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Voorlopige agenda van de
commissie Ruimte en Wonen van 3 december 2008

Hierbij wordt u uitgenodigd voor de openbare vergadering van de commissie Ruimte
en Wonen

Datum: woensdag 3 december 2008
Aanvang: 16:30 uur
Locatie: Nieuwe raadzaal
Voorzitter: mw. K.A. Hazewinkel
Griffier: H. Dijksterhuis

OPENING EN MEDEDELINGEN

a. Mededelingen voorzitter / wethouder

b. Vaststelling agenda
Agenda raadscie. Ruimte en Wonen 3 december 2008 (pdf)
Verslag raadscie. Ruimte en Wonen 3 december 2008 (pdf)

A. A. ALGEMEEN DEEL

A.1. Vaststelling conformstukken
Raadsvoorstel - Herziene grondexploitatie CiBoGa 2008 (pdf)
Raadsvoorstel - Herziene grondexploitatie Eemspoort Zuid (pdf)
Raadsvoorstel - Plankostenkrediet Hoendiep-Noord Westpark (pdf)
Raadsvoorstel - Reclamenota 2008 (pdf)
Raadsvoorstel - Verlenging subsidiëring Platform GRAS voor de periode
2009-2011 (pdf)
Raadsvoorstel - Slotcalculaties 2008 (pdf)
Raadsvoorstel - Goed Idee plus (pdf)
Raadsvoorstel - Kredietaanvraag plankosten planontwikkeling Glaudé als on-
derdeel van visieontwikkeling Stationsgebied (pdf)

A.2. Rondvraag

B. B. INHOUDELIJK DEEL

B.1. Discussienotitie woningmarktonderzoek met rapportage KAW Architecten
+
collegebrief en tussenrapportage woningbouw 2008-I;
collegebrief inzake stand van zaken particuliere woningvoorraad
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B.2. Collegebrief en beleidsnota hoogbouw 2009

B.3. Raadsvoorstel inzake jaarplan 2009 voor de Krachtwijken
Raadsvoorstel - Jaarplan 2009 Krachtwijken (pdf)

B.4. Raadsvoorstel inzake herziene exploitatiebegroting Watergang 2008 met brief vijftal
raadsfracties inzake haalbaarheid ligplaatsen Boterdiep
Raadsvoorstel - Herziene exploitatiebegroting Watergang 2008 (pdf)

C. C. HUISHOUDELIJK DEEL

C.1. Lange termijnagenda

C.2. Ingekomen stukken en stukken ter kennisname

C.3. Vaststelling verslag
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RAADSVOORSTEL:

2008-2009

Ons kenmerk: RO 08.1751521

Registratienummer : GR 08.

Ingekomen op :

Onderwerp: Herziene grondexploitatie CiBoGa 2008

Groningen, 

Aan de raad,

Inleiding.

Vanaf 1995 is er gewerkt aan de ontwikkeling van het project CiBoGa. In het

structuurplan "de stad van straks" werd het plangebied CiBoGa als binnenstedelijk

strategische woon- en werklocatie genoemd. De bodemsanering van met name het

voormalige Gasfabriekterrein was in 1998 een belangrijk startpunt voor de her-

ontwikkeling van dit gebied. Na een stagnatie van de ontwikkelingen van ca. 4 jaar

vond een herstart plaats in 2007.

Exploitaties en overeenkomst.

Op 25 maart 1998 heeft u de grondexploitatie CiBoGa vastgesteld. Op 29 januari

1999 is een overeenkomst gesloten inzake de realisatie van de parkeergarage, de

bodemsanering en opstalontwikkeling met de ontwikkelingscombinatie IMW 

(ING Vastgoed, CiBoGa BV, Moes, Wilma), thans genoemd IMA. 

Vastgestelde exploitaties en beschikbaar gestelde kredieten

In februari 2000 is de eerste herziening van de grondexploitatie vastgesteld. Deze

grondexploitatie sloot op € 100,9 mio. Op een reeds verstrekt krediet van € 32,8 mio

heeft u een aanvullend krediet verstrekt van € 68,1 mio.

Een tweede herziening volgde in 2005 met een gewijzigde exploitatiebegroting van 

€ 120,8 mio. Het grondexploitatieve deel was begroot op € 89,1 mio en het exploitatie

deel voor de garages op € 31,6 mio.

Het toen reeds verstrekte krediet bleek voldoende om de toekomstige werkzaamheden

uit te voeren.

In 2007 zijn de toen gesplitste exploitaties niet herzien. Echter, alleen het exploitatie-

deel van de parkeergarages is uit de grondexploitatie gelicht. Met een ophoging van 

€ 12,6 mio heeft u hiervoor het totaal benodigde krediet van € 31,6 mio beschikbaar

gesteld.  

Voortgang ontwikkeling.

Inmiddels is de ontwikkeling van het Circusterrein geheel afgerond en is de bouw van
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de ondergrondse parkeergarage op het Gasfabriekterrein zo goed als voltooid. 

In februari 2009 wordt deze opengesteld. Inmiddels is de eerste schots op het

Gasfabriekterrein opgeleverd, staat de woningbouw aan de Langestraat in de verkoop,

is de Silo verplaatst en wordt voortvarend aan de ontwikkeling van de andere schotsen

gewerkt. Thans wordt eveneens gewerkt aan een verdere stedenbouwkundige

uitwerking van het Bodenterrein. Voorstellen hiertoe zullen wij u in het begin van

2009 voorleggen.

Herziening grondexploitatie CiBoGa 2008.

In eerdere notities is gesproken dat het goed zou zijn om de totale exploitatie van

CiBoGa te splitsen in de onderdelen die meer bij de uitvoeringsfasen passen. In deze

rapportage vindt een herziening plaats van de grondexploitatieve onderdelen:

Circusterrein, Gasfabriekterrein en Bodenterrein. Daarbij worden ze ook in deze

deelexploitaties gepresenteerd.

De onderdelen zijn afzonderlijk gepresenteerd en beschreven, zodat elk gebied op zich

financieel accurater te managen en te monitoren is.

Wij zien in deze herziening tevens reden om het krediet aan te passen. In dit

raadsvoorstel leggen wij u ter vaststelling de herziene exploitatiebegroting voor met

een daarbij behorend kredietvoorstel.

Stand van de kredieten.

In de tabel staat een overzicht van het verstrekte krediet van 1998 en de aanpassing

naar 2000.

Krediethistorie

Kredietbesluitvorming 25 maart 1998 Aanvulling Totaal krediet 2000

Bodemsanering €   2.768.000 € 15.786.165 €   18.554.165

Parkeren €   1.134.000 € 17.936.114 €   19.070.114

Grondexploitatie € 28.922.000 € 34.324.071 €   63.246.071

Totaal € 32.824.000 € 68.046.350 € 100.870.350

De ruim 100 miljoen euro is in de Staat P rapportage afgepeld en is ook voor deze

notitie handig. In de notitie wordt verder niet meer ingegaan op de parkeergarages,

zodat het krediet gecorrigeerd moet worden naar de grondexploitatieve onderdelen:

Krediet: €  100.870.350

Niet terug te vorderen BTW: €      3.056.000  

Totaal €  103.926.350

Garage: - €    19.070.114

Totaal grex (inclusief sanering)            €     84.856.236

2
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Financiën.

In de herziene grondexploitatie is een totale investering van € 93.639.000,-- op

eindwaarde 31-12-2016 berekend. Dit bedrag is ook het bedrag wat aan krediet

beschikbaar gesteld moet worden, indien de uitvoering conform de herziene

grondexploitatie 2008 uitgevoerd mag gaan worden.

Dit totaalbedrag is als volgt opgebouwd:

Deelgebied Investering op eindwaarde

Circusterrein € 16.007.000

Gasfabriekterrein

Bodenterrein

€ 39.239.000

€ 38.393.000

Totaal € 93.639.000

De kosten worden volledig gedekt conform de gecalculeerde opbrengsten in de 

3 deelexploitaties.

Het beschikbare krediet bedraagt € 84.856.236,--. In totaliteit zal een aanvullend

krediet worden aangevraagd van afgerond € 8.783.000,--, zodat het totale krediet op

€ 93.639.000,-- beschikbaar komt.

Het totale krediet wordt gedekt door de opbrengsten binnen het complex van in totaal

€ 93.683.000,--. Een licht positief resultaat is het resultaat van de kosten minus de

opbrengsten.

Begrotingsw ijziging 2008

Betrokken dienst(en) RO/EZ

Naam voorstel Herziening grondexploitatie CiBoGa 2008

Inc identeel /  Structureel Inc identeel

Soor t w ijziging Investering

Tijdsplanning krediet 2008 - 2016

Toevoeging Onttrekking

Pr.gr. Financiële begrotingsw ijziging Lasten Baten Saldo reserve reserve Saldo

7.02 Woningbouw locaties 8.783.000                8.783.000                -                           -                           

Totalen begrotingsw ijziging 8.783.000                8.783.000                -                           -                           -                           -                           

3
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Voorstel.

Wij stellen u voor te besluiten:

I. de herziene grondexploitatie CiBoGa 2008 vast te stellen;

II. een aanvullend krediet beschikbaar te stellen van € 8.783.000,-- zodat een totaal

krediet van € 93.639.000,-- beschikbaar komt, met als dekking: de subsidies en

bijdragen van derden (€ 56.138.000,--), grondverkoop woningbouw en

commercieel (resp. € 20.856.000,-- en € 14.668.000,--) en opbrengstenstijging

van totaal € 93.683.000,--;

III. de gemeentebegroting 2008 dienovereenkomstig te wijzigen. 

Burgemeester en wethouders

van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,

Jacq. Wallage. H.P. Bakker.

4
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RAADSVOORSTEL:

2008-2009

Ons kenmerk: RO 08.1748765

Registratienummer : GR 08.

Ingekomen op :

Onderwerp: Herziene grondexploitatie Eemspoort Zuid

Groningen, 

Aan de raad,

Deze herziene grondexploitatie geeft inzicht in de financiële uitvoerbaarheid van de

ontwikkeling van de bedrijfsterreinlocatie Eemspoort Zuid. In juni 2007 is de

grondexploitatie van deze locatie voor het eerst vastgesteld, gebaseerd op het

stedenbouwkundig plan "Eemspoort Zuid" van 8 mei 2007.

Inmiddels is het stedenbouwkundig plan uitgewerkt in een matenplan, is de fasering

aangescherpt en is de verkaveling nader uitgewerkt. Een aantal ontwikkelingen

omtrent de manege, de aanwezigheid van een bedreigde diersoort en hogere

investeringen maar ook opbrengsten, maken een herziening noodzakelijk.

In de bijgevoegde "Herziene grondexploitatie Eemspoort Zuid 2008" wordt dit

toegelicht. Wij vragen u deze herziening en de daaruit voortvloeiende krediet-

verhoging vast te stellen. 

Financiën.

De totale investeringen van de deelgebieden bedraagt € 30.981.000,-- op eindwaarde

31-12-2017. De dekking bedraagt € 30.981.000,-- op eindwaarde 31-12-2017. Een

kostenneutrale ontwikkeling is het gevolg.

In de raadsbesluiten van 20 december 2005 en 14 augustus 2007 is totaal een krediet

van € 26.491.000,-- verstrekt, zodat nu een aanvulling van € 4.490.000,-- wordt

aangevraagd.
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Begrotingsw ijziging 2008

Betrokken dienst(en) RO/EZ

Naam voorstel Herziene grondexploitatie Eemspoort-Zuid

Inc identeel /  Structureel Inc identeel

Soor t w ijziging Investering

Tijdsplanning krediet 2008-2017

Toevoeging Onttrekking

Pr.gr. Financiële begrotingsw ijziging Lasten Baten Saldo reserve reserve Saldo

7.07 Bedrijventerreinen / kantoren 4.490.000                4.490.000                -                           -                           

Totalen begrotingsw ijziging 4.490.000                4.490.000                -                           -                           -                           -                           

Wij stellen u voor te besluiten:

I. de herziene grondexploitatie Eemspoort Zuid 2008 vast te stellen;

II. een aanvullend krediet beschikbaar te stellen van € 4.490.000,-- zodat een totaal

krediet van € 30.981.000,-- beschikbaar komt, met als dekking de in het

raadsvoorstel genoemde middelen;

III. de gemeentebegroting 2008 dienovereenkomstig te wijzigen.

Burgemeester en wethouders

van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,

Jacq. Wallage. H.P. Bakker.

2
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RAADSVOORSTEL:

2008-2009

Ons kenmerk: RO 08.1734048

Registratienummer : GR 08.

Ingekomen op :

Onderwerp: Plankostenkrediet Hoendiep-Noord/Westpark.

Groningen, 

Aan de raad,

Voorgenomen ontwikkelingen Hoendiep-Noord en Westpark.

De skivijver nadert zijn voltooiing, de vijver is gegraven en het water wordt vanaf

november ingelaten. Volgens planning kan Variaski in het seizoen 2009 de vijver

gebruiken als waterskibaan. Naast de vijver is Variaski voornemens een kantine te

realiseren. Randvoorwaardelijk is aangegeven dat deze kantine binnen het

bestemmingsplan dient te passen. Ten behoeve van toetsing door de welstand is een

boekwerkje opgesteld "Beeldkwaliteitkader Westpark Groningen". Dit kader

omschrijft de ruimtelijke randvoorwaarden, waaraan een bouwwerk op het Westpark

moet voldoen. Het betreft hierbij niet alleen de kantine van Variaski, maar eventueel

ook bouwwerken die door andere initiatiefnemers in het park worden ontwikkeld. Het

beeldkwaliteitkader Westpark Groningen is vrijgegeven voor schriftelijke inspraak

gedurende een periode van 4 weken. Het wordt u begin 2009 ter vaststelling

aangeboden.

In navolging op de in 2000 vastgestelde nota "Ruimte voor bedrijvigheid" en het

vigerende structuurplan "Van nu naar straks" van januari 2005, waarin expliciet wordt

benoemd dat het gebied Hoendiep-Noord ontwikkeld wordt tot bedrijvigheid, is een

realiseringsovereenkomst aangegaan met de ontwikkelingsmaatschappij Partion

Projectontwikkeling B.V., eigenaar van de overige 50% van de gronden. De strekking

van de overeenkomst is dat de gemeente haar gronden verkoopt aan de ontwikkelaar,

waarna de ontwikkelaar de totale ontwikkeling voor zijn rekening en risico neemt. De

gemeente stelt hierbij de randvoorwaarden, toetst en begeleidt de planologische

procedure. Uitgangspunt is dat het terrein wordt ontwikkeld tot een kleinschalig

bedrijventerrein. De oorspronkelijke wens om op deze locatie woon-werken te

realiseren is in verband met de milieucontouren van de Suikerunie niet mogelijk.

Naast de begeleiding van de overeenkomst met Partion wordt ook gewerkt aan een

nadere invulling van de overgebleven parkkamers van het Westpark. Het Westpark

zou van meet af aan een planopzet krijgen met een mix van publieke en private

invulling van de parkkamers. Een mozaïek van verschillende functies. Variaski is zo’n
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invulling, als uitwerking van het eerder ingezette beleid voor dit parkgebied. 

De overige parkkamers verdienen eveneens een goede invulling, waarbij een goede

mix ontstaat van openbare toegankelijkheid én private ontwikkeling.

Participatieparagraaf.

Het informeren van de wijkorganisaties en de buurt is van groot belang bij dit project

en de daaronder vallende deelprojecten. Ten behoeve van een goede start is inmiddels

een eerste participatieronde geweest met de drie betrokken wijkorganisaties over het

initiatief Hoendiep-Noord. De wijkorganisaties uit Vinkhuizen en De Held waren

neutraal tot positief. De VWH (Hoogkerk) was hierin wat stelliger en heeft als

preadvies afgegeven niet akkoord te gaan met de realisatie van een nieuw

bedrijventerrein Hoendiep-Noord. De VWH is van mening dat de huidige recreatieve

bestemming gehandhaafd dient te worden. Hiervoor geeft de VWH een aantal

redenen, variërend van landschappelijke kwaliteit, behoud groenstructuren tot krapte

sportvoorzieningen in en rond Hoogkerk in relatie tot de groei van de bevolking (De

Held III).

De VWH geeft aldus duidelijk te kennen niet zomaar akkoord te gaan met

ontwikkeling van Hoendiep-Noord naar een kleinschalige bedrijvenlocatie. Naar onze

mening is de keuze om op het terrein Hoendiep-Noord bedrijvigheid toe te staan,

terwijl in het huidige bestemmingsplan de locatie bestemd is als recreatie, een keuze

op stadsniveau. Immers, bedrijvigheid en werkgelegenheid zijn bedoeld voor de

gehele stad. In structuurvisies voor de stad wordt aangegeven waar ontwikkelingen

wenselijk zijn en in bedrijvennota’s wordt dit ook weer op stadsniveau nader

uitgewerkt en omschreven.

Tegenover de argumenten van de VWH staat daarom ook dat sinds 2000 in

vastgesteld beleid (nota "Ruimte voor bedrijvigheid") expliciet wordt benoemd dat dit

gebied ontwikkeld kan worden naar bedrijvigheid. Ook in het vigerende structuurplan

"Van nu naar straks" van januari 2005, is de zuidzijde van het Westpark aangegeven

als bedrijvenzone. De ontwikkelaar heeft duidelijk te kennen gegeven markt te zien

voor toekomstige bedrijvigheid op juist deze locatie en wil dit aantonen met behulp

van een extra marktonderzoek. De stedenbouwkundige opzet van het bedrijventerrein

zal een groen karakter krijgen, waarbij gebruik zal worden gemaakt van de bestaande

hoogteverschillen in het gebied. Ook de aansluiting met het Westpark is hierbij van

belang.

Dat er binnen de gemeente Groningen capaciteitsproblemen op sportvelden zijn, is

bekend. We zijn daarom bezig met het onderzoek "Ruimte voor de sport in

Groningen". Het Mulier-instituut onderzoekt de vraag naar sportaccommodaties in de

periode 2008-2030 en de overschotten/tekorten, uitgaande van het aanbod in 2008.

Hoogkerk en omgeving wordt hierin ook meegenomen. De uitkomsten van het

onderzoek worden begin 2009 openbaar, tegelijk met het uitbrengen van de sportvisie.

De sportvisie zal een inspraaktraject doorlopen, waarin alle sportverenigingen en

andere betrokkenen kunnen reageren. Vervolgens zal uw raad een besluit nemen over

de sportvisie. 

2
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Voorgesteld wordt om door te gaan met de ontwikkeling van Hoendiep-Noord tot

kleinschalig bedrijventerrein. Gelijktijdig met de komende stappen wordt voorgesteld

dat begin 2009 het gesprek met de VWH wordt geopend over de uitkomsten van het

externe onderzoek door het Mulier-instituut en de sportvisie. Daarnaast zal het

participatieproces met zorg worden gevolgd.

Plankostenkrediet Hoendiep-Noord/Westpark.

Ten behoeve van de uitvoering van deze overeenkomst en de begeleiding van nieuwe

initiatieven in het plangebied wordt u gevraagd een plankostenkrediet ter beschikking

te stellen van € 375.000,--. De dekking bestaat hierbij primair uit de opbrengsten uit

de verkoop van gronden aan Partion. In een later stadium wordt de dekking aangevuld

met nog te sluiten kostenverhaalovereenkomsten met initiatiefnemers. Indien de

opbrengsten uit grondverkoop en kostenverhaal hoger liggen dan de uitgaven voor

plankosten, is het uitgangspunt dat deze opbrengsten gereserveerd worden binnen het

project voor afrondende werkzaamheden aan het Westpark. Indien dit aan de orde is,

zal een inrichtingsplan inclusief kredietaanvraag aan u worden voorgelegd.

Begrotingsw ijziging 2008

Betrokken dienst(en) RO/EZ

Naam voorstel Aanvraag plankostenkrediet Hoendiep Noord/Westpark

Inc identeel /  Structureel Inc identeel

Soor t w ijziging Investering

Tijdsplanning krediet 2008 - 2009

Toevoeging Onttrekking

Pr.gr. Financiële begrotingsw ijziging Lasten Baten Saldo reserve reserve Saldo

7.07 Bedrijventerreinen / kantoren 375.000                   375.000                   -                           -                           

Totalen begrotingsw ijziging 375.000                   375.000                   -                           -                           -                           -                           

Besluit.

Gelet op vorenstaande en onder overlegging van bijbehorende stukken stellen wij u

voor te besluiten:

I. kennis te nemen van de voorgenomen ontwikkelingen Hoendiep-Noord en

Westpark;

II. kennis te nemen van het collegestandpunt inzake de participatieparagraaf;

III. een plankostenkrediet ter beschikking te stellen van € 375.000,-- met als dekking:

a. de grondverkoop aan ontwikkelingsmaatschappij Partion Projectontwikkeling

B.V.;

b. kostenverhaal toekomstige initiatiefnemers door middel van een

(grondverkoop)overeenkomst;

IV. de gemeentebegroting 2008 dienovereenkomstig te wijzigen.

Burgemeester en wethouders

van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,
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Jacq. Wallage. H.P. Bakker.
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