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Aan de raad,

Het Wagenpark Helper Westsingel is vanaf 1948 aan de Helper Westsingel gevestigd.
Het terrein was van oudsher onder andere een plek waar buiten het kermisseizoen
kermisexploitanten overwinteren. Daarom heeft het in de volksmond de naam
kermisexploitantenterrein gekregen. In de loop der jaren verblijven door verschillende
redenen steeds meer kermisexploitanten het gehele jaar op het terrein. Slechts enkele
huishoudens zijn nu nog daadwerkelijk trekkend. Op het terrein zijn 25 huishoudens
gevestigd met in totaal circa 45 bewoners. De meerderheid van de bewoners is van
middelbare leeftijd, en in totaal is ongeveer de helft ouder dan 60 jaar. De aard van de
huidige bewoning en het openbaar gebied op de locatie behoeft dringend verbetering.

De Finse schoollocatie, gelegen aan de kruising Van Schendelstraat — Helper
Westsingel, betreft 2 percelen grond. Een voormalige tandartspraktijk die in eigendom
is van Lefier en Slokker Vastgoed en een Finse school, een gemeentelijk monument,
welke in bezit is van de gemeente Groningen. Beide gebouwen worden op dit moment
tijdelijk gebruikt en hebben weinig betekenis voor de buurt. De oorspronkelijke functie
is niet meer mogelijk binnen de huidige staat van deze gebouwen. Aan de overzijde van
de Van Schendelstraat staat nog een Finse school, die in goede staat is en functioneel
gebruikt wordt als schoolgebouw. ~

Het woonwagenterrein en de Finse schoollocatie liggen aan weerszijden van de Helper
Westsingel. Beide terreinen zijn zodanig verrommeld dat ze een negatief effect hebben
op de leefbaarheid van de huidige bewoners en de omgeving. De opgave in deze
gebiedsontwikkeling, is het gebied zodanig in te richten dat er een goede en duurzame
leefomgeving voor de huidige bewoners ontstaat. Een gebiedsontwikkelingdie tot stand
komt in samenspraak mét deze bewoners en die wordt gerealiseerd met zo min mogelijk
overlast voor deze bewoners. ~

Vanuit deze gedachte is de afgelopen periode in samenspraak met de bewoners van het
woonwagenterrein onderzoek gedaan naar mogelijkheden tot het verbeteren van hun
woonsituatie. Hiervoor zijn verschillende herinrichtingmodellen opgesteld variérend
van de renovatie of vernieuwing op de huidige locatie tot verplaatsing naar de locatie

- Finse school. Bijgevoegd rapport geeft de resultaten weer van het onderzoek.



De volgende stap is het voeren van persoonlijke gesprekken met de bewoners van het
woonwagenterrein. Hiervoor dienen de kaders voor de herinrichting duidelijk te zijn.
Immers de plannen zijn zodanig ingrijpend dat alleen reéle varianten met de mensen
besproken kunnen worden. Daarom vraagt ons college uw raad in te stemmen met de
keuzes die wij u voorstellen op basis van de resultaten van het onderzoek.

Samenvatting onderzoeksrapportage.

Kader onderzoek.

Het doel van het onderzoek is het vergelijken van de verschillende mogelijkheden voor
herinrichting van het gebied waarin het woonwagenterrein en de locatie Finse school
zijn gelegen, zodanig dat de leefbaarheid voor de bewoners wordt vergroot. Het gebied
krijgt een kwaliteitsimpuls in zowel stedenbouwkundige als volkshuisvestelijke zin.
Beheer en onderhoud dienen na de herinrichting goed te kunnen worden uitgevoerd. In
het plangebied bevindt zich een gemeentelijk monument, de Finse school. Voor een
goede afweging is onderzocht op welke wijze het monument behouden kan blijven en
welke investering dat met zich meebrengt. Als uitgangspunt is gehanteerd dat de
woonwagenlocatie als functie binnen het plangebied blijft.

Deelonderzoeken.

Verschillende deelonderzoeken zijn uitgevoerd. Geconcludeerd is dat in dit relatief

kleine gebied veel zaken spelen:

- de ondergrond van het woonwagenpark is verontreinigd. Voor het huidige gebruik
zijn er geen risico’s, indien er ingrepen plaatsvinden, brengt het echter wel hoge
kosten met zich mee;

- de riolering van het woonwagenterrein dient vervangen te worden;

- het gasverdeelstation kan geintegreerd worden in de plannen;

- er bevinden zich veel bomen in het gebied, waaronder monumentale en
waardevolle. De staat van de bomen en het groen is divers (van dood tot goede
staat); : _

- de eekhoorn, een beschermde diersoort, en de vleermuis zijn aangetroffen in het
gebied;

- het gebied heeft een hoge archeologische verwachtingswaarde, proefsleuven-
onderzoek is noodzakelijk;

- de bouwkundige staat van de Finse school, een gemeentelijk monument, is zeer
slecht;

- de locatie is in het kader van de manifestatie intense laagbouw onderzocht voor
woningbouwontwikkeling, realisatie is mede afhankelijk van de mogelijkheden
tot herinrichting van de omgeving van het woonwagenterrein.

Herinrichtingopgave.

Het gebied is geanalyseerd. De huidige situatie kenmerkt zich doordat het woon- en

leefklimaat op dit moment niet goed is. Dit wordt veroorzaakt door een aantal aspecten:

- vervallen en functioneel slecht gebruikt gemeentelijk monument, de Finse school;

- het woonwagenterrein is compleet verouderd en is niet meer van deze tijd
(verpauperd);
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- onduidelijke afbakening tussen standplaatsen onderling en met het openbaar
gebied;

- parkeren van attracties en pakwagens op de openbare weg.

Voor de herinrichtingopgave is het vanuit ruimtelijke kwaliteit cruciaal dat er aandacht

wordt besteed aan de architectuur van de randen langs de openbare ruimte. Een

duidelijke structuur is gewenst. De opgave is een buurt te ontwikkelen waar diverse

leefstijlen naast elkaar kunnen functioneren.

Woningcorporatie Lefier heeft zich bereid verklaard voor de bewoners van het
woonwagenterrein sociale huurwoningen te realiseren. Dit kunnen rijwoningen zijn,
maar ook eenvoudige vrijstaande sociale huurwoningen volgend uit de participatie.

Het gemeentelijk monument, de Finse school, maakt onderdeel uit van een ensemble
van 2 schoolgebouwen waarvan er één in het plangebied staat. Het exemplaar in het
plangebied is, in tegenstelling tot die direct buiten het gebied, in zeer slechte staat. Het
gebouw kan behouden blijven, mits geinvesteerd wordt in de onrendabele top die
behoud van dit gebouw met zich meebrengt. Ter afdekking hiervan dient minimaal

€ 250.000,-- (beperkte restauratie en met veel verhuurrisico’s) tot € 500.000,--
(volledige restauratie en modernisering) gereserveerd te worden.

In de directe omgeving vinden meer ontwikkelingen plaats. Voor de Formido-locatie
(Helper Westsingel fase 1) is een bouwaanvraag ingediend voor een zorgcomplex voor
stichting de Elker en de Zijlen. De buurt is geinformeerd over functie en
basisvormgeving. Het achterliggende gebied aan het water wordt momenteel
herontwikkeld tot een plan met 24 grondgebonden woningen, passend binnen de
mogelijkheden van het bestemmingsplan. De participatie hierover is gestart, een eerste
bijeenkomst is belegd. Aan de Jullenstraat worden twee bouwplannen verwacht met
kleine koop/huurwoningen voor jongeren en/of studenten.

Participatie.

Met de bewonerscommissie van het kermisexploitantenterrein is veelvuldig gesproken
over de uitkomsten van de deelonderzoeken en de uitwerkingen van de
herinrichtingopgave. De opmerkingen die zij hebben gemaakt, zijn mede input geweest
voor de herinrichtingopgave. Ze hebben aangegeven graag in deze buurt te willen

- blijven wonen, maar dat het gebied heringericht moet worden met zo min mogelijk
overlast voor de bewoners. Ze willen echt vooruitgang, want ze hebben het gevoel dat al
30 jaar met hun wordt gesproken zonder dat het tot verbetering komt. Op basis van deze
modellen en de kaderstelling van uw raad willen zij zo snel mogelijk de persoonlijke
gesprekken aangaan om te komen tot het definitieve plan. _
Het wijkcomité Helpman vindt het erg van belang dat het gebied een kwaliteitsimpuls
krijgt met aandacht voor de vastgestelde randvoorwaarden voor de oever van het
Helperdiep (de nadere eisen regeling) en de betrokkenheid van de bewoners. Zij gaan er
vanuit dat de woonwagenbewoners woonachtig blijven binnen het plangebied. Direct
omwonenden zijn bevreesd voor overlast en willen geen hoge gebouwen zodat hun
uitzicht wordt beperkt. Aangrenzende eigenaren zien in de herinrichting zowel kansen
als bedreigingen voor hun toekomstige ontwikkelmogelijkheden, daarnaast zijn
eigenaren/omwonenden bevreesd voor waardedaling van hun eigendommen.



Herinrichtingmodellen.

Voor het gebied zijn drie verschillende ruimtelijke basismodellen opgesteld, verbeeld in

het rapport:

1. Renovatie van de huidige structuur;

2. Vernieuwing van het kermisexploitantenterrein op de huidige locatie;

3. Verplaatsing van het kermisexploitantenterrein naar de locatie van de Finse
school.

Binnen de basismodellen zijn nog diverse varianten mogelijk, athankelijk van de

uitkomsten van onder andere de persoonlijke gesprekken, de mogelijkheden betreffende

de Finse school en de financiéle mogelijkheden. In het rapport worden enkele varianten

weergegeven.

Binnen elk model is het mogelijk een oplossing te vinden voor reisplekken op een
woonwagenstandplaats. Het stallen van pakwagens en/of attracties op de openbare weg
is in deze modellen niet meer aan de orde. Bij de verdere uitwerking van de modellen
moet rekening gehouden worden met de schaduwwerking en het versterken van
groen/ecologie.

De uitvoeringstermijn en de mate van overlast voor de woonwagenbewoners zijn bij de
modellen verschillend:
Renovatie: Uitvoering start na de zomer 2011, gereed medio 2012
Nu de meest eenvoudige ingreep, maar de minst
toekomstbestendige. Overlast bewoners door aanleg riolering en
opknappen straten naast hun wagen. Enkele bewoners dienen
7 binnen het terrein geherhuisvest te worden.
Vernieuwing: Eerste fase start na de zomer 2011, tweede fase 2012, Finse
school 2013, gereed 2014.
Door de gefaseerde uitvoering, waarbij een deel van de bewoners
op het terrein blijft wonen tijdens de uvitvoering en vrijwel
iedereen meerdere keren dient te verplaatsen, is de overlast door
en de duur van de uitvoering in dit model het grootst.
Verplaatsing: Realisatie start na de zomer 2011, verhuizing zomer 2012. Start
bouw langs Helperdiep medio 2012, gereed 2013.
In dit model dient iedereen te verhuizen, echter pas op het
moment dat de nieuwe woonwagenlocatie en/of woningen gereed
zijn. Hierdoor ontstaat in dit model de minste overlast.

De toename van het woon- en leefklimaat is bij elk model anders. Daar waar bij
renovatie voornamelijk een korte termijn doel wordt gehaald (opknappen), ontstaat bij
vernieuwing van de locatie perspectief naar de lange termijn. Vanuit volkshuisvestelijk
oogpunt lijkt de verplaatsingsvariant de meeste mogelijkheden voor het verbeteren van
het woon- en leefklimaat te bieden en geeft daarnaast voor de huidige bewoners de
minste overlast.

Het parkeren van attracties en pakwagens op de openbare weg op en rond het woon-
wagenterrein leidt tot overlast voor zowel bewoners als passanten. Het stallen van deze
attributen is op basis van de APV niet toegestaan, echter in de afgelopen jaren is het
stallen oogluikend toegestaan. De ondernemers die deze pakwagens op de openbare weg
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stallen zijn mondeling op de hoogte gesteld dat dit na de herinrichting niet meer
mogelijk is. Het gebied wordt ingericht als een woonbuurt. Uiteraard blijft het mogelijk
reiswagens te stallen op een woonwagenstandplaats. Hiervoor zijn in het rapport de
mogelijkheden voor aangegeven. De ondernemers is verzocht zelf actief op zoek te gaan
naar een geschikte locatie om hun pakwagens en/of attracties te stallen.

Bij de uitwerking van de modellen is gebleken dat het kappen van één monumentale en
enkele waardevolle bomen mogelijk aan de orde is. Hierbij moet opgemerkt worden dat
de monumentale boom waarschijnlijk geen lange levensduur meer heeft, nader
onderzoek naar de monumentale status is noodzakelijk. Een bomen effect analyse dient
opgesteld te worden zodra duidelijk is welke variant wordt uitgewerkt. Compensatie
van te kappen groen is aan de orde. In elk van de voorgestelde modellen is vitgegaan
van het versterken van de ecologische oever langs het Helperdiep. Daarnaast wordt
rekening gehouden met vleermuizen en de eekhoorn. ~

De bewonerscommissie van het kermisexploitantenterrein heeft aangegeven dat de
modellen vernieuwing en verplaatsing ruimte bieden voor verdere ontwikkeling.
Renovatie zien zij niet als vooruitgang. Tot slot dringen zij aan op het voeren van
persoonlijke gesprekken met de bewoners van het terrein zodat de woonwensen
duidelijk worden en er een versnelling op gang komt.

Het bestemmingsplan Helpman, waar de locaties in liggen, wordt momenteel
geactualiseerd. De functionele bestemming op de locaties is niet gewijzigd ten opzichte
van het bestaande bestemmingsplan. Voor de herinrichtingvarianten zijn binnenplanse
ontheffingen opgenomen. Hiermee is het mogelijk de realisatie van de verschillende
varianten planologisch te bespoedigen. Belanghebbenden zijn hierover in een vroeg
stadium geinformeerd.

Op het gebied van duurzaamheid is veel te winnen. Vooral waar het gaat om
energiebesparende maatregelen aangezien woonwagens naar verhouding veel meer
energie verbruiken dan een woning. De inrichting van het openbaar gebied en de
invulling van de vrijkomende locatie (Finse school of woonwagenlocatie) kan duurzaam
worden ontwikkeld.

Financiéle uitkomsten.

De renovatie, vernieuwing of verplaatsing van het woonwagenterrein is een
ontwikkeling met een tekort. De belangrijkste variabelen waar financieel op gestuurd
kan worden zijn de inbrengwaarde van de voormalige tandartspraktijk, behoud of sloop
van de Finse school, saneringskosten, faseringskosten tijdens de vitvoering en de
hoeveelheid en locatie van de toe te voegen woningbouw. Rekening houdend met een
bandbreedte van 20% ligt het tekort op de ontwikkelingsvarianten tussen € 0,7 miljoen
en € 2 miljoen. In de financiéle tabel is dit weergegeven.
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Variant renovatie renovatie | vernieuwing | vernieuwing | vernieuwing | verplaatsing | verplaatsing
1 2 3 4 5 6 7
Finse school behouden slopen behouden slopen slopen verplaatsing slopen
Inbreng Tandartspraktijk nee nee nee nee ja ja ja
Saneren beperkt beperkt tpvwoningen | tpvwoningen | tpvwoningen wiledig wlledig
Totaal investeringen € 970.000 | € 1.270.000 | € 1.480.000 | € 1.790.000 | € 2.420.000 | € 2.440.000 | € 2.460.(\)\99»
Totaal opbrengsten € 280.000-| € 420.000 € 90.000- € 610000/ € 790.000 | € 990.000 | € 1.390.000
Nog te dekken € 1.250.000 € 850.000]| € 1.570.000 [ € 1.180.000 | € 1.630.000 | € 1.450.000 | € 1.070.000
Bandbreedte
Ramingen vallen 20% positiever uit | € 1.000.000 | € 680.000 | € 1.260.000| € 940.000 | € 1.300.000 | € 1.160.000 | €  860.000
Ramingen vallen 20% negatiever uit] € 1.500.000 | € 1.020.000 | € 1.880.000 | € 1.420.000 | € 1.960.000 | € 1.740.000 | € 1.280.000

Standpunt college en randvoorwaardelijke keuzes.

Het woonwagenpark Helper Westsingel is dringend toe aan een herinrichting. Het
terrein voldoet niet meer aan de eisen van deze tijd. Om uiteenlopende redenen zijn met
de bewoners in de afgelopen decennia gesprekken gevoerd over de toekomst van het
terrein. Tot op heden zonder dat dit heeft geleid tot een definitief plan. Op basis van
voorliggend onderzoek ligt er een stevig fundament voor de mogelijkheden tot
herinrichting. Duidelijk is dat er nu op voorhand keuzes gemaakt moeten worden,

zodanig dat met de bewoners in het vervolgproces reéle plannen gemaakt kunnen

worden.

De keuzes in deze betreffen:

S

Ad 1. Finse school.

Wat is de toekomst van de Finse school.

Hoe wordt omgegaan met groen en bomen.
Hoe vergaand wordt er gesaneerd.
Binnen welke financiéle bandbreedte mogen er plannen ontwikkeld worden.
Is er een variant die afvalt voor het vervolg.

De wijze waarop wordt omgegaan met de Finse school is een afweging tussen de
monumentale waarde, de toegevoegde ruimtelijke en gebruikswaarde en de financién.
Het gebouw is een gemeentelijk monument, als onderdeel van een ensemble van
2 gebouwen. Het gebouw in het plangebied is zodanig vervallen dat fors meer
geinvesteerd moet worden dan het gebouw na restauratie kan opbrengen. Indien het
gebouw opgeknapt en gemoderniseerd wordt, zodanig dat het daarna goed functioneel
kan worden gebruikt, dient rekening gehouden te worden met een onrendabele top van
gemiddeld € 400.000,--. De 2° Finse school binnen het ensemble is in goede staat en
wordt functioneel goed gebruikt.

De inmiddels ontstane typologische zeldzaamheid, de ensemblewaarde en de
herinneringswaarde zijn ondermeer redenen geweest om beide architectonisch fraai
gedetailleerde scholen in 2004 aan te wijzen als gemeentelijk monument. Vanuit

ruimtelijke kwaliteit is de Finse school in de huidige staat een negatieve bijdrage aan de
wijk, het zal dus moeten worden opgeknapt. Behoud op de huidige locatie resulteert in
een directe keuze, immers de verplaatsingsvariant is dan niet meer mogelijk.
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Daarnaast is dit een voortzetting van de huidige combinatie die stedenbouwkundig en
programmatisch leidt tot een zwakke, verrommelde ruimte. Ruimtelijk is daarom het
uitgangspunt dat het gebouw verplaatst wordt naar een geschikte locatie en wel zodanig
dat het een goede functionele invulling kan krijgen. Het pand dient dan zodanig
opgeknapt en gemoderniseerd te worden dat het ook deze toekomstbestendige functie
kan krijgen. Lukt dit niet, dan heeft behoud van het pand geen ruimtelijke betekenis. Dit
betekent financieel dat een onrendabele top vanuit de gemeente gedekt moet worden
van circa € 400.000,--.

Standpunt college:

Ons college is zich er terdege van bewust dat de Finse school een gemeentelijk
monument is, waarvan de eigenaar (in dit geval de gemeente) een instandhoudingplicht
heeft. De investering, benodigd om het pand goed functioneel te krijgen is hoog.
Daarnaast betreft het in dit geval niet het enige exemplaar. Aan de andere zijde van de
straat bevindt zich een nog in goede staat verkerend exemplaar. Hiermee blijft de
typologische zeldzaamheid en de herinneringswaarde in stand. Ruimtelijk impliceert het
behoud van de Finse school op de huidige locatie een directe keuze, immers de
verplaatsingsvariant is dan niet meer mogelijk. Daarnaast leidt behoud op de huidige
locatie tot het in stand houden van een zwakke, verrommelde ruimte. Mede gezien de
opgave die in dit deel van de stad voorligt, begeeft ons college zich op het standpunt dat
deze vervallen Finse school niet behouden hoeft te blijven op de huidige locatie.
Onderzocht moet worden of het mogelijk is om binnen de financiéle kaders van het
project het gebouw te verplaatsen en te moderniseren.

Ad 2. Groen en bomen.

De twee locaties kenmerken zich nu door de groene setting. Op de locatie Finse school
staan 46 bomen, waarvan 5 waardevol en 2 monumentaal. Het kermisexploitanten-
terrein bevat zelfs ruim 90 bomen, waarvan er 6 waardevol zijn (hierbij zitten 2 dode
bomen die ecologisch waardevol zijn). Eenderde van de bomen is niet in goede conditie
(waaronder één van de monumentale bomen) en van de goede bomen is een fors aantal
slecht onderhouden. De bewoners voelen zich, bij stormachtig weer, niet veilig door de
staat van de bomen. Ook is mede door toedoen van boomwortels de riolering op het
terrein slecht. In elke inrichtingsvariant wordt voorgesteld het groenbestand fors op te
schonen om een kwaliteitsverbetering te kunnen doorvoeren. Hierdoor ontstaat
helderheid in structuur zodat er een goede en veilige woonomgeving ontstaat, welke
goed beheerd kan worden. Dit heeft tot gevolg dat er bomen gekapt moeten worden. Dit
betreft onder andere de monumentale boom die niet in goede conditie is en drie
waardevolle bomen. Zij staan zodanig dat inpassing in de plannen waarschijnlijk niet
mogelijk is.

Standpunt college:

In de totale afweging van de verschillende herinrichtingvarianten staat ons college op
het standpunt dat bij de herinrichting van dit gebied groen, bomen en ecologie
voldoende moeten worden gewaarborgd. Dit kan zowel binnen, als buiten het
plangebied. Op dit moment zijn de exacte consequenties nog niet in beeld te brengen. In
de verdere planvorming dient een bomen-effect-analyse en een compensatieplan te
worden opgesteld.
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Een inrichting met structurerend groen en gezonde bomen in combinatie met het
versterken van de ecologie is het uitgangspunt en geldt als kader voor de verdere
planvorming. De staat van de eventueel te kappen monumentale boom dient nader
onderzocht te worden, athankelijk van die vitkomsten wordt bepaald of deze boom
behouden moet blijven.

Ad 3. Sanering.

Uit de resultaten van het verkennend bodemonderzoek blijkt dat het woonwagenterrein
heterogeen en immobiel verontreinigd is met zware metalen, pak en asbest (over het
gehele terrein, en niet uit zichzelf verplaatsbaar). De locatie is nagenoeg geheel verhard,
er is geen gebruik als (moes)tuin. Voor het huidige gebruik van de locatie, wonen
(woonwagens) en infrastructuur, is daarom geen sprake van risico's voor de volks-
gezondheid en milieu. De Finse schoollocatie is niet vervuild. De saneringsdoelstelling
van de gemeente Groningen is er op gericht de terreinen geschikt te maken voor het
toekomstige gebruik. In dit geval is dat de functie wonen, tenzij het terrein als parkeer-
terrein voor woonwagens wordt ingericht. Door de Milieudienst wordt, met de huidige
kennis, aanbevolen functiegericht te gaan saneren.

Standpunt college: :
Ons college hanteert het standpunt dat ten behoeve van de herinrichting van het terrein
dit zodanig moet worden gesaneerd dat de ondergrond geschikt is voor wonen, ongeacht
welke variant gekozen wordt. Hiermee wordt voorkomen dat er risico’s ontstaan voor
de volksgezondheid, ook als een woonwagenbewoner in de toekomst een tuintje wil
aanleggen.

Ad 4. Financiéle bandbreedte.

De renovatie, vernieuwing of verplaatsing van het woonwagenterrein is een
ontwikkeling met een tekort. De financiéle bandbreedte bevindt zich tussen

© € 0,7 miljoen en € 2 miljoen. Geschat wordt dat verschillende modellen mogelijk zijn
met een investeringsbijdrage van € 1,3 miljoen. De belangrijkste variabelen waar
financieel op gestuurd kan worden zijn de inbrengwaarde van de voormalige
tandartspraktijk, de toekomst van de Finse school, saneringskosten, faseringskosten
tijdens de uitvoering en de hoeveelheid en locatie van de toe te voegen woningbouw.

Standpunt college:

Binnen de financiéle mogelijkheden van de gemeente dient onderzocht te worden op
welke wijze het tekort te dekken. Als bovengrens hanteert ons college € 1,3 miljoen,
waarbij zij opmerkt dat de dekking hiervoor nog niet rond is. Samen met onze partners
(Woningcorporatie Lefier en Slokker Vastgoed) dient een optimaal financieel resultaat
nagestreefd te worden, gebruikmakend van de verschillende sturingsmogelijkheden. Het
definitieve ontwerp dient met een sluitende dekking te worden gepresenteerd als
voorstel aan uw raad. Hiervoor ziet ons college mogelijkheden.
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Ad 5. Varianten die afvallen voor het vervolg.

Het rapport laat een diversiteit aan mogelijkheden zien voor de herinrichting van het
gebied, vari€rend van renovatie, vernieuwing tot verplaatsing. Daarnaast stelt ons
college uw raad voor om op voorhand enkele randvoorwaardelijke keuzes te maken
voor het vervolgproces. Een essentiéle vraag is of er op basis van voorliggend
onderzoeksrapport herinrichtingvarianten zijn welke definitief afvallen voor het
vervolg.

Standpunt college:

Als college stellen wij ons op het standpunt dat de huidige staat van deze omgeving
vraagt om een echte ingreep. Aangezien wij er naar streven om het gehele
woonwagenterrein te saneren, waarbij dit gebied in ieder geval volledig moet worden
aangepakt, zien wij de variant renovatie niet als een geschikte uitkomst. Dit wordt
onderstreept door de huidige bewoners; ook zij zien dit niet als de gewenste
vooruitgang. Als college hebben wij een lichte voorkeur voor verplaatsing, met als
argumenten dat dit de minste overlast voor de huidige bewoners geeft, het terrein goed
gesaneerd kan worden en hiermee de inzending voor de manifestatie intense laagbouw
gerealiseerd kan worden. Ook de realisatietermijn is van belang, die is bij de
verplaatsingsvariant een jaar korter. Vernieuwing van de huidige locatie blijft echter een
goed alternatief, mits passend binnen de financiéle kaders.

Voorstel vervolg.

Wat betreft ons college zijn de varianten vernieuwing en verplaatsmg geschikt om te
worden uitgewerkt tot een ontwerp. Het proces wordt vervolgd met als
randvoorwaarden dat de Finse school niet hoeft te worden behouden op de huidige
locatie, dat er structurerend groen wordt gerealiseerd met een ecologische zone langs .
het Helperdiep, waarbij ook bomen mogen worden gekapt mits er een goed
compensatieplan komt. De ondergrond dient geschikt te worden gemaakt voor de
functie wonen. Als bovengrens voor de gemeentelijke investeringsbijdrage wordt
maximaal € 1,3 miljoen gehanteerd.

Op basis van deze uitgangspunten is herinrichting mogelijk en kunnen de individuele
gesprekken met bewoners van het woonwagenterrein daadwerkelijk opgestart worden.
De uitkomsten van de gesprekken en het participatietraject met het wijkcomité Helpman
vormen samen de input voor het ontwerp. Ontwerp en de financiéle vertaling worden
uw raad voorgelegd ter besluitvorming.

Planning:

Oktober 2010 Kaderstellende discussie in de raad(scommissie Ruimte en
Wonen) en vaststellen kaders, vervolgproces en aanvullend
voorbereidingskrediet.

Winterperiode Persoonlijke gesprekken met de woonwagenbewoners door het

Bureau Woonwagenzaken, participatietraject met wijkorganisatie
en buurt.
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Winterperiode Opstellen voorlopig ontwerp, nader bodemonderzoek, bomen-
effect-analyse, waarna definitief ontwerp met grondexploitatie en
voorstellen voor dekking van de benodigde investering.

Lente 2011 Besluitvorming ontwerp en krediet in de raad.

Zomer 2011 Werkvoorbereiding uitvoering.

Na de zomer 2011 Start uitvoering.

Financién.

De planontwikkelingskosten voor het opstellen van het onderzoek en de begeleiding
waren geraamd op € 100.000,--. Hiertoe hebt u in september 2009 krediet verleend. Het
cyclische proces van het onderzoek heeft een intensievere begeleiding gevergd dan van
te voren was voorzien, met veel participatie van verschillende zijden. Daarnaast bleek
na een eerste inventarisatie dat onder andere een bodemonderzoek noodzakelijk was.
Dit heeft er toe geleid dat er een stevig document ligt op basis waarvan eerste besluiten
genomen kunnen worden, maar ook een overschrijding op de huidige plankosten met
circa € 50.000,--. De planontwikkelingskosten voor het vervolg tot de besluitvorming
over het ontwerp en krediet in de raad (lente 2011) worden geraamd op € 100.000,--.
Het totaal aan te vragen aanvullend voorbereidingskrediet (inclusief de overschrijding)
komt hiermee op € 150.000,--. Waarmee het totale (plan)kostenkrediet uitkomt op

€ 250.000,--.Dit project wordt voorgefinancierd vanuit de nog te openen grond-
exploitatie, waarbij de dekking volgt uit de toekomstige verkoop van bouwrijpe grond.
Dit kan zijn het huidige woonwagenterrein, maar ook het terrein van de Finse school.
De herinrichtingvarianten resulteren in een tekort dat aangevuld dient te worden met in-
of externe bijdragen. De wijze waarop uiteindelijk de totale financiering van het project
wordt geregeld, maakt onderdeel uit van het besluitdocument aan uw raad in de lente
van 2011.

nst{en)
Naamvoorstel ' Herinrchting omgeving Helper Westsingel - Toekomst wagenpark
Incidenteel / Structuree! Incidenteef

Soort wijziging Investering

Tijdsplanning krediet 2010-201

Totalen begrotingswijziging 150.000 150.000 - - -
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Gelet op vorenstaande en onder overlegging van bijbehorend rapport stellen wij u voor

te besluiten:

I.  kennis te nemen van de resultaten van het onderzoek herinrichting omgeving
Helper Westsingel - Toekomst wagenpark;

II. inte stemmen met de randvoorwaardelijke keuzes voor de verdere ontwikkeling
van het gebied;

IMI. een (plan)kostenkrediet beschikbaar te stellen van € 150.000,-- te dekken uit de
toekomstige verkoop van bouwrijpe grond. Het totale (plan)kostenkrediet komt
daarmee uit op € 250.000,--;

IV. de gemeentebegroting 2010 dienovereenkomstig te wijzigen.

Burgemeester en wethouders
van Groningen,

de burgemeester, d¢fsecretaris,

\

dr. J.P. (Peter) Rehwinkel.

drs:__L.J:“‘(L:,eo) Bosdijk.
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1 Inleiding

Het woonwagenpark Helper Westsingel is vanaf 1948 aan de Helper Westsingel gevestigd. Het terrein was van
oudsher onder andere een plek waar buiten het kermisseizoen kermisexploitanten overwinteren. Daarom heeft
het in de volksmond de naam kermisexploitantenterrein gekregen. In de loop der jaren verblijven door
verschillende redenen steeds meer kermisexploitanten het gehele jaar op het terrein. Slechts enkele huishoudens
zijn nu nog daadwerkelijk trekkend. Op het terrein zijn 25 huishoudens gevestigd met in totaal circa 45
bewoners. De meerderheid van de bewoners is van middelbare leeftijd, en in totaal is ongeveer de helft ouder
dan 60 jaar. De aard van de huidige bewoning en het openbaar gebied op de locatie behoeft dringend
verbetering.

De Finse school locatie, gelegen aan de kruising Van Schendelstraat — Helper Westsingel, betreft 2 percelen
grond. Een voormalige tandartspraktijk die in eigendom is van Lefier en Slokker Vastgoed en een Finse school,
een gemeentelijk monument, welke in bezit is van de gemeente Groningen. Beide gebouwen worden op dit
moment tijdelijk gebruikt en hebben weinig betekenis voor de buurt. De oorspronkelijke functie is niet meer
mogelijk binnen de huidige staat van deze gebouwen. Aan de overzijde van de Van Schendelstraat staat nog een
Finse school, die in goede staat is en functioneel gebruikt wordt als schoolgebouw.

De afgelopen periode is in samenspraak met de bewoners van het woonwagenpark onderzoek gedaan naar
mogelijkheden tot het verbeteren van hun woonsituatie. Hiervoor zijn verschillende herinrichtingmodellen
opgesteld varigrend van de renovatie of vernieuwing op de huidige locatie tot verplaatsing naar de locatie Finse
school. Dit rapport geeft de resultaten weer van het onderzoek.

Deze rapportage heeft tot doel de verschillende varianten met elkaar te kunnen vergelijken.

Ligging

De locatie is gelegen in de noordwest hoek van Helpman, weergegeven in figuur 1. Het wordt omsloten door het
Helperdiep, Van Schendelstraat, woonblok Hora Siccemasingel en Jullensstraat. De Helper Westsingel loopt
door het plangebied heen.

.

Figuur 1, het plangebied ’

Samenwerking met Lefier en Slokker Vastgoed

Het onderzoek is door de gemeente uitgevoerd, ondersteunt door de woningcorporatie Lefier en Slokker
Vastgoed. De bouwcombinatie Lefier/Slokker is betrokken geraakt doordat zij als grondeigenaar in dit gebied
een studie heeft uitgevoerd naar mogelijke ontwikkelingen in de omgeving Helper Westsingel — Helperdiep. In
deze studie werd uitgegaan van strokenbebouwing langs het Helperdiep en de verplaatsing van het
woonwagenpark. Ook heeft de bouwcombinatie een studie witgevoerd in het kader van de manifestatie intense
laagbouw. Binnen de gehele planontwikkeling heeft Lefier aangegeven open te staan voor de realisatie van
sociale huurwoningen en/of het op zich nemen van het beheer van de toekomstige woonwagenpark.
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Participatie

In de afgelopen 30 jaar zijn meerdere plannen gepresenteerd aan de bewoners van het woonwagenpark. De
communicatie met de woonwagenbewoners is daarbij niet altijd vlekkeloos verlopen. Na de bewonersavond op
26 februari 2009 is daar verandering in gekomen. Tijdens deze avond is nadrukkelijk aangegeven dat de
bewoners hun mening kunnen laten horen over de verschillende ontwikkelingsmodellen. In samenspraak met de
bewoners is een nieuwe start gemaakt met het participatietraject. De bewoners hebben de bewonerscommissie
kermisexploitantenterrein Helper Westsingel opgericht. Gemeente en bewoners hebben gezamenlijk het initiatief
genomen voor intensief overleg. Regelmatig zijn er gesprekken tussen de bewonerscommissie en de gemeente.
Woningcorporatie Lefier is hierbij stelselmatig aanwezig. Elk van de inrichtingsmodellen en de gevolgen ervan
zijn besproken met de bewonerscommissie Kermisexploitantenterrein Helper Westsingel. Ook het wijkcomité

Helpman is geconsulteerd en er is overleg gevoerd met omwonenden, zoals de vereniging van eigenaren Hora
Siccemasingel.

Van de overleggen met de bewonerscommissie Kermisexploitantenterrein Helper Westsingel zijn verslagen
gemaakt, deze worden door de bewonerscommissie onder andere gebruikt voor de terugkoppeling met een aantal
gemeenteraadsleden.

Leeswijzer

De uitgangspunten van het onderzoek, weergegeven in hoofdstuk 2, de resultaten van diverse onderzoeken (staan
in hoofdstuk 3) en de beschrijving (hoofdstuk 4) van de herinrichtingopgave vormen samen de analyse van het
gebied en de opgave. Hoofdstuk 5 geeft de herinrichtingmodellen per variant weer, waarna in hoofdstuk 6 de

gevolgen van de modellen staan vermeld. De financién staan verwoord in hoofdstuk 7. De rapportage sluit af met
conclusies.

Uitkomsten onderzoek herinrichting omgeving Helper Westsingel — Toekomst woonwagenpark 3



2 Uitgangspunten

Zoals aangegeven is het doel van de rapportage het naast elkaar zetten en vergelijken van de verschillende
mogelijkheden voor herinrichting van het gebied waarin het woonwagenpark en de locatie Finse school zijn
gelegen. Het gebied dient een kwaliteitsimpuls in zowel stedenbouwkundige als volkshuisvestelijke zin te
krijgen. Beheer en onderhoud dienen na de herinrichting goed te kunnen worden uitgevoerd. Vooraf zijn een
aantal ambities en uitgangspunten vastgelegd voor het project.

Algemeen

De herinrichting van het gebied dient te resulteren in een goede en duurzame woonomgeving voor de bewoners
van het woonwagenpark en omwonenden. Hierbij dient rekening gehouden te worden met de
stedenbouwkundige kwaliteit van de omgeving. Belangrijk is vast te stellen dat de gewenste woonomgeving het
niet toelaat dat er attracties en/of pakwagens op het terrein, aan de openbare weg of op terreinen in de directe
omgeving worden gestald. De ondernemers die pakwagens en/of attracties stallen op of rond het terrein dienen,
conform andere ondernemers, elders zorg te dragen voor een adequate eigen huisvesting van hun attributen.

In het plangebied bevindt zich een gemeentelijk monument, de Finse school. Dit monument dient, indien
mogelijk, behouden te blijven. Het monument mag verplaatst worden.

Stedenbouw

Om de stedenbouwkundige kwaliteit in het gebied te versterken dienen enkele uitgangspunten in acht te worden
genomen. Voor nieuwe bebouwing aan het Helperdiep zijn randvoorwaarden geformuleerd, die zorg dragen voor
passende bebouwing langs het water (geen grote gesloten bouwblokken), een groene zone aan het water en
doorzichten vanuit de wijk naar het water (Nadere Richtlijnen voor bouwen aan het Helperdiep 2003).

De wanden van de straten dienen zo veel als mogelijk versterkt te worden om zorg te dragen voor een heldere
structuur in de overgang naar gesloten bouwblokken. De openbare ruimte wordt vooral door de architectuur
vormgegeven. Een goede overgang tussen architectuur en openbaar gebied is belangrijk. Een openbare route

langs het water, een voetpad, of indien mogelijk een fietspad, zou geintegreerd kunnen worden in de ecologische
oever.

Volkshuisvesting
Vanuit volkshuisvestelijk oogpunt zijn enkele randvoorwaarden voor herontwikkeling geformuleerd:
- De leefbaarheid van het gebied (aan de Helperdiepzijde en op de locatie Finse School) dient verhoogd
te worden;
- De ontwikkelingsmodellen dienen de mogelijkheid te hebben om te verstenen in de tijd ( van
woonwagens naar huurwoningen voor wie dit wil),
- De individuele wensen van de huidige bewoners worden zoveel als mogelijk meegenomen;
- De investeringen moeten in principe tenminste voor ca. 30 jaar meegaan.

Beheer & onderhoud
Het woonwagenpark moet weer gaan voldoen aan de eisen van vandaag de dag. Dit betekent dat het gebied
netjes, eenduidig en gestructureerd aangelegd moet worden, zodanig dat het beheer en onderhoud van het terrein
goed zijn uit te voeren. Concreet houdt dit het volgende in:
- Eenduidige vakgroottes;
- Eenduidige bepaling huur;
- Bouwvergunningen voor de bouwwerken op de vakken;
- Parkeren op het eigen vak of daarvoor aangewezen plaatsen, voor zowel personenauto’s als
kermisattracties en pakwagens;
- Geen vrachtwagens, trailers of ander groot materieel op de openbare weg of op plaatsen waar geen
toestemming voor is gegeven;
- Nutsvoorzieningen (tiolering, elektriciteit, water) dienen opnieuw aangelegd te worden, waarbij per vak
een verbruiksmeter komt;
- Afvalinzameling d.m.v. centrale ondergrondse container met pasjessysteem;
- Het terrein dient zowel op als rond de vakken opnieuw ingericht te worden, waarbij met de bewoners
afspraken gemaakt moeten worden wie waarvoor verantwoordelijk is;
- Indien mogelijk realiseren van een uniforme afscheiding tussen de vakken onderling en met het
openbaar gebied.
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3 Deelonderzoeken

Om de mogelijkheden voor herinrichting te bepalen, zijn deelonderzoeken uitgevoerd. Deze onderzoeken hebben
een inventariserend karakter gehad. De herinrichtingmodellen zijn mede gebaseerd op de uitkomsten van de
deelonderzoeken. Ook de effecten van een model op de uitkomsten van een deelonderzoek, zoals bijvoorbeeld de
aanwezige bomen, is hiermee vroegtijdig duidelijk.
De volgende deelonderzoeken zijn uitgevoerd:

- Bodemonderzoek

- Rioolinspectie

- KLIC-melding (kabels en leidingen)

- Externe veiligheid i.v.m. aanwezigheid gasverdeelstation

- Groeninventarisatie

-  Flora & fauna onderzoek (ecologie)

- Archeologie

- Staat van de Finse school

- Intense laagbouw
De aspecten geluid en luchtkwaliteit zijn op deze locatie geen item.

Verkennend bodemonderzoek

Uit de resultaten van het verkennend bodemonderzoek blijkt dat het woonwagenpark heterogeen en immobiel
verontreinigd is met zware metalen, pak en asbest (over het gehele terrein, en niet uit zichzelf verplaatsbaar). De
locatie is nagenoeg geheel verhard, er is geen gebruik als (moes)tuin. Voor het huidige gebruik van de locatie,
wonen (woonwagens) en infrastructuur, is er daarom geen sprake van risico's voor de volksgezondheid en
milieu. Indien de locatie opnieuw wordt ingericht voor woningbouw (woonwagens en/of huizen) dan dient - in
het kader van bestemmingsplan, bouwverordening en de Wet Bodembescherming - te worden getoetst of de
bodem geschikt is voor het beoogde gebruik. De locatie is in de huidige hoedanigheid daarvoor niet geschikt. De
locatie kan echter wel geschikt gemaakt worden door een functiegerichte sanering uit te voeren en een leeflaag
van minimaal 1 meter grond aan te brengen die voldoet aan de kwaliteit die hoort bij woningbouw. Ter plaatse
van de infrastructuur kan wellicht worden volstaan met een geringere leeflaagdikte. De verontreinigde grond
dient te worden afgevoerd. Nader onderzoek dient aan te tonen op welke wijze de sanering moet worden
uitgevoerd. Een globale kostenraming, uitgaande van het worst-case scenario dat het gehele terrein 1 meter dient
te worden afgegraven en aangevuld met grond met goede kwaliteit, komt neer op € 450.000,- exclusief BTW.
De locatie Finse school is in 2008 onderzocht. Het onderzoek heeft geen bijzonderheden opgeleverd.

Rioolinspectie

Het was noodzakelijk te onderzoeken hoe de huidige staat van de riolering is op het woonwagenpark.

Uit de inspectie is gebleken dat het gehele rioolstelsel op het woonwagenpark vervangen moet worden om te
kunnen voldoen aan de eisen van deze tijd. Dit betekent dat in elk herinrichtingmodel er een nieuw gescheiden

rioolstelsel moet worden aangelegd voor zowel het regenwater (RWA) als de droogweer afvoer (DWA). Op de
locatie Finse school is geen riolering aanwezig.

KLIC-melding

Onderzocht is welke kabels en leidingen zich binnen het plangebied bevinden. Naast de hoge druk gasleiding in
de Helper Westsingel vanuit het gasverdeelstation op de noordelijke zijkant van het terrein, zijn er geen andere
kabels en leidingen die randvoorwaardelijk van belang zijn voor dit onderzoek. Uitgangspunt is hierbij dat de
Helper Westsingel en het Boutenspad niet gereconstrueerd hoeven te worden.

Externe veiligheid
Direct ten noorden van de huidige woonwagenpark staat een gasverdeelstation. Doordat de kosten voor
verplaatsing van dit verdeelstation zeer hoog zijn (conform opgave Enexis € 200.000,-), is onderzocht of het kan

blijven staan. Vanuit het oogpunt van externe veiligheid is het toegestaan om rond het verdeelstation
woningbouw te realiseren.

Groeninventarisatie

Op beide locaties zijn de bomen en opgaand groen geinventariseerd om de staat en waarde van het groen te
bepalen. Op de locatie Finse school bevinden zich twee monumentale en vijf waardevolle bomen, verspreid over
de locatie.

Op het woonwagenpark zijn zes waardevolle bomen te vinden, deze bevinden zich hoofdzakelijk aan de
noordzijde van het terrein in het bestaande bosperceeltje. Twee van deze bomen zijn dode wilgenstammen die
vanuit de ecologie waardevol zijn (vleermuizen). Op het terrein zijn geen monumentale bomen aangetroffen.
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Ecologisch onderzoek

Op het woonwagenpark en de locatie Finse school is de eekhoorn aangetroffen (voortplantingsplaats), een
beschermde diersoort waarvoor in de planvorming passende maatregelen genomen moeten worden
(zaaddragende bomen). Daarnaast bevinden zich op het woonwagenpark plaatsen waar de vleermuis voorkomt
(dode wilgenstammen in het bosperceeltje). De oever langs het Helperdiep dient ecologisch versterkt te worden
door opgaand groen en verharding te verwijderen.

Archeologische inventarisatie

Het gebied heeft een hoge archeologische verwachting en is daarom in de erfgoedverordening beschemd als
‘archeologische zone’. Bij verstorende werkzaamheden of bestemmingswijzing dient daarom archeologisch
onderzoek te worden gedaan ten einde deze waarden te kunnen beschermen of opgraven. In het
bestemmingsplan Helpman wordt het gebied met een dubbelbestemming Archeologische Waarde 2 beschermd.

Op het terrein dient een proefsleuven-onderzoek te worden uitgevoerd, voorafgegaan door een (waarderend)
booronderzoek.

Finse school ]

De Finse school is een gemeentelijk monument. Het uitvoeren van onderzoek naar de huidige staat van §1t
gebouw bleek noodzakelijk te zijn, zowel vanuit de monumentale waarde van het pand als vanuit financieel
oogpunt. Bouwkundig blijkt het gebouw in slechte staat te zijn; vloeren, dak en gevels dienen grotendeels.
vernieuwd te worden. Installaties zijn oud en moeten vernieuwd worden. De staat en de eventuele renovatie
mogelijkheden zijn onderzocht door zowel een aannemersbedrijf op aandragen van de afdeling monumenten, a[s
door de bouwcombinatie Lefier/Slokker. Hierbij is onderscheid gemaakt tussen renovatie in oude staat, re.novatle
naar een goede verhuurstaat en verplaatsing en renovatie in een goede verhuurstaat. De conclusies van beide .
onderzoeken naar de staat van het gebouw zijn gelijk; bouwkundig is de Finse School in slechte staat. Renovatie
brengt zeer hoge kosten met zich mee.

Intense laagbouw

In het kader van het project intense laagbouw hebben Lefier en Slokker Vastgoed onderzocht wat d_e )
mogelijkheden voor woningbouw zijn op de locatie van het huidig woonwagenpark. Het plan dat hl.erv09r is
ontworpen is, enkele opmerkingen daargelaten, positief ontvangen als basis voor verdere dooro.nt\fwklfellng. Met
de initiatiefnemers is gecommuniceerd dat vooral de uitkomsten van het onderzoek naar de herinrichting van het
gebied leidend zijn voor een eventuele realisatie van het plan,

Figuur 2, inzending manifestatie intense laagbouw
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4 De herinrichtingopgave

Voor het opstellen van goede herinrichtingmodellen zijn het gebied en de directe omgeving geanalyseerd. De
huidige situatie, de relaties met de omgeving, de mogelijkheden wat betreft de Finse School en de participatie
met bewoners en omwonenden zijn hierbij van belang. De herinrichtingopgave wordt hierdoor bepaald samen
met de hiervoor geformuleerde uitgangspunten en de uitkomsten van de deelonderzoeken.

Huidige situatie en stedenbouwkundige relaties

Helpman is opgebouwd volgens de klassieke stedenbouw van gesloten bouwblokken: de openbare ruimte wordt
door de architectuur vormgegeven. Op het binnenterrein bevinden zich de minder formele functies als tuinen,
schuren of bedrijvigheid. Het gebied tussen Helpman en Groningen is in de tijd een gevarieerd gebied geworden
met een gevangenis, kazerne, industrie en bedrijven. Bij de uitbereidingen van Helpman werd de bedrijvigheid
gevat in bouwblokken wat resulteerde in blokken van enorme afmeting, met woonstraten en binnengebieden met
zeer diverse functies. Een interessant model, maar het blijkt ook kwetsbaar. Zeker als het bouwblok niet
afgemaakt wordt. Dit is in Helpman op meerdere locaties gebeurd vanwege activiteiten die zich niet lieten
inbouwen of groeiden, langs parkranden, langs het Helperdiep of nabij de open-verkavelingwijk de Wijert.
Hierdoor is op verscheidene locaties en in dit studiegebied in het bijzonder een chaotisch beeld ontstaan.

Het gebied ligt op verschillende overgangen: aan de oostzijde het Helperdiep, aan de noordzijde de school en het
park en aan de westzijde van het projectgebied begint de bebouwing van de Wijert.

Ten opzichte van het Helperdiep zijn nadere eisen geformuleerd, die moeten zorgen voor een fijnere korrel langs
het water, een groene zone langs en doorzichten vanuit de wijk naar het water. Ten aanzien van de straten van de
wijk moet getracht worden de wanden van de straten zo veel mogelijk te versterken.

Aan de noordzijde langs de Van Schendelstraat liggen twee Finse Scholen in een groene omzoming. Deze
scholen zijn aangemerkt als gemeentelijk monumenten. Eén van de scholen ligt in het projectgebied. Het gebouw
is bouwkundig in slechte staat. Voor de toekomst van dit gebouw dient een heldere keus gemaakt te worden.
Vanuit stedenbouwkundig perspectief is een groene solitaire setting voor de gebouwen mogelijk, ook
verplaatsing naar een andere passende locatie (binnen of buiten het plangebied) behoort tot de mogelijkheden.

Stedenbouwkundig is er verder de context van school en het park aan de noordzijde. De school blokkeert een
directe relatie tussen de Helper Westsingel en het park. De routes van fiets en voetganger draaien om de school
richting het Helperdiep om in het park uit te komen. Dit is een intensief gebruikte route en in de toekomstige
plannen behoeft het aandacht om hier een elegante en veilige route van te maken, ook in de avonduren.
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Het woonwagenpark is een door de jaren heen intensief gebruikt terrein. Het terrein wordt vanaf 1948 gebruikt
als terrein waar woonwagens gestald worden, waarbij het in de loop der jaren steeds meer werd gebruikt door
kermisexploitanten. In 1976 heeft de gemeente besloten een verordening op het gebruik van het wagenpark voor
kermisexploitanten aan de Helper Westsingel vast te stellen. Hiermee werd het terrein formeel een
kermisexploitantenterrein. De verordening geeft de rechten en plichten van de bewoner weer.

In de huidige situatie zijn 25 huishoudens gevestigd op het woonwagenpark, met in totaal circa 45 bewoners. De
meerderheid van de bewoners is van middelbare leeftijd en ongeveer de helft is ouder dan 60 jaar. Vrijwel alle
bewoners hebben een directe relatie met het kermiswezen, maar veel van hen zijn zelf geen reizigers meer. Er
zijn drie reizende kermisexploitanten woonachtig op het terrein, daarnaast zijn er nog twee huishoudens die het
gehele jaar woonachtig zijn op het terrein maar nog wel enkele pakwagens en/of attracties bezitten die op het
terrein worden gestald.

De structuur van het huidige terrein is onduidelijk. Er is groot onderscheid in de grootte van de standplaatsen.
Daarnaast staan enkele bewoners op niet officiéle standplaatsen. Er zijn vrijwel geen bouwvergunningen
afgegeven, vooral omdat het terrein historisch zo gegroeid is. Op en rond het terrein worden pakwagens gestald,
zodanig dat dit voor overlast zorgt in de buurt, maar ook op het terrein zelf. De staat van het onderhoud van het
openbaar gebied is matig, met name de riolering is aan vervanging toe.

Het woonmilieu

Voor het duiden van leefstijlen van woonmilieus wordt binnen de Gemeente Groningen onder andere het
Smartagent model gehanteerd. Het gebied wordt geduid en vergeleken met de leefstijl van de
kermisexploitanten. Uiteraard is dit een theoretisch model, maar voor het neerzetten van de herinrichtingopgave

wel van belang. Bij de uiteenzetting van het woonmilieu wordt gerefereerd aan de kleuren in het smartagent
model.

Het Smartagent model ziet er als volgt uit:

Levendig wonen Gemeenschappelijk wonen

*  Gez. onderscheid, dubo, techniek, expats ¢  Ontmoeting

¢ P-O specifiek, niet persé ‘samen’ *  Geleidelijke overgang p-o

e  Woning bijzonder (ruimtelijk/indeling/meedenken) e  Woning: openheid-diversiteit

¢ Buitenruimte als exposure ¢ Semi-openbare buitenruimte

. Voorzieningen thematisch e  Grote variatie voorzieninggl
Eigenzinnig wonen Vertrouwd wonen

o Individualiteit »  Controle

*  Geen semi-openbaar, parkeren, naam (architect), hoog §e  Scheiding p-o ordelijk en duidelijk
e  Woning: bijzonder, specifiek, luxe s Woning: gelijkheid en privacy

e  Buitenruimte sterk privé karakter, kijkgroen »  Buitenruimte sterk privé karakter
e  Exclusieve voorzieningen e  Kleine variaties, bv onderwijs

Helpman is een historisch gebied op wat grotere afstand van het centrum waar al lange tijd mensen wonen. Het
is een vooroorlogs woongebied met veel kleinere woningen, meestal in gesloten bouwblokken, echter niet rigide,
maar met veel variatie. Variatie van kleine bouwblokken en grote bouwblokken, binnengebiedjes en
plantsoentjes, het Helperdiep, historische panden en fabriekspanden en hofjes-achtige, vrij stedelijke nieuwe
woongebiedjes. Helpman is ook qua woningtypen een geméleerde wijk, de dominante typen woningen zijn
portieketagewoningen en boven-benedenwoningen. Als de rommeligheid van het gebied enigszins kan worden
beheerst, kan de diversiteit in combinatie met het milieu van de Hereweg een interessant gegeven worden voor
bijvoorbeeld nieuwe stedelingen. Het gebied heeft geen structurele aandacht als wijkvernieuwingsgebied.
Daarvoor zijn er te weinig corporatiewoningen.

De huishoudensamenstelling van Helpman lijkt op die van de stad als geheel, er zijn iets meer jonge singles en
iets minder gezinnen. Jonge singles zijn de grootste groep in de zelfstandige woningen in deze buurten. Dat heeft
natuurlijk te maken met de hoeveelheid kleine woningen die er te vinden is. Deze groep neemt toe, ook stedelijk,
maar ze neemt in dit gebied (met geschikte woninggrootte) meer toe dan in de stad als geheel. Dit kan komen
door recente projecten met kieine appartementen, maar het kan ook een meer autonome ontwikkeling zijn.
Eenzelfde ontwikkeling en redenering gelden voor de groep middelbare singles, nu inmiddels de derde groep in
dit gebied. De tweede groep in Helpman qua absolute aantallen zijn de ouderen, maar dat geldt minder in dit
gedeelte van de wijk. Deze groep neemt af en nam over langere tijd gezien ook sneller af dan in de stad als
geheel. De tweeoudergezinnen zijn eerder ook in aandeel afgenomen, maar is al geruime tijd stabiel in Helpman.
Zij vormen de vierde groep in de wijk.
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De opgave voor de herontwikkeling is de realisatie van een buurt waarvan de leefstijl in elk geval extrovert/open
is en waarbij een bewoner zich aan de ene kant hecht aan de mensen (geel) en aan de andere kant aan de plek
(rood). De groep kermisexploitanten lijkt iets meer van de ‘groene’ leefstijl, want introverter: meer groep met
gelijke (specificke) normen en waarden. Doch door het anders-wonen-karakter heeft deze groep veel
raakvlakken met het rood-geel woonmilieu. De opgave is om deze leefstijlen naast elkaar te ontwikkelen,
zodanig dat er een buurt ontstaat waar de verschillende leefstijlen naast elkaar kunnen functioneren.

Ontwikkelingen in de directe omgeving

Naast de herinrichting van het gebied vinden enkele andere ontwikkelingen in de directe omgeving plaats. In de
knik van het Helperdiep is woningcorporatie Lefier bezig met de ontwikkeling van een bouwplan op de
voormalige Formido-locatie. Het bouwplan is het afgelopen jaar herontwikkeld, waarbij de plannen zodanig zijn
dat het gebouwd kan worden binnen (de ontheffingsmogelijkheden) van het bestemmingsplan en het rekening
houdt met de nadere eisen regeling 2003. De ontwikkeling betreft de realisatie van 24 grondgebonden woningen
in (3 lagen), aangevuld met een zorgcomplex aan de Helper Westsingel in het verlengde van het bestaande
appartementencomplex. Binnen dit complex is Lefier voornemens 18 eenheden te realiseren voor stichting Elker
en stichting de Zijlen (begeleide jongerenhuisvesting). Op een informatieavond voor de omwonenden voor het
zorgcomplex, waarbij de stichtingen tekst en uitleg hebben gegeven, is dit plan goed ontvangen. Een
bouwaanvraag is inmiddels ingediend.

Het ontwerp voor de grondgebonden woningen heeft nu de status voorlopig. De buurt is op het moment van
schrijven nog niet geinformeerd over de herziene plannen voor deze 24 grondgebonden woningen, dit zal na de
zomervakantie gebeuren.

N e e

Figuur 4, voorlopig ontwerp Helper Westsingel fase 1

Voor het grote bouwblok tussen Jullensstraat en Helper Westsingel worden twee ontwikkelingen verwacht met
kleine koop/ huurwoningen voor jongeren/ studenten. Voor de locatie aan de Jullensstraat, direct tegen het
bouwblok Hora Siccemasingel, zijn vergevorderde plannen ontwikkeld, voor een appartementencomplex
passend binnen het bestemmingsplan. Een indicatieve tekening is in een vroeg stadium gepresenteerd aan de
direct omwonenden. De ontwikkelaar beraadt zich op dit moment op zijn plannen, waardoor het bouwplan nog
niet getoond kan worden.

De ontwikkelingen in de directe omgeving passen goed in een stedelijk wat extroverter woonmilieu. De kwaliteit
van de tussen- en entreeruimtes dient hierbij goed te worden bewaakt.

De Finse school

Aan de kruising van Schendelstraat en de Helper Westsingel staan twee houten schoolgebouwen; Finse scholen.
De scholen staan als duo op de gemeentelijke monumentenlijst. Nummer 98 is in gebruik als peuterschool en
verkeerd in goede staat van onderhoud. Nummer 96 verkeerd in een slechte bouwkundige staat en is tijdelijk
verhuurd via Carex. De school op nummer 96 bevindt zich binnen het plangebied van de herinrichting Helper
Westsingel. Binnen de herinrichtingopgave is de afweging wat betreft de toekomst van deze Finse school een
aspect. Hiervoor is het noodzakelijk de verschillende mogelijkheden uit te werken. Zoals eerder in het rapport
benoemd, is de Finse school in slechte staat. Renovatie brengt hoge kosten met zich mee. Voor de opgave is
advies gevraagd bij de afdeling Monumenten en de afdeling Vastgoedontwikkeling.
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Advies Monumenten

De Finse scholen Helper Westsingel 96 en 98 zijn in 2004 aangewezen als gemeentelijk monument, als uitkomst
van de inventarisatie en selectie van naoorlogse architectuur en stedenbouw. De scholen zijn in 1950 gebouwd
als onderdeel van de wederopbouw van het land na de oorlog, toen er grote schaarste bestond aan
bouwmaterialen en geschikte onderwijsvoorzieningen. Door de toegepaste systeembouw konden dergelijke
scholen toen snel en op grote schaal worden gebouwd. Het duo aan de Helper Westsingel zijn de laatste relatief
gave exemplaren van dit type in de gemeente. De inmiddels ontstane typologische zeldzaamheid, de
ensemblewaarde en de herinneringswaarde zijn ondermeer redenen geweest om beide architectonisch fraai
gedetailleerde scholen in 2004 aan te wijzen als gemeentelijk monument.

Als er met betrekking tot de instandhouding van dit monument door verplaatsing echt wat te winnen valt
(zorgvuldig herstel, goede nieuwe functie) is hiervoor een pleidooi te houden. Wel moeten er dan eisen gesteld
worden aan de stedenbouwkundige inpassing en het behoud van beide scholen als ensemble.

Vanuit de afdeling Monumenten wordt geadviseerd de Finse school te behouden op de huidige locatie, waarbij
een verplaatsing onder voorwaarden tot de mogelijkheden behoort.

Advies VGO
De Finse school aan de Helper Westsingel 96 verkeert in een zeer slechte onderhoudsstaat en is daardoor niet
geschikt voor verhuurdoeleinden of als inbrengobject in eventuele planontwikkeling. Het pand wordt tijdelijk
beheerd door Carex. De renovatiekosten is met behulp van een door de afdeling Monumenten aangedragen
aannemer geraamd voor een aantal scenario’s:
1. behoud van het pand op de huidige locatie:
e renovatie in de oorspronkelijke staat: € 400.000,- excl. BTW
e renovatie in een nieuwstaat (goed verhuurbaar): € 600.000,- excl. BTW
2. verplaatsen van het pand naar nabijgelegen locatie en renoveren in nieuwstaat:
e boven een parkeerbak conform intense laagbouw: € 700.000,- excl. BTW
e op een n.t.b. locatie: € 800.000,-
3. slopen van het pand: € 25.000,-

De Finse school leent zich na renovatie in de nieuwstaat voor gebruik als praktijkruimte of ten behoeve van
kinderopvang. Huuropbrengsten zullen niet leiden tot een kostendekkende exploitatie. Herbouw van de school
op een alternatieve locatie is (los van de beschikbaarheid van de locatie) financieel nog veel riskanter. De
opbrengstpotentie van de in nieuwstaat gerenoveerde school ligt, athankelijk van de functie tussen € 250.000,-
en € 400.000,-. Dit resulteert in een exploitatietekort van minimaal € 200.000,- tot maximaal € 550.000,- wat
bijgelegd dient te worden om het pand te behouden. De opbrengstpotentie bij verkoop na renovatie in de
oorspronkelijke staat is laag, immers het pand is niet gemoderniseerd naar de huidige eisen voor energieverbruik
en comfort.

Een laatste mogelijkheid is het verkopen in de huidige staat, met een instandhoudingplicht. Naast dat niet
ingeschat kan worden wat de verkoop opbrengt (wat de liethebber er voor wil geven), wordt vermoedt dat niet
aan de zorgplicht voor de instandhouding kan worden voldaan. De opbrengstpotentie is immers lager dan de
kosten voor goede renovatie. Hierdoor zal het pand de komende jaren mogelijk verder verloederen, waardoor het
geen toegevoegde waarde voor de buurt heeft.

De afdeling VGO begrijpt dat de afdeling Monumenten zich sterk maakt voor het behoud van historisch en/of
architectonisch waardevol onroerend goed. Voor de Finse school nr. 96 deelt VGO deze noodzaak tot behoud
van het pand niet. Aan de Helper Westsingel staat nog een Finse school. Dit pand is in gebruik als school en
verkeert in goede onderhoudsstaat. Deze aanwezigheid en het behouden van dit gebouw weerlegt de noodzaak
tot behoud van de vervallen Finse school.

De afdeling VGO adviseert het gebouw te slopen gebaseerd op het risico dat behoud met zich meebrengt, tenzij
er eenmalig een bedrag beschikbaar wordt gesteld voor het onrendabele deel, zodanig dat het pand goed
gerenoveerd kan worden naar nieuwstaat opdat het goed gebruikt kan worden. Hiermee zijn gemiddelde
bedragen gemoeid van circa € 300.000,- bij handhaving op de huidige locatie of € 400.000,- bij verplaatsing naar
een geschikte locatie elders.

Participatie met bewoners en omwonenden

De herinrichting van het gebied is een project wat tot stand komt met de participatie van bewoners en
omwonenden. Om deze reden is veelvuldig gesproken met een afvaardiging van de bewonerscommissie van het
woonwagenpark, direct omwonenden, de direct aangrenzende eigenaren en het wijkcomité Helpman. De
herinrichtingopgave ligt in het kwalitatief opwaarderen van dit gebied, zodanig dat de leefbaarheid van het
gebied wordt vergroot. Hierin zijn de belangen voor elke van de hiervoor genoemde groep anders. In grote lijnen
komt het er op neer dat de bewoners een kwalitatief goede woon- en leefomgeving willen, waarbij bij het
ontwerpen goed naar ze wordt geluisterd. De direct omwonenden zijn bevreesd voor overlast en willen geen
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hoge gebouwen zodat hun uitzicht wordt beperkt. Aangrenzende eigenaren zien in de herinrichting zowel kansen
als bedreigingen voor hun toekomstige ontwikkelmogelijkheden, daarnaast is men bevreesd voor waardedaling
van hun eigendommen. Het wijkcomit¢ vindt het erg van belang dat het gebied een kwaliteitsimpuls krijgt met
aandacht voor de vastgestelde randvoorwaarden voor de oever van het Helperdiep (De nadere eisen regeling) en
de betrokkenheid van de bewoners.

Met name met de bewonerscommissie van het woonwagenpark is veelvuldig gesproken over de uitkomsten van
de declonderzoeken en de uitwerkingen van de herinrichtingopgave. De opmerkingen die door de bewoners zijn
gemaakt, zijn mede input geweest voor de herinrichtingopgave. Samenvattend, maar niet uitputtend zijn de
volgende opmerkingen en randvoorwaarden door de bewonersorganisatie gemaakt.

- De daadwerkelijke wens van de bewoners over hoe zij willen wonen, moet bepaald worden aan de hand
van persoonlijke gesprekken;

- De verhouding standplaatsen — woningen dient afgestemd te worden met de bewoners op basis van de
persoonlijke gesprekken;

- De (voormalige) kermisexploitanten hebben altijd “vrij” gewoond en willen dat ook blijven doen, een
rijwoning draagt daar niet aan bij. Zij zien graag kleine vrijstaande (chalet)woningen op het terrein;

- Men wil zo weinig mogelijk overlast ondervinden van de noodzakelijke werkzaamheden;

- Een algemene wens van de niet-reizigers is dat het terrein niet meer gebruikt wordt voor het stallen van
pakwagens en kermisattracties (overigens zijn de enkele nog actieve ondernemers het hier niet mee
eens, tenzij er een goede andere oplossing voor komt);

- Er dienen eenduidige vakgroottes gerealiseerd te worden;

- Huur van standplaatsen en/of huurwoningen moeten laag zijn, zodanig dat het betaalbaar is voor de
bewoners;

- Het eenvoudigweg opknappen van de wegstructuur en de standplaatsen van het bestaande terrein ziet
men niet als gewenst eindbeeld, hierdoor veranderd er te weinig en zal te snel weer ingegrepen moeten
worden;

- Zowel vernieuwen op het huidige terrein en het verplaatsen naar de overkant is een goede mogelijkheid,
mits het terrein maar zodanig wordt ingericht dat de bewoners hiermee uit de voeten kunnen;

- Bewoners geven aan dat de huidige bomen overlast geven, op een toekomstig terrein hoeven niet zoveel
bomen te worden gerealiseerd;

- De bewoners van woonwagens willen niet weggestopt worden achter andere gebouwen;

- Er dient op een goede manier aandacht besteed te worden aan de oudere bewoners van het terrein;

- De riolering moet met spoed aangepakt worden;

- De bewoners willen niet opgezadeld worden met kosten als gevolg van één of meerdere verhuizingen;

- De bewoners willen graag in deze buurt blijven wonen;

- Indien de nog reizende ondernemers op het terrein willen blijven wonen, dan moet dat mogelijk zijn
door een aantal standplaatsen daarvoor in te richten (overigens exclusief de te stallen pakwagens).

Woningtype

Woningcorporatie Lefier heeft zich bereid verklaard voor de bewoners van het woonwagenpark sociale
huurwoningen te realiseren. De huurprijs van deze woningen zullen daarom binnen de huurgrens vallen waarop
huurtoeslag mogelijk is. Indien bewoners daar voor in aanmerking komen is het mogelijk met huurtoeslag de
huur te verlagen. Lefier heeft aangeboden de mogelijkheden samen met de bewoners te willen onderzoeken.

Het type woning is onderwerp van discussie geweest met de verschillende partijen. Daar waar in eerste instantie
is uitgegaan van sociale rijwoningen, gaven de kermisexploitanten aan dat het vrij-wonen-gevoel erg belangrijk
was. De bewoners hebben voorgesteld vrijstaande houten chalet-woningen te realiseren. Kwaliteits- en
duurzaamheideisen hebben er viteindelijk toe geresulteerd dat Lefier vrijstaande sociale huurwoningen wil
realiseren die opgetrokken zijn in steen. Deze woningen zijn basis vormgegeven, met eenvoudige architectuur.

Figuur 5, voorbeelden vrijstaande sociale huurwoning
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5 Herinrichtingmodellen

Voor het gebied zijn drie verschillende basismodellen opgesteld:

1. Renovatie van de huidige structuur;

2. Vernieuwing van het woonwagenpark op de huidige locatie;

3. Verplaatsing van het woonwagenpark naar de locatie van de Finse school.
Voor elk herinrichtingmodel is in de volgende paragrafen omschreven op welke wijze het gebied wordt
aangepakt. Een schematische tekening laat zien welke varianten er vervolgens mogelijk zijn. Per variant worden
de belangrijkste kenmerken benoemd, maar ook de gevolgen voor de huidige bewoners en de overige
aandachtspunten.

5.1 Renovatie van de huidige structuur

Huidig woonwagenpark

Bij de variant renovatie van de huidige structuur verandert er niet zo heel veel. De huidige opzet en structuur van
het woonwagenpark blijft behouden. Het openbaar gebied wordt opgeknapt, de nutsleidingen worden daar waar
nodig vernieuwd. Het streven is de ecologische zone langs het Helperdiep in dit model wel in te richten. De weg
langs het Helperdiep moet hiervoor verdwijnen, en het opgaande groen verwijderd. Daarnaast zal het terrein in
overleg met de bewoners worden opgeschoond, waarbij in ieder geval de groene punt opnieuw ingericht wordt
(geen standplaats, maar groen). Ook zal om het terrein een nette overgang worden gemaakt tussen openbaar en
privé, hiervoor wordt een lage afscheiding van 1,2m gerealiseerd, zo mogelijk met vrijkomend
bestratingmateriaal van het woonwagenpark.

Finse schoollocatie

Bij de Finse schoollocatie kan gekozen worden voor diverse varianten; behoud van de school tot realisatie van
nieuwbouwplannen binnen het huidige bestemmingsplan. In het model is een aanzet gegeven om op de locatie
van de voormalige speeltuin met de Finse school te voorzien van nieuwe bebouwing. Hierbij worden de
woningen zodanig gepositioneerd dat die het bouwblok (Helper Westsingel, van Schendelstraat, Hora
Siccemasingel, Jullensstraat) afmaakt, met parkeren op het binnenterrein. Dit is stedenbouwkundig een goede
mogelijkheid. Daarbij moet de Finse school een nieuwe locatie krijgen of worden gesloopt. Als dit niet mogelijk
is zijn ontwikkelingen op deze locatie lastig, ook al omdat de Finse school ruimte rondom nodig heeft en samen
met de beperkingen van de monumentale bomen blijft er dan te weinig ruimte over om andere bebouwing te
realiseren. Binnen het bestemmingsplan kan maximaal 4 lagen hoog worden gebouwd.

Omschrijving Bij de renovatie van het huidige terrein wordt het achterstallig onderhoud aangepakt en
de ecologische zone langs het Helperdiep aangelegd. De indeling van de standplaatsen
op het terrein blijft ongewijzigd, met uitzondering van de groene zuidelijke punt, deze
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wordt heringericht zonder standplaatsen. Toevoeging wonen op Finse schoollocatie

Inhoudelijke afweging

Bodem/milieu Beperkte sanering t.p.v. nieuwe bestrating wegen en nieuwe riolering.

Groen Bomenstructuur voornamelijk behouden, alleen uitdunnen. Groene punt versterken. Op
de Finse schoollocatie verdwijnt de monumentale boom die in de minst goede conditie
verkeerd en 2 waardevolle bomen langs de Van Schendelstraat ten gunste van
woningbouw, tenzij Finse school blijft behouden.

Ecologie Ecologische zone Helperdiep versterken door opgaand groen en verharding te
verwijderen.

Stedenbouwkundig Minimale verbetering, relatie terrein en openbaar gebied te versterken door het
oprichten van lage muur (max 1,2m) aan de zijde van de Helper Westsingel

Verkeer/parkeren Insteekwegen vanaf Helper Westsingel, geen doorgaand verkeerd op terrein. Parkeren
zoals in huidige situatie.

Volkshuisvestelijk Minimale verbetering t.o.v. huidige situatie.

Planologisch Plan past binnen het (geactualiseerde) bestemmingsplan

Wijze van uitvoering De bewoners kunnen tijdens de werkzaamheden op het terrein blijven wonen, maar
overlast doordat de straten, riolering en nuts opnieuw worden aangelegd. Enkele
bewoners die te dicht aan het water of in de groene punt wonen, dienen binnen het
terrein geherhuisvest te worden. Hiervoor is gedeeltelijke herschikking noodzakelijk.

Planning Persoonlijke gesprekken in 2010/11, VO-DO in 2011, vitvoering start na de zome:
2011, gereed medio 2012. '

Standplaatsen 22 Lv.m. de ecologische oever en het inrichten van de groene punt verdwijnen
enkele plaatsen. Herschikking binnen het huidige terrein (i.p.v.
pakwagens).

woningen 0

onofficiéle vakken 0

reisplekken 3

Totaal aantal huishoudens 25

Huurprijs standplaats / mnd € 133,- (excl. gas/water/licht) bij 171 m” naar rato per vakgrootte, prijspeil 2010.

Gevolgen voor de huidige bewoners woonwagenpark

Voor de bewoners en de omwonenden is dit de meest eenvoudige ingreep. Maar ook één die het minst bestendig
is tegen de tand der tijd en met weinig toegevoegde leefkwaliteit. Doordat de bewoners gedurende de ingreep op
het terrein blijven wonen, zal men overlast ondervinden van de aanleg van riolering, nutsverbeteringen en het
herstraten van de wegen. De weg langs het Helperdiep verdwijnt ten gunste van een ecologische zone. Door de
realisatie van deze zone en het vergroenen van de zuidelijke punt zullen enkele bewoners binnen het terrein
worden geherhuisvest. Dit zal gebeuren met de bestaande woonwagens. Doordat het een terrein is en blijft met
alleen woonwagens, is op dit terrein geen mogelijkheid om in een stenen huis te wonen. Na renovatie is het
terrein qua inrichting weer ongeveer zoals het nu ook is.

Aandachtspunten

- De bewoners van het woonwagenpark zien dit niet als het wenselijk eindbeeld, zij verwachten dat er
dan over enkele jaren alsnog een grondige verandering moet plaatsvinden. Daarnaast vind men dit niet
de vooruitgang zoals die hen is voorgehouden.

- De investering die gemoeid is in deze variant is niet bestendig voor de gewenste 30 jaar, de huidige
bebouwing en structuur is hiervoor niet geschikt.

- De verontreiniging die in de ondergrond zit wordt met deze renovatie niet opgeruimd. Op zich kan dit
geen kwaad, daar het terrein bezien kan worden als een parkeerterrein voor woonwagens en er geen
moestuinen zijn.

- Om de recreatieve routes vanuit het park richting Helpman te versterken dient de ecologische zone
minimaal 7 meter te worden om hier een voetpad en mogelijk een fietspad langs te kunnen laten lopen.

- Groen dat verdwijnt, dient op of in de omgeving van de locatie gecompenseerd te worden.

- Op straat mogen geen pakwagens meer gestald te worden.

- In deze variant is het nog de vraag of it oogpunt van brandveiligheid het aantal standplaatsen niet moet
verminderen.
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5.2 Vernieuwing van het woonwagenpark op de huidige locatie

Huidig woonwagenpark:

Deze locatie dient te worden aangepast aan de huidige standaard van onderhoud en voorzieningen, maar ook aan
de huidige stedenbouwkundige context waarbij de nadere eisen voor bebouwing aan het Helperdiep en de route
naar het park over het Boutenspad van belang zijn. Dit leidt tot een concept waarbij het terrein als een schots in
een groene omgeving ligt. Hierbij is het van belang dat de schots helder is gedefinieerd met een aantrekkelijke
rand.

De invulling van het terrein is athankelijk van de woonwensen van de bewoners: woonwagens of woningen. De
mogelijkheden varigren van de huidige kleine 26 wagenkavels, 18 ruime wagenkavels (die voldoen aan huidige
normen) tot 14 woningen met 10 ruime wagenkavels en varianten ertussenin.

Stedenbouwkundig heeft de optie met zoveel mogelijk woningen langs de randen de voorkeur omdat deze een
meer eenduidige uitstraling hebben naar de omgeving. Woonwagens zijn alzijdig omringd door tuin en
verhouden zich lastiger ten opzichte van de openbare ruimte. Als er kavels met wagens aan de schotsrand
komen, wordt de rand vormgegeven met een stenen muurtje van 1,2m hoogte die wordt opgenomen in de
architectuur van de woningen, met gearticuleerde entrees tot het terrein. De woningbouw aan de randen dient een
formele entree en oriéntatie naar de omgeving van het terrein te hebben om zo de uitstraling van de schots op
zichzelf te versterken. De woningen kunnen daarnaast nog een informele oriéntatie naar binnen hebben, passend
bij de leefvorm van de bewoners.

Finse schoollocatie

Bij de Finse schoollocatie kan gekozen worden voor diverse varianten; behoud van de school tot realisatie van
nieuwbouwplannen binnen het huidige bestemmingsplan. In het model is een aanzet gegeven om op de locatie
van de voormalige speeltuin met de Finse school te voorzien van nieuwe bebouwing. Hierbij worden de
woningen zodanig gepositioneerd dat die het bouwblok (Helper Westsingel, van Schendelstraat, Hora
Siccemasingel, Jullensstraat) afmaakt, met parkeren op het binnenterrein. Dit is stedenbouwkundig een goede
mogelijkheid. Daarbij moet de Finse school een nieuwe locatie krijgen of worden gesloopt. Als dit niet mogelijk
is zijn ontwikkelingen op deze locatie lastig, ook al omdat de Finse school ruimte rondom nodig heeft en samen
met de beperkingen van de monumentale bomen blijft er dan te weinig ruimte over om andere bebouwing te
realiseren. Binnen het bestemmingsplan kan maximaal 4 lagen hoog worden gebouwd.
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Figuur 7, basisvariant 2: Vernieuwing huidig woonwagenpark Helper Westsir;gel
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De uitwerking van de vernieuwing kan op verschillende wijzen uitgevoerd worden, mede gebaseerd op de

woonwensen van de bewoners en de financigle mogelijkheden. Enkele varianten zijn uitgewerkt en
weergegeven.

nieuwe standsplaatsen

Bij vernieuwen op de huidige locatie wordt er

! in ieder geval van vitgegaan dat er ook een

| aantal huurwoningen worden gerealiseerd op
.| het terrein,

s R . ',: N / : 4
Variant 3: 14 rijwoningen, 6 nieuwe
standsplaatsen, 3 reisplekken

Figuur 8, varianten vernieuwing

Omschrijving Realisering van nieuwe woonwagenstandplaatsen en woningen, aanleg
van ecologische zone. Nieuwe wegen, riolering en nutsaansluitingen.
De verhouding van standplaatsen en woningen wordt aan de hand van
de individuele gesprekken met de bewoners bepaald.

Inhoudelijke afweging

Bodem/milieu T.p.v. nieuwe standplaatsen, woningen en de wegen wordt gesaneerd.

Groen Uitdunnen groen langs Boutenspad, groene punt versterken. Op de
Finse schoollocatie verdwijnt de monumentale boom die in de minst
goede conditie verkeerd.

Ecologie Ecologische zone Helperdiep versterken door opgaand groen en
verharding te verwijderen, aandachtspunt leefgebied eekhoomn en
vleermuizen.

Stedenbouwkundig Formele zijde woningen, relatie terrein en openbaar gebied versterken
door het oprichten van lage muur (max. 1,2m), indien structuur volledig
en eenduidig wordt gewijzigd dan is het een goede verbetering.

Verkeer/parkeren Insteekwegen vanaf Helper Westsingel, geen doorgaand verkeerd op
terrein. Parkeren zoals in huidige situatie, bij woningen op eigen erf.

Volkshuisvestelijk Terrein wordt toekomstbestendig, met name bij volledige eenduidige
inrichting.

Planologisch Voor de realisatie dient een binnenplanse ontheffing verfeend te worden
van het (geactualiseerde) bestemmingsplan.

Wijze van uitvoering Daar waar huizen komen, moeten de bewoners tijdelijk verhuizen naar

bijvoorbeeld de Finse schoollocatie. De aanpak dient in 2 fasen te
worden uitgevoerd. Eerst de noordzijde, daarna de zuidkant. Iedereen
zal 2 keer moeten verhuizen om het gehele terrein te kunnen
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aanpakken,

Planning Persoonlijke gesprekken in 2010-11, VO-DO in 2011, vitvoering 1° fase

start na de zomer 2011, uitvoering 2° fase start na de zomer 2012.
Gereed medio 2013. Vervolgens kan de Finse schoollocatie gebouwd
worden (gereed medio 2014).

Varianten
standplaatsen 17 10 6
woningen 8§ 10 14
reisplekken ntb 0 3
Totaal aantal huishoudens 25 25 23
Huurprijs sociale woning € 548 (excl. gas/water/licht/servicekosten en evt. huurtoeslag)
Huurprijs standplaats € 133 (excl. gas/water/licht) bij 171 m?, naar rato vakgrootte

Gevolgen voor de huidige bewoners woonwagenpark

Doordat het een gefaseerde uitvoering is op het huidige woonwagenpark, zal er tijdens de bouwwerkzaamheden
overlast zijn. Iedereen dient in principe 2x te verhuizen, uitzonderingen daargelaten. Gedurende 1 jaar zal men
op een tijdelijke locatie wonen (gedachte is op de Finse School locatie). Nadat het gehele terrein is aangepakt
woont men op dezelfde locatie, met een ecologische zone langs het Helperdiep. Het gehele terrein is gesaneerd
en opnieuw ingericht. Enkele bewoners wonen in een stenen woning, anderen in een woonwagen. Alle

standplaatsen zijn even groot, erfscheidingen zijn eenduidig en er is een nette overgang tussen (semi) privaat en
openbaar.

Overige aandachtspunten

om de recreatieve routes vanuit het park richting helpman te versterken dient de ecologische zone
minimaal 7 meter te worden om hier een voetpad en mogelijk een fietspad langs te kunnen laten lopen.
De reizende kermisexploitantwoningen hebben grote draaicirkels nodig en kunnen daarom het beste
direct op de weg uitkomen. De hekwerken dienen in de architectuur te worden opgenomen en de
inrichting nader uitgewerkt. Dit is ook afhankelijk van het uiteindelijke aantal.

Er is ruimte genoeg om eventueel verloren groen te compenseren langs het Helperdiep en op het nieuwe
pleintje ten zuiden van het Woonwagenpark. Groen dat verdwijnt, dient op of in de omgeving van de
locatie gecompenseerd te worden.

Door de bewoners is een verzoek ingediend voor een vrijstaand 2 laagse woningtype. Hierbij werd een
referentie van een prefab woning meegeleverd. Op zich is ruimtelijk gezien het woningtype mogelijk,
maar deze hebben meer ruimte nodig en is er dus voor minder mensen plaats. Verder is het belangrijk
dat de woningen een kwalitatieve uitstraling hebben en in een architectonisch ensemble met de
schotsranden ontworpen worden waardoor prefab houtskeletbouw uitgesloten is. Woningcorporatie
Lefier is met een voorstel voor vrijstaande woningen gekomen opgetrokken in steen. Afstemming over
architectuur en uitvoering is noodzakelijk.

Op straat mogen geen pakwagens meer gestald te worden.
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5.3 Verplaatsing van het woonwagenpark naar de locatie Finse school

Finse schoollocatie

Op het terrein van de Finse School hebben we te maken met maar 2 zijden echt openbare ruimte (van
Schendelstraat en Helper Westsingel) en verder is de locatie onderdeel van een semi-openbaar binnenterrein. Dit
geeft de mogelijkheid om het terrein stedenbouwkundig ontspannender op te zetten, met alleen langs de straten
een formele zijde, met voorkanten en duidelijke architectuur.

Vanwege de bebouwingsmogelijkheden van de kavel ten zuiden van het terrein (tot 4 lagen hoogte) is er gekozen
om de bebouwingskavels op het woonwagenpark 7 m op te schuiven naar het noorden en ertussen een
ontsluitingsweg te maken voor deze kavels. Tussen de stroken kavels is er ruimte voor een collectief terrein met
2 monumentale bomen. De derde monumentale boom is in alle ontwikkelingsmodellen waarbij het
woonwagenpark wordt verplaatst niet te behouden, echter deze boom is 0ok in de slechtste conditie. Parkeren
vindt plaats op eigen erf en voor bezoekersparkeren is een strook aan de westzijde voorzien.

Volgens de structuur van de bouwblokken dienen de wanden van de straten sterk gedefinieerd te worden.
Daarmee komen we tot een configuratie met woningen langs de randen en woonwagens in het binnenterrein,
ontsloten vanuit een nieuw te maken binnenstraat. Dit is een goed werkend schema, met passende relaties tussen
privé en openbaar. Daar waar een woonwagenkavel aan de Helper Westsingel komt dient dat in de architectuur
te worden opgenomen. Het parkeren vind in principe plaats langs de binnenstraten.

Afhankelijk van de hoeveelheid woningen en typen (grondgebonden/appartementen) zijn verschillende varianten
getekend voor deze optie. Dit zijn schema’s, in de uitwerking moet gezocht worden naar een architectuur die de
straatwanden goed definieert. Op het binnenterrein ontstaat een milieu in de luwte, waarbij de binnenstraat voor
het verband tussen de woningen en de wagens kan zorgen. Deze dient dan ook ingericht te worden als
verblijfsplek waar eventueel ook auto’s kunnen rijden.

A ,
Figuur 9, basisvariant 3: verplaatsing naar de locatie Finse schoo

Huidig woonwagenpark
In het kader van de manifestatie Intense Laagbouw is er een plan gemaakt door Studio Herzberger in opdracht
van Lefier en Slokker Vastgoed, een plan met grondgebonden woningen. Het is een plan dat goed de geest van
de locatie vat door de slingerende vormen die de overgang van park naar wijk maakt en interessante routes
integreert. Tevens is er een mooie oplossing bedacht voor een nieuwe locatie voor de Finse School in combinatie
met parkeren eronder . De oplossing heeft een meerwaarde voor de omgeving doordat het autovrij wordt en het
monument sterk in beeld komt. Het plan moet nog wel aandacht besteden aan de volgende punten:

- cen formele relatie van de woningen met de Helper Westsingel.

- er dient meer afstand gehouden te worden ten aanzien van het Helperdiep.
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- eventuele bergingen mogen niet afdoen aan het interessante binnenterrein, privé openbaar dient hierin
nog verder gedefinieerd te worden.

- Er zijn enkele parkeerplaatsen langs de rand van de locatie geplaatst en zelfs erbuiten. Dit dient in
samenwerking te worden herzien.

- Erdient nog nader gekeken te worden naar de bestaande groen en boomstructuren.

- De haalbaarheid van het hergebruik van de Finse school op de voorgestelde wijze dient onderzocht te
worden.

De uitwerking van de verplaatsing kan op verschillende wijzen uitgevoerd worden, mede gebaseerd op de
woonwensen van de bewoners en de financiéle mogelijkheden. Enkele voorbeelden zijn weergegeven.

AN

RN

Variant 1: 9 vrijstaande woningen,A 8 nicuwe Variant 2: 13 vrijstaande
standplaatsen standsplaatsen

[ AN A :
Variant 3: 16 rijwoningen, 7 nicuwe
standsplaatsen

Figuur 10, varianten op verplaatsing

Omschrijving Geheel nieuw woonwagenpark op de locatie van de Finse school. Voor
dit terrein zijn meerdere opties mogelijk zowel in aantal als type
woningen.

Inhoudelijke afweging

Bodem/milieu Het vervuilde terrein kan in één keer volledig worden gesaneerd, zonder
overlast voor de bewoners van het terrein.

Groen 2 bijzondere bomen kunnen worden ingepast op de locatie Finse school,

1 monumentale boom dient te wijken. Binnen de plannen van de intense
laagbouw dient groen gecompenseerd te worden.

Ecologie Maatregelen voor behoudt leefruimte eekhoorn, o.a. toepassen
zaaddragende bomen.

Stedenbouwkundig Goede inpassing, eenduidige overgang tussen openbaar gebied en het
woonwagenpark. Goede begeleiding Helper Westsingel.

Verkeer/parkeren Eén toegangsweg (binnenweg), parkeren op eigen terrein en langs
binnenweg

Volkshuisvestelijk Sterke verbetering door eenduidige oplossing. Daarnaast door aparte
ontwikkeling zonder (veel) overlast te realiseren.

Planologisch Voor de realisatie dient een binnenplanse ontheffing verleend te worden
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van het (geactualiseerde) bestemmingsplan.

Wijze van uitvoering Bewoners blijven tijdens bouw op het huidig terrein. Na afronden

werkzaamheden één verhuizing van alle bewoners naar de overkant van
de straat. Vervolgens kan het voormalige woonwagenpark ingericht
worden met woningbouw.

Planning Persoonlijke gesprekken in 2010-11, VO-DO in 2011, uitvoering

realisatie nieuw woonwagenpark start na de zomer 2011, betrekken van
het nieuwe terrein zomer 2012. Start bouw langs Helperdiep medio

2012.

A B C D
standplaatsen 5 7 7 17
woningen 9 13 16 0
reisplekken 3 -0 0 ntb
appartementen 0 0 0 0 Er zijn ook varianten mogelijk met een

appartementenblokje, bv. zorgwoningen

Totaal aantal huishoudens 17 20 23 17
Huurprijs woning € 548 (excl. Gas/water/licht/servicekosten en evt. huursubsidie)
Huurprijs standplaats € 133 (excl. gas/water/licht) bij 171 m?, naar rato vakgrootte

Gevolgen voor de huidige bewoners woonwagenpark

Dit is de meest ingrijpende variant voor de huidige bewoners van het woonwagenpark. Immers een verhuizing
naar een andere locatie, zij het aan de overkant van de straat. Iedereen dient in deze variant te verhuizen. Maar
dit vindt plaats nadat het gehele terrein hiervoor geschikt is gemaakt. Overlast, door bouwwerkzaamheden en/of
verhuizingen, wordt hierdoor tot een minimum beperkt. Diverse varianten voor verstening en standplaatsen zijn
mogelijk. Hierbij is het zelfs mogelijk om, indien gewenst, een complex te realiseren met (zorg)appartementen.
Al met al de meest ingrijpende variant doch met de minste overlast.

Overige aandachtspunten

In deze optie zijn minder woningen + wagens mogelijk dan in optie 2, tenzij er voor een
appartementengebouwtje wordt gekozen. Mogelijk een interessant type; gelijkvloers en
levensloopbestendig wonen (zorg).

Evenals in optie 2 is ruimtelijk gezien geen bezwaar ten aanzien van het vrijstaande type, met als
consequentie dat er minder woningen passen dan bij andere types.

Het vrij staan van de woningen dient langs de straat te worden ondervangen door het doorlopen van de
straatwand. Prefab houtskeletbouw is niet gewenst.

Er dienen een monumentale boom en enkele waardevolle bomen te worden gekapt. Het plan aan het
Helperdiep en de omgeving bieden genoeg mogelijkheden voor eventuele compensatie van bomen en
groenstructuur.

Op straat mogen geen pakwagens meer gestald te worden.

Ook in deze variant zit de wens van de bewoners voor vrijstaande sociale huurwoningen verwerkt.
Afstemming over architectuur en uitvoering is hierbij noodzakelijk.
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6 Gevolgen van de modellen

Bij elk van de herinrichtingmodellen zijn de gevolgen van een aantal aspecten inzichtelijk gemaakt. Waar in het
vorige hoofdstuk reeds de gevolgen voor de bewoners van het woonwagenpark zijn weergegeven wordt in dit
hoofdstuk de gevolgen voor de reisplekken, de schaduwwerking, groen en de actualisatie van het
bestemmingsplan beschreven. Hierbij wordt de variant renovatie op het huidige terrein niet beschreven,
aangezien hier ten opzichte van de huidige situatie weinig verandert.

Reisplekken .

Bij elk van de herinrichtingvarianten is het mogelijk op de locatie standplaatsen in te richten voor de nog
reizende kermisexploitant. Dit betreffen dan expliciet standplaatsen voor hun mobiele woonwagen. Indien men
op deze standplaats ook pakwagens wil stallen, dan is dit in principe mogelijk. Maar uiteraard wel binnen de
brandweervoorschriften en de afmetingen van het vak. Pakwagens en attracties mogen niet buiten de standplaats
worden geparkeerd. Indien de exploitanten meer pakwagens willen stallen, dienen zij hiervoor (net als andere
ondernemers) zelf te zorgen voor een adequaat terrein elders. Om inzichtelijk te maken op welke wijze de
reisplekken binnen de verschillende modellen gerealiseerd kunnen worden zijn enkele voorbeelden uitgewerkt.
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Figuur 11, reisplekken bij verschillende herinrichtingvariante

Schaduwwerking

Mede op aangeven van de bewoners van het woonwagenpark is onderzocht wat de schaduweffecten van de
omliggende bebouwing is op de verschillende terreinen. Aangezien een aantal mensen in een woonwagen willen
blijven wonen, en deze wagens in kwaliteit snel achteruit gaan indien ze op een natte en schaduwrijke locatie
komen te staan, is dit onderzoek van belang. Daarnaast geeft het ook een indicatie van de leefbaarheid van het

terrein. De schaduwdiagrammen voor de lente en herfst zijn ongeveer gelijk en daarmee het gemiddelde voor het
gehele jaar.

B 2ot tsaw > AT IO
Figuur 12, Schaduwwerking op de Finse Schoollocatie, gebaseerd op de mogelijkheden binnen het
bestemmingsplan
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Figuur 13, Schaduwwerking op de huidige locatie, gebaseerd op de mogelijkheden binnen het bestemmingsplan

Opgemerkt dient te worden dat bij het opstellen van deze diagrammen geen rekening is gehouden met de
aanwezigheid van bomen. Met name op de huidige locatie staan rondom veel bomen, waardoor de wagens aan
de randen veelal in de schaduw staan.

Uit de schaduwdiagrammen kan geconcludeerd worden dat er op beide locaties geen onoverkomelijke
uitkomsten zijn. Hierbij geldt als voorwaarde dat op de Finse Schoollocatie geen standplaatsen direct langs de

zuidelijke wand komen, hier moet een minimale maat tussenzitten waarop bijvoorbeeld een toegangsweg kan
worden gesitueerd.

Groen en ecologie

De twee locaties kenmerken zich nu door de groene setting. Op de locatie Finse school staan 46 bomen, waarvan
5 waardevol en 2 monumentaal, Het woonwagenpark bevat zelfs ruim 90 bomen, waarvan er 6 waardevol zijn
(hierbij zitten 2 dode bomen die ecologisch waardevol zijn). Eenderde van de bomen is niet in goede conditie
(waaronder ¢én van de monumentale bomen) en van de goede bomen is een fors aantal slecht onderhouden. De
bewoners voelen zich, bij stormachtig weer, niet veilig door de staat van de bomen. Ook is mede door toedoen
van boomwortels de riolering op het terrein slecht.

In elke inrichtingsvariant wordt voorgesteld het groenbestand fors op te schonen om een kwaliteitsverbetering te
kunnen doorvoeren. Hierdoor ontstaat helderheid in structuur zodat er een goede en veilige woonomgeving
ontstaat, welke goed beheerd kan worden. Een groene setting blijft belangrijk. Daarom zal er voldoende
groencompensatie dienen plaats te vinden op of rond de locaties. Bij de ontwikkeling van de Finse schoollocatie
zijn de gevolgen het grootst. Eén van de monumentale bomen en drie waardevolle bomen staan zodanig dat
inpassing in de plannen waarschijnlijk niet mogelijk is. Hierbij dient opgemerkt te worden dat de monumentale
boom van redelijke kwaliteit is, met plakoksels en dood hout. De daadwerkelijke monumentale waarde dient op
basis van nader onderzoek te worden vastgesteld.

Met betrekking tot de ecologie is het een waardevol overgangsgebied langs het Helperdiep. De eekhoorn is
aangetroffen, een beschermde diersoort. Daarnaast komen er vleermuizen voor.

De voorliggende varianten bieden kansen om het gebied ecologisch te versterken en te verbinden met
bijvoorbeeld het Helperdiep. In alle varianten wordt voorgesteld een ecologische zone in te richten met een forse
breedte langs het Helperdiep. Daarnaast dient randvoorwaardelijk een aantal zaaddragende bomen opgenomen te

worden in de plannen voor het behoud van de eekhoorn. Ook moeten er maatregelen getroffen worden ten
behoeve van de vleermuizen.

Bestemmingsplan

Het bestemmingsplan Helpman, waar de locaties in liggen, wordt geactualiseerd. De functionele bestemming op
de locaties is niet gewijzigd t.0.v. het bestaande bestemmingsplan. De potentiéle ontwikkelingen zoals
beschreven in dit rapport zijn ook in het nieuwe bestemmingsplan verwerkt.

In het geactualiseerde bestemmingsplan worden de woonwagens op het woonwagenpark positief bestemd en

wordt tevens geregeld dat reguliere woningbouw is toegestaan. De hoogte is 4 meter voor woonwagens. Met een
binnenplanse ontheffing zijn vervolgens woningen tot 14 meter hoog mogelijk.
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De Finse schoollocatie heeft zijn huidige bestemming gehouden (gemengd gebied), waarbij met een
binnenplanse ontheffing het mogelijk is om standplaatsen voor woonwagens op te richten. Het gebied is hierbij
aangegeven met de aanduiding ‘woonwagenstandplaats'. Hierbij geldt een aantal voorwaarden, waaronder de
voorwaarde dat de woonwagens in principe op niet minder dan 5 meter van elkaar zijn gesitueerd, dat het gaat
om verplaatsing van de woonwagens van het woonwagenpark aan de Helper Westsingel en dat de bouwhoogte
van de woonwagens maximaal 4 meter bedraagt.

Duurzaamheid

Op het gebied van duurzaamheid is veel te winnen. Vooral waar het gaat om energiebesparende maatregelen.
Woonwagens verbruiken naar verhouding veel meer energie dan een woning. Voor woonwagenbewoners is de
rekening voor gas, water en elektriciteit gemiddeld genomen een significant deel van de maandelijkse
woonlasten. Hierop kan drastisch bespaard worden wat zowel effect heeft op de duurzame inrichting, maar ook

op de portemonnee van de bewoners. De inrichting van het openbaar gebied en de invulling van de vrijkomende

locatie (Finse school of woonwagenpark) kunnen beide duurzaam worden ontwikkeld. Hiermee kan het project
bijdragen aan de duurzaamheiddoelstelling van de Gemeente Groningen.
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7 Financieel

Zoals uit de voorgaande hoofdstukken duidelijk mag zijn, is het niet mogelijk één financiéle opstelling weer te
geven voor de herinrichting van de omgeving Helper Westsingel. Op basis van de input vanuit de verschillende
disciplines en gesprekken met Lefier en Slokker Vastgoed is per variant een opstelling van kosten en
opbrengsten gemaakt. In deze opstelling wordt rekening gehouden met bandbreedtes.

In de matrix is een opstelling gegeven waar, met verschillende keuzes, het resultaat van de herinrichting
omgeving Helper Westsingel op uitkomt. Hierbij zijn op hoofdlijnen de volgende uitgangspunten gehanteerd.

- alle bedragen zijn exclusief BTW;

- de Helper Westsingel zelf wordt niet binnen het project heringericht of opgeknapt;

- inbrengwaarde tandartspraktijk conform opgave Lefier en Slokker Vastgoed;

- het gehele terrein wordt opgebroken, gesaneerd en daar waar noodzakelijk vind archeologisch
onderzoek plaats;

- het gebied wordt voorzien van nieuwe nutsleidingen en riolering;

- inrichting openbaar gebied 0.b.v. schetsontwerpen en randvoorwaarden;

- inrichten ecologische zone langs het Helperdiep;

- hoge planontwikkelingskosten ten opzichte van plankostennormering i.v.m. complexe planbegeleiding;

- uitkomsten scenarioberekeningen voor Finse schoollocatie;

- grondopbrengsten op basis van het aantal mogelijke woningen;

- uitvoeringsscenario: gemeente krijgt de noodzakelijke gronden in handen, waarna zij het terrein gaat
saneren en bouwrijp maken. Vervolgens nemen Lefier en Slokker de te ontwikkelen kavels af. Na de
bouwwerkzaamheden gaat de gemeente het gebied woonrijp maken. In deze opstelling komt het voor
dat de tandartspraktijk van Lefier en Slokker moet worden ingebracht, maar soms is dit ook niet nodig.
In de tabel wordt dit aangegeven.

Variant renovatie | renovatie |vernieuwing | vernieuwing | vernieuwing | verplaatsing | verplaatsing
Rl Bhieiti B Rt s A & 7

Finse school behouden slopen behouden slopen slopen verplaatsing slopen
Inbreng Tandartspraktijk nee nee nee nee ja __Ja _Jja
Saneren beperkt beperkt tpv woningen | tpvwoningen | tpv woningen wolledig wlledig

€ 1.270.000 | € 1480000 | € 1.790.000

i

Totaal opbrengsten | € 280.0001€ < 420.000|€  90.000-{ € 610.000| € = 780.000 | €  890.000 € 1.390.000

Nog te dekken € 1.250.000| € 850.000 | € 1.570.000 | € 1.180.000 | € 1.630.000 | € 1.450.000| € 1.070.000

5

| € 1.000.000 | € 680.000 (€ 1.260.000 | € ~ 940.000 | € 1.300.000 [ €
1.280.000

Ramingen vallen 20% negatiever uit| € 1.500.000 | € 1.020.000 | € 1.880.000 | € 1.420.000 | € 1.960.000 | € 1.740.000

m

Variant 1: renovatie van het huidige woonwagenpark, Finse school behouden, geen woningbouwtoevoeging.
Variant 2: renovatie van het huidige woonwagenpark, Finse school slopen en toevoegen woningen.

Variant 3: vernieuwing woonwagenpark, Finse school behouden, geen woningbouwtoevoeging.

Variant 4: vernieuwing woonwagenpark, Finse school slopen, toevoegen woningbouw op gemeentelijk terrein.
Variant S: idem 4 + inbreng tandartspraktijk met woningbouwontwikkeling.

Variant 6: verplaatsing woonwagenpark naar Finse schoollocatie, ontwikkeling inzending intense laagbouw met
behoud Finse school boven parkeerbak.

Variant 7: verplaatsing woonwagenpark naar Finse schoollocatie, ontwikkeling inzending intense laagbouw,
sloop Finse school. '

De variabelen welke de meeste invioed hebben op het uiteindelijke financigle resuitaat betreffen:
- inbrengwaarde voormalige tandartspraktijk door Lefier/Slokker Vastgoed,;
keuze toekomst Finse schoollocatie;
- saneringskosten woonwagenpark;
- faseringskosten uitvoering;
-+ hoeveelheid en locatie toe te voegen woningbouw
Om deze reden is een bandbreedte voor het uiteindelijk resultaat opgenomen. Hierbij is in dit stadium uitgegaan
van plus of min 20%.

In het kader van dit onderzoek is niet onderzocht op welke wijze het tekort gedekt kan worden. Hiervoor zijn,
afhankelijk van de variant, meerdere dekkingsbronnen denkbaar. Nader onderzoek dient ook eventuele
subsidiemogelijkheden te beschouwen.
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8 Conclusies

De belangrijkste conclusies die getrokken kunnen worden uit het onderzoek betreffen:

- Het woon- en leefklimaat in de omgeving van de Helper Westsingel (het woonwagenpark en de Finse
schoollocatie) is op dit moment niet goed. Dit wordt veroorzaakt door een aantal aspecten:
- Vervallen en functioneel slecht gebruikt gemeentelijk monument, de Finse school;
- Het woonwagenpark is compleet verouderd en is niet meer van deze tijd (verpauperd);
- Onduidelijke afbakening tussen standplaatsen onderling en met het openbaar gebied;
- Parkeren van attracties en pakwagens op de openbare weg.

- De ondergrond van het woonwagenpark is vervuild, een volledige sanering brengt een investering met
zich mee van maximaal € 450.000,-. Zolang de situatie geisoleerd blijft zoals nu het geval is
(parkeerterrein met woonwagens), is er niets aan de hand. Bij ontgravingen of een ontwikkeling dient
rekening gehouden te worden met forse kosten voor sanering.

- Het behoud van de Finse school, een gemeentelijk monument, is mogelijk. Hiermee is een investering

gemoeid, athankelijk van de wijze waarop de instandhouding plaatsvindt, van circa € 250.000 - €
500.000,-.

- Stedenbouwkundig is het cruciaal dat er aandacht wordt besteed aan de architectuur van de randen langs
de openbare ruimte. Elk van de modellen is mogelijk, maar stedenbouwkundig wordt niet ingezet op
renovatie van het huidige terrein. Bezien vanuit een totaalbeeld, waarbij ook de routes voor fietsers en
voetgangers in ogenschouw wordt genomen is er een lichte voorkeur voor de verplaatsingsvariant.

- Detoename van het woon- en leefklimaat is bij elk model anders. Daar waar bij renovatie voornamelijk
een korte termijn doel wordt gehaald, ontstaat bij vernieuwing van de locatie perspectief naar de lange
termijn. Vanuit volkshuisvestelijk oogpunt lijkt de verplaatsingsvariant de meeste mogelijkheden voor
het verbeteren van het woon- en leefklimaat te bieden en geeft daarnaast voor de huidige bewoners de
minste ovetlast. ’

- De staat van de bomen en het aanwezige groen is divers. Gezien de modellen is behoud van al het
aanwezige groen opportuun. Het kappen van waardevolle en monumentale bomen dient zo veel
mogelijk voorkomen te worden, maar dit kan in contrast staan met gewenste planontwikkeling. Een
bomen effect analyse dient opgesteld te worden zodra duidelijk is welke variant wordt uitgewerkt.
Compensatie van te kappen groen is aan de orde.

- Ecologisch kan het gebied versterkt worden langs het Helperdiep. De eekhoorn is een beschermde
diersoort die binnen het plangebied voorkomt. Hiervoor dienen maatregelen getroffen te worden zoals
het behouden of realiseren van zaaddragende bomen. Vleermuizen zijn een aandachtspunt.

- In de ondergrond kunnen zich waardevolle archeologische sporen en vondsten bevinden. Nader
onderzoek d.m.v. van boringen en/of proefsleuven kunnen duidelijkheid geven over de (diepte van)

archeologische resten in de bodem en de eventuele opgravingkosten die het gevolg zijn van verstoring
van deze resten.

- Bewoners willen een kwalitatief goede woon- en leefomgeving, waarbij bij het ontwerpen goed naar ze
wordt geluisterd. Direct omwonenden zijn bevreesd voor overlast en willen geen hoge gebouwen zodat
hun uitzicht wordt beperkt. Aangrenzende eigenaren zien in de herinrichting zowel kansen als
bedreigingen voor hun toekomstige ontwikkelmogelijkheden, daarnaast is men bevreesd voor
waardedaling van hun eigendommen. Het wijkcomité vindt het erg van belang dat het gebied een
kwaliteitsimpuls krijgt met aandacht voor de vastgestelde randvoorwaarden voor de oever van het
Helperdiep (De nadere eisen regeling) en de betrokkenheid van de bewoners. De bewonersorganisatie
kermisexploitantenterrein heeft aangegeven dat de modellen vernieuwing en verplaatsing ruimte biedt
voor verdere ontwikkeling. Renovatie zien zij niet als vooruitgang. Tot slot dringen zij aan op het
voeren van persoonlijke gesprekken met de bewoners van het terrein zodat de woonwensen duidelijk
worden en er een versnelling op gang komt.
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- De renovatie, vernieuwing of verplaatsing van het woonwagenpark is een ontwikkeling met een tekort.
De financiéle bandbreedte bevindt zich tussen € 0,7 en € 2 miljoen. Ingeschat wordt dat verschillende
modellen mogelijk zijn met een investeringsruimte van € 1,3 miljoen. De belangrijkste variabelen waar
financieel op gestuurd kan worden zijn de inbrengwaarde van de voormalige tandartspraktijk, de
toekomst van de Finse school, saneringskosten, faseringskosten tijdens de vitvoering en de hoeveelheid
en locatie van de toe te voegen woningbouw.

- De uitvoeringstermijn van de verschillende modellen is verschillend:
- Renovatie: uitvoering start na de zomer 2011, gereed medio 2012;
- Vernieuwing:  1° fase start na de zomer 2011, 2° fase 2012, Finse school 2013, gereed 2014.
- Verplaatsing:  realisatie start na de zomer 2011, verhuizing zomer 2012. Start bouw langs
Helperdiep medio 2012, gereed 2013.
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