Voorlopige agenda van de
commissie Ruimte en Wonen van 11 januari 2012

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

Datum: woensdag 11 januari 2012

Aanvang: 20:00 tot 22:30 uur

Locatie: Oude raadzaal

Voorzitter: mevr. A. Postma

Griffier: mevr. EM. Wechgelaer, 050-367 7724 maaike.wechgelaer@groningen.nl

A. Algemeen deel

A.1. Opening en mededelingen
A.2. Vaststelling agenda

A.3. Lange-termijnagenda en lijst moties en toezeggingen
Bijlage - LTA (pdf)
Bijlage - Lijst moties en toezeggingen (pdf)

A.4. Conformstukken

a. Vaststelling bestemmingsplan Ebbingekwartier
(raadsvoorstel 8 dec 2011)
Raadsvoorstel inzake vaststelling bestemmingsplan Ebbingekwartier (pdf)

b. Projectofferte visie Eemskanaalzone Boulevard
(raadsvoorstel 16 dec 2011)
Raadsvoorstel - Projectofferte Eemskanaalzone boulevard (pdf)

c¢. Bestemmingsplan Semmelweisstraat vaststelling
(raadsvoorstel 16 dec 2011)
Raadsvoorstel - Vaststelling bestemmingsplan Semmelweisstraat (pdf)

d. Herziening grondexploitatie Achter de Reitdijk 2011
(raadsvoorstel 16 dec 2011)
Raadsvoorstel - Herziening grondexploitatie Achter de Reitdijk 2012 (pdf)

A.5. Rondvraag



commissie Ruimte en Wonen - woensdag 11 januari 2012

B. Inhoudelijk deel

B.1.

B.2.

Meerstad, vernieuwd, verstandig en met vertrouwen vooruit (herziene grondexploi-
tatie)

(raadsvoorstel 22 dec 2011)

Raadsvoorstel inzake Meerstad vernieuwd verstandig en met vertrouwen voor-
uit (pdf)

Bijlage 1 Ontwikkelstrategie (pdf)

Bijlage 4 Woningmarktanalyse (pdf)

Bijlage 5 Toelichting bezuinigingen en optimalisaties (pdf)

Bijlage 7 Notitie weerstandsvermogen (pdf)

Bijlage 9 Toelichting juridische structuur ombouw Meerstad (pdf)

Bijlage 9 Toelichting juridische structuur ombouw Meerstad (pdf)

Bijlage 10 Tekening exploitatiegebied (pdf)

Bijlage 12-1 Contract gemeenten (pdf)

Bijlage 12-2 Tekening exploitatiegebied en plangebied (pdf)

Bijlage 12-3 Bijlage bij samenwerkingsovereenkomst (kaart) (pdf)

Bijlage 12-4 Handleiding acceptatie en overdracht van werken Meerstad (pdf)
Bijlage 12-4 Handleiding acceptatie en overdracht van werken Meerstad (pdf)
Bijlage 13 Contract provincie-gemeenten met bijlagen (pdf)

Bijlage 14 Contract gemeenten-provincie-waterschap met bijlagen (pdf)

Herziening grondexploitatie Oosterhamriktracé 2011
(raadsvoorstel 19 dec 2011)
Raadsvoorstel - Herziening integrale grondexploitatie Oosterhamriktrace 2011

(pdf)

C. Huishoudelijk deel

C.1.

C.2.

Ingekomen stukken
Lijst ingekomen stukken (pdf)

Vaststelling openbaar en geheim verslag van 23 november 2011, openbaar verslag
van 7 december 2011 en geheim verslag 8 december 2011.

Verslag 23 november (pdf)

Verslag 7 december (pdf)

Bij commissievergaderingen kunt u gebruik maken van het spreekrecht bij de in-
houdelijke agendapunten (inclusief de conformstukken onder A) en de rondvraag.
U krijgt dan drie minuten de gelegenheid de commissieleden te vertellen hoe u over
een onderwerp denkt. Voor aanmelding en informatie kunt u terecht bij de commis-
siegriffier. De agenda’s zijn onder voorbehoud. De definitieve agenda’s worden in
de vergadering vastgesteld.
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Bunsansinyuaiabuol Ay Z3/04
Z3/0d
(TT-9 z3/0d

-TT "2 "za01) pianajeh uapiom 1aiu uabuniaioueuly
apbazabao sje ay6oooy ap do ‘812 Ipnoy "yiom

Z3/0d

Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d

Z3/0d
Z3/0Yd

"UOID "M PIOOXY BISSNOSIP ISWONIN UBA "Yje Z3/0d

Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d
Z3/0d

TT-ZT-2 "8I Ul Jaliq pualawLioyul Z3/04

TT0Z Jaqwadap oz Jad

Z3/0d
Z3/0yd

Z3/0d
uabupiawdo Jsualp

SalA 8
SslA Qg
SalA 2a

1004Y2S

SalA 2a
SalA 8a
SalA 2a
SalA 8
SalA 8Q
SalA 2a
SalA 8a

SalA 8a
SalA aq
SalUA 8
S8lA Qg
SalA
SalA 8
SalA 8Q
SalA Qg
SalA 8Q
SalA 2a
SalA 8a

salA @a
salA ad
SalA ad

a||inajeuod

JeelswaluaIBIg AMN MYO uejdsbuliwalsag
19)0| (1)a1B12uU3/0qNP d| ISWOMS0L
)00J1SI90Wassag uabulialoueuly uaxez uea pueis

wnio4/Z0 PieN 91019 asemnod
BU U3 suapli uaoaya ayosiwouoda abeuoddes asylijeer
Buebiarepn anenojeseN

a¥lulaz xaib aualziaH

aibayenssbulaxImMuo “[oul paigaBsuonels aISIARYNIMIUO
NanewsalsAsyueqpuolb BulusiziaH

piamjas Buimnaluianylipn

2oeIP|LIWeYI)S0Q 3IsIA BuluaiziaH
Bamiapinz/Bamiaziad 3aoyaup xai9

spuojuajuawnuol Jabuiuois Bulus| apjeisabiaiyoe bumazwo
abuipiey| aisia buyjaisisep

ayiuiaz uejdisisey

wnsianoju| buy@isbiog

peIsiasy Xai9

9orIp|WeYIBISO0Q XxaIb auaiziaH

Nipuay ap J81yoy xa.ib BuluaiziaH

S|9)UIM UBAOQ UBUOAN

alsinNNNAS ewwelboidsbuliaonn uareliday
sslamjpwiwas uejdsbuiwiwalsaq buij@isisep

uaniz uapayyfiigbow ua

puelsbas| seem uabuaiq Jeey Ul + MNogia asuaiu| aleIsajiuey
redisapn/piooN daipuaoH xaib auaiziaH

yrededoin3g xa1b BuiuaiziaH

Janremyabuiqq3 ueldsbuiwwaisaq bBuijeisisep

diamiapuo

M®d
My
M®d

M®d

M®d
My
med
M®d
med
M®d
My

Mmed
med
M®d
Mgy
med
My
med
M3y
ned
M®d
My

M®d
ned
MBH

Nd
Nd
Nd

Nd

z1-unl-0g
ZT-1sw-6
Z1-ide-p
Z1-ide-y
Z1-ide-p
ZT-Uw-L
ZT-Mw-L

ZT-Mw-,
ZT-094-T
ZT-09)-1
ZT-094-T

ZT-uelTtT

ZT-uel-TtT

ZT-uelTtT

Z1-uel-1tT

ZT-uelTtT

ZT-uelTtT

Z1-uel-1tT

Z1-uel-1tT
ZT-uelTtT
Z1-uel-17

4
(44"

Tet

0ct
16
98
2
7
VL
19
09

69
14
144
194
yx4
9¢
S¢
ve
€c
[44

Tc
0¢
6T
8T

(mne|q ul uadiamiapuo amnalu)
"IpINp |31sHn uaab peey doseem uadiamiapuo uliz swaill axailijod

VLT IMFILITOC $3ISnPul dvvd VANIOVNIINGIL-IONVYT



Bijlage - Lijst moties en toezeggingen

TT0Z J8GWSA0U 20 USUOAA U SJWINY 3ISSILILIOISpeey

o137 f1g usbulaspimiuo S3LA 2Q
a(ijannisaq Jano 81600y ap do ‘819 1pnoy IspNoyIaAn usBurjapspsin TV 1T-TI-€2 6
aplizzso0 (z3/04)
"ONM 18y 19W uaxaidsah Dl 81019 J100Jyas
13qWa08p Ul “|sm 16]0A 1SWoXIN Jano aybooy ap do "a19 16uaiq J00IYIS JIapPNOYIAA Bunayimuo 1°g 1T-1T1-20 '8
"ua)yol| 91 80}
O_HQchmw‘_Q ua9 S|appIw 11p J00A 1|31S U3 ‘_wwv_‘_m\/wDC_Um\_‘_OO\/mQ OU:NHmOO ANM\OIV
Isualp | U8 -mnog 18y ueA Burjspueyye 1'q'w usbuibamiano us ssndo sp DB 91019 100JU2S
ap Ng 1swoxuasliq eaxa JAAO UaJaWIoUIl ) 3ISSILIWOD ap 30] 1687 J00IYIS JBPNOYIBAA Bunayimiuo 1°g 1T-11-20 ')
"uslydljul Jaxaldsul ap us "81d ap SalIA 8 Japnoylam (z3/0¥)
12z (IPA0WIBA I3 "MW Jaxaldsul sjeoz) uaosiue|diapiooN SALIA 8Q
18y Ui 1piom pmnogah usoljined uss Js 1ep 1dop 18y S|V J19yudsul feeinpuoy 1T-T1-20 ‘9
"Uapals 31046 alepue ueA 11zagpuolb 1Mupagpuolb (z3/0¥)
19 101 IpNOYJaA Ydiz (600Z Jaqwiadap do ase1day G09) 1zaq usbuluole abeyoddey TV S3lA 3d
uel/oap ui ja1aq 16011y peey auaawab ap a1p puolb prayjaanaoy ap aoy Heesa do Bnisy JwoH [1redspeis 9)|9apab usio|sag TT-20-90 ‘G
“PrewBuiuom asainanted ap 1aA0 Usop 8} Ualaqo.d UBUOAN BISIAINNIONAS (Zz3/09)
ue|dsjeauee | yeeids)in uaa 300 peeliooABuluoMm 8]e190s ap [iq seduee ap J00A plaaq ewwelboiduaielisay SalA 8d
M1 PlIamab uee 1pJopy | Usa Iseeu ‘BuriedsageiBbiaug uejdsfeAure 10y UeA Buijiemun ap ul [ez 19 g 1T-/0-90 v
aba]]00 anoeal Us (z3/04)
(as®ey apuspuo.se *3ISIA J9) Jeensabulialog apnO ap Ui puedxaayioljqiq aend MNOJI8] BISSILUWOD 1001Y2S
ul uabuiapueyapuo) 16jon 18y UeA doosjuee ap J00A DY ap UeA Buliepiansnuaiul 169 M1edspers yvoddey T'g TT-G0-TT '€
(uadiamiapuo
M2Y) 0102 (z3/04)
'sI Janabiyoeipdo a1usawsh ap Jeem usyosfoud 29p das sbeyoddes SalA 3d
13g0p{o Ul 16]0A Jo1ig lig usIsuIMSBUIpaISagUER UBA JYI1ZIBA0 Udd [1]aMNOILSA LIaAST VpPAd | -uarsloidiangls T'g TT-70-90 C
"90RIP|LIWRYI3IS00 (92N N-uIaLIRUBpOg
3ISIA Ul uawouabaaw 1pJopn | uejdsBuiwiwaisaq 1qw) uaiz a3 diuy(SiaayJan) ap 16[Ly a1ssiwwod ag 0T-S0-2T T
suaIp
‘p11abajj09
usbujtswdo Buibbezao] | UeA Ma0zZJaA undepusby ‘wnyeq | AN

TTOZ 19quWadap /(Q UBUOAA U 8JWINy aISSILWOISpeey
sa1jow ua usbuibbazaol 1s]




Bijlage - Lijst moties en toezeggingen

TT0Z J8GWSA0U 20 USUOAA U SJWINY 3ISSILILIOISpeey

910 9p Z3/04
Uee dAR[OUS 3US049) ap apuajanaq daipiiay Buibiusiansisuomaq € PI2H aQ uaez SALIA 3Q
Uee Jalig ap UBA 11IYdSie Usa 1Nnis saliA aq Jopnoyispn no UeA puels ¥'g T1-21-0 | 8T
“1pJom piaasiealab ainolpinZ-plooN op
URA |93p 21SIee| 18y Jep UspJoMm 1yd0owW Ua10[Sag Yoo ISWoXa0) ap 73/04
Ul sje uajads JoJ uaa uaxnsheeiaswopusbia a11aAs0y Ul IPIOM € PI8H 8Q udez SALIA 8Q
SMispInp uLeem 201 Ja1igaba]|09 uss 169z SalIA 8 JopNOYIBaA no UeA puels 'g 11-21-20 | /T
"uapJom pmnogab 181U € pjaH 8@ ul usbuluom QO9T 73/04
ap Nu a1udsWab ap J00A UBISWOXUI GZO Uado] 8] SIW ap JoA0 € PJoH 2 uaxez SalIA 8Q
91600y ap do lijamnoilan 19 ap 16uaiqg SALA aQ J9PNOYIBAA AanA UeA puelsS 'g 11-21-20 | 9T
"UBPIOM Pfeewab puaxaq a1SsILWOod
ap uee X400 ua||nz usyelnsal ax1jabolAl “1renigay ul peisissin
49O ap uee anjejuasald uas ul uabliiy ya1d usa piansjabdo 73/0Y
ufz peisias|Al Ul Nu aIp ap UaBUIUOM Ul UBWISASaITR|IIUSA SalIA 8@
ap "1oul uabuissedaolaifiiaus 1ep 801 169z SalA 8Q JapnoyIB A 19 | ane|nusAsueleg Z'g 11-21-20 | ST
‘Buniasifennal uaneyuadayasuoopn Z3/04
ap ueA Buliaonlin ajaxsampeep ap (Ul saznay ap) uen a1booy Burlasijelinal SalIA 8
ap do sIauoMaq Ua 3ISSILILIOD IPN0Y SaLIA 3@ JapnoyIs BeeinueelIpaly T'd 1T-21-20 | vI
MNMimxedisisoQ puetsalepn
uejdsBuliwalsag us Jayemieen seequadoO uejdsBuliwalsag 73/0Y
9pUSYIBI19Q 91BIS UBA peey ap UeA Uaxeldsiin 9ami uea SalIA 8Q
elep ap ulieep 1w Jo11gabial|09 Uds 1and] SALIA 8 J9pNOYISn J19xaadsul Beeinpuoy g 1T-21-20 | ‘€1
Z3/0d
“InnyJan a1ainanJed uszegsiny Bunsansinyuaiabuor SAUA 8d
100A YJaw.inay uspaylijabow 1490z18puo S 8@ JopNoyIAA 99a I0)UON T'g TT-1T-€2 | 2T
Z3/0Yd
(s1alpess uasialy 'sA) X Inigabuauapnis 1IN USWONOOA Bunsansinyuasabuor SaLA ad
alp ualayedsyaly g usyundjauy ap 1493914193ds JBPNOYIBAA 10lUON T'g 1T-1T-€2 | 1T
Z3/0d
Bunsansinyuaiebuor S8lA 8d
“19edaiie]osi pnoyui do 1ydiz Jaaw 1paiq JapnoyIspn anA 10)IUO T'G TT-1T-€2 | 0T

Z3/0d




Bijlage - Lijst moties en toezeggingen

TTOC 19qWIBAOU ¢ USBUOAA Ud alWliny alssiwodspeey

910]q U1 puoib ap usapalq a1 piayfijabow ap peisusuuiq ap Ul 400 ‘N2 ‘anA 1911gab3| 10D SalIA 8
slanizagBuiuom asainained abnyoijdiyoedyls - 12631102 18y 180ZIaA ‘vao ‘99d 1) 11-60-62 9
ESTENN
ue|dsBurluwelsag (z3/09)
"313820]|90434 | ap do usoib enxs N2 ‘apnd Buijjsisisep SalIA ad
ueA uahaoAs0] 18Y JOOA USOP 8} [31SI00A Ud3 aB3||09 18y IH30ZIBA ‘99d “19 g8 1-60-82 S
¢T0¢
drin ‘uapalq a} uee usuoA\ ewwelboiduatelias|n 18y UeA UBUOAA 3ISIAINNIONAS (z3/0¥)
puabjonisias ul uswousbaaw | uabuixaidsaq fig sylijreel 9zap ua US| IAMUO 8] JoJIUOWMNOGBUILOM vao | ewwelboiduarelisay SalA 3d
Ud PIamabiIn 1paop U9 sa1ei0di0 ua peey ap 18w Bajiano uil 8his)0d 18y PB0ZIBA ‘99Q ‘S®S 18 TT-10-02 R
"PEISIfBIN-X YD 8p ueA Buispueyaq ap fiq usxda.iaq &1 [eeiBaiul 1p
ua uafuay a1 sylijreel us uabba] 81 J00A uapeiarudawal alijJapuozye
TT0Z X349 | 8p ui aibsrensbunsyew azaq "uais|nwins 8} usbuiuom uea doodan ap (z3/0¥)
uajjaisdo fig uswouabaaw | 9awIaIYy Us usjowoid 3] pelsIaa|A Wo udj|a1s a1 do aifaensbunayew SalA 3d
|eeaBajul 1p1om anON U93 UaleIA 3] peIsIas neaing wo a63]]09 19y Uee Y30ZIsA VPAd 0T-TT-/T '€
“ue|dsiialifemypleeg
18y ueA Buljinaur ayasiuoloanyase ap [ig uapiaineq (z3/0¥)
9] PEIS 8P UBA SISUOMUI WO JBIUBW Udd do UaINnis 8} Uee PIej\ 81019 [nredspeis J100Jyas
paaJab Jaquiadap OIpal | PUBMISOQO SMN3IU 3P UBA Jee|ay{imiuo ap [ig wo afia)jod uee %a0zI8A ‘99@ 0T-90-€2 'z
"abeseBliaayed
mnoJa] 1oddel 18y 3p Ua winI04 18y ueA Burjaxy1muo ap uea Buipisjuee Jeeu ‘Pey (z3/04)
do aha]]09 18y UeA B110RaI 9]019) PUBMISOQ 3P PUOJ U3 Ul Bul|aXyImMIU0 3ydSILIOU0Id 3p JaA0 [1edspeis 1004Y2S
u1 uswouaBasw IpIo uaJawlojui 81 Yaiy10ads ‘Yaipoliad pees ap Wo 963|090 Uee 330ZIaA ‘99@ 0T-90-€2 T
suaIp
‘p11aba||0d
usbupjsswdo ETIOI (s)asuaipuy undepusby ‘wnieg | AN
PEISIS3IN Z3/0Y
"9ISSILIWOD ap Jeeu 1swoxuaaliq SAlIA 8Q
uaxms abLIano ap 1aw uawes Jeeb g1z uejdbunaxrey 184 VPAd ENTITEIIOIIEYN 11-21-80 | ‘02
"UaWoy|ab s1 UsaIdaN0 WieoMNog abIpINy ap 1BpIQOA Uslem
alp sjeoz ualired syeAlid ap 18w usye.idsye/aienis
ap ua uswoxabuaalano si ualinred syeald ap 18w pe1sIas|N Z3/04
aIp wrejomnog abipiny ap uassnl [IYISIBA 18y UBA JYI1ZIBA0 1swouaaliq SalIA 80
U39 X319 ap Ul [98p AM1jamnoiian sje 16ULAILO 3ISSILIWO0I 8] ds ENTITEIQOIEYN 11-21-80 | 6T




Bijlage - Lijst moties en toezeggingen

TT0Z J8GWSA0U 20 USUOAA U SJWINY 3ISSILILIOISpeey

Midwina us pods

uassny Buryamassim ap uee
paalsaq UspJom Jydepuee
|ez 43 “reequado Jasw
(sanepowoadenods) sywina
ana1110ds ap us uspiom

uey preewab Janantods
ajwinJ asequado ap

aoy uayundsbuehiin uspiom

"Jpalq 1ep aIp uasuey ap us Oy
Ua 1ods uassny BuIMIaM[3SSIM 3P Uee Uapalsaq a) Jyoepuee ,Bunyol

uIBIH "pra1sabido Bunyoniul | ansiIods Uas J00A Slapesy, Uajjels a1 do ZTogz ul ap ul wo - ‘Bunyouiul apnd Z3/04
anaIIods uaa J100A Siape), ans11ods uas J0oA siapey| ap uee uanab a1 %a|d assjusulwold use ‘vYao ‘adnA 2102 SAlA 8d
ueld 18y 1pI0M ZTOZ Ul ‘Buruapio axlijgawina uea usuueld ap uauulg - :869]109 18y PBOZIBA ‘ND ‘99d Bunoibagausawan TT-1T-60 '8
(102
29p T J109) uspogabuee
210z 18w ul
1pJom ewwesBosdusrelissw
19H "UapJom
uauuny 18zabui usjuawinIIsul
9%]9M 1Y20Z43pU0 IpIom
13 “Buruom asapjiydsab uny
J0OA U89 Jeeu uazinylan a}
WO U3PIaJJaA 8} UaIapNo Wo
uapayylijabow Jeeu uspiom ‘peelajusawsh
uayyab Ja1240u0d [ez |  ap uee uabba] 81 JOOA U UBUOAA a1SIAINNIONAS ewwelfoiduaielisaw Z3/04
€T0Z UBUOAN BISIAINNIONIS 184 Ul USXJaM 8} 3N 18)8J0U09d Buiuom a1a1{1ydsab usy J00A apnd ‘s®s 2102 SalIA ad
ewweuaboiduatelisaw 1oy u| U39 I00A U3za1y| 81 WO UBPISJIaA 8} UaJapno wo ab3]109 18y 120ZIoA ‘va ‘ds Bunoibagajusswan TTI-TT-60 ')
"uaninuaq
9] Ua)uaaWab asapue ul ueepabdo uabulress - ‘BulisoAul uea odws)
Ud azliIm ap Us 1YIRIPISAO UBA US)SOY aWI04Iun ap ‘puoibiyoedyis
ueA Burjedagapleem ap 10} uswau 8} do usjabalreew 8}21oU0J [81SI00A
18y Ul - ‘ZT0Z Ul IydeipIano a1slea aylijabow uss do Hoo 18y 18W ZT0Z
yeew T yNua1Nn Buidamiin aAsIIuLBpP USa Ud uabiBa) 81 100A pery ap
uee TT0Z Jaquiadsp Ul Bou aowualy [91SI00A 18y J0OA usulijpyooy ap -
‘uaqgay a1 Bipou Jeel usiy usuulq BuliaINloNIISIBY Jo/Ud INIgah uabis S®S ‘apAd
J100A puo.b ap Juoojuee dusaWab ap Nzus) ‘UsAIBMIBA 8) wopuabis ‘redspeis | 1yoedys usyalifenioe, (z3/0¥)




Bijlage - Lijst moties en toezeggingen

TT0Z J8GWSA0U 20 USUOAA U SJWINY 3ISSILILIOISpeey

[ (1702 99p T 1go) ‘Butuspio |




SE.4.C

Raadsvoorstel inzake vaststelling bestemmingsplan Ebbingekwartier

nte
5

ge,,’

Bestuursdienst ron :ngen

RAADSVOORSTEL:
2011-2012

Ons kenmerk: RO 11.2793746
Registratienummer :GR 11.
Ingekomen op :

Onderwerp: Vaststelling bestemmingsplan Ebbingekwartier

Groningem - 8 DEC 2011

Aan de raad,

Inleiding.

De hoofddoelstelling van het voorliggende bestemmingsplan Ebbingekwartier betreft
een verdere invulling van het voormalige gasfabriekterrein, die ruimtelijk en functioneel
aansluit op de historisch gegroeide stad.

Het terrein met een oppervlakte van 83.780 m? (inclusief randen) ligt direct ten noord-
oosten van de Diepenring rond het stadscentrum en wordt begrensd door Boterdiep,
Bloemstraat en Bloemsingel. De Kolendrift die het plangebied tussen Boterdiep en
Bloemsingel doorsnijdt, behoort niet tot het plangebied, omdat hier een tramlijn is
geprojecteerd; dit gebruik wordt geregeld in een afzonderlijk bestemmingsplan.

De randen Boterdiep, Bloemstraat en Bloemsingel zijn reeds grotendeels bebouwd: aan
de noordwest-, west- en zuidzijde bevindt zich bestaande voornamelijk gemengde
bebouwing, aan de noordoostzijde is nieuwe woonbebouwing gerealiseerd en in het
noordelijke deel van het terrein, ten noorden van de Kolendrift, bevindt zich een grote
ondergrondse parkeergarage. De bestaande bebouwing is positief bestemd.

De invulling van het gebied-op de parkeergarage en het nog niet ingevulde gebied direct
ten zuiden daarvan zal resulteren in een binnenstedelijke woonwijk met plm. 450 wonin-
gen en een diversiteit aan stedelijke functies zoals een school, een hotel, horeca en
enkele winkelvoorzieningen, waarbij de historische stedelijke bouwblokstructuur van‘de
Hortusbuurt wordt voortgezet. Gestreefd wordt naar een nieuw type openbare ruimte;
deze wordt mogelijk gemaakt door het maaiveld binnen de randen autovrij te houden..

Het voorliggend bestemmingsplan vervangt het zuidelijk deel van bestemmingsplan
CiGa. Vanwege de veranderde ruimtelijk-functionele betekenis van de locatie en de
wensen van de consument betekent het bestemmingsplan een juridisch-planologische
wijziging voor de nog niet gerealiseerde bouwblokken. De wijziging wordt met name:
gevormd door het oprekken van de bestemming Centrum, door het toestaan van hoogte-

.accenten op de begindigingen van de Kolendrift en door meer nadruk op grondgebonden

woningen en een scheiding tussen publiek en privé.
Een beschrijving van de voorbereidende fase van het bestemmingsplan is als hoofdstuk 6
in de bestemmingsplantoelichting opgenomen. Hier is ook het verslag van de inspraak
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weergegeven. Het bestemmingsplan is nu zover dat het door de raad kan worden
vastgesteld.

Planprocedure.

De terinzagelegging van het bestemmingsplan heeft plaatsgevonden op grond van artikel
3.8 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht (Awb). Van de terinzagelegging is op de wettelijk voorgeschreven wijze
kennis gegeven in de Groninger Gezinsbode en de Staatscourant van 25 augustus 2011.
In de kennisgeving is vermeld dat gedurende de termijn van terinzagelegging iedereen,
naar keuze schriftelijk of mondeling, zijn zienswijze over het ontwerp naar voren kan
brengen bij uw raad.

Gedurende de terinzagelegging van het ontwerp-bestemmingsplan zijn uitsluitend
schriftelijke zienswijzen ingediend, namelijk door:

1. de Groningen City Club en het MKB Nederland Noord;

2. eigenaren/bewoners Bloemstraat-noord westzijde (door 5 personen ondertekend).

De zienswijzen zijn integraal opgenomen in de bijlage behorend bij dit raadsvoorstel. Zij
zijn hierna samengevat en van een gemeentelijke reactie voorzien. Als uw raad hiermee
instemt, is het plan vastgesteld en zal het nogmaals zes weken ter inzage worden gelegd
en kan beroep worden ingesteld bij de Raad van State.

Voor dit bestemmingsplan hebben wij op 10 oktober 2011 een hogere waarde op grond
van de Wet geluidhinder vastgesteld.

Zienswijzen van de Groningen City Club en het MKB Nederland Noord.

De Groningen City Club (GCC) en het MKB Nederland Noord (hier afgekort: MKB),

hierna aangeduid als "het bedrijfsleven”, is blij dat nu door de formele wijzigingen van

het bestemmingsplan een nieuw perspectief voor het gebied ontstaat.

Opmerkingen en vragen betreffen het volgende.

e Het bedrijfsleven is van mening dat het goed is om in straten die geen echte
winkelstraten zijn (Boterdiep, Bloemstraat) deze functie ook niet meer toe te staan.
Klopt het dat het plan geen oppervlaktemaat voor winkels bevat? :

e Het bedrijfsleven is het eens met de uitbreiding van kleinschalige horeca met drie
nieuwe zaken in het plangebied ter verlevendiging ervan. Wel zou de mogelijkheid
gecreérd moeten worden voor één grootschalige daghorecagelegenheid.

e Overige punten zijn de volgende. In hoeverre is het bestemmingsplan Ebbinge-
kwartier gewijzigd ten opzichte van het bestemmingsplan CiGa? Het bedrijfsleven
dringt aan op realisatie/behoud van kortparkeerplaatsen op het maaiveld en om
bestemmingsplan Ebbingekwartier ongewijzigd op te nemen in het bestemmings-
plan voor de Regiotram, maar wel om over 2 a 3 jaar de uitwerking van het plan te
evalueren.

Gemeentelijke reactie.

. Detailhandel.

Wij delen het standpunt van GCC en MKB dat het Boterdiep en de Bloemstraat
zich niet tot een echte winkelstraat dienen te ontwikkelen. Echter, dit betekent niet
dat wij hiertoe een restrictief beleid wat betreft detailhandel moeten voeren. Van
oudsher is de Nieuwe Ebbingestraat dé winkelstraat van het gebied. Wij stellen ons
op het standpunt dat de Nieuwe Ebbingestraat perspectief heeft, maar dat dit moet
komen door de aantrekkelijkheid van de straat als winkelstraat en de functie van
looproute naar de binnenstad, en niet door een restrictief beleid te voeren in de
straten daarnaast. Jarenlang hebben in de Nieuwe Ebbingestraat veel panden
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leeggestaan, met name door inflexibele huurprijzen. Een restrictief beleid in het
omliggende gebied werkt hoge huurprijzen in de hand. Het Boterdiep en de
Bloemstraat kunnen zich in de toekomst ontwikkelen tot een creatieve zone,
waarbij een mix past van ambachtelijke bedrijvigheid en creatieve industrie. Een
restrictief beleid op detailhandel ontneemt het perspectief om hier ook enkele
kleinschalige winkels aan toe te voegen die aansluiten op dit concept. De schaal en
mate waarin detailhandel aan het Boterdiep en Bloemstraat een rol zal hebben, is
niet van die orde dat zij afbreuk zal doen aan de positie van de Nieuwe Ebbinge-
straat. Daarom komen wij tot de conclusie dat het uvitsluiten van de detailhandels-
functie aan Boterdiep en Bloemstraat geen toegevoegde waarde heeft. Wel kunnen
wij ermee instemmen slechts detailhandel toe te staan van een beperkte omvang:
een maximale grootte van 200 m? met een afwijkingsbevoegdheid tot 400 m? voor
alle soorten detailhandel.

. Horeca.
Het ontwerp-bestemmingsplan maakt na toepassing van een afwijkingsbevoegd-
heid vier extra kleinschalige horecavestigingen van 150 m? mogelijk. Deze
bevoegdheid biedt al voldoende ruimte voor aanvullende vestiging van daghoreca.
Het gekozen maximale metrage is in lijn met vergelijkbare zones in het gebied. De
schaal van de bedrijvigheid aan Boterdiep en Bloemstraat is niet van dien aard dat
grootschalige horeca daarop aansluit.

. Overige punten. .
- Wat betreft de wijzigingen in bestemmingsplan Ebbingekwartier ten opzichte van
bestemmingsplan CiGa het volgende. Het plangebied krijgt een geheel andere
positie binnen de stad dan oorspronkelijk beoogd. Het is niet meer een zelfstandig
woongebied met slechts aan de randen een centrumfunctie, maar het gebied zal
ruimtelijk en functioneel veel meer aansluiten op de binnenstad. Het belangrijkste
verschil tussen bestemmingsplan Ebbingekwartier en bestemmingsplan CiGa is
dan ook dat de bestemming Centrum met gemengde stedelijke functies in de
zuidelijke helft van het gebied is uitgebreid. Daarmee wordt voorkomen dat er een
monofunctioneel woongebied binnen de oude wallenstructuur van de stad ontstaat,
die zich niet voegt binnen de ruimtelijk functionele kenmerken van de binnenstad.
- Het uitgangspunt is dat het parkeren ondergronds in de Boterdiepgarage plaats
moet vinden. Dit geldt voor de bestemming Wonen, Woongebied en Centrum op
het voormalig Gasfabriekterrein binnen het bestemmingsplan. Hier zijn alleen
"ondergrondse parkeervoorzieningen" mogelijk en is het niet toegestaan
kortparkeerplaatsen op het maaiveld te realiseren.
Wel is het juridisch-planologisch in beperkte mate mogelijk om kortparkeren te
realiseren binnen de bestemming Verkeer (alleen na nadere verkeersbesluiten).
Daarom is hierin onder de bestemmingsomschrijving de functie "ondergrondse
parkeervoorzieningen” vervangen door "parkeervoorzieningen". Dit is op de
plankaart aangegeven met de grijs gearceerde stroken. De uiteindelijke mogelijke
uitvoering hiervan moet bezien worden in relatie met de nieuwe in te richten
gebieden zoals het Boterdiep waarvoor in het kader van de tram een nieuw
bestemmingsplan gemaakt moet worden.
- Bestemmingsplan Ebbingekwartier zal niet worden overgenomen in een nieuw
bestemmingsplan voor de Regiotram. Dit is niet nodig, omdat het een afzonderlijk
bestemmingsplan naast bestemmingsplan Ebbingekwartier, dus ook een ander
gebied en een afzonderlijke procedure, betreft.
- Uiteraard zal periodiek de uitwerking van het bestemmingsplan worden
geévalueerd.
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Voorstel. Deze zienswijze wordt overgenomen voor wat betreft:
- de detailhandel: voor alle soorten detailhandel, inclusief food, is de opzpervlakte
gesteld op 200 m? met een afwijkingsbevoegdheid tot maximaal 400 m*;
- het juridisch-planologisch mogelijk maken van kortparkeren in de bestemming
Verkeer (artikel 5 en toelichting);
- de gewenste periodieke evaluatie van de uitwerking van het bestemmingsplan.
De zienswijze wordt voor het overige niet overgenomen.

Zienswijzen van eigenaren/bewoners Bloemstraat-noord westzijde.

¢ Inhet bestemmingsplan wordt het gevarieerde bebouwingsbeeld aan de Bloem-
straat beschreven. Het bestaande bebouwingsbeeld wordt gekenmerkt door een
maximale bouwhoogte van circa 9 meter (twee bouwlagen met kapverdieping); het
ontwerp-bestemmingsplan biedt de mogelijkheid om 14 meter (vijf bouwlagen) te
realiseren met een afwijkingsbevoegdheid van 4 meter. Gepleit wordt voor een
maximale bouwhoogte van maximaal twee bouwlagen met kapverdieping.

o Gewenst is een maximum bebouwingspercentage van 50% voor de achtererven
van Bloemstraat-noord westzijde. Dit is niet op de plankaart opgenomen, terwijl er
wel een maximum bebouwingspercentage van 50% is aangegeven ten oosten van
deze panden en 60% voor het Open Lab. Voor Bloemstraat westzijde betekent dit
dat de achtererven kunnen worden volgebouwd en daarmee negatieve effecten
ontstaan voor onder meer privacy, leef- en woonkwaliteit, schaduwwerking en
verminderde lichttoetreding.

. Een groot aantal panden in de Bloemstraat is getransformeerd naar kamerverhuur-
/studentenpand. De straat biedt een rommelig en verloederd beeld door bijvoor-
beeld graffiti, onoverzichtelijk fietsverkeer, druk autoverkeer, geparkeerde auto’s
en fietsen en het nagenoeg ontbreken van straatmeubilair en groen. Gewenst is
inzet van de gemeente voor versterking van bedrijvigheid, c.q. een zakelijk milieu
in de Bloemstraat met een integrale aanpak van bovengenoemde problemen ten
behoeve van het leef- en werkmilieu. Gewenst is een heldere toelichting van het
achtererfgebied als het gaat om het terrein Open Lab Ebbinge in relatie tot de
aangrenzende percelen aan de Bloemstraat. Voorts is een toelichting op de status
en functie van de afscheidingsmuur op de erfscheidingsgrens aan de achterzijde
van de panden Bloemstraat 14 t/m 22 gewenst, evenals in overleg een aangepaste
inrichting ervan en afspraken met de gemeente hierover.

. In het bestemmingsplan staat dat het verkeer onder andere op de Bloemstraat
toeneemt. Gewenst is voor het autoluw maken van de Bloemstraat in combinatie
met herinrichtingsmaatregelen gericht op het aantrekkelijk maken van de straat als
aanloop- en fietsroute van en naar de binnenstad.

. Wat is de actuele bodemsituatie en welk onderzoek is beschikbaar inzake de
bodemsituatie van de percelen Bloemstraat nrs. 4-6 en 10-18b? En wat betekent
"emnstig, niet spoedeisend"; bestaat er gevaar voor mens of dier?

Gemeentelijke reactie. :

. Bouwhoogte Bloemstraat.

De maximaal toegestane bouwhoogte aan de Bloemstraat is in bestemmingplan
Ebbingekwartier beperkt ten opzichte van bestemmingsplan CiGa en slechts in
geringe mate hoger dan de feitelijke situatie. In het oude bestemmingsplan is een
bebouwingshoogte van 5 bouwlagen met daarbij nog een kap bij direct recht
toegestaan. In bestemmingsplan Ebbingekwartier is de bouwhoogte inclusief kap
maximaal 14 meter. Wij zijn van mening dat hiermee recht wordt gedaan aan het
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bebouwingsbeeld van de straat, zowel qua hoogte als qua variatiemogelijkheid.
Zoals voor het gehele bestemmingsplan geldt is er een afwijkingsbevoegdheid
opgenomen voor maximaal één bouwlaag. Een afwijking is niet een vanzelf-
sprekendheid die altijd wordt toegekend. Per plek moet worden aangegeven wat de
meerwaarde van de grotere hoogte is voor de stad op die specifieke plek. Wij
stemmen ermee in dat een afwijkingsbevoegdheid voor een extra hoogte van
4 meter te ruim is; deze wordt dan ook beperkt tot 3 meter.

. Bebouwingspercentage achtererven Bloemstraat-noord westzijde.
Voor dit deel van de straat is aan de gevelpuien op de begane grond nog steeds
zichtbaar dat ooit meerdere functies naast elkaar in deze straat voorkwamen.
Uitgangspunt van de stedenbouwkundige visie, die aan dit bestemmingsplan ten
grondslag ligt, is dat het Ebbingekwartier ruimtelijk functionee] onderdeel wordt
van de historische binnenstad binnen de oude wallenstructuur. Kenmerk van de
binnenstad is, dat er sprake is van een menggebied waarin meerdere stedelijke
functies naast elkaar voorkomen. In dit stuk van de straat wordt een heropleving
van de economische activiteiten als wenselijk beschouwd. Het bebouwings-
percentage is dan ook conform het oude bestemmingsplan CiGa, waarbij in de
zone tot 100% mag worden bebouwd. Een eventuele uitbouw op het achtererf, om
indien eventueel noodzakelijk een rendabele bedrijfsvoering mogelijk te maken, in
een hoogte van maximaal 4 meter behoort tot de mogelijkheden.

. Bedrijvigheid, leef- en werkmilieu en inrichting.
De Bloemstraat bezit potentie om in de toekomst in een woon-, werk- en bedrij-
venstraat te veranderen. Daar wordt in het bestemmingsplan op ingezet. Hoewel
een herinrichting van de openbare ruimte vanuit deze visie wenselijk is, wordt dit
in een bestemmingsplan niet geregeld. Voor inrichtingsmaatregelen is een
bestemmingsplan niet het geschikte instrument.
Wat betreft de achtererfafscheidingsgrens: het bestemmingsplan regelt ruimtelijke
en functionele mogelijkheden in een groter gebied; het gaat om toelatings-
planologie, waarbij legale bouwwerken onder het overgangsrecht vallen. Op grond
van het bestemmingsplan behoeft de muur niet te worden verwijderd.
Wel kan het zijn dat - buiten het kader van het bestemmingsplan - in overleg een
en ander mogelijk is voor zover het gaat om gemeentelijk eigendom. Voor een
gesprek over de geconstateerde problemen en wensen zal de gemeente
(projectleider Ebbingekwartier/Open Lab) in de nabije toekomst contact opnemen
met de bewoners van Bloemstraat-noord westzijde.

° Verkeer.
Abusievelijk was er een tegenstrijdigheid in de tekst van paragraaf 3.6 inzake de
toe- of afname van het verkeer op de Bloemstraat. De alinea waarin de toename
van het verkeer is vermeld, is geschrapt. Deze alinea bevat een conclusie, geba-
seerd op het verkeersmodel uit 2004, dat inmiddels, zeker voor de Bloemstraat,
moet worden genuanceerd. Dit, op grond van gewijzigde omstandigheden en
inzichten: de verkeersstroom loopt niet zozeer via de Oostersingel als wel via de
Petrus Campersingel. De tekst onder "Plan in hoofdlijnen" vermeldt terecht dat de
Bloemstraat in de toekomst minder belangrijk zal zijn als auto-ontsluiting. Met de
bewoners/eigenaars Bloemstraat-noord westzijde zijn wij van mening, dat in het
kader van de herinrichting de straat aantrekkelijker moet worden ingericht. De
bewoners/eigenaars zullen bij de herinrichting worden betrokken.
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Bodem.

Op beide genoemde locaties is de bodem gesaneerd. De saneringsdoelstelling is
behaald.

Voor de bodeminventarisatie zijn alle onderzoeksgegevens gebruikt die op dat
moment bij de Milieudienst bekend waren. Deze gegevens zijn voor iedereen in te
zien en beschikbaar (zie ook paragraaf 4.5.5 van het bestemmingsplan).

De term "ernstig" zegt iets over de omvang van de verontreiniging. In het kort
gezegd: als in minimaal 25 m3 grond of in minimaal 100 m3 grondwater de
interventiewaarde voor een bepaalde stof wordt overschreden is er sprake van een
zogenaamd "ernstig geval van bodemverontreiniging”. De term "spoedeisend”
geeft aan of een geval van ernstige bodemverontreiniging al dan niet met spoed
gesaneerd moet worden. Of met spoed gesaneerd moet worden hangt af van de
risico’s. De risico’s zijn gerelateerd aan het gebruik van de bodem en daarmee met
de functie van de bodem.

Er is, bij het huidige gebruik van de bodem en voor zover de gegevens bij de
Milieudienst bekend zijn, geen gevaar voor mens of dier.

Voorstel. Deze zienswijze wordt overgenomen voor wat betreft het schrappen van de
plantekst inzake de toename van het autoverkeer in de Bloemstraat (paragraaf 3.6) en de
beperking van de afwijkingsbevoegdheid van de hoogte van gebouwen naar 3 meter
(lid 4.4.1 onder c), en voor het overige niet overgenomen.

Ambtshalve wijzigingen.
Op grond van voortschrijdend inzicht zijn de volgende wijzigingen aangebracht:

in hoofdstuk 1 is vermeld dat het aantal nog te realiseren woningen is verlaagd naar
plm. 450; de te realiseren stedelijke voorzieningen zijn expliciet vermeld.

Het hoofdstuk Uitvoerbaarheid/exploitatie is aangepast in verband met de
actualisatie van de grondexploitatie (hoofdstuk 7).

Ter verduidelijking zijn de verbaal en de op de kaart geregelde bijbehorende
bouwwerken gelijk in hoogte gehouden: maximaal 4 meter (sublid 4.2.2 onder c).
Tevens is ter vergroting van de flexibiliteit de afwijkingsbevoegdheid voor het
verlagen van bouwwerken vergroot van 4 naar 5 meter (sublid 4.4.1 onder c).

Ter verduidelijking is de waterparagraaf vitgebreid inzake de stedelijke wateropgave
en de waterberging (paragraaf 4.4) en is een zinsnede toegevoegd aan de paragraaf
Verkeer (paragraaf 3.6 onder "De auto-infrastructuur™).

Onderstations zijn aan het Boterdiep ook toegestaan op de begane grond; de
maximale bouwhoogte bij recht en na toepassing van een afwijkingsbevoegdheid
zijn overeenkomstig de bestemmingsplanregeling voor de tram aangepast (artikel 4
en toelichting).

Redactioneel zijn aangepast:

.lid 4.1 onder n, en

. 1id 4.5 onder f (geschrapt, want ten overvioede).

Voorts zijn er enkele tekstuele, niet inhoudelijke wijzigingen aangebracht.
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Externe veiligheid.

Binnen het plangebied zijn geen risicobronnen aanwezig. Wel is er in de omgeving een
risicobron aanwezig die invioed heeft op de veiligheidssituatie binnen het plangebied, te
weten. de spoorlijn Groningen-Sauwerd.

Uit nader onderzoek is gebleken dat aan de veiligheidsnormen wordt voldaan. Dat wil
zeggen dat voor deze risicobron wordt voldaan aan de grens- en richtwaarde van het
plaatsgebonden risico, evenals voor het plasbrandaandachtsgebied (PAG), aangezien
het plangebied op circa 530 meter van het spoor ligt.

Voor het groepsrisico geldt, dat voor de meeste ongevallenscenario’s geldt, dat het
effectgebied veel kleiner is dan 200 meter. Er zijn echter enkele scenario’s met een
grotere effectafstand. Het plangebied ligt daarom voor een deel binnen het
inviloedsgebied van het spoor. In de bestaande situatie is al sprake van een
overschrijding van de oriénterende waarde. De actualisatie van het bestemmingsplan
heeft echter geen enkele toename van het GR tot gevolg.

De aspecten bestrijdbaarheid en zelfredzaamheid maken onderdeel uit van deze
verantwoording. Uit de beoordeling van het aspect bestrijdbaarheid blijkt, dat de
bereikbaarheid en de bluswatervoorzieningen aandachtspunten zijn. Daarom adviseert
de regionale brandweer om bij de uitwerking van het plan de bereikbaarheid en de
bluswatervoorzieningen nader uit te werken. Uit de beoordeling van het aspect
zelfredzaamheid blijkt, dat de alarmerings- en ontviuchtingsmogelijkheden voldoende
zijn. In het invioedsgebied is mogelijk in beperkte mate sprake van langdurig verblijf van
verminderd zelfredzame personen. Het aspect zelfredzaamheid geeft echter geen
aanleiding tot het treffen van maatregelen.

Samenvattend kan worden geconcludeerd dat de externe veiligheidssituatie geen
belemmering vormt voor de vaststelling van het bestemmingsplan.

Grondexploitatie. :

Het bestemmingsplan Ebbingekwartier maakt deel uit van de herontwikkeling van een
groot gebied in het noordoostelijk deel van de binnenstad: het CiBoGa-project. De
kosten en opbrengsten die de ontwikkeling voor de gemeente met zich meebrengt zijn
ondergebracht in de geactualiseerde grondexploitatie CiBoGa 2011 die in procedure is
gebracht voor de raad van 21 december 2011. Deze exploitatie in zijn geheel is econo-
misch uitvoerbaar. De kosten worden door de opbrengsten gedekt. De kosten bestaan uit
verwerving, sanering, sloop, bouw- en woonrijp maken, groen en bijkomende kosten als
voorbereiding en toezicht, planontwikkeling en financieringskosten. De opbrengsten
bestaan uit subsidies, eigen gemeentelijke bijdragen en uitgifte van grond.

Het opstellen van een exploitatieplan is niet nodig als ten tijde van de vaststelling van
het bestemmingsplan een exploitatieovereenkomst is gesloten met de ontwikkelaar of als
het gaat om gronden die in eigendom zijn van de gemeente dan wel reeds zijn vergund
of waarvoor een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan is opgenomen. Het is
op grond van het vorenstaande niet nodig dat de raad bij dit bestemmingsplan een
exploitatieplan vaststelt.

Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

I.  de zienswijzen van GCC/MKB en van eigenaren/bewoners Bloemstraat-noord
westzijde gedeeltelijk over te nemen overeenkomstig dit voorstel en de ziens-
wijzen voor het overige niet over te nemen;

1. de verantwoording inzake de externe veiligheidsrisico’s voor het bestemmingsplan
Ebbingekwartier vast te stellen;
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III.  de overwegingen en motiveringen overeenkomstig dit voorstel over te nemen en
het bestemmingsplan Ebbingekwartier, digitaal vervat in het gml-bestand
NL.IMRO.0014.BPS06Ebbingekwarti-vg01.gml en gebruikmakend van een
ondergrond ontleend aan het Grootschalig Basis Bestand Groningen, gewijzigd ten
opzichte van het ontwerp zoals dat ter inzage heeft gelegen, overeenkomstig dit
voorstel vast te stellen;

IV. geen exploitatieplan vast te stellen.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,
dr. J.P. (Peter) Rehwinkel
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Aan de raad,

In de Eemskanaalzone staan diverse projecten in de startblokken, ter vitwerking van de
Visie Eemskanaalzone, zoals door u vastgesteld begin 2006. De Eemskanaalzone beslaat
het gebied tussen de binnenstad (Qosterhavenbrug) en Meerstad (Oostelijke Ringweg).
De dynamiek in de Eemskanaalzone is groot. Zo is de Berlagebrug eind vorig jaar
opgeleverd, is de 1° fase van het woningbouwproject Kop van Oost gerealiseerd, is de
Tasmantoren verrezen, staan we aan de vooravond van verdere intensivering met
grootschalige detailhandel in het gebied rond het Sontplein en zijn enkele locaties in het
gebied onderdeel geweest van de woningbouwmanifestatie Intense Laagbouw. Tevens
heeft u in april van dit jaar besloten tot verdere uitwerking van het Sontwegtracé over te
gaan.

In de Visie Eemskanaalzone is ook het deelgebied Boulevard gedefinieerd. In de visie
wordt voor dit deelgebied aangegeven dat hier een hoogwaardige stedelijke woonlocatie
moet ontstaan, waarbij de noordzijde en zuidzijde zeer verschillend, maar toch comple-
mentair aan elkaar zijn.

Deze projectofferte geeft in navolging op deze Visie en op de Startaanvraag Boulevard
aan hoe we de inrichting van de openbare ruimte in dit deelgebied vorm willen gaan
geven.

Deze visie op de openbare ruimte vormt tegelijkertijd een noodzakelijk onderdeel van de
Ontwikkelvisie voor het Sontweggebied en geeft invulling aan de openbare ruimte als
onderdeel van de Sontwegverbinding naar Meerstad.

Het doel van de visie Eemskanaalzone Boulevard is om een kwalitatief hoogwaardig
woon- en werkmilieu in dit deelgebied van de Eemskanaalzone te realiseren, waarbinnen
ook de interne en externe ontsluiting, alsmede de gewenste interwijk-verbindingen voor
langzaam verkeer door het gebied op aantrekkelijke wijze vorm gegeven kan worden.
Enerzijds kan daarvan een stimulerende werking uitgaan op initiatieven vanuit de markt.
Anderzijds wordt daarmee duidelijk hoe vanuit de projectontwikkeling kan worden
ingespeeld op en bijgedragen aan onze wensen ten aanzien van de openbare ruimte.

SEAC
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Concrete onderdelen die in dit kader worden opgepakt:

e ontwerp van de oever langs de noordzijde van het Eemskanaalzone (boulevard-
boardwalk);

e concretisering visie op de (openbare) oever aan de zuidzijde;

e uitgangspunten voor interne en externe ontsluiting van dit gebied (met name
langzaam verkeer);

e kader voor ruimtelijke ontwikkelingen aan de noordzijde (zie hieronder).

Voor aanpak van de openbare ruimte en infrastructuur in dit deelgebied is in het
verleden door het Rijk een FES-Subsidie beschikbaar gesteld.

Bij de uitwerking van de visie zullen de fysieke randvoorwaarden voor de te onder-
scheiden deelgebieden in kaart gebracht worden. Vervolgens zal dit als basis worden
gebruikt voor een principeprofiel voor de noordzijde, met een duidelijke visie op de
verdere routering naar de binnenstad, en een visie op de inrichting van de openbare
oever aan de zuidzijde. Daarnaast zal een stedenbouwkundig model met bijbehorende
uitgangspunten, een vastgoed ontwikkelingsstrategie in relatie met het gewenste
programma en een planologische strategie ontwikkeld worden.

Uiteindelijk zal dit leiden tot een schetsboek met daarin een schetsontwerp voor het
profiel van de noordzijde en verschillende varianten met referenties en sfeerbeelden voor
de uitwerking van de zuidzijde.

De maximale doorlooptijd van het project zal ongeveer een half jaar zijn. Dit betekent
dat na de zomer 2012 de Visie afgerond is. Vervolgens kan verder worden gegaan met
de fysieke aanpak van de openbare ruimte in het gebied, zoals benoemd gaat worden in
de Visie. Deze fysieke ingrepen moeten in verband met de FES-Subsidie voor 2016
gerealiseerd zijn.

Voor deze Visie is € 100.000,-- nodig. De dekking vinden we middels het beschikbaar
gestelde FES-budget.

BEGROTINGSWIZIGING

Betrokken dienst(en) RO/EZ
Soort wijziging uittrekken planvoorbereidingskrediet
Tijdsplanning krediet 2012

[Einanciele begrotingswij2igin

8.2 Wonen - Nieuwbouw

oo o.‘m.v

Totalen begrotingswijziging 100 100

De volledige projectofferte ligt voor u in de visietrommel.
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Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten: in te stemmen met de
planvoorbereiding en -ontwikkeling van de Visie;

1. voor de planontwikkeling en bestekvoorbereiding een planvoorbereidingskrediet
van € 100.000,-- beschikbaar te stellen;

L.  de kosten te dekken uit het beschikbaar gestelde FES-budget;

IV. de gemeentebegroting 2012 dienovereenkomstig te wijzigen.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,
dr. J.P. (Peter) Rehwinkel ;
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Ingekomen op

Onderwerp: Bestemmingsplan Semmelweisstraat vaststelling

Groningen, 4 &' DEC 2011

Aan de raad,

Inleiding.

Het bestemmingsplan voor de Semmelweislocatie is gereed en kan door uw raad worden
vastgesteld. Wij hebben u dit jaar al eerder over dit bestemmingsplan geinformeerd,
middels brieven over de vrijgave voor inspraak op het voorontwerp (RO 11.2585717) en
de terinzagelegging van het ontwerp bestemmingsplan (RO11.2700319).

Inhoud plan Semmelweislocatie.

De Semmelweislocatie betreft een voorzieningenstrook tussen de Semmelweisstraat en

de Laan Corpus den Hoorn. Hier bevonden zich enkele kleine scholen, een gymzaal en

een dagopvang in (lage) bebouwing; het grootste deel van deze bebouwing is inmiddels
gesloopt.

Het voorliggend bestemmingsplan maakt vervanging mogelijk van deze bebouwing door
drie bouwblokken ten behoeve van een Vensterschool, een nieuw kindercentrum en een
nieuw multifunctioneel centrum in de eerste drie bouwlagen, met op de verdieping
nieuwe appartementen. Concreet gaat het om een gymzaal, basisonderwijs, een
peuterspeelzaal, kinderopvang en circa 90 appartementen met bijbehorende
parkeerplaatsen. In de eerste bouwlaag (begane grond) zijn op termijn kleinschalige
functies als dienstverlening, bedrijfjes en een horecavestiging toegestaan; het
bouwprogramma houdt hier echter geen rekening mee.

Het middelste bouwblok is reeds vergund op grond van artikel 19.2 WRO en in
_ aanbouw. De ontwikkelaar van de locatie is woningbouwvereniging Nijestee. -

- Inspraak en terinzagelegging.
Een beschrijving van de voorbereidende fase van het bestemmingsplan is als hoofdstuk 5

in de bestemmingsplantoelichting opgenomen. Hier is ook het verslag van de inspraak
weergegeven.

SE.4.C
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Ter voorbereiding op de vaststelling hebben we het plan zes weken ter inzage gelegd,
van 2 september tot en met 13 oktober 2011. De terinzagelegging van het
bestemmingsplan is gebeurd volgens artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro)
en afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb).

Van de terinzagelegging is op de wettelijk voorgeschreven wijze kennis gegeven in
De Groninger Gezinsbode en de Staatscourant van 1 september 2011. In de
kennisgeving is vermeld dat gedurende de termijn van terinzagelegging iedereen, naar
keuze schriftelijk of mondeling, zijn zienswijze over het ontwerp naar voren kan
brengen bij uw raad.

Er zijn geen zienswijzen ingediend. Als uw raad met dit plan instemt, is het plan
vastgesteld en zal het nogmaals zes weken ter inzage worden gelegd en kan beroep
worden ingesteld bij de Raad van State.

Samenvatting van de ambtshalve wijzigingen.

De volgende ambtshalve wijzigingen ten opzichte van de ontwerpversie van het

bestemmingsplan zijn opgenomen:

- De waterparagraaf (paragraaf 3.4.2) is aangevuld naar aanleiding van nadere
afspraken met het waterschap Noorderzijlvest over waterberging.

- De afwijkingsbevoegdheid voor gebouwen buiten het bouwvlak (zoals bergingen en
fietsenstallingen) is enigszins verruimd, maar met de beperkende voorwaarde dat
toepassing van deze bevoegdheid geen inbreuk betekent op de zichtlijnen tussen de
op de kaart aangegeven bouwvlakken (sublid 4.4.1 onder b).

Geen exploitatieplan.

Nagegaan is of het op basis van de in de Wet ruimtelijke ordening (Wro) opgenomen
regeling omtrent grondexploitatie noodzakelijk is een exploitatieplan aan het bestem-
mingsplan toe te voegen. Een dergelijk plan wordt samen met het bestemmingplan door
uw raad vastgesteld en bevat een verantwoording van de wijze waarop de kosten van een
ontwikkeling verzekerd zijn. Daarnaast kan een exploitatieplan inrichtingseisen voor de
ontwikkeling bevatten. Het opstellen van een exploitatieplan is niet nodig als ten tijde
van de vaststelling van het bestemmingsplan een exploitaticovereenkomst is gesloten
met de ontwikkelaar, als het gaat om gronden die in eigendom zijn van de gemeente dan
wel die al zijn vergund of waarvoor een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan
is opgenomen.

Voor de ontwikkeling van het project is een exploitaticovereenkomst gesloten met de
ontwikkelaar Nijestee. Hierdoor is het niet nodig dat uw raad bij dit bestemmingsplan
een exploitatieplan vaststelt.

Voorstel.

Gelet op het vorenstaande en onder overlegging van de bijbehorende stukken, stellen wij

u voor te besluiten:

I.  de overwegingen en motiveringen overeenkomstig dit voorstel over te nemen en
het bestemmingsplan Semmelweisstraat, digitaal vervat in het gmlbestand
NL.IMRO.0014.BP.502Semmelweisstr-vg01.gml, gebruikmakend van een
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ondergrond ontleend aan het Grootschalig Basis Bestand Groningen van november
2011, gewijzigd ten opzichte van het ontwerp zoals dat ter inzage heeft gelegen,
overeenkomstig dit voorstel vast te stellen;

II.  geen exploitatieplfm vast te stellen.

Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,
dr. J.P. (Peter) Rehwinkel drs. M.A. n) Ruys
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Onderwerp: Herziening grondexploitatie Achter de Reitdijk 2011

o Groningen, § § DEC 2011

Aan de raad,

Inleiding.

Als uitvloeisel van uw ingezet sportbeleid "Sport in Beeld, Gronings sportbeleid weer in
vorm" heeft u in mei 2005 een ontwikkelingsplan vastgesteld. Als uitvloeisel van uw
beleid zijn de sportvelden in Paddepoel Zuidwest vrijgekomen als woningbouwlocatie.

— Stedenbouwkundig plan.

Om de realisatie van de beoogde woningbouw en de vernieuwing van Blauwborgje en
het complex op de hoek Zonnelaan/Grote Beerstraat in het gebied mogelijk te maken
stelde u 23 augustus 2007 het stedenbouwkundig plan Achter de Reitdijk vast. De
gemeentelijke grondexploitatie omvat een deelgebied van het stedenbouwkundig plan,
voornamelijk de voormalige sportvelden. Het betrof de realisatie van ca. (maximaal)

64 grondgebonden koopwoningen. 20 Woningen zijn als pilot met groot succes door de
gemeente ontwikkeld. En daarnaast zijn door KUUB acht 2~1-kapwoningen en

18 geschakelde woningen ontwikkeld binnen de formule van het Partikulier Opdracht-
geversschap. Deze 18 geschakelde woningen konden er maximaal 22 zijn, een ieder op
een smal, maar aanzienlijk diep perceel. Bij de uitgifte kon de uiteindelijke kavel-
verdeling op een andere manier worden ingevuld, namelijk door een 2x breder perceel te
kopen met daarop een 2x zo brede woning te laten bouwen. De diepte van de percelen
bleven hierbij hetzelfde. In de praktijk zijn acht potentiéle smalle geschakelde woningen
"omgeruild" voor vier brede geschakelde woningen.

Inmiddels zijn deze woningen en de woonomgeving als ecologische verbindingszone
opgeleverd. Tevens is het deel van de stedelijke fietsroute in het gebied gerealiseerd. :

Fasering.

Voor de verdere voortgang resteert nog de ontwikkeling van 14 woningen aan de :
toekomstige nog te verleggen Andromedastraat. Deze ontwikkeling is afhankelijk van de
door Blauwbdrgje te nemen initiatieven. Ten behoeve van de herziene Grondexploitatie
is een inschatting gemaakt wanneer deze verdere activiteiten plaats gaan vinden.
Hierdoor is een langere looptijd als uitgangspunt genomen.

SE.4.C
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Financiéle deel.

U heeft op 31 oktober 2007 voor de realisatie van dit project bij raadsbesluit, nummer 6j,
een uitvoeringskrediet ter beschikking gesteld van € 3.362.000,--. Ter aanvulling op dit
krediet is via het raadsbesluit van 16 december 2009, nummer 6n, een aanvullend uit-
voeringskrediet aangevraagd van € 123.000,--. Het totale krediet kwam daarmee op

€ 3.485.000,--.

Deze herziening laat zien dat de investeringen binnen het project nu naar verwachting
uitkomen op € 3.601.000,--. Een belangrijke aanvulling hierop is dat deze herziening
uitgaat van een zes jaar langere looptijd van het project, namelijk op eindwaarde per

31 december 2020 in plaats van eind 2014. Reden hiervoor is dat de laatste kavels ten
oosten van het grondexploitatiegebied vooralsnog niet kunnen worden uitgegeven. Pas
wanneer de huidige ouderenhuisvesting van Blauwborgje op de huidige plek is verwij-
derd, is de benodigde ontsluitingsweg aan te leggen. Deze huidige opstallen worden pas
gesloopt, wanneer de nieuwbouw voor Blauwborgje is gerealiseerd. Echter, de planning
voor de realisatie van nieuwbouw Blauwbérgje is op dit moment niet bekend. Wij
kunnen om die reden niet goed inschatten wanneer Blauwborgje hierover een besluit
gaat nemen. Vanwege deze onzekerheid hebben wij voorzichtigheidshalve een 6 jaar
langere doorlooptijd doorgevoerd in de grondexploitatie.

Het beschikbaar gestelde uitvoeringskrediet wordt via deze herziening teruggebracht
tot een lager opgeknipt vitvoeringskrediet, namelijk: gemaakte kosten tot en met
september 2011 (= € 2.634.000,--) plus vervolgkrediet voor de jaren tot en met

2013 (= € 402.000,--). Het totale opgeknipte uitvoeringskrediet is daarmee

€ 3.036.000,--, ofwel een verlaging van het huidige uitvoeringskrediet met

(€ 3.485.000,-- - € 3.036.000,-- =) € 449.000,--.

Onderstaand de begrotingsformat 2012 behorende bij het voorstel.

Begrotingswijziging

Ac
Betrokken dienst(en) RO/EZ

Soort wijziging herziening grondexploitatie
Tijdsplanning krediet 2012-2013

08.2 - Wonen-nieuwbouw

Totalen begrotingswijziging -449 -449

Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

I.  de herziene exploitatiebegroting Achter de Reitdijk vast te stellen en de totale
kosten te bepalen op € 3.601.000,--;

II.  de kosten uit de herziene exploitatiebegroting Achter de Reitdijk te dekken uit:
a. externe bijdragen ontwikkelaars ter hoogte van € 50.000,--;
b. ISV-bodem ter hoogte van € 50.000,--;
c. resterende dekking vanuit de grondopbrengsten.

HI.  voor het project Achter de Reitdijk het huidige uitvoeringskrediet van
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€ 3.485.000,-- te verlagen met € 449.000,-- naar een opgeknipt uitvoeringskrediet
van € 3.036.000,-- voor de jaarschijven tot en met 2013;
IV. de gemeentebegroting 2012 te wijzigen.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,
dr. J.P. (Peter) Rehwinkel
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Groningen, 2 2 DEC 2011

Aan de raad,
1. Inleiding.

De afgelopen periode bent u op verschillende momenten geinformeerd over het project
Meerstad en is ook in de media op verschillende momenten sprake geweest van
berichtgevingen. Centraal thema is telkens de kredietcrisis, de stagnerende woningmarkt
en de effecten die dit met zich meebrengt voor Meerstad.

De kredietcrisis werd in september 2008 ingeleid met het failliet van Lehman Brothers.
Al snel bleck dat dit het topje van een immense ijsberg was. Hoe dat voor economie en
woningmarkt uit zou pakken was op dat moment nog verre van zeker, maar dat er het
nodige zou gaan veranderen was wel duidelijk.

Ook als stad hebben wij hiervan de effecten al ondervonden, zowel in Meerstad als bij
andere locaties. Dit heeft reeds geleid tot een aantal maatregelen. In verschillende
grondexploitaties zijn maatregelen getroffen om ze robuuster te maken voor de
toekomst. Dit betreft programmatische maatregelen, het aanpassen van de parameters,
het verlengen van delooptijd en zelfs afboeking. Er is zowel afgeboekt op locaties die al
in ontwikkeling zijn, zoals Oosterhamriktracé en Zernike, als op gronden die wij voor -
toekomstige ontwikkelingen in bezit hebben (NIEGG). Ook regionaal zijn de gevolgen

~ voelbaar. We zijn actief betrokken bij het maken van nieuwe regionale
woningbouwafspraken. Inzet is daarbij om de woningbouwprogrammering kwantitatief
en kwalitatief af te stemmen. Dit gaat ‘pijn’ doen bij alle gemeenten, dus ook bij ons.
Uiteindelijk heeft dit natuurlijk wel tot doel dat reeds lopende projecten een succes
worden. - : :

Duidelijk mag zijn dat Meerstad voor ons.een hoge prioriteit heeft. Het gaat om een
omvangrijk woon- en leefgebied met belangrijke toegevoegde waarde voor de stad en
het toekomstig functioneren van de stad. Daamaast is Meerstad het antwoord op
maatschappelijke opgaven die zijn gedefinieerd in het kader van de regiovisie
Groningen-Assen en heeft het daarmee een belangrijke rol voor de regio.

SE.AC
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De kredietcrisis vormde voor de bij Meerstad betrokken partijen de aanleiding om vanaf
einde 2008 te werken aan een aangepaste strategie. Dit heeft in 2009 geleid tot het
bijstellen van de verwachtingen ten aanzien van de woningafzet en enkele
planaanpassingen zoals dooru vastgesteld in uw vergadering van op 17 juni 2009. In
2010 werd een volgende grotere stap gemaakt toen de structurele effecten van de
recessie duidelijker werden. Dit resulteerde onder andere in een herziene aanpak van het
deelgebied Noord, aanpassing van woningaantallen en -fasering en conservatievere
financiéle aannames, één en ander vastgesteld door de gemeenteraad op 17 november
2010.

Het concept en de ambities van Meerstad, zoals zichtbaar geworden in het eerste
deelplan Meeroevers spreken aan. Dit staaft het vertrouwen in het planconcept van
Meerstad. Het verkooptempo ligt echter duidelijk lager dan beoogd en verwacht wordt
dat de situatie op de woningmarkt en de financiéle markten structurele gevolgen heeft.

Vanuit dit perspectief vinden wij het, samen met onze projectpartners, van belang om
een nieuwe ontwikkelstrategie voor Meerstad vast te stellen en tevens te komen tot een
nieuwe wijze van samenwerking, met daarbij aanpassing van het financiéle en
organisatorisch raamwerk. De voorgestelde aanpassingen leiden tot flexibiliteit op
planniveau en tot een slankere en effectievere organisatie, waarbij de verschillende
projectpartners zich gaan focussen op hun kernactiviteiten.

In de voorgestelde nicuwe wijze van samenwerking zal de gehele grondexploitatie van
Meerstad door de gemeente Groningen worden gevoerd. De private partijen behouden
daarbij een beperkt deel van hun huidige ontwikkelrechten en zullen zich expliciet gaan
richten op opstalontwikkeling (de woningen zelf). De gemeente Slochteren richt zich in
de nieuwe structuur op de realisatie van publieke voorzieningen op haar grondgebied en
het beheer van het openbaar gebied, inclusief het meer. De provincie zal zich richten op
de realisatie van de ontbrekende schakel in de Ecologische Hoofdstructuur (EHS), ter
verbinding van de natuurgebieden Midden-Groningen en het Zuidlaardermeergebied.

In het voorliggende raadsvoorstel wordt allereerst aandacht besteed aan de stand van
zaken van Meerstad, de ambities van Meerstad en de nieuwe ontwikkelingsstrategie voor
Meerstad. Opvolgend wordt de Grondexploitatie Meerstad 2011 uitgebreid toegelicht.
Daarbij worden de voorgestelde aanpassingen, het hieruit voortvloeiende resultaat en de
bijbehorende maatregelen nader beschreven. Hierbij komt ook de (her)financiering van
de grondexploitatie aan de orde. Ter afsluiting van het financiéle deel van het
raadsvoorstel worden de risico’s en opgaven in de grondexploitatie nader beschreven.
Daarbij komt ook de door de RebelGroup verrichte second opinion aan de orde en wordt
tevens uitgebreid toegelicht wat het effect is van de grondexploitatie en de
organisatorische ombouw van Meerstad op de gewenste omvang van het
weerstandsvermogen. Na het financiéle deel wordt per betrokken partij in beeld gebracht
wat de nieuwe rol en positie is en welke contractuele afspraken daaraan ten grondslag
liggen. Afsluitend wordt kort vooruit geblikt op de nieuwe werkwijze.

Bij het stellen van deze brief hebben we getracht op een zorgvuldige wijze de balans te
zoeken tussen openbaarheid en vertrouwelijkheid van gegevens. Openbaarheid vormt
hierbij het uitgangspunt, voor zover dit de bedrijfsbelangen van de gemeente en de
partners in het project niet schaadt.
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2. Meerstad is nu !!

Vanaf het moment dat in 2008 de eerste schop voor Meerstad de grond in is gegaan, is er
veel gebeurd. Plannen zijn uvitgewerkt en er is veel geinvesteerd in infrastructuur.
Nutsvoorzieningen, wegen, water, grondwerk, eilanden, bomen ...; alles wat nodig is om
de verkoop in te gaan. Zomer 2010 was het zover. De raad van State had inmiddels
groen licht gegeven en de verkoop van woningen en kavels kon starten. Ruim een jaar
verder zijn 63 woningen en kavels verkocht en 17 opties genomen (stand november
2011). In de huidige algemene marktsituatie is dat geen onverdienstelijk resultaat.

De eerste bewoners hebben in de zomer van 2011 hun intrek genomen in hun nieuwe
woningen in Meeroevers. Zij zijn overtuigd door het ideaal van Meerstad: een woning en
vooral ook woonomgeving met de kwaliteiten van het landelijk wonen op steenworp
afstand van stedelijke voorzieningen. Om deze nieuwe bewoners als belangrijke
ambassadeurs van Meerstad goed van dienst te kunnen zijn is onlangs het centrale punt
"Wijkzaken Meerstad" ingericht.

Ook wordt volop gewerkt aan de eerste voorzieningen voor de Meerstadbewoners. De
school zal in het seizoen 2012 haar deuren openen. Naast onderwijs zal ook
kinderopvang worden aangeboden. Dat zal eerst nog in de vorm van een tijdelijk
gebouw zijn, maar wel in een groene en ruime omgeving. In openbaar vervoer wordt
binnenkort voorzien in de vorm van een lijnbelbus, die Meerstad, Meeroevers vanaf
begin 2012 verbindt met de stad.

Verder liggen de plannen voor volgende fasen van eilanden, woongebieden, water en
groen klaar om in uitvoering te nemen wanneer de markt er om vraagt. Datzelfde geldt
voor de vaarverbinding tussen het eerste deel van het Woldmeer en het Slochterdiep (en
daarmee met het regionale en nationale vaarwegennetwerk). Met een uitvoeringstermijn
van circa 2 jaar kan in deze cruciale verbinding worden voorzien en kan Meerstad ook
via water onderdeel gaan uitmaken van een veel grotere wereld.

3. De ambitie van Meerstad in een bredere context.

Om het vertrouwen van toekomstige kopers in het plan te versterken is belangrijk helder
te zijn over datgene waar Meerstad voor staat en vooral ook aan te geven hoe Meerstad
zich de komende jaren verder ontwikkelt. Het eerste gaat over de ambities, het tweede
gaat over hoe daaraan uitvoering gegeven kan worden.

Eerst de ambities. Meerstad is geen op zichzelf staand plan, maar is een belangrijk
onderdeel van de Regiovisie Groningen-Assen. Via de Regio Groningen-Assen willen
twee provincies en twaalf gemeenten afgestemd regionaal en lokaal beleid voeren in het
belangrijkste economisch kerngebied van Noord-Nederland. Daarin gaat het om het
koesteren en versterken van de kernkwaliteiten van de regio: sterke scheiding tussen
steden en landelijk gebied (hoogstedelijk tegenover rust en ruimte); diversiteit van
natuur en landschap; kwaliteit en diversiteit van woonmilieus; economische dynamiek.
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De huidige veranderingen in algemene economische en financiéle ontwikkeling en in de
dynamiek van de huidige en onzekere toekomstige woningmarkt doen aan die
kernkwaliteiten en doelen niets af. Dat betekent ook dat de oorspronkelijke
doelstellingen en ambities voor Meerstad nog recht overeind staan:

e voorzien in de vraag naar wonen in groen en aan water in de directe nabijheid van de
Stad;

verminderen van het steeds maar stijgend autogebruik in de regio;

alternatief bieden voor bouwen in kwetsbare, waardevolle landschappen;

bijdragen aan de waterbergingsopgave voor de regio;

ontwikkelen van nieuwe natuur en schakels tussen natuurgebieden;

bieden van nieuwe recreatiemogelijkheden voor stad en regio.

Meerstad is dus nodig en Meerstad moet er komen. Maar het zal wel op een andere
manier moeten gaan dan we een aantal jaren geleden nog dachten. En we zullen er
langer over gaan doen. Op die hoe-vraag gaan we nu verder in bij de Ontwikkelstrategie
Meerstad.

4. Ontwikkelstrategie, kernkwaliteiten en marketing.

De Ontwikkelstrategie van Meerstad, bijgevoegd als bijlage 1, is er op gericht om elke
kleine en grotere stap in de ontwikkeling van Meerstad zo uit te voeren, dat die stap op
zichzelf al meer dan de moeite waard is. We denken dus niet meer in termen van
eindbeelden van waaruit we terug redeneren om te kijken wat we vandaag en morgen
moeten doen. We denken vanuit het nu en pakken de kansen die er morgen zijn om
Meerstad zich organisch verder te laten ontwikkelen. Zo hebben steden en dorpen zich
overigens altijd al ontwikkeld; stap voor stap en elke nieuwe ontwikkeling reageert op
wat er al gemaakt is.

Flexibiliteit is daarbij een kernwoord. We moeten immers steeds in staat zijn om te
reageren op nieuwe omstandigheden, nieuwe kansen, nieuwe vragen en daarvoor moeten
we alleen dat vastleggen wat strikt noodzakelijk is. Het vraagt ook om kortere ’
doorlooptijden van tekentafel tot realisatie. Er zal dus dichter op de markt ontwikkeld
moeten worden, want als er vandaag een vraag van klanten komt, moet je "morgen” het
product aan kunnen bieden. Het vigerende bestemmingsplan Meerstad-Midden vormt
daarbij een prima basis voor de woningbouwontwikkeling in de komende jaren, waarbij
een flexibele verkavelingsstructuur aansluiting op de marktvraag mogelijk maakt.

Flexibiliteit betekent zeker niet dat er geen richting en geen plan meer is. Wat de richting
betrett: die is gegeven met de doelstellingen en ambities die voor Meerstad nog steeds
recht overeind staan. Voor het succes van Meerstad is het daarbij van groot belang dat er
geinvesteerd wordt in een stevige basis die zorgt voor een waterstructuur in het plan en
aansluiting op vaarroutes, een goede en aantrekkelijke aansluiting op de stad en de
verwezenlijking van één van de unieke elementen in Meerstad: leven in het groen en de
natuur.

Verbinding via water: Het water was en is de kern van Meerstad. Het eerste deel van het
Woldmeer is inmiddels gegraven en het meer zal gestaag meegroeien met de verdere
ontwikkeling. Van cruciaal belang is het opnemen en verbinden van Meerstad in en met
het regionale (en daarmee nationale) vaarwegennetwerk. Daarvoor zal zo spoedig
mogelijk de verbinding Woldmeer - Slochterdiep gerealiseerd moeten worden. Door ook
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zo snel mogelijk een vaarverbinding met Harkstede te maken, wint het plan nog meer
aan aantrekkelijkheid en ontstaat een blauwe as van waaruit verder ontwikkeld kan
worden. De planning is vooral athankelijk van het tempo waarin zand kan worden
gewonnen c.q. werk met werk gemaakt kan worden.

Verbinding met de Stad: Met de realisatie van de Sontbrug zal Meerstad een directe
verbinding krijgen met de binnenstad van Groningen. Om Meerstad zowel fysiek als in
beleving zo nauw mogelijk met Groningen te verbinden zal worden geinvesteerd in het
groene karakter van de route en in maatregelen die bijdragen aan de beleving van een
aantrekkelijke entreeroute waarbij de entree van Meerstad begint binnen de ring van
Groningen.

Groen en natuur: In ‘het verhaal van Meerstad” spelen groen, natuur en natuurbeleving
een centrale rol. Waar mogelijk zal (al dan niet tijdelijke) natuur worden gerealiseerd,
zowel binnen de woongebieden en daarbuiten vooruitlopend op de ontwikkeling van
nieuwe woongebieden. Uitgangspunt is maximale recreatieve toegankelijkheid.

De marketing en communicatie was in 2011 gericht op het vergroten van de bekendheid
van het nieuwe woongebied Meerstad, het oogsten van waardering voor de kwaliteit
ervan en voor de producten, het genereren van vertrouwen in het project en uiteindelijk
in het zoveel mogelijk aantrekken van kopers voor kavels en woningen.

Vanwege de berichtgevingen in de media en de publieke discussies rondom Meerstad
die omstreeks april 2011 ontstonden werd de communicatie en marketing rond Meerstad
terughoudend invulling gegeven. Dat betekent echter niet dat het licht onder de
korenmaat is gestoken. Het hele jaar zijn gebeurtenissen die illustratief en beeldend zijn
voor de verdere doorontwikkeling van Meerstad, zowel via de eigen kanalen als via
extern publiciteitsbeleid, naar buiten gecommuniceerd (zoals oplevering Driebondsweg,
bouwrijp maken Talingeneiland, eerste bewonersbijeenkomst in het gebied en start
verkoop waterwoningen). Dit heeft geleid tot veel positieve reacties. Ook hebben
"events" als Ballon Fiésta veel positieve publiciteit gegenereerd.

Op het moment dat de besluitvorming over de nieuwe koers en samenwerking van
Meerstad plaatsvindt - en daarmee een helder en vertrouwenwekkend signaal voor
Meerstad wordt gegeven - zal dit publicitair stevig worden uitgepakt. Daarbij zal worden
benadrukt dat Meerstad een breed draagvlak heeft en houdt en met de financigle en
organisatorische aanpassingen klaar is voor de toekomst. Belangrijk is hierbij het
vertrouwen van de markt te herwinnen en de potentiéle kopersgroep te verleiden met een
overtuigend communicatie-, event- en pr-beleid.

5. Grondexploitatie Meerstad 2011.

In de grondexploitatie van 2011 zijn een aantal forse ingrepen doorgevoerd om de
gevolgen van de stagnerende woningmarkt en de veranderde financiéle markt op te
vangen. Waar in 2009 en 2010 nog in belangrijke mate werd gereageerd en
geanticipeerd op conjuncturele schommelingen, wordt nu nadrukkelijk rekening
gehouden met meer structurele marktwijzigingen. De belangrijkste ingrepen zijn dan
ook van programmatische aard, namelijk bijstelling van de afzetprognoses voor
woningbouw en bedrijventerreinen.
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Na de beschrijving en onderbouwing van de programmatische aanpassingen wordt
geschetst wat het financiéle effect is van de aanpassingen en worden de voorgestelde
maatregelen toegelicht voor een sluitende grondexploitatie. Opvolgend worden de
belangrijkste risico’s en opgaven voor de toekomst benoemd en wordt aandacht besteed
aan de second opinion op de grondexploitatie, zoals in gezamenlijke opdracht van de
vier publieke partijen is verricht door de RebelGroup.

Voor een gedetailleerdere toelichting op de grondexploitatie 2011 wordt u verwezen
naar bijlage 2. De managementsamenvatting van de second opinion van de RebelGroup
is bijgevoegd als bijlage 3. De feitelijke grondexploitatie en het uitgebreide rapport van
de RebelGroup liggen daarnaast vertrouwelijk voor u ter inzage.

Afsluitend wordt ingegaan op het weerstandsvermogen. Door de beoogde nieuwe positie
van de gemeente Groningen (het voor eigen rekening en risico voeren van de
grondexploitatie) verandert ook de financieel technische waardering van het project. Dit
heeft forse impact op het aan te houden weerstandsvermogen voor Meerstad, hetgeen
wordt beschreven in paragraaf 5.4.

5.1 Aanpassingen programma.

Woningbouwprogramma en fasering.

De huidige stand van de verkopen en marktverwachtingen brengen met zich mee dat wij
het niet verstandig vinden om de in 2010 aangenomen woningproductie van circa 410
woningen per jaar te handhaven. In de grondexploitatie 2011 wordt uitgegaan van een
gemiddelde productie van 250 woningen per jaar. Tot en met 2015 is daarbij uitgegaan
van gemiddeld 100 woningen per jaar en is tevens een financiéle voorziening getroffen
voor het geval dit aantal niet wordt gehaald.

Door deze ingreep is het totaal aantal woningen dat in Meerstad is gepland teruggebracht
van 9.100 woningen naar 6.500. Wij hebben het daarbij niet wenselijk geacht om de
exploitatietermijn van Meerstad op te rekken, daar dit het risicoprofiel van de
grondexploitatie zou verhogen. Naast het terugbrengen van het totale aantal woningen
(en kavels) en aanpassing van de fasering, heeft ten opzichte van 2010 tevens een afslag
van vijf procent op de grondopbrengsten plaatsgevonden om daarmee tot een
conservatievere prijsstelling te komen. In Meerstad Midden wordt de realisatie van circa
5.100 woningen beoogd en in de plandelen gelegen binnen de gemeente Groningen zijn
circa 1.350 woningen voorzien. Voor plandeel Noord, het gebied gelegen boven het
Slochterdiep, wordt in de grondexploitatie rekening gehouden met een beperkt
programma van circa 55 woningen en twee hectare bedrijventerreinen.

De aangenomen woningbouwproductie van gemiddeld 250 woningen voor de langere
termijn achten wij ook in het huidige marktperspectief verantwoord, terugkijkend naar
het verloop van de stad in de afgelopen decennia en gelet op het feit dat de groei van het
aantal huishoudens de komende decennia ook door zal gaan. Aangenomen mag worden
dat de woningmarkt in Groningen voor de realisatie van Meerstad voldoende potentie
heeft. Er is en blijft een sterke behoefte aan ruim wonen in het groen, op een korte
afstand van de (binnen)stad. Ook uit de verkoopcijfers van Meerstad blijkt deze behoefte
en vergeleken met andere projecten in de regio doet Meerstad het relatief goed.
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Bij de locatie- en woningontwikkeling is het belangrijk om een goede analyse van de
beoogde afnemer/gebruiker te maken. Verwacht wordt dat de samenstelling van de
huishoudens de komende jaren sterk zal veranderen. De toename van het aantal.
middelbare en oudere stellen en singles zal zijn effect hebben op de te ontwikkelen
woningtypologieén. Daarbij moet ook rekening worden gehouden met een steeds groter
wordende behoefte om invloed uit te kunnen oefenen op de eigen woning en
woonomgeving.

Het blijft ook belangrijk om de onderscheidende kenmerken van Meerstad zo goed
mogelijk te benutten. De ruime opzet met bijzonder veel ‘blauw’ en ‘groen’ in het plan,
moet uitvergroot worden en een plek krijgen in het woonproduct. Het is daarbij van
belang dat de Meerstadkwaliteit ook op de kavels zelf kan worden ervaren door deze
voldoende maat mee te geven. Door ruime kavels te realiseren, wordt tevens maximale
flexibiliteit geboden voor veranderende woonwensen in de toekomst. Kavels met
groeipotentie.

Omdat aan ruimte in Meerstad geen gebrek is, kan Meerstad volgens ons dé plek in
Noord-Nederland worden waar je als toekomstige bewoner in een natuurlijke, ruime
omgeving je eigen woonwensen kan realiseren. Er liggen daarbij ook volop kansen voor
particulier opdrachtgeverschap. Door de eindgebruiker (de bewoner) meer en meer
centraal te stellen in het ontwikkelproces en niet alle woonproducten van tevoren te
bepalen, kan de klant beter worden bediend. Ook specifieke woonmilieus en
woonvormen bieden kansen. De door de gemeente Groningen ontwikkelde
waterwoningen zijn een goed voorbeeld. Een uitgebreidere woningmarktanalyse treft u
aan in bijlage 4.

Aanvullend op het bovenstaande is het zorgvuldig om te melden dat in het kader van de
Regio Groningen - Assen gesprekken plaatsvinden, conform de regionale
woningbouwafspraken die in het voorjaar van 2011 zijn gemaakt. Ter beheersing van de
financigle risico's van deelnemende gemeenten is er in november geconstateerd dat er
meer tempo nodig is in de afstemming. Uitgangspunt is daarbij dat een aantal regionale
prioriteringen in beeld worden gebracht. Op grond daarvan wordt bekeken 6f, en zo ja,
in welke volgorde projecten in ontwikkeling moeten worden gebracht en hoe daarop
regionaal kan worden gestuurd. In het eerste kwartaal van 2012 volgt hierover meer
duidelijkheid.

Programma commerciéle en niet commerciéle voorzieningen.

De Voorzieningenvisie Meerstad, zoals vastgesteld in de Gemeenschappelijke Regeling
Meerstad op 2 december 2010, geldt wat ons betreft nog steeds als uitgangspunt voor de
te realiseren voorzieningen in Meerstad. De ambities staan op dit punt nog volledig
overeind. Omdat de reductie van het aantal woningen - en daarmee het aantal inwoners
en toekomstige gebruikers- natuurlijk wel direct invloed heeft op draagvlak voor
voorzieningen, heeft wel een cijfermatige correctie van het aantal voorzieningen plaats
gevonden. Per deelgebied is aan de hand van het bijgestelde woningaantal ook het aantal
voorzieningen aangepast, op basis van de kengetallen zoals gehanteerd in de
Voorzieningenvisie Meerstad.
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Programma bedrijventerreinen.

In de grondexploitatie van 2010 wordt uitgegaan van circa 130 hectare bedrijventerrein
(werklocaties). In de nieuwe plannen wordt dit aantal teruggebracht naar circa 85 hectare
(netto nitgeefbaar 75 hectare), een omvang die beter past bij de toekomstverwachtingen.
Hoewel lastig te voorspellen is hoe de economie zich verder ontwikkelt, gaan we er
vanuit dat op termijn nieuwe bedrijventerreinen in de stad Groningen noodzakelijk zijn
om de groei van bedrijvigheid op te kunnen vangen, zeker aan de oostkant van de stad.

Momenteel verricht de Stec-groep onderzoek naar de toekomstige vraagontwikkeling
van bedrijventerreinen. Samen met Bureau Louter wordt een uitgebreide analyse
gemaakt naar de verwachte werkgelegenheidsgroei en de vertaling daarvan naar
ruimtebehoefte. Het onderzoek zal naar verwachting in het eerste kwartaal van 2012
worden opgeleverd en meer inzicht geven in zowel de kwalitatieve als kwantitatieve
vraag naar bedrijventerreinen. Daarbij wordt niet alleen naar de bedrijventerreinen
gekeken maar ook naar andere c.q. nieuwe concepten van werklocaties. Te denken valt
aan nieuwe combinaties van wonen en werken, zorg en werken en bijv. de zogeheten
"edge city" (functies of combinaties van functies die langs de randen van de stad willen
zitten vanwege omvang, locatie of bereikbaarheid). De eerste signalen uit het onderzoek
zijn dat de hoge uitgiftecijfers zoals we die afgelopen jaren gekend hebben niet zullen
terugkeren en toekomstige uitgiftecijfers (met name in de periode na 2020) behoorlijk
lager zullen liggen dan een aantal jaren terug werd aangenomen.

De zuidoostkant van de stad Groningen is echter hét werkgebied van de stad Groningen.
Momenteel worden nog kavels uitgegeven op Eemspoort en vanaf 1 januari 2012 op
Roodehaan. De verwachting is dat in de periode na 2020 behoefte is aan nieuwe
bedrijventerreinen en andere vormen van werklocaties aan deze kant van de stad. Dit
sluit aan bij de fasering van de bedrijventerreinen zoals die nu is opgenomen in de
grondexploitatie Meerstad.

5.2 Resultaat en maatregelen grondexploitatie 2011.

De ingrepen in de grondexploitatie 2011 leiden - zonder nadere maatregelen - tot een
sterk negatief resultaat. Om tot een sluitende grondexploitatie te komen worden daarom
verschillende maatregelen voorzien, die hieronder nader worden toegelicht. Het betreft
optimalisaties en bezuinigingen, het afboeken (afstand doen) van geinvesteerd vermogen
en additionele kapitaalinjecties. De paragraaf wordt afgesloten met een analyse van het
oplossend vermogen door herfinanciering.

Aanpassingen, optimalisaties en bezuinigingen.

In de grondexploitatie is gekeken in welke mate het bijgestelde programma voor
Meerstad leidt tot aanpassingen in het investeringsvolume en waar ruimte is voor
optimalisaties en bezuinigingen, zonder de basisplankwaliteit aan te tasten. Een brede
verkenning leidde in dit kader tot de conclusie dat een bezuinigingstaakstelling van circa
20 miljoen als realistisch moet worden aangemerkt. Dit bedrag komt grofweg overeen
met 5% van het totale voorziene nog uit te geven investeringsniveau van Meerstad.

Bij de beoordeling van bezuinigings- en optimalisatieopties is vooral gekeken naar de
grotere posten en specifiek de grotere infrastructurele werken en kosten van verwerving.
Gedeeltelijk wordt de ruimte gevonden door het bijgestelde programma voor Meerstad.
Dit geldt bijvoorbeeld voor de post verwervingen. Door het bijgestelde programma kan
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worden volstaan met minder aankopen. Ook kunnen de profielen en bijbehorende
investeringen voor de hoofdinfrastructuur worden bijgesteld. Dit laatste laat overigens
onverlet dat wel rekening wordt gehouden met ruimtereservering, zodat eventuele
toekomstige opwaardering mogelijk blijft, als het programma daar om vraagt. Een
verdere toelichting op de beoogde optimalisaties en bezuinigingen treft u aan in
bijlage 5.

Afstand geinvesteerd vermogen.

Het tekort in de grondexploitatie wordt ook teruggebracht doordat alle partijen in GEM
Meerstad afstand doen van het indertijd in GEM Meerstad ingebrachte vermogen. Het
gaat hierbij om totaal € 10 miljoen. Dit bedrag bestaat voor € 0,5 miljoen uit ingebracht
eigen vermogen van partijen en € 9,5 miljoen aan achtergestelde leningen.

Van het totale bedrag is € 5 miljoen (50%) ingebracht door private partijen en € 5
miljoen (50%) door publieke partijen. De helft van het door publieke partijen
ingebrachte vermogen is daarbij afkomstig van de gemeente Groningen (€ 2,5 miljoen).
- De provincie Groningen en het Ministerie van EL&I hebben indertijd ieder 20%
ingebracht (elk € 1 miljoen) en de gemeente Slochteren 10% (€ 0,5 miljoen).

Partijen doen daarnaast ook afstand van het rendement dat over het ingebrachte
vermogen werd afgesproken en nog niet is uitgekeerd. Dit ontlast de grondexploitatie
met een bedrag van circa € 2,2 miljoen. Voor de gemeente Groningen brengt dit met
zich mee dat afstand wordt gedaan van een rentevordering van € 0,5 miljoen, waarbij wij
voorstellen dit bedrag te dekken uit de Reserve voorzieningen Meerstad. In bijlage 7
over het weerstandsvermogen wordt de vrijval uit de post Reserve voorzieningen
Meerstad nader betoogd.

Additionele bijdragen publiek.
Met onze publieke partners is verder afgesproken dat zij de volgende additionele
bijdragen in het tekort leveren: :

o Provincie Groningen € 5,0 miljoen
e Ministerie van EL&I € 5,0 miljoen
o Gemeente Slochteren € 2,5 miljoen

De omvang van deze bedragen is bepaald naar analogie van het zogenaamde systeem
van "restrisico”, zoals opgenomen in de Samenwerkingsovereenkomst Meerstad (zie
hierna). De private partijen dragen niet rechtstreeks bij in de vorm van kapitaalinjecties,
maar doen afstand van een substantieel deel van de productierechten die zij hebben op
basis van de Samenwerkingsovereenkomst Meerstad.

Wijj stellen u voor dat de gemeente Groningen € 32,5 miljoen in de grondexploitatie
inbrengt, bovenop het al ingebrachte eigen vermogen van € 2,5 miljoen. Per saldo stellen
wij u daarmee voor, de bij de Jaarrekening 2010 getroffen voorziening ten behoeve van
Meerstad van € 35 miljoen geheel in te zetten ter reductie van het tekort in de
grondexploitatie!.

! In de begroting 2012 zit een renteopbrengst van 0,8 miljoen euro over deze voorziening, die wordt

toegevoegd aan de reserve grondzaken. Door het inbrengen in de grondexploitatie kan de rente niet meer
worden toegevoegd aan de reserve grondzaken. Daarnaast werd deze voorziening meegeteld bij de lange
financieringsmiddelen. De inzet van deze voorziening heeft invloed op onze lange financieringsbehoefte.
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Herfinanciering grondexploitatie en treasury.

De GEM Meerstad wordt thans gefinancierd door de BNG en ABN voor een bedrag van
heden circa € 330 miljoen, onder borgstelling van de gemeenten Groningen en
Slochteren in de verhouding van 70% - 30%. In april 2011 hebben de banken hun
voorkeur uitgesproken voor een rechtstreeks financiering door de gemeente. U bent
hierover in april en september 2011 per brief nader geinformeerd. Nu voorgesteld wordt
de samenwerkingsovereenkomst te ontbinden en de gemeente in de nieuwe situatie voor
haar rekening en risico de grondexploitatie gaat voeren, is directe financiering door de
gemeente voor de hand liggend. Hiermee wordt in lijn met het treasury statuut
gehandeld.

In de nieuwe grondexploitatie loopt de financieringsbehoefte op van circa € 290 in 2012
tot een maximale financieringsbehoefte van circa € 365 miljoen (in 2019), om
vervolgens gestaag terug te lopen tot een op nul sluitende grondexploitatie in 2036.

De rente op de bestaande leningen van Meerstad bedraagt circa 4,36%, hetgeen aan de
hoge kant is vergeleken met het ROP 2012 (3,80%). Het toepassen van ROP-
financiering (financiering tegen het gemeentelijke rente omslag percentage) is gezien de
omvang van het pakket niet goed mogelijk en ook onwenselijk. De impact van een
wijziging in het ROP en de doorwerking naar de exploitatie van Meerstad is daarvoor
veel te groot en als risico niet wenselijk in de gemeentebegroting. Voor Meerstad wordt
dan ook, gelet op omvang en impact van het project, projectfinanciering voorgesteld.
Hierbij trekt de gemeente de geldleningen aan en verstrekt die zonder opslag door aan de
GEMM CV.

In de nieuwe grondexploitatie voor Meerstad wordt een rekenrente aangehouden van
3,75%, te bereiken door omzetting van het huidige pakket aan kortlopende leningen naar
langlopende leningen. Het is hierbij in de huidige financieringsmarkt mogelijk om
leningen af te sluiten'met een looptijd van maximaal 8 tot 12 jaar. Voor leningen met
een langere looptijd geldt op dit moment een hoger rentepercentage. Eind november
heeft de BNG een indicatieve opgave verstrekt van rentetarieven met als stortingsdatum
1 maart 2012. Op basis van deze tarieven is financiering in de komende 10 jaar voor
gemiddeld 3,75% mogelijk. De definitieve rente wordt bepaald nadat een besluit is
genomen om de financiering aan te gaan.

Omdat de beoogde projectfinanciering zich uitstrekt over een periode van 10 jaren, kan
voor de periode daarna zich de situatie voordoen dat tegen een hogere rente moet
worden gefinancierd. Dit renterisico is berekend op € 7,5 miljoen euro. Omdat echter
over 2011 een rentevoordeel is bereikt in de grondexploitatie kan worden volstaan met
een risicovoorziening ter hoogte van € 4,5 miljoen euro. Normaliter wordt voor dit type
risico een opslag op de ROP als voorziening aangehouden in de grondexploitatie.
Ondanks het feit dat voor Meerstad wordt ingezet op projectfinanciering achten wij het
verstandig ook in dit geval een dergelijke voorziening te treffen in de grondexploitatie.
Wij stellen u dan ook voor om ter afdekking van het renterisico een additioneel bedrag
van € 4,5 miljoen in te brengen in de grondexploitatie en dit bedrag te dekken uit de
Reserve voorzieningen Meerstad. In paragraaf 5.4 Weerstandsvermogen wordt de vrijval
uit de post Reserve voorzieningen Meerstad nader betoogd. In bijlage 6 wordt daarnaast
het beoogde financierings-arrangement van Meerstad nader toegelicht, evenals de
verkende alternatieven.
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5.3  Risico’s en opgaven.

Met de ingrepen in de grondexploitatie van 2011 sluit de grondexploitatie aan bij de
huidige economische omstandigheden en marktverwachtingen. Dit laat echter onverlet
dat in de grondexploitatie nog sprake is van een aantal opgaven en risico’s. De
belangrijkste risico’s in de grondexploitatie zijn voornamelijk opbrengsten gerelateerd,
waarbij de opbrengsten uit kavelverkoop voor woningbouw en bedrijventerreinen het
meest dominant zijn. Daarnaast zijn als specifieke risico’s en opgaven te noemen de
beoogde waardevermeerdering ten aanzien van plandeel noord en de opbrengsten uit
subsidies. Beide worden onderstaand nader toegelicht.

De paragraaf wordt afgesloten met een nadere toelichting op de second opinion, die door
de RebelGroup is opgesteld ten aanzien van de grondexploitatie. Een meer
gedetailleerde uiteenzetting aangaande de grondexploitatie en de second opinion treft u
aan in de eerder genoemde bijlage 2.

Plandeel Noord.

Plandeel Noord is het deel van Meerstad dat is gelegen boven het Slochterdiep. Dit
plandeel heeft een oppervlakte van circa 450 hectare. In de voorliggende
grondexploitatie wordt voor dit gebied gerekend met een zeer beperkt programma, -
namelijk 55 woningen en twee hectare bedrijventerreinen. Voor de overblijvende
gronden wordt ingezet op-een waardevermeerdering van € 20 miljoen ten opzichte van
de huidige agrarische waarde.

De beoogde waardevermeerdering betekent concreet een toekomstige opbrengstwaarde
die gelijk staat aan twee tot drie keer de agrarische waarde van de gronden. Deze
aanname vormt duidelijk een risico (uitgedrukt naar de waarde van heden van € 11,8
miljoen), omdat op dit moment niet met zekerheid kan worden gesteld of deze
opbrengsten gehaald worden. Vanuit stedelijk perspectief achten wij het echter
verstandig om de gronden aan te houden en nu niet te verkopen.

De beoogde opbrengsten uit waardevermeerdering zijn in de grondexploitatie gefaseerd
vanaf 2020. Dit betekent dat de komende 8 jaren gebruikt kunnen worden om met een
passend programma nader invulling te geven. Hierbij kan bijvoorbeeld worden gedacht
aan thematisering. De kracht van het gebied zit daarbij in de omvang, de nabijheid van
de stad en de relatief geringe benodigde extra grondwaarde.

Wellicht dat zich op termijn kansen voor doen voor energicopwekking voor de )
nabijgelegen woningen in Meerstad, bijvoorbeeld door de productie van biomassa of via
het gebruik van restwarmte van de boorlocatie van de NAM of de rioolzuivering
Garmerwolde. Daarnaast kan de locatie wellicht een rol vervullen voor innovatieve
energie-ontwikkelingen (in relatie met de Energy Academy Europe). Een ander thema
kan zijn recreatie en toerisme. De omvang van het gebied biedt bijvoorbeeld ruimte voor
een vakantiepark of andere ruimteconsumerende functies.

Subsidies. ;

De beoogde inkomsten uit subsidies zijn vergelijkbaar met de aannames uit de
grondexploitatie 2010. Net als in 2010 wordt uitgegaan van een totale som van € 22,5
miljoen aan subsidies (in 2009 en eerdere jaren werd nog uitgegaan van € 50 miljoen).
De aanname is in de voorliggende grondexploitatie als zodanig wel conservatiever dan
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in 2010, omdat de subsidies later in de tijd zijn gefaseerd (hoofdzakelijk vanat 2020).
Als subsidies eerder kunnen worden verkregen dan leidt dit tot een gunstiger kasritme en
dus lagere financieringsbehoefte.

Het al dan niet verkrijgen van het beoogde bedrag aan subsidies is, gezien de lange
termijn en de doorgaans vele wijzigingen in ‘subsidieland’, omgeven met onzekerheid.
Om deze reden is met de publieke projectpartners in Meerstad afgesproken dat ieder zich
zal inspannen voor het verkrijgen van subsidies voor Meerstad. Met de provincie
Groningen zullen wij daarbij de zoekrichtingen nader verkennen en waar mogelijk
concretiseren. De gezamenlijke verkenning zal zich onder andere richten op de
programma’s en thema’s: energie en duurzaamheid; (vaar)recreatie en toerisme; verkeer
en infrastructuur; waterberging —en huishouding; en bedrijventerreinen.

In dit kader is het overigens zorgvuldig te melden dat de bijdrage vanuit de
grondexploitatie Meerstad aan het Sontwegtracé/de Eemskanaalzone ongewijzigd is
gebleven en aldus is voorzien in een bijdrage van € 30 miljoen.

Second opinion Rebel Group.

Eind juni 2011 heeft de RebelGroup van de gezamenlijke publieke partijen de opdracht
gekregen om een second opinion op de grondexploitatie uit.te voeren. De opdracht was
daarbij zodanig geformuleerd dat de beoordeling van de RebelGroup in drie stappen
(met bijbehorende tussentijdse rapportages) mee kon groeien met de totstandkoming
van de voorliggende grondexploitatie. Door deze werkwijze konden de waarnemingen
en aanbevelingen van de RebelGroup tussentijds een plek krijgen bij het vervolmaken
van de grondexploitatie. Wij hebben u in de commissies van juni en september 2011
nader geinformeerd. De definitieve rapportage van de RebelGroup ligt vertrouwelijk
voor u ter inzage en de samenvatting, opgesteld door de RebelGroup, is bijgevoegd als
bijlage 3.

De analyses van de RebelGroup worden in belangrijke mate door ons ondersteund. De
belangrijkste opmerkingen van de RebelGroup hebben betrekking op de waardering van
de subsidies, de beoogde waardevermeerdering van de gronden in plandeel Noord en de
gerekende opbrengsten uit het programma bedrijventerreinen. De RebelGroup is van
oordeel dat deze posten te optimistisch zijn ingeschat en deze opbrengsten (totaal

€ 42 miljoen) als zodanig niet moeten worden meegerekend in het resultaat van de
grondexploitatie.

Wij delen de analyse dat aan deze posten een risico kleeft. Op dit moment kunnen we
echter geen harde onderbouwing geven van deze opbrengstposten. Dit is gelet op de
lange looptijd van Meerstad en het feit dat de beoogde opbrengsten laat in de tijd zijn
gefaseerd, ook niet realistisch. We hebben er daarom voor gekozen het risico van deze
posten voor 50% mee te nemen in ons weerstandsvermogen. De opbrengst van deze
posten zal uviteindelijk ergens tussen de 0 en 42 miljoen euro uitkomen. We houden
daarom rekening met een risico van 21 miljoen euro.

5.4  Weerstandvermogen.
Met de ingrepen in de grondexploitatie kan worden geconcludeerd dat de risico’s van de

grondexploitatie als zodanig zijn afgenomen en de grondexploitatie een stuk
beheersbaarder is geworden. Doordat de gemeente Groningen echter nu zelf de
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grondexploitatie gaat voeren en daarmee rechtstreeks de risico’s draagt, nemen de
risico’s voor de gemeente Groningen in relatieve zin toe. Dit brengt dan ook met zich
mee dat het project anders gewaardeerd dient te worden.

Het risico voor Meerstad is berekend volgens de verfijnde boxensystematiek en komt uit
op 93 miljoen euro. Hiermee is ook een risico opgenomen voor enkele belangrijke
opbrengstenposten van 42 miljoen euro die in de grondexploitatie zijn opgenomen.

Rebel heeft een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd op de risico's en kanen van Meerstad.
Deze analyse laat een handbreedte zien tussen de 13 miljoen euro positief en 76 miljoen
euro negatief. Rebel heeft ook scenario's doorgerekend op basis van een aantal
marktontwikkelingen. De uitkomst van deze scenario's ligt tussen de 11 miljoen euro
negatief en 118 miljoen euro negatief. Het door ons berekende risico volgends de
verfijnde boxenmethode sluit aan bij de uitkomsten van deze analyses.

Het risico voor Meerstad is groter dan het risico waarmee we eerder rekening hebben
gehouden. Hiervoor dienen we ons weerstandsvermogen aan te vullen. Rekening houden
met de waarschijnlijkheidfactor van 90% en het ratio weerstandsvermogen van 0,8 is een
aanvulling van 52,5 miljoen euro nodig?.

Met de volgende maatregelen kunnen we op zo kort mogelijke termijn het benodigde

weerstandsvermogen voor Meerstad aanvullen: ,

1. ruimte in het gemeentelijke weerstandsvermogen van 7,5 miljoen euro”;

2. resterende middelen in de reserve "voorzieningen Meerstad" van 5,8 miljoen
euro;

3. beschikbare middelen uit de indirecte verkoopopbrengst. Essent (6,2 miljoen
euro);

4. ruimte uit risicobuffer 2011-2014. Dit is 5 miljoen euro in 2014%

5. ruimte in het meerjarenbeeld vanaf 2015 (circa 2,7 miljoen euro);

6. ruilen middelen voorziening Meerstad (35 miljoen euro) met structurele

middelen uit meerjarenbeeld.

In bijlage 7 worden deze maatregelen toegelicht. De besluitvorming over en mogelijke
uitwerking van deze maatregelen nemen we mee in de voorjaarsbrief 2013.

Door Ernst & Young heeft een beoordeling plaatsgevonden van de waardering van het
project Meerstad. Zij kunnen instemmen met de waardering van de grondexploitatie
Meerstad en de analyse van het benodigde weerstandsvermogen. In bijlage 8 is het
concept rapport van bevindingen vertrouwelijk toegevoegd, het rapport zal door Emst &
Young rechtstreeks worden aangeboden aan het Audit Committee.

? Hierbij is rekening gehouden met een buffer van 5 miljoen euro in de grondexploitatie, waarmee we een
risico over de afzet van kavels in de eerste drie jaar kunnen opvangen. Deze buffer geldt als
weerstandsvermogen.

>Inde begroting 2012 lag het weerstandsvermogen in 2014 12 miljoen euro boven de ratio van 0,8. In het
weerstandsvermogen was ook de reserve IZA meegenomen. Inmiddels is besloten deze reserve in te zetten
voor frictiekosten die voortkomen uit de organisatieverandering. Na aftrek van de reserve IZA is de ruimte
in het weerstandsvermogen 7,5 miljoen euro.

* De risicobuffer is een structurele buffer die vanaf 2014 beschikbaar is. De structurele ruimte in de buffer
vertegenwoordigt een investeringsruimte van 5 miljoen euro. Deze structurele middelen moeten nog
geruild worden voor incidentele middelen.
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6. Nieuwe samenwerking.

De eerste contouren van Meerstad en de Regiovisie Assen - Groningen kregen vorm in
de tijd dat de economische crisis van de jaren *80 al weer was omgezet in een bijna
vanzelfsprekende oneindige groei vanaf het midden van de jaren *90. Om de
economische kansen van de regio te benutten maar tegelijkertijd de kwaliteiten te
handhaven en te verbeteren, was het nodig die groei te kanaliseren. Of de steeds maar
groeiende vraag naar woningen en woonmilieus er zou zijn was geen vraag; het ging er
om wadr aan die vraag kon worden voldaan en financiering was al helemaal geen thema.
Het fenomeen PPS en het bundelen van de publieke en private krachten in een
gezamenlijke onderneming was daarbij een gegigende werkwijze.

De huidige economische werkelijkheid en de voorziene lagere jaarlijkse
woningproductie vragen niet alleen een financiéle herijking, maar ook een herontwerp
van de samenwerking. Het relatief complexe en tijdrovende besluitvormingsproces
binnen GEM Meerstad, verhoudt zich niet tot de huidige opgave en de bijbehorende
jaarlijkse bouwstroom. Juist in de huidige markt is het belangrijk om snel te kunnen
reageren op marktvragen, de plankosten beperkt te houden en de organisatie flexibel en
zo slank mogelijk in te richten. De nieuwe samenwerking is dan ook gericht op een
ontvlechting van taken en verantwoordelijkheden, waarbij partijen zich weer gaan
richten op de kerndoelstellingen van de organisatie, passend bij de financiéle armslag
van de desbetreffende organisatie. Nut en noodzaak van Meerstad hebben daarbij voor
de publieke partijen overigens geen moment ter discussie gestaan.

In hoofdlijnen ziet de nieuwe samenwerking er als volgt uit. De private partijen
beperken zich in de toekomst tot woningontwikkeling en krijgen hiertoe een beperkt
recht op woningproductie. De provincie neemt - in lijn met de landelijke decentralisatie
van groentaken - de opgave van Dienst Landelijk Gebied/Ministerie van EL&I over en
zal in dit kader de ontbrekende schakel in de EHS van Midden-Groningen naar het
Zuidlaardermeer naar eigen inzicht nader vormgeven. De gemeente Groningen zal, als
toekomstig enig aandeelhouder van GEM Meerstad, de grondexploitatie van Meerstad
gaan voeren. De gemeente Slochteren zal zich richten op de realisatie van publicke
voorzieningen en het beheer van de openbare ruimte (inclusief het meer) binnen haar
gemeentegrenzen.

De herijking van de samenwerking is in overleg tot stand gekomen, waarbij rollen,
zeggenschap, risicoverdeling en financiéle spankracht bepalend zijn geweest.
Belangrijke constatering hierbij is dat de Samenwerkingsovereenkomst Meerstad, zoals
gesloten in 2005, geen oplossing biedt voor de huidige economische situatie. De
samenwerkingsovereenkomst gaat er namelijk in vanuit dat tekorten in de
grondexploitatie kunnen worden opgevangen door planaanpassing. Naast het feit dat
dergelijke planaanpassingen niet realistisch moeten worden geacht voor het oplossen van
de huidige problematiek, is het ook ongewenst met het oog op de kwaliteit van
Meerstad.

Het in de samenwerkingsovereenkomst opgenomen zogenaamde restrisicosysteem biedt
voor de huidige situatie ook geen oplossing. Dit systeem is namelijk gericht op het
waarborgen van voldoende zekerheidstelling richting financiers, in het geval de
financieringsbehoefte van GEM Meerstad uitstijgt boven de maximale borgstelling van
de gemeenten Groningen en Slochteren. Omdat het oplossen van het tekort als zodanig
het kernprobleem vormt en niet financiering, biedt dit systeem voor de huidige situatie
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geen handvatten.

Onderstaand wordt de nieuwe rol en positie van de verschillende partijen nader
toegelicht. Daarbij wordt op hoofdlijnen tevens de juridische uitwerking aangestipt, met
de belangrijkste bijbehorende afspraken. Een volledige uiteenzetting van de nieuwe
contractstructuur en de bijbehorende "ombouw" van de huidige samenwerking treft u
aan in bijlage 9.

6.1  Nieuwe rol en positie gemeente Groningen.

In de nieuwe situatie gaat de gemeente Groningen zelfstandig, naar eigen inzicht en voor
eigen rekening en risico de grondexploitatie van Meerstad voeren. De grondexploitatie
strekt zich uit over het exploitatiegebied zoals opgenomen in bijlage 10. Dit krijgt
technisch vorm doordat alle partijen in GEM Meerstad de huidige aandelen in de
vennootschap Meerstad zullen overdragen aan de gemeente Groningen, waarna de
gemeente Groningen als enig aandeelhouder de GEM Meerstad zal voortzetten.

GEM Meerstad blijft hierbij in ieder geval voorlopig bestaan. Dit wordt vooral
ingegeven vanuit fiscale en juridische overwegingen. Daarnaast is het van belang het
huidige bedrijfs- en productieproces overeind te houden en zo mogelijk te versnellen.
Het opheffen van Bureau Meerstad dient dat belang op dit moment niet. Op termijn kan
worden bezien of het wenselijk is om de GEM Meerstad als afzonderlijk bedrijf te
handhaven of op een nader te bepalen wijze te integreren in de gemeentelijke
organisatie.

De onderliggende contractstructuur is vormgegeven door TRIP advocaten in opdracht
van de betrokken partijen en brengt een groot aantal overdrachtsaktes en overige
contracten van technisch juridische aard met zich mee, die voor u ter inzage liggen. Voor
defiscale componenten heeft afstemming plaatsgevonden met Caraad
Belastingadviseurs. Op basis hiervan wordt de beoogde ombouw van Meerstad als
fiscaal bestendig beoordeeld. In navolging hiervan is de fiscus gevraagd om een
bevestigende verklaring, die wordt op korte termijn verwacht.

Alle productierechten (woningbouw, bedrijventerreinen en commerciéle voorzieningen)
komen in de nieuwe situatie aan de gemeente Groningen toe, met uitzondering van de
woningproductie die is toebedeeld aan de private partijen in het kader van de te sluiten
bouwclaimovereenkomst. Per saldo betekent dit dat van het totale aantal woningen (circa
6.500) door de gemeente Groningen circa 4.500 tot ontwikkeling worden gebracht.

Zoals hiervoor al toegelicht zal de gemeente Groningen ook de financiering van de
grondexploitatie voor haar rekening nemen en hiertoe middelen aantrekken bij de bank.
Omdat de gemeente Groningen daarmee alle financieringsrisico’s draagt, worden de
gronden die op dit moment in eigendom zijn bij de gemeente Slochteren geleverd aan de
gemeente Groningen.

6.2  Nieuwe rol en positie private partijen.
De private partners nemen in de toekomst geen deel meer in de grondexploitatie en

beperken hun rol tot woningontwikkeling. Zij krijgen hiertoe het recht op levering van
500 bouwkavels per partij (bouwclaim). Daarbij wordt uitgegaan van een
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dwarsdoorsnede van het programma, met dien verstande dat 140 van de 500 woningen
sociale woningbouw betreft.

Op basis van de samenwerkingsovereenkomst hadden private partijen het recht op de
productie en ontwikkeling van circa 70% van het totaal aan te ontwikkelen woningen,
bedrijventerreinen en commerciéle voorzieningen. De overige 30% kwam toe aan de
gemeenten Slochteren en Groningen in de verhouding 20% - 80%. Ten opzichte van de
afspraken in de samenwerkingsovereenkomst Meerstad leveren private partijen daarmee
-afgezet tegen het totaal van 6.500 woningen zoals heden beoogd - het recht op
productie van circa 2.550 woningen in. Indien hier het percentage vrije kavels af wordt
getrokken zoals werd beoogd in 2010 dan betreft het een-reductie van circa2.100
woningen.

Productierechten vertegenwoordigen voor commerciéle partijen - athankelijk van de
woningmarkt en het concrete programma - een financiéle waarde van uiteenlopend €
10.000 tot € 15.000 per kavel. Dit brengt mee dat private partijen ter waarde van circa €
20 tot € 40'miljoen aan productierechten inleveren. Daarnaast hebben private partijen
geen ontwikkelrechten meer ten aanzien van bedrijventerreinen en commerciéle
voorzieningen. Het inleveren van productierechten betekent overigens voor private
partijen niet alleen dat het winstpotentieel wegvalt. Productierechten zijn voor private
partijen tevens van belang om langjarig de continuiteit van het bedrijf te garanderen,
waarbij zaken als omzet, marktaandeel en bouwvolume een belangrijke rol spelen.

In de bouwclaimovereenkomst (bijgevoegd als bijlage 11) is vastgelegd op welke wijze
een aanbieding richting private partijen tot stand komt, evenals de termijn voor
acceptatie en het vervallen van productierechten in geval de aanbieding niet wordt
geaccepteerd. Private partijen hebben het recht om een aanbieding onder toestemming
van de gemeenten (te onthouden op redelijke gronden) door te zetten naar een derde.
Private partijen hebben tot twee jaren na acceptatie van de bieding het recht om
geleverde gronden tegen een renteopslag terug te leveren. Voor de te leveren bouw-
kavels wordt een marktconforme prijs berekend, die tot stand komt via een vastgelegd
grondquote systeem. Op deze wijze beweegt de grondprijs mee met de prijsstelling van
woningen in de markt, op een vooraf vastgestelde wijze. De gehele constructie is door
TRIP getoetst en als staatssteunbestendig beoordeeld.

Naast het inleveren van de genoemde productierechten, doen de private partijen afstand
van het in GEM Meerstad bij de oprichting ingebrachte vermogen ter grootte van € 5
miljoen.

In dit kader is het tevens nog zorgvuldig te melden dat de private partijen de
afnamegaranties gestand doen die in 2011 overeen zijn gekomen, inclusief de
bijbehorende stortingen. Begin juli 2011 hebben de private partijen hiertoe een bedrag
van circa € 3,65 miljoen gestort voor de afname van de kavels van Meeroevers fase Ila
en in oktober 2011 zijn zij akkoord gegaan met afname van de kavels in Meeroevers fase
IIb, voor een bedrag van circa € 3,4 miljoen (te storten in december 2011). Deze
afnames en bijbehorende betalingen hebben (en hadden het afgelopen jaar) een
belangrijke functie voor de continuering van het bedrijf Meerstad, omdat de verkoop van
kavels de inkomende kasstroom van Meerstad vormt. De betaling van de kavels brengt
voor private partijen een fors kapitaalbeslag en rentelasten met zich mee, omdat zij
substantieel hebben afgenomen en de verkopen hierbij tot op heden achterblijven.
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6.3  Nieuwe rol en positie gemeente Slochteren.

De toekomstige positie van de gemeente Slochteren wordt beperkt tot het realiseren van
publieke voorzieningen (scholen, sportvelden, wijkvoorzieningen, etc.) en het beheer
van het openbaar gebied. Ook het beheer van het toekomstige Woldmeer maakt hier
onderdeel van uit. De gemeente Slochteren zal op dit punt nadere afspraken maken met
het waterschap Hunze en Aa’s. Het contract met de gemeente Slochteren is bijgevoegd
als bijlage 12.

De gemeente Slochteren participeert hiermee niet meer risicodragend in de
grondexploitatie en fungeert niet meer als borgsteller jegens de banken, doordat de
gemeente Groningen deze verplichtingen overneemt. De gemeente Slochteren blijft wel
haar publieke gezag als gemeente uitoefenen, inclusief de haar hierbij toekomende taken
en verantwoordelijkheden. Daarbij is afgesproken dat de gemeente Slochteren
producties, plannen en ontwerpen, die in-de tockomst worden opgesteld ten behoeve van
Meerstad publiekrechtelijk zal faciliteren.

Vanwege haar taak als toekomstig beheerder is tevens met de gemeente Slochteren
afgesproken dat zij blijvend participeert in de planvorming en dat doelmatigheid van
beheer aandacht krijgt in de plannen. De producties (ontwerpen) zullen echter onder
aansturing en zeggenschap van de gemeente Groningen tot stand komen, hetgeen past bij
het feit dat de gemeente Groningen alle risico’s van de grondexploitatie draagt. Om deze
reden is tevens specifiek vastgelegd dat toekomstige grondexploitaties en
ontwikkelstrategieén, zoals die door de gemeente Groningen worden opgesteld leidend
zullen zijn voor toekomstige planontwikkeling. Dit waarborgt voor de gemeente
Groningen flexibiliteit en de mogelijkheid om ook in de toekomst de plannen aan te
laten sluiten bij maatschappelijke en economische ontwikkelingen.

Verder is met Slochteren overeengekomen dat zij tijdige en volledige realisatie van
publieke voorzieningen zal waarborgen. Omdat publieke voorzieningen onderwerp zijn
van maatschappelijke wensen en veranderingen en afhankelijk van tempo en
woningfasering, is niet geprobeerd de concrete publieke voorzieningen hard te ﬁxeren
Het voorzieningenprogramma en de ambitie zoals volgend uit de Voorzieningenvisie
Meerstad - gecorrigeerd voor het bijgestelde woningaantal- vormt het vertrekpunt.

Vanwege de langjarige samenwerking die Slochteren en Groningen tegemoet gaan
achten wij het zinvol om de Gemeenschappelijke Regeling Meerstad in stand te houden.
De GR Meerstad kan als geinstitutionaliseerd overlegplatform een goede rol vervullen
tussen de beide gemeenten en met name in de politiek bestuurlijk context haar rol
vervullen. Ambities en bijbehorende beleidskeuzes ten aanzien van Meerstad kunnen
gewisseld en afgestemd worden in de GR Meerstad. Ook het openbare debat kan via de
GR Meerstad een plek krijgen. De GR Meerstad kan daarbij een brug slaan tussen de
zelfstandig ontwikkelende functie (het voeren van de grondexploitatie) van de gemeente
Groningen enerzijds en de publiekrechtelijke bevoegdheden die de gemeente Slochteren
berusten anderzijds. De afstemming in de GR Meerstad laat daarbij de contractuele
afspraken tussen Slochteren en Groningen onverlet.
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Voor de woongebieden gelegen in de nabijheid van Harkstede is een aanvullende
regeling met Slochteren afgesproken. Voor de gebieden ‘Haven van Harkstede” en
"Haventje van Lageland" (zie tekening bij contract gemeenten) is afgesproken dat
planvorming in unanimiteit plaatsvindt. De gemeente Groningen voert hierbij dus wel de
grondexploitatie en behoudt de woningproductie, echter de planvorming zal nadrukkelijk
in gezamenlijkheid plaatsvinden. Dit is verdedigbaar vanwege het belang van de kern
Harkstede voor de gemeente Slochteren.

Vanuit dit zelfde perspectief is met de gemeente Slochteren afgesproken, dat zij -indien
zij dit wenst- zelf de grondexploitatie en woningontwikkeling ter hand kan nemen van
de locaties oostelijk van de Hamweg (en ten oosten van Harkstede). Hierbij gelden dan
wel de fasering, programmering en overige randvoorwaarden, voortvloeiend uit de op
dat moment geldende grondexploitatie, zoals vastgesteld door de gemeente Groningen.
Bij de vitname dient de waarde vergoed te worden van de desbetreffende plandelen. Een
dergelijke "uitname" verloopt - indien aan de orde - daarmee neutraal voor de grond-
exploitatie. Met de gemeente Slochteren is verder afgesproken dat zij geen concurreren-
de woningbouwontwikkelingen binnen de gemeente zullen ontplooien, anders dan in
regionaal verband wordt afgesproken.

De gemeente Slochteren draagt in totaal € 3 miljoen bij in het tekort van de huidige
grondexploitatie. Afgesproken is dat de gemeente Slochteren daarnaast een bedrag van
€ 3 miljoen binnen haar begroting zal reserveren ter balansversterking en dit zal inzetten
ten behoeve haar verplichtingen in het kader van Meerstad.

6.4  Nieuwe rol en positie provincie Groningen (en ministerie van EL&I).

De toekomstige positie van de provincie Groningen krijgt vorm via commitment van de
provincie aan het project. Het project Meerstad is vanuit regionaal perspectief vorm-
gegeven en wij achten het samen met de provincie van belang dat het project in regio-
naal perspectief een belangrijke plek blijft innemen. In de bijgevoegde overeenkomst
tussen de gemeente Slochteren, de gemeente Groningen en de provincie Groningen
(bijlage 13) is het belang van Meerstad nog eens onderstreept. De provincie is daarbij
bereid zich in te spannen voor het binnenhalen van subsidies, het project programma-
tisch te ondersteunen en waar nodig publiekrechtelijk medewerking aan het project te
verlenen.

De provincie draagt, naast het geinvesteerde vermogen, € 5 miljoen bij in het huidige
tekort van Meerstad en tevens € 5 miljoen namens projectpartner Bureau Beheer
Landbouwgronden (Ministerie van EL&I). Dit laatste hangt samen met de overdracht
van de groenopgave van het Ministerie van EL&I aan de provincie, hetgeen onderstaand
nader wordt toegelicht.

De provincie Groningen zal zich inspannen om de ecologische verbinding tussen de
natuurgebieden Midden-Groningen en het Zuidlaardermeergebied te realiseren. Deze
robuuste ecologische verbindingszone, zorgt er voor dat dieren, waaronder bijvoorbeeld
de europees beschermde bever, zich veilig kunnen verplaatsen tussen de twee grote
natuurgebieden. De provincie zal deze ecologische verbinding naar eigen inzicht vorm
geven. De zogenaamde "Haak om Harkstede", die aan de noord- en westzijde van
Harkstede geprojecteerd was - en deels door het exploitatiegebied van Meerstad -, zal de
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provincie laten vervallen vanwege het geringe ecologisch belang.

De provincie zet daarmee in op het realiseren van een robuust en duurzaam
functionerende ecologische hoofdstructuur (EHS) in orde van grootte van circa 250
hectare. Dit is kleiner dan de oorspronkelijke 395 hectare, zoals beoogd werd in het
Masterplan Meerstad. Dit vloeit voort uit de bijbehorende middelen die hiervoor door
het Ministerie van EL&I beschikbaar worden gesteld. De verhouding rood en groen is
daarmee overigens nog steeds gehandhaafd.

6.5  Afspraken met overige partners.

In de nieuwe situatie zal de gemeente Groningen geen specifieke contractuele afspraken
meer maken met het Ministerie van EL&I en Staatsbosbeheer. Deze relatie hield
nadrukkelijk verband met de realisatie van de bovengenoemde groenopgave, die nu door
de provincie verder zal worden ingevuld.

Dan blijft nog één partner over die nog niet specifiek is benoemd, het Waterschap Hunze
en Aa’s. In de nieuwe samenwerking wordt er aan gehecht de afspraken en intenties ten
aanzien van het realiseren van het Woldmeer en het overige watersysteem van Meerstad
voort te zetten. Om deze reden is een overeenkomst opgesteld waarin de belangrijkste
elementen uit de Bestuursovereenkomst op hoofdlijnen (2005) op dit specifieke punt
terugkomen. Omdat het meer en het watersysteem vanuit verschillende invalshoeken van
belang zijn, namelijk voor waterberging, recreatie, verkoop van woningen en beheer,
nemen het Waterschap Hunze en Aa’s, de gemeente Groningen en ook de gemeente
Slochteren alle deel aan deze overeenkomst.

7. Procedure contractvorming.

Op grond van het bepaalde in artikel 160 lid 1 sub e van de Gemeentewet is het college
bevoegd te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen en aldus tot het ontbinden
en aangaan van contracten. In de Gemeentewet is daarbij tevens geregeld dat, ingeval de
desbetreffende rechtshandelingen ingrijpende gevolgen kunnen hebben voor de
gemeente, de raad voor het definitieve besluit in de gelegenheid dient te worden gesteld
wensen en bedenkingen kenbaar te maken aan het college.

Ter uitvoering van het bepaalde in de Gemeentewet staat op 11 januari 2012 bespreking
van ons principebesluit in de Commissie Ruimte en Wonen geagendeerd. Op 25 januari
2012 staat bespreking en besluitvorming in de gemeenteraad geagendeerd. Op die wijze
krijgt de raad de gelegenheid wensen en bedenkingen kenbaar te maken. Vervolgens
zullen wij athankelijk van de bespreking en besluitvorming in de gemeenteraad tot
definitieve besluitvorming kunnen overgaan, waaronder begrepen het besluiten tot het
aangaan de benodigde overeenkomsten.

De ombouw van de samenwerkingsconstellatie is vastgelegd in een aantal
overeenkomsten. Het van kracht worden van de afspraken is athankelijk van de
ondertekening van ieder van die overeenkomsten en van de onmiddellijke uitvoering van
de belangrijkste afspraken, zoals ondermeer de daadwerkelijke overdracht van de
posities die de andere partijen hebben in en ten opzichte GEMM CV en GEMM Beheer.
Zodra alle partijen de interne besluitvorming hebben afgerond kan tot ondertekening
worden overgegaan en kan de gemeente enig belanghebbende bij GEMM en GEMM
Beheer worden.
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8. Vertrouwelijkheid.

Zoals al gemeld hebben we getracht op een zorgvuldige wijze de balans te zoeken tussen
openbaarheid en vertrouwelijkheid van gegevens. Openbaarheid vormt hierbij uiteraard
het uitgangspunt, voor zover dit de bedrijfsbelangen van de gemeente niet schaadt.

Deze afweging brengt met zich mee dat de onderstaande documenten u, conform artikel

25 lid 2 Gemeentewet, onder oplegging van de geheimhoudingsplicht worden overlegd.

Wij stellen u voor om gelet op artikel 25, lid 3 Gemeentewet de door ons voorlopig

opgelegde geheimhoudingsplicht te bekrachtigen in uw (eerstvolgende)

raadsvergadering, overwegende dat het financiéle belang van de gemeente bij

geheimhouding groter is dan het belang bij openbaarmaking van deze bijlagen. Het

betreft de volgende documenten:

- ‘bijlage 2 bij raadsvoorstel:  Toelichting grondexploitatie en second opinion;

- bijlage 3 bij raadsvoorstel: Managementsamenvatting second opinion
Grondexploitatie Meerstad;

- bijlage 6 bij raadsvoorstel:  Notitie financiering Meerstad;

- bijlage 8 bij raadsvoorstel: ~ Advies Emnst & Young;

- bijlage 11 bij raadsvoorstel: Bouwclaimovereenkomst private partijen, met
bijlagen;

- bijlage ter inzage voor raad: Grondexploitatie Meerstad 2011; -

- bijlage ter inzage voor raad: Second opinion grondexploitatic Meerstad 2011.

9. Begrotingswijziging.

R A B St Y S S
iBegr

Betrokken dienst{en} RO/EZ

Naam voorstel Meerstad: Verniewd, verstandig en met vertrouwen vooruit
Incidenteel / Structureel incidenteel

Soort wijziging Exploitatie

[Financigle, ingswijzigin . ; set S
08.3 Bestaande Woningvoorrad 5.000 5.000- 5.000 -

Totalen begrotingswijziging 5.000 - 5.000- - 5.000

Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

L de Ontwikkelstrategie Meerstad van december 2011 (bijgevoegd als bijlage 1)
vast te stellen als vertrekpunt voor de verdere ontwikkeling van Meerstad;

1L de Grondexploitatie Meerstad 2011 vast te stellen als vertrekpunt voor de verdere
ontwikkeling van Meerstad, na kennis te hebben genomen van de second opinion
op de grondexploitatie van de RebelGroup;

III.  inte stemmen met de voorgestane aanpassing van de huidige samenwerkings-
vorm Meerstad naar de beoogde nieuwe wijze van samenwerking inzake
Meerstad, zoals nader omschreven in het voorliggende raadsvoorstel;

IV.  de bij de jaarrekening 2010 getroffen risicovoorziening voor Meerstad ten
bedrage van € 35.000.000,-- in te brengen in de grondexploitatic Meerstad;

V. een additioneel bedrag ter hoogte van € 4.500.000,-- in te brengen in
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Grondexploitatie Meerstad ter afdekking van het renterisico, te dekken uit de
Reserve voorzieningen Meerstad;

VI.  de bestaande rentevordering op GEM Meerstad CV kwijt te schelden en hiertoe
een bedrag ter grootte van € 500.000,-- af te boeken, te dekken uit de Reserve
voorzieningen Meerstad;

VII.  de bestaande leningen ten bedrage van € 160.000.000,-- over te nemen van de
GEMM CV en onder nader overeen te komen condities opnieuw te verstrekken
aan GEMM CV;

VIII.  het restant € 0 tot € 205.000.000,-- aan geldleningen in de komende jaren in een
mix van lang en kort aanvullend op te nemen tot dit maximale bedrag en te
verstrekken aan GEMM CV;

IX.  kennis te nemen van de maatregelen in paragraaf 5.4 om het weerstands-
vermogen aan te vullen en het college opdracht te geven de uitwerking aan de
raad voor te leggen in de voorjaarsbrief 2013;

X. de gemeentebegroting 2012 dienovereenkomstig te wijzigen;

XI.  geheimhouding te bekrachtigen ten aanzien van de navolgend opgesomde

bijlagen, overeenkomstig artikel 25, 1id 3 Gemeentewet:

Bijlage 2: Toelichting grondexploitatie en second opinion

Bijlage 3: Managementsamenvatting Second Opinion Grondexploitatie Meerstad

Bijlage 6: Notitie financiering Meerstad

Bijlage 8: Advies Ernst & Young -concept-

Bijlage 11: Bouwclaimovereenkomst private partijen, met bijlagen

Bijlage: Grondexploitatie Meerstad 2011

Bijlage: Second Opinion Grondexploitatiec Meerstad 2011;

XII.  het college te verzoeken de raad te informeren ingeval de voorliggende
conceptcontracten nog worden aangepast en voor zover sprake mocht zijn van
aanpassingen met ingrijpende gevolgen, de gemeenteraad op die punten in de
gelegenheid te stellen tot het kenbaar maken van wensen en bedenkingen.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

emeester, de secretaris,
(Peter) Rehwinkel drs. M.A. (Maarten) Ruys
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Bijlagen

Meezenden met raadsstukken:

- Bijlage 1: Ontwikkelingsstrategie Meerstad, openbaar

- Bijlage 2: Toelichting grondexploitatie en second opinion, geheim

- Bijlage 3: Managementsamenvatting second opinion Grondexploitatie Meerstad,
geheim

- Bijlage 4: Woningmarktanalyse, openbaar

- Bijlage 5: Toelichting bezuinigingen/optimalisaties, openbaar
- Bijlage 6: Notitie financiering Meerstad, geheim

- Bijlage 7: Notitie weerstandsvermogen, openbaar

- Bijlage 8: Advies Ernst & Young, geheim concept

- Bijlage 9: Toelichting juridische structuur ombouw Meerstad, openbaar

- Bijlage 10: Tekening Exploitatiegebied, openbaar

- Bijlage 11: Bouwclaimovereenkomst private partijen met bijlagen, geheim

- Bijlage 12: Contract gemeenten met bijlagen, openbaar

- Bijlage 13: Contract provincie - gemeenten met bijlagen, openbaar

- Bijlage 14: Contract gemeenten - provincie - waterschap met bijlagen, openbaar.

Ter inzage te leggen voor de raad:
e  Grondexploitatie Meerstad 2011, geheim
¢ Second opinion grondexploitatie Meerstad 2011, geheim.

Ter inzage voor de raad en op verzoek toe te zenden:

. Ontbindingsovereenkomst BOK, openbaar

) Ontbindingsovereenkomst SOK, openbaar

. Ontbindingsovereenkomst IDZAO, openbaar

. Ontbindingsovereenkomst Private Partijen, openbaar
met als nadere overeenkomsten (alle openbaar):

o Akte van verkoop/levering aandelen in GEMM Beheer
o Akte van verkoop/levering comm. aandelen in GEMM
o Akte van verkoop/levering Achtergestelde Geldleningen Private Partijen
o Geheimhoudingsovereenkomst
o Akte van Borgtocht
° Ontbindingsovereenkomst Publieke Partijen, openbaar met als nadere overeenkomsten
(allen openbaar): :
o Akte van verkoop/levering registergoederen Slochteren
0 Akte van verkoop/levering registergoederen Noorddijk

o Akte van verkoop/levering certificaten in GEMM Beheer en GEMM (Gem.
Slochteren/BBL/Provincie)

Akte van verkoop/levering Achtergestelde Geldleningen (Gem.
Slochteren/Provincie/BBL/Stichting Kapitaal)

Akte van Statutenwijziging (GEMM Beheer)

Wijziging Bepalingen C.V. Overeenkomst (GEMM)

Wijziging Administratievoorwaarden Stichting Zeggenschap
Wijziging Administratievoorwaarden Stichting Kapitaal

Akte van Decertificering Stichting Zeggenschap

Akte van Decertificering Stichting Kapitaal

Ontbindingsbesluit Stichting Zeggenschap

Ontbindingsbesluit Stichting Kapitaal.

[}
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3. Natuurontwikkeling als kwaliteitsdrager

2. Robuuste verbinding met de stad Groningen
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Woningmarktanalyse Meerstad
Dienst RO/EZ, afdeling Wonen en Monumenten
8 november 2011

Inleiding
In de GREX 2011 Meerstad wordt voor de totale ontwikkeltijd een gemiddelde woning-
productie van 250 woningen per jaar voorgesteld. Om inzicht te krijgen in de
realiteitswaarde van dit uitgangspunt is een woningmarktanalyse uitgevoerd bestaande uit
de volgende elementen:

- historie woningbouw;

- overige mogelijk concurrerende woningbouwlocaties;

- recente verkoop nieuwbouw;

- bevolkings- en huishoudensprognoses

Historie woningbouw

Wat is in het verleden in de stad gebouwd? Omdat de ontwikkeltijd van Meerstad lang is, is
ook lang teruggekeken. Er zijn grote schommelingen in het aantal woningen dat de
afgelopen decennia jaarlijks is gebouwd (zie figuur 1). Er zijn dan ook meerdere
conjuncturele schommelingen geweest in deze periode, iets dat gedurende de ontwikkeling
van Meerstad ook zal gebeuren. Begin en eind jaren ‘70 waren er jaren bij dat er bijna 2.000
woningen per jaar gebouwd werden. Andere jaren kwam het totaal aantal woningen dat in
een jaar is gebouwd, niet boven de 500. Tot de jaren ‘90 betrof het merendeel van de
nieuwbouw huurwoningen. Vanaf de jaren '90 is de meerderheid een koopwoning.

Fig. 1 Nieuwbouw 1971-2008
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Begin jaren ‘70 bedroeg het aantal nieuw gebouwde eengezins koopwoningen gemiddeld
minder dan 100 woningen per jaar (zie figuur 2). Tot eind jaren '90 is bijna een constante
stijging te zien, met voor de periode 1996-2000 een gemiddelde jaarproductie van bijna 600
woningen per jaar! In deze periode is onder andere De Held 1 gebouwd. De verwachting is
dat we die aantallen niet meer zullen halen. De conjunctuur zat toen erg mee en in de
periode er aan voorafgaand werd er weinig gebouwd op uitleglocaties. Voor de periode
2006-2010 was het gemiddeld aantal eengezins koopwoningen dat per jaar werd gebouwd
net iets boven de 300. Het betrof overigens in deze periode met name woningen in de
bestaande stad. Al met al is over een langere periode gezien een productie van gemiddeld
250 woningen per jaar dus zeker mogelijk.

Fig. 2 Gemiddeld aantal koop eengezinswoningen per jaar per 5-jaarsperiode
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Overig mogelijk concurrerende woningbouwlocaties

Mogelijk risico voor Meerstad is de mogelijk gelijktijdige ontwikkeling van
nieuwbouwprojecten De Held 3 (totaal ruim 1.000 woningen) en Reitdiep 3 en 4 (totaal ruim
400 woningen). Als deze projecten gebouwd gaan worden, zullen deze capaciteit afsnoepen
van het totaal aantal woningen dat per jaar verkocht kan worden. Echter, na de recente
ontwikkelingen rond de samenwerkingsovereenkomst met de marktpartijen in de HELD 3 is
dit risico vooralsnog een stuk kleiner geworden.

Recente verkoop nieuwbouw

De verkoop van woningen, bestaand en nieuwbouw, is de afgelopen jaren teruggelopen.
Met name eind 2008 en begin 2009 was een dieptepunt in het aantal verkopen. Daarna is
het weer iets aangetrokken. Ook hier geldt dat een langere periode bekeken moet worden
om het voorstel voor de GREX 2011 te beoordelen. Voor de periode 2005-2010 was het
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aantal woningen dat gemiddeld per jaar verkocht is, bijna 500. Daarvan waren 290
eengezinswoningen. Zeker de laatste jaren betreft het met name projecten in de bestaande
stad.

Bevolkings- en huishoudensprognoses

In het gebied van de regiovisie Groningen — Assen zijn de grootste groeiers in inwonertal en
qua aantal huishoudens de kernen Groningen en Assen. Het is overigens een landelijke trend
dat de stedelijke gebieden groeien. Gezinnen beschouwen de stad weer als interessante
woonlocatie. De bevolkings- en huishoudensprognoses geven aan dat de stad zeker tot 2030
blijft groeien. Mede als gevolg van de vergrijzing, die in Groningen overigens veel later inzet
dan landelijk, verandert de samenstelling wel. Er komen naar verwachting meer middelbare
en oudere stellen en singles.

Conclusies

Een ingeschatte woningbouwproductie van gemiddeld 250 woningen per jaar past in het
gemiddelde van de stad in de afgelopen decennia. Gelet op het feit dat de groei van het
aantal huishoudens de komende decennia ook door zal gaan, kan worden verondersteld dat
de potentie van de woningmarkt in Groningen voor de realisatie van Meerstad goed is. Er is
en blijft een sterke behoefte aan ruim wonen in het groen, op een korte afstand van de
(binnen)stad. Ook uit de verkoopcijfers van Meerstad blijkt deze behoefte. De verkoop gaat
weliswaar niet snel vanwege de huidige economische omstandigheden, maar vergeleken
met andere projecten in de regio doet Meerstad het relatief goed. Het blijft echter belangrijk
om de onderscheidende kenmerken van Meerstad zo goed mogelijk te benutten.

De samenstelling van de huishoudens zal de komende jaren sterk veranderen. De toename
van het aantal middelbare en oudere stellen en singles zal zeker zijn effect hebben op de te
ontwikkelen woningtypologieén. Daarbij moet ook rekening worden gehouden met een
steeds groter wordende behoefte om invioed uit te kunnen oefenen op de eigen woning en
woonomgeving.

Woonproducten

Wat onderscheid Meerstad van andere woningbouwlocaties in de stad en in de regio? De
belangrijkste onderscheidende kenmerken zijn uiteraard de ruime opzet met bijzonder veel
‘blauw’ en ‘groen’ in het plan. Het is van belang dat de Meerstadkwaliteit ook op de kavels
zelf kan worden ervaren door deze voldoende maat mee te geven. Door ruime kavels te
realiseren, wordt tevens maximale flexibiliteit geboden voor veranderende woonwensen in
de toekomst. Kavels met groeipotentie.

Aan ruimte is in Meerstad geen gebrek. Meerstad kan dé plek in Noord-Nederland worden
waar je als toekomstige bewoner in een natuurlijke, ruime omgeving je eigen woonwensen
kan realiseren. Er liggen dan ook volop kansen voor particulier opdrachtgeverschap. Door de
eindgebruiker (de bewoner) meer en meer centraal te stellen in het ontwikkelproces en niet
alle woonproducten van tevoren te bepalen, wordt automatisch de klant beter bediend.
Door heldere stedenbouwkundige kaders en een robuust ‘groenblauw’ raamwerk kan deze
ruimte worden geboden zonder dat dit ten koste gaat van de Meerstadkwaliteit.
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Er zijn meerdere vormen van particulier opdrachtgeverschap denkbaar: het uitgeven van
kavels aan individuele particulieren, mede-opdrachtgeverschap waarbij ontwikkelende
partijen samen met een groep potentiéle kopers het proces aangaat en uiteraard ‘collectief
particulier opdrachtgeverschap’ (CPO) zoals we dat in Groningen al goed kennen. De eerste
stappen om CPO projecten te realiseren zijn reeds in samenwerking met KUUB gezet.

Ook in de behoefte aan specifieke woonmilieus en -producten kan Meerstad voorzien. De in
2011 ontwikkelde waterwoningen zijn hier een goed voorbeeld van. Hiermee wordt
ingespeeld op de specifieke behoefte van de wat oudere singles en stellen. Uit de
verkoopcijfers is gebleken dat de waterwoningen relatief populair zijn. Het is de moeite
waard om voor de volgende fasen van Meerstad de mogelijkheden voor het wonen op het
water in verschillende verschijningsvormen nader te verkennen.
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Bijlage 5
Toelichting bezuinigingen/optimalisaties

In het kader van het opstellen van de GREX Meerstad 2011 is onderzocht op welke posten
bezuinigingen en optimalisaties kunnen worden doorgevoerd. Dit heeft geleid tot een groslijst
met potentiéle bezuinigingen en optimalisaties, die nadere uitwerking vraagt, maar als
realistisch worden aangemerkt.

De ruimte is daarbij gezocht in de grotere posten, omdat deze doorgaans nog het best te
beinvloeden zijn. Een nadere analyse van deze posten heeft daarbij geleid tot opname van de
onderstaande optimalistaties/ bezuinigingen in de grondexploitatie 2011. Het betreft
bezuinigingen op contante waarde.

1. Verwervingen € 2,8 mln: dit betreffen alleen verwervingen in de eerste deelplannen
omdat hier beter zicht is op wat eventueel wel/niet nodig is, zonder dat dit in de verder
uitwerking tot grote problemen of lastige ontwerpopgaven gaat leiden.

2. Omlegging hoogspanning € 1,9 min: door het lagere aantal woningen, kan een korter
deel ondergronds worden aangelegd, hetgeen tot besparingen leidt zonder afbreuk te
doen aan de woonkwaliteit.

3. Zandbaan HOV € 0,2 min: Het betreft de reductie van de kosten voor het grondwerk
(zandbaan) van de HOV infrastructuur. Dit kan vervallen met het vervallen van de
tramlijn over het Sontwegtracé naar Hart van Meerstad. De ruimtelijke reservering
voor een dergelijk wegprofiel blijft wel gehandhaafd.

4. Sluis Eemskanaal € 5,9 mIn: Op basis van de Ontwikkelingsstrategie kan de huidige
Slochtersluis haar functie behouden, waarmee een adequate aansluiting op het
vaarwegennet is gewaarborgd. De eerdere reservering voor aanpassingen aan de sluis
kan daarmee vervallen. In het plan is nog wel voorzien in een sluis van het
Slochterdiep naar het meer, hiermee is aansluiting op het vaarwegennet geregeld.

5. Oevervoorzieningen € 2,8 min: In het oorspronkelijke plan waren door het op
onderdelen stedelijke karakter forse posten opgenomen voor de realisatie van
kademuren. Met de huidige inzichten kan dit ook meer met halfverharde kades en
meer natuurlijke oevers opgelost worden, hetgeen tot een forse besparing leidt, zonder
afbreuk te doen aan kwaliteit.

6. Verschuiving bouwprogramma € 3,1 mln: Door bij de verdere planuitwerking nog
eens goed te kijken naar woningbouwprogramma’s is een besparing hierop te
realiseren. Dit zal nog wel nader per deelplan uitgewerkt moeten worden. Op basis van
een aantal analyses van kansen en mogelijkheden is dit bedrag bepaald.

7. Kunstwerken € 1,3 min: Door forse volume aan kunstwerken is ook hier besparing

mogelijk.

Fonds Harkstede € 0,5 mIn: Was gebaseerd op oude afspraken, zijn nu vervallen.

9. Stelpost saneringen € 0,7 mln: Er was een stelpost in de GREX opgenomen voor
saneringen. Op basis van feit dat het plan kleiner wordt, moet het mogelijk zijn bij de
planuitwerking mogelijke sanering te voorkomen.

o

In totaal heeft dit geleid tot concrete bezuinigingsopties ter grootte van circa € 19,2 mln.
Overigens betreft het alleen bezuinigingen en optimalisaties in relatie tot Meerstad Midden,
omdat dit het het plandeel is, dat het meest is uitgewerkt. Eventuele definitieve invulling of
mogelijk zelfs het vervangen van posten door andere, kan op het moment dat de
planuitwerking van de betreffende delen aan de beurt is.
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Bijlage 7: Weerstandsvermogen Meerstad

Het totale risico voor Meerstad wordt op dit moment ingeschat op 93 miljoen euro. Rekening
houdend met een waarschijnlijkheidsfactor van 90% en ratio weerstandsvermogen van 0,80 is
een aanvulling van 52,5 miljoen euro nodig. In deze notitie geven we aan hoe we het
benodigde weerstandsvermogen voor Meerstad kunnen aanvullen.

Aanvullen weerstandsvermogen

Met de onderstaande maatregelen kunnen we zorgen voor de benodigde aanvulling van het
weerstandsvermogen.

Ruimte in het gemeentelijke weerstandsvermogen van 7,5 miljoen euro;

Resterende middelen in de reserve ‘voorzieningen Meerstad’ van 5,8 miljoen euro;
Beschikbare middelen uit de indirecte verkoopopbrengst Essent (6,2 miljoen euro);
Ruimte uit risicobuffer 2011-2014. Dit is 5 miljoen euro in 2014';

Ruimte in het meerjarenbeeld vanaf 2015 (circa 2,7 miljoen euro);

Ruilen middelen voorziening Meerstad (35 miljoen euro) met structurele middelen uit
meerjarenbeeld.

SNk L=

De maatregelen onder 5 en 6 zijn onderling vervangbaar. Met de bovenstaande maatregelen
kan het weerstandsvermogen met 52,5 miljoen worden aangevuld.

Toelichting mogelijke maatregelen aanvullen weerstandsvermogen:

1. Ruimte in het gemeentelijk weerstandsvermogen

In de begroting 2012 hebben we aangegeven dat de ratio van het gemeentelijk
weerstandsvermogen in 2014 uitkomt op 0,89. Rekening houdend met de waarde van de
aandelen Enexis, kwam het gemeentelijk weerstandsvermogen 12 miljoen euro boven het
niveau dat nodig is voor een ratio van 0,8. Inmiddels hebben wij een besluit genomen over de
inzet van IZA gelden voor frictiekosten als gevolg van de organisatieverandering. Deze
middelen kunnen daarom niet meer worden meegenomen in ons weerstandsvermogen.
Daarmee komt de ruimte in het weerstandsvermogen in 2014 uit op 7,5 miljoen euro.

2. Reserve voorzieningen Meerstad

De voorzieningen in Meerstad Midden komen voor rekening van de gemeente Slochteren. In
de overige deelplannen verwachten we de komende 10 jaar geen investeringen in
voorzieningen te hoeven doen. Daarom kunnen de beschikbare middelen voor de
voorzieningen in Meerstad op dit moment anders ingezet worden. We hebben inmiddels 10,8
miljoen euro beschikbaar voor voorzieningen in Meerstad. We stellen voor 5,0 miljoen euro
hiervan in te zetten in de grondexploitatie voor het opvangen van het renterisico en het
kwijtschelden van een rentevordering op de GEMM. De resterende middelen (5,8 miljoen
euro) kunnen we toevoegen aan het weerstandsvermogen.

De beschikbare middelen voor de voorzieningen Meerstad zouden daarmee volledig worden
ingezet voor het sluitend maken van de grondexploitatie en het aanvullen van het
weerstandsvermogen.

! De risicobuffer is een structurele buffer die vanaf 2014 beschikbaar is. De structurele ruimte in de buffer
vertegenwoordigt een investeringsruimte van 5 miljoen euro. Deze structurele middelen moeten nog geruild
worden voor incidentele middelen.
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Zoals hierboven gemeld komen de voorzieningen in Meerstad Midden voor rekening van
Slochteren. Wanneer in de overige deelplannen (EKZ, Zuid en Noord) voorzieningen moeten
komen, zullen hiervoor door de gemeente aanvullende middelen beschikbaar gesteld moeten
worden.

3. Indirecte verkoopopbrengst Essent

De indirecte verkoopopbrengst van Essent wordt ingezet voor risico’s RegioRail /
Stationsgebied. Na dekking van de gemeentelijke bijdrage voor het RSP en RegioTram is er
21,2 miljoen euro beschikbaar.

Na definitieve besluitvorming over de RegioTram (december 2012), moeten we
weerstandsvermogen aanhouden voor het gemeentelijk risico bij de RegioTram. Dit dient
gedekt te worden uit de indirecte verkoopopbrengst van Essent. Vooralsnog gaan we ervan uit
dat hiervoor 15 miljoen euro nodig is. Daarmee resteert er nog 6,2 miljoen euro die we
kunnen inzetten voor het aanvullen van het weerstandsvermogen voor Meerstad.

4. Ruimte in risicobuffer 2014

In de begroting 2011 is een risicobuffer van 2,5 miljoen euro ingesteld. Dit vertegenwoordigt
een investeringsruimte van 34 miljoen euro. Hiervan is inmiddels 29 miljoen euro ingezet. We
kunnen de resterende 5 miljoen euro investeringsruimte (circa 0,35 miljoen euro structureel)
inzetten voor het weerstandsvermogen.

5. Ruimte in het meerjarenbeeld

In het meerjarenbeeld is sprake van structurele ruimte vanaf 2015 van 13,4 miljoen euro.
Daarvan kunnen we jaarlijks een bedrag inzetten voor weerstandsvermogen Meerstad.
Hiermee duurt het een aantal jaren voordat het weerstandsvermogen weer op het
ambitieniveau van 0,8 zit.

Een mogelijkheid is dat we een structureel bedrag ruilen tegen een incidenteel bedrag dat
beschikbaar is voor investeringen. Daarmee zorgen we dat eerder middelen beschikbaar zijn
voor het weerstandsvermogen. Voor de investering zijn dan de structurele middelen uit het
meerjarenbeeld vanaf 2015 beschikbaar. Wanneer we hier ook de risicobuffer in 2014
betrekken, hebben we vanaf 2014 structurele middelen beschikbaar.

6. Ruilen middelen voorziening Meerstad (35 miljoen euro) met structurele middelen uit
meerjarenbeeld

Bij de gemeenterekening 2010 is een voorziening van 35 miljoen euro getroffen voor
Meerstad. Deze voorziening wordt ingebracht in de grondexploitatie. We kijken naar de
mogelijkheid deze incidentele middelen in de grondexploitatie te vervangen door een
meerjarige bijdrage ten laste van de ruimte in het meerjarenbeeld. De hoogte van de
structurele bijdrage is athankelijk van het aantal jaren dat de grondexploitatie een bijdrage
ontvangt. Als dit een mogelijkheid is, kunnen we de incidentele middelen uit de voorziening
aanwenden voor ons weerstandsvermogen.

Conclusie
Met deze maatregelen kunnen we ervoor zorgen dat het weerstandsvermogen in 2014/2015
weer op het niveau van 0,8 komt. Besluitvorming hierover bezien we de komende maanden.

Naast het project Meerstad komen immers de komende periode nog meer grote knelpunten op

ons af. Een deel van deze risico’s zullen ook ten laste van het weerstandsvermogen kunnen
komen. Daarnaast loopt voor een aantal activiteiten de incidentele financiering in 2014 af.
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De komende maanden gaan we de mogelijke maatregelen ter versterking van het
weerstandsvermogen nader onderzoeken en beoordelen. Dit bezien we in relatie met de
overige knelpunten en het mogelijk effect hiervan op ons weerstandsvermogen.
Dit zal leiden tot een definitief voorstel in de voorjaarsbrief 2013. De mogelijke
oplossmgsrlchtmgen die we daarbij in ieder geval zullen afwegen zijn:

Sturen op vrijval en prioriteit bij het versterken van het weerstandsvermogen;

Heroverwegen inzet ISV-middelen;

Heroverwegen (grote) projecten;

Aanvullende bezuinigingen;

Verhogen van inkomsten en belastingen.

Het uitgangspunt hierbij is dat het niveau van het weerstandsvermogen minimaal 0,8 is. We
betrekken hierbij ook de eerste uitkomsten uit de second opinion.
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Bijlage 9: Toelichting juridische structuur ombouw Meerstad

1. Situatie tot nu toe

Meerstad is juridisch van start gegaan met de ondertekening van twee overeenkomsten (en
een bijbehorend pakket aan bijlagen) op 28 september 2005:

¢ Samenwerkingsovereenkomst (SOK) tussen 4 publicke partijen' en 4 private partijen’.
® Bestuursovereenkomst op hoofdlijnen (BOK) tussen alle betrokken publieke partijen3.

De SOK heeft geresulteerd in de gezamenlijke oprichting van een bedrijf, Grondexploitatie-
maatschappij Meerstad C.V. (GEMM), een commanditaire vennootschap handelend onder de
naam ‘Bureau Meerstad’ die de grondexploitatie ter hand heeft genomen. De vennoten in
GEMM vzijn:

e Stichting Kapitaal waarin de 4 publieke partijen verenigd zijn; en

e Grondbank C.V. waarin de 4 private partijen verenigd zijn.

Deze beide vennoten treden alleen op als geldschieter.

Het bedrijf wordt bestuurd door een derde vennoot, te weten Grondexploitatiemaatschappij
Meerstad Beheer B.V. (GEMM Beheer). De zeggenschap in GEMM Beheer berust bij de
gezamenlijke aandeelhouders, te weten:

e Stichting Zeggenschap waarin de 4 publieke partijen verenigd zijn; en

e Grondbank B.V. waarin de 4 private partijen verenigd zijn.

De dagelijkse leiding van GEMM Beheer BV (en dus van Bureau Meerstad) berust bij een
directeur die verantwoording aflegt aan de aandeelhoudersvergadering.

De BOK legt vast met welke doelstellingen en randvoorwaarden de individuele publieke
partijen deelnemen aan Meerstad en op welke wijze de participatie en samenwerking in
GEMM plaatsvindt. Daarbij kunt u onder andere denken aan de verdeling van zeggenschap,
de organisatie en de financi€le inbreng in de hiervoor benoemde Stichtingen. Tevens drukt de
BOK uit op welke wijze de publieke partijen vorm wensen te geven aan de hen toekomende
bevoegdheden.

2. Basis ombouw en ontvlechting huidige situatie

De constructie zoals die in 2005 was opgezet, was bedoeld om de participatie van de 8
betrokken partijen te regelen in een gezamenlijke onderneming. In de nieuwe constellatie
zullen alle partijen in GEMM hun huidige aandelen overdragen aan de gemeente Groningen,
waarna de Gemeente Groningen de GEMM als enig aandeelhouder zal voortzetten.

Om te komen tot de gewenste ombouw van de huidige juridische constellatie is het nodig dat
de SOK c.a. en de BOK c.a. ontbonden worden. De voorlopige voortzetting van het bedrijf is
daarbij van belang met het oog op de continuiteit van het project, lopende verplichtingen en
de complexe fiscale afsprakenset.

! Gemeente Groningen, Gemeente Slochteren, Provincie Groningen, Bureau Beheer Landbouwgronden
2 AM, Heijmans, BPF en Hanzevast (na overdracht van positie door Geveke)

3 Gemeente Groningen, Gemeente Slochteren, Provincie Groningen, Bureau Beheer Landbouwgronden,
Waterschap Hunze en Aa’s, Staatsbosbeheer
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2.1  Ontbinding BOK

Partijen ontbinden gezamenlijk de BOK, middels de Ontbindingsovereenkomst BOK. De
inspanningsverplichtingen uit de BOK worden, voor zover nog relevant, neergeslagen in de
nieuwe overeenkomsten. Daarnaast is destijds in de BOK nog afgesproken dat de Publieke
Partijen binnen GEMM en GEMM Beheer niet afzonderlijk maar als één rechtspersoon
zouden optreden. Daartoe zijn de Stichtingen Kapitaal en Zeggenschap opgericht (zie
hierboven) die als vennoot, respectievelijk aandeelhouder in GEMM en GEMM Beheer
optreden. Deze stichtingen zullen hun aandelen om niet overdragen aan de Gemeente
Groningen en worden daarna ontbonden, middels het Ontbindingsbesluit Stichting
Zeggenschap en het Ontbindingsbesluit Stichting Kapitaal.

Als gevolg van de ontbinding van de BOK zal de Overeenkomst BBL- Staatsbosbeheer
worden ontbonden, middels de Ontbindingsovereenkomst BBL - Staatsbosbeheer. De
afspraken tussen BBL en Staatsbosbeheer hielden verband met de realisatie van de EHS. De
realisatie van de EHS wordt nu overgenomen door de Provincie. In de nieuwe situatie zal de
Gemeente Groningen geen contractuele afspraken meer maken met BBL en Staatsbosbeheer.

2.2  Ontbinding SOK

Partijen ontbinden gezamenlijk de SOK, middels de Ontbindingsovereenkomst SOK.
Uitgangspunt van deze overeenkomst is dat de Publieke Partijen (behalve de Gemeente
Groningen) en de Private Partijen uit GEMM en GEMM Beheer treden. Alle partijen doen
afstand van het door hen verschafte aandelenkapitaal, van terugbetaling van de verstrekte
leningen en van het recht op rente dat zij krachtens de SOK hebben. Alle productierechten
(woningbouw, bedrijventerreinen en commerciéle voorzieningen) komen in de nieuwe situatie
aan de gemeente Groningen toe, met uitzondering van de woningproductie die is toebedeeld
aan de private partijen in het kader van de te sluiten bouwclaimovereenkomsten.

3. Nadere overeenkomsten ter uitvoering ontbinding

Ontbindingsovereenkomst Private Partijen: de gevolgen, de voorwaarden en de nadere
uitwerking van de ontbinding van de SOK tussen Private Partijen, GEMM, GEMM Beheer,
Gemeente Groningen en Gemeente Slochteren, zijn vastgelegd in deze overeenkomst.
Uitgangspunt van deze overeenkomst is dat de Private Partijen uit GEMM en GEMM Beheer
treden en de aandelen overdragen aan de gemeente Groningen. Hierbij horen de volgende
uitvoeringsdocumenten:

e Akte verkoop/levering aandelen GEMM Beheer (Private Partijen)

o Akte verkoop/levering commmanditaire aandelen GEMM (Private Partijen)

e Akte contractsoverneming Achtergestelde Geldleningen (Private Partijen)

Geheimhoudingsovereenkomst: vanwege de uittreding van de Private Partijen uit GEMM en
GEMM Beheer, wensen GEMM, GEMM Beheer en de Gemeenten te voorkomen dat
informatie uit de administratie openbaar wordt gemaakt of misbruikt. Hiertoe gaat ieder van
de Private Partijen een geheimhoudingsovereenkomst aan met genoemde partijen.

Akte van Borgtocht: ieder van de Private Partijen is, bij wijze van borgtocht, verplicht een
borgstelling te verstrekken aan GEMM voor de nakoming van haar betalingsverplichtingen.
De betalingsverplichtingen houden verband met de overdracht economische eigendom
onroerende zaken aan GEMM en de rentevordering van de uitgetreden partij bij de SOK. De
voorwaarden waaronder de borgstelling plaatsvindt zijn vastgelegd in de Akte van Borgtocht.
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Ontbindingsovereenkomst Publieke Partijen: de gevolgen, de voorwaarden en de nadere
uitwerking van de ontbinding van de SOK tussen Gemeente Groningen, Gemeente
Slochteren, de overige Publieke Partijen, GEMM en GEMM Beheer, zijn vastgelegd in deze
overeenkomst. Uitgangspunt van deze overeenkomst is dat Publieke Partijen (behalve de
Gemeente Groningen) uit GEMM en GEMM Beheer treden. Hierbij horen de volgende
uitvoeringsdocumenten:
® Akte van levering I Registergoederen Gemeente Slochteren aan Gemeente Groningen
® Akte van levering Il Registergoederen Gemeente Slochteren aan Gemeente Groningen
o Akten verkoop/levering Certificaten GEMM en Certificaten GEMM Beheer (Gemeente
Slochteren/Provincie/BBL)
e Akten Contractsoverneming Achtergestelde Geldleningen (Gemeente
Slochteren/Provincie, BBL en Stichting Kapitaal)
Akte van Statutenwijziging GEMM Beheer
Akte van Wijziging Bepalingen C.V. Overeenkomst (GEMM)
Wijziging Administratievoorwaarden Stichting Kapitaal
Wijziging Administratievoorwaarden Stichting Zeggenschap
Akte van Decertificering Stichting Kapitaal
Akte van Decertificering Stichting Zeggenschap

Ontbindingsovereenkomst IDZAO: in verband met de SOK is in 2009 de Intra-Debiteuren en
Zekerhedenagentovereenkomst (IDZAO) gesloten. Deze overeenkomst regelde de nadere
procedure rondom het systeem van restrisico en de hiermee verband houdende
zekerheidstelling richting de financiers. Met de ontbinding van de SOK en gezien het feit dat
Gemeente Groningen de financiering rechtstreeks zal dragen, dient de IDZAO te worden
ontbonden.

3.4  Overeenkomsten die de toekomstige samenwerking regelen
De volgende overeenkomsten regelen de nieuwe samenwerking tussen de verschillende
partijen. Het betreft:

1. SOK 2012 Gemeente Slochteren en Gemeente Groningen

2. Overeenkomst 2012 Gemeente Slochteren, Gemeente Groningen en Provincie

3. Overeenkomst 2012 Gemeente Slochteren, Gemeente Groningen, Provincie en Waterschap
4. Bouwclaimovereenkomsten (met de 4 Private Partijen afzonderlijk).

Ad 1. SOK 2012 Gemeente Slochteren en Gemeente Groningen

Het doel van deze overeenkomst is het vastleggen van de hoofdlijnen van de samenwerking
tussen de gemeenten ten aanzien van het deel van het exploitatiegebied dat in de Gemeente
Slochteren is gelegen. De Gemeente Groningen zal voor haar rekening en risico de
grondexploitatie voeren in het gehele exploitatiegebied. De gronden in het exploitatiegebied
die op dit moment in eigendom zijn bij de gemeente Slochteren zullen worden overgedragen
aan de Gemeente Groningen. De Gemeente Slochteren doet afstand van de productierechten
waarop zij krachtens de SOK recht had. De rol van de Gemeente Slochteren wordt daarmee
beperkt tot de realisatie van publieke voorzieningen en het beheer van de openbare ruimte
binnen haar gemeentegrenzen, inclusief het beheer van het toekomstige Woldmeer.

Ad 2. Overeenkomst 2012 Gemeente Slochteren, Gemeente Groningen en Provincie

Het doel van deze overeenkomst is het vastleggen van de rol en publieke taken van de
Provincie in het project. De Provincie zal zich inspannen tot het binnenhalen van subsidies,
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het project programmatisch ondersteunen en waar nodig publiekrechtelijke medewerking aan
het project verlenen. Tevens wordt in de overeenkomst de afspraak tussen BBL (Ministerie
van EL&I) aangehaald dat de provincie de nadere uitvoering en realisatie van de Ecologische
Hoofdstructuur ter hand zal nemen.

3. Overeenkomst 2012 Gemeente Slochteren, Gemeente Groningen, Provincie en Waterschap
Het doel van deze overeenkomst is het voort zetten van de samenwerking in lijn met de BOK
ten aanzien van het water in het project, zoals het Woldmeer, de waterberging en het
watersysteem. Omdat het Woldmeer en het watersysteem vanuit verschillende invalshoeken
van belang is, namelijk voor waterberging, recreatie, verkoop van woningen en beheer, nemen
het Waterschap, de Gemeenten en de Provincie deel aan deze overeenkomst.

4. Bouwclaimovereenkomsten

Private Partijen doen afstand van de productierechten waarop zij krachtens de SOK recht
hadden, maar behouden een beperkt recht op woningproductie (bouwclaim). Een bouwclaim
wil zeggen: het recht op een aanbieding van een bouwrijpe kavel om daar conform het door
het gemeente opgestelde programma woningen te realiseren en aan derden te verkopen.
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SAMENWERKINGSOVEREENKOMST OP HOOFDLIIJNEN INZAKE ONTWIKKELING EN
REALISATIE PROJECT MEERSTAD GRONINGEN
(SAMENWERKINGSOVEREENKOMST MEERSTAD 2012)

Gemeente Groningen en gemeente Slochteren

Trip Advocaten & Notarissen

Postbus 1105

9701 BC Groningen

j.i.plas@triplaw.nl / a.bijlsma@triplaw.nl / h.leerink@triplaw.nl
www.triplaw.nl

(t) 050 — 5997 978

(f) 050 — 5997 922

Ref: 51102674
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Samenwerkingsovereenkomst Project Meerstad Groningen 2012, Gem. Groningen en Gem.Slochteren

Samenwerkingsovereenkomst op hoofdlijnen inzake ontwikkeling en realisatie Project

Meerstad Groningen (samenwerkingsovereenkomst Meerstad 2012)

De ondergetekenden:

1. Gemeente Groningen, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Groningen en
kantoorhoudende te 9712 HN Groningen aan de Grote Markt 1;

2. Gemeente Slochteren, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Slochteren en

kantoorhoudende te 9621 AL Slochteren aan de Hoofdweg 10a;

Onder het hanteren van de definities zoals opgenomen in Bijlage 1 “Definities”.

NEMEN IN AANMERKING:

a. Het Project Meerstad Groningen heeft primair tot doel te komen tot aantrekkelijke
woonmilieus en wijkvoorzieningen ten behoeve van de geprognosticeerde woningvraag
voor de komende decennia en het creéren van bedrijventerreinen ten behoeve van de
versterking van de economische structuur van de regio met het oog op behoud en
vergroting van de werkgelegenheid en daarbij het creéren van een hoogwaardig landschap
ten behoeve van recreatie en natuurbeleving door de inwoners van de gemeenten

Groningen en Slochteren inclusief het creéren van een meer met waterbergingscapaciteit.

b. De Partijen hebben tot heden op basis van ondermeer de SOK en de BOK met andere
private en publieke partijen samengewerkt bij de ontwikkeling en realisatie van Project
Meerstad Groningen.

c. De veranderde inzichten in de rol van partijen bij een project als het Project Meerstad
Groningen, de ontwikkelingen op het gebied van de EHS en de veranderde economische
omstandigheden hebben de partijen bij SOK en BOK doen besluiten de samenwerking te
herzien en de SOK en de BOK te ontbinden.

d. De Partijen leggen in deze Overeenkomst de hoofdlijnen van de wijze waarop en de

voorwaarden waaronder zij verder zullen samenwerken vast.

Paraaf partijen:
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e. Gem. Groningen en Gem. Slochteren blijven voor wat betreft het gedeelte van het
Exploitatiegebied dat binnen hun respectievelijke gemeentegrenzen is gelegen
verantwoordelijk voor hun publieke taken, waaronder het beheer van de Openbare Ruimte.

f.  Gem. Groningen zal vanaf het moment dat aan de opschortende voorwaarden van de
Ontbindingsovereenkomst SOK is voldaan voor haar rekening de Grondexploitatie voeren
in het gehele Exploitatiegebied, gericht op het in ontwikkeling brengen daarvan voor
woningen, bedrijven en voor commerciéle en niet commerciéle voorzieningen.

g. De Grondexploitatie zal leidend zijn voor de bepaling van de ontwikkelingstrategie,
investeringskeuzes en bijbehorende inrichtingsontwerpen bij de verdere ontwikkeling en
realisatie.

h.  Gem. Slochteren is voor zover het Exploitatiegebied binnen haar gemeentegrenzen is
gelegen verantwoordelijk voor het beheer van de bestaande en de te ontwikkelen
Openbare Ruimte (het meer en het watersysteem daaronder, behoudens andersluidende
afspraken te maken met het Waterschap Hunze en Aa’s, begrepen) en het realiseren van
de Publieke Voorzieningen.

Gem. Slochteren zal voor zover de Grondexploitatie binnen haar gemeentegrenzen plaats
zal vinden al de benodigde publiekrechtelijke medewerking voortvarend verlenen en ook
overigens al het nodige te doen teneinde de plan- en opstalontwikkeling mogelijk te maken.

j.  OpBijlage 2 zijn het Exploitatiegebied en het Plangebied van het Project Meerstad

Groningen aangeduid,

Komen overeen:

Artikel 1 - Uitleg, interpretaties en definities.

1.1 Tenzij in deze Overeenkomst anders wordt aangegeven hebben de gedefinieerde
begrippen de betekenis die daarbij is vermeld in Bijlage 1.

1.2 Bijlagen vormen één geheel met deze Overeenkomst en zijn onlosmakelijk daarmee en
met elkaar verbonden. Een verwijzing naar deze Overeenkomst omvat derhalve
automatisch tevens een verwijzing naar een Bijlage.

1.3 Kopjes en nummeringen van artikelen zijn uitsluitend bedoeld om de verwijzing naar
artikelen te vergemakkelijken en zullen de interpretatie van de betreffende artikelen niet

beinvioeden.

Paraaf partijen:
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Artikel 2 - Ingangsdatum
2.1 Deze Overeenkomst geldt vanaf het moment als bedoeld in artikel 2.1 van de

Ontbindingsovereenkomst SOK, dus zodra de SOK is ontbonden.

Artikel 3 - Doel van deze Overeenkomst

3.1 Het doel van deze Overeenkomst is het vastleggen van de hoofdlijnen voor de
samenwerking tussen de Partijen bij de verdere ontwikkeling en realisatie van Project
Meerstad Groningen voor zover het Exploitatiegebied gelegen is binnen de

gemeentegrenzen van de Gem. Slochteren.

Artikel 4 — Verdere ontwikkeling en realisatie.

4.1 Het Masterplan is de basis voor het Project Meerstad Groningen. De huidige visie op de
ontwikkeling van het Project Meerstad Groningen is weergegeven in de als Bijlage 3 aan
deze Overeenkomst gehechte ontwikkelingsstrategie.

4.2 Partijen onderkennen dat de langjarige ontwikkeling van Project Meerstad Groningen te
allen tijde onderhevig zal zijn aan marktomstandigheden, maatschappelijke veranderingen
en daarmee verband houdende inzichten en financiéle mogelijkheden, die alle mede de
ontwikkelingsmogelijkheden en ontwikkelingen zullen bepalen en dat er aldus sprake zal
zijn van een dynamische planontwikkeling. In verband daarmee zal de Grondexploitatie
leidend zijn voor de verdere bepaling van de ontwikkelingsstrategie, investeringskeuzes en
bijbehorende inrichtingsontwerpen.

Artikel 5 - Sturing Gebiedsontwikkeling

5.1 Gem. Groningen zal bij exclusiviteit de Grondexploitatie naar haar eigen inzicht voor haar
rekening en risico uitvoeren, ook voor zover het Exploitatiegebied gelegen is binnen de
gemeentegrenzen van Gem. Slochteren.

5.2 Gem. Groningen zal de zeggenschap hebben over de ontwikkelingsstrategie,
investeringskeuzes en bijbehorende inrichtingsontwerpen (waarbij uitgangspunt is dat de
ruimtelijke kwaliteit behouden blijft), de te voeren Grondexploitatie alsmede op te stellen en
te wijzigen beleidsuitgangspunten. Het vorenstaande geldt tevens voor alle
plandocumentatie benodigd ten behoeve van Gebiedsontwikkeling, locatieontwikkeling en
Opstalontwikkeling inclusief de hiertoe benodigde beleidsdocumenten. GEMM zal al de
daarvoor benodigde werkzaamheden verrichten en stukken produceren, waarvoor Gem.

Groningen instaat.

Paraaf partijen:

156



Bijlage 12-1 Contract gemeenten

51102674 TRIP ¢ Advocaten & Notarissen 5

Samenwerkingsovereenkomst Project Meerstad Groningen 2012, Gem. Groningen en Gem.Slochteren

5.3 De Grondexploitatie en de ontwikkelingsstrategie zijn dynamisch. De Grondexploitatie en
de ontwikkelingsstrategie worden zo dikwijls als Gem. Groningen dat nodig acht herzien.

5.4 Afspraken gemaakt in of in verband met de Gemeenschappelijke Regeling Meerstad
blijven van toepassing, voor zover passend binnen deze Overeenkomst en worden voor
zoveel nodig daarmee in overeenstemming gebracht.

5.5 Behoudens de Productierechten uit de met Gem. Slochteren gesloten
Afnamegarantieovereenkomsten en onverminderd het in artikel 7.1 bepaalde, komen alle

Productierechten toe aan GEMM dan wel Gem. Groningen.

Artikel. 6 - Feitelijke uitvoering grondexploitatie

6.1 Gem. Groningen zal enig commanditair vennoot in GEMM en enig aandeelhouder van
GEMM Beheer zijn.

6.2 De Grondexploitatie zal voorshands blijven verlopen middels GEMM. Daarbij zullen ook de
(verdere) voorbereiding en ontwikkeling van het Project Meerstad Groningen voor zover het
betreft het Exploitatiegebied voorshands zo veel mogelijk plaats vinden binnen en via
GEMM.

6.3 GEMM Beheer en haar medewerkers zullen in verband daarmee zo veel als mogelijk
namens Gem. Slochteren optreden, zowel in juridische als in informele trajecten. Gem.
Slochteren zal daartoe die machtigingen of volmachten verlenen, die nodig zijn om zo
effectief mogelijk de Gebiedsontwikkeling door GEMM dan wel Gem. Groningen uit te laten
voeren.

6.4 Indien en zodra Gem. Groningen de (verdere) voorbereiding en ontwikkeling van het
Exploitatiegebied zelf rechtstreeks ter hand zal nemen is het bepaalde in de artikelen 6.2
en 6.3 van overeenkomstige toepassing.

6.5 In afwijking van het bepaalde in artikel 6.2 zal de besluitvorming ten aanzien van de
Gebiedsontwikkeling, zoals indicatief aangeduid op Bijlage 4 met A en B, te weten de
locaties bekend als “haven bij Harkstede” respectievelijk “haven bij Lageland” voor zover
het betreft de inrichtingsontwerpen op basis van een unaniem besluit van Gem. Groningen

en Gem. Slochteren plaatsvinden.

Paraaf partijen:
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Artikel 7- Ontwikkelingsrechten Gem. Slochteren

7.1 Op Bijlage 4 zijn drie ontwikkelingslocaties, genummerd 1, 2 en 3, aangegeven in het
Exploitatiegebied, gelegen oostelijk van de Hoofdweg/Hamweg nabij Harkstede. Gem.
Slochteren heeft het recht om de exploitatie van die ontwikkelingslocaties voor haar
rekening en risico te gaan verrichten, op de navolgende voorwaarden:

a. de ontwikkeling zal moeten geschieden conform de fasering, het programma, en de
overige geldende uitgangspunten van de betreffende ontwikkelingslocatie, zoals onder
meer opgenomen in de alsdan geactualiseerde Grondexploitatie en
ontwikkelingsstrategie;

b. de overname van de ontwikkelingslocatie mag de Grondexploitatie als geheel alsdan
niet negatief beinvioeden en zal mitsdien geschieden onder inbreng van de bijdragen
die uit die deelexploitaties aan de Grondexploitatie als geheel verwacht werd;

c. drie jaar voordat één van de betreffende locaties telkens naar verwachting in productie
genomen zal worden zal aan Gem. Slochteren daarvan door Gem. Groningen
mededeling gedaan worden: Gem. Slochteren zal vervolgens binnen een half jaar laten
weten of zij de grondexploitatie van die ontwikkelingslocatie conform de gestelde
condities voor haar rekening en risico op het geplande tijdstip zal overnemen. Bij
gebreke van zodanige mededeling vervalt het recht de ontwikkeling van de betreffende
locatie over te nemen, in welk geval de besluitvorming ten aanzien van de betreffende
ontwikkelingslocatie zal plaatsvinden op de in artikel 6.5. beschreven wijze. Gem.
Slochteren verplicht zich om, indien zij heeft aangegeven de ontwikkelingslocatie over

te willen nemen, dat op het aangegeven tijdstip te doen.

Artikel. 8 - Overdracht gronden

8.1 In geval in het kader van de Gebiedsontwikkeling nog andere registergoederen van Gem.
Slochteren dan over te dragen op grond van artikel 5.4 van de Ontbindingsovereenkomst
Publieke Partijen door GEMM dan wel Gem. Groningen benodigd zijn, zullen die op eerste
verzoek om niet aan GEMM of Gem. Groningen worden geleverd.

8.2 De levering van de Openbare Ruimte door GEMM dan wel Gem. Groningen aan Gem.
Slochteren zal plaatsvinden overeenkomstig het bepaalde in de Raamovereenkomst inzake
overdracht openbare werken Meerstad die als Bijlage 5 aan deze Overeenkomst is

gehecht.

Paraaf partijen:
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Artikel 9 - Infrastructuur Openbare Ruimte (waaronder het meer); Beheer

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

De Grondexploitatie is leidend bij het budget dat beschikbaar is voor de infrastructuur en de
inrichting van de Openbare Ruimte, waarbij uitgangspunt is dat de ruimtelijke kwaliteit van
het Project Meerstad Groningen gewaarborgd wordt. Het budget is daarmee leidend voor
ondermeer ontwerpkeuzes, materiaalgebruik, kunstwerken en inrichting van groen. Gem.
Groningen zal binnen de grenzen van redelijkheid en billijkheid bij haar keuzes rekening
houden met de gerechtvaardigde belangen van Gem. Slochteren bij een doelmatig beheer.
Gem. Slochteren zal in haar rol als toekomstig beheerder van de Openbare Ruimte
(waaronder het meer) actief participeren in het ontwerpproces door Gem. Groningen van
de infrastructuur en de Openbare Ruimte. Indien wensen van Gem. Slochteren in verband
met een toekomstige beheerstaak leiden tot hogere investeringskosten dan in
Grondexploitatie is gebudgetteerd komen die hogere kosten ten laste van Gem. Slochteren.
Partijen beogen dat de periode van zogenaamd tijdelijk beheer, dat voor rekening en risico
van GEMM plaatsvindt, zo kort als redelijkerwijs mogelijk wordt gehouden.

GEMM draagt zo spoedig mogelijk nadat een afzonderlijk werk, of een verzameling
werken, of een plandeel, gereed is of zijn, dit werk, deze werken, het plandeel of de
afzonderlijke delen daarvan in beheer over aan Gem. Slochteren, waarvoor Gem.
Groningen instaat. Gem. Slochteren zal dat beheer aanvaarden. Het gestelde geldt
expliciet ook voor het watersysteem en het te realiseren meer met waterberging (zijnde
onderdeel van de Openbare Ruimte) dat fasegewijs tot stand zal komen en alle hierbij
behorende werken en voorzieningen.

Partijen zullen voorafgaand aan de realisatie van een plandeel of een werk door GEMM
afspraken maken over het moment dat het gerealiseerde in beheer wordt overgenomen
door Gem. Slochteren.

Het beheer door Gem. Slochteren van de Openbare Ruimte zal aansluiten bij de ruimtelijke
visie op het betreffende gebied, zoals die blijkt uit het betreffende inrichtingsontwerp.

Als Bijlage 6 is aan deze Overeenkomst gehecht de “Handleiding Acceptatie Overdracht
van werken Meerstad”. De (deel)opleveringen als bedoeld in lid 9.3 zullen plaatsvinden
conform het bepaalde in die handleiding.

Eventuele schade aan openbare wegen gelegen binnen de gemeentegrenzen van Gem.
Slochteren als gevolg van bouwverkeer van bedrijven die in opdracht van GEMM of Gem.
Groningen werkzaam zijn, komt voor rekening van Gem. Slochteren met dien verstande dat
GEMM of Gem. Groningen namens Gem. Slochteren en voor rekening van Gem.
Slochteren de verhaalsacties jegens de veroorzakers zal voeren.

Paraaf partijen:
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Artikel 10 - Publieke voorzieningen.

10.1Gem. Slochteren zal voor haar rekening de vanwege haar overheidstaak te realiseren
Publieke Voorzieningen binnen haar gemeentegrenzen tijdig en volledig realiseren.

10.2De op het moment van ondertekenen van deze Overeenkomst voorziene Publieke
Voorzieningen blijken uit de Grondexploitatie. Zij zijn afgeleid uit de eerder op 2 december
2010 vastgestelde Voorzieningenvisie Meerstad, en zijn gebaseerd op algemeen
aanvaarde normen en kengetallen.

10.3Partijen onderkennen dat voorfinancieringslasten en aanloopverliezen als gevolg van (nog)
onvolledige bezetting van de Publieke Voorzieningen zullen optreden. Desondanks is Gem.
Slochteren verplicht tot tijdige realisatie van de Publieke Voorzieningen over te gaan. Gem.
Slochteren zal in ieder geval tekort schieten in de nakoming van die verplichting indien
aannemelijk is dat de verkoop van kavels en woningen negatief beinvioed zal worden door
het ontbreken van Publieke Voorzieningen.
Op het moment dat Gem. Groningen voorziet dat met het oog op het bepaalde in dit artikel
Publieke Voorzieningen gerealiseerd moeten worden zal Gem. Groningen Gem.
Slochteren zo tijdig daarover informeren, dat Gem. Slochteren de Publieke Voorzieningen
tijdig kan realiseren.
Gem. Slochteren zal de daartoe benodigde Bouwkavels van GEMM kopen. GEMM zal de

daarvoor benodigde grond tijdig aan Gem. Slochteren leveren, waarvoor Gem. Groningen
instaat.

Artikel 11 - Bevorderen ontwikkelen en realisatie

11.1Gem. Slochteren zal de ontwikkeling en realisatie van Project Meerstad Groningen zoveel
mogelijk bevorderen.

11.2Gem. Slochteren zal zo veel en spoedig mogelijk, doch met inachtneming van wettelijke
procedures en te betrachten zorgvuldigheid jegens derden, bevorderen dat alle voor de
realisatie van Project Meerstad Groningen nog noodzakelijke procedures tijdig worden
gevolgd, de benodigde passende beleidskaders tijdig worden vastgesteld of aangepast en
de benodigde vergunningen, ontheffingen, vrijstellingen en goedkeuringen tijdig worden
verleend. Voor zover Gem. Slochteren zelf procedures dient te volgen en besluiten dient te
nemen, zal zij een en ander met de grootste voortvarendheid behandelen. Voor zover
andere overheden procedures dienen te volgen en besluiten te nemen, zal Gem.

Slochteren een en ander zo veel mogelijk bevorderen en bespoedigen.
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11.3Gem. Groningen en Gem. Slochteren zullen in overleg treden over de inrichting en de
samenstelling van de welstands- en de planschadecommissie.

11.4Gem. Slochteren zal met uitzondering van kleinschalige inbreidingslocaties en behoudens
locatieontwikkelingen die in regionaal verband zijn of worden afgesproken geen andere
nieuwe ontwikkelingen toelaten, die redelijkerwijs concurrerend kunnen zijn met het Project
Meerstad Groningen.

Artikel 12 - Kosten Gem. Slochteren

12.1Voor zover Gem. Slochteren aantoonbaar kosten moet maken voor het voeren van
publiekrechtelijke procedures in verband met de Gebiedsontwikkeling die binnen haar
gemeentegrenzen plaats vindt, worden de kosten daarvan ten laste van de
Grondexploitatie gebracht indien die kosten niet op andere wijze gedekt worden.

12.2De kosten in verband met planschade van Gem. Slochteren als bedoeld in afdeling 6.1 van
de Wro, zijn in de Grondexploitatie opgenomen en worden gedragen door GEMM, voor
zover die niet door een andere partij gedragen worden.

12.3Indien als gevolg van het ontwikkelen en realiseren van het Project Meerstad Groningen en
de daarmee verband houdende procedures, Gem. Slochteren een verzoek om een
tegemoetkoming ontvangt als bedoeld in afdeling 6.1 van de Wro van door derden als
gevolg daarvan beweerdelijk geleden schade, zal deze door GEMM aan Gem. Slochteren
worden vergoed nadat is vast komen te staan dat aan de voorwaarden van artikel 6.1 Wro
is voldaan en welk bedrag Gem. Slochteren in deze verschuldigd is.

12.4Gem. Slochteren zal het verzoek als bedoeld in het voorgaande lid afhandelen conform de
daarvoor geldende regeling van Gem. Slochteren. Hieronder wordt mede begrepen het
voeren van bezwaarprocedures en gerechtelijke procedures, totdat de beslissing
onherroepelijk zal zijn. In geval het bezwaar c.q. beroep leidt tot gehele of gedeeltelijke
teruggave van eventueel reeds betaalde bedragen komen deze ten goede aan GEMM.

12.5GEMM en Gem. Groningen zijn ingevolge het bepaalde in artikel 6.4a van de Wro
belanghebbende bij een besluit tot het betalen van een tegemoetkoming.

12.6GEMM zal de in overleg redelijkerwijs te maken kosten van Gem. Slochteren in verband
met de be- en afhandeling van verzoeken om tegemoetkoming als bedoeld in dit artikel op
eerste verzoek vergoeden.

12.7 Partijen zijn van mening dat alle kosten als bedoeld in 6:12 Wro zijn gedekt. Voor zover
derden zich op enig moment op het standpunt zouden stellen dat dat niet het geval is,
zullen Partijen over de gevolgen daarvan overleggen en zo nodig in de geest van deze
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Overeenkomst een passende regeling treffen. Partijen beschouwen deze Overeenkomst
als een anterieure overeenkomst als bedoeld in artikel 6:24 Wro. Gem. Slochteren zal
afzien van kostenverhaal jegens GEMM en Gem. Groningen.

12.8Gem. Groningen staat er jegens Gem. Slochteren voor in dat GEMM vergoedingen als

bedoeld in dit artikel zal betalen.

Artikel 13 — Balansreserve

13.1 Gem. Slochteren houdt een reserve van € 3 miljoen in aanvang aan op haar begroting, die
Gem. Slochteren naar eigen inzicht aan zal wenden voor kosten met betrekking tot Project
Meerstad Groningen voor zover die niet gedekt worden uit de reguliere inkomsten van
Gem. Slochteren. Gedane uitgaven strekken in mindering op de door Gem. Slochteren aan

te houden reserve.

Artikel 14 — Fiscale optimalisatie. Gedeeltelijke nietigheid, uitsluiting ontbinding,
uitwerking

14.1 Partijen wensen de herstructurering van de samenwerking zonder fiscale nadelen en op de
fiscaal meest vriendelijke wijze te doen plaatsvinden. Indien aanpassing danwel aanvulling
van enige van de bepalingen van deze Overeenkomst darvoor gewenst is, zullen Partijen
daarover in overleg treden.

14.2 Indien één of meer bepalingen van deze Overeenkomst ongeldig of op andere wijze niet
bindend zou(den) zijn, wordt daardoor de geldigheid van de (overige) bepalingen van deze
Overeenkomst niet aangetast. Partijen zullen dan in gezamenlijk overleg en in de geest
van deze Overeenkomst deze Overeenkomst voor zover noodzakelijk aanpassen, in dier
voege, dat de ongeldige bepaling wordt vervangen door een andere bepaling, die zo min
mogelijk verschilt van de ongeldige bepaling.

14.3Partijen doen afstand van hun recht ontbinding van deze Overeenkomst ingevolge artikel
6:265 BW te vorderen of te bewerkstelligen.

14.4Deze Overeenkomst behelst een overeenkomst in hoofdlijnen. In geval Partijen deze
Overeenkomst of onderdelen daarvan wensen uit te werken of ter zake deze
Overeenkomst of onderdelen daarvan nadere voorwaarden wensen overeen te komen,

zullen Partijen deze vastleggen in nadere tussen hen op te stellen overeenkomsten.

Artikel 15 - Toepasselijk recht en geschillen
15.10p deze Overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.
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15.2Alle geschillen voortvloeiende uit of samenhangende met deze Overeenkomst zullen in
eerste aanleg uitsluiten worden voorgelegd aan de bevoegde rechter te Groningen.

Artikel 16 - Bijlagen

16.1Aan deze Overeenkomst zijn de Bijlagen gehecht zoals opgenomen in Bijlage A.

16.2Partijen verklaren door ondertekening van deze Overeenkomst van de Bijlagen te hebben
kennisgenomen, daarmee akkoord te gaan en deze als onderdeel van deze Overeenkomst
te accepteren, zodat zij mitsdien er van afzien om de Bijlagen, afzonderlijk te paraferen. De

Bijlagen vormen een integraal onderdeel van deze Overeenkomst .
Ondertekening

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend, in de plaats en op de datum als onder de

handtekening vermeld:

Gemeente Groningen,

namens deze:

door L 2
functie i 4
plaats
datum

Gemeente Slochteren,

namens deze:

door X 4
functie R 4
plaats
datum
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Bijlage A bij de Samenwerkingsovereenkomst Meerstad 2012: Overzicht Bijlagen

Bijlage 1: Definities

Bijlage 2: Tekening met aanduiding Exploitatiegebied en Plangebied

Bijlage 3: Ontwikkelingsstrategie Project Meerstad Groningen d.d. <..>

Bijlage 4: Tekening met aanduiding van de locaties bekend als ‘haven bij Harkstede’ en

‘Haven bij Lageland’, zoals bedoeld in art.6.5, en de ontwikkelingslocaties als
bedoeld in art. 7.1
Bijlage 5: Raamovereenkomst Openbare Werken

Bijlage 6: Handleiding Acceptatie Overdracht van werken Meerstad
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Bijlage 1 bij de Samenwerkingsovereenkomst Meerstad 2012: Definities

Afnamegarantieovereenkomsten:

BOK:

Bouwkavel:

Bijlage(n):

EHS:

Exploitatiegebied:

Gebiedsontwikkeling:

de door GEMM ter uitvoering van het bepaalde in artikel
16 en artikel 22 van de SOK met Gem. Groningen en
Gem. Slochteren aangegane
afnamegarantieovereenkomsten en de ten uitvoering
daarvan aangegane overeenkomsten en akten;

de bestuursovereenkomst op hoofdlijnen tussen de
provincie Groningen, Gem. Groningen, Gem.
Slochteren, het Bureau Beheer Landbouwgronden, het
Waterschap Hunze en Aa’s en Staatsbosbeheer,
genaamd “Bestuursovereenkomst op hoofdlijnen inzake
de ontwikkeling en realisatie van het Project Meerstad”,
de dato 16 september 2005;

een uitgeefbare bouwrijpe kavel in het Exploitatiegebied
bestemd voor Opstalontwikkeling en de aanleg van
Publieke Voorzieningen, ook voor zover het geen
Opstalontwikkeling betreft

bijlage(n), waarnaar in deze Overeenkomst wordt
verwezen en die integraal onderdeel uitmaken van deze
Overeenkomst;

de Ecologische Hoofdstructuur die na ontbinding van de
SOK door en naar eigen inzicht van de provincie
Groningen wordt ontwikkeld en vormgegeven;

de begrensde gedeelten van het Plangebied die in de
Gebiedsontwikkeling worden betrokken, welke zijn
aangegeven op de als Bijlage 2 aan de Overeenkomst
gehechte tekening;

de ontwikkeling van het Exploitatiegebied voor zover
nodig bestaande uit verdere planvorming en
locatieontwikkeling, ondermeer bestaande uit de
grondverwerving, de indeling in meerdere (ruimtelijke)
Deelgebieden, het Bouwrijp maken, het Woonrijp

maken, de zandwinning, de aanleg en de oplevering
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van de Openbare Ruimte, de uitgifte van Bouwkavels
ten behoeve van de Opstalontwikkeling;

GEMM: Grondexploitatiemaatschappij Meerstad C.V., zoals
nader omschreven in deze Overeenkomst;

GEMM Beheer: Grondexploitatiemaatschappij Meerstad Beheer B.V.
zoals nader omschreven in deze Overeenkomst;

Gem. Groningen: de gemeente Groningen;

Gem. Slochteren: de gemeente Slochteren;

Grondexploitatie: de door GEMM, van tijd tot tijd en, na ontbinding van de

SOK, door Gem. Groningen al dan niet middels GEMM
geactualiseerde, geprognosticeerde baten en lasten ter
zake van de Gebiedsontwikkeling;

Masterplan: het door de Provinciale Staten van de Provincie op 23
maart 2005, de gemeenteraad van Gem. Groningen op
30 maart 2005 en de gemeenteraad van Gem.
Slochteren op 29 maart 2005 vastgestelde masterplan
inclusief bijlagen waarin de ontwikkelingsvisie van het
Project Meerstad Groningen ten behoeve het aangaan
van de SOK was beschreven;

Ontbindingsovereenkomst Publieke

Partijen: de als uitwerking van de SOK aangegane
ontbindingsovereenkomst tussen de Publieke Partijen;

Ontbindingsovereenkomst SOK: de overeenkomst over de ontbinding van de SOK;

Openbare Ruimte: de onroerende zaken in het Exploitatiegebied niet
bestemd om te worden uitgegeven als Bouwkavel;

Opstalontwikkeling: het (doen) ontwikkelen, het (doen) verkopen en het
(doen) realiseren van Vastgoedprojecten op

Bouwkavels binnen het Exploitatiegebied;

deze Overeenkomst: deze Samenwerkingsovereenkomst Meerstad 2012;
Partijen: Gem. Groningen en Gem. Slochteren;
Plangebied: het gebied dat als zodanig is aangegeven op de als

Bijlage 2 aan deze Overeenkomst gehecht tekening;
Productierecht: het recht op uitgifte dan wel verkrijging van
Bouwkavels;
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Project Meerstad Groningen:

Publieke Voorzieningen:

SOK:

het project Meerstad Groningen zoals beschreven in
het oorspronkelijk ten behoeve van het aangaan van de
SOK opgestelde Masterplan en de destijds opgestelde
grondexploitatie, met de huidige en eventueel
toekomstige geactualiseerde visies daarop en versies
daarvan;

voorzieningen, zijnde te realiseren onroerende zaken
gelegen binnen het Exploitatiegebied, die doorgaans
van gemeentewege worden gerealiseerd,;

de samenwerkingsovereenkomst tussen onder meer
Partijen, genaamd “Samenwerkingsovereenkomst
betreffende: De ontwikkeling en realisatie van het
Project Meerstad Groningen”, de dato 28 september
2005;
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Project: Meerstad

Handleiding Acceptatie en Overdracht van werken Meerstad

Datum uitgifte : 28-11-2011 (eind versie)
Auteur: G. Dussel
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1. Inleiding

Ten behoeve van het project ‘Meerstad’ is deze handleiding acceptatie en overdracht van werken in
Meerstad opgesteld om het overdragen van gerealiseerde werken in Meerstad tussen GEM
Meerstad (ontwikkelaar) en Slochteren (toekomstig beheerder) te regelen. Daarbij wordt
opgemerkt dat de positie van GEM Meerstad op termijn mogelijk wordt overgenomen door de
gemeente Groningen, in welk geval voor GEM Meerstad de gemeente Groningen moet worden
gelezen.

Met deze handleiding kan GEM Meerstad een gebied in ontwikkeling nemen en hiervoor
inrichtingsplannen uitwerken, bestekken maken en werken uitvoeren welke na uitvoering
overgenomen zullen worden door gemeente Slochteren.

De handleiding beschrijft op welke momenten de gemeente Slochteren de plannen kan toetsen en
eventueel kan bijsturen zodat de uiteindelijke overdracht niet tot problemen zal leiden.

De acceptatieprocedure komt eerst aan bod en daarna wordt aangegeven hoe en onder welke
voorwaarden de overdracht van het werk naar de gemeente verloopt.

Project: Meerstad 1
Handleiding acceptatie en overdracht van werken Meerstad
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2. Algemeen

2.1 Communicatie
Gemeente Slochteren en GEM Meerstad wijzen ieder een contactpersoon aan, die namens hen zal
optreden als aanspreekpunt voor het accepteren en overdragen van werken voor Meerstad.

Deze contactpersonen hebben regelmatig overleg over: voortgang van werken zowel in
voorbereiding als uitvoering, grote bestekswijzigingen tijdens de uitvoering, opdrachten buiten
bestekken om en het beheer in het gebied.

Het initiatief voor dit overleg wordt genomen door GEM Meerstad. Van deze overleggen worden
notulen gemaakt en vastgelegd.

Wijzigingen in de contactpersonen worden over en weer vroegtijdig, doch minimaal 1 maand
voordat de wijziging optreed schriftelijk aan elkaar meegedeeld.

2.2 Planning

Bij start van de ontwikkeling van een (deel) gebied wordt door GEM Meestad een (globale)
planning opgesteld. Deze planning zal geregeld bijgewerkt worden door GEM Meerstad.

In deze planning worden ook de overdrachtsmomenten opgenomen.

Om goed inzichtelijk te houden wie welk gebied beheerd wordt een gebiedsbeheerskaart gemaakt.

Project: Meerstad 2
Handleiding acceptatie en overdracht van werken Meerstad
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3. Acceptatie procedure

3.1 Vooraf te accorderen plannen

Voordat de acceptatie kan starten dienen:

¢ het ontwerp- en inrichtingsplan;

het verlichtingsplan;

het waterhuishouding- en rioleringsplan;

het wegomleidingsplan en verkeersplan bouwverkeer;

het ecologie- groen- en beplantingsplan;

de te handhaven en nieuwe nutstracés;

te zijn vastgelegd en door de gemeente Slochteren te zijn geaccepteerd (voor alles geldt: voor
zover van toepassing), tenzij sprake is van dringende redenen (bv. Planning) om hiervan af te
wijken.

3.2 Kabels en leidingen

Bestaande kabels en leidingen in het gebied worden door GEM Meerstad geinventariseerd en indien
nodig in het nieuwe plan ingepast. Profielafspraken met nutsbedrijven worden schriftelijk
vastgelegd. De gemeente ontvangt hiervan een kopie. De afspraken tussen gemeente en
nutsbedrijven dienen als leidraad.

De gemeente is verantwoordelijk voor het beheer en onderhoud van kabels en leidingen die in
eigendom zijn van de gemeente. Volgens de WION (wet informatie uitwisseling ondergrondse
netwerken) is de gemeente netwerkbeheerder voor de in haar eigendom zijnde kabels en leidingen
en dient de gemeente aan al haar verplichtingen te voldoen voorvloeiend uit deze wet. Vanaf start
bouw van het project tot aan het moment dat het project is overgedragen aan de gemeente
Slochteren zal GEM Meerstad de gemeente Slochteren die gegevens beschikbaar stellen om aan
deze verplichtingen te kunnen voldoen.

3.3 Aankondiging

Minimaal 1 maand voor het indienen van plannen, (concept)tekeningen, (concept)bestekken) etc.
laat de GEM Meerstad schriftelijk aan de gemeente Slochteren weten wanneer zij bovengenoemde
stukken ter acceptatie zal aanbieden. Gemeente Slochteren zal binnen 1 week reageren of door
GEM Meerstad voorgestelde planning voor het controleren van tekeningen en bestek passend is.

3.4 Controleronden

De gemeente Slochteren toetst de ingediende plannen, (concept)tekeningen, (concept)bestekken
etc. en retourneert, binnen 15 werkdagen, eventuele op- en aanmerkingen. GEM Meerstad zal
Gemeente Slochteren schriftelijk rapporteren hoe en op welke wijze de wijzigingen doorgevoerd
zijn.

3.5 Indienen conceptbestek

Na acceptatie van alle onder 3.1 genoemde plannen kan GEM Meerstad de conceptbestekken
indienen ter toetsing. Een conceptbestek dient in 5-voud analoog en in 1-voud in pdf-formaat te
worden aangeleverd. Daarbij worden in 1-voud de onder 3.1 genoemde plannen aangeleverd. Op
elk te overleggen stuk is de datum van uitgifte vermeld.

3.6 Grenzen op de bestektekening
Van ieder over te dragen werk zal of op de bestekstekening of op een aparte kaart aangegeven
worden welke delen naar de gemeente worden overgedragen.

3.7 Indienen definitief bestek

Het definitieve bestek incl. tekeningen wordt door de GEM Meerstad in 5-voud op papier en in
enkelvoud in digitale vorm ingediend bij de gemeente Slochteren. De gemeente Slochteren toetst
of de op- en aanmerkingen zijn verwerkt, en geeft de GEM Meerstad hierop binnen 10 werkdagen
een schriftelijke reactie.

3.8 Bestekvorm en bestekbasis

Van alle naar de gemeente Slochteren over te dragen onderdelen ontvangt de gemeente
Slochteren een RAW-bestek met bijhorende duidelijke bestekstekeningen. Dit bestek is technisch
inhoudelijk conform het meest recente standaardbestek van IGG.

3.9 Start uitvoering
Voordat de uitvoering start dient het bestek en bijhorende tekeningen evenals het

Project: Meerstad 3
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verkeersmaatregelen- en omleidingenplan voor de uitvoering en de planning door de gemeente
Slochteren zijn geaccepteerd.

De gemeente Slochteren zal de GEM Meerstad schriftelijk meedelen dat het bestek, bijhorende
tekeningen, en bovengenoemde plannen worden geaccepteerd. Procedure acceptatie moet zijn
afgehandeld voordat met de uitvoering mag worden gestart, tenzij er sprake is van dringende
redenen om hiervan af te wijken.

3.10 Vergunningen
De benodigde vergunningen en ontheffingen (bouwvergunningen, etc.) worden door de GEM
Meerstad aangevraagd tenzij anders afgesproken.

3.11 Bepalingen ten aanzien van de uitvoering

Andere projecten van de Gemeente Slochteren die binnen de werkgrenzen of daarbuiten door
derden worden uitgevoerd moeten vroegtijdig bekend gemaakt worden, zodat het de voortgang
van de werken ten behoeve van Meerstad niet belemmerd.

Project: Meerstad 4
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4, Procedure overdracht naar gemeente

4.1 Uitvoeringsperiode

De GEM Meerstad verstrekt voor de start van het werk een gedetailleerde planning van de uit te
voeren werkzaamheden. Afwijkingen ten opzichte van de planning worden -tenzij ondergeschikt
van aard- gemeld aan de contactpersoon van de gemeente Slochteren.

De kwaliteitscontrole van de werken wordt door of vanwege de GEM Meerstad gedaan met een
kwaliteitsplan. Het kwaliteitsplan, conform geldende standaard C.R.0.W. wordt opgesteld door of
vanwege de GEM Meerstad. De gemeente Slochteren ontvangt bij overdracht een exemplaar van
het kwaliteitsplan en alle kwaliteitsrapportages.

Ten behoeve van de veiligheid zorgt de GEM Meerstad voor tijdige aanleg van de openbare
verlichting (voor oplevering van de woningen), goede begaanbaarheid van de wegen, voetpaden
etc., goede ontsluitingen via voetpaden, fietspaden en wegen naar de bestaande infrastructuur, het
schoonhouden van wegen en de bouwplaats, etc.

4.2 Opneming, oplevering en onderhoudstermijn
Gebieden of delen daarvan, aangelegde infrastructuur en overige werken worden zo spoedig
mogelijk na gereed komen opgeleverd aan de gemeente Slochteren.

Voorafgaand aan de oplevering vindt, nadat alle werkzaamheden zijn afgerond, een opneming
plaats. Tijdens deze opneming worden, op dat moment waarneembare, gebreken aan het werk
vastgesteld. Na herstel van de gebreken vindt nogmaals een opneming plaats. Als alle gebreken
zijn verholpen wordt het werk goedgekeurd en wordt het proces-verbaal van oplevering door de
gemeente Slochteren getekend en gaat de onderhoudstermijn in.

Aan het einde van de onderhoudstermijn wordt weer een opneming gehouden. Als aan alle
randvoorwaarden en eisen is voldaan kan de overdracht naar de gemeente Slochteren
plaatsvinden.

Minimaal 14 werkdagen voor de opneming van het werk levert GEM Meerstad volledige revisie
(zowel analoog als digitaal) van alle ondergrondsevoorzieningen zoals: riolering, huis- en
kolkaansluitingen, ontstoppingsstukken, drainagestelsel, mantelbuizen, openbare verlichting e.d.
evenals van verhardingen, opsluitingen, markeringen, groenvoorzieningen en het complete
kwaliteitsplan met alle keuringsrapporten van tijdens de uitvoering verrichte onderzoeken incl. alle
afwijkingsrapporten.

GEM Meerstad nodigt de gemeente Slochteren minimaal 15 werkdagen voor de opneming/
oplevering schriftelijk uit.

4.3 Onderhoudstermijn

Nadat deelgebieden, aangelegde infrastructuur en overige werken zijn opgeleverd gaat de
onderhoudstermijn van 6 maanden in. Minimaal 15 werkdagen voor het beéindigen van de
onderhoudstermijn verzoekt GEM Meerstad de gemeente Slochteren tot een eindopneming van
gebied of project.

GEM Meerstad herstelt gebreken, die in de onderhoudstermijn aan de dag treden, voor eigen
rekening en binnen een redelijke termijn.

In de onderhoudstermijn optredende schade aan het openbaar gebied en openbare voorzieningen
is voor rekening van de gemeente Slochteren, met uitzondering van aan GEM Meerstad
toerekenbare schade.

Project: Meerstad 5
Handleiding acceptatie en overdracht van werken Meerstad
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Overeenkomst 2012 project Meerstad Groningen: Gem. Slochteren, gem. Groningen en

Provincie Groningen

De ondergetekenden:

1. Gemeente Groningen, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Groningen en

kantoorhoudende te 9712 HN Groningen aan de Grote Markt 1;

2. Gemeente Slochteren, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Slochteren en

kantoorhoudende te 9621 AL Slochteren aan de Hoofdweg 10a;

3. Provincie Groningen, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Groningen en

kantoorhoudende te 9712 JG Groningen aan het Martinikerkhof 12;

Partijen hierna gezamenlijk ook te noemen ‘Partijen’;

onder het hanteren van de definities zoals opgenomen in Bijlage 1: “Definities”.

Nemen in aanmerking:

a. In het gebied ten oosten van de stad Groningen wordt gewerkt aan de ontwikkeling en
uitvoering van het Project Meerstad Groningen.

b. Het Project Meerstad Groningen heeft primair tot doel te komen tot aantrekkelijke
woonmilieus en wijkvoorzieningen ten behoeve van de geprognosticeerde woningvraag
voor de komende decennia en het creéren van bedrijventerreinen ten behoeve van de
versterking van de economische structuur van de regio met het oog op behoud en
vergroting van de werkgelegenheid en daarbij het creéren van een hoogwaardig landschap
ten behoeve van recreatie en natuurbeleving door de inwoners van de gemeenten
Groningen en Slochteren inclusief het creéren van een meer met waterbergingscapaciteit.

c. Inverband daarmee is ondermeer gesloten de BOK, waarbij ondermeer Partijen partij zijn.

Paraaf partijen:
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d. Het veranderde inzicht in de gewenste rollen van de diverse partijen bij het Project
Meerstad Groningen en veranderde economische en financiéle omstandigheden hebben
Partijen bij de SOK en de BOK doen besluiten de samenwerking te herzien, waarbij de SOK
en de BOK worden ontbonden.

e. Partijen onderkennen dat Project Meerstad Groningen van grote regionale betekenis is en
wensen op basis van gewijzigde afspraken aan het Project Meerstad Groningen verbonden
te blijven. Partijen hebben daarbij ieder vanuit dat perspectief en binnen ieders publieke
taak een rol ten aanzien van de totstandkoming van het Project Meerstad Groningen.

f.  Gem. Groningen en Gem. Slochteren blijven voor wat betreft het gedeelte van het
Exploitatiegebied dat binnen hun respectievelijke gemeentegrenzen is gelegen
verantwoordelijk voor hun publieke taken, waaronder het beheer van de Openbare Ruimte.

g. Gem. Groningen zal voor haar rekening de Grondexploitatie voeren in het gehele
Exploitatiegebied, gericht op het in ontwikkeling brengen van het Exploitatiegebied voor
woningen, bedrijven en voor commerciéle en niet commerciéle voorzieningen.

h.  De Provincie blijft binnen het Project Meerstad Groningen verantwoordelijk voor haar
publieke taken en voor de nadere vormgeving en realisatie van de EHS.

Het belangrijkste kader voor ruimtelijke ontwikkelingen in de Provincie is het POP.
Hoofdpunt voor de Provincie blijft dan ook de zorg voor de uitvoering van het POP.

j.  Op Bijlage 2 is het Exploitatiegebied en het Plangebied van het Project Meerstad
Groningen aangeduid.

k. De Provincie, Gem. Groningen, Gem. Slochteren en het Waterschap leggen bij
afzonderlijke overeenkomst nog afspraken vast aangaande het (opperviakte)water in het
Project Meerstad Groningen.

Komen overeen:

Artikel 1 - Uitleg, interpretaties en definities

1.1 Tenzijin deze Overeenkomst anders wordt aangegeven hebben de gedefinieerde
begrippen de betekenis die daarbij is vermeld in Bijlage 1.

1.2 De Bijlagen vormen één geheel met deze Overeenkomst en zijn onlosmakelijk daarmee en
met elkaar verbonden. Een verwijzing naar deze Overeenkomst omvat derhalve

automatisch tevens een verwijzing naar de Bijlage.

Paraaf partijen:
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1.3 Kopjes en nummeringen van artikelen zijn uitsluitend bedoeld om de verwijzing naar
artikelen te vergemakkelijken en zullen de interpretatie van de betreffende artikelen niet
beinvioeden.

Artikel 2 - Doel van deze Overeenkomst

2.1 Partijen onderkennen dat Project Meerstad Groningen van grote regionale betekenis is en
wensen op basis van gewijzigde afspraken aan het Project Meerstad Groningen verbonden

te blijven. Zij leggen die afspraken in deze Overeenkomst vast.

Artikel 3 — Verdere ontwikkeling en realisatie; Publiekrechtelijke medewerking

3.1 Het Masterplan Meerstad is de basis voor het Project Meerstad Groningen. De huidige visie
op de ontwikkeling van het Project Meerstad Groningen is weergegeven in de als Bijlage 3
aan deze overeenkomst gehechte ontwikkelingsstrategie.

3.2 Partijen onderkennen dat de langjarige ontwikkeling van Project Meerstad Groningen te
allen tijde onderhevig zal zijn aan marktomstandigheden, maatschappelijke veranderingen
en daarmee verband houdende inzichten en financiéle mogelijkheden, die alle mede de
ontwikkelingsmogelijkheden en ontwikkelingen zullen bepalen en dat er aldus sprake zal
zijn van een dynamische planontwikkeling.

3.3 Gem. Groningen zal binnen het Exploitatiegebied naar haar inzicht de Grondexploitatie en
de ontwikkelingsstrategie vaststellen en voor haar rekening de Grondexploitatie voeren.

3.4 De Provincie en Gem. Slochteren zullen met inachtneming van de op hen rustende
zorgvuldigheid alsmede van de op elk van hen rustende publiekrechtelijke taken en
bevoegdheden en de verdere ontwikkeling en realisatie van het Project Meerstad
Groningen voortvarend bevorderen.

3.5. Gem. Slochteren, Gem, Groningen en GEMM zullen in het Plangebied in directe of
indirecte zin uitsluitend functies en ontwikkelingen toestaan passend binnen de kaders en

voorschriften van de bestemmingsplannen en de provinciale omgevingsverordening.

Artikel 4 — Programmatische ondersteuning
4.1 De Provincie zal het Project Meerstad Groningen binnen haar brede provinciale
afwegingskader en met inachtneming van de op haar rustende zorgvuldigheid en haar

publiekrechtelijke verantwoordelijkheden, waar mogelijk programmatisch ondersteunen.

Paraaf partijen:
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Artikel 5 - Subsidies

5.1 Partijen spannen zich met inachtneming van de op hen rustende zorgvuldigheid alsmede
van de op elk van hen rustende publiekrechtelijke taken en bevoegdheden nadrukkelijk in
om te bevorderen dat ten behoeve van het Project Meerstad Groningen regionale, rijks
en/of Europese subsidies verstrekt zullen worden.

Artikel 6 - EHS

6.1 De Provincie ontwikkelt naar eigen vorm en inzicht en voor haar rekening de EHS in en om
het Plangebied vanhet Project Meerstad Groningen. Binnen het Exploitatiegebied zal geen
EHS worden gerealiseerd. De groenopgave in het kader van het project Meerstad
Groningen buiten het Exploitatiegebied, maar in het Plangebied, zal zich beperken tot de

realisatie van de EHS.

Artikel 7 - Gedeeltelijke nietigheid, uitsluiting ontbinding

7.1 Indien één of meer bepalingen van deze Overeenkomst ongeldig of op andere wijze niet
bindend zou(den) zijn, wordt daardoor de geldigheid van de (overige) bepalingen van deze
Overeenkomst niet aangetast. Partijen zullen dan in gezamenlijk overleg en in de geest
van deze Overeenkomst, deze Overeenkomst voor zover noodzakelijk aanpassen, in dier
voege, dat de ongeldige bepaling wordt vervangen door een andere bepaling, die zo min
mogelijk verschilt van de ongeldige bepaling.

7.2 Partijen doen afstand van hun recht ontbinding van deze Overeenkomst ingevolge artikel

6:265 BW te vorderen of te bewerkstelligen.

Artikel 8 - Toepasselijk recht en geschillen
8.1 Op deze Overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.
8.2 Alle geschillen voortvloeiende uit of samenhangende met deze Overeenkomst zullen in

eerste aanleg uitsluitend worden voorgelegd aan de bevoegde rechter te Groningen.

Artikel 9 - Bijlagen
9.1 Aan deze Overeenkomst zijn de Bijlagen gehecht zoals opgenomen in Bijlage A.

Paraaf partijen:
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9.2 Partijen verklaren door ondertekening van deze Overeenkomst van de Bijlagen te hebben
kennisgenomen, daarmee akkoord te gaan en deze als onderdeel van deze Overeenkomst
te accepteren, zodat zij mitsdien er van afzien om de Bijlagen afzonderlijk te paraferen. De

Bijlagen vormen een integraal onderdeel van deze Overeenkomst .
Artikel 10 - Ingangsdatum
Deze Overeenkomst geldt vanaf het moment als bedoeld in artikel 2.1 van de
Ontbindingsovereenkomst SOK, dus zodra de SOK ontbonden is.

Ondertekening

Aldus overeengekomen en in drievoud ondertekend, in de plaats en op de datum als onder de

handtekening vermeld:

Gemeente Slochteren,

namens deze:

door *
functie B 2
plaats
datum

Paraaf partijen:
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Gemeente Groningen

namens deze

door R 4
functie R 4
plaats
datum

Provincie Groningen,

namens deze:

door R 4
functie R 2
plaats
datum

Paraaf partijen:
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Bijlage A bij de Overeenkomst 2012 Meerstad Groningen: Overzicht Bijlagen

Bijlage 1: Definities
Bijlage 2: Tekening met aanduiding Exploitatiegebied en Plangebied
Bijlage 3: Ontwikkelingsstrategie Project Meerstad Groningen d.d. <..>

Paraaf partijen:
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Bijlage 1 bij de Overeenkomst 2012 Project Meerstad Groningen: Definities

BOK:

Bouwkavel:

Bijlage(n):

EHS:

Exploitatiegebied:

Gebiedsontwikkeling:

GEMM:

Gem. Groningen:

de bestuursovereenkomst op hoofdlijnen tussen de
provincie Groningen, Gem. Groningen, Gem.
Slochteren, het Bureau Beheer Landbouwgronden, het
Waterschap Hunze en Aa’s en Staatsbosbeheer,
genaamd “Bestuursovereenkomst op hoofdlijnen inzake
de ontwikkeling en realisatie van het Project Meerstad”,
de dato 16 september 2005;

een uitgeefbare bouwrijpe kavel in het Exploitatiegebied
bestemd voor opstalontwikkeling en de aanleg van
publieke voorzieningen, ook voor zover het geen
opstalontwikkeling betreft;

bijlage(n), waarnaar in deze Overeenkomst wordt
verwezen en die integraal onderdeel uitmaken van deze
Overeenkomst;

de Ecologische Hoofdstructuur die na ontbinding van de
SOK door en naar eigen inzicht van de provincie
Groningen wordt ontwikkeld en vormgegeven;

de begrensde gedeelten van het Plangebied die in de
Gebiedsontwikkeling worden betrokken, welke zijn
aangegeven op de als Bijlage 2 aan de Overeenkomst
gehechte tekening;

de ontwikkeling van het Exploitatiegebied voor zover
nodig bestaande uit verdere planvorming en
locatieontwikkeling, ondermeer bestaande uit de
grondverwerving, de indeling in meerdere (ruimtelijke)
deelgebieden, het bouwrijp maken, het woonrijp maken,
de zandwinning, de aanleg en de oplevering van de
Openbare Ruimte en de uitgifte van Bouwkavels;
Grondexploitatiemaatschappij Meerstad C.V.;

de gemeente Groningen;

Paraaf partijen:
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Gem. Slochteren:

Grondexploitatie:

Masterplan:

Ontbindingsovereenkomst SOK:

Openbare Ruimte:

deze Overeenkomst:

Partijen:

Plangebied:

POP:

Project Meerstad Groningen:

de Provincie:

de gemeente Slochteren;

de door GEMM, van tijd tot tijd en, na ontbinding van de
SOK, door Gem. Groningen al dan niet middels GEMM
geactualiseerde, geprognosticeerde baten en lasten ter
zake van de Gebiedsontwikkeling;

het door de Provinciale Staten van de Provincie op 23
maart 2005, de gemeenteraad van Gem. Groningen op
30 maart 2005 en de gemeenteraad van Gem.
Slochteren op 29 maart 2005 vastgestelde masterplan
inclusief bijlagen waarin de ontwikkelingsvisie van het
Project Meerstad Groningen ten behoeve het aangaan
van de SOK was beschreven;

de overeenkomst over de ontbinding van de SOK;

de onroerende zaken in het Exploitatiegebied niet
bestemd om te worden uitgegeven als Bouwkavel;
deze Overeenkomst Project Meerstad Groningen, Gem.
Slochteren, Gem Groningen en Provincie Groningen;
Gem. Groningen, Gem. Slochteren en de Provincie
Groningen;

het gebied dat als zodanig is aangegeven op de als
Bijlage 2 aan deze Overeenkomst gehecht tekening;
het Provinciaal Omgeving Plan;

het project Meerstad Groningen zoals beschreven in
het oorspronkelijk ten behoeve van het aangaan van de
SOK opgestelde Masterplan en de destijds opgestelde
grondexploitatie, met de huidige en eventueel
toekomstige geactualiseerde visies daarop en versies
daarvan;

de Provincie Groningen;

Paraaf partijen:
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SOK: de samenwerkingsovereenkomst tussen onder meer
Partijen, genaamd “Samenwerkingsovereenkomst
betreffende: De ontwikkeling en realisatie van het
Project Meerstad Groningen”, de dato 28 september
2005;

het Waterschap: het Waterschap Hunze en Aa’s;

Paraaf partijen:
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Overeenkomst 2012 project Meerstad Groningen: Gemeenten, Provincie en Waterschap

De ondergetekenden:

1. Gemeente Groningen, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Groningen en
kantoorhoudend te 9712 HN Groningen aan de Grote Markt 1;

2. Gemeente Slochteren, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Slochteren en

kantoorhoudend te 9621 AL Slochteren aan de Hoofdweg 10a;

3. Waterschap Hunze en Aa’s, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend en

kantoorhoudend 9641 PJ Veendam aan het Aquapark 5;

4. Provincie Groningen, een publiekrechtelijke rechtspersoon, zetelend te Groningen en
kantoorhoudend te 9712 JG Groningen aan het Martinikerkhof 12;

hierna gezamenlijk te noemen: ‘Partijen’,
onder het hanteren van de definities zoals opgenomen in Bijlage 1: “Definities”.

Nemen in aanmerking:

a. Inhet gebied ten oosten van de stad Groningen wordt gewerkt aan de ontwikkeling en
uitvoering van het Project Meerstad Groningen.

b. Het Project Meerstad Groningen heeft primair tot doel te komen tot aantrekkelijke
woonmilieus en wijkvoorzieningen ten behoeve van de geprognosticeerde woningvraag
voor de komende decennia en het creéren van bedrijventerreinen ten behoeve van de
versterking van de economische structuur van de regio met het oog op behoud en
vergroting van de werkgelegenheid en daarbij het creéren van een hoogwaardig
landschap ten behoeve van recreatie en natuurbeleving door de inwoners van de
gemeenten Groningen en Slochteren inclusief het creéren van een meer met

waterbergingscapaciteit.

Paraaf partijen:
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c. Inverband daarmee is ondermeer gesloten de “Bestuursovereenkomst op hoofdlijnen
inzake de ontwikkeling en realisatie van het Project Meerstad”, de dato 16 september
2005, (BOK) waarbij ondermeer Partijen partij zijn.

d. Het veranderde inzicht in de gewenste rollen van de diverse partijen bij het Project
Meerstad Groningen en veranderde economische en financiéle omstandigheden
hebben de partijen bij de samenwerkingsovereenkomst tussen onder meer Partijen,
genaamd “Samenwerkingsovereenkomst betreffende: De ontwikkeling en realisatie van
het Project Meerstad Groningen”, de dato 28 september 2005, (SOK) en de BOK doen
besluiten de samenwerking te herzien, waarbij de SOK en de BOK worden ontbonden.

e. Partijen onderkennen dat Project Meerstad Groningen van grote regionale betekenis is
en wensen op basis van gewijzigde afspraken aan het Project Meerstad Groningen
verbonden te blijven. Partijen hebben daarbij ieder vanuit dat perspectief en binnen
ieders publieke taak een rol ten aanzien van de totstandkoming van het Project

Meerstad Groningen.

f.  Gem. Groningen en Gem. Slochteren blijven voor wat betreft het gedeelte van het
Exploitatiegebied dat binnen hun respectievelijke gemeentegrenzen is gelegen
verantwoordelijk voor hun publieke taken, waaronder het beheer van de Openbare
Ruimte.

g. Gem. Groningen zal voor haar rekening de Grondexploitatie voeren in het gehele
Exploitatiegebied, gericht op het in ontwikkeling brengen van het Exploitatiegebied voor
woningen, bedrijven en voor commerciéle en niet commerciéle voorzieningen.

h. De Provincie blijft binnen het Project Meerstad Groningen verantwoordelijk voor haar
publieke taken en voor de nadere vormgeving en realisatie van de EHS.

i. Waterschap heeft, vanuit zijn publieke taken, voor Project Meerstad Groningen tot doel
een op gebiedsfuncties afgestemd, duurzaam, kosteneffectief beheer van kwantiteit en
kwaliteit van het oppervlaktewater en een optimale behandeling van afvalwater die leidt
tot zo laag mogelijke emissies naar de omgeving en streeft er naar bij te dragen aan
een zo adequaat mogelijke inrichting en beheer van het watersysteem en de
waterketen in het Project Meerstad Groningen, welke worden bezien in samenhang met
het reeds bestaande watersysteem, met het bredere Duurswold boezemsysteem,
waarvan de ontwikkeling deel uit maakt, met de Eems-Dollard-boezem en de hierop

toelaatbare emissieruimtes.
j. Partijen wensen de samenwerking in het Project Meerstad Groningen voor wat betreft

al hetgeen het water betreft, zoals het meer, de waterberging, het watersysteem en de

waterrecreatie in lijn met de BOK voort te zetten.

Paraaf partijen:

189



Bijlage 14 Contract gemeenten-provincie-waterschap met bijlagen

51102674 TRIP ¢ Advocaten & Notarissen 4

OVEREENKOMST 2012 PROJECT MEERSTAD GRONINGEN:Gemeenten, Provincie en Waterschap

k. Op Bijlage 2 zijn het Exploitatiegebied en het Plangebied van het Project Meerstad
Groningen aangeduid.
I. Provincie, Gem. Slochteren en Gem. Groningen zullen bij afzonderlijke overeenkomst

nog andere afspraken vastleggen in verband met de voortzetting van de samenwerking.
Komen overeen:

Artikel 1 - Uitleg, interpretaties en definities.

1.1 Tenzij in deze Overeenkomst anders wordt aangegeven hebben de gedefinieerde
begrippen de betekenis die daarbij is vermeld in Bijlage 1.

1.2 De Bijlagen vormen één geheel met deze Overeenkomst en zijn onlosmakelijk daarmee en
met elkaar verbonden. Een verwijzing naar deze Overeenkomst omvat derhalve
automatisch tevens een verwijzing naar de Bijlage.

1.3 Kopjes en nummeringen van artikelen zijn uitsluitend bedoeld om de verwijzing naar
artikelen te vergemakkelijken en zullen de interpretatie van de betreffende artikelen niet

beinvioeden.

Artikel 2 - Doel van deze Overeenkomst

2.1 Partijen onderkennen dat Project Meerstad Groningen van grote regionale betekenis is en
wensen op basis van de in deze Overeenkomst vastgelegde afspraken aan het Project
Meerstad Groningen verbonden te blijven.

2.2 Partijen wensen de samenwerking in het Project Meerstad Groningen voor wat betreft al
hetgeen het water betreft, zoals het meer, de waterberging, het watersysteem en de

waterrecreatie, in lijn met de BOK door te zetten.

Artikel 3 — Verdere ontwikkeling en realisatie.

3.1 Het Masterplan Meerstad is de basis voor het Project Meerstad Groningen. De huidige visie
op de ontwikkeling van het Project Meerstad Groningen is weergegeven in de Bijlage 3
aan deze overeenkomst gehechte ontwikkelingsstrategie.

3.2 Partijen onderkennen dat de langjarige ontwikkeling van Project Meerstad Groningen te
allen tijde onderhevig zal zijn aan marktomstandigheden, maatschappelijke veranderingen
en daarmee verband houdende inzichten en financiéle mogelijkheden, die alle mede de
ontwikkelingsmogelijkheden en ontwikkelingen zullen bepalen en dat er aldus sprake zal

zijn van een dynamische planontwikkeling.

Paraaf partijen:
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3.3 Gem. Groningen zal binnen het Exploitatiegebied naar haar inzicht de Grondexploitatie en

de ontwikkelingsstrategie vaststellen en voor haar rekening de Grondexploitatie voeren.

Artikel 4 - Inrichting en beheer watersysteem

4.1 Partijen zullen, ieder voor zover het hun eigen verantwoordelijkheden betreft, na
ondertekening van deze overeenkomst nader in overleg treden over de inrichting en het
functioneren van het water in het Project Meerstad Groningen en onderkennen daarbij dat
de omvang van het beoogde meer, dat fasegewijs gerealiseerd zal worden en fasegewijs
beschikbaar zal zijn, de omvang van waterbergingscapaciteit (waarbij de doelstelling blijft
om ten behoeve van waterberging een waterschijf van 0,50 m mogelijk te maken tot
maximaal NAP -1,80) en de keuzes voor de inrichting van het watersysteem afhankelijk
zullen zijn van toekomstige planontwikkelingskeuzes.

4.2 De Grondexploitatie en de ontwikkelstrategie, die jaarlijks -of zoveel vaker of minder vaak
als door Gem. Groningen gewenst- zullen worden geactualiseerd en zo nodig bijgesteld,
zullen leidend zijn voor toekomstige planontwikkelingskeuzes en hieruit voortvloeiende
investeringskeuzes, onverlet de krachtens zijn wettelijke taak door het Waterschap te
hanteren normstellingen ten aanzien van de inrichting van het watersysteem.

4.3 Het Waterschap is bereid met partijen die het aangaat overeenkomsten aan te gaan met
het oog op beheer en — op termijn —overname van daarbij behorende waterstaatkundige
infrastructuur in het Plangebied, zoals het meer en andere watervoorzieningen.

4.4 Partijen zullen zich met inachtneming van de op hen rustende zorgvuldigheid alsmede van
de op elk van hen rustende publiekrechtelijke taken en bevoegdheden nadrukkelijk
inspannen om ten behoeve van de realisatie en het beheer van al hetgeen het

oppervlaktewater in het Project Meerstad Groningen betreft subsidies te verkrijgen.

Artikel 5 - Overleg

5.1 Partijen hebben sedert het sluiten van de BOK veelvuldig overleg gehad over de nadere
invulling en vormgeving van het ontwerp, de inrichting en het beheer van het meer, het
watersysteem en de waterstaatkundige voorzieningen in het Project Meerstad Groningen.
Voor zover nog actueel en passend binnen de Grondexploitatie en de Ontwikkelstrategie
Meerstad zullen de tussen Partijen gemaakte afspraken de basis vormen voor verdere
uitwerking, voor zover deze niet al in deze Overeenkomst zijn uitgewerkt.

5.2 Partijen zullen op bestuurlijk en/of ambtelijk niveau overleg hebben over de vorderingen
ten aanzien van het beoogde watersysteem en de uitvoering van de onderhavige

overeenkomst. Hiertoe kan ieder van de partijen een vergadering bijeenroepen.

Paraaf partijen:
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5.3 Onverminderd het bestuurlijk en/of ambtelijk overleg, bedoeld in het vorige lid,zal op
uitvoerend niveau overleg worden gevoerd over het ontwerp, de inrichting en het beheer
van het watersysteem en de waterstaatkundige staat van de voorzieningen in het Project
Meerstad Groningen.

Artikel 6 — Slochtersluis

6.1 De Provincie zal, zolang zij eigenares is van de Slochtersluis, het beheer en onderhoud
van de Slochtersluis in relatie tot de huidige functie (scheepvaart) (doen) uitvoeren. De
Provincie zal (op enige termijn) de eigendom, het beheer en het onderhoud van de
Slochtersluis overdragen aan het Rijk. De Provincie zal er voor inspannen dat de afspraken

in verband met de Slochtersluis alsdan overgenomen zullen worden door het Rijk.

Artikel 7 — Waterberging en noodinlaat

7.1 De Provincie zal een eenmalige bijdrage van € 500.000,--, ingaande 1 januari 2012,
geindexeerd met de IBOI, aan het Waterschap ter beschikking stellen voor het realiseren
van waterberging in het Project Meerstad Groningen inclusief de bijbehorende
werkzaamheden zoals die voor een noodinlaat, in of nabij de Slochtersluis, waarbij dat
bedrag in zijn geheel aan het Waterschap wordt uitgekeerd bij de start van de
werkzaamheden van de noodinlaat.
Het bedrag is inclusief BTW, tenzij de BTW voor de Provincie verrekenbaar is.

7.2 Partijen zullen in overleg gaan over de planvorming voor de noodinlaat.

Artikel 8 - Gedeeltelijke nietigheid, uitsluiting ontbinding; fiscale aanpassingen.

8.1 Indien één of meer bepalingen van deze Overeenkomst ongeldig of op andere wijze niet
bindend zou(den) zijn, wordt daardoor de geldigheid van de (overige) bepalingen van deze
Overeenkomst niet aangetast. Partijen zullen dan in gezamenlijk overleg en in de geest
van deze Overeenkomst deze Overeenkomst voor zover noodzakelijk aanpassen, in dier
voege, dat de ongeldige bepaling wordt vervangen door een andere bepaling, die
inhoudelijk zo min mogelijk verschilt van de ongeldige bepaling.

8.2 Partijen streven naar een voor alle Partijen zo gunstig mogelijk fiscaal regime bij de
uitvoering van deze Overeenkomst, zo nodig onder nader over een te komen aanpassing
van deze Overeenkomst en van de wijze van uitvoering.

8.3 Partijen doen afstand van hun recht ontbinding van deze Overeenkomst ingevolge artikel

6:265 BW te vorderen of te bewerkstelligen.

Paraaf partijen:
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Artikel 9 - Toepasselijk recht en geschillen
9.1 Op deze Overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.
9.2 Alle geschillen voortvloeiende uit of samenhangende met deze Overeenkomst zullen in

eerste aanleg worden voorgelegd aan de bevoegde rechter te Groningen.

Artikel 10 - Bijlagen

10.1Aan deze Overeenkomst zijn de Bijlagen gehecht zoals opgenomen in Bijlage A.

10.2Partijen verklaren door ondertekening van deze Overeenkomst van de Bijlagen te hebben
kennisgenomen, daarmee akkoord te gaan en deze als onderdeel van deze Overeenkomst
te accepteren, zodat zij mitsdien er van afzien om de Bijlagen afzonderlijk te paraferen. De

Bijlagen vormen een integraal onderdeel van deze Overeenkomst.

Artikel 11 - Ontstaan rechtsgevolg

11.1Deze Overeenkomst geldt vanaf het moment als bedoeld in artikel 2.1 van de
Ontbindingsovereenkomst SOK, dus zodra de SOK ontbonden is.

Ondertekening

Aldus overeengekomen en in drievoud ondertekend, ter plaatse en op de datum als onder de

handtekening vermeld:

Gemeente Groningen,

namens deze:

door *
functie R 2
plaats
datum

Paraaf partijen:
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Gemeente Slochteren,

namens deze:

door R 4
functie R 4
plaats
datum

Waterschap Hunze en Aa’s

namens deze:

door R 2
functie R 2
plaats
datum

Provincie Groningen,

namens deze:

door X 4
functie R 4
plaats
datum

Paraaf partijen:
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Bijlage A bij de Overeenkomst 2012 Meerstad Groningen: Overzicht Bijlagen

Bijlage 1: Definities
Bijlage 2: Tekening met aanduiding Exploitatiegebied en Plangebied
Bijlage 3: Ontwikkelingsstrategie Project Meerstad Groningen d.d. <..>

Paraaf partijen:
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Bijlage 1 bij de Overeenkomst 2012 Project Meerstad Groningen: Definities

BOK:

Bouwkavel:

Bijlage(n):

EHS:

Exploitatiegebied:

Gebiedsontwikkeling:

GEMM:

Gem. Groningen:

Gem. Slochteren:

de bestuursovereenkomst op hoofdlijnen tussen de
provincie Groningen, Gem. Groningen, Gem.
Slochteren, het Bureau Beheer Landbouwgronden, het
Waterschap Hunze en Aa’s en Staatsbosbeheer,
genaamd “Bestuursovereenkomst op hoofdlijnen inzake
de ontwikkeling en realisatie van het Project Meerstad”,
de dato 16 september 2005;

een uitgeefbare bouwrijpe kavel in het Exploitatiegebied
bestemd voor opstalontwikkeling en de aanleg van
publieke voorzieningen, ook voor zover het geen
opstalontwikkeling betreft;

bijlage(n), waarnaar in deze Overeenkomst wordt
verwezen en die integraal onderdeel uitmaken van deze
Overeenkomst;

de Ecologische Hoofdstructuur die na ontbinding van de
SOK door en naar eigen inzicht van de provincie
Groningen wordt ontwikkeld en vormgegeven;

de begrensde gedeelten van het Plangebied die in de
Gebiedsontwikkeling worden betrokken, welke zijn
aangegeven op de als Bijlage 2 aan de Overeenkomst
gehechte tekening;

de ontwikkeling van het Exploitatiegebied voor zover
nodig bestaande uit verdere planvorming en
locatieontwikkeling, ondermeer bestaande uit de
grondverwerving, de indeling in meerdere (ruimtelijke)
deelgebieden, het bouwrijp maken, het woonrijp maken,
de zandwinning, de aanleg en de oplevering van de
Openbare Ruimte en de uitgifte van Bouwkavels;
Grondexploitatiemaatschappij Meerstad C.V., zoals
nader omschreven in deze Overeenkomst;

de gemeente Groningen;

de gemeente Slochteren;

Paraaf partijen:
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Grondexploitatie:

Masterplan:

Ontbindingsovereenkomst SOK:

Openbare Ruimte:

deze Overeenkomst:

Partijen:

Plangebied:

Project Meerstad Groningen:

de Provincie:
SOK:

het Waterschap:

de door GEMM, van tijd tot tijd en, na ontbinding van de
SOK, door Gem. Groningen al dan niet middels GEMM
geactualiseerde, geprognosticeerde baten en lasten ter
zake van de Gebiedsontwikkeling;

het door de Provinciale Staten van de Provincie op 23
maart 2005, de gemeenteraad van Gem. Groningen op
30 maart 2005 en de gemeenteraad van Gem.
Slochteren op 29 maart 2005 vastgestelde masterplan
inclusief bijlagen waarin de ontwikkelingsvisie van het
Project Meerstad Groningen ten behoeve het aangaan
van de SOK was beschreven;

de overeenkomst over de ontbinding van de SOK;

de onroerende zaken in het Exploitatiegebied niet
bestemd om te worden uitgegeven als Bouwkavel;
deze Overeenkomst Project Meerstad Groningen 2012,
Gemeenten, Provincie, Waterschap;

Gem. Groningen, Gem. Slochteren, de Provincie
Groningen en het Waterschap Hunze en Aa’s;

het gebied dat als zodanig is aangegeven op de als
Bijlage 2 aan deze Overeenkomst gehecht tekening;
het project Meerstad Groningen zoals beschreven in
het oorspronkelijk ten behoeve van het aangaan van de
SOK opgestelde Masterplan en de destijds opgestelde
grondexploitatie, met de huidige en eventueel
toekomstige geactualiseerde visies daarop en versies
daarvan;

de Provincie Groningen;

de samenwerkingsovereenkomst tussen onder meer
Partijen, genaamd “Samenwerkingsovereenkomst
betreffende: De ontwikkeling en realisatie van het
Project Meerstad Groningen”, de dato 28 september
2005;

het Waterschap Hunze en Aa’s.
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Ingekomen op

Onderwerp: Herziening grondexploitatie Qosterhamriktracé 2011

Groningen, 1 9 DEC 2011
Aan de raad,

Op 15 december 2010, raadsverslag nr. 6e, heeft u de integrale grondexploitatie
Oosterhamriktracé 2010 vast gesteld. Met dit raadsvoorstel bieden wij u een herziening
aan van deze grondexploitatie.

Inleiding.

Op 15 december 2010 is de geactualiseerde integrale grondexploitatie Oosterhamriktracé
d.d. 1 juli 2010 vastgesteld. Uitgangspunt van deze grondexploitatie is de ontwikkelings-
visie "De radiaal wakker gekust".

Het doel van de visie is kaderstellend en randvoorwaardenscheppend waarbinnen
ontwikkelingen mogelijk worden voor zowel de korte, de middellange en de lange
termijn. De visie is opgesteld om vanuit ruimtelijke, verkeerstechnisch en program-

- matische aspecten te kunnen sturen en regisseren.

Jaarlijks wordt de integrale grondexploitatie geactualiseerd. Een complicerende factor
voor dit jaar is dat de visie "De radiaal wakker gekust" herzien moet worden. Dit naar
aanleiding van het besluit van de raad op 20 oktober 2010 om onder ander tramlijn 2 te
realiseren op de busbaan aan de noordkant van het Qosterhamriktracé.

Recente gesignaleerde onduidelijkheid in de participatie met betrekking tot de diverse
projecten die in de Oosterhamrikzone spelen, heeft geleid tot nader onderzoek.

Na afronding van het onderzoek is de verwachting dat de herziening van het masterplan
eind 2011 gestart kan worden.

Aangezien het tijdspad van de herziening van het masterplan niet gelijk loopt met de
herziening van de integrale grondexploitatie, is gekozen om de grondexploitatie te
herzien op basis van de nu nog geldende ontwikkelingsvisie "De radiaal wakker gekust".
In vergelijking met de vorige grondexploitatie heeft in deze herziene grondexploitatie
met name een wijziging plaatsgevonden in de grondwaarden van de huidige
bouwplannen voor de deelgebieden A en B naar aanleiding van de participatie en de
huidige marktomstandigheden.

In 2012 zal voor de herziening van het masterplan een nieuwe integrale grondexploitatie
opgesteld worden. Voordeel is dat de meest actuele cijfers van deze herziene grond-
exploitatie vergeleken kunnen worden met de uitkomsten van het nieuwe masterplan.
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Oorzaken en achtergrond van de herziening.

Het is noodzakelijk om de integrale grondexploitatie Oosterhamriktracé te herzien.

Ten eerste omdat conform afspraak met de raad jaarlijks sleutelprojecten worden herzien
en Oosterhamriktracé is een sleutelproject. Verder is als gevolg van de economische
recessie het uitgiftetempo van de woningbouw binnen de deellocaties vertraagd en is het
woningbouwprogramma aangepast. Op de A en B locaties worden nu alleen grond-
gebonden woningen gebouwd en zijn de appartementen komen te vervallen. Daarnaast
zijn naar aanleiding van de herziening van voorgaand jaar alle gronden, die tot dit )
project behoren of een directe relatie hiermee hebben overgeboekt vanuit de grondbank
en geactiveerd binnen deze herziening. In deze herziening zijn de gevolgen van
bovengenoemde punten uitgewerkt en wordt de samenhang in beeld gebracht.

Een integrale grondexploitatie is noodzakelijk om de financiéle verwevenheid en
afhankelijkheid van de onderliggende deellocaties inzichtelijk te maken en op elkaar af
te stemmen. De verwachting is dat de ontwikkeling van de deelgebieden in het
Oosterhamriktracé marktconform en volg tijdelijk zal verlopen. Bij veranderende
(markt)omstandigheden kan dan op eenvoudige wijze inzicht worden verkregen in de
consequenties van de ontwikkelingen en kunnen adequate bijsturingmaatregelen
getroffen worden.

Deze herziening is gebaseerd op vitgangspunten die van toepassing zijn voor de
desbetretfende deelgebieden. Voor een aantal deelgebieden is deze indicatief omdat nog
niet bekend is welk programma er komt en/of omdat de ontwikkeling nog ver in de tijd
ligt. Op grond van de desbetreffende inschattingen wordt inzicht gegeven in het
verwachte resultaat.

Werkwijze.

Deze herziene grondexploitatie geeft inzicht in het geheel van keuzes en aannames ten
aanzien van de gemaakte en nog te maken kosten en alle gerealiseerde en nog te
realiseren opbrengsten in het ruimtelijke plangebied. De herziene grondexploitatie legt
keuzes en aannames vast en geeft verder inzicht in de inhoudelijke randvoorwaarden en
de hierbij behorende financiéle risico’s. Tevens wordt inzicht gegeven in de (financile)
voortgang van het project. De afwijkingen ten opzichte van de vorige begroting worden,
voor zover mogelijk, toegelicht en verklaart.

Uitgangspunten herziening grondexploitatie.

De looptijd van de grondexploitatie is onveranderd gebleven en loopt tot december
2023. Voor elk deelgebied worden dezelfde parameters gebruikt. Dit geldt voor de
kosten (3%)- en opbrengstenstijging (2%) en de calculatierente (4,25%). Daarnaast geldt
voor elke grondexploitatie dat de prijzen zijn gebaseerd op prijspeil 2011 en exclusief
BTW.

De ontwikkeling van het Oosterhamriktracé is opgedeeld in een aantal deelgebieden (zie
kaart). Elk deelgebied heeft specifieke ruimtelijke kenmerken en hiervan afgeleide
kenmerken ten aanzien van de kosten en opbrengsten. Voor elk deelgebied zijn de
kosten en opbrengsten die direct samenhangen met de ontwikkeling van het deelgebied
uitgewerkt. Hierbij is rekening gehouden met de randvoorwaarden ten aanzien van de
fasering en de ruimtelijke invulling die alleen integraal bepaald kunnen worden.
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In de grondexploitatie is de ontwikkeling van de volgende deelgebieden opgenomen:
Antillenstraat (Korrezoom);

A en B locatie;

deelgebied C;

deelgebied D;

deelgebied F (Giga);

deelgebied G (Alfa Laval);

deelgebied Simmeren inclusief aanpalende gronden;
deelgebied Wielewaalplein;

Bornholmstraat;

E1 en E2 locatie.

Resultaat herziene grondexploitatie.

De kosten zijn te onderscheiden naar verwerving, bodemsanering, sloop, bouw- en
woonrijpmaken, planontwikkeling en rente- en exploitatie. De opbrengsten zijn
gerubriceerd in opbrengsten uit verkoop van gronden voor woningen c.q. bedrijven,
bijdragen van derden, subsidies en bijdrage van de gemeente Groningen. Ten slotte is
het eindresultaat van de grondexploitatie nader toegelicht. In de visietrommel ligt voor u
de herziene integrale grondexploitatie Oosterhamriktracé 2011, inclusief een toelichting
als vertrouwelijk stuk ter inzage.

De grondexploitatie is verdeeld in drie boxen. Box I is de boekwaarde (kosten minus
opbrengsten) plus de aangegane verplichtingen. De bedragen liggen vast en zijn niet
meer te beinvloeden. Box II zijn de nog te maken kosten en te verwachte opbrengsten.
Voor de kosten is krediet verstrekt. In Box III zijn de kansen en risico’s benoemd die
tijdens de exploitatieperiode kunnen ontstaan. Bij het opstelien van de integrale
grondexploitatie zijn de kosten en opbrengsten uit box III vooralsnog niet meegenomen.
Dit is conform de vastgestelde systematiek. Mochten zich een gebeurtenis voordoen
waardoor de kansen en risico’s reéel worden, dan zal in de eerst volgende herziening een
financiéle vertaling van kans en risico plaatsvinden in de grondexploitatie.

De integrale grondexploitatie van 2010 liet een tekort zien van 6,7 miljoen op contante
waarde. Het tekort is afgedekt door het beschikbaar stellen van 6,7 miljoen op contante
waarde uit de reserve van het Grondbedrijf (raadsbesluit van 19 november 2010, nr. 6¢).
Door de bijdragen in het tekort is de boekwaarde in de herziene grondexploitatie
drastisch verlaagd en dit heeft een positieve invloed op het rentesaldo. Hierdoor vallen
de geraamde kosten op eindwaarde 5,5 miljoen lager uit. In 2010 werden de totale
kosten voor het project geschat op 56,1 miljoen euro op eindwaarde. In deze herziening
worden de kosten geschat op 50,6 miljoen euro op eindwaarde 2023. De opbrengsten
zijn begroot op 49,4 miljoen op eindwaarde 2023. Het tekort op eindwaarde 2023
bedraagt 1,1 miljoen euro. Contant gemaakt naar prijspeil 2011 is het tekort 0,68 miljoen
euro.

Uit het eindresultaat van de grondexploitatie blijkt dat het niet mogelijk is om de her-
ontwikkeling budgettair neutraal te ontwikkelen. Dit komt met name door de
aanpassingen van woningbouwprogramma van de A en B locatie. In de herziening van
2010 werd bij de ontwikkeling van de A en B locatie nog uitgegaan van rijenbouw
woningen in combinatie met appartementen. In totaal 138 woningen. De huidige plannen
zijn gebaseerd op 70 grondgebonden woningen. De appartementen zijn komen te
vervallen op deze locatie, omdat mede als gevolg van de economische recessie er geen
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belangstelling is vanuit de markt voor appartementen op deze locatie. Daarnaast wordt
met het nieuwe plan invulling gegeven aan het project intensieve laagbouw. Met deze
aanpassing van het woningbouwprogramma wordt ingezet op de huidige marktvraag.
Daarnaast verwachten we dat deze kwaliteitsdifferentiatie een positieve invioed heeft op
de omgeving en kan als katalysator dienen voor de verdere ontwikkeling van de zone.
De verwachte opbrengst voor commerciéle bedrijfsruimte is naar beneden bijgesteld
omdat de uitgifte van het aantal m? commerciéle bedrijfsruimte op de A, B en D locatie
is verlaagd. Het totale verlies aan grondopbrengsten bedraagt op eindwaarde

€ 1.416.000,-- en kan voor een klein gedeelte gecompenseerd worden binnen de
grondexploitatie door kleine verschuivingen binnen de andere kosten- en
opbrengstencategorieén tot een bedrag van € 316.000,--. Het tekort op eindwaarde 2023
van de grondexploitatie bedraagt dan 1,1 miljoen euro. Contant gemaakt naar prijspeil
2011 is het tekort 0,68 miljoen euro.

Op grond van bedrijfseconomische aanvaardbare uitgangspunten en de financiéle
verslaggevingregels voor de gemeente (BBV) zal het verwachte tekort gedekt dienen te
worden. Voorgesteld wordt om voor het tekort 0,5 miljoen euro ISV-III Gebieds-
ontwikkeling Oosterhamriktracé 2011 in te zetten. Het restant te kort van € 185.000,--
kan worden opgelost door het resultaat van de C locatie taakstellend op minimaal
budgettair te zetten.

Risico’s.

De risico’s die zich voor kunnen doen zijn divers. De boekwaarde bedraagt per 31 mei
2011 13,8 miljoen euro. Dit is fors lager ten opzichte van de herziening 2010.

De boekwaarde was toen nog 23,4 miljoen euro. Het risico is daarmee wel kleiner
geworden maar gezien de nog te ontvangen bedragen van 32,2 miljoen euro vraagt dit
nog wel de nodige aandacht.

De algemene risico’s zijn grotendeels terug te voeren op de gehanteerde parameters
binnen het project en een aantal kosten- en opbrengsten soorten.

Een belangrijk risico is de uitgifte van woningbouw en bedrijfsterreinen. Als gevolg van
de economische recessie stagneert de marktvraag. In de onderliggende berekeningen is
uitgegaan dat de projecten een langere doorlooptijd kennen. Hoelang dit gaat duren is
moeilijk in te schatten, vandaar dat dit een groot risico is. De beheersbaarheid hiervan bij
woningbouw is beperkt. Er kan bijvoorbeeld wel ingezet worden op sociale woning-
bouw, meer grondgebonden woningen en minder appartementen. De nadelige financiéle
gevolgen zullen groot zijn omdat voor veel plannen geldt dat vrije sector meer oplevert
aan grondwaarde. Minder woningen betekent ook lagere grondopbrengsten.

Voor kostenstijging geldt dat aannamen niet afwijken van de daadwerkelijke inflatie.
De kans dat de inflatie hoger zal uitvallen als de jaarlijkse index van 3% wordt als klein
ingeschat.

De rentefactor is een post die zwaar doorrekent in het resultaat van de grondexploitatie.
Afhankelijk van de hoogte van de boekwaarde en het rente omslagpercentage wordt het
project belast met deze post. Omdat de boekwaarde zich positief heeft ontwikkeld zijn
de berekende rentelasten over de looptijd van het plan verlaagd. Door te sturen op de
hoogte van de boekwaarde is het risico van stijgende rentelasten te beheersen.
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Voor een aantal locaties is rekening gehouden met verwachte kosten voor sloop en
bodemsanering. Voor zowel bodemsanering als sloopkosten geldt een zeer hoog risico.
Voor de sanering weten we dat er vervuiling is maar niet de mate. Voor sloopkosten is
een gemiddelde m3-prijs meegenomen die kan fluctueren afhankelijk van wel of geen
aanwezigheid van asbest. Op grond van de grote onzekerheid is voor beide posten
binnen het weerstandsvermogen een bedrag geraamd van in totaal 1,4 miljoen euro.
Verder zijn voor het bouw- en woonrijpmaken z&ér globale ramingen gebruikt. Door een
groot aantal onzekerheden ten aanzien van de ramingen en de nog te maken keuzes
bestaat er een risico. Het risico is te beheersen door het budgettaire kader als taakstellend
te beschouwen. Het benodigde weerstandsvermogen is begroot op 5,4 miljoen euro
inclusief een concernafslag van 10%.

Aanppassen krediet

Het verstrekte krediet per peildatum bedraagt € 40.070.000,-- (afgerond) Voor de
periode tot en met eind 2013 wordt verwacht aan kosten een bedrag nodig te zijn van
€ 9.024.000,--. In totaal komen de kosten dan uit op € 39.551.000,-- inclusief de al
gemaakte kosten. Dit betekent dat het uitvoeringskrediet verlaagd moet worden met
€ 519.000,--.

sterh: ace, herziel 10e)
Betrokken dienst(en) RO/EZ
Soort wijziging uittrekken investeringskrediet
Tijdsplanning krediet 2011-2013

8.2 - Nieuwbouw 519 519

oo og

Totalen begrotingswijziging -519 -519

Gelet op vorenstaande en met overlegging van de op deze aangelegenheid betrekking
hebbende stukken, stellen wij u voor te besluiten:
L de integrale herziene grondexploitatie Oosterhamriktracé 2011 vast te stellen en de
totale kosten te bepalen op € 50.617.000,--;
II.  de kosten te dekken uit:
a. grondopbrengsten uit de verkoop van gronden voor woningen, kantoren en
bedrijven € 33.513.000,--;
. bijdrage derden € 3.060.000,--;
. subsidie "Mooi Nederland" € 150.000,--;
. ISV wijkvernieuwing 2010 en IPSV wijkvernieuwing € 927.000,--;
. incidenteel nieuwbeleid 2006 woningbouw € 1.232.000,--;
structureel nieuwbeleid woningbouw 2007 € 1.352.000,--;
. structureel nieuwbeleid woningbouw 2006-2010 € 1.953.000,--;
. ISV-III 2011 € 103.000,--;
beheeropbrengsten € 500.000,--
reserve grondzaken € 6.734.000,-- contante waarde 2010;
. ISV-III Gebiedsontwikkeling Oosterhamriktracé 2011 € 500.000,-- en
taakstellende reductie van kosten C locatie van € 185.000,--. De eindwaarde
van deze bedragen is € 1.153.000,--.

TSR MO 0 o
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III.  voor het project Oosterhamriktracé het totaal beschikbaar uitvoeringskrediet van
€ 40.070.000,-- te verlagen met € 519.000,-- (afgerond) tot € 39.551.000,--;
IV. de gemeentebegroting 2012 dienovereenkomstig te wijzigen.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

de

emeester, de secretaris,
. (Peter) Rehwinkel drs. M.A. en) Ruys
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Lijst ingekomen stukken

Lijst ingekomen stukken
Raadscommissie Ruimte en Wonen 11 januari 2012

Collegebrieven

28 nov 2011

01 dec 2011

01 dec 2011
07 dec 2011
12 dec 2011
15 dec 2011
15 dec 2011
16 dec 2011
19 dec 2011

Toezeggingen raadscie. R&W 2 november 2011: Zaagdam, Bruilweering en
LTA (wijzigingen LTA zijn reeds doorgevoerd)

Afhandeling moties en amendementen begroting 2012 (alleen de R&W
onderwerpen)

Voorontwerp-bestemmingsplan Bessemoerpark

Floriade 2022

Architectenkeuze Grote Markt Oostzijde

Brief Lefier

Ontwikkelstrategie energieneutrale woningen

Wonen boven Winkels

Toezeggingen R&W 7 dec 2011: twee uitspraken Raad van State, De Held 3 en
LTA

voorstel: voor kennisgeving aannemen
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VERSLAG RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN

Datum: 23 november 2011
Plaats: oude raadzaal
Tijd: 16.00 — 18.10 uur

Aanwezig: mevrouw A. Postma (voorzitter, GroenLinks), de dames E. van Lente (PvdA), S.A. Koebrugge
(VVD), L.I. van der Vegt (GroenLinks), L.R. van Gijlswijk (SP), A. Kuik (CDA), R.J.A.M. Kriders (Student
en Stad), M. Wilschut (Partij voor de Dieren), de heren B. Baldew (PvdA) vanaf B2, R.O. Martens (PvdA)
tot B2, R. van der Schaaf (PvdA), A.C.L. Rutte (VVD), W.B. Leemhuis (GroenLinks), R.P. Prummel
(Stadspartij), A. Sijbolts (Stadspartij), J.P. Dijk (SP), E. Eikenaar (SP), J.H. Luhoff (D66) vanaf B2, P.S. de
Rook (D66), M. Verhoef (ChristenUnie) t.v.v. mevrouw 1.M. Jongman-Mollema

Namens de griffie: mevrouw M. Wechgelaer (commissiegriffier)

Namens het college: de heren T. Schroor (D66), F. de Vries (PvdA)

Insprekers: de heren Burger (namens studentenvereniging Albertus Magnus), Hakvoort (namens GCC en
MKB Noord) en Kamps (op persoonlijke titel)

Afwezig m.k.: mevrouw .M. Jongman-Mollema (ChristenUnie), de heer M.D. Blom (VVD)

Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland)

A. ALGEMEEN DEEL
A.1l.  Opening en mededelingen

De voorzitter:
e  Opent de vergadering om 16.00 uur.

Wethouder De Vries:

o Kondigt een conferentie aan tussen corporaties en de wijkraad Selwerd half december. Begin 2012
bespreekt het college de contouren van een wijkvernieuwingsperspectief.

o  Meldt dat wethouder Visscher het proces met bewoners van de woonschepenhaven verder gaat
brengen. Het krediet voor revitalisering is aangevraagd en de ambtelijke voorbereiding gestart.

o Heeft bezorgd kennisgenomen van de bestuurlijke perikelen bij Lefier. Spreekt met Lefier over de
concrete portefeuille. Reageert pas formeel wanneer de raad van toezicht posities inneemt over de
toekomstige bestuursstructuur. Houdt de raad op de hoogte.

e Werkt in Regiovisieverband hard aan bijstellen van woningbouwafspraken en komt hier
waarschijnlijk begin volgend jaar op terug. De consequenties zijn indringend.

e  Stuurt een uitnodiging voor de interactieve bijeenkomst Bestemd en beschermd op 9 december over
de balans tussen dynamiek en bescherming bij de herijking van het bestemmingsplan Binnenstad.

e  Sprak met bewonersvereniging Reitdiep af dat het ideaalbeeld van de groene enclave niet
verdwenen is en tussentijdse oplossingen onderzocht worden. In januari volgt een vervolggesprek.

De heer Eikenaar (SP):
o  Sprak bij de fusie tot Lefier de zorg uit dat de corporatie zich minder op de stad zou richten. Het
college was daar destijds niet bang voor. Dreigt het nu toch te gebeuren?

Wethouder De Vries:
o Heeft de verwachting uitgesproken dat Lefier volwaardig NLA-partner blijft.
e Beschreef in een brief aan VROM destijds de voorwaarden voor een fusie, waaronder voldoende
verankering in de stad. Zal dit toetsen en er in overleg met de raad posities over innemen.

A.2. Vaststelling agenda
De voorzitter:
o Kondigt een vertrouwelijk deel aan rond 18.00 uur.

e  Stelt voor A.3 door te schuiven naar het discussiedeel van de decembervergadering.
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De agenda wordt conform deze wijziging vastgesteld.
A.3. Conformstukken

A.3.a. Projectofferte Actualisering Bestemmingsplan Binnenstad
Doorgeschoven naar het discussiedeel van de decembervergadering.

Het was op verzoek van de Stadspartij dat het agendapunt geagendeerd zou worden. Na inlichtingen achteraf
bleek het niet meer nodig te zijn. Het punt is daarom uiteindelijk bij de conformstukken van de
raadsvergadering 30 november gezet.

A.4. Rondvraag

De heer Kamps (inspreker op persoonlijke titel):

e Roept commissieleden op te komen praten met de werkgroep eigenaren Bruilweering om alles goed
op een rij te zetten.
Hekelt de onjuiste informatieverstrekking door de dienst RO/EZ.
Hoorde na het bezoeken van collegespreekuren niets meer. De Ombudsman noemt dit onbehoorlijk.
Geeft een chronologische opsomming vanaf 1998 tot heden van de perikelen rond Bruilweering.
Meldt dat recent twintig mensen illegaal huisjes hebben betrokken zonder ingrijpen van de dienst
RO/EZ. Dit terwijl oude bewoners een rekening van 500 euro krijgen.
e Vraagt de gemeente bewoners van Bruilweering als burgers te behandelen.

De heer Eikenaar (SP):
o \erzoekt het college een algemene stand van zaken rond Bruilweering te geven.

Wethouder De Vries:
o  Komt schriftelijk met een stand van zaken Bruilweering.
e Reageert niet op de inspreker, mede omdat er een beroepszaak loopt.

De heer Burger (inspreker namens studentenvereniging Albertus Magnus):
e Verwijst naar een rondgedeelde tekst over de zoektocht naar een locatie voor het 150-jarige lustrum.
o Wil dit twaalfdaagse feest in juli graag op het Suikerunieterrein houden.
e  Kan hierover pas begin 2012 uitsluitsel krijgen vanwege de lopende prijsvraag. Dit is voor het
lustrum te laat.
o  \erzoekt de commissie en het college te helpen bij een oplossing.

Mevrouw Kriders (Student en Stad):
e  Ziet een link met het evenementenbeleid en verwacht dat het college beter zicht heeft op geschikte
locaties.

De heer De Rook (D66):
e \erwacht medewerking aan het lustrumfeest, waar duizenden mensen op af zullen komen.

De heer Prummel (Stadspartij):
e  Begrijpt niet waarom de prijsvraag een obstakel is voor incidenteel gebruik.

Mevrouw Koebrugge (VVD):
e Sluit zich aan bij de gestelde vragen en wijst op de huurinkomsten voor de gemeente.

Wethouder De Vries:
e s studentenverenigingen graag ter wille en zegt een gesprek op korte termijn toe over locaties.

e Houdt vast aan de prijsvraag, waarbij de jury eind januari een keus maakt over gebruik van het
Suikerunieterrein. Nu toezeggingen doen verstoort dat proces.
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B. INHOUDELIJK DEEL

B.1.

Monitor jongerenhuisvesting (collegebrief 14 oktober 2011)

De voorzitter:

Verwijst naar het verslag van de vorige vergadering voor de bijdragen van vier insprekers.
Legt een handtekeningenlijst van bewoners van de Mondriaanstraat ter visie.

Mevrouw Koebrugge (VVD):

Complimenteert het college met de voortvarende uitvoering.

Roept op ook naar onzelfstandige woningen te kijken. Er is vraag naar bij eerstejaars studenten. Hoe
zien andere fracties dit?

Had meer concrete informatie verwacht over het isolatiepakket. Is het geen symboolpolitiek gezien
het geringe effect? Hoe is het in de beleidsregel Geluidsreducerende maatregelen opgenomen?

Wil zo snel mogelijk de druk op de wijken verminderen.

Mevrouw Kriders (Student en Stad):

Is blij dat de stad nog steeds groeit en dat particuliere verhuurders helpen het huisvestingsprobleem
op te lossen. Rare regels als de 15%-norm zetten sommige straten op slot en zorgen voor een
stadsbrede opmars van jongeren.

Ziet veel lopende projecten, al gaat het langzaam en richt het zich vooral op 2013 en later.

Ziet dat 1147 eenheden niet ontwikkeld gaan worden op de Oving-, ACM- en Hoendieplocaties.
Begrijpt de focus op kwaliteit, maar stelt dat je niet in plannen kunt wonen. Wil de belofte dat het
huisvestingsprobleem voor jongeren wordt opgelost door harde afspraken en blijvende druk.

Is nog niet overtuigd van een alternatief voor particuliere verhuur en ontlasting van de wijken. Er is
inderdaad wat weinig aandacht voor eerstejaars en groepswonen.

Is erover bezorgd dat belangrijke participatie met de buurt plannen jaren kan vertragen door
procedures. Is hier een betere oplossing voor?

Bepleit samenwerking met instellingen om buitenlandse studenten zich verplicht te laten
uitschrijven na vertrek, eventueel met boetes. Dit is een oorzaak van illegale bewoning.

Verifieert dat er geen gedwongen uitzettingen komen, maar een uitsterfbeleid van illegale panden.
Bepleit bewoners van een illegaal pand voorrang te geven bij toewijzing van een corporatiewoning.
Roept op budget te zoeken voor meer fietsklemmen, ook om overlast tegen te gaan. Een
steunfractielid stelde een hotspotlijst op.

Vindt de geluidsmaatregelen symboolpolitiek, omdat ze de verwachtingen niet waar maken.

Hoopt op snelle stappen in de campagne Leven in stad en samenwerking met instellingen om
jongeren bewust te maken van hun buren. Nieuwe ideeén voor de campagne blijven welkom.
Overweegt agendering voor de decemberraad om een motie in te kunnen dienen.

De heer De Rook (D66):

Is blij dat een aantal plannen concreter zijn geworden. Het is een belangrijk onderwerp.

Begrijpt en betreurt de onzekerheid van plannen. Vraagt om een prognose van de verhouding tussen
vraag en aanbod van kamers in 2015.

Wil weten hoe het college particuliere investeerders stimuleert.

Informeert naar de oorzaak van groei in de buitenwijken: aantrekkelijkheid of verdringing elders?
Is benieuwd naar de resultaten van strengere handhaving van overlast.

Vraagt waarom fietsklemmen pas later aan de orde komen en of huiseigenaren een rol kunnen
spelen.

Pleit voor een Groninger keurmerk, waardoor huisbazen zich positief kunnen onderscheiden door
bijvoorbeeld fietsklemmen, prijs/kwaliteit, contact met de buurt en onderhoud.

Steunt de campagne Leven in stad en pleit voor concretisering en vooral ontmoeting.

Ziet graag meer en snellere bouw en blijft het constructief en kritisch volgen.

De heer Prummel (Stadspartij):

Schrikt van de stijging van onttrekkingsvergunningen, die slecht is voor de stad. Starterswoningen
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worden zo aantrekkelijke beleggingsobjecten als studentenwoningen.

Stelt dat de RUG anderen op laat draaien voor huisvestingskosten van buitenlandse studenten.
Pleit voor de realistische oplossing van een hoogwaardige campus op het Suikerunieterrein met
winkels, sport en cultuur. De afstand tot het centrum is overbrugbaar. De gemeente is nu te
afhankelijk van corporaties en investeerders.

Stelt dat de bewoners van oude wijken echt snakken naar een campus. Het leefritme van studenten
komt niet overeen met dat van werkende Groningers. Partijen zullen dit ontdekken bij de volgende
verkiezingen: Stadjers zijn dit beleid zat.

Ziet veel in een landelijke verdeling en spreiding van eerstejaars studenten.

Sluit zich aan bij het pleidooi voor fietsklemmen. Fietsen op de stoep zijn een groot probleem.

De heer Eikenaar (SP):

Kreeg geen meerderheid om in plaats van 15% 0% onttrekkingsvergunningen te verlenen. Ook de
Stadspartij steunde dit niet. Dit is de enige echte stimulans voor nieuwbouw.

Vindt de bouw van woningen vrij aardig lopen en heeft de indruk dat de wethouder er bovenop zit.
Onzekerheden zijn moeilijk te voorkomen.

Complimenteert de uitwerking van een aangenomen motie middels een concreet isolatiepakket.
Gelooft niet zo in campagnes als Leven in stad. Vindt het exemplarisch dat de Twitteraccount
voornamelijk door partijleden en ambtenaren wordt gevolgd.

Ziet het probleem van disbalans met onzelfstandige woningen niet zo. Het uitgangspunt van
Bouwjong! is juist aan te sluiten bij de woonwensen van studenten.

De heer Martens (PvdA):

Is optimistisch over Bouwjong! en het levend houden van ambities.

Informeert naar de volumes en gesprekspartners van de wethouder bij het te bespreken GWK-
achtige model.

Leest niets terug over overlastbestrijding en verlangt een toelichting.

Vraagt te kijken naar middelen en creatieve oplossingen voor fietsparkeren.

Wil meedenken over een keurmerk.

Vreest dat de ambities van minister Donner gepaard gaan met een lagere kwaliteitsnorm.
Complimenteert de ambities van 5000 eenheden tegenover de landelijke 16.000.

Ziet minder in onzelfstandige woningen. Daar zijn er al veel van met gebrekkige kwaliteit.
Laat afstemming op de markt graag over aan corporaties en investeerders.

Vindt hoogwaardige woningen verspreid over de stad ook een vorm van campus.

Mevrouw Kuik (CDA):

Complimenteert het op schema liggen van de bouw.

Is voor actualisatie van en afstemming op de huisvestingsvraag, ook wat betreft (on)zelfstandige
eenheden.

Is bezorgd over de haalbaarheid 1500 illegale panden in vier jaar aan te pakken. Wat is het plan en
zijn er juridische obstakels? De gemeente heeft hier de plicht tot handhaving én zorgvuldigheid.
Hecht grote waarde aan handhaving tegen overlast, ook in de binnenstad waar geen 15%-norm
geldt. Een goede verdeling tussen de wijken is belangrijk.

Beaamt dat het juist mooi is dat zoveel jonge mensen in Groningen willen wonen.

Sluit zich aan bij de VVD wat betreft de geluidsmaatregelen.

De heer Leemhuis (GroenLinks):

Complimenteert de expositie Bouwjong! en het overeind houden van ambities.

Pleit voor blijvende druk op bijbouwen, aangezien na 2014 nog 2400 eenheden gepland staan. Welk
perspectief ziet het college hiervoor?

Steunt de geluidsmaatregelen, al had het meer gemogen. Het wegzetten als symboolpolitiek is
vreemd.

Kijkt graag naar de mogelijkheden van een keurmerk.

Vraagt of het college eerder problemen op de Oving-locatie door het gasdrukverdeelstation had
kunnen zien aankomen.
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Sluit zich aan bij de vragen van PvdA over de ambities van minister Donner.

Vindt fietsklemmen ook prioriteit hebben.

Ziet geen aanleiding meer nadruk op onzelfstandig wonen te leggen. In Selwerd staat veel leeg. Het
is een ander verhaal als er daadwerkelijk veel vraag blijkt te zijn.

De heer Verhoef (ChristenUnie):

Complimenteert de expositie, de stijgende lijn en het betrekken van bewoners en wijkorganisaties.
Herinnert eraan dat dit najaar beslissingen over investeringen en planologische procedures van de
2181 wooneenheden genomen zouden worden. Hoe staat het daarmee?

Informeert naar het plan en de criteria wat betreft de 1500 aan te pakken illegale panden.

Sluit aan bij Student en Stad wat betreft budget voor fietsklemmen.

Mevrouw Wilschut (Partij voor de Dieren):

Is blij dat het project doorgang vindt en staat positief tegenover hergebruik van panden.

Benadrukt ook dat het college door de onzekerheden streng moet blijven toezien op de voortgang.
Vindt een jaar een redelijke termijn voor bewoners van een illegaal pand om alternatieve huisvesting
te vinden.

Beaamt dat isolatie beter kan, maar vindt het een goede stap een aanbod te doen en kaders te stellen.
Is voor een betere samenhang tussen onderwijs en stad.

Vindt fietsklemmen belangrijk, maar steunde de motie niet vanwege budgettaire keuzes.

Ziet van de VVD graag documentatie tegemoet waaruit de vraag naar onzelfstandige eenheden
blijkt.

Wethouder De Vries:

Proeft veel optimisme en hoopt ook dat de stad jonge mensen aan blijft trekken.

Benadrukt dat de gemeente faciliteert en op kwaliteit hamert, maar dat vooral particulieren en
corporaties investeren en bouwen. Gelukkig is daartoe principebereidheid.

Vindt de landelijke ambities niet zo hoog en is bezorgd over eventuele verlaging van
kwaliteitsnormen. Eenheden van 18 m? lossen niets op.

Verwacht dat projecten blijven afvallen én erbij komen.

Wijst erop dat op het Bodenterrein bijna de helft van de zelfstandige eenheden aan eerstejaars is
verhuurd. Anderzijds krijgt de Bessemoerlocatie 72 onzelfstandige eenheden. Het is goed per locatie
met de markt de juiste mix te zoeken.

Wijst op het grote belang van bewonersparticipatie. Wat betreft de zorg van vertraging moet de
gemeente wel duidelijk uitstralen dat de ontwikkeling gewenst en nodig is voor het stadshelang.
Vindt de campus oud nieuws en niet haalbaar.

Overlegt met de RUG over het aanpassen van bestaand vastgoed voor internationale studenten. Het
is een speciale markt met vaak gemeubileerde eenheden, geschikt voor particuliere investeerders.
Wil studenten niet plagen, maar wel een rechte rug houden en illegale niet te legaliseren panden
sluiten. Ook bij onoplosbare overlast volgt sluiting, zoals deze zomer bij één pand.

Ziet aan het begin van deze aanpak van illegale panden nog geen aanleiding waarom het niet zou
lukken.

Is niet per se tegen voorrang voor bewoners van illegale panden, maar wil dit al werkende bezien.
Reageert dat de eerdere theoretische kaders van geluidsoverlast niet werkten. Laat graag de
materialen uit het isolatiepakket zien en denkt na over een geschikte vorm hiervoor.

Kijkt graag naar de hotspotlijst fietsklemmen van Student en Stad met onderscheid tussen studenten-
en gewone fietsen. Budget is aan de raad. Bij het verlenen van een bouwvergunning wordt ook
gedacht over criteria als inpandige berging. Een voorstel volgt.

Kan geen exacte prognose geven voor 2015, maar verwacht geen lagere aantallen studenten. Het
huisvestingsprobleem is in Groningen overigens eerder kwalitatief dan kwantitatief.

Neemt er kennis van dat Lefier zich voorlopig terugtrekt van de Oving-locatie. Sluit niet uit hier in
de toekomst op terug te komen. Wellicht is een lager aantal woningen dan gepland wel mogelijk.
Vindt de campagne Leven in stad voortvloeien uit de ambitie op een goede manier samen te wonen
in de stad met betaalbare en goede huisvesting.

Kan een keurmerk maken en wil de suggestie oppakken, al is het niet af te dwingen.
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e  Stimuleert particuliere initiatieven, zoals verbouw van het pand Wolters Noordhof en de Hortus in
Haren. Voorwaarden zijn wel kwaliteit en geschikte locaties. Zo passen internationale studenten
goed in de Hortus.

e \erwijst wat betreft overlast en handhaving naar de halfjaarlijkse rapportages.

B.2.  Afwijking bestemmingsplan m.b.v. categorieénlijst VVGB Wabo t.b.v. vestiging Telstar aan het
Sontplein

De heer Hakvoort (inspreker namens GCC en MKB Noord):
e  Maakt fors bezwaar tegen de procedure. Het bestemmingsplan staat een dergelijke formule niet toe.
e  Stelt dat het wel toestaan met deze ad-hocbeslissing precedenten schept en de relevantie van het
bestemmingsplan als stabiele factor verkleint.
o Bepleit een integrale zorgvuldige ontwikkeling van het ruimtelijk beleid.
o Wijst erop dat Telstar in Zwolle vooral een modeformule is met grote merken, tassen en accessoires.
Dit is niet toegestaan aan het Sontplein en zal mode uit de binnenstad wegtrekken.

De heer Dijk (SP):
e Was blij dat modehuizen niet op het Sontplein mochten en is onaangenaam verrast door dit plan.
e Beaamt dat Telstar een modehuis is met merken als Adidas, O’Neill en Converse, dat zal
concurreren met binnenstadondernemers.
e  Ziet liever een uitgebreide visie op het Sontplein alvorens een dergelijk besluit te nemen.
e Vraagt zich af of de precedentwerking zal leiden tot concurrentievoordeel voor andere ketens.
e Isbenieuwd welke mogelijkheden de raad heeft de ontwikkeling tegen te houden.

De heer Verhoef (ChristenUnie):
e Sluit aan bij de bijdrage van de SP.
e Vindt Telstar verder gaan dan sport en ziet een verschuiving naar de modebranche.
e Istegen vestiging van Telstar op het Sontplein.
e  Ziet een visie op het Sontplein graag tegemoet.

Mevrouw Van der Vegt (GroenLinks):

o  Deelt de zorgen van de GCC en vindt dit onwenselijke concurrentie voor de binnenstad. Bovendien
is de concurrentie oneerlijk door de lagere huurprijzen en parkeerfaciliteiten van het Sontplein.

e  Ziet onvoldoende aanleiding aan te nemen dat Telstar het aanbod juist zal versterken en meer
binnenstadbezoekers zal genereren.

e Vraagt waarom Telstar zich niet in de binnenstad wil vestigen. De benodigde oppervlakte (3600 m?)
komt overeen met de voormalige Intersport aan de Westerhaven.

e  Ziet op de website evenveel spijker- als skibroeken. Fashion past niet in de detailhandelvisie.

o  Krijgt ook liever eerst een visie op het Sontplein en een toelichting alvorens te besluiten.

Mevrouw Kuik (CDA):
e Hoort graag feiten en argumenten over de gevolgen. Profiteert of lijdt de binnenstad hierdoor?
o Wil weten of dit inderdaad juridisch een precedent schept.
e Vindt het ook een glijdende schaal van sport naar fashion.

De heer Van der Schaaf (PvdA):
e Steunt het beleid de binnenstad te beschermen en het Sontplein aanvullend te laten zijn.
e Isbenieuwd naar creatieve en noodzakelijke oplossingen Sontplein en binnenstad beter te
verbinden.
e  Sluit aan bij vragen over de precedentwerking en de gevolgen voor aantal binnenstadbezoekers.
e Vindt de cruciale vraag of er sprake is van een GWV-situatie. Zo ja, dan is er weinig aan de hand.

De heer Luhoff (D66):
o  Geeft ondernemers graag minder regelgeving en meer ruimte om in deze lastige tijden slim op de
toekomst in te spelen.
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e  Pleit ervoor ook bij het Hoendiep-terrein regels te verruimen.

e Vindt het een mooie ontwikkeling dat zo’n grote speler serieuze interesse heeft en moet er niet aan
denken dat dergelijke interesse wordt afgeketst. Het werkt leegstand tegen en is goed voor een
sterke stad.

De heer Rutte (VVD):
e Sluit zich aan bij de bijdrage van D66.
Snapt de zorgen van detailhandel in de binnenstad, maar vindt het een goede ontwikkeling.
\ertrouwt erop dat ook de binnenstad zal profiteren.
Vindt het logisch dat Telstar als formule sportgerelateerde fashion verkoopt.
Laat de beoordeling of dit mag graag over aan ambtenaren en het college.

Mevrouw Wilschut (Partij voor de Dieren):
e Vindt dat afwijkingen van het bestemmingsplan mogelijk moeten kunnen zijn.
e Istegen deze ontwikkeling, omdat de nadruk te veel op fashion ligt.
e Is benieuwd naar de mogelijke precedentwerking.

Mevrouw Kriiders (Student en Stad):
o Isin eerste instantie blij dat een bedrijf zich meldt en laat concurrentie graag aan de markt over.
o Heeft wel problemen met het vooruitlopen op definitieve herontwikkeling van het gebied.
e Vindt de opmerking over mogelijke precedentwerking terecht.

De heer Prummel (Stadspartij):
e Sluit aan bij de bijdragen van SP en GroenL.inks.
e Vindt dat een dagje stad niet moet veranderen in een dagje Sontplein.

Wethouder Schroor:

o Weegt met het college alle belangen tegen elkaar af en kijkt naar wat goed is voor de stad.

o Wijst erop dat de voorgestelde bestemmingsplanwijziging van autobedrijf naar grootschalige
detailhandel is. Voor de ontwikkeling van het Sontplein is dat een logische stap.

o Vindt Telstar daarin passen. Modehuis is een overtrokken term. Telstar biedt sportartikelen aan en
sportgerelateerde mode. Zo zijn de overhemden sportief geblokt en geschikt voor bergwandelingen.
Er is geen sportwinkel te vinden zonder mode, maar het is hier zeker niet de hoofdmoot.

e Wil in samenspraak met marktpartijen de visie Sontplein ontwikkelen.

e \erwacht de eerste bouwstenen voor de visie en een projectofferte in maart. Deze investeerder staat
nu klaar en hem laten wachten op voltooiing van de visie is een risico.

e Vindt mogelijke concurrentie geen argument ontwikkelingen te blokkeren, maar heeft toch een
effectenstudie gedaan. Zelfs zonder het faillissement van Intersport Westerhaven bleek er extra plek
voor sport. Inschatting is dat 35-40% van de Telstar-bezoekers te verleiden zijn tot een aansluitend
binnenstadbezoek, mits de verbindingen goed zijn. Dit zijn andere mensen dan de Praxis-bezoekers.

e Wil verbindingen optimaliseren, waaronder de voetgangersroute Damsterdiep.

e Vroeg Telstar binnenstadlocaties te bezien. Telstar achtte die ongeschikt voor hun formule, onder
andere door hun behoefte aan verdiepingen.

e  Stelt dat de ontwikkeling past in staand beleid van de detailhandelvisie en de plannen voor de
noordkant van het Sontplein.

e  Denkt dat Telstar daarom ook rechtspositioneel sterk staat bezwaar te maken tegen een eventuele
afwijzing. De gemeente moet wel goede argumenten hebben de vergunning af te wijzen.

o Vindt de ontwikkeling wenselijk als echte toevoeging voor de stad.

e  Gaat na wanneer het college gereageerd moet hebben op de vergunningaanvraag, ook in verband
met verder debat met de raad.

e  Zegt toe met een schriftelijke toelichting te komen, waarin de effectenanalyse en de argumenten en
afwegingen van het college én het bedrijfschap detailhandel aan de orde komen.

B.3. Balansventilatie
Vanwege de tijd doorgeschoven naar een volgende vergadering.
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B.4. Glaudépanden
Vanwege de tijd doorgeschoven naar een volgende vergadering.

B.5.  Collegebrief Stand van zaken De Held 3
Vanwege de tijd doorgeschoven naar een volgende vergadering.

C. HUISHOUDELIJK DEEL

C.1.  Ingekomen stukken en stukken ter kennisname
Geen agenderingen.

C.2. Vaststelling openbaar en vertrouwelijk verslag 2 november 2011
Mevrouw Kriders (Student en Stad):
e  Merkt naar aanleiding van het openbare verslag op dat verwarring is ontstaan over de ingang aan
Poelestraatzijde naar de fietsenkelder onder het Forum. Navraag leert dat de ingang er wél komt.
De verslagen worden ongewijzigd vastgesteld.

De voorzitter sluit de vergadering onder dankzegging om 18.10 uur.
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VERSLAG RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN

Datum: 7 december 2011
Plaats: oude raadzaal
Tijd: 20.00 — 21.38 uur

Aanwezig: mevrouw A. Postma (voorzitter, GroenLinks), de dames E. van Lente (PvdA),

S.A. Koebrugge (VVD) tot B.1, L.I. van der Vegt (GroenLinks), A. Kuik (CDA), I.M. Jongman-
Mollema (ChristenUnie), R.J.A.M. Kriders (Student en Stad), M. Wilschut (Partij voor de Dieren),
de heren R.O. Martens (PvdA), R. van der Schaaf (PvdA), M.D. Blom (VVD), A.C.L. Rutte (VVD)
vanaf B.1, W.B. Leemhuis (GroenLinks), A. Sijbolts (Stadspartij), E. Eikenaar (SP), P.S. de Rook
(D66)

Namens de griffie: mevrouw M. Wechgelaer

Namens het college: de heer F. de Vries (PvdA)

Insprekers: de heren Olde Kalter (op persoonlijke titel en namens een aantal woonschepenbewoners),
Koetje (namens Woonschepencomité), Stok (namens Vereniging Woonschepenhaven Groningen)
Verder aanwezig: de heer Petersen (ambtenaar RO/EZ)

Afwezig m.k.: de heren G.J.D. Offerman (Stadspartij), R.P. Prummel (Stadspartij), H.J.M. Akkermans
(D66), T. Schroor (wethouder, D66)

Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland)

A. ALGEMEEN DEEL
A.1l.  Opening en mededelingen

De voorzitter:
e Opent de vergadering om 20.00 uur en heet iedereen hartelijk welkom.
e Wijst op de rondgelegde uitnodiging voor een bijeenkomst op vrijdagmiddag.

Wethouder De Vries:

e Meldt dat de Raad van State de gemeente in het gelijk heeft gesteld wat betreft de
bestemmingsplannen openbaar vaarwater en waterrand Oosterparkwijk.

e Deelt de aankoop mee van woonschepen en ligplaatsen aan de Turfsingel ten behoeve van de
tram (Turfsingel 10, nrs. 07, 10, 12, 14, 18, 20, 22, 24). Bedoeling is ook wonen op het water
als volwassen woonvorm te vervolmaken.

e Wijst op de rondgedeelde correspondentie met bewoners over de revitalisering van de
woonschepenhaven.

e Heeft meer tijd nodig om de achtergestelde lening met het Monumentenfonds te regelen. Het
fonds is druk met de Watertoren Noord en de Prinsenhof.

A.2. Vaststelling agenda
De agenda wordt ongewijzigd vastgesteld.
A.3.  Langetermijnagenda en lijst moties en toezeggingen

De voorzitter:
e  Wijst op de brief van 28 november 2011 met opmerkingen over de LTA.

Dhr. Van der Schaaf (PvdA):
e  Agendeert graag het Rekenkamerrapport over krachtwijken.
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De voorzitter:
e  Wijst op een hoorzitting over dit onderzoek en verwacht agendering niet voor maart.

A.4.  Conformstukken

A.4.a. Vaststelling bestemmingsplan Oosterhoogebrug en Ulgersmaborg
(raadsvoorstel 18 november 2011)

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 21 december 2011.
A5.  Rondvraag

Dhr. Olde Kalter (inspreker op persoonlijke titel):
e  Mist wanneer de meegedeelde uitspraken van de Raad van State gepubliceerd zijn.

Mw. Koebrugge:
o Informeert of met Albertus is gesproken over een locatie voor het lustrum zoals toegezegd.

Dhr. Sijbolts (Stadspartij):
e Verzoekt het college de ingediende plannen over jongerenhuisvesting op het
Suikerunieterrein met voorrang te behandelen.

Dhr. Leemhuis (GroenLinks):
e  Wijst erop dat het college het Suikerunieterrein wel opgaf voor de Floriade 2022, terwijl er
nog geen uitslag van de prijsvraag is en andere initiatieven worden afgehouden.

Dhr. Van der Schaaf (PvdA):
e Bemerkt onrust in de Rivierenbuurt over het gebrek aan een integrale aanpak.

Wethouder De Vries:

e Stuurt de raad een korte brief met de data en inhoud van de uitspraken van de Raad van State.

e Heeft volgende week een afspraak met Albertus.

e  Gaat zich niet bemoeien met de prijsvraag voor het Suikerunieterrein, dat is aan de jury. De
jury zal zich ook over de Floriade 2022 buigen. De ingediende aanvraag maakt het de jury
mogelijk eventueel voor de Floriade te kiezen.

e Vindt het hoog tijd de vele projecten in en rond de Rivierenbuurt integraal aan te pakken en
laat een wijkanalyse maken.

e Verwacht terugkoppeling van een recent gesprek over de aanpak van het Stationsgebied.

e  Komt de gemaakte afspraken over de Rivierenbuurt na.

B. INHOUDELIJK DEEL
B.1. Kredietaanvraag revitalisering Woonschepenhaven (raadsvoorstel 18 nov. 2011)

Dhr. Olde Kalter (inspreker op persoonlijke titel en namens een aantal woonschepenbewoners):

e Stelt dat voor de 5 miljoen euro al 1 miljoen euro was toegezegd. Waar is die gebleven?

o  Denkt dat de relatie tussen college en woonschepenhaven gespannen blijft zolang de optie van
woningbouw blijft bestaan. Ondernemers hebben ook bezwaren.

e  Ziet als obstakel voor plannen met de 'heilige’ tuintjes dat ze onteigend moeten worden.

e Verbaast zich erover dat de gemeente stelt dat bewoners niet zouden willen, terwijl de
gemeente het juist heeft laten verslonzen. Dat is niet zo even goed te maken.

e Verzet zich tegen geheimhouding. Belangen van individuele bewoners gaan voor. Gebrek aan
openheid is geen goede start en schaadt het vertrouwen.
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Dhr. Stok (inspreker namens Vereniging Woonschepenhaven Groningen):

e Juicht als bestuur elke verbetering toe en bespreekt het 8 december 2011 met bewoners.

e Pleit voor uitkoop van sterk verwaarloosde en onveilig aangemeerde schepen. Dat levert
voldoende ruimte op en voorkomt de ongewenste achtste steiger.

e Vindt woningbouw niets toevoegen aan de veiligheid van de fietsroute. Het is al een veilige
woonwijk. Wordt het criterium veiligheid ook toegepast op de fietsroute naar Beijum?

e Wijst op de 12.000 m® sterk verontreinigd slib in klasse 3 en mogelijk 4 (milieurapport Royal
Haskoning 2006) dat verwijderd moet worden. Hierdoor is het krediet van 5 miljoen euro niet
genoeg voor revitalisering.

e  Ziet graag onderhoud getoetst aan de ecologische waarde van het gebied. Zo komen er veel
zwaluwen, salamanders en vleermuizen.

Dhr. Koetje (inspreker namens Woonschepencomité):
e Schaart zich grotendeels achter de inspraak van de heer Stok.
e Isblij dat er eindelijk krediet is voor dit verfrissende voorstel en biedt de expertise van het
comité aan om problemen het hoofd te bieden.
e  Pleit voor compensatie van verdwenen ligplaatsen om het getal van 436 te handhaven.

Dhr. Martens (PvdA):

Juicht de gezette stappen toe en vindt het goed de haven meer bij de stad te betrekken.
Vraagt of de woningbouw de komende jaren realistisch is of langer gaat duren.
Informeert of andere maatregelen gepland zijn om de sociale veiligheid te bevorderen.
Is benieuwd naar alternatieven voor de dure verplichting van 5 m afstand tussen boten.
Hecht veel waarde aan het structurele overleg en de vlotte planning.

Dhr. Blom (VVD):
e Isblij dat de woonschepenhaven nu wordt aangepakt.
e Vindt het verstandig dit los te koppelen van woningbouw.
e  Stelt dat open en heldere communicatie een verantwoordelijkheid van beide partijen is.

Dhr. Eikenaar (SP):

¢ Vindt het voorstel goed, ook het loskoppelen van de revitalisering en de woningbouw.

e  BIijft goed overleg een aandachtspunt vinden. Het gaat beter, maar blijft fragiel door het
eerder ontstane wantrouwen. Openheid is van belang.

e Wijst de eerste inspreker erop dat de geheimhouding bij een aanbesteding normaal is en geen
reden voor wantrouwen. Er kunnen nadelen voor de gemeente en dus de inwoners ontstaan.

o  Krijgt graag een reactie op de suggestie verwaarloosde boten te verwijderen in plaats van een
achtste steiger aan te leggen.

Mw. Jongman (ChristenUnie):

Is blij met de instemmende geluiden uit de inspraak.

Gaat ervan uit dat ook met het Woonschepencomité overlegd zal worden.

Krijgt graag duidelijkheid over het totaal aantal ligplaatsen.

Is benieuwd hoeveel geld het baggeren gaat kosten, wat er overblijft en hoe hier in overleg
met bewoners keuzes in gemaakt zullen worden.

Mw. Kuik (CDA):
e Sluit aan bij de goedkeuring voor het opknippen van woningbouw en revitalisering en de
vragen over het compenseren van ligplaatsen en de vervuilde bodem.

Dhr. De Rook (D66):
e Isblij dat er vaart zit in dit gevoelige onderwerp.
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Heeft er begrip voor de woonschepenhaven aan te pakken los van het financieel kader van de
visie Eemskanaalzone. Geldt dit ook voor andere onderdelen van die visie?

Vraagt of exploitatie van toekomstige woningbouw alsnog ingezet wordt voor de
revitalisering of naar de corporaties zal gaan.

Informeert wat gedaan kan worden aan de verwaarloosde schepen van één eigenaar.

Sluit aan bij de vragen over de milieurapportage.

Mw. Van der Vegt (GroenLinks):

Is blij met de voortvarende aanpak; de woonomgeving is nu niet veilig.

Vraagt of na besteding van de 5 miljoen euro de kwaliteit voldoende of hoog zal scoren.
Hecht aan maatwerk, niet iedereen hoeft hetzelfde schuurtje te hebben.

Vindt veiligheid en ligplaatsen voor iedereen belangrijker dan behoud van eigen plekken.
Wil weten hoe overleg verloopt over de door bewoners niet gewenste achtste steiger.

Sluit aan bij de vraag van de inspreker leegstand aan te pakken. Ook op het gebied van
handhaving is een inhaalslag te maken.

Wil in de toekomst overleg met en draagvlak van bewoners voor een mooie haven behouden,
ook als er straks woningen gebouwd gaan worden.

Mw. Wilschut (Partij voor de Dieren):

Steunt het opknappen en ook het loskoppelen van revitalisering en woningbouw.

Ziet de wettelijke afstand tussen boten als een gegeven.

Wijst erop dat een achtste steiger er wel voor kan zorgen dat iedereen kan blijven.

Pleit voor behoud van individuele verschillen tussen terrassen.

Hoopt op blijvende inzet op individueel overleg, omdat de groep bewoners geméleerd is.

Is er tevreden over dat duurzaamheid een rol speelt, op lange termijn scheelt dat in de kosten.
Gaat ervan uit dat bij ophoging van de dijk buiten de processen om gewerkt wordt.

Sluit aan bij vragen over de milieurapportage.

Dhr. Sijbolts (Stadspartij):

Komt wegens afwezigheid van fractieleden in de raad inhoudelijk terug op het voorstel.

Wethouder De Vries:
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Constateert brede steun voor het voorstel.

Stelt dat het krediet zorgt dat gestart kan worden, ook al is nog niet alles duidelijk. Daarom is
revitalisering ook losgekoppeld van de woningbouw en de visie op de Eemskanaalzone.
Vindt dat wonen op het water een volwassen woonvorm is en de reguliere aandacht van de
gemeente verdient. Daar heeft het eerder wel eens aan ontbroken.

Wil de eisen voor een veilige, gezonde en goede woonomgeving ook hier toepassen. Daar
hoort de wettelijke eis van 5 m afstand bij. Een achtste steiger kan helpen het aantal plekken
op peil te houden. Dit is een stadsbrede discussie.

Noemt als reden voor het plan ook om de strook vanuit de Europaweg richting Meerstad
aantrekkelijker te maken, ook voor eventuele toekomstige woningbouw, waarvan de aantallen
minder maar de revenuen wel voor de gemeente zullen zijn.

Verwacht geen woningbouw voor voltooiing van de revitalisering en de aanpak van de
Sontbrug (uiterlijk 2016).

Acht communicatie van groot belang. VVolgende week is een overleg tussen wethouder
Visscher en het Woonschepencomité. 5 miljoen euro is veel geld, maar er liggen ook
indringende vraagstukken voor waar men samen uit moet komen.

Antwoordt dat het slibprobleem opgelost moet worden. Aanpak van de riolering wordt uit de
heffingen gefinancierd.

Beziet achter de schermen hoe handhaving strenger aan te pakken.

Wil niet dat de bijzondere ecologische kwaliteit van het gebied verloren gaat en houdt zich
aan de geldende voorschriften.

216



Verslag 7 december

e Komt bij de bewoners en de raad terug met uitgewerkte uitvoeringsplannen.
Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 21 december 2011.

B.2. Balansventilatie. Naar aanleiding van schriftelijke vragen en antwoorden
Balansventilatie juni 2011

Dhr. Sijbolts (Stadspartij):

e Vraagt andere fracties of zij vinden dat het college sinds 2008 voldoende aandacht heeft
besteed aan het binnenklimaat van woningen en de raad voldoende heeft geinformeerd over
problemen rond balansventilatie, met name bij de Akkerstraat en het Parallelwegcomplex.

e  Ziet toezicht houden en handhaven met sancties en boetes meer als taken voor de

bouwinspectie dan de aangenomen bemiddelende rol, die niets heeft opgeleverd.

Twijfelt of de bouwinspectie over voldoende kennis beschikt om te toetsen. Bij de

Akkerstraat bleken kanalen al 24 jaar niet schoongemaakt te zijn. Een fundamenteel

epidemiologisch onderzoek is wenselijk.

e  Pleit voor een ontmoedigingsbeleid voor balansventilatie. De techniek heeft zich nog niet
bewezen en sluit niet aan bij gebruikseisen.

e Vraagt of het college bereid is een meldpunt voor klachten over balansventilatie op te zetten.

Dhr. Eikenaar (SP):

e Ziet een groot onderzoek naar balansventilatie als een rijkstaak.

e  Wijst op het probleem dat regelgeving over het gebruik en onderhoud ontbreekt. Ook dat is
aan het Rijk. Een verplichte keuring en schoonmaak zouden een goede en handhaafbare
oplossing zijn. Handhaven is nu juridisch vaak niet zo eenduidig.

e  Vraagt het college hoe de toegezegde aandacht voor het binnenmilieu, verbetering van het
kennisniveau en deelname aan een pilot zijn ingevuld.

Mw. Van Lente (PvdA):
e Heeft er vertrouwen in dat het college de zorgplicht voor volksgezondheid goed invult.
e  Ziet dat het college wil handhaven, maar ook hecht aan de keten van verhuurders,
installateurs en bewoners om zaken op te lossen.
e |s benieuwd naar de stand van zaken.

Mw. Jongman (ChristenUnie):
e  Ziet voor de overheid een taak voor controle, maar niet voor onderhoud.
e Vraagt hoe het college de controlerende rol zo in zou kunnen vullen dat problemen worden
opgelost. Is het een idee te eisen dat gelucht kan worden naar buiten toe?

Mw. Wilschut (Partij voor de Dieren):

e Steunt het energiezuinige principe van balansventilatie.

e Ziet veel misgaan, maar begrijpt dat een verbod niet mogelijk is. Een onderzoek naar de
werking is wel een goed idee.

e Constateert dat de gemeente Slochteren balansventilatie voor Meerstad onderzoekt en ziet de
uitkomsten hiervan tegemoet.

e s voor aanpakken als het schadelijk blijkt. Kan het college aanvullende eisen stellen naast het
handhaven van het bouwbesluit?

Mw. Kuik (CDA):
e Is benieuwd wat er gebeurt op het gebied van controle en handhaving.
e Sluit aan bij de bijdrage van de SP.
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Mw. Van der Vegt (GroenLinks):
e Vindt het onderzoek van het college naar de problematiek goed. Het is duidelijk wat binnen
de mogelijkheden ligt. De bemiddelende rol is voldoende.

Dhr. De Rook (D66):
e Kan zich goed vinden in de antwoorden van het college.
e Sluit zich aan bij de vragen van de SP.

Wethouder De Vries:

e  Wijst op het algemene spanningsveld tussen techniek en toepassing daarvan. Balansventilatie
is een goed en energiezuinig systeem, mits correct toegepast. Met dichte ventielen en zonder
schoonmaak werkt het niet.

e  Ziet bij alle huisvesting dat ventilatie naar buiten vaak een probleem is en wil dit oppakken in
de voorlichting. Ook de omgang met balansventilatie kan daarin aan de orde komen.

e Beaamt dat het Rijk verantwoordelijk is voor aanpassing van wetgeving.

e  Stelt dat de bouwinspectie niet verantwoordelijk is voor de schoonmaak.

e  Krijgt niet veel klachten over complexen met structurele problemen en onderneemt actie bij
ingediende klachten.

e Antwoordt dat balansventilatie in Meerstad aan bod komt tijdens een presentatie aan de GR.
Begin februari kan de commissie hierover nader geinformeerd worden.

e [stegen een ontmoedigingsbeleid, omdat het een beproefde techniek is die ook bijdraagt aan
duurzaamheidsambities.

Dhr. Petersen (ambtenaar RO/EZ):

e Licht deelname aan de VROM-pilot in 2009 toe. Controleurs hebben met VROM:-inspecteurs
een aantal scholen en woningbouwcomplexen bezocht om ervaring op te doen. Technische
toetsers en bouwinspecteurs deden een ventilatiecursus. Het kennisniveau voldoet dus.

e  Gaat naar aanleiding van de aangetroffen situaties bij de pilot strenger controleren.

B.3.  Glaudépanden. Naar aanleiding van collegebrief 5 juli 2011

Dhr. Sijbolts (Stadspartij):
e Hecht veel waarde aan de architectuur en cultuurhistorie van de panden en pleit voor behoud.
Gelukkig is het Zuiderpark niet gesloopt.
e  Ziet een andere oplossing voor de tram door de panden van Ni Hao op te offeren.
e Vindt het argument van kantoorruimte geen hout snijden, dat loopt geen vaart in de recessie.
e  Stelt dat hoge kosten voortkomen uit achterstallig onderhoud.

Mw. Jongman (ChristenUnie):
e Vindt de Glaudépanden geen onderdeel van een architectonisch geheel en ziet geen verband
met het Zuiderpark.

Dhr. Eikenaar (SP):
e Wijst op de zeer hoge kosten van behoud en stemde daarom voor sloop.

Dhr. Leemhuis (GroenLinks):
e Denkt niet dat de panden te redden zijn. In de jaren negentig was de staat al beroerd.

Mw. Van Lente (PvdA):
e Wijst erop dat de Stadspartij instemde met sloop op een later tijdstip boven directe sloop of
investeren in behoud.
e Informeert hoe het staat met de veiligheidssituatie.
e Vraagt hoe het college zou reageren als een particuliere investeerder het pand op wil knappen.
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Wethouder De Vries:
e Begrijpt het sentiment, maar wijst op het besluit in 2003 de panden binnen vijf jaar te slopen.
e  Stelt dat opknappen haast niet meer te doen is en los van de tramplannen ook onverstandig is.
e  Antwoordt dat alternatieven voor de tram aan de orde zijn geweest. Sloop van Ni Hao is een
gepasseerd station.
e Had ingegrepen als de situatie acuut onveilig was geweest. Het is nu wel tijd voor sloop.
e  Gaat vanwege te tram ook niet akkoord wanneer een particulier zou willen investeren.

B.4.  Collegebrief Stand van zaken De Held 3

Dhr. Rutte (VVD):

e Was ontstemd door de brief. Doel was juist gezinnen te binden aan de stad. Wie slecht wil
denken zou concluderen dat het goed uitkomt vanwege Meerstad, maar dat lijkt niet zo te zijn.

o  Constateert dat een van de vier bouwers dwarsligt. De bouwers doen hun best het alsnog eens
te worden en willen graag in gesprek met het college. Wil het college toezeggen in gesprek te
gaan gezien de belangen voor woningbouw en infrastructuur in het gebied?

e Wijst erop dat de bouwers hun goede wil toonden door gelijk een noodgebouw voor de
afgebrande school te regelen.

Mw. Jongman (ChristenUnie):
e Vraagt hoe bewoners die binnen het gebied willen verhuizen weten waar ze aan toe zijn.
e Is bezorgd of de groene enclave nog wel volgens het plan uit 2008 zal worden uitgevoerd.
e Wil toch graag het laatste deel van de noord-zuidroute ontwikkelen om de Kerkweg,
Leegeweg en Noodweg tot een 30 km-zone te maken.

Dhr. Leemhuis (GroenLinks):
e Is benieuwd naar een toelichting en de gevolgen voor de groene enclave.

Dhr. De Rook (D66):
e Sluit aan bij vragen over de groene enclave.
e Informeert naar eventuele financiéle gevolgen voor de gemeente.

Dhr. Martens (PvdA):
e Sluit aan bij vragen over de groene enclave, de kosten en de infrastructuur.

Wethouder De Vries:

e  Begrijpt de ongerustheid en is zeer teleurgesteld in de ontbinding van de
samenwerkingsovereenkomst.

e Pleit voor een zakelijke opstelling. Probleem is dat de Twentse bouwers hun bijdrage richting
de gemeente niet overmaken.

o Komt met een vertrouwelijke toelichting op de hoogte van genoemde bijdrage, die een orde
van grootte van miljoenen euro's betreft.

e  Antwoordt dat ontbinding per saldo niet veel schade oplevert, los van de gemaakte
plankosten.

e Voelt zich zonder een oplossing voor het zakelijke geschil niet geroepen toe te zeggen weer
om tafel te gaan.

e Praat in het algemeen graag met iedereen die wil bouwen, maar wil daar in dit geval juridisch
advies over inwinnen.

e  Betreurt de gevolgen voor samenhangende vraagstukken als de ontsluitingsweg en de groene
enclave.

e  Komt schriftelijk terug op manieren de ontsluitingsweg alsnog te realiseren. Het kost geld en
er speelt een eigendomsvraagstuk.
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e Stuurt de raad een afschrift van een brief aan bewoners over de groene enclave. Het gebied en
de middelen worden niet anders bestemd en in de tussentijd wordt gezocht naar een slimme
manier een voorziening voor oudere jeugd te realiseren. In januari volgt een gesprek met
bewoners.

e  Benadrukt dat de situatie op zichzelf staat en niets te maken heeft met Meerstad of welke
andere ontwikkeling dan ook.

C. HUISHOUDELIJK DEEL
C.1.  Ingekomen stukken
Geen agenderingen.

De voorzitter sluit de vergadering om 21.38 uur onder dankzegging.
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