Voorlopige agenda van de
commissie Ruimte en Wonen van 18 januari 2012

Hierbij wordt u uitgenodigd voor de openbare extra vergadering van de Raadscommis-
sie Ruimte en Wonen

Datum: woensdag 18 januari 2012

Aanvang: 13:00 tot 15:00 uur

Locatie: Oude raadzaal

Voorzitter: mevr. A. Postma

Griffier: mevr. M. Wechgelaer; (050) 3677724; maaike.wechgelaer@groningen.nl

A. Algemeen deel

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

A.3. Conformstukken
geen conformstukken

A.4. Rondvraag

B. Inhoudelijk deel

B.1. Herziene grondexploitaties Europapark en Stati- GR 11.2885085
on Europapark
(raadsvoorstel 22 dec 2011)
Raadsvoorstel - Herziene grondexploitaties
Europapark en station Europapark (pdf)

B.2. Herziening grondexploitatie Oosterhamriktracé 2011
(raadsvoorstel 19 dec 2011)
Raadsvoorstel - Herziening integrale grondexploitatie Oosterhamriktrace 2011

(pdf)

B.3. Meerjaren Uitvoeringsprogramma Structuurvisie GR 11.2886995
2012-2015
(collegebrief 23 dec 2011)
Collegebrief - Meerjarenuitvoeringsprogram-
ma Structuurvisie 2012-2015 (pdf)



commissie Ruimte en Wonen - woensdag 18 januari 2012

C. Huishoudelijk deel

C.1. Ingekomen stukken
Ingekomen stukken (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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Onderwerp: Herziene grondexploitaties Europapark en Station Europapark

Groningen, 2 2 DEC 201§

Aan de raad,

Inleiding.

Het Europapark ontwikkelt zich tot een belangrijke dynamo van de Groningse economie,
zij het langzamer dan gepland en met een ander, kleiner programma. De uitvoering van
het oorspronkelijke stedenbouwkundige plan is ingehaald door de recessie en

— verschuivingen in de marktvraag. De vraag naar grote kantoren is nagenoeg opgedroogd.

De oorspronkelijke ontwikkelaars (G4) hebben letterlijk en figuurlijk het veld geruimd
en wij hebben in 2010 zelf de regie op de totale ontwikkeling van het gebied, inclusief
(water)park, kantoren, woningbouw, parkeren en station, overgenomen. Bij de her-
ziening van de grondexploitatie in juni 2010 hebben wij aangekondigd dat we samen
met Site Urban Development en met de huidige en toekomstige gebruikers een nieuw
gebiedsconcept en ontwikkelstrategie voor het Europapark maken, die ons voldoende
houvast geeft voor de toekomst.

De samenwerking met Site en ons gezamenlijke onderzoek naar de marktpotentie van
‘het Europapark is het afgelopen jaar vertaald in een nieuw, flexibel stedenbouwkundig
kader. Met dit voorstel vragen wij u dit kader vast te stellen als vertrekpunt voor de -
verdere ontwikkeling van het Europapark. We hebben de uitgangspunten bij dit kader
financieel vertaald in een nieuwe herziene grondexploitatie die we ook ter vaststelling
aan uvoorleggen. Daarnaast vragen we u de herziene grondexploitatie voor Station
Europapark vast te stellen. We vragen u tevens aanvullend krediet beschikbaar te stellen
voor uitvoering van de grondexploitatie Station Europapark.

We presenteren deze grondexploitaties in één gezamenlijk raadsvoorstel, vanwege de
nauwe verbondenheid tussen deze grondexploitaties en de samenhang van deze
exploitaties in de ontwikkeling van het gebied. Samen geven ze de financiéle stand van
zaken weer van het stedenbouwkundig plan Europapark, zoals zich dat vanaf eind vorige
eeuw heeft ontwikkeld.

SE.4.C
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Samenvatting grondexploitaties.
We lichten eerst de grondexploitatie Europapark toe en daarna de grondexploitatie voor
het Station Europapark(hoofdstuk 3)

Grondexploitatie Europapark.

De totale uitvoeringskosten voor de grondexploitatie Europapark bedragen

€ 117.435.000,--. Deze kosten zijn momenteel gedekt tot een bedrag van totaal
€ 91.200.000,--, zodat er een tekort is van € 27.471.000,-- op eindwaarde (in 2032).

Het tekort op startwaarde bedraagt op 1 januari 2012 € 12.000.000,--. Dit tekort is
opgebouwd uit een vast en een variabel deel. De ingezakte vraag naar kantoren zorgt
voor een tekort van ca. € 4.000.000,--. Dit deel van het tekort is niet terug te verdienen;
we brengen het oorspronkelijke kantorenprogramma aanzienlijk terug. Een belangrijk
advies van Site is dat wij voorinvesteren in de aantrekkingskracht van de openbare
ruimte in het gebied. De kosten gaan hier voor de baat uit, aldus Site. Door het
Europapark aantrekkelijker te maken met wandelroutes, verbindingen met het water, een
voetgangersbrug over het Winschoterdiep, meer groen en een parkachtige omgeving
sluiten we beter aan bij de huidige marktvraag. De kosten van deze voorinvestering
bedragen in totaal ca. € 4.000.000,-- en zijn variabel. Het derde en laatste deel van het
tekort op startwaarde wordt veroorzaakt door de programmatische verschuivingen in de
nieuwe stedenbouwkundige opzet. We willen het deel van het gebied direct naast het
nieuwe Station en achter de mediacentrale saneren om geschikt te maken voor kantoren
en woon-werkfuncties, die qua volume en functies beter aansluiten bij de huidige
marktvraag. De kosten hiervan zijn eveneens geraamd op € ca. 4.000.000,--.

Over het tekort op startwaarde hebben wij u geinformeerd in de Commissie Ruimte en
Wonen van 1 november jl., de najaarsnota bij de begroting 2012 d.d. 9 november jl. en
in de Voortgangsrapportage 11l van december jl. Met de voorliggende herziening van de
grondexploitatie kunt u zelf het toekomstige risicoprofiel van het Europapark bein-
vloeden en vaststellen. Voor een robuuste en toekomstbestendig ontwikkelperspectief
stellen wij stellen wij u daarom voor € 12 miljoen euro aan de grondexploitatie
Europapark bij te dragen, gedekt vanuit de Egalisatiereserve grondzaken/Algemene
reserve. Op grond van de voorschriften rondom de jaarrekening (BBV) zal dit tekort in
de jaarrekening 2011 verwerkt moeten worden. Volledigheidshalve vermelden wij nog
dat in de meerjarenbegroting in 2012 reeds een bedrag van € 6 miljoen euro voor dit
tekort was gereserveerd. Hierop vooruitlopend zal dit tekort dus reeds in 2011 worden
genomen en is er derhalve sprake van voorbeslag op het bedrag in de meerjaren-
begroting. In 2012 zal het bedrag uit de begroting weer ten gunste van de desbetreffende
reserve gebracht moeten worden. Het nog resterende tekort ad € 6 miljoen euro zal in
2011 ten laste van de reserve grondzaken/algemene reserve gebracht moeten worden.
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Europapark.

Samenvatting gebiedsconcept.

De analyse van SITE Urban Development (Site) bij het Europapark en bij andere
vergelijkbare gebiedsontwikkelingen elders in het land is van dergelijke omvang en
complexiteit dat deze ontwikkelingen veel meer tijd vragen dan ooit het plan was. Dat
maakt het noodzakelijk dat het Europapark ook tussentijds voldoende uitstraling zal
moeten hebben. Voor de verdere invulling van het gebied betekent het dat we ten
aanzien van de te realiseren functies en de randvoorwaarden veel flexibeler willen zijn
om te kunnen inspelen op toekomstige ontwikkelingen. Daarbij willen we als gemeente
wel vasthouden aan het concept, maar willen we de individuele invullingen met name
ook door investeerders en (toekomstige) gebruikers tot stand laten komen. Consequentie
van deze keus tot flexibiliteit is dat we geen volledig ingevuld eindbeeld van het gebied
meer willen presenteren.

Dit voorstel is als volgt opgebouwd:

1) Gebiedsconcept en Ontwikkelstrategie Europapark;
- aanleiding voor het gebiedsconcept: eerdere informatie;
- traject van Site;
- conclusies van Site;
- ruimtelijke consequenties;
- financiéle consequenties;
- nieuw planologisch kader;
- kolenmuur;
- gebiedsconcept parkeren;
- participatie/acquisitie.

2) Stand van zaken Europapark;
- Grondexploitatie Europapark;
- Euroborg;
- P+R Europapark;
- De Linie;
- kantorenkwadrant en Helperpark.

3) Station Europapark.

4) Kredietverstrekkingen.

5) Begrotingswijziging.

6) Besluitvorming.

Bijlagen zijn de uitgebreide herziene grondexploitaties (vertrouwelijk in de

visietrommel) en het gebiedsconcept van Site. Dit gebiedsconcept is vertaald naar een
nieuwe plankaart, die u bijgaand aantreft.
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1) Gebiedsconcept en Ontwikkelstrategie Europapark.

1.1 Aanleiding voor het gebiedsconcept: eerdere informatie.

Voor het Helperpark gedeelte dat verder ligt van De Linie (vanaf de Boumaboulevard)
hebben we uw raad in een brief op 8 oktober 2009 voorgesteld om een andere aanpak te
organiseren en een gebiedsconcept te maken.

Een korte samenvatting van de aanleiding:

o in2000 heeft de gemeente Groningen een Masterplan Europapark gemaakt met de
kennis en kunde van die tijd;

o dit plan ging uit van een eindbeeldplan. Het doel was om het Masterplan in 10 jaar
tijd te ontwikkelen;

o de afgelopen decennia zijn veel van de oorspronkelijke uitgangspunten ingehaald
door de tijd; .

o externe wet- en regelgeving is aangescherpt waardoor het bedachte programma
boven het te realiseren station niet meer kan worden gerealiseerd en een andere plek
moest vinden in het Helperpark. De gemeente heeft daarom in 2008 de
Waterparkvariant vastgesteld, waardoor het geplande park daarom niet gerealiseerd
kan worden; _

o daarnaast sluiten masterplannen in de huidige tijd veelal niet meer aan op de
marktvraag;

o de verwachte vraag naar kantoren is uitgebleven, terwijl andere partijen wel
interesse tonen in het gebied;

o dit geldt niet alleen voor Groningen maar voor ontwikkelgebieden in het hele land;

o ontwikkelingen gaan trager dan voorheen en de economie is structureel op een ander
niveau;

o dit betekent dat we veel meer moeten gaan nadenken over het ontwerpen en
inrichten van de ‘tussentijd’ en veel meer in groeistrategieén moeten gaan denken
dan in eindbeeldplannen;

o oftewel, wat kunnen we vandaag doen om de verblijfskwaliteit voor huidige
gebruikers, zowel voor bewoners en ondernemers in het gebied, te optimaliseren?;

o en hoe kunnen we potentiéle partijen blijven verleiden voor het Europapark?;

o en een structuree] andere economie betekent dat we moeten zoeken naar nieuwe
investeringskracht, niet alleen bij grote partijen maar juist ook bij kleinere partijen
bijvoorbeeld uit het gebied zelf;

o bovenstaande ontwikkelingen heeft ons college doen besluiten tot een andere aanpak
dan gebruikelijk;

o daarom hebben we gekeken hoe we bij de verdere uitwerking van het
Waterparkvariant de markt en gebruikers uit het gebied kunnen betrekken;

o ondertussen staat er ook veel te gebeuren in het Europapark: de komst van het NS
station (en daarmee een doorgaande fietsroute naar Helpman), nieuwbouw van het
SOZAWE gebouw en het Alfacollege. Dus ook veel potentie voor de verdere
ontwikkeling van het gebied;

o daarom zijn we voor het vervolg van de ontwikkeling van het Helperpark begonnen
bij de bewoners, bedrijven, potenti€le investeerders en dus bij de kracht in het
gebied.
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Onder begeleiding van het externe onafhankelijke bureau SITE Urban Development
hebben we in de zomer en het najaar van 2010 samen met bestaande partijen
(ondernemers, bewoners, anderen) belangstellende partijen, die in het gebied willen
investeren, het gebiedsconcept Helperpark ontwikkelen.

In de brief aan uw raad op 8 oktober 2010 hebben we u destijds aangegeven dat we de
naast De Linie gelegen woonvlek sneller willen ontwikkelen. We denken deze
ontwikkeling in 2012 te kunnen oppakken, waarbij uw raadsbesluit een startpunt is.
Overigens kan er pas daadwerkelijk gebouwd worden (2013-2014) als SOZAWE is
opgeleverd, omdat deze kavel nu deels wordt ingezet als werkterrein voor de nieuwbouw
van SOZAWE.

In dezelfde brief van oktober 2009 gaven we tevens aan dat we voor de ontwikkeling
van het kantorengebied tussen Menzis en de Euroborg voor een andere strategie gingen
kiezen; we namen afscheid van onze ontwikkelpartners, waarmee de gedwongen
winkelnering bij deze partijen is be&indigd en de gemeente zelf het uitgifte loket is
geworden.

We hebben u vorig jaar in ons raadsvoorstel over de herziene grondexploitaties (23 juni
2010) uitgebreid geinformeerd over de stand van het proces tot dan toe. Met onze
instemming heeft Site ervoor gekozen om niet alleen het Helperpark als onderwerp te
nemen, maar ook het kantorengebied zodat het gebiedsconcept alle te ontwikkelen
onderdelen van het Europapark beslaat.

1.2 Traject van Site.

Kenmerkend voor de aanpak van SITE is het open planproces waarbij gedurende het

traject continue de dialoog is gezocht met:

o gebruikers in het gebied (bewoners, ondernemers);

¢ ambtelijk betrokkenen binnen de verschillende diensten binnen de gemeente
Groningen en de bestuurlijke verantwoordelijke wethouders De Vries en Schroor;

e belangrijke partners in Groningen (0.a. universiteit, ROC’s, ziekenhuizen,
woningcorporaties);

o koepelorganisaties (bedrijvenverenigingen);

e potentiéle ondernemers, investeerders;

o kantoorgebruikers die zijn afgehaakt in het verleden.

De dialoog bestond uit interne sessies, externe gesprekken, een workshop met bewoners
en bedrijven, locatiebezoeken, werksessies met het projectteam en een tussentijdse
presentatie aan alle betrokkenen. Gedurende een intensief participatietraject van 3
maanden is met veel enthousiasme samengewerkt. Het gebiedsconcept Helperpark is
door SITE op 16 november 2010 gepresenteerd in de Mediacentrale aan alle extern
betrokkenen. Het gebiedsconcept is hierdoor een product geworden die we samen met de
markt hebben gemaakt en het geeft een goed beeld van de beelden en verwachtingen van
de stakeholders. Ondanks de recessie heeft het traject enkele geinteresseerde partijen
opgeleverd waarmee we in gesprek zijn voor concrete ontwikkelingen in het Europa-
park.

We zijn erg tevreden met de werkwijze en de behaalde resultaten van Site. Op 1 maart
2011 heeft SITE het gelopen traject en de uitkomsten van het gebiedsconcept
gepresenteerd aan uw raadscommissies Ruimte & Wonen en Werk & Inkomen.
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1.3 Conclusies van Site.

Hun eerste conclusie is van algemene aard en heeft betrekking op meerdere
gebiedsontwikkelingen in Nederland uit het begin van deze eeuw. Tot nu toe lag de
nadruk bij gebiedsontwikkelingen veelal op eindbeeldplanning door met name de
overheid en een beperkt aantal private partijen (veelal grote ontwikkelaars en
ontwikkelaars). Het masterplan voor het Europark is ook in die tijd ontstaan. Het
stedenbouwkundig plan van het Europapark is in 2000 vastgesteld en met de
economische verwachting in die tijd hebben we destijds voor een dergelijke
gebiedsontwikkeling met vertrouwen een eindbeeld gepresenteerd. Met in het
achterhoofd de "booming" jaren "90 was de verwachting dat gestaag naar dat eindbeeld
toegewerkt kon worden door een constante verkoop van kavels. Waarmee werd
geaccepteerd dat het gebied tijdens de ontwikkeling vooral bouwterrein was. Site
concludeert dat door de economische crisis, demografische ontwikkelingen en de
doorgaande rolverschuivingen tussen overheid, markt en burger in de ontwikkeling van
steden, is aan deze manier van gebiedsontwikkeling een einde gekomen. Nieuwe
gebiedsontwikkeling betekent niet langer werken met grootschalige vastomlijnde
programma’s, maar veel meer vanuit een gezamenlijk gedragen toekomstbeeld. De
ontwikkeling vindt plaats op een kleiner schaalniveau en richt zich op het cre&ren van
inhoudelijke samenhang en het realiseren van meerwaarde. De klassieke fasering
voldoet niet langer, waardoor het groeitempo verandert en een ontwikkelstrategie erg
belangrijk is. Een strategie die uitgaat van een continue veranderde context waarbij het
noodzakelijk is om heel dicht op de feitelijke markt en gebruikers te zitten, om continue
te testen of de idee&n nog wel stroken met wat er buiten gebeurt, waar vraag naar is en
waar investeerders voor warm lopen.

In die jaren werd er voor de stad Groningen rekening gehouden met 25.000 nieuw te
ontwikkelen m?’s BVO kantoorruimte per jaar, waar in het Europapark plusminus een
derde gebouwd zou worden. Site concludeert dat met een veranderende kantorenmarkt
(minder beleggers, meer eigenaar-gebruikers) en de economische crisis het
verwachtingspatroon naar beneden moet worden bijgesteld. Aan de andere kant
concludeert Site dat er zich wel andere programma’s dan kantoren aandienen:
bijvoorbeeld ROC’s zien het Europapark als geschikte schoollocatie: vanwege krimp in
de regio’s concentreren ROC’s hun scholen steeds meer in de steden en dan het liefst op
een plek die goed bereikbaar is met het openbaar vervoer.

Het Europapark wordt door (de gesprekspartners van) Site getypeerd als een gebied met
plussen en minnen: vitstekend bereikbaar (welk soortgelijk gebied heeft een eigen
treinstation?), maar teleurstellend qua uitstraling. Het woord "park” in het Europapark
wordt niet als zodanig ervaren: Site typeert het water in het gebied als belangrijkste
kwaliteit, maar constateert dat het nu wordt weggestopt: we plaatsen onze bouwketen
langs het water, we plaatsen er opslag en er is de aanwezigheid van de kolenmuur. Site
adviseert om dat water meer “te activeren’, dat wil zeggen bereikbaar en zichtbaar te
maken. In het verlengde daarvan wordt ons geadviseerd om simpele ingrepen te doen om
het kunnen lopen van een rondje mogelijk te maken.
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Samenvattend adviseert Site ons om:

1) niet te werken met een eindbeeld, maar met een stevig (stedenbouwkundig) kader,
waarbinnen ontwikkelingen een plek kunnen krijgen (ook om vertrouwenwekkend te -
handelen richting huidige en toekomstige investeerders en gebruikers);

2) uit te gaan van een langere ontwikkeltijd dan eerst was voorzien;

3) open te staan voor andere programma’s dan oorspronkelijk waren bedacht en er
flexibel mee om te gaan (je weet niet welke vraag er volgend jaar speelt, of over 3, 5
of 10 jaar);

4) ondertussen te investeren in de bestaande kwaliteit van het gebied: 0.a. meer groen,
water activeren, het park het kantorenkwadrant intrekken zodat alle gebouwen daar
een "adres" hebben;

5) het bestemmingplan te wijzigen waarin ruimte is voor flexibele invulling;

6) om de kernwaarden duurzaamheid en energie uit het gebiedsconcept verder uit te
werken.

Concluderend kunnen we derhalve stellen dat:

- Europapark niet alleen over 10 of 30 jaar een levendige plek moet zijn, het moet nu al
een gebied worden waar het fijn is om te vertoeven; dit kan met kleine definitieve
ingrepen;

- het gebiedsconcept SITE is een ontwikkelstrategie en daarom moeten we als college
continue de dialoog met de verschillende belanghebbenden aan blijven gaan voor
zowel de korte, de middellange als de lange termijn.

Zie voor het uitgebreide verslag van Site de bijlage.

1.4 Ruimtelijke consequenties.

Met deze conclusies zijn we verder gaan rekenen en tekenen. Want hoewel de algemene
conclusies veel draagvlak kregen tijdens de eindpresentatie waren ze nog niet uitgewerkt
tot het niveau van een stedenbouwkundig kader of een financieel verhaal. Ook de
juridische consequenties waren nog niet tegen het licht gehouden.

En het idee flexibel in te kunnen spelen op de "vraag van de dag" maakt het lastig om
iets te kunnen zeggen over ruimtelijke of financiéle consequenties. Bij deze
grondexploitaties hebben we een aantal uitgangspunten gehanteerd.

Op hoofdlijnen:
¢ Europapark blijft een stedelijke ontwikkeling met intensieve bebouwing en een
stevig ambitieniveau;
¢ de parkgedachte wordt steviger uitgewerkt, er wordt meer en sneller openbaar gebied
ingericht, met name langs het water waardoor er routes ontstaan in het gebied;
}}ét totale uitgeefbare programma wordt (hierdoor) naar beneden bijgesteld, te weten
N ~van ca. 180.000 m* BVO kantoren/bedrijven naar ca. 110.000 m* BVO

~ kantoren/bedrijven;

e er wordt gestreefd naar functiemenging, omdat dit voordelen kan hebben voor
duurzame oplossingen op het gebied van parkeren (dubbelgebruik) en
warmtevoorzieningen (koppeling vraag en aanbod en aanbod van energie, hergebruik
restwarmte).
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Naar deelgebieden:
¢ het gebied wordt ingedeeld in viekken die een eigen typering (sfeer) meekrijgen en
eigen uitgangspunten;

¢ alle vlekken zijn per direct te ontwikkelen; voor sommige vlekken richting Frans
Maas zijn er nog wel onzekerheden in verband met verplaatsen trainingsveld van FC
Groningen, het verleggen kabels en leidingen en (eventuele) milieusaneringen.

e de Boumaboulevard is de as, die groener zal worden aangezet (bomen aan beide
zijden): de Boumaboulevard faciliteert de grootste (loop)stromen en publieksfuncties
zullen vooral aan die as gehuisvest worden; Nb: nieuw ontwerp op basiskaart
intekenen;

¢ voormalig kantorenkwadrant: richting de Europapaweg zal de nadruk meer op
kantoren liggen, richting het Oude Winschoterdiep meer op wonen;

o de oevers van het Oude Winschoterdiep worden zoveel mogelijk onbebouwd gelaten '

en ingericht als openbaar gebied (park). In dat kader stellen wij voor de
waterwoningen in De Linie te schrappen;

e ten zuidoosten van De Linie richten we een buurtpark in; in eerste instantie had u
hier € 50.000,-- voor gereserveerd met de grondexploitatie van vorig jaar. Gezien de
uitkomsten van het Site traject en de workshops met de bewoners van de Linie
hebben we het park een definitief karakter gegeven. De kosten bedragen ongeveer

€ 125.000,-- zodat het noodzakelijk is een deel van de eerder aangekondigde
€ 200.000,-- voor snelle acties te benutten. De inrichting van het buurtpark is
bepaald door de bewoners van De Linie;

¢ de vlek naast het buurtpark willen we met name met woningen invullen;

e de locatie tussen de Mediacentrale en de Boumaboulevard heeft, zowel
programmatisch als qua grond opbrengst, veel potentie. Site typeert deze plek als een
belangrijk scharnierpunt voor de verdere ontwikkeling van het Europapark. Door een
kwalitatief hoogwaardige uitwerking met open plinten kan het als vliegwiel dienen
voor toekomstige ontwikkelingen en daarmee bijdragen aan de dynamiek van
Europapark. De realisatie van het station met plein, de doortrekking van de
Boumaboulevard en de bouw van de dienst SoZaWe zijn de eerste kwalitatieve
aanjagers voor deze plek;

e voorbij de Mediacentrale en Administratiekantoor zal er meer gepionierd mogen
worden door investeerders, met inachtneming van de daar aanwezige
milieucontouren, bijv. geluid: kantoren, wonen in het groen. Het parkeren mag hier
op maaiveld plaatsvinden (op eigen kavel).

Eén van de conclusies van Site is ook dat het Europapark kansrijk is voor een duurzame
gebiedsontwikkeling. Vanwege diverse ontwikkelingen zullen we de komende maanden
het thema "Energie” nader onderzoeken. Vanuit zijn verleden heeft het Europapark
stevige banden met elektriciteit en gezien onze ambitie Groningen energiehoofdstad van
Nederland te laten zijn, zien we kansen voor het Europapark als vestigingsplaats voor
energiegerelateerde bedrijven. Daarnaast bekijken we de mogelijkheid het (op termijn)
energieneutraal te ontwikkelen, bijv. door op een efficiénte wijze vraag en aanbod van
energie te koppelen. Hierbij bekijken we ook de mogelijkheden om te gaan samen-
werken met de partners in Energy Valley die soortgelijke ambities heeft. Over de stand
van zaken betreffende energie en duurzaamheid op het Europapark hebben wij u onlangs
middels de brief van 17 november 2011 met kenmerk RO 11.2763708 geinformeerd.
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1.5 Financiéle consequenties.

Het realiseren van minder programma(kantoren en bedrijven), er langer over
doen(looptijd is verlengd met 12 jaar van 2020 tot 2032) en het investeren in het
openbaar gebied(park, bomen, inclusief het Helperpark) hebben alle drie een negatief
effect op het projectresultaat van het Europapark. Hierbij merken wij op dat een deel van
dit negatieve effect wordt veroorzaakt doordat op grond van het nieuwe gebiedsconcept
van Site het aantal ontwikkellocaties is uitgebreid (Frans Maas locatie) en in meer
deellocaties woningbouw kan worden gerealiseerd, dan in het oorspronkelijke plan was
voorzien. Voor de raming van de bodemsaneringskosten is er daarom van uit gegaan dat
in principe woningbouw overal mogelijk zou moeten zijn (los van eventueel andere
beperkingen). De bodemkwaliteitseisen hiervan liggen hoger dan bij bijv. een
bedrijventerrein. Vanwege de voormalige bestemming van het Europapark houden we er
rekening mee dat er maatregelen noodzakelijk zijn om aan deze eisen te kunnen voldoen.
Dit kan aanzienlijke kosten met zich meebrengen. Om dit in beeld te brengen wordt
momenteel bodemonderzoek uitgevoerd. In de grondexploitatie Europapark is derhalve
al een voorziening opgenomen voor de financiering van deze kosten.

Toch stellen we u voor deze keus te maken. Gezien de economische ontwikkelingen en
de trends in de woning- en kantorenbranche hebben we er vertrouwen in dat we met
deze keus voorbereid zijn op de toekomst. We verwachten dat we met het alternatief:
vasthouden aan het programma en geen investeringen doen in het (park)gebied een
project presenteren met een onverantwoord hoog risicoprofiel en een minstens zo
negatief resultaat.

Overigens staan we hier met het Europapark niet alleen: in Nederland is er bijna geen
soortgelijk gebied aan te wijzen dat niet fors heeft moeten interen op de verwachtingen.
En nogmaals: we zien de toekomst met de keuzes die we maken met vertrouwen
tegemoet. Of, in grondexploitatietermen te spreken, we hebben het risicoprofiel naar
normale proporties teruggebracht.

1.6 Nieuw planologisch kader.

We willen werken aan een nieuw bestemmingsplan. Dit is overigens ook nodig in het
kader van de wettelijk verplichte actualisering. We willen het bestemmingsplan zo
opzetten dat we de gewenste flexibiliteit kunnen hanteren bij de uitgifte van kavels.
Uiteraard moet daarbij wel aandacht blijven bestaan voor ruimtelijke kwaliteit en
moeten we ons bewust zijn van het spanningsveld dat kan ontstaan tussen enerzijds
soepeler en globalere regels en anderzijds de rechtszekerheid van partijen, die inmiddels
in Europapark hebben geinvesteerd.

1.7 Kolenmuur.

Het streven is erop gericht dat we de kolenmuur in het kader van de gebiedsontwikkeling
kunnen behouden, dit om de geschiedenis van het gebied tot uitdrukking te laten komen.
Echter het handhaven van de muur heeft ook ruimtelijke consequenties, omdat het te
ontwikkelen woongebied c.q. de te ontwikkelen woningen afsluit van het water. Omdat
hier een ontwikkelrisico voor de gemeente dreigt, opteren wij ervoor alsvolgt met de
muur om te gaan: In beginsel wordt ernaar gestreefd de muur ruimtelijk in te passen.
Indien echter het handhaven van de muur leidt tot een verslechtering van de ontwikkel-
potentie van het gebied, stellen wij voor, om delen van de muur alsdan weg te halen.
Van een verslechterde ontwikkelpotentie is sprake indien het niet lukt het gebied
(projectmatig) ontwikkeld te krijgen omdat de muur als een barriére fungeert. Deze
barriérewerking kan ook de beoogde grondopbrengsten voor de locatie onder druk
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zetten. Ingeval het voor de ontwikkeling van een woonvlek derhalve belangrijk is dat
een relatie met het water wordt gelegd, kunnen wij ons voorstellen dat een deel van de
muur wordt weggehaald om deze vlek alsnog met het water te kunnen verbinden. Aan de
andere kant zijn er wellicht kansen om delen van de muur te integreren(in de
bebouwing) c.q. ruimtelijk in te passen. Feit is wel dat hieraan mogelijk ook voor de
gemeente financiéle consequenties en risico’s zijn verbonden. Op deze wijze ontstaat
echter een heel geméleerd beeld waarbij delen van de muur zijn ingepast en delen zijn
weggehaald om een relatie met het water te creéren. De delen die worden ingepast doen
denken aan het verleden en doen recht aan de geschiedenis van het gebied.

1.8 Gebiedsconcept parkeren. :
Wij willen voor in ieder geval de niet woonfuncties in het gebied tussen de oude A7 en
het Oude Winschoterdiep het parkeren op gebiedsniveau op te lossen. De parkeergarage
in de Euroborg(P1) kent momenteel onderbezetting. In beginsel is het zo dat in de
werkwijze om de parkeernormen te handhaven het parkeren volgens in beginsel op

- eigen terrein dient te worden opgelost. Het gebiedsconcept is feitelijk een afwijking op
dit principe. Het gebiedsconcept — dat samen door ons met de Grontmij is ontwikkeld -
houdt in dat de bezoekers/medewerkers van bijv. kantoren zoveel mogelijk gestimuleerd
worden om in P1-of andere collectieve parkeerplaats in het gebied te parkeren.
We willen daarom het parkeren op eigen terrein niet als enige parkeeroplossing
beschouwen. We willen tegelijkertijd en flexibel inzetten op optimale benutting van
eigen parkeer-mogelijkheden en mogelijkheden in gebouwde, bestaande collectieve
parkeervoorzieningen(o.a. P1 en de parkeergarage SoZaWe). De klant krijgt dus de
keuze tussen of parkeren op eigen terrein of parkeren in een openbare gelegenheid(op
loopafstand). Voor dit laatste maakt de ontwikkelaar/investeerder dan afspraken met het
parkeerbedrijf over ruimte in de openbare parkeergelegenheid. Door het parkeren bijv. in

~ de Euroborg in financiéle zin qua tariefstelling concurrerend te maken ten opzichte van
een relatief dure investering in grond- en aanlegkosten om parkeren op eigen terrein bij
het kantoor te realiseren, wordt gestimuleerd dat medewerkers/klanten ervoor kiezen in
P1 te gaan parkeren. Dit heeft een aantal voordelen. Zo genereert het parkeren in de
Euroborg meer inkomsten voor het gemeentelijk Parkeerbedrijf en daarnaast zal in het
kantorenpark minder grond worden uitgegeven voor parkeren. Dit biedt voor ons weer
kansen deze grond uit te geven voor bebouwing en/of groen. Omdat voorzienbaar is dat
P1 op termijn vol zal geraken wordt in de planvorming rekening gehouden met de
ruimtereservering voor nog een (ondergrondse) parkeergelegenheid. Deze wordt
geprojecteerd in de groenstrook die in het kantorengebied aangelegd zal worden. Op
termijn dient bekeken te worden of het nodig is deze parkeergarage te ontwikkelen.
Overigens merken wij tot slot op dat contractueel zal worden vastgelegd met de
ontwikkelaars/investeerders die ervoor kiezen het parkeren op eigen terrein op te lossen,
dat deze parkeerplaatsen bij de thuiswedstrijden van FC Groningen door de :
gemeente(dus niet de ontwikkelaar/investeerder) zullen worden ingezet om het parkeren
te reguleren.

Het gebiedsconcept parkeren willen wij implementeren door dit vast te leggen in het
bestemmingsplan of de beleidsregels voor parkeernormen.
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1.9 Participatie acquisitie.

Zoals eerder genoemd is gedurende een intensief participatietraject van 3 maanden met
veel enthousiasme door alle betrokkenen samengewerkt aan het gebiedsconcept. De
aanwezigen (negentig betrokkenen) op de eindpresentatie op 16 november 2011 in de
Mediacentrale waren enthousiast over het gebiedsconcept en gaven aan dat zij hun input
herkennen. Ze zijn blij dat het gebiedsconcept ook relatief kleine maatregelen betreft en
dat er aandacht is voor de inrichting van de ‘tussentijd’ in het gebied. Ze zijn erg
tevreden over het gehele traject van directe betrokkenheid en met de open houding van
de gemeente. De aanwezigheid van de twee wethouders bij de eindpresentatie werd erg
gewaardeerd. De markt en de gebruikers in het gebied willen graag betrokken en in
gesprek blijven met de gemeente over de toekomst van het Helperpark c.q. Europapark

Het Site-traject was een mooie basis om te inventariseren welke partijen al dan niet
belangstelling hadden voor ontwikkelingen op het Europapark. We zijn met een aantal
van deze partijen verder in gesprek. Daarnaast hebben we het initiatief genomen het
Site-netwerk vast te houden door de instelling van een klankbordgroep. In deze groep
zitten zowel buren als potentié€le investeerders. Deze groep willen we niet alleen
informeren over onze acties, maar willen we juist ook stimuleren om — analoog aan het
Site-traject — ons te vertellen welke stappen zij zien om het gebied verder te
ontwikkelen.

1.10 Plankaart Europapark.
Ruimtelijk gezien hebben wij het advies van Site vertaald naar een nieuwe flexibele
plankaart voor het gebied. Deze kaart treft u bijgaand aan. Wij stellen u voor de nieuwe
* plankaart — als dynamisch document - vast te stellen. Deze kaart zal ook tevens dienen
als de nieuwe onderlegger voor het nieuw op te stellen bestemmingsplan voor het
gebied.
Qua fasering opteren wij ervoor eerst het gebied rondom het station en SoZaWe te
ontwikkelen. Dit kan parallel aan de locatie rondom de kolenmuur, waarna daarna het
resterende kantorengebied gerealiseerd kan worden. Als laatste willen wij het gebied
achter de Mediacentrale en de kantoren ontwikkelen. Dit gebied wordt wel op korte
termijn goed ontsloten door het doortrekken van de Boumaboulevard en deze aan te
laten sluiten op de van Duinkerkenstraat. Hierdoor ontstaat ook een goede (auto)
ontsluiting voor de bewoners van de Stoker en Brander. Overigens merken wij
volledigheidshalve op dat wij bij de ontwikkeling wel de flexibiliteit in acht nemen zoals
door Site wordt voorgestaan. Dit betekent dat als op kort termijn een ontwikkelaar zich
wil vestigen op de Frans Maas locatie dit vanzelfsprekend door ons gefaciliteerd zal
worden.

2) Stand van zaken Europapark.

Grondexploitatie Europapark.

Op 23 juni 2010 heeft u de laatste herzieningen van de grondexploitaties Europapark en
Station Europapark vastgesteld. Voor het Europapark zijn de gevolgen van de recessie
en het Site-traject als antwoord op de recessie de belangrijkste ontwikkelingen. We
hebben de consequenties van de recessie verwerkt in de herziene grondexploitaties:
ander (flexibeler) programma, ander uitgiftetempo en meer en eerdere investeringen in
het openbaar gebied en milieuonderzoeken.
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Euroborg.

Ook de ontwikkelingen rond de Euroborg gaan gestaag door. De inrichting van het
openbaar gebied rondom de woontorens Stoker en Brander is afgerond en de bouw van
het Alfa College vordert gestaag. Het gebouw, waarin straks ongeveer 1400 leerlingen
les zullen krijgen, zal naar verwachting eind volgend in gebruik genomen kunnen
worden. Daarnaast is er een nieuwe ontwikkeling te melden, te weten het Kolencafé.
Deze zal aan de Euroborgkant tegenover het Alfacollege gaan bouwen in de kolenmuur,
zodat het historisch karakter van de muur gespaard blijft. Nadat de bouwvergunning-
procedure is afgerond is de verwachting dat volgend voorjaar met de bouw kan worden
begonnen. Door de bouw van het Alfacollege en het kolencafé zal ook het. voorplein een
ander karakter gaan krijgen. Momenteel wordt ten behoeve van de inrichting van het
openbaar gebied een nieuw ontwerp gemaakt.

P+R Europapark.

Zoals bekend zal de P+R Europapark een gelijkvloerse aansluiting krijgen voor de bus.
Met de voorbereidingen hiervoor is inmiddels een aanvang genomen. De verwachting is
dat de gelijkvloerse aansluiting eind volgend jaar(okt/nov) zal zijn gerealiseerd. Na
realisatie zal begonnen worden met de aanleg van de (bus)kortsluiting vanaf de P+R
locatie naar de Bornholmstraat. Om de bus vanaf de P+R locatie snel in de richting van
de binnenstad te kunnen krijgen en meer in het bijzonder naar het UMCG wordt
momenteel een plan uitgewerkt om de busdoorstroming om de Europaweg te verbeteren
door de aanleg van een aparte busbaan. Het ontwerp voor deze busbaan is gereed en we
starten binnenkort het participatieproces. Wij verwachten volgend voorjaar het
uitvoeringskrediet voor de aanleg van deze busbaan ter besluitvorming aan u te kunnen
voorleggen.

De Linie.

Ten aanzien van de Linie kunnen wij u melden dat het buurtpark inmiddels is aangelegd.
Gedurende het Site traject en direct daarna hebben we dit park samen met de bewoners
van de Linie ontworpen. In het verlengde hiervan zijn we zoals al eerder aangekondigd
in het kader van de snelle korte termijn kwaliteitsacties(advies Site) momenteel bezig
met de voorbereidingen voor de aanleg van een fiets-voetgangerspad door het groen
langs het water in de richting van de Mediacentrale en daarachter gelegen kantoorpand
zodat de bewoners /werknemers op het Europapark de gelegenheid wordt geboden een
wandeling c.q. een "ommetje" te maken.

Kantorenkwadrant en Helperpark.

Op dit moment zijn wij in gesprek met een aantal partijen die op het Europapark willen
gaan bouwen. Eén van de partijen betreft het Noorderpoortcollege die op het park een
Sportheater wil bouwen, een centrum voor sport en bewegen. Een andere ontwikkeling
die serieus en concreet begint te worden betreft de ontwikkeling van (kantoor) pand met
daarin ondermeer kantoren en eenheden voor jongerenhuisvesting. Binnenkort
verwachten wij u over deze ontwikkelingen mee te kunnen melden. Tot slot delen wij u
mede dat we begonnen zijn met de engineering voor het werk ten behoeve van het
doortrekken van de Boumaboulevard. Het is de bedoeling dat deze wordt doorgetrokken
langs het spoor en aantakt op de Duinkerkenstraat. Hierdoor wordt de bereikbaarheid
van het Helperpark vergroot, ondermeer zal de bereikbaarheid van de Mediacentrale,
maar zullen ook de achterliggende kavels, zoals de Frans Maas locatie prima worden
ontsloten.
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3) Station Europapark.

3.1 Station.

De planning van het Station ligt op schema. Voor de bouw van het station zijn in deze
fase drie top risico’s te onderkennen, te weten: 1) de vergunningverlening, 2) de
buitendienstelling van de regeling en 3) het budget. Over deze risico’s het volgende.
Ad1 )Voor de bouw van het Station en het kantoor van SoZaWe zaten twee
vergunningen op het kritiek pad, te weten de wateronttrekkingsvergunning van het
Waterschap ten behoeve van het droog kunnen bemalen van de bouwkuipen voor het
Station en SoZaWe en een milieuvergunning om transporten van de gevaarlijke sporten
via andere sporen te kunnen rangeren tijdens de week buitendienstelling van de
regeling(krokus 2012). Wij kunnen u melden dat beide vergunningen inmiddels zijn
verleend en dat we in overleg met het Waterschap een Plan van aanpak hebben opgesteld
om de bemaling van het grondwater op de bouwplaats tussen de beide aannemers(BAM
utiliteitsbouw en BAM infra) te kunnen codrdineren.

Ad2) Voor de bouw van het Station is het noodzakelijk dat een (deel van) de sporen
buiten de regeling wordt gesteld. Volgens de planning zal dit moeten gebeuren tijdens de
krokusvakantie in februari volgend jaar. In deze week zal de aannemer de fietstunnel —
die bovengronds wordt gebouwd — in het spoortracé schuiven. Daarnaast zal in deze
week een deel van de geplande spoorvernieuwing worden aangepakt. Deze werkzaam-
heden zitten op het kriticke pad omdat ProRail reeds nu al met vervoerders afspraken
moet maken om andere vormen van vervoer tijdens deze week als vervanging in te
kunnen zetten. Cruciaal voor deze afspraken was de milieuvergunning. Deze is er nu
zodat ProRail met de vervoerders afspraken kan gaan maken. In de planning hangt veel
af van de week buitendienststelling van de regeling in februari 2012. Vertraging hierin
heeft onmiddellijk gevolgen voor de geplande openstelling van het station eind 2012.
Mocht deze week niet gehaald worden dan zal de eerstvolgende kans om de beoogde
werkzaamheden uit te voeren zijn tijdens de meivakantie van 2012. Veel zal athangen of
het de BAM infra lukt alle voorbereiden werkzaamheden voor deze week op tijd gereed
te hebben of het weer het zal toelaten. Bij strenge vorst (temperatuur lager dan -5)
kunnen bepaalde werkzaamheden (0.a. betonwerkzaamheden) niet vitgevoerd worden
zodat het werk stilgelegd dient te worden. Wij hopen dat dit niet zal hoeven gebeuren.
Overigens kunnen wij u melden dat de werkzaamheden tijdens de week
buitendienststelling voor geinteresseerden zeer interessant kunnen zijn. Het inschuiven
van de tunnelbak is een spectaculaire onderneming. Wij hebben met de BAM
afgesproken dat voor belangstellenden een tribune zal worden geplaatst om het bouwen
van de tunnel te kunnen aanschouwen.

Ad3) Zoals bekend wordt het bouwen van het Station door de gemeente gefinancierd.
ProRail is contractueel de opdrachtgever aan de BAM. Dit betekent dan ook dat ProRail
feitelijk de budgetbeheerder is van onze middelen en de bouw van het Station begeleid.
Om ervoor te zorgen dat het budget op verantwoorde wijze wordt besteed, vindt er )
periodiek overleg plaats met ProRail over de voortgang van het project en de besteding
van de middelen. Daarnaast legt ProRail periodiek verantwoording aan ons af door
middel van Voortgangsrapportages.

Tot slot delen wij u mede dat over de bouw van het Station en het kantoor van SoZaWe
de omgeving periodiek door middel van informatiebrieven wordt geinformeerd.
Daarnaast wordt in voorkomende gevallen de omgeving ook afzonderlijk indien nodig
over bepaalde werkzaamheden geinformeerd. Voor eventuele klachten tengevolge van
overlast door de bouwwerkzaamheden kunnen de bewoners terecht bij een speciaal
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hiervoor op verzoek van de gemeente ingesteld klachtenloket door de aannemer. Vanuit
dit loket worden alle klachten geregistreerd en gecoordineerd. Verder worden periodiek
de in het gebied actief zijnde bewonersorganisaties over de voortgang van de
gebiedsontwikkeling en de bouwactiviteiten op de hoogte gebracht.

3.2 SoZaWe.

Na de zomervakantie is ook een aanvang genomen met de bouw met de voorbereidingen
voor de bouw van het nieuwe kantoor voor SoZaWe. Ook deze bouw ligt op schema.
Volgens planning zal het gebouw rond de zomer van 2013 door aannemer BAM
utiliteitsbouw casco worden opgeleverd, waarna inpandig met de installatie en inrichting
kan worden begonnen. Eind 2013 kan het gebouw naar verwachting dan in gebruik
worden genomen.

3.3 Grondexploitatie Station Europapark.

De belangrijkste onderdelen van de grondexploitatie Station Europapark beslaan de
investeringskosten in de openbare ruimte, de ontwikkeling van het kantoorprogramma
(waaronder SOZAWE) en een onrendabele top op het parkeren in de omgeving van het
station. Ten opzichte van vorig jaar is inmiddels de kostenbegroting voor het station
helder; daarbij is nu ook de ondergrondse fietsenstalling meegenomen (waartoe u eerder
dit jaar heeft besloten deze aan te leggen). We hebben zoals aangekondigd nog geen
aanvullende informatie over de waarde van de P+R-garage onder SOZAWE: bij de
oplevering zullen we deze waarde bepalen.

De overige van belang zijnde aspecten in de grondexploitatie van het station zijn:

- het aanbestedingsresultaat (zie hiervoor onder "samenvatting grondexploitaties") en

- het in gezamenlijkheid met ProRail ter plaatse realiseren van (een deel van) de
spoorvernieuwing en het tracé voor het geprojecteerde 4° spoor;

De totale uitvoeringskosten van de grondexploitatie van het Station Europapark
bedragen € 68.138.000,--. Het verwachte eindresultaat van de grondexploitatie is
budgettair neutraal. Wel is in de grondexploitatie een bedrag van € 8 miljoen euro
(jaarschijf 2013) — als bijdrage aan het concern- opgenomen. Dit is overeenkomstig het
bedrag dat als vrijval in de meerjarenbegroting 2013 is opgenomen.

Voor de uitvoering van de werkzaamheden, inclusief de aangegane verplichtingen (t/m
2014) aan het Station, is een krediet benodigd van € 10.819.000,-- miljoen euro.
De begrotingswijziging hiervan treft u onder punt 5 aan.

4) Kredietverstrekkingen.

Zoals hiervoor aangegeven is voor de uitvoering een aanvullende krediet noodzakelijk
van € 10.819.000,--. Voor de grondexploitatie Europapark wordt het totaal beschikbare
uitvoeringskrediet van € 93.200.000,-- verlaagd met € 1.200.000,-- naar een opgeknipt
uitvoeringskrediet van € 92.000.000,-- voor de jaarschijven tot en met 2013.

Eind 2012 begin 2013 wordt de grondexploitatie van zowel Europapark Station als
Europapark herzien
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5) Begrotingswijziging.

Station Europapark & Europapark.

Betrokken dienst(en) : RO/EZ
Soort wijziging herziening grondexploitatie
Tijdsplanning krediet 2012-2013

Totalen begrotingswijziging 9.619 9.619

Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

L. het Gebiedsconcept Europapark, zoals vermeld onder Hoofdstuk 1 de punten 1.1.
t/m 1.10 van dit voorstel vast te stellen als uitgangspunt voor verdere
ontwikkeling voor het Europapark;

1L de herziene grondexploitatie Europapark Station vast te stellen. En de totale
uitvoeringskosten (exclusief rentevoordeel) te bepalen op € 63.580.000,--;

III.  de kosten van de grondexploitatie Europapark Station te dekken uit:

- bijdrage gemeente Groningen € 15.000.000,-- (Buffer projecten en beleid
(2010);
- subsidie BDU voor fietsstalling (2009) € 500.000,-- ;
- subsidie BDU fietsstalling (herbestemming) € 2.500.000,--;
- subsidie Regio (station) € 8.700.000,--;
- subsidie Regio (station en fietstunnel) € 2.000.000,--;
- subsidie provincie en I&M (stelpost) € 1.200.000,--;
- subsidie BIRK (beschikking 2008) € 6.000.000,-- ;
- subsidie Spoorse Doorsnijding (2008) € 10.000.000,--;
- subsidie MIRT € 5.300.000,--;
- bijdrage AM Interne beschikking ProRail, contract ProRail
€ 7.600.000,--;
- bijdrage Vierdespoor (februari 2011), "motie Koopmans" € 3.300.000,--;
- renteopbrengst € 2.300.000,--;
- grondopbrengsten € 6.100.000,--;
- totaal (exclusief rente) € 70.449.000,--;

IV.  de herziene grondexploitatie Europapark vast te stellen. En de totale

uitvoeringskosten te bepalen op € 117.435.000,--;
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de kosten van de grondexploitatie Europapark te dekken uit:
- EFRO/Kompas € 13.200.000,--;
- bijdrage parkeerbedrijf skivijver € 3.000.000,--;
- bijdrage gemeente € 11.800.000,--;
- ISV € 6.200.000,--;
- ISV bodem € 3.300.000,--;
- regiofonds € 1.000.000,--;
- fondsbodemsanering € 2.100.000,--;
- Birk € 1.000.000,--;
- grondopbrengsten € 48.400.000,--;
totaal € 89.964.000,--;
als voorbeslag op de bestemming van het resultaat bij Gemeenterekening
2011 het tekort van € 12.000.000,-- te dekken uit de bestemmingsreserve
Grondzaken en indien deze reserve niet van voldoende omvang is, het overige te
dekken uit de Algemene Egalisatiereserve;
voor het project Europapark het totaal beschikbare uitvoeringskrediet van
€ 93.200.000,-- te verlagen met € 1.200.000,-- naar een opgeknipt uitvoerings-
krediet van € 92.000.000,-- voor de jaarschijven tot en met 2013;
voor het project Station Europapark voor de jaren 2012 en 2013 een aanvullend
krediet van € 10.819.000,-- beschikbaar te stellen. Het totaal beschikbaar
gestelde uitvoeringskrediet komt daarmee uit op € 59.980.000,-- van de totaal
begrote kosten van € 63.580.000,--;
de gemeentebegroting 2012 dienovereenkomstig te wijzigen.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

de secretaris,
drs. M.A. (Maarten) Ruys
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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.

20



Raadsvoorstel - Herziening integrale grondexploitatie Oosterhamriktrace 2011

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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Geachte mevrouw, heer,

Het Meerjaren Uitvoeringsprogramma Structuurvisie (MUST) is een voortschrijdend, jaarlijks
te actualiseren integraal uitvoeringsprogramma op hoofdlijnen, voor een periode van 4 jaar.
Het gaat daarin om het realiseren van de doelen van de structuurvisie.

Meer focus, meer samenhang, minder versnippering
Het werken met het MUST is onderdeel van een omslag van project- naar programmasturing.

Daarmee willen we komen tot meer focus, meer samenhang en minder versnippering. Zo
kunnen we de beschikbare capaciteit en middelen effectiever en efficiénter inzetten.

De prioriteiten voor deze collegeperiode zijn vastgelegd in het collegeprogramma en in het
vorig jaar door u vastgestelde MUST 2011-2014. In deze brief informeren wij u over de
voortgang en over relevante nieuwe ontwikkelingen. Omdat de financiéle kaders al zijn
vastgesteld in de begroting, heeft het MUST dit jaar een meer informerend en richtinggevend
karakter. We agenderen de keuzes waar we voor staan.

Het MUST verbindt de verschillende sectorale Meerjarenprogramma’s in het ruimtelijke
domein. Die verschijnen zoals gebruikelijk aan het begin van elk jaar. Maar ze zijn nu aan de
voorkant beter op elkaar afgestemd. Het MUST is daarvoor de integrale "paraplu”.

Opgaven voor de stad
De opgaven voor de stad zijn geformuleerd in het collegeprogramma en de Structuurvisie.

Daarin hebben we ingezet op het duurzaam verbeteren van het woon- en leefklimaat en het
positioneren van de stad en het stedelijk netwerk Groningen-Assen als stedelijke regio met
economische potentie in met name de kennissector. Dat vraagt om investeringen in wijken, in
een betere bereikbaarheid, in de dynamo’s van de stad (binnenstad, stationsgebied, Europa-
park, UMCG/Bodenterrein, Zernike en Martiniziekenhuis e.0.) en in het stimuleren en
faciliteren van de kenniseconomie, met een accent op Energie en Healthy Ageing.
Duurzaamheid is bij dit alles uitgangspunt, integraal onderdeel van alle projecten en
tegelijkertijd een kans op het gebied van kennisontwikkeling en kennisvalorisatie.

In de Najaarsnota hebben we gezegd dat we ondanks de crisis vasthouden aan onze doelen.

SE4C
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Volgvel 1

We blijven investeren in voorwaarden voor duurzame groei. Het bestrijden van de crisis en de
gevolgen daarvan vraagt juist om structuurversterkende maatregelen zoals die in de
structuurvisie staan.

Leeswijzer

Net als vorig jaar staat ook dit MUST helaas voor een belangrijk deel in het teken van de
crisis en de maatregelen die nodig zijn om desondanks onze doelen toch zoveel mogelijk te
kunnen realiseren. Vorig jaar hebben we daarvoor een aanpak geformuleerd; we kijken nu
naar de voortgang. Centraal thema is dat we moeten kiezen.

Daarna gaan we in op relevante ontwikkelingen op regioniveau. Goed nieuws is 0.a. dat
Noord Nederland in de Structuurvisie Ruimte en Infrastructuur de status heeft gekregen van
Energyport en dat de stad samen met de Eemsdelta is aangewezen als Stedelijke regio met
Topsectoren. Vervolgens komt de toekomst van de wijkaanpak aan de orde, met de vraag hoe
we om gaan met het gegeven dat er na 2014 geen ISV-geld meer is. Tot slot staan we stil bij
de hoofdpunten uit de programma’s Economie, Verkeer, Wonen en Onderhoud en beheer.
Ook gaan we daar in op Energie als tijdelijk programma.

Voor de dynamo’s en intensiveringszones verwijzen we dit keer naar de Sleutelrapportage.

1 OPGAVE VORIG MUST: BEPERKEN GEVOLGEN CRISIS

Nederland kampt nog steeds met de gevolgen van de crisis. Behalve een langzaam weer
oplopende werkloosheid, betekent dat ook onzekerheid bij de mensen en in de markt. De crisis
heeft landelijk gezorgd voor uitval van de vraag naar woningen, kantoren en bedrijven-
terreinen. Deze vraaguitval leidt tot concurrentie tussen projecten, vertraging en de noodzaak
tot aanpassing of afstel van plannen. Dat leidt weer tot oplopende plankosten en rente-
verliezen. Het betekent daarnaast dat grond die wij in bezit hebben voor ontwikkeling minder
waard wordt en dat we daarop moeten afboeken. Landelijk houdt men er rekening mee dat
gemeenten hierdoor de komende jaren 2,4 tot 2,9 miljard euro aan inkomsten mislopen.

Om deze financiéle gevolgen van de crisis zoveel mogelijk te beperken en beheersbaar te

houden, hebben we vorig jaar gekozen voor een aanpak met drie stappen:

1. een analyse in regioverband van de marktvraag naar woningen, kantoren en bedrijven-
terreinen om op basis daarvan te komen tot een herprioritering en sanering van het aanbod,

2. een kritische herwaardering van onze grond en grondexploitaties, en

3. bijstelling van de programma’s op de kansrijke ontwikkellocaties (meer marktgericht), in
combinatie met een andere manier van gebiedsontwikkeling die meer ruimte biedt voor
flexibiliteit en waarbij we zoveel mogelijk samenwerken met potentiéle gebruikers en
marktpartijen.

Op elk van deze drie stappen is voortgang geboekt.

1.1 Regionale marktanalyse woningbouw

Tot nu toe gingen we in de regio Groningen-Assen uit van een productie van 58.000 woningen
tot 2030. Dit komt neer op ca. 2.900 woningen per jaar in de regio.

De stad zou daarvan ca. 1.150 woningen per jaar voor haar rekening nemen. Voor de periode
2012-2030 betekent dat 21.850 woningen. Dit is het zgn. referentiescenario. Op dit moment
staan er ca. 22.700 woningen in onze meerjarenplanning voor die periode.

Inmiddels zijn in regioverband 3 nieuwe scenario’s ontwikkeld (zie tabel op volgende pagina).
Uitgaande van de gemiddelde productie in de afgelopen jaren en met in het achterhoofd de
bevolkingsprognose, lijkt op dit moment een productie in de buurt van het hoge scenario
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Volgvel 2

(totaal ca. 15.000 woningen) het meest realistisch. Maar ook dit hoge scenario betekent dat
vergeleken met onze meerjarenplanning (22.700) alleen al in de stad ca. 7.700 woningen
voorlopig de ijskast in moeten of definitief geschrapt moeten worden.

In de regio als geheel gaat het om ca. 17.000 woningen minder t.0.v. het referentiescenario.

productie regio | waarvan in stad | totaal in stad | overschot in stad t.o.v. huidige
per jaar per jaar 2010-2030 | plannen 2010-2030
referentiescenario 2.900 1.150 21.850 | ca. 900
hoog scenario 2.000 793 15.000 | ca. 7.700
laag scenario 1.500 595 11.300 | ca. 11.400
minimaal scenario 1.000 397 7.500 | ca. 15.000

Woningbouw stad: aanbod versus vraag 2010-2030

Aanood

Referentiescenanc e
{11505aar} L

Heap scenario (783jaan

Laag scenario (585(4aar) |5

Minimaal scenario
(357/aar)

1} 5000 10000 15000 20000 25000
Aantal woningen

Aandachtspunten
Er is nog niet besloten wat de criteria zijn op basis waarvan gekozen moet worden welke

plannen de ijskast in gaan of welke definitief geschrapt worden. Maar we denken o.a. aan de
marktkansen, kansen door bijv. de komst van de tram, de relatie met onze doelen en gewenste
ontwikkelingen (strategisch belang), de sturingsruimte (hoe ver is een plan) en de financigle
gevolgen van het bevriczen of stoppen van een plan, Uiteraard is ook de relatic met het totale
woningbouwprogramma in de regio een relevant criterium.

We zijn in gesprek met de corporaties om te verkennen of we deze keuzes in gezamenlijkheid
kunnen maken. Net als wij bezitten zij ook grond op een aantal bouwlocaties. En misschien
zijn er bij keuzes ook consequenties voor het NLA, Om die gezamenlijkheid meer inhoud te
geven, onderzoeken we de mogelijkheden om bij de keuzes ook een vorm van verevening toe
te passen. Dat maakt het makkelijker om in het belang van het grotere geheel te denken.

We gaan verder na of het mogelijk is op enig moment ook andere ontwikkelaars/beleggers in
dit gesprek te betrekken.

We kunnen niet al te ver vooruit kijken. Op dit moment is het crisis, maar we weten niet hoe
het er over een paar jaar uit zict. Dat betekent dat we voorzichtig moeten zijn met het definitief
schrappen van plannen. We moeten immers voorkomen dat we door te weinig aanbod een self
Julfilling prophecy in gang zetten. We zullen daarom de vinger aan de pols houden.

Aan de andere kant moet ook volstrekt duidelijk zijn dat we voorlopig niet meer (mee)werken
aan plannen voor locaties die we in de ijskast zetten. Het doel is immers om meer schaarste te
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creéren, waardoor de overgebleven plannen betere kansen krijgen. Bovendien kunnen we zo
de inspanningen focussen en voorkomen we overbodige uitgaven.

Tot slot is belangrijk dat we ook vanaf de andere kant proberen om de woningmarkt weer op
gang te krijgen. Daarom hebben we in de begroting geld gereserveerd voor ondersteuning van
potentiéle kopers, in de vorm van startersleningen en garantiestellingen.

We willen proberen uviterlijk in het voorjaar van 2012 tot definitieve keuzes te komen over
welke woningbouwplannen door kunnen en welke de ijskast in gaan of worden geschrapt. Dit
is geen louter kwantitatieve operatie. We gaan kijken waar de meeste kansen liggen qua
marktvraag, woningtypologie en woonmilieus.

1.2 Marktanalyse kantoren
Begin dit jaar heeft uw raad de Kantorenvisie 2010-2020 vastgesteld. Uit de analyse bleek dat
het aanbod van nieuwe locaties in de stad (veel) te groot was in relatie tot de verwachte vraag.

'l Tolaal R 7 Mogelijke
nieuwbouwvraag /-_/". planontwikkeling
in 10 jaar | ,L_)' nieuwbouw
1 -
\girca 100.000m2 wo/ \gm 500.000m2 wvo,

Overeenkomstig de hierboven geschetste aanpak om de gevolgen van de crisis beheersbaar te
houden, is gekozen voor de volgende maatregelen: (1) temporisering en verkleining van het
nieuwe aanbod (o0.a. geen kantoren op het Enceha-terrein, stationsgebied pas na 2020),

(2) meer aandacht voor verbetering van de kwaliteit van het bestaande aanbod (revitalisering
Martini Trade Park en kantoren Corpus den Hoorn, plus aanpak leegstand) en (3) vergroting
van de marktpotentie van het nieuwe aanbod. Verder is afgesproken de ontwikkelingen in
regionaal verband beter op elkaar af te stemmen.

Aandachtspunten

We zijn niet in de positie om binnen de begroting op voorhand geld te reserveren voor een
bijdrage aan de revitalisering van het Martini Trade Park en het kantorengebied Corpus den
Hoorn Zuid. We draaien het daarom om. Als marktpartijen in deze gebieden komen met een
concreet plan waarin ze ook zelf investeren, zijn wij bereid te zoeken naar middelen om op
onze beurt de openbare ruimte aan te pakken en zo het gebied een nieuwe impuls te geven.
Ook zien we een rol bij het op gang brengen en faciliteren van dit proces.

Wat betreft de aanpak van leegstaande kantoren kiezen we voor dezelfde benadering. Het
eerste belang ligt bij de eigenaren zelf, maar wij zien ook dat er een maatschappelijk belang
wordt gediend met de aanpak van leegstand door bijv. transformatie (jongerenhuisvesting)
en/of het mogelijk maken van tijdelijk gebruik. Het kabinet overweegt op dit moment om de
periode van tijdelijk gebruik te verruimen van 5 naar 10 jaar. Gezien de vaak noodzakelijke
investeringen kan dit de kansen voor tijdelijk gebruik aanmerkelijk vergroten, omdat de
terugverdientijd zo wordt verdubbeld.

In het tweede kwartaal van 2012 verwachten we de resultaten van de nieuwe
Kantorenmonitor. Daarmee krijgen we ook een update van de leegstand op dit moment.
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13 Regionale marktanalyse bedrijventerreinen

Recent zijn de eerste resultaten bekend geworden van een marktanalyse door Stec en Bureau
Louter van de bedrijventerreinen in de regio Groningen-Assen. Conclusie is dat er zowel in de
stad als de regio sprake is van overaanbod.

Hier zoomen we kort in op de resultaten voor de stad. Tot voor kort gingen wij uit van een vraag
van 12 tot 25 ha per jaar. Die bandbreedte hangt samen met welk van de bekende vier CPB-
scenario’s als vertrekpunt wordt gekozen: Regional Communities, Strong Europe, Transatlantic
Markets of Global Economy. Voor de periode 2010-2020 betekende dat een totale geplande
behoefte van 120 tot 250 ha. in de stad.

Stec en Bureau Louter hebben op basis van de huidige informatie de vier CPB-scenario’s

opnieuw doorgerekend met een meer verfijnde methode. De vitkomsten zijn:

— Voor de periode 2010-2020 verwacht men nu een gemiddelde vraag van 3,1 tot 10,7 ha. per
jaar (athankelijk van het CPB-scenario), d.w.z een totale vraag 31 tot 107 ha.

— Voor de periode 2010-2030 (20 jaar) verwacht men nu een vraag van -0,7 tot 6 ha. per jaar,
d.w.z. een totale vraag van -14 tot 120 ha. Hieruit blijkt dat men in alle scenario’s een veel
lagere groei verwacht tussen 2020-2030 dan tussen 2010-2020.

Tegenover deze vraag staat het huidige aanbod in de stad: dat is ca. 260 ha. Daarvan komt

overigens formeel ca. 155 ha. pas beschikbaar na 2020 (Westpoort fase 2 en Meerstad).

Conclusie is dat ook in de stad het aanbod fors omlaag moet, zeker voor de langere termijn.

Bedrijventerreinen stad: aanbod versus vraag 2010-2020

Glebsl economy

Transatiantic markets |

Strang Europe

L ha. bedrijventerreinen

Aandachtspunten
We staan nog pas aan het begin van dit proces. Maar ook hier zal het bij de te maken keuzes

gaan om marktkansen van locaties binnen de regio als geheel, om de sturingsruimte (hoe ver is
een plan) en om de financiéle gevolgen van het bevriezen of stoppen van een plan. Behalve
aan herbestemming kan daarbij ook gedacht worden aan combinaties met tijdelijk gebruik of
functieflexibiliteit.

Gezien de gewenste samenhang binnen de regio streven we ernaar om in gezamenlijkheid tot
keuzes te komen. Net als bij de woningbouw, willen we ook hier onderzoeken of we die
gezamenlijkheid meer inhoud kunnen geven door bij de keuzes eventueel een vorm van
verevening toe te passen.
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Ook bij bedrijventerreinen kunnen we niet te ver in de toekomst kijken. En we zien nu hoe
snel prognoses achterhaald kunnen zijn. We zullen daarom ook hier een vinger aan de pols
houden. Maar dat we als regio keuzes moeten maken staat vast. Begin 2012 komen we bij u
terug met meer informatie over deze regionale analyse en het te volgen proces.

14 Herwaardering grond en herziening grote grondexploitaties

Gezien de marktomstandigheden zullen we vooralsnog kritisch moeten blijven op de
waardering van onze nog niet in exploitatie genomen grond (NIEGG) en op de programma’s
en risico’s in m.n. de grote grondexploitaties. We laten die exploitaties regelmatig herzien,

Bij zowel NIEGG als de grondexploitaties hanteren we de volgende lijn. In beginsel zijn de
risico’s hiervan in kaart gebracht met de zgn. boxenmethode en deze staan vermeld in de
rapportage Grondbedrijf. Daarmee is de bandbreedte van risico’s bekend. We kiezen er echter
voor pas af te boeken als uit herziening van een exploitatie of herwaardering van de grond
blijkt dat dit noodzakelijk is. Zo komen we per exploitatie of locatie tot beargumenteerde
keuzes, blijft de hele operatie voor uw raad transparant, terwijl tegelijkertijd de prikkel om te
proberen mogelijke verliezen te beperken zo groot mogelijk blijft.

Zo hebben we u in 2010 via een raadsbrief geinformeerd dat we na een herwaardering van de
gronden 25 mln. hebben moeten afboeken op de NIEGG. Op dit moment werken wij aan een
nieuwe waardering van de NIEGG; de uitkomsten daarvan zullen we zonodig verwerken in de
Jjaarrekening 2011.De herziening van de grondexploitatie Zernike bevatte een afboeking van 4,5
mln. De herzieningen van de exploitaties van CiBoGa en Westpoort sloten neutraal, Maar de
veranderde marktomstandigheden hebben wel mede geleid tot de noodzaak van een hogere
bijdrage aan het gebiedsconcept en de nieuwe grondexploitatie voor het Europapark (tekort is
12 miljoen).

We zullen de effecten van de komend voorjaar in regioverband te maken keuzes over woning-
bouwlocaties, kantoren en bedrijventerreinen verwerken in de waardering van de NIEGG en
de herzieningen van grondexploitaties in 2012.

15 Andere manieren van gebiedsontwikkeling

Op de ontwikkelingslocaties die we als kansrijk zien (ook bijv. in relatie tot de komst van de
tram of de toekomstige situatie na aanpak van de Zuidelijke Ringweg), bekijken we of het
oorspronkelijke programma en de bestaande stedenbouwkundige visie nog voldoen aan de
gewijzigde marktomstandigheden.

Zo niet, dan proberen we samen met huidige en toekomstige gebruikers te komen tot een
nieuwe ontwikkelstrategie, bijvoorbeeld door middel van een gebiedsconcept. Dit is een
andere manier van werken, die niet uitgaat van een financiéle of stedenbouwkundige
eindbeeldplanning voor een gebied, maar juist ruimte biedt voor flexibiliteit. Zo kunnen we
beter inspelen op kansen die zich voordoen.

Op het Europapark hebben we inmiddels ervaring opgedaan met deze nieuwe werkwijze en tot
nu toe zijn de resultaten positief. Ook op het Gasfabrickterrein gaan we nu op deze manier aan
de slag. Daar werken we ook met zgn. tijdelijk gebruik, in dit geval het Open Lab Ebbinge.

Met tijdelijk gebruik benutten we niet alleen het gebied in afwachting van een definitieve
invulling (en genereren we zo opbrengsten), maar vergroten we tegelijkertijd de ontwikkel-
kansen omdat het gebied zo beter in beeld komt en alvast meer onderdeel wordt van de stad.
Dat is ook een belangrijke reden waarom we een prijsvraag hebben georganiseerd voor
tijdelijk gebuik van het Suikerunieterrein. Tijdelijk gebruik zal steeds vaker noodzakelijk zijn,
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ook omdat de tijd van grote plannen voorlopig achter ons ligt en we moeten werken met
kleinschaliger plannen. Om in de tussentijd het gebied als geheel toch aantrekkelijk te maken
en te houden, zullen we iets moeten doen aan (tijdelijke) inrichting van de openbare ruimte.
En dat kost geld. Dat is bijvoorbeeld aan de orde op het Europapark.

Bij andere manieren van gebiedsontwikkeling is het verder belangrijk dat we leren anders
plannen te maken. Zo moeten we er nadrukkelijk rekening mee houden dat er veel minder
nationale en Europese subsidiemogelijkheden zijn voor het stapelen van stenen of
infrastructuur. En dat wordt de komende jaren niet beter. Dat betekent dat we slimmere en/of
goedkopere plannen moeten maken. Het betekent ook dat we moeten nadenken over hele
andere vormen van financiering. Zo onderzoeken we onder andere de mogelijkheden van
projectfinanciering voor grote investeringen. Daarmee kunnen we de rentelasten verlagen.
Ook kijken we naar bijv. de mogelijkheden van revolverende fondsen en garantiestellingen.
Landelijk is er een ‘gereedschapskist” met nieuwe financieringsconstructies in ontwikkeling

Maar dit zijn geen wondermiddelen. Andere manieren van gebiedsontwikkeling en andere
financieringsvormen zijn geen alternatief voor herprioritering van het programma en sanering
van het huidige overaanbod. Eerst moet er meer focus komen. Pas dan weten we zeker dat we
deze methoden inzetten op de meest kansrijke locaties en kunnen we daar geconcentreerd aan
de slag met het slim combineren van alle middelen en energie in die gebieden.

2 ONTWIKKELINGEN IN DE STEDELIJKE REGIO

Het gebied rond de stad en de Eemsdelta is in de nieuwe Structuurvisie Infrastructuur en
Ruimte van het kabinet aangewezen als ‘Stedelijke regio met Topsectoren’. Naast energie gaat
het dan o.a. om healthy ageing en de creatieve economie. Samen met de status van Energyport
voor Noord Nederland biedt dit goede aanknopingspunten voor de toekomst. Nu moeten we
daar met de regio verder invulling aan geven, Een eerste stap is de komst van de Energy
Academy Europe naar het Zernike terrein en de oprichting van het Energy College als
onderdeel van de zgn. Green Deal met het rijk.

Stedelijke Regio met
Topsectoren (uil:
Structuurvisie Infrastructuur
en Ruimte)

In het verlengde hiervan verwachten wij dat de komende tijd de samenwerking tussen het
Eemsdeltagebied en de regio Groningen-Assen verder zal intensiveren. Wij vinden dat positief.
Meer samenwerking op het gebied van o.a. energie en arbeidsmarkt zal bijdragen aan de
economische versterking van het gebied als geheel.

De stedelijke regio als schaalniveau wordt iiberhaupt steeds belangrijker. Uit recent onderzoek
van het Planbureau voor de Leefomgeving blijkt dat stedelijke gebieden meer investeringen
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aantrekken, een hogere productiviteit kennen en dat daar de groei van de werkgelegenheid
groter is. Vooral regio's met een sterke specialisatie trekken buitenlandse investeerders aan.
Onze positie op het gebied van energie en healthy ageing, gevoegd bij een relatief hoog
opgeleide beroepsbevolking, goede woningen, goed onderwijs, een aantrekkelijke binnenstad
en een gevarieerd cultuuraanbod biedt ook in dat opzicht perspectief. Wij zetten daarom sterk
in op verbetering van de inhoudelijke samenhang in de regio. Verbetering van de Zuidelijke
Ringweg/A7 en de plannen voor de Regiotram zijn daar belangrijke onderdelen van.

De samenhang in de regio maakt dat wij te maken krijgen met de gevolgen van zowel groei als
krimp. Twee kanten van dezelfde medaille. Wij willen daar volop in meedenken. Zo zijn we al
in gesprek met krimpgemeenten over bijv. de transformatie van de huur- en koopvoorraad (de
zgn. krimp/groei dialoog). Een ander thema betreft voorzieningen. Krimp/groei komt ook in
Brussel steeds meer op de agenda. Mogelijk biedt dat in de toekomst nog kansen.

3 DE WIJKAANPAK WERKT - OOK NA 2014

De wijkaanpak heeft zich in Groningen ontwikkeld van grote fysieke ingrepen om wijken met

achterstanden weer op peil te brengen, naar een aanpak waarin we de leefbaarheid op zowel

fysiek als sociaal gebied volgen. Hierdoor zijn we steeds beter in staat om achterstanden te

voorkomen, door slim in te spelen op kansen en door in te grijpen als dat nodig is.

Voor de tockomst denken wij aan integraal wijkgericht werken langs twee lijnen:

— De basis op orde. Dit geldt voor alle wijken en betreft de reguliere gemeentelijke taken in
de wijk, bijv. onderhoud en beheer, die in goed overleg met bewoners worden uitgevoerd.

— Een aanvullend wijkprogramma waar dat nodig is, op basis van wijkanalyses. Nu zijn we
bijv. in Corpus den Hoorn nog bezig met de afronding van de wijkvernieuwingsoperatie.
Ook de NLA-aanpak in 14 wijken is een voorbeeld van zo'n aanvullend programma.

Tot nu toe was het ISV-geld een belangrijke factor in de financiering van met name de fysieke
wijkaanpak. Voor de periode 2010 t/m 2014 gaat het om ca. 8 mln. per jaar. Daarmee konden we
kleine ingrepen financieren (de stadsdeelbudgetten komen uit ISV-middelen), maar ook bijdragen
aan de kosten van de wijkvernicuwing (zoals investeringen in de openbare ruimte, afdekken van
onrendabele toppen, enz.).

Nu zijn er andere wijken die in aanmerking komen voor een wijkvernienwingsaanpak. Het

gaat om Selwerd, het gebied rond winkelcentrum Paddepoel en om Beijum, Lewenborg en
Oosterhogebrug. Al het beschikbare ISV-geld is echter belegd.

Het ISV stopt na 2014, Dat slaat een fors gat in de middelen die wij beschikbaar hebben voor
de wijken. Het kan bovendien leiden tot een sneeuwbaleffect. Het zal gevolgen hebben voor
de investeringen van corporaties (die door het kabinetsbeleid en de crisis toch al minder
investeringsruimte hebben) en van andere marktpartijen in het binnenstedelijke gebied.

En dat heeft weer consequenties voor de leefbaarheid in de wijken.

Meer focus, meer samenwerking, meer gebiedsgericht

Natuurlijk blijven wij samen met andere steden uit de G32 inzetten op nieuw rijksgeld na
2014. Maar tot dusver zien we nog nauwelijks beweging op dat front. (Op verzoek van de
Kamer onderzoekt de minister nu de mogelijkheden van een revolverend fonds.)

Dat betekent dat we voor de nieuwe collegeperiode op zoek moeten naar ander geld, o.a.
binnen onze eigen meerjarenbegroting. We gaan ook op zoek naar andere financierings-
constructies. Maar we zullen het daarnaast ook moeten zoeken in meer selectiviteit en in het
slimmer combineren van alle beschikbare middelen van alle betrokken partijen in een gebied.
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En meer in kleinschalige, ‘chirurgische’ ingrepen in een vroegtijdig stadium om verloedering
te voorkomen, dan in grootschalige vormen van wijkvernieuwing achteraf.

Daarmee komen we uit op een vergelijkbare lijn als hierboven is beschreven voor de gebieds-
ontwikkeling nieuwe stijl. Meer focus, slimmere plannen en een gecombineerde inzet van de
beperkte middelen van alle partijen in de focusgebieden. De keuze van die gebieden moet
plaats vinden op basis van probleemanalyses (waarbij ook sociale argumenten nadrukkelijk
een rol spelen), maar zeker ook van kansen: of dat nu gaat om investeringsbereidheid bij
derden, of geplande investeringen in de omgeving. We kunnen zo gelijk experimenteren met
vormen van meer integraal wijkgericht werken, mogelijk ook financieel (zoals het ontschotten
van geldstromen).

Om een maximaal resultaat te halen, is goede afstemming van de verschillende programma’s,
projecten en plannen binnen het gebied een randvoorwaarde. Pas dan ontstaat een gebieds-
gerichte aanpak met meerwaarde, in plaats van een verzameling losse projecten.

Een gebiedsgerichte aanpak rond winkel-
centrum Paddepoel zou een voorbeeld
kunnen zijn, met o.a. de Trefkoel-
ontwikkeling, Bouw.Jong! (RABO-toren) st
en de herontwikkeling van het GAK-
gebouw. We gaan hier toch aan de slag :
met de aanleg van de tram. Voorwaarde is e
echter dat andere betrokken partijen Gromnge:
willen investeren. Dan zijn ook wij bereid g
te zoeken naar geld.

Op kleinere schaal speelt dit ook in Qosterhogebrug. Daar verkennen we de meerwaarde van
een gebiedsgerichte aanpak naar aanleiding van een initiatief van Woonstade en AH.

4 Groningen geeft energie!

Met het Masterplan Groningen Energieneutraal en het Uitvoeringsprogramma Groningen geeft
Energie kiest de stad voor een krachtig klimaatbeleid. Daarmee stimuleren we tegelijk de
economische ontwikkeling, door gebruik te maken van de unieke kennispositie van stad en
regio. Die positie is ook erkend door het rijk met de aanwijzing van Noord Nederland als
Energyport, en verder onderstreept door de Green Deal die het rijk met het Noorden heeft
gesloten. Noord-Nederland is daarin Energyport én belangrijke regio voor (duurzame)energie.
Noord-Nederland wordt experimenteerregio om alternatieve financiering van duurzame
energieprojecten te ontwikkelen. Het rijk geeft ook ruimte voor ontwikkeling van de offshore
windenergiesector. Verder heeft het rijk voor een groot aantal concrete projecten toezeggingen
gedaan om deze verder te helpen. Het voor Groningen meest significante project is de Energy
Academy Europe (EAE) op Zemike.

De inzet op energie biedt grote kansen voor de locale economie. Zeker nu in een tijd van
economische stagnatie innovaties op energiegebied prioriteit krijgen. Dan gaat het niet alleen
om kennisontwikkeling en het ‘vermarkten’ daarvan (kennisvalorisatie), maar ook om nieuwe
banen in de technische sector.

Het Masterplan en het Uitvoeringsprogramma hebben aparte projectlijnen voor wind, zon,
warmte, biomassa en energiebesparing. Daarnaast nemen we de doelen van ons energiebeleid
mee in reguliere projecten, zoals bij het Europapark en de Qostwand Grote Markt.
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Bij de projectlijnen kan het gaan om maatwerk, maar bijv. ook om verbindende schakels tussen
verschillende projecten, zoals de aanleg van een warmtenet. Maar het kan ook gaan om het
tijdelijke gebruik van grote ontwikkelgebieden als Meerstad, Westpoort en het Suikerunie-
terrein, Of om energiebesparing in de NLA-wijken (samen met de corporaties), of de installatie
van duizenden zonnepanelen op woningen. Dat laatste is tegelijk een mooi voorbeeld van
nieuwe werkgelegenheid in de doe-sector, in dit geval de installatiebranche.,

Ook bij grote investeringen (zoals tram en Zuidelijke Ringweg) zoeken we energickansen.

En ten slotte zijn ook in de gemeentelijke organisatie innovaties mogelijk, zoals bij de riolering
(alternatieve sanitatietechnieken, energieterugwinning), de benutting van biomassa uit openbaar
groen en het energie-efficiénter maken van eigen gebouwen en sportaccommodaties.

De uitdaging is om kennis te valoriseren in de vorm van gespecialiseerde bedrijvigheid en
fysieke projecten in onze eigen stad. Het palet is daarbij breed: variérend van de ontwikkeling
van geothermie in samenwerking met het Waterbedrijf en het project Flexiheat van RuG en
Hanzehogeschool (samen met corporaties en bedrijven), tot aan een energielandschap
Meerstad met zon, wind en biomassa.

Als gemeente kiezen we bij dit alles uitdrukkelijk de rol van facilitator en regisseur, door
partijen te verbinden rond kansen, onderzoeken te (laten) verrichten en andere financierings-
constructies mogelijk te maken, Mee-ondernemen in PPS-constructies behoort ook tot de
mogelijkheden. Die rol vergt trouwens dat we leren, niet alleen qua inhoud (kennisopbouw in
het gemeentelijk apparaat), maar ook qua regelgeving en de belemmeringen daarin.

In de lopende raadsperiode is 6 mln, beschikbaar voor Energie. Hiermee willen we een veel-
voud aan investeringen van derden genereren, met of zonder subsidie van rijk of Europa.

5 Programma Economie en werkgelegenheid

Gastvrije binnenstad

Uit recente cijfers (Locatus) blijkt dat het aantal bezoekers van onze binnenstad blijft groeien.
Toch signaleren we een aantal ontwikkelingen die aandacht vragen.

Landelijk gezien neemt de leegstand in binnensteden toe. Dat heeft verschillende oorzaken. Zo
groeit het winkeloppervlak in Nederland harder dan de bevolking en die groei overtreft ook de

Drukker in centrum

Door Monns Hopxum
Gronfngen Het  aantal bezorkers

aan de binnenstad van Groningen | t
is in twee jaar tijd met bljna 12 pre
cent gegroeid. Greningen mag zich
dit jaar wat centrumhezoel hetreft

;;‘5;:: sie stijger van Nederland VOO r Sta d S h a rt

stijging van de consumentenbestedingen. Bovendien winkelen steeds meer consumenten via het
internet. Daarnaast is schaalvergroting nog steeds de belangrijkste ruimtelijke trend in de
detailhandel. Als we in de binnenstad geen ruimte vinden voor grotere winkelformules, leidt dat
tot meer druk op bijv. het Sontweggebied. Wat zijn de gevolgen daarvan? Ook de crisis zal
effect hebben, zeker naarmate die langer duurt.

We constateren verder dat er steeds meer gebeurt in de binnenstad en dat functies soms met
elkaar botsen (evenementen, warenmarkt, fiets en bus, fiets en voetganger, ete.).

Wat betekenen deze ontwikkelingen voor de tockomst van de binnenstad en wat voor
antwoord kunnen we daar op geven? Natuurlijk is de impuls voor de Grote Markt (nieuwe
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Oostwand en het Forum) daar onderdeel van, net als de aanleg van de tram. Maar er is meer
nodig. Daarover willen we de komende tijd in gesprek met o.a. het GCC en Marketing
Groningen. We willen daar ook de toekomstige routes van bussen en fietsverkeer door de
binnenstad bij betrekken, de bevoorradingsroutes en de resultaten van een binnenkort te
houden quick scan naar ruimte voor grote winkelformules in de binnenstad.

Sinds de zomer zijn we aan de slag met Ruimte voor de Binnenstad. En met succes. De proef
in de Folkingestraat heeft veel opgeleverd. Onlangs hebben wij u op basis daarvan een
voorstel gestuurd voor afsluiting van de straat op zaterdagen.

De proef in de Folkingestraat heeft ons ook geleerd dat kortlopende experimenten een goede
methode kunnen zijn meer inzicht te krijgen in de effecten van een ingreep. We gaan daar dan
ook zeker mee door. Zo is er onlangs een procfopstelling geweest met een speeltuin op het
Waagplein. En we zijn in gesprek met ondernemers in het zuidoosten van de binnenstad over
het testen van maatregelen die het gebied aantrekkelijker kunnen maken voor bezoekers.

De uitkomsten van deze experimenten in het kader van Ruimte voor de Binnenstad willen we
mede gebruiken als input voor de discussie over de toekomst van de binnenstad.

Kennisontwikkeling, kennisvalorisatie en creatieve economie
De kenniseconomie is van groot belang voor de ontwikkeling van stad en regio. Onze

bedrijven en kennisinstellingen kunnen alleen concurreren op basis van kennis en innovatie.
Kennisintensieve bedrijven en instellingen bieden bovendien werk aan hoger en middelbaar
opgeleiden en via multiplier-effecten ook aan lager opgeleiden.

Via het Akkoord van Groningen en G-kracht stimuleren we daarom de kennis- g:' gl
economie van stad en regio. Daarbij focussen we op energie en healthy ageing. -
Samen met de Akkoord-partners en via het SNN ondersteund met EU- en nationaal (e e
geld, zetten we in op kennisontwikkeling, het toepassen van kennis (valorisatie) en !;_U‘S_
het profileren van Groningen als City of Talent. Het Centrum voor Valorisatie en e Eﬁ
Ondernemerschap van Rijksuniversiteit, UMCG en Hanzehogeschool is hierbij een n =N
belangrijk instrument dat mede door de stad is gefinancierd. i g
De uitdaging voor de komende jaren is de (door-)ontwikkeling van de Healthy § j—
Ageing Campus en de Zernike Campus. Kritische succesfactoren hiervoor zijn een = g
stevig kennisfundament (Lifelines, ERIBA en de Energy Academy Europe), cen g
heldere propositie en profilering voor het aantrekken van bedrijvigheid, top- Q -
onderzoekers en getalenteerde studenten. Dat vraagt om een slagvaardige organisatic = &
die verantwoordelijk is voor branding en acquisitie van bedrijven is. Samen met het E. =
UMCG werken we daaraan voor de Healthy Ageing Campus en samen met de RUG === &-
en de Hanzehogeschool voor de Energy Academy Europe op Zernike. 2

Met het wegvallen van het rijksgeld voor regionaal economisch beleid is een stevige
gemeentelijke en provinciale inzet nodig op healthy ageing en energie om aan te kunnen haken
bij het topsectorenbeleid en het toekomstige EU-beleid.

De EU focust voor de nieuwe periode op kennis en innovatie, met speciale aandacht voor
energiebesparing en duurzame energie. Daar liggen dus kansen. In 2012 gaan we met onze
partners werken aan nieuwe EFRO- en grensoverschrijdende programma’s om daar goed op in
te kunnen spelen. Kansen zijn bijvoorbeeld het ontwikkelen van proeftuinen (living labs) op
het gebied van E-health en duurzame energie. Gemeentelijke cofinanciering is onontbeerlijk
om middelen it deze programma’s binnen bereik te brengen. Dit vereist een forse additionele
inspanning bovenop het nu beschikbare geld. In de komende meerjarenbegroting zullen we
daarvoor ruimte moeten zoeken.
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Bij de grensoverschrijdende programma’s ligt een opgave om samen op te trekken met onze
Duitse partnersteden. Ook gaan we met onze Akkoordpartners kijken hoe zij meer middelen
uit onderzoekprogramma’s kunnen aantrekken, bijvoorbeeld door grotere aanwezigheid en
lobby in Brusselse netwerken en participatie in initiatieven. Dit is van groot belang om de
Energy Academy met overtuiging het predicaat *Europe’ te geven.

Eén van de kansen voor het valoriseren van kennis rond (groene) energie is het opstarten van
een groen datacentrum-cluster op Westpoort, Door kennis en aanwezigheid rondom groen gas
en andere groene energiebronnen te combineren met kennis van energiezuinige datacentra, is
op Westpoort potentieel voor een unieke propositie in de internationale datacentermarkt, met
mogelijk tot ca. €500 min. aan investeringen.

Een belangrijke factor in de stimulering en versterking van het innovatieve vermogen is de
ruimte voor ‘creatieve economie’ in de stad. Dan gaat het 0.a. om een rijk geschakeerd
cultuuraanbod en uitgaansleven, maar ook om andere ruimtes voor ontmoeting, ideetn-
uitwisseling en experimenten. Denk aan bijv. de Puddingfabriek, Het Paleis of het Open Lab
Ebbinge. Maar ook aan ruimte voor initiatieven als Technootjes. Dat maakt de stad een
aantrekkelijke woon- en werkplek voor kenniswerkers.

6 Programma Verkeer

Een goede bereikbaarheid is van levensbelang voor het functioneren van de stad en de regio.
De voorbereiding en het in uitvoering brengen van de grote infrastructuurprojecten (de
Zuidelijke Ringweg volgens de bestuurlijke voorkeursvariant, de Regiotram en de spoorse
projecten in RSP-kader) zijn daarom de komende jaren de kern van het programma verkeer.
Ook omdat we deze projecten zo in willen vullen dat ze een meerwaarde opleveren voor de
stad. Het voorstel voor een deels verdiepte aanleg van de Zuidelijke Ringweg met drie
‘deksels’ is daar een goed voorbeeld van.

P
g DF

De benodigde omrijroutes en begeleidende maatregelen tijdens de aanleg van de Zuidelijke
Ringweg moeten klaar zijn voor het werk in 2015 begint. De Taskforce Bereikbaarheid is daar
mee bezig. De verbetering van de Oostelijke Ringweg is al aan de gang, inclusief het omhoog
brengen van de Noordzeebrug. Daarnaast werken we hard aan de plannen voor de
Sontwegverbinding.

Bij de begeleidende maatregelen kijken we o.a. naar de mogelijkheden van extra P+R voor-
zieningen (onderdeel RSP) en dynamisch verkeersmanagement (DVM). Voor DVM liggen er
nu eerste voorstellen. Op dit moment hebben we daar niet direct geld voor, maar de komende
tijd zullen we op zoek moeten naar middelen. P+R en DVM zijn onmisbare schakels in het
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totale pakket begeleidende maatregelen; ze zijn bovendien een belangrijk onderdeel van het
toekomstige stedelijke verkeerssysteem. Ook daar blijven we aan werken.

Voor de periode gedurende de aanleg van de tram en de aanpak van de Grote Markt OZ zijn
we in gesprek met het GCC en de omwonenden om te proberen de overlast zo veel mogelijk te
beperken en de binnenstad toch zo goed mogelijk bereikbaar te houden.

Tot slot. De toekomstige aanpak van het Van Starkenborghkanaal heeft gevolgen voor de
bruggen in de stad. Het plan voor de Noordzeebrug is al klaar. Het rijk heeft dit kanaal nu
overgenomen, Wij gaan daarom met het Rijk en de provincie meedenken over de andere
bruggen; ze vormen immers de letterlijke verbinding tussen de oostelijke stadswijken en de rest
van de stad.

7 Programma Wonen

De woningmarkt heefi te kampen met de effecten van de economische crisis. In paragraaf 1.1
zijn we daar al op in gegaan. Maar voor de doelgroep jongeren blijft er vraag. Deze groep
heeft de afgelopen jaren sterk bijgedragen aan de groei van het aantal inwoners in deze stad.
Het betreft vooral studenten die een studie volgen aan de RUG of Hanzehogeschool. Een groot
deel van deze groei is opgevangen via particuliere kamerverhuur in de bestaande voorraad.

De verwachting is dat het aantal jongeren de komende jaren blijft toenemen. Daarom hebben
we, samen met corporaties en andere martkpartijen, de manifestatie Bouw.Jong! opgezet. Doel
is om op een aantal locaties in de stad in te zetten op grootschalige jongerenhuisvesting. Dit
gaat via diverse sporen: de ombouw van kantoren en verzorgingshuizen (zoals de Neboflat,
Hunzerheem en Rabotoren), de bouw van tijdelijke eenheden (zoals op het Bodenterrein en op
termijn aan de Antillenstraat) en door permanente nieuwbouw.

De campagne heeft veel energie en veel plannen opgeleverd. Er zijn nu plannen voor bijna
5000 eenheden. Hiervan is ongeveer de helft zeker. De komende tijd proberen we de plannen
zeker te maken, blijven we op zoek naar nieuwe locaties en blijven we continue monitoren of
het aanbod voldoende aansluit bij de kwalitatieve vraag.

Daarnaast blijven we inzetten op ons beleid rondom particuliere kamerverhuur, waaronder de
uitvoering van geluidsreducerende maatregelen, de handhaving van illegale kamerverhuur en
de campagne Leven in Stad.

8 Groenstructuurvisie en Programma Onderhoud en beheer openbare ruimte
Voor de vitvoering van de Groenstructuiavisie heeft u vorig jaar besloten om — afgezien van
de lopende projecten (0.a. Stadspark) — mee te liften met projecten in andere programma’s,
zoals het Meerjarenontwikkelingsprogramma ISV-II1. Ook het ecologisch beheer zal worden
uitgebreid, mits dit binnen de financiéle kaders past. Op deze wijze willen we knelpunten in de
stedelijke ecologische structuur aanpakken.

Goed onderhoud en beheer is belangrijk voor de tevredenheid van Stadjers over hun omgeving.
We zijn dan ook trots dat we ook in deze financieel moeilijke tijden structurele middelen vrij
hebben weten te maken voor een meerjarenvervangingsprogramma voor de openbare ruimte.
Met het bedrag van 1,335 mln. structureel in de begroting kunnen we ca. 24 mln. aan nood-
zakelijke vervangingsinvesteringen doen. Dat betreft 0.a. de openbare verlichting. Binnenkort
zullen wij u een nader vitgewerkt programma voorleggen.

Voor het overige beheer proberen we ondanks de bezuinigingen de nagestreefde kwaliteit
zoveel mogelijk op peil te houden en eventuele knelpunten te verzachten. Daarvoor is deze
collegeperiode nog €1,6 mln. beschikbaar als incidentele aanvulling op het beheerbudget.
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Hetzelfde geldt voor Water. Voor water zijn er de komende jaren twee opgaven: verbetering
van de waterkwaliteit en de zorg voor voldoende ruimte voor water. Projecten waar beide
opgaven samenkomen zijn de herinrichting van diverse parken, zoals het Hendrik de Vries-
plantsoen in de Wijert, de Groene Long in Beijum en de herinrichting van Park Selwerd. Op
een ander schaalniveau, maar met dezelfde doelstelling is het project 'Water in het Stadspark’
gestart. In dit project wordt de waterafvoer van de Grunobuurt geregeld, zoeken we in het park
naar ruimte voor de wateropgave van de omliggende gebieden en treffen we tegelijkertijd
maatregelen die zijn gericht op waterkwaliteitsverbetering.

Groen en Blauw moeten natuurlijke onderdelen zijn van integrale projecten. Het is de
noodzakelijke contramal van iedere intensivering waarbij de kwaliteit van het leefmilieu
behouden moet blijven.

9 Investeren in de toekomst

De gevolgen van de crisis zijn nog steeds overal voelbaar in de stad. En net als andere grote
steden in Nederland zien we dat 0.a. terug in een sterk verminderde vraag naar woningen,
kantoren en bedrijventerreinen. Maar we moeten blijven bouwen aan een sterke stad en
stedelijke regio.

Met de crisisaanpak die vorig jaar is vastgesteld, zijn alle risico’s goed in beeld terwijl we
tegelijkertijd kunnen sturen op het zoveel mogelijk beperken van verliezen. Bijv. door het
aanpassen van plannen en te experimenteren met mogelijkheden van flexibiliteit, kleinschaliger
plannen en tijdelijk gebruik en met andere vormen van financiering. Daarbij werken we zo veel
mogelijk samen met anderen. Door slimme combinaties en gebiedsgerichte benaderingen, ook
in de wijken, kunnen alle betrokken partijen het meeste bereiken met de beschikbare middelen.
Maar we zullen ook plannen moet schrappen, om te komen tot meer focus en meer samenhang.
We streven ernaar die keuzes te maken voor de zomer van 2012.

Met diezelfde benadering moeten we ook de kansen benutten die er zijn. Die liggen vooral op
het gebied van energie en kenniseconomie, in het verlengde van de aanwijzing als Energyport
en als Stedelijke regio met Topsectoren door het rijk. Maar bijvoorbeeld ook rond de
mogelijkheden van aansprekende tijdelijke invullingen en manifestaties op voorlopig nog lege
locaties, zoals het Suikerunieterrein,

Het is aan ons om die kansen samen met alle strategische partners die betrokken zijn bij de
stad en de stedelijke regio — inclusief het Eemsdeltagebied — op te pakken en te verzilveren,
Belangrijke voorwaarden daarvoor zijn aanwezig, variérend van een sterk kenniscluster en
veel investeringsruimte in de markt voor energie, tot een goed woonklimaat, een hoog
opgeleide beroepsbevolking en een aantrekkelijke binnenstad met een breed cultuuraanbod.
En last but not least de beschikbaarheid van middelen om de bereikbaarheid van de stad en de
stedelijke regio te verbeteren.

Hoogachtend,
burgemeester en wethouders van Groningen,

~

| aa=
de burgem__eestéf; \//’ de secretaris,
dr. %Pg‘er}l{ehwinkld drs. M. (Maarten) Ruys
'S
\ \_j\,d)

38



Ingekomen stukken

Lijst ingekomen stukken
Raadscommissie Ruimte en Wonen 18 januari 2012

Collegebrieven
29 dec 2011 Stand van zaken ontwikkeling Hoendiep

voorstel: voor kennisgeving aannemen
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