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Geachte heer, mevrouw,

Graag willen wij u informeren over de voorgenomen herontwikkeling van de huidige
C&A locatie, Herestraat 74, 76 en 78. Eigenaar Redevco Nederland B.V. heeft het
plan om het pand te transformeren en moderniseren door meer functies toe te voegen
en tegelijkertijd het pand te verduurzamen. Omdat het gaat om een bijzonder gebouw
op een belangrijke plek in de historische binnenstad informeren wij u over de
achtergronden en het proces van de herontwikkeling. Dit in lijn met de eerdere
afspraak met uw raad om u actief te informeren in geval van dergelijke bijzondere
projecten, ook als het college bevoegd is zelfstandig af te wijken van
bestemmingsplannen.

Aanleiding

In de huidige situatie is het gehele pand ingericht voor de retailfunctie. Met
winkelruimte op de begane grond, eerste en tweede verdieping, ondersteunende
functies en installaties op de derde en vierde verdieping en opslagruimte in de kelder.
Door veranderingen in het consumenten- en winkellandschap merkt eigenaar Redevco
dat steeds meer onderdelen van het bestaande pand niet meer optimaal worden
gebruikt en minder efficiént zijn ingericht. Zo zijn de ruimtes voor de ondersteunende
functies, opslag en installaties erg ruim voor de tegenwoordige behoefte en is er als
gevolg van veranderend consumentengedrag minder loop naar de winkelruimte op de
tweede verdieping.
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Van (gezamenlijke) ambities naar een plan

Deze (gebruik)situatie van het huidige pand ligt, samen met de algemene
duurzaamheidsambitie van Redevco om al haar gebouwen in 2040 CO2-neutraal te
maken (‘missie 2040 Net Zero Carbon’), aan de basis van de voornemens van
Redevco voor deze grootschalige herontwikkeling en transformatie van hun pand aan
de Herestraat. In een relatief vroeg stadium zijn wij hierbij betrokken door Redevco.

In overleg met de gemeentelijk stadsbouwmeester van destijds heeft Redevco een
prijsvraag uitgezet bij drie architectenbureaus. Onderdeel van de uitvraag was het doen
van een projectvoorstel voor zowel het ontwerp als het programma/de functies van het
gebouw.

Als college hebben wij ook een aantal (gemeentelijke) belangen en wensen
meegegeven in de uitvraag. Naast de duurzaamheidsambities waren die met name van
stedenbouwkundige aard, bijvoorbeeld de aansluiting en aanhechting op de (panden in
de) directe omgeving en het (weer) meer herkenbaar maken en activeren van de
Burchtstraat. Wat betreft het programma hebben we de wens voor het realiseren van
een inpandige publieke fietsenstalling ingebracht. Van de ingediende ontwerpen heeft
Redevco vervolgens het voorstel van architectenbureau Rijnboutt geselecteerd om het
verdere traject van herontwikkeling in te gaan. Wij zagen (en zien) in het ontwerp van
Rijnboutt de door ons aangedragen belangen en wensen in ruime mate terugkomen.

Kern van het plan

Het ontwerpvoorstel van Rijnboutt, wat inmiddels nader is uitgewerkt tot een aanvraag
omgevingsvergunning, voorziet in de vraag van eigenaar Redevco om meer functies
aan het pand toe te voegen. De retailfunctie blijft bestaan op de begane grond en de
eerste verdieping. Daarboven volgen een variérend aantal woonlagen met twee-, drie
en vierkamer huurappartementen en zogenaamde ‘grondgebonden (ggb)
huurwoningen op hoogte’. Deze laatste categorie betreft een achttal drie-
etagewoningen die hun entree hebben vanaf de ‘verhoogde Burchtstraat’, een groene
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leefstraat op tweehoog (zie afbeelding). De kelder wordt in de nieuwe situatie nog
maar deels voor opslag benut. In het resterende deel van de kelder ontstaat ruimte voor
fietsparkeren (grotendeels publieke stalling en een afgezonderd deel voor de
bewoners).

Vooraanzicht vanuit Herestraat Aanzicht vanuit Burchtstraat
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Afbeelding 2. Aanzicht vanuit Herestraat en Burchtstraat van ‘leefstraat op hoogte’
(nb. Deze impressies zijn onderdeel van het voorontwerp en kunnen daarom op details afwijken)

Door het terugleggen van de gevel en het verlagen van het pand ter hoogte van de
voormalige Burchtstraat (eind jaren *60 ‘dicht gebouwd’ door een uitbreiding van de
C&A), wordt de Burchtstraat hier weer meer herkenbaar en waarneembaar in het
straatbeeld. Door nieuwe functies en entrees toe te voegen in de Burchtstraat
(winkelentree, secundaire toegang bewoners en voetgangersingang publieke
fietsenstalling), zal dit binnenpleintje tevens meer geactiveerd worden. De variatie in
bouwhoogte geeft het pand stedenbouwkundig gezien meer aansluiting met de
omgeving, met name ook aan de zijde van het Zuiderdiep.

Wat betreft de bouwkundige aspecten is Redevco van plan om het bestaande pand tot
de eerste verdieping te slopen en de opbouw vanaf die bouwlaag met lichtere en
duurzamere materialen (hoofdzakelijk hout) uit te voeren. Daarnaast krijgt de
‘verhoogde Burchtstraat’ het karakter van een groene leefstraat. De overcapaciteit in
draagkracht (door het terugbouwen met lichtere materialen) wordt ingezet voor
waterbuffering in een reservoir op het dak en waar mogelijk worden de platte daken
als groene daken aangelegd.

Belang voor de binnenstad

Wij zijn positief gestemd over de voorgenomen invulling van de locatie en aandacht
en zorgvuldigheid waarmee de herontwikkeling wordt aangepakt. We zien in het
nieuwe gemengde programma een waardevolle bijdrage aan een levendige binnenstad
waar ruimte is voor wonen, winkelen, werken en verblijven.

In onze ogen sluit deze (private) herontwikkeling prima aan op de ambities en
doelstellingen van onze binnenstadvisie Bestemming Binnenstad en het in 2021
geactualiseerde Uitvoeringsprogramma Binnenstad. Gezamenlijk met uw raad hebben
we daarin het toekomstbeeld van de binnenstad geschetst; kortgezegd een



Volgvel 3
aantrekkelijke, uitnodigende, groenere en goed bereikbare binnenstad met meer ruimte
voor voetgangers, fietsers en fietsparkeren.

In het Uitvoeringsprogramma hebben we ons toekomstbeeld vertaald naar een aantal
concrete (herinrichtings)projecten, onder andere het vergroenen van de kop van de
Herestraat en het herinrichten/transformeren van de Gelkingestraat van een
voormalige busroute naar een verblijfsgebied (voetgangerszone/fietsroute). De
beoogde herontwikkeling van de C&A locatie sluit hier niet alleen geografisch op aan,
maar draagt — door het gemengde programma, de fraaie architectuur en het toevoegen
van groen elementen - in dit deel van de binnenstad ook bij aan het behalen van onze
ambities. Daarnaast creéert het plan concreet ook kansen voor een grotere loopstroom
richting - en daarmee ook activering van - de Gelkingestraat. Aanpak van de
Burchtstraat is daarvoor echter wel een belangrijke schakel.

We zijn daarnaast ingenomen met het feit er op deze locatie concrete mogelijkheden
bestaan voor het realiseren onze doelstellingen op het gebied van (ondergronds)
fietsparkeren. In de kelder ontstaat ruimte voor het realiseren van een publieke
fietsenstalling voor circa 550 tot 600 plaatsen in de kelder. Hiermee faciliteren we
fietsparkeren op een goede manier, creéren we weer meer ruimte voor de voetgangers
op straat en verbetert tegelijkertijd het straatbeeld en de verblijfskwaliteit. We
verwachten dat deze stallingslocatie, met ruime en aantrekkelijke toegang vanaf het
Zuiderdiep een prettige een aangename voorziening kan worden voor fietsparkeerders.
We zien deze locatie daarom als een goede invulling voor een deel van de
fietsparkeer-opgave in het zuidelijk deel van de binnenstad. De ambities uit ons
coalitie-programma op dit terrein kunnen we hiermee gedeeltelijk concreet maken.

Afbeelding 3. Artist impression Zuiderdiep-zijde, met onder andere ruime entree naar
de fietsenstalling
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Op dit moment zijn we met Redevco in gesprek over nadere afspraken over de bouw
en het gebruik van de publieke fietsenstalling. Onder andere de
(eigendoms)verhoudingen, juridische constructies en vergoedingen zijn onderwerp van
dat gesprek. Als we dat hebben afgerond, leggen we het resultaat daarvan in een
voorstel met een kredietaanvraag aan u voor. Dat zal naar verwachting in tweede helft
van dit jaar zijn.

Vervolg ruimtelijke procedure

Redevco heeft medio april 2023 een volledige en ontvankelijke aanvraag
omgevingsvergunning ingediend voor deze herontwikkeling. In het bouwplan wordt
de maximale bouwhoogte uit het bestemmingsplan op enkele delen van het gebouw
overschreden (één bouwlaag). Daarnaast geldt dat de aanvraag op het onderdeel
cultuurhistorie getoetst moet worden aan de Provinciale Omgevingsverordening (Pov).
Deze Pov heeft rechtstreeks werkende regels tot op het moment dat uw raad het
bestemmingsplan Gebouwd Erfgoed heeft vastgesteld. Het ontwerp bestemmingsplan
Gebouwd Erfgoed ligt momenteel ter inzage. Dit maakt dat de uitgebreide Wabo-
procedure (3:4 Awb) gevolgd zal moeten worden voor de lopende aanvraag
omgevingsvergunning van Redevco. Vaak vragen wij bij deze uitgebreide Wabo-
procedure een ‘Verklaring van geen Bedenkingen’ op het ruimtelijk plan van u. In die
gevallen wijkt dat betreffende plan dan op onderdelen af van door uw raad vastgesteld
beleid. In dit geval is er niet sprake van een afwijking aan gemeentelijk, maar aan
provinciaal beleid. Om die reden hoeft uw raad voor dit plan geen ‘Verklaring van
geen Bedenkingen’ af te geven. Desalniettemin vinden wij het belangrijk om u actief
te informeren over dit bijzondere project.

Wij verwachten binnen enkele weken een ontwerpbesluit te kunnen nemen op de
vergunningaanvraag. Eenieder kan daarna binnen zes weken een zienswijze indienen
op het ontwerpbesluit. Afhankelijk van de inhoud van de eventuele zienswijzen nemen
we daarna een definitief besluit. Redevco verwacht vervolgens eind dit jaar/begin
volgend jaar te starten met de sloop- en bouwwerkzaamheden. Volgens de huidige
planning verwacht Redevco medio 2025 de werkzaamheden af te ronden.

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

burgemeester, secretaris,
Koen Schuiling Christien Bronda

Deze brief is elektronisch aangemaakt en daarom niet ondertekend.



