving en aanverwante m zekerheid hierover te krijgen (en ook over andere
Europese [jurisprudentie zijn continue in beweging. Een laatste bestedingsperikelen, o.m. die samenhangend met de
bestedin jontwikkeling is het zgn. Roanne arrest. Hierin komt aan [aanleg van het openbaar gebied) is namens alle
Fm de orde dat onder omstandigheden de keuze vooreen  |betrokken partijen met de ministeries van BZK en
ontwikkelaar Europees aanbesteed moet worden en dat [VROM overlegd. Conclusie van het overleg was dat met
lo.a. de drempelbedragen op een andere manier worden  [enige kleine aanpassingen het risico op problemen met
berekend. In het hoger beroep dat de ‘Twentenaren’ het Europese aanbestedingsrecht niet erg groot is.
hebben ingesteld beroepen zij zich hier op en wordt de
huidige ontwikkelaarsselectie bestreden i
7. [Met betrekking tot eigendom, investeringskosten, beheer [De te realiseren voorzieningen worden via de GR
Voorzieninglen exploitatie van de voorzieningen en het openbare Meerstad geregeld.
en openbaar jgebied moeten voorafgaand aan de realisatie daarvan
febied luitende (bestuurlijke) afspraken worden gemaakt met

alle (overheids) partijen.

Tussen planning en realisatie van voorzieningen

enerzijds en kaveluitgifte, woningprogramma - en Het is van belang om bij de aanpassing van
fasering en moment en van oplevering bestaat een directejwoningfasering en ontwikkelstrategie telkens de
relatie. programmatische en plannings-technische planning van publieke voorzieningen te herijken. -

wijzigingen vragen dan ook telkens herijking van
blmﬂng en inhoud van het voorzieningen-programma. :
3. [Vertragingsrisico door planologische procedures, zoals |Adequate aansturing en afhandeling van
Procedurcle bestemmingsplan, artikel 19 procedures, externe ublickrechtelijke procedures, bezwaar en beroep.
risico’s veiligheid, etc.
9. [Er is onderzoek gedaan naar de woningbehoefterond  |Zie punt 1
'Woningbeh |Groningen voor de komende jaren. De behoefte blijkt

loefte minder groot dan een aantal jaren geleden gedacht. Zeker
bij een langere looptijd van Meerstad kan dit een risico
izijn.
10. [Het betreft de risico’s die inherent zijn aan dergelijke ~ |Adequaat treasurymanagement en

Planontwikkrgrootschalige herontwikkelingen en behoren tot de ontwikkelmanagement.
elingrisico’s [planontwikkelingsopgave van Bureau Meerstad. Enkele
en hiervan:

ontwikkelin e  Aantrekken financiering (rentekosten

#gsopgavc ﬁnancig). »
GE) T :
Meerstad ¥ DeEnVerklarmeg s enbela i‘
e  Tijdige realisatie en aansluitingen ’
hoofdinfrastructuur en OV.

e  Bodemrisico’s, archeologie, flora en fauna,
milieukwaliteit en obstakels in ondergrond

e  Omgang met hinderzones, geluid, aanwezige
infrastructuur (hoogspanningsleidingen, etc.)

3. Financién

Stand van de kredieten (gemeentelijke plankosten)

Besluit 26 november 2003, nr. 5¢ €3.200.000
Besluit 31 oktober 2007, nr. € 2.800.000
Totaal beschikbaar krediet € 6.000.000
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9. OOSTERHAMRIKZONE

1. Voortgang

lpro

e
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Deelgebieden A en B — Qosterhamrikkade Noordzijde West en Oost- “Nieuw Front”
Het bestemmingsplan Korrewegwijk De Hoogte, waarin aandacht voor deelgebieden A en B,

wordt in maart 2010 ter inzage gelegd. De aanpassingen in het plan zijn conform de wensen
van de bewoners van deze deelgebieden.

Deelgebied D — Qosterhamrikkade zz
Nijestee heeft architectenbureau Tangram opdracht gegeven een schetsontwerp te maken voor
de locatie van de voormalige Taxicentrale. Bovendien overlegt de corporatie met Doesburg

utoverhuur over een mogehjke meuwe mvullmg van het autoverhuurbedn'f

De Stadswerf en deelgebled F / Stlchtmg Glga

ap ,;ltv‘“‘v’ >0"'T—l}“ v

Korrezoom

Korrezoom is een nieuwbouwproject van Wooncorporatie Lefier en Ter Steege Vastgoed uit
Rijssen. De eerste fase van het project aan het eind van de Korreweg, tussen het Van
Starkenborghkanaal en de Hamburgervijver bestaat uit: 41 koopappartementen, 10
eengezinswoningen en 50 sociale huurappartementen. Lefier heeft alle koopappartementen
omgezet in huur met optie tot koop en inmiddels ook allemaal verhuurd. Met de tweede fase

van dit project wordt pas gestart met de bouw wanneer er voldoende woningen zijn verkocht
of in huur zijn omgezet.
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2. Risico’s

De uvitwerking van de OHT-ontwikkelingsvisie omvat een lange periode. Een aantal
ontwikkelingsgebieden wordt pas na 2010 opgepakt en in een enkel geval in 2016. Hoe de
markt zich ontwikkelt is voor een lange periode moeilijk in te schatten. Als vertrekpunt geven
de huidige tentatieve berekeningen voldoende houvast om tot verantwoorde grondexploitaties
te komen. Afwijkingen ten aanzien van het woningbouwprogramma en berekende

infrastructurele investeringen zullen leiden tot een ander resultaat. Dit kan zowel negatief als
positief uitwerken.

In de grondexploitatie van juni 2007 wordt rekening gehouden met een bijdrage van

Nijestee in verband met de verrekening van een aantal grondtransacties. Hierover is
definitieve overeenstemming. De hierbij genoemde risico’s zijn hiermee niet meer aanwezig.
De risico’s met betrekking tot de economische uitvoerbaarheid (zie hieronder) kunnen worden
geminimaliseerd d.m.v. het op korte termijn beperken van de boekwaarden, de kosten en

opbrengsten op elkaar af te stemmen en woningbouwlocaties te ontwikkelen bij minimaal
sluitende grondexploitaties.

Indien wordt afgeweken van één van deze uitgangspunten, heeft dit een negatieve

uitwerking op het uiteindelijke resultaat. Een hoge boekwaarde leidt tot rentebijschrijvingen,
waardoor toekomstige plannen gefrustreerd worden.

Voor de in ontwikkeling zijnde projecten (Antillenstraat eo) zijn de risico’s, zoals

benoemd in de exploitatiebegroting, nog steeds actueel. Het gaat hierbij vooral om risico’s ten
aanzien van aanbesteding van civiel- en technische werken, omvang van de uitgifteprijs en het
uvitgiftetempo van gronden. Ten aanzien van de locatie Van Simmeren speelt nog een

aanvullend risico met betrekking tot de kosten van saneren in verband met de
asbestverontreiniging.

3. Financién

Voor de visie op het Oosterhamriktracé is een integrale exploitatieopzet opgesteld. Die
bestaat

uit een aantal grondexploitaties, waarvan de Antillenstraat door de raad is vastgesteld. De
overige grondexploitaties zijn tentatieve berekeningen. Inzichtelijk is gemaakt welke kosten,
opbrengsten en resultaten verwacht worden tot en met 2018.

De onderlinge samenhang van de deellocaties en infrastructuur is ter sprake gebracht en er is
aangegeven op welke wijze en met welke bijdragen het tekort weggewerkt kan worden.
Daarnaast is aangegeven om via een grondtransactie tot verrekening over te gaan met
woningcorporatie Nijestee. Op basis van bovengenoemde uitgangspunten is een budgettair
neutraal resultaat te verwachten en zijn de risico’s aanmerkelijk ingeperkt.
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Uit de herziene grondexploitatie blijkt dat een economisch verantwoorde uitvoering van de
visie-Oosterhamriktracé op termijn haalbaar is. Uitgangspunt is te werken met een integrale
grondexploitatieopzet, waarbij onderlinge verrekening tussen de gemeentelijke
deelexploitaties mogelijk is.

Het nemen van een aantal maatregelen in de aangegeven volgorde is daarbij van groot belang:

o Ten eerste de ontwikkeling van de boekwaarden. De gemaakte visiekosten moeten zo
snel mogelijk afgeboekt worden. De boekwaarden van de diverse deelgebieden mogen
de komende jaren niet verder oplopen. Dit zal in de hand worden gehouden door -
kosten en opbrengsten per complex duidelijk te administreren. ‘ :

J Ontwikkelingen van de deellocaties pas dan los trekken als minimaal een sluitende
grondexploitatie mogelijk is. ’

o De infrastructuur buiten de deelgebieden pas aan te leggen op het moment dat dekkmg -

~volgens het investeringsschema is geregeld. Hiermee wordt onnodig renteverlies
voorkomen.

Dit alles is mogelijk met de dekkingsmiddelen zoals die in de integrale grondexploitatie zijn
opgenomen. Het inzetten van de nieuw beleidsmiddelen maakt daarbij onderdeel uit van de
dekking. Met inachtneming van bovenstaande maatregelen is een sluitende integrale
exploitatieopzet haalbaar. De ontwikkelingen aan het Wielewaalpein en aan de Antillenstraat
zullen waarschijnlijk in 2010 van start gaan. Omdat de gemeente hier geen eigenaar is van de
gronden is afgesproken dat woningbouwcorporatie IN en Ter Steege de gemeentelijke plan-
en visiekosten betalen. :

Stand van de kredieten (Staat P)

In de raadsvergadering van 20 juni 2007, nr.12, is besloten een plankostenkrediet beschikbaar
te stellen van € 2.584.000. Een deel van dit krediet is mede beschikbaar gesteld voor de
deellocaties A en B en het bestemmingsplan de Waterrand. Dit deel van het krediet is terug te
vinden in deze complexen. Voor de sanering en het aanleggen van de infrastructuur, zoals die
benoemd zijn in de integrale exploitatieopzet, is in de raad van juni 2007 een
uitvoeringskrediet beschikbaar gesteld van € 5.430.000.

Visickosten '
De plankosten die op dit project geboekt zijn bedragen € 2.379.000. Een groot deel van deze

kosten, € 2,28 miljoen, zijn visiekosten. Het benodigde krediet voor de ontwikkelingsvisie
komt uit op een bedrag van € 2.372.000.

A en B locaties

De raad heeft op 14 mei 2008 ingestemd met een aanvullend plankostenkred1et Hierdoor is
het totale krediet € 127.000. Dekking van dit aanvullend krediet wordt voorzien in de
ontwikkelingslocaties van deelgebied A en B. Per 31 december 2009 is € 132.000 mtgegeven
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10. WESTPOORT

1. Voortgang

Bestemmingsplan

Hioevouta st on bt volicdib fh pebruik penom
en hziyanbermente ' WObTa Van 2010 titpevoerd
Duurzaamheid

Westpoort zal zich ontwikkelen tot een hoogwaardig en duurzaam bedrijventerrein. Op het
gebied van duurzaamheid wordt nu samen met de Milieudienst gekeken welke deelprojecten
noodzakelijkerwijs nodig zijn om de ambitie van duurzaamheid te bereiken. Gedacht wordt

aan gebruik van aardwarmte, zonne-energie en biogas.
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In de afgelopen weken zijn er verkeersmetingen uitgevoerd tussen de nieuwe brug (de
Westerbrug) en de Vierverlatenbrug. Dit blijven we de komende tijd doen. Verder tellen wij
permanent op het Hoendiep, ter hoogte van de Poffert. Na opening van de op- en afritten van
de A7 zal ook worden geteld op het Hoendiep om zo een beeld te krijgen van de gevolgen
voor de verkeersdrukte. Met de resultaten van het verkeersonderzoek kunnen we goede en
gefundeerde uitspraken doen over de veranderingen op het Hoendiep.

Zeldenwind
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2. Risico’s

Mogelijk optreden van één of meer van de volgende algemene en projectgebonden risico’s:
- Lagere opbrengsten uit grondverkoop bedrijfspercelen. '
- Vertraagd uitgiftetempo grondverkoop.

- Aanbestedingsnadeel bouw- en woonrijpmaken.

- Hogere planontwikkelingskosten

- Rentestijging tijdens looptijd project

- Mutatie kosten- en opbrengstenstijging

- Verwerving CSM

- Reservering gronden spoorverbinding Groningen-Heerenveen

- Kosten bodemsanering

- Onderbesteding SNN-subsidie

Daarnaast hebben we in eerdere rapportages gemeld dat er mogelijk minder Kompassubsidie
gerealiseerd kan worden dan vooraf is geschat. De herziene exploitatiebegroting gaat uit van
een uiteindelijke te innen subsidiebijdrage van circa € 8,7 miljoen in plaats van de maximaal
beschikte subsidie van € 15 miljoen. Deze € 15 miljoen is gebaseerd op een totaal van ruim € .
57 miljoen (verwachte te maken) subsidiabele kosten. Binnen de herziening is de inschatting
dat deze subs1d1abele kosten aanzienlijk lager zullen uitvallen. Hierop is geant1c1peerd door de

3. Financién

Stand van de kredieten (Staat P per 1/7/2008):

€
Besluit 19-07-2000, nor. Sh 14.521.000 .
Besluit 27-02-2002, nr. 5° 750.000
Besluit 28-01-2004, nr. 8 ‘ 500:000
Besluit 22-12-2004, nr. 10 2.750.000
Besluit 19-10-2005, ar. 7 96.329.000
Besluit 20-02-2008, nr. 7 ) 5.614.000
Totale toegestane kosten 120.464.000

Op basis van de herziene exploitatiebegroting is het verleende uitvoeringskrediet afdoende.

De totale gemaakte kosten plus aangegane verplichtingen per 31 december 2009 omvat
€ 59.148.000.
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11. ZUIDELIJKE RINGWEG

1. Voortgang

2. Risico’s

In het kader van de planuitwerking van de Zuidelijke Ringweg is een »

‘verlengde verkenning’ uitgevoerd in een informeel samenwerkingsverband (Rijkswaterstaat,
provincie en gemeente) e.e.a. in lijn met de aanbevelingen van de commissie Elverding.

Dit betekende een vroegtijdige betrokkenheid van de samenleving, met als doel zo

snel mogelijk tot een bestuurlijke voorkeursoplossing te komen. Op deze wijze kon tijdwinst
worden behaald in de inmiddels lopende formele planstudiefase. Het doel van deze aanpak
was de procedures ten aanzien van de aanleg van infrastructuur (aanmerkelijk) te versnellen.
Als gevolg van deze aanpak is echter in een relatief (zeer) korte periode een belangrijk besluit
genomen met verstrekkende gevolgen voor de stad en haar omgeving. Hierdoor ontstaat het
risico dat onder deze tijdsdruk in onvoldoende mate gestuurd is kunnen worden op de
kwaliteit van de programmatische, financiéle en juridische kaders.
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De ombouw van de Zuidelijke Ringweg zal wijzigingen in de stedenbouwkundige en
verkeersstructuur tot gevolg hebben. Deze wijzigingen en de directe en indirecte gevolgen
hiervan zijn in deze fase onvoldoende duidelijk. In de planstudiefase worden alle wijzigingen

en de gevolgen daarvan in beeld gebracht, en worden eventuele maatregelen ontwikkeld en
geprogrammeerd.

met]
AR

Jectorganisatic {:

3. Financién

Voor de zuidelijke ringweg is een budget beschikbaar van € 624 mln (€424 min RSPgelden, €
200 min MIRT gelden). Op dit moment zijn er nog geen financi&le afspraken tussen de
samenwerkende partijen gemaakt over de kosten van inzet van mensen en middelen t.b.v. de
planfase en realisatie.

Voor de volgende fase (planfase en realisatie) wordt afhankelijk van de te bereiken financigle
afspraken met de samenwerkende partijen, een nieuw kredietvoorstel opgesteld.
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12. REGIOTRAM

1. Voortgang

De gemeenteraad van Groningen heeft op 17 juni 2009 ingestemd met het voorkeurstracé
voor tramlijn 1 dat het Hoofdstation verbindt met de Grote Markt en Zernike. De Raad
besloot ook om de aanleg van de tweede tramlijn naar het UMCG en recreatiegebied
Kardinge te versnellen. Een motie van alle partijen, m.u.v. de Stadspartij, roept het college op
om zich extra in te spannen voor de verbinding van de wijken Beijum en Lewenborg met de
binnenstad na aanleg van lijn 1. Vooral in de periode tot het operationeel worden van lijn 2.

Lijn1

Het Project RegioTram is aan de slag gegaan met het maken van een Voorlopig Ontwerp
(VO) van lijn 1. De afgelopen maanden is hiertoe intensief overlegd met bewoners, bedrijven
en organisaties langs het tracé. In het ontwerp wordt binnen het tracé nader ingezoomd op de
inpassing van de traminfrastructuur op straatniveau. In deze fase worden ook de definitieve
locaties van de haltes ingepast en wordt het precieze verloop van de bochten bepaald. Het VO
op hoofdlijnen van lijn I is in februari 2010 vrijgegeven voor inspraak en zal daarna in juni
2010 worden voorgelegd aan de gemeenteraad.

lteraad worden voorgelced,

De tracékeuze voor de 2° lijn richt zich op het in beeld brengen van alle realistische

tracéalternatieven en de effecten daarvan in de directe omgeving. Er spelen tal van ruimtelijke

ontwikkelingen die invloed hebben op de tram. Anderzijds is de tram weer van invloed op de

keuzes die voor die ontwikkelingen worden gemaakt. Afstemming met de ruimtelijke

ontwikkelingen langs de mogelijke tramtracés is dan ook van groot belang.

Het gaat daarbij om de volgende zaken:

- Ontwikkelen van tracéalternatieven voor lijn 2, mede vanuit de stedelijke structuren.

- Bepalen van de afwegingscriteria.

- Maken van een integraal schetsontwerp (verkeerskundlg, ruimtelijk en groen) van de
tracéalternatieven.

- Afstemming en inpassing van de ruimtelijke ontwikkelingen in de omgeving van de
tramlijn.

- In beeld brengen van effecten, zoals geluid, trillingen, bodem en water, archeologie en
verkeersveiligheid.

- Voorstellen voor het OV-, auto- en fietsnetwerk.

- Aangeven stedelijke ontwikkelingskansen.

- Kosten van aanleg beheer en onderhoud infrastructuur en exploitatiekosten in beeld
brengen.
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3. Financién

Voorbereidingskosten

Eind 2007 hebben het Portefeuillehouderoverleg van de Regio Groningen-Assen en de
Stuurgroep RegioTram ingestemd met een financiéle dekking voor de voorbereidingskosten
voor fase 1 welke werden begroot op € 5.345.000. Afgesproken is dat de partijen elk 1/3 deel
van de kosten dragen, oftewel voor onze gemeente € 1.782.000.

Voor fase 2, voor de periode tot 1 juli 2010, is € 8.17.000 begroot, waarvan € 850.000 wordt
gedekt uit de vrijval uit fase 1. In deze fase wordt het VO voor lijn 1 gemaakt en een
schetsontwerp voor lijn 2. Voor het gemeentelijk aandeel in de kosten (1/3 deel van € 8,17 -

€ 0,85 min) ad € 2.440.000 heeft de raad een aanvullend planvoorbereidingskrediet van € 1,96

mln. voor lijn 1 en een voorfinancieringskrediet van € 0,48 mln. voor lijn 2 beschikbaar
gesteld.

Het gemeentelijk aandeel in de kosten van het Projectbureau Regiotram tot 1 juli 2010 is
daarmee als volgt samen te vatten:

Fase 1 € 1.782.000
Fase 2 € 2.440.000
Totaal €4.222.000

Naast deze kosten maakt onze gemeente ook kosten voor de eigen projectorganisatie. Deze
kosten bedragen ultimo 2009 rond € 900.000. Daarmee bedragen de totale
voorbereidingskosten rond € 5.122.000. In de loop van 2010 zal een aanvullende

kredietaanvraag worden gedaan voor zowel de kosten van het Projectbureau Regiotram vanaf
1 juli a.s. als de eigen projectorganisatie.
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Stand van de kredieten

Raadsbesluit 27 april 2005, nr 6H A € 320.000
Raadsbesluit 21 februari 2007, nr g € 3.000.000
Raadsbesluit 17 juni 2009, nr GR 09 (planvoorbereidingskrediet lijn1) € 1.956.000
Raadsbesluit 17 juni 2009, nr GR 09 (voorfinancieringskrediet lijn 2) € 484.000
Totaal beschikbaar krediet €5.760.000
Dekking ‘

De dekking van het krediet van 2007 bestaat uit:

- 1.246.000 incidenteel nieuw beleid 2004

- 1.754.000 structureel nieuw beleid 2005 (onderdeel Kolibri)

De kredieten van 2009 worden gedekt uit incidentele vrijval structureel nieuw beleid Kolibri
2005-2009.

De tot nu toe gemaakte kosten blijven binnen het gestelde krediet.
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Dekking

De eigen begrotingsmiddelen voorzien in een investeringsbijdrage van € 50 miljoen in 2014;
De provincie is voornemens rond € 50 miljoen beschikbaar te stellen (eveneens prijspeil
2014). De stuurgroep Regio Groningen-Assen tenslotte heeft op 21 februari 2007 ingestemd

met het concept meerjaren investeringsprogramma (MIP) voor de periode 2008-2015. Daarin
is € 20 miljoen opgenomen voor de tram.

In onze raadsbrief van 13 februari 2009 is tevens ingegaan op de investeringen en de risico’s.
Hierin is aangegeven dat het Raamwerk Regiorail bestaat uit een pakket aan maatregelen,
waarbij een bedrag van €702 miljoen investeringskosten is gemoeid. Het grootste deel van de
investeringskosten (€558 miljoen) is gedekt door bijdragen uit het RSP en bijdragen van de
betrokken overheden. Het resterende deel van de investeringen (€144 miljoen) kan worden
gedekt door extra bijdragen van de gemeente, provincie en regiovisie van respectievelijk € 39
miljoen, € 28 miljoen en € 42 miljoen.
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Financiéle risico’s _

Over de feitelijke inzet van het Budget RegioVisie moet nog worden besloten. Wanneer de
geraamde bijdrage vanuit de Regiovisie (voor een bedrag van €42 miljoen) niet gerealiseerd
kan worden, is een aanvullende bijdrage van provincie en gemeente nodig, elk voor vijftig
procent. Dit geldt ook voor de bijdrage van €5 miljoen uit het budget spoorlijn Groningen-
Heerenveen en Groningen-Leeuwarden. De gemeente loopt hier dus een risico van maximaal
€ 23,5 miljoen. We gaan er echter vanuit dat de bedragen gewoon beschikbaar komen en
vinden dit risico aanvaardbaar.

Een risico betreft ook het realiseren van de verwachte marktbijdragen van €25 miljoen en de
aanvullende bijdragen van de Regiovisie van € 5 miljoen. Wanneer dit niet lukt, is €30
miljoen beschikbaar vanuit de middelen voor het stationsgebied / RSP (van het
oorspronkelijke budget van €193 miljoen). Kunnen de bijdragen van markt en RegioVisie wel
gerealiseerd worden, dan wordt de €30 miljoen uit het budget stationsgebied evenredig ’
verdeeld over het project stationsgebied en het oplossen van de overcommittering op het RSP.

Ten slotte is er nog sprake van een risico met betrekking tot investeringen op het
stationsgebied die noodzakelijk zijn voor de aanlanding van de tram, voor zover deze
investeringen nog niet zijn opgenomen in het Raamwerk Regiorail. We verwachten dat deze
mvestermgen maximaal €20 miljoen zijn. Voor dekking van €20 miljoen hebben we met de
provincie de volgende dekkingsbronnen afgesproken:

a. de bijdrage uit de markt en regio van €30 miljoen;

b. externe subsidiebronnen;

c. versobering binnen het totale programma Raamwerk RegioRail;
d. een bijdrage van gemeente en provincie in de verhouding 50/50.

Deze afspraak kan voor de gemeente in het uiterste geval leiden tot een extra bijdrage van €10
miljoen. Bij de brief van het college aan de raad van 13 februari 2009 zijn de afspraken over
de financiering en verdeling van de risico’s nader uitgewerkt in een bijlage.
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13. STATIONSGEBIED

1. Voortgang

Het Stationsgebied is een belangrijk knooppunt in Noord-Nederland. Het ligt strategisch
tussen de binnenstad en de zuidelijke ringweg en het onbetwiste vervoersknooppunt van het
Noorden. In 2007/8 hebben we voorverkenningen verricht, waarvan het resultaat neergesiagen
is in het structuurplan “Stad op scherp”. Het stationsgebied is daarin door u aangemerkt als
dynamo voor de ruimtelijk-economische ontwikkeling van de stad. Aan deze
voorverkenningen hebben we een vervolg gegeven.

In het verlengde van het bezoek aan enkele stationsgebieden in Nederland op 14 november
2008 met een vertegenwoordiging uit uw raad, hebben we in een gecombineerde
raadscommissie op 4 maart 2009 de gedachten over de ontwikkeling van het stationsgebied
verder met u aangescherpt. Ook hebben we daar aangegeven dat we ons de komende periode
richten op het formuleren van de ontwerpopgave. In dat kader hebben we een verdieping
gegeven aan de voorverkenningen. We hebben o.a. door AGV-Movares een onderzoek laten
verrichten naar de mogelijkheden voor de toekomstige ruimtelijke organisatie van alle
verkeersfuncties in het gebied. Ook hebben we nader ingezoomd op de Glaudé-locatie met het
oog op de toekomstige aanlanding van de tram hier. We hebben AGV Movares ook gevraagd
om de ligging van het toekomstige transferpunt nader uit te vergroten om de aanlanding van
de tram ook zoveel als mogelijk toekomstvast te maken. Ook hebben we een alternatieve
locatie voor het emplacement verkend, mocht verplaatsing uiteindelijk aan de orde komen.
Aan de andere kant hebben we onze blik verruimd tot de gehele spoorzone zoals die van oost
naar west door de stad loopt. Dit met het oog op een opeenstapeling van afzonderlijke spoorse
projecten, zoals die voor een groot deel voortvloeien uit het RSP. De vraagstukken die
samenhangen met de ruimtelijke inpassing van extra infrastructuur zijn hiermee in beeld
gebracht. Deze zullen we inbrengen bij de uitwerking van de verschillende projecten, o.a. bij
de plannen voor een nieuwe spoorlijn Groningen-Heerenveen.

Met deze verdiepingsslagen hebben we de uitkomsten van onze discussie met u van 4 maart
verder uitgewerkt in de ontwerpopgave, waarin we nadrukkelijk het thema duurzaamheid

hebben geintegreerd. Daarmee is dat thema een vanzelfsprekend onderdeel van de totale
ontwerpopgave.
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3. Financién

Plankostenkrediet: (Staat P van 31-12-2009 )
Onderstaande kredieten hebben als dekking de stadsmeierrechten en reserve Nieuw Beleid.

Raadsbesluit 17 december 2008, nr. 6 g 300.000
Raadsbestluit 22 april 2009, nr. 412 242.000
Raadsbesluit februari 2010 598.000
Totaal toegestane kosten van het plan € 1.000.000

Stand van de uitgaven
Uw raad heeft in februari 2010 een aanvullend plankostenkrediet van € 458.000 beschikbaar

geteld. De werkelijke uitgaven bedragen € 598.000 en passen daarmee binnen het gestelde
krediet.
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