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Sluiting

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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Raadscommissie Ruimte en Wonen
Telefoon 050-367 7678
Annemarieke.weiland @groningen.nl

Onderwerp

Datum

Uitnodiging vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 4 juni 2013
24 mei 2013 bijlage(n) div.
Geachte commissieleden,

Namens uw voorzitter, mevrouw A. Postma, nodig ik u uit voor de vergadering van de
raadscommissie Ruimte en Wonen op dinsdag 4 juni 2013 van 19.30 tot 22.00 uur in
de oude raadzaal.

Deze extra vergadering zijn 2 onderwerpen geagendeerd.
We starten met de bespreking van de ontwikkelingen Coendersborg. Hiervoor is drie
kwartier gereserveerd.

Bij agendapunt B2 wordt gestart met een presentatie over ruimtelijke kwaliteit en
welstand als één van de middelen voor ruimtelijke kwaliteit.

Het doel is om gezamenlijk te definiéren welke inhoudelijke thema’s moeten worden
opgelost.

B1. Ontwikkelingen Coenderborg

(Collegebrief 14-05-2013)

Graag vraag ik uw aandacht voor de overige ingekomen brief “wijziging
bestemmingsplan Coendersborg Boerderij, Horeca van de buurtgenoten Coendersborg
Achter de inlogcode 4 juni 2013 bij cie. ruimte en wonen

B2.

Nota ruimtelijke kwaliteit informatie

(Collegebrief 26-4-2013)

Actualiseren welstandsbeleid en Jaarverslag 2011 Welstandscommissie
(Collegebrief 18 april 2013)

Met vriendelijke groet,
namens de voorzitter,

Annemarieke Weiland,
commissiegriffier Ruimte en Wonen
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Geachte heer, mevrouw,

Graag nemen wij u, op uw verzoek, al in een vroeg stadium mee in het
participatietraject rond het nieuwe plan in het park Coendersborg. Wat opvalt, is de
grote inzet van de huidige eigenaren en tevens initiatiefnemers van het nieuwe plan
om de buurt goed te betrekken. Dat waarderen wij zeer, evenals de betrokkenheid van
de buurt bij het plan. Hoewel niet iedereen het met elkaar eens is, vindt het gesprek
wel plaats. Na alle standpunten op een rij te hebben gezet, hebben wij als college ons
standpunt bepaald. Dit is te lezen in deze brief. Wij vragen u - na lezing van deze brief
- ook uw standpunt te bepalen over het nieuwe plan.

Situatieschets

De eigenaren van het pand Coendersborg, dat nu is verhuurd voor horecadoeleinden,
willen het bestaande pand niet langer behouden. Het pand is in zeer matige staat en
groot onderhoud gaat de eigenaren teveel kosten. De eigenaren hebben ons verzocht
medewerking te verlenen aan een functiewijziging - van horeca naar wonen - van het
geldende bestemmingsplan Coendersborg. Zij willen een woongebouw voor zes
appartementen bouwen. De eigenaren hebben laten weten dat, ook als wij niet
instemmen met de functiewijziging, de sloop van het pand en verkoop van de
eigendom een reéle optie is. De eigenaren geven aan dat een geinteresseerde zich heeft
gemeld. Een nieuwe eigenaar kan binnen het nu geldende bestemmingsplan een
horecapand bouwen. Wij verliezen dan elke grip op de verdere planvorming.

Advies college

Wij zijn positief over het nieuwe plan. Het voorgestelde plan past binnen onze
randvoorwaarden Coendersborg. Deze voorwaarden zijn opgesteld voor het nieuwe
plan om de openbaarheid van het park te kunnen garanderen en om de gebruiks- en
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ecologische kwaliteit van het park minimaal te handhaven. Dit komt ook tegemoet aan
de wens van de omgeving om de openbaarheid van het park te handhaven.

Het bebouwd oppervlak van het nieuwe woongebouw wordt met 680 m2 aanzienlijk
kleiner dan het huidige pand van 833 m2 en de mogelijkheden in het nu geldende
bestemmingsplan voor een horecapand (maximaal 1000 m2 bebouwd opperviak).
Parkeren voor de woningen wordt onder het nieuwe gebouw opgelost. Hierdoor kan de
huidige parkeerplaats van 1100 m2 weg en wordt deze 1100m2 als groengebied aan
het park toegevoegd. In een nieuw bestemmingsplan nemen wij een zogenaamde
voorwaardelijke verplichting op. Als een omgevingsvergunning voor de bouw van een
woongebouw wordt afgegeven, dan ontstaat hieruit een opknapplicht voor het park. -

Aan onze eis om voldoende draagvlak in de buurt te verkrijgen, is door de eigenaren
naar eigen zeggen voldaan. Dit bleek tijdens een door de eigenaren georganiseerde
informatieavond, waarbij wij als gemeente niet aanwezig waren. Volgens de eigenaren
bleek tijdens deze bijeenkomst dat 1/3 positief tegenover de plannen staat zeker als dat
positief is voor de parkontwikkeling, 1/3 niet tegen de plannen is zolang de
parktoegankelijkheid is gegarandeerd en dat 1/3 geen enkele wijziging wil. Een wens
vanuit de omgeving om sloop van de boerderij te voorkomen, daaraan voldoet dit plan
niet. Als gemeente hebben wij ook geen mogelijkheden om sloop van de boerderij te
voorkomen.

Vervolg

Als u instemt met het nieuwe plan, dan zullen de eigenaren het plan verder gaan
uitwerken. De gemeente zal het bestemmingsplan op kosten van de eigenaren
opstellen en ter vaststelling aan u voorleggen. Daarbij gelden de gebruikelijke
beroeps- en bezwaarprocedures.

Wij vertrouwen erop u hiermee naar tevredenheid te hebben geinformeerd.

Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,

dp~FR. (Peter) Rehwinkel . drs. M.A. (Maarten) Ruys
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Geachte heer, mevrouw,

Uw raadscommissie Ruimte en Wonen heeft op 6 november nadere informatie
gevraagd over de voorgenomen plannen in het park Coendersborg van de maatschap
Coendersborg. Tevens hebben Groenlinks en de CU voorafgaand aan deze bespreking
bespreekpunten aangeleverd. Wethouder Van der Schaaf heefl tijdens uw
commissievergadering toegezegd schriftelijk nadere informatie te geven.

In april 2012 is een brief gezonden aan de initiatiefnemers. In deze brief zijn de
randvoorwaarden voor verdere ontwikkeling opgenomen. Deze brief en de
bijbehorende randvoorwaarden zijn ter inzage gelegd aan uw raad.

In uw vergadering op 9 mei 2012 is gesproken over het bouwinitiatief in
Coendersborg.

Aanleiding

De eigenaren van de voormalige boerderij in het park Coendersborg hebben de
gemeente verzocht medewerking te verlenen aan de nicuwbouw van 6 appartementen
op de plaats van het huidige pand. Het college heeft per brief op 9 april jl. onder
voorwaarden ingestemd met het doen van een haalbaarheidsstudie. De voorwaarden
betreffen onder andere het bereiken van een kwaliteitssprong voor het park en
draagvlak in de omgeving. Deze randvoorwaarden zijn als bijlage aan deze brief
toegevoegd.

Feitelifke situatie.

In de wijk Coendersborg ligt het park Coendersborg. Het park is bijna 2 hectare groot.
In het gebied is een horecagelegenheid (bebouwd 830m2) gevestigd in de boerderij
Coendersborg. Deze boerderij is in de jaren *60 zodanig verbouwd dat het gebouw
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geen monumentale waarde meer heeft. In het park is ook een parkeergelegenheid van
ongeveer 1100m2.

Enkele jaren geleden is het pand gekocht door zes personen, zij hebben zich verenigd
in de Maatschap Coendersborg.

Het park, eigendom van de gemeente, is in matige conditie. Dit geldt voor zowel het
onderhoud, de ecologische situatie en het groen.

Positie gemeente

Eigendom Park

Het park is zoals aangegeven eigendom van de gemeente. Werkzaamheden aan het
park mogen uitsluitend met onze toestemming worden uitgevoerd.

Behandelen sloopmelding

Het pand boerderij is eigendom van de Maatschap. Sinds 1 april 2012 is de
sloopvergunning opgegaan in het Bouwbesluit 2012. De sloopvergunning is hierdoor
overgegaan in een sloopmelding. Als de eigenaren een sloopmelding doen en een
sloopveiligheidsplan indienen dan kunnen zij slopen. Wij kunnen dat niet
tegenhouden.

Afgilte omgevingsvergunning

In het bestemmingsplan Coendersborg is aangegeven dat het mogelijk is een
horecaonderneming te bouwen van 8 meter goothoogte, 11 meter totale hoogte en op
het totale bouwvlak van 1350m2. Als de aanvraag voor de omgevingsvergunning
voldoet aan de eisen dan moet de gemeente de omgevingsvergunning verlenen.

Wij kunnen in dat geval géén aanvullende eisen stellen, alleen de eisen genoemd in het
bestemmingsplan gelden. De parkeerplaats blijft in het park.

Samengevat

De Maatschap is zelf trekker van de nieuwe ontwikkeling en is verantwoordelijk voor
het organiseren van draagvlak bij de omwonenden. De gemeente heeft
randvoorwaarden voor een nieuwe ontwikkeling in Coendersborg opgesteld. Wij
behartigen de gemeentelijke belangen en zijn verder als onafthankelijk
procesbegeleider bij het project betrokken.

Gepresenteerde initiatief

Gebouw

De maatschap wil graag voor de zes eigenaren appartementen bouwen. Het worden
zes grote appartementen met parkeren in een parkeerkelder onder het gebouw.

Het te bouwen pand beslaat een kleiner grondvlak (680m2) dan het bestaande pand.
De goot- en dakhoogte worden 1,5 meter hoger dan nu toegestaan. De parkeerplaats in
het park van 1100m2 wordt opgeruimd, groen ingericht en hiermee toegevoegd aan
het park. De balkons van het nieuwe complex komen minstens 1,50 meter van de
grond . Hierdoor is het niet mogelijk openbare parkgrond in te nemen voor eigen
gebruik.
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Park

Om het nieuwe appartementencomplex ruimtelijk aanvaardbaar in het gebied in te
passen wordt een zogenaamde voorwaardelijke verplichting (VV) in het nieuw op te
stellen bestemmingsplan opgenomen. In deze VV wordt geregeld dat bij de aanvraag
van een omgevingsvergunning tot bouw van het appartementencomplex een
verplichting betreffende de verbetering van de parkomgeving intreedt. Deze
verplichting wordt opgelegd aan de aanvrager van de omgevingsvergunning.

Het verbeteren van de parkomgeving bestaat onder andere uit het groen inrichten en
aan het park toevoegen van de vrijgekomen parkeerplaats van 1100m2. Het gehele
park moet worden opgeschoond waardoor een verbetering van de ecologische en
groenkwaliteit ontstaat. In overleg met omwonenden, landschapsarchitect,
groendeskundige en ecoloog worden de mogelijkheden onderzocht op welke wijze de
groene kwaliteit, ecologische - en gebruiksmogelijkheden van het gebied kunnen
worden vergroot. In het bestemmingsplan wordt het uitgewerkte landschapsplan
opgenomen.

De momenteel gepresenteerde plannen passen in de stedenbouwkundige,
openbaarheid- en ecologische eisen van de gemeentelijke randvoorwaarden.

Zekerheid omtrent groeninrichting

In het nieuw op te stellen bestemmingsplan wordt zoals aangegeven een
voorwaardelijke verplichting opgenomen. Als een omgevingsvergunning voor een
appartementencomplex wordt afgegeven dan treedt de verplichting tot het opknappen
van het park in werking. Om zeker te zijn dat hiervoor voldoende financiéle middelen
zijn wordt via een overeenkomst een bankgarantie van de Maatschap gegist.

In de bijlagen bij deze brief treft u de gemeentelijke randvoorwaarden en een overzicht
van de huidige en tockomstige ‘facts &figures’.

Bewonersoverleg

In de gemeentelijke randvoorwaarden is opgenomen dat voldoende draagvlak bij
omwonenden en belanghebbenden aanwezig moet zijn. Er is een overleg geweest met
enkele bestuursleden van zowel wijkraad als twee belangengroepen. Hierin zijn de
mogelijkheden vanuit de gemeente (eisen via bestemmingsplan, regelen dat het park
wordt verbeterd) en onmogelijkheden (tegen houden sloop, tegenhouden pand
conform bestemmingsplan) aangegeven. De architect en de landschapsarchitect van de
maatschap hebben een presentatie gegeven over het initiatief.

In het reguliere stadsdeeloverleg heeft de stadsdeelcotrdinator met de
bewonersorganisatie gesproken. De bewonersorganisatie wil graag op de hoogte
worden gehouden.

Aan de bewoners is aangeboden met de landschapsarchitect, de gemeentelijke ecoloog
en groendeskundige het park door te gaan. Op dat moment is het beter mogelijk de
eisen en wensen te bespreken. Buurtgenoten Coendersborg heeft op 19 november jl.
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laten weten niet mee te willen denken over de ontwikkeling van de plannen. Van de
andere organisatie Vereniging tot behoud van het park Coendersborg is nog geen
reactie ontvangen.

In het overleg is aangegeven dat er twee mogelijkheden zijn:

1. De raad van Groningen besluit in te stemmen met het nieuwe bestemmingsplan
waardoor de bestemming van ‘horeca’ wordt gewijzigd naar “wonen’. In het nieuwe
bestemmingsplan worden de bouwmogelijkheden strak omschreven. Ook de
parkeerplaats krijgt in het nicuwe bestemmingsplan de bestemming ‘groen’. Als de
raad hiermee instemt en de maatschap een omgevingsvergunning voor een
woongebouw aanvraagt dan zijn de eigenaren verplicht ook de parkinrichting conform
de afspraken uit te voeren. De bewoners weten dat door mee te praten hun rechten op
beroep en bezwaar uiteraard niet worden beperkt.

2. De raad van Groningen stemt niet in met het nieuwe bestemmingsplan. In dat geval
blijft het park in de huidige staat. De eigenaren mogen het huidige pand behouden of
slopen, waarbij de gemeente niet of nauwelijks mogelijkheden heeft dit te
beinvloeden. Zij hebben bij direct bouwrecht de mogelijkheid een horecagelegenheid
ter grootte van de in het bestemmingsplan aangegeven maten te realiseren. Verbetering
van het park of grote invloed op de eisen aan het park kunnen niet worden geéist.
Wethouder van der Schaaf heeft in de raadscommissie Ruimte& Wonen van november
toegezegd in maart 2013 uw raad opnieuw over de stand van zaken te informeren.

Hieronder volgt de beantwoording van de bespreekpunten van Groenlinks en
Christenunie.

1. Bent u het met ons eens dat nu er blijk is van onvoldoende draagvlak, er geen
vergunning verleend dient te worden?

Het is nog te vroeg om te kunnen spreken over (het ontbreken van) draagvlak bij dit
plan. Momenteel wordt een haalbaarheidstudie gedaan, de resultaten van de studie
worden met de raad besproken. Eén van de onderwerpen hierbij is het draagvlak bij
omwonenden. Tot nu toe is slechts met enkele bestuursleden gesproken, de plannen
zijn bij omwonenden nog niet bekend. De maatschap onderzoekt het draagvlak bij
bewoners .

Het project bevindt zich nog in de haalbaarheidsfase. Door de maatschap is geen
vergunning of dergelijke aangevraagd. De gemeentelijke rol beperkt zich tot die van
procesbegeleider, op verzoek van de ontwikkelaar.

2. Bent u het met ons eens dat de procedure voor vergunningverlening stopgezet dient
te worden?

Zoals hierboven aangegeven is er nog geen sprake van een procedure voor
vergunningverlening.

3. Bent u het met ons eens dat eens en voor altijd duidelijk moet zijn wat de
bestemming is van Coendersborg en haar omgeving, zodat dergelijke initiatieven als
bovenstaand niet om de zoveel jaar weer ter tafel kunnen komen?
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In het geldende bestemmingsplan is bepaald welke rechten de huidige eigenaren
hebben. Als zij deze ten volle vitnutten dan ontstaat, zoals boven omschreven, een
aanzienlijk minder gewenste situatie. De maatschap heeft als aanvullende eis voor dit
initiatief, het opknappen van het park. Om dit onderdeel uitgevoerd te krijgen wordt
het via bestemmingsplan geregeld dat de aanvrager van een omgevingsvergunning
verplicht is het park op te knappen.

Zoals hierboven al aangegeven kunnen wij in het nu geldende bestemmingsplan
Coendersborg géén extra eisen stellen als een omgevingsvergunning voor een in het
bestemmingsplan passend gebouw wordt aangevraagd.

4. Bent u het met ons eens dat er een discrepantie zil tussen de door het college
gedane toezegging en voortzetting van de plannen?

Wij zijn van mening dat in de geest van de toezegging wordt gchandeld. Voor de
onderbouwing verwijzen wij u naar het bovenstaande.

Ter informatie sturen wij u vier bijlagen toe.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

de burgemeester, de secretaris,

dr. J.P. (Peter) Rehwinkel drs. rten) Ruys
() FI L]
\&,{,ﬂ‘{/\ LL“CM/I L.6

Bijlagen: =

1. Gemeentelijke randvoorwaarden ontwikkeling Coendersborg 9 februari 2012;

2, Facts & figures, overzicht bestaande situatie, bestemmingsplanmogelijkheden en het
initiatief;

3. Boekje architect en landschapsarchitect, buurtpresentatie;

4. Ecologische beoordeling van het huidige park en de toekomstige situatie.
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NOTITIE /“RUIMTELIJKE ORDENING EN
ECONOMISCHE ZAKEN

Aan : Loket Bijzondere Initiatieven
Van :  Afdeling Ruimtelijke Plannen
Datum @ 09-02-2012

Onderwerp:  Randvoorwaarden ontwikkelingen Coendersborg

Randvoorwaarden ontwikkeling Coendersborg

Inleiding

De oude Coendersborg of Het Huis Coenders is een oude boerderij die ooit in het open land
ten zuiden van de stad Groningen stond. In de 20° eeuw is de boerderij opgenomen in de
naoorlogse uitbreidingswijk. Het oude boerenerf met boerderij is daarmee onderdeel
geworden van de hoofdgroenstructuur in Groningen Zuid. In de boerderij is tegenwoordig
een horecafunctie gevestigd, waar incidenteel feesten en partijen plaatsvinden.

De eigenaren van het pand willen graag onderzoeken of er draagvlak is voor het ontwikkelen
van appartementen.

De vraag naar het wijzigen van het bestemmingsplan heeft zich al eens eerder voorgedaan.
Er is toen een set stedenbouwkundige randvoorwaarden opgesteld. Het initiatief is
uiteindelijk niet doorgegaan, mede door protesten uit de buurt. De destijds opgestelde
randvoorwaarden gelden nog steeds en zijn hieronder opnieuw kort opgesomd.
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Situatieschets

In het zuidelijke stadsdeel is het park De Coendersborg een belangrijk groenelement. De
grote bomen, de vijverpartij en het grote groene veld vormen een aantrekkelijke plek om
even ‘buiten’ te zijn, een ommetje te maken.

Inmiddels is het park door de bebouwing van de stad Groningen omringd. In de 20% eeuw is
rondom het voormalige ‘landgoed’ de wijk Coendersborg gerealiseerd.

Pand De Coendersborg

In het park is restaurant De Coendersborg gevestigd in de voormalige boerderij. De ooit
waardevolle boerderij is in de afgelopen jaren zo vaak verbouwd dat zo er al sprake was van
monumentale waarde, deze niet meer aanwezig is. Het pand heeft dan ook geen status als
beschermd monument.

Uit een eerste verkennend bodemonderzoek zijn vooralsnog geen duidelijke sporen
gevonden van de standplaats van de 17° eeuwse Coendersborg. Historisch onderzoek heeft
aangegeven dat de borg al voor 1781 moet zijn afgebroken.

Ten noorden van de boerderij is veel puin aangetroffen. Dit kan duiden op de fundamenten
van de borg, maar kan evengoed op begraven bouwpuin duiden. Een vervolgonderzoek met
proefsleuven kan meer duidelijkheid opleveren.

Het park, de ruimtelijke hoofdstructuur.

Het park rondom de bebouwing staat in de groenstructuurvisie (2009) omschreven als
wijkpark. Het park heeft bijzondere ecologische- en natuurwaarden en het maakt onderdeel
uit van de stedelijke ecologische hoofdstructuur

Ecaloge

D woardunandselas
TR wiwiandsenan

Langwaniineschap

IWogsormminndsciag

wat zand f ven ! el
5 Laugwentendichap

IWegdurprsiandsttag

at houtamgele]

Brakda:- sadarpesiandseap
B Sudoiik wcclogiseh waae#ol
aeisd
Braraniiog Lendeii
Ecatogisshe Hosteamucruur

Groenstructuurvisie Groene Pepers; ecologie

12



Collegebrief - Ontwikkelingen Coendersborg 2012

Baslsgroemitrustunt

Y wismanandachan

1 Weitsndechap
Languesniancschaz
{Wagtorpeniaadschap
et 2and / vomn | ki)

W tsageeenisncschas
Wiugdorpeniangschag
mt hoiage's|
Besial ustsmunlangschun

EE wetsr

W sk

N gk

B Kivonjuwsien

W ortindend groen

== Bagrensing Landalij
Ecoiagisshs Hoofdstructue

B Wiarde o varscqing in
hat Eardachap
Intrasmueine

Groenstructuurvisie Groene Pepers; basisgroenstructuur

Het park bestaat uit een weelderig groen kader en randbeplanting met forse bomen.

De vijver, aan de oostkant van het park, is wellicht een restant van een vroeger rond het
gehele terrein gelegen gracht.

Deze route wordt gedeeltelijk begeleid door, meest oude, bomen. Vanaf deze entree is de
huidige bebouwing duidelijk in z'n volle omvang zichtbaar. Gebouw en park vormen hier één
geheel. De ruimte voér het gebouw is in deze opzet belangrijk.

Het park is binnen het groenkader ingevuld met routebegeleidende bomen en losse
boomgroepen. Aan de zuidwestzijde is de grote parkeerplaats van het restaurant gelegen.
Aan de noordwestzijde bevindt zich een kinderspeelplaats.

De auto's rijden vanaf de Cort van der Lindenlaan. Voetgangers kunnen aan de noordwest-,
noordoost- en zuidzijde in het park komen. Er zijn voetpaden langs de hele noord- en
oostzijde.

De bomeninventarisatie geeft aan dat veel bomen monumentaal of bijna monumentaal/zeer
waardevol zijn. De bomen zijn hoog; de meeste zijn tussen de 15 en 25 meter met
uitschieters tot aan 35 meter toe.
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Randvoorwaarden Openbaarheid

Elke functiewijziging moet passen in het openbare karakter van het park. Deze openbaarheid
moet niet alleen op papier gelden, maar moet zich ook manifesteren doordat een nieuwe
functie in het huidige pand of een nieuw op te richten pand op geen enkele wijze afbreuk
doet aan dit karakter.

Dit betekent onder meer:

» Dat er bij het betreden van het park niet de indruk mag ontstaan dat men een private
tuin of landgoed betreedt

¢ Dat de toegang tot het pand niet de uitstraling mag krijgen van een eigen weg, maar
van een gewone parkentree

« Dat de uitstraling van de begane grond van het pand niet de indruk mag geven dat
men het pand niet (te voet) mag benaderen

= Dat er op geen enkele wijze sprake mag zijn van het privatiseren of in gebruik nemen
van grond buiten de huidige kadastrale grenzen van het perceel

e Dat het mogelijk moet blijven om rond het pand te wandelen

14
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Randvoorwaarden Bebouwing

Ondanks dat het gebouw geen monumentale waarde meer heeft is de setting van boerenerf
of borg in de stedelijke omgeving historisch gezien erg waardevol. Dit karakter moet ook in
een nieuwe situatie gewaarborgd blijven.

Dit levert de volgende randvoorwaarden op:

* Hetis wenselijk het oude gebouw her te gebruiken. Indien dit niet mogelijk is wordt
qua randvoorwaarde voor de architectuur een moderne interpretatie van een
boerderij/schuur/borg op een erf aangehouden (zie referentie beeldkwaliteit)

e Een mogelijk nieuw gebouw kan op de voetprint van de huidige boerderij gebouwd
worden, maar het heeft de voorkeur om het enkele meters richting het water te
schuiven ten einde de openheid van het park te vergoten. Eventueel hiervoor te
kappen bomen moeten verplaatst of opnieuw aangeplant worden. Randvoorwaarde
voor de keuze van de precieze plek van het gebouw is een goede compositie tussen
architectuur en landschap waarbij de openheid, gebruikskwaliteit en openbaarheid
van het park voorop staat.

* Het gebouw is ondergeschikt aan het groen. Dat leidt tot een beperking in de hoogte
van de bebouwing; drie lagen is de maximale hoogte voor bebouwing op deze plek

» Om aan de randvoorwaarden onder het kopje openbaarheid te kunnen voldoen moet
er mogelijk een landschappelijke ingreep in de nabije omgeving van het gebouw
worden gedaan (hoogteverschil, water, groen). Deze grond blijft echter in eigendom
van de gemeente, de ingreep komt voor rekeningen van de ontwikkelaar en de
ingreep moet ten goede komen aan het gehele ensemble van park en gebouw.

@ . £

Vioorbeeld schuiven footprint ten behoeve va

n e openheid en landsc appe.‘ke f'nrepe ten
behoeve van het vergroten van het openbaar karakter
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Referentie architectuur en beeldkwaliteit borg-/boerderijtype
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Randvoorwaarden Toegangsweg en Parkeren

Als uitgangspunt geldt dat autoverkeer van en naar het pand de parksfeer niet mag
verstoren.

Voor appartementen zijn minder parkeerplaatsen nodig dan voor de huidige horecafunctie.
Het parkeerterrein wordt opgeheven en het terrein wordt aan het park toegevoegd. Het
parkeren voor de woningen (volgens de geldende parkeernorm uit de parkeernota) moet op
eigen erf gerealiseerd worden. Bezoekersparkeren moet buiten het park gerealiseerd
worden.

Randvoorwaarden Ecologie
De Coendersborg is een ecologisch waardevol stadsplantsoen en een groene plek in de
stad. De Coendersborg dankt zijn hoge natuurwaarden voor een belangrik deel aan de
beplanting rond de boerderij. Het bosplantsoen met zijn gevarieerde structuur van hoge oude
bomen, jonge lage bomen en verschillende soorten struiken biedt veel dieren een geschikt
leefmilieu. Het park is met name ook waardevol door de goed ontwikkelde stinzenvegetatie.
Uit ecologisch onderzoek blijkt dat de volgende beschermde soorten (volgens de Flora- en
Faunawet) in het gebied voorkomen, dan wel gebruik maken van het gebied.
Dit zijn:

* Planten: Daslook, Gewone en Knikkende Vogelmelk, Herfsttijiroos.

¢ Vleermuizen: Gewone dwergvleermuis, Laatvlieger, Rosse vleermuis

¢ Amfibieén: bruine kikker

Om de natuurwaarden van de Coendersborg te beschermen gelden de volgende harde
randvoorwaarden:;

e Handhaven van de groeiplaatsen van Daslook en andere stinzenplanten.
Geen felle verlichting op het terrein, handhaven huidige verlichtingscapaciteit.
De boomsingels en individuele, waardevolle bomen behouden. .
Bouwperiode afstemmen op seizoen en levensritme dieren en planten.
Geen veranderingen in grondwaterpeil ter plaatse van groenstroken en bomen.
Sparen verblijfplaats Rosse vleermuis in boom langs Domela Nieuwenhuislaan.

Naast harde randvoorwaarden worden plannen positiever beoordeeld als zij voldoen aan
onderstaande punten:

e Opschonen van de vijver (verwijderen sliblaag);

e Vergroten van de vijver en de bijbehorende oeverzone;

e Handhaven en lokaal verbeteren overgang bosrand naar gazon, via een struiklaag;

e Gevarieerd maaibeleid uitvoeren (sommige stukken meer/minder maaien of in een
andere periode) vooral in de oeverzone;

e Vergroten geschikte kolonieplaatsen/overwinteringsplaatsen voor vieermuizen,
bijvoorbeeld door het bouwen van een vleermuiskelder (dit kan van materiaal dat
overblijft na sloop van de boerderij) of het ophangen van vieermuiskasten langs de
Coendershaag;

e Huidige parkeerplaats en oprit opruimen en natuurlijk inrichten.

Volgens de Flora- en Faunawet moet worden aangegeven of er nadelige invioeden zijn op
de beschermde planten- en/of diersoorten. Als dat het geval is moet een ontheffing worden
aangevraagd. Dit geldt ook voor het deel dat openbare ruimte blijft. Beide aanvragen moeten
worden gedaan namens de projectontwikkelaar. Deze ontheffing moet verleend zijn voordat
een omgevingsvergunning kan worden verleend.
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Randvoorwaarden Archeologie

Archeologisch onderzoek heeft aangetoond dat direct om de huidige boerderij/restaurant
archeologisch waardevolle sporen zijn te verwachten. Die verwachting geldt daarmee ook
voor de locatie van de huidige bebouwing. Het is maatschappelijk van belang om het
ondergrondse cultuurhistorisch erfgoed waar mogelijk te behouden. Als dit niet mogelijk is
dan moet voorafgaand aan enig graafwerk of slopen van funderingen het erfgoed worden
gedocumenteerd door het uitvoeren van een archeologische opgraving. Het is, gelet op het
Europese Verdrag van Malta, de verantwoordelijkheid van de initiatiefnemer tot sloopwerk,
grondwerk en nieuwbouw, deze opgraving te entameren, onder supervisie en nadere
voorwaarden van de gemeente Groningen, i.c. de gemeentelijke archeoloog.

Het verdient aanbeveling om fundamenten die betrekking hebben op de voormalige borg, als
die bij opgravingen worden aangetroffen, in de nieuwbouw te integreren.

Juridisch

Juridisch gezien valt de locatie in het bestemmingsplan Coendersborg, vastgesteld op 28
oktober 2009. Op grond van dit bestemmingsplan heeft de locatie de bestemming Horeca
(artikel 7 van de regels). Op de plankaart is een bouwvlak aangegeven met een maximale
goothoogte van 8 meter en een maximale bouwhoogte van 11 meter. Het bouwvlak mag
helemaal worden volgebouwd.

Om medewerking te kunnen verlenen aan een functiewijziging van horeca in wonen is het
nodig een nieuw bestemmingsplan te maken of een ruimtelijke onderbouwing (bijvoorbeeld
in de vorm van een stedenbouwkundig plan) op te stellen, waarin de ruimtelijke
randvoorwaarden voor de nieuwe woningbouw worden vastgelegd.

Als gekozen wordt voor de weg van een nieuw bestemmingsplan(netje) geldt de reguliere
bestemmingsplanprocedure; voorontwerp met overleg en inspraak van respectievelijk 8 en 4
weken, ontwerp met terinzagelegging van 6 weken, vaststelling bestemmingsplan met
beroepstermijn van 6 weken. Daarna moet dan nog een omgevingsvergunning voor het
bouwen worden verleend.

Als gekozen wordt voor de weg van een ruimtelijke onderbouwing is deze gekoppeld aan de
aanvraag voor een omgevingsvergunning voor de nieuwbouw. Voor zo'n
omgevingsvergunning is het nodig dat de gemeenteraad een verklaring van geen
bedenkingen afgeeft. Er is sprake van een terinzagelegging van 6 weken waarbinnen
iedereen zijn zienswijze kan indienen. De vergunning moet binnen 6 maanden worden
verleend dan wel geweigerd. Na het verlenen van de omgevingsvergunning staat nog beroep
en hoger beroep open.

Aandachtspunt is nog dat het huidige parkeerterrein positief bestemd is in het
bestemmingsplan Coendersborg. Bij de keuze voor een omgevingsvergunning gekoppeld
aan een ruimtelijke onderbouwing en een verklaring van geen bedenkingen zal ook het
verwijderen van de parkeerplaats een plek moeten krijgen. Bij de keuze voor een nieuw
bestemmingsplan verdient het aanbeveling het parkeerterrein mee te nemen en daarbij de
aanduiding ‘parkeerterrein’ te verwijderen.
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Coendersborg en ecologie

De huidige ecologische situatic is niet optimaal. Momenteel wordt het park beperkt door
wandelaars bezocht, een op zich positieve situatie voor de ecologie.

Het water heefi een relatief hoog stikstof gehalte door het vele blad in het water. Daarbij
leiden de grote beschaduwing en de steilheid van de oevers tot beperkingen van de oeverflora
en voortplantingsmogelijkheden libellen en amfibiegn. In de nieuwe situatie kan hier mogelijk
een verbetering in optreden.

Momenteel zijn er weinig bloeiende kruidenplanten met nectar voor vlinders. Door op open,
zonnige gazons bloemperken en plekken met stinzenplanten aan te leggen is hier grote winst
in te behalen.

Als het park opener, toegankelijker wordt gemaakt voor de omwonenden dan is het van
belang dat op juiste wijze wordt gezoneerd en dat voldoende broed en rustbiotopen voor de
verschillende faunagroepen (zoals vogels en egels) worden gemaakt. In dat geval hoeft er
geen negatief effect op het park op te treden, zeker niet als ook nog groen (door het opheffen
van de parkeerplaats) wordt toegevoegd.

De bewoning van zes appartementen zal niet leiden tot een negatief ecologisch effect. Door in
het gebouw niet alleen vleermuis- en vogelnestmogelijkheden maar ook gevel en dakgroen op
te nemen, kan ook voor deze dierscorten een verbetering van het leefmilieu ontstaan.

Deze eisen moeten in de planuitwerking van de parkinrichting worden opgenomen. De
verplichting deze uitwerking bij de bouw van de appartementen uit te voeren vloeit zoals in de
brief aangegeven voort uit het bestemmingsplan.
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Div DIV BSD - Doorgest.: Wijziging bestemmingsplan Coendersborg
Boerderij / horeca

Van: Annemarieke Weiland

Aan: Div DIV BSD

Datum: 5/13/2013 16:03

Onderwerp: Doorgest.: Wijziging bestemmingsplan Coendersborg Boerderij / horeca
Bijlagen: Brief Wethouder vd Schaaf 220413.doc

Dag Collega's,

Willen jullie bijgaande ingekomen brief inboeken en daarna retour sturen.

Alvast bedankt, AR L. g&?d’ Sy

Met vriendelijke groeten, . G\R f F F l E
Annemarieke "

reg.nr.

ingek. 1 4 MEI 2013
class. .1 0).51%
Annemarieke Weiland to ben. door: - &
Commissiegriffier kople gaz. aan:
Ruimte&Wonen en Werk&Inkomen

tel: 050 3677678
Aanwezig: ma. t/m do.

Denk aan het milieu: is het nodig dit bericht af te drukken?
>>> "E.van den Broek van Vliet" <evanvliet@hetnet.nl> 5/13/2013 3:32 >>>

Buurtgenoten Coendershorg

Contactadres

E. van den Broek - van Viiet
Goeman Borgesiuslaan 1
9722 RA Groningen

evanviiet@hetnet.nl
Groningen, 13 mei 2013

Aan de leden van de Raadscommissie Ruimte en
Wonen
van de gemeente Groningen

Betreft: Wijziging bestemmingsplan Coendersborg Boerderij / horeca

Geachte leden,

Tot onze grote verbazing vernamen wij uit de media dat het College van Burgemeester en Wethouders
toestemming hebben gegeven aan de Maatschap Coendersborg om de Boerderij Coendershorg annex horeca te
slopen en er een flat met 6 luxe appartementen voor neer te zetten. Volgens ons bent u nu de aangewezen

file://C:\Documents and Settings\dicsch1b\Local Settings\Temp\XPgrpwise\S1910EBE... 14-5-2013
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instantie om zich er over uit te spreken in uw vergadering van 12 juni aanstaande. De wethouder heeft steeds
gezegd dat er in de wijk een draagviak voor zou moeten zijn. Wij hebben inmiddels 821 bezwaren van
buurtgenoten binnen gekregen. Volgens de wethouder in uw vergadering van 6 november 2013 moesten de
eigenaren met een verbeterd plan komen waar de buurt mee zou kunnen instemmen, Op 25 september 2012 in
een oriénterend gesprek van bouwer, architecten en de projectleidster van de gemeente met ons "Vereniging tot
Behoud van de Coendershorg, Wijkcomité en Buurtgenoten Coendersborg" hebben wij de plannen gezien. Wij
hebben namens onze achterban deze plannen volledig van de hand gewezen. Op 19 maart waren de door de
Maatschap gepresenteerde plannen aan de buurt nog steeds hetzelfde. De buurtbewoners die op deze
inloopavond kwamen kijken, kregen op hun vragen geen of maar een half antwoord en werden letterlijk door
leden van de Maatschap, de bouwer en architecten geschoffeerd. Dat is niet de methode om de buurt mee te
krijgen.

Dat de boerderij door slecht onderhoud gesloopt moet worden is onjuist. De verhuurder {de Maatschap) dienden
en dienen hun pand goed te onderhouden, maar dat is al die jaren niet gebeurd. Het is de exploitant, die de
buitenkant laat schilderen en de nodige reparaties laat verrichien.

Bovendien wordt de exploitant door de mediaberichten in een slecht daglicht gesteld, alsof hij zijn hoofd niet
boven water kan houden. Niets is minder waar, Maar er blijven wel klanten door zulke berichten weg.

In het verleden is er steeds nee gezegd door de gemeenteraad tegen bouwplannen van de Maatschap. Zo ook u in
de vergadering van 6 november 2012. Wij nemen niet aan dat er ineens nieuwe argumenten zijn om toestemming
te verlenen. We vinden wel dat er nleuwe argumenten zijn om geen toestermming te verlenen. Inmiddels zijn de
plannen voor een tunnel Helperbrink / Helperzoom in een vergevorderd stadium. De Grontmij zegt in haar rapport
MCA, dat er in deze wijk 3 kleine groen enclaves zijn die dienen als buurtpark. Door de toename van het verkeer
op de Helperbrink zal in het park Groenestein de populatie van bijzondere dieren achteruit gaan. Laten we die
populatie in de Coendersborg behouden en niet door sloop en nieuwbouw laten verdwijnen. In dit kleine stukje
Helpman zijn de laatste tijd genoeg flatgebouwen neergezet.

Voor verdere argumenten van Buurtgenoten Coendersborg om tegen de plannen van de Maatschap te zijn verwijs
ik u naar de bijlage, de brief die wij schreven naar Wethouder van de Schaaf.

Vertrouwend dat u opnieuw deze plannen afwijst en het bestemmingsplan 2010 ten aanzien van de
Coendersborg handhaaft, teken ik

Namens
Buurtgenoten Coendersborg

E. van den Broek - van Vliet

file://C:\Documents and Settings\dicsch1b\Local Settings\Temp\XPgrpwise\51910EBE... 14-5-2013
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Buurtgenoten Coendersborg
Contactadres:

E. van den Broek-van Vliet
Goeman Borgesiuslaan1

9722 RA Groningen

Tel.: 050 5261308

Groningen, 22 april 2013

Aan Wethouder R. van der Schaaf
te Groningen

Betreft: Behoud Park en Boerderij Coendersborg‘

Geachte Heer Van der Schaaf,

in de vergadering van 6 november 2012 van de Raadscommissie Ruimte en Wonen
hebben, na een uitvoerige discussie, de commissieleden zich uitgesproken voor de
handhaving van het bestemmingsplan 2010. Dat wil zeggen dat de Coendersborg niet
gesloopt mag worden om plaats te maken voor een flat van 9,5 m [ 12 meter hoog met 6
luxe appartementen. U wilde eerst een haalbaarheidsstudie, betreffende het draagviak in
de wijk, van de initiatiefnemers afwachten, zodat deze de gelegenheid zouden krijgen om
alsnog met de buurt tot overeenstemming te komen.

We hebben in samenwerking met de Vereniging tot Behoud van het park de
Coendersborg gemeend opnieuw in de wijk flyers te moeten verspreiden om zo de
mening van de buurtgenoten in kaart te brengen.

Mensen kregen gelegenheid lid te worden van de Vereniging, of het strookje onder aan
de flyer te deponeren bij Poiesz of een e-mail te sturen, naar een hiervoor speciaal
geopend e-mailadres.

Wij u kunnen u meedelen dat de Vereniging thans 471 leden telt, daarnaast zijn er 245
strookjes zijn ingeleverd en 104 e-mails zijn binnengekomen met bezwaar tegen de
plannen. Dat wil zeggen dat er nu 820 mensen zijn, die ernstig bezwaar maken tegen de
afbraak van de Coendersborg om er een flat voor neer te zetten. In de ledenvergadering
van het Wijkcomité Helpman heeft men zich er eveneens tegen uitgesproken.

Wij dachten dat u niet kan spreken van een draagvlak in de wijk.

Mensen ergeren er zich tevens aan, dat u als voorwaarde heeft gesteld, dat de

initiatiefnemers het park zouden opknappen. Men is van mening, dat u als gemeente dit
beschermde park dient te onderhouden.
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Er gaan nog steeds verhalen rond, dat de exploitatie van de horeca niet rendabel is. Wij
kunnen u vertellen, dat niets minder waar is. Zelfs in deze tijden van crisis draait het
horecabedrijf naar behoren. Er zijn meerdere activiteiten per week.

We hebben altijd gesteld dat we als gebruikers van dit openbare parkje erg gesteid zijn op
onze privacy en niet bekeken willen worden vanuit de flat. En wat zegt de maatschap in
hun folder, waarin zij mensen uit de wijk uitnodigde om te komen kijken “dat er zo meer
ogen zijn in het park voor de sociale controle”. Daar zijn we juist zo bang voor, Weg
vrijheid.

De overige bezwaren mogen wij als bekend veronderstellen,

Tot slot willen wij tevens onder uw aandacht brengen, dat met de plannen voor een
tunnel aan de Helperzoom, dit parkje nog de enige plek is in onze wijk waar we nog van

natuurlifke rust kunnen spreken. Er is de laatste tijd erg veel gebouwd in Helpman
Coendersborg, We willen graag voor de wijk nog wat groen overhouden.

Aannemend dat u het met ons eens bent dat er geen draagvlak is voor de bouw van een
flat in het park Coendersborg, teken ik

Namens de Buurtgenoten
Coendersborg
Hoogachtend,

E. van den Broek-van Viiet
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Raad - coendersborg

Van: "Gerda Bosma" <gerdabosma@home.nl>

Aan: <raad @groningen.nl>

Datum: 5/29/2013 10:47

Onderwerp: coendersborg

CC: "Herman marsman" <HBMarsman@home.nl>, "gerda bosma"

<gerdabosma@home.nl>...

Aan de gemeenteraad van Groningen
i.a.a. het College van B&W

Groningen, 28 mei 2013

Verbaasd maar ook verontrust zijn we door de toestemming aangaande verandering van het
park Coendersborg en de bouw van een appartementencomplex op de plaats van de huidige
borg die door B&W aan de gemeenteraad wordt voorgesteld.

Reeds vele jaren zetten omwonenden zich in voor behoud van de Coendersborg. Steeds heeft
de gemeenteraad zich aangesloten bij de wens van de omwonenden.

Dit parkje en het karakteristieke pand met horeca-bestemming is in onze buurt zeer geliefd.
Namens wijkcomité Helpman verzoek ik u dringend ook ditmaal geen toestemming te geven en
het bestemmingsplan niet te wijzigen ten behoeve van de bouw van een
appartementencomplex.

Hoogachtend,
Namens wijkcomité Helpman,

Gerda Bosma
voorzitter
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Esther Dallinga - Doorgest.: Coendersborg, sloop en bouw flats

Van: Annemarieke Weiland

Aan: Div DIV BSD

Datum: 5/27/2013 15:17

Onderwerp: Doorgest.: Coendersborg, sloop en bouw flats
CcC: Esther Dallinga

Dag Collega's,
Wilt u dit voor ons inboeken als ingekomen stuk en retourneren.

Met vriendelijke groeten,
Annemarieke

Annemarieke Weiland
Commissiegriffier

Ruimte&Wonen en Werk&Inkomen
tel: 050 3677678

Aanwezig: ma. t/m do.

Denk aan het milieu: is het nodig dit bericht af te drukken?
>>> "E.van den Broek van Vliet" <evanvliet@hetnet.nl> 5/27/2013 3:00 >>>
Buurtgenoten Coendersborg

Contactadres

E, van den Broek - van Vliet
Goeman Borgesiuslaan 1
9722 RA Groningen
evanvliet@hetnet.nl

Groningen, 27 mei 2013

Aan de gemeenteraadsleden van de
gemeente Groningen

Betreft: C sloop en bouw
brief RO13.3633285 van 13-5-2013

Geachte leden,

Opnieuw wordt u verzocht toestemming te verlenen om de Coendersborg / boerderij / horeca te slopen en er een flatgebouw van 12 meter hoog neer te zetten.

De afgelopen 15 jaar heeft u die plannen steeds afgewezen. Eind jaren 90, in 2003, 2005 en 2009. En het in 2010

In 2011 bleek dat de eigenaren opnieuw plannen bij u hebben ingediend. Omdat wij ernstige bezwaren hadden, hebben wij april 2012 samen n met het Wijkcomité Helpman, de
Vereniging tot behoud park Coendersborg een actie gevoerd in de wijk om te peilen hoe de mensen in de wijk er over dachten. Dit leverde de Vereniging 421 leden op.

Op 9 mei 2012 heeft de raadscommissie R en W over de plannen vergaderd en was men van mening dat er niet gesloopt en gebouwd mag worden. Het gemeenteraadslid Van der
Schaaf heeft toen gezegd dat hij het openbare, cultuurhistorische en ecologisch belang van het park onderschrijft, en niet begrijpt waarom nu wel meegewerkt wordt, terwijl de
woningmarkt tot stilstand is gekomen. Hij vroeg tevens hoe concreet de bouwplannen zijn.

Op 25 september 2012 hebben architecten en bouwer namens de eigenaren onder voorzitterschap van Mevrouw Wilke, het Wij ité, de iging en ons de i laten
zien. Wij hebben deze plannen namens onze achterban unaniem afgewezen als zijnde niet passend in het kleine park.

Op 6 november 2012 heeft de raadscommissie R en W weer over de Coendersborg vergaderd en unaniem zich tegen de itgesp X Van der Schaaf
antwoordt dat de standpunten in mei duidelijk waren.

Bewoners zijn ingelicht over de procedure.

Wijst er op dat er geen vergunningstraject loopt. De gemeente verieent g aan een door de pr met als harde draagvlak in
de buurt. Het versturen van ui voor een bij s louter facil en biedt geen inhoudelijke steun aan de plannen.

Wil de haalbaarheidsstudie of laten ronden en niet voortijdig afbreken.

Heeft geen belang bij woningbouw in het park op zich, maar wel bij plannen die de kwaliteit van het park Hiervoor krijgt de initiati de kans.

Geeft aan dat gezien de kwaliteit van het huidige gebouw een monumentenstatus niet aan de orde is.
Antwoordt dat het moment dat de raad een definitieve afweging kan maken pas is na afronding van de haalbaarheidsstudie en het traject met omwonenden en stelt dit af te wachten.
Verwacht dat dit voor 1 maart zal zijn afgerond.

Is bereid de procedure, de planning, mogelijkheden van scenario’s volgens het bestemmingsplan en de rol van de gemeente schriftelijk nader toe te lichten.

Het is ons niet duidelijk wie de bewoners hebben ingelicht over de procedure, we hebben alles zelf moeten uitzoeken.

Begin maart hebben de Vereniging en wij opnieuw flyers rondgebracht in de wijk met de vraag wie bezwaren had tegen sloop van de Coendersborg en bouw van een flatgebouw. Men
kon daarvoor lid worden van de Vereniging of een strookje invullen of een daartoe geopend e-mailadres gebruiken. Al met al hebben 820 buurtbewoners bezwaar aangetekend. Dat
wil zeggen 50 nieuwe leden voor de Vereniging, 245 strookjes en 104 e-mails. Dit is wel even anders dan wat de eigenaren beweren.

Op de bijeenkomst die zij uitgeschreven hadden zijn hoogstens een 100-tal buurtgenoten geweest. Een bij waarbij de werden d. Op normale
vragen werd geen antwoord gegeven, woedende eigenaren vertelden alleen maar dat zij eigenaar waren en zelf bepaalden wat jj met de Coendersborg gingen doen. Een boze
projectontwikkelaar smeet met de houten blokken, voorstellende het flatgebouw of iets anders, over de maquette omdat de omstanders het plan niet zagen zitten. Belangstellenden
konden zich niet vinden in de plannen van de landschapsarchitecten. Het plan, wat volgens zeggen het park ten goede kwam, behelst twee wandelpaden omringt door
rododendronstruiken door het grasveld en een brug over het water. Het is duidelijk dat op deze wijze het open karakter van het park verdwijnt en een psychologische lijn getrokken is.
Z0 wordt het park de tuin van de flatbewoners. De oprijlaan zal worden doorgetrokken tot aan het flatgebouw. U kunt niet verbieden dat de bewoners voor het gemak hun auto zullen
neerzetten op de eigen grond. Veel buur zijn igd dat het van het park door de eigenaren een voorwaarde is geworden bij het verlenen van
toestemming. Dit parkje dient door de gemeente te worden onderhouden vindt men. Zeker daar het een beschermd park is.

De Grontmij schreef in haar analyse MCA ten behoeve van de te veranderen verkeerssituatie in Helpman, dat er zich in Helpman 3 enclaves groen bevinden die fungeren als buurtpark.
Park in zal door de te maken krijgen met afnemende populatie van bijzondere dieren. Park Esserhaag, uitlaatgebied voor honden, grasveld met
cen pad er door heen, zal moeiljker te bereiken doordat de Goeman Borgesiuslaan de ontslutingsuweg wordt richting tunel. Bl over het parkje van de Coendersborg. As de plannen
doorgang vinden zullen ook hier bijzondere dieren verdwijnen. Het is een parkje dat centraal ligt in de wijk, waar kinderen op het grasveld kunnen spelen en ouderen even kunnen
genieten van de natuur.

Komen we bij het slopen van de Coendersborg en een te bouwen flatgebouw. De eigenaren hebben willens en wetens al in geen jaren groot onderhoud gepleegd. Wat gedaan moest
worden heeft de exploitant gedaan. De 820 buur willen de C en park De huidige eigenaren zeggen elke keer weer wat anders. De ene keer dat zij de
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de Coendersborg per flat willen verkopen, de volgende keer dat ze er zelf willen gaan wonen en nu komt er weer een nieuwe geinteresseerde om de hoek kijken en zijn er weer plannen
voor een groot horecapand. Hoe is dan echt goed overleg met de buurtbewoners mogelijk.

U heeft in het verleden telkenmale nee gezegd tegen de bouwplannen, die getuigd hebben van weinig empathie met de wijkbewoners. Er golden toen toch dezelfde regels als nu?
Huizenbezitters mogen toch niet zomaar hun huis slopen of veranderen. Daar moet u toestemming voor verlenen. Dat geldt ook nu. U kunt nee zeggen. En bestemmingsplannen kunt u
ook veranderen.

Mocht u onverhoopt toch toestemming verlenen dan verzoeken wij het bezwaartermijn op te schorten tot in september in verband met de vakanties. Haast is er niet bij.

Hoogachtend,
Namens

Buurtgenoten Coendershorg

E. van den Broek-van Vliet

Hierbij verzoeken wij mevr. A. Weiland vriendelijk deze brief voor ons te vermenigvuldigen en u toe te sturen. Waarvoor alvast onze hartelijke dank
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Groningen 27 mei 2013

Mevr. A.Postma Mr.P.Dorhout
Waterland 79 Schaperstraat nr.1
9734 BB Groningen 9722 LN Groningen

050-5255365

Raadscommissie Ruimte en Wonen
Vergadering van 4 juni 2013
Bouwplannen Coendershorg

Geachte Mevr.Postma,

Op de vergadering van 4 juni a.s, van de Raadscommissie Ruimte en Wonen staat geagendeerd
het bouwplan voor een appartementencomplex in het park Coendersborg. Daarover hebben
B&W van de gemeente Groningen op 13 mei 2013 een brief geschreven aan de feden van de raad.
In de bijgevoegde brief van onze vereniging aan de leden van Uw raadscommissie wil ik graag nog
eens het standpunt weergeven van de Vereniging tot behoud van het park Coendersborg t.a.v. die
bouwplannen en tevens onze reactie op de brief van B&W van 13 mei ji.

1k zou het zeer op prijs stelien als onze brief verspreid zou kunnen worden onder de leden van Uw
raadscommissie opdat zij kennis kunnen nemen van het standpunt van de buurt en van onze
vereniging en dit meenemen in de beraadslaging. -,

Bij voorbaat zeer veel dank voor Uw medewerking in deze.

Met vriendelijke groet,

P.Dorhout, voorzitter van de Vereniging tot behoud van het park Coendersborg.

36



Ingekomen stukken - Nr. 4 Overig ingekomen stuk R&W juni, Bouwplannen ...

Aan de leden van de Raadscommissie Ruimte en Wonen

Inzake de aanvraag voor woningbouw in de Coendersborg het volgende.

De eigenaren van de Coendersborg willen het bestaande gebouw slopen omdat het groot
onderhoud te veel zou gaan kosten. In werkelijkheid is de staat van de Coendersborg voor dit
solide gebouw bepaald niet slecht is. Bovendien hebben de eigenaren hebben het gehouw vanaf
het begin ook nooit willen onderhouden. Dat argument is daarom ongeloofwaardig.

Dat een eventuele nieuwe eigenaar binnen het geldende bestemmingsplan een horecapand kan
bouwen is gezien het geldende bestemmingsplan evident. De stelling van B&W dat zij aisdan
iedere grip op verdere planvorming zou verliezen is ongefundeerd. Bij het verlenen van een
bouwvergunning of een omgevingsvergunning heeft ook de gemeente Groningen blijkens de
betreffende wettelijke regeling het recht een bouwvergunning te weigeren als die b.v. in strijd is
met het milieu. Het is niet goed te begrijpen waarom B&W Groningen dit zijdens de maatschap
aangevoerde ondeugdelijk argument zonder meer overnemen.

In het plan zou de openbaarheid van het park worden gegarandeerd maar de vraag is wel door
wie. Hoewel alleen de gemeente openbaarheid kan garanderen wordt de indruk gewekt, dat de
initiatiefnemers zich in hun plan hiervoor garant steilen en dan is het naar cnze mening zeker niet
in goede handen. Zij hebben immers geen belang bij openbaarheid van het park.

De gemeente mag het evenmin aan de initiatiefnemers over laten om de ecologische kwaliteit van
het park te handhaven; die zullen waarschijnlijk even weinig belangstelling tonen voor het park als
zij dat deden voor het gebouw. De gemeente is en blijft eigenaar van het park en dus ook
verantwoordelijk voor onderhoud en in standhouding.

Het moge zo zijn dat in het plan het grondoppervlak van het te bouwen complex kleiner is dan van
het huidige restaurant maar gezien de grotere hoogte zal het totale volume van het betonnen
complex zeker niet kleiner worden.

B&W stellen, dat aan de eis om voldoende draagkracht in de buurt te verkrijgen door de eigenaren
naar eigen zeggen is voldaan. Kennelijk is voor het college maatgevend wat de eigenaren hierover
zeggen. Onzerzijds is door een recente enquéte onder de omwonenden ruimschoots aangetoond
dat die draagkracht er niet mis. Meer dan vierhonderd buurtbewoners hebben expliciet laten
weten onze bezwaren tegen woningbouw te delen, Een enquéte georganiseerd door de
buurtgenoten leverde nog eens vele honderden stemmen van andere buurtbewoners op tegen
woningbouw in het park.

Op de bijeenkomst door de eigenaren georganiseerd voor omwonenden zijn nog geen 80 mensen
verschenen en daarvan bleek de meerderheid zeker niet voor de bouwplannen te zijn.

Dat er lieden waren die zich niet verzetten tegen parktoegankelijkheid en parkontwikkeling — waar
tijdens de bijeenkomst heel erg het accent op werd gelegd —impliceert bepaald nog niet dat men
daarmee ook instemde met appartementenbouw. De stellingen van de initiatiefnemers omtrent
draagkracht zijn tendentieus en ongefundeerd. Inieder geval is hun weergave van de reacties van
de buurt niet correct. Desondanks achten B&W het voldoende, dat aan hun eis om voldoende
draagkracht in de buurt te krijgen door de eigenaren naar eigen zeggen is voldaan.

Hieruit blijkt dat B&W in alles de initiatiefnemers ter wille willen zijn en al wat die stellen zonder
maar aanvaarden en daartegenover alles wat onzerzijds wordt aangevoerd o.a. het ontbreken van
draagkracht in de buurt - hoe onderbouwd ook - als niet relevant terzijde schuiven. Daarnaast
nemen B&W bijna alle argumenten over die de initiatiefnemers hebben aangevoerd ongeacht of
die hout snijden of gefundeerd zijn. B&W bepalen hun standpunt uitsluitend op grond van de
tendentieuze stellingname en berichtgeving van de initiatiefnemers. Deze vooringenomenheid
vinden wij onacceptabel. Onze vereniging blijft bij haar standpunt: er is geen maatschappelijk of
politiek belang voor woningbouw in dit kieine parkje waarvoor tevens de draagkracht onder de
buurtbewoners ontbreekt,

Groningen Zil.l/mei 2013
P.Dorhout, voorzit}

Vereniging tot behoud van het park Coendershorg
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Bezoekadres

Afdeling  Projectmanagement o S erd
edempte Zuiderdiep 98

Postadres
Postbus 7081

DAAD Architecten §701JB Groningen

t.a.v. dhr. R. Hendriks

Postbus 5

9410 AA BEILEN

Datum ()8-02-2012 Bijlage(n) _ Kenmerk RO
Informatie S [.oogman Tel. (050 367 81 91 Fax (050) 367 83 99

Onderwerp [nitiatief nieuwbouw Coendersborg

Geachte heer Hendriks,

Begin 2011 heeft u de gemeente verzocht om medewerking te verlenen aan de
nieuwbouw van 6 luxe appartementen in het park Coendersborg, op de locatie waar nu
de boerderij de Coendersborg staat. Aanleiding voor het gesprek is uw constatering dat
exploitatie van de horeca in de huidige boerderij niet kostenneutraal kan worden
gemaakt, en dat middels nieuwbouw mogelijk een kwaliteitsslag voor het park kan
worden gemaakt. In februari heeft u van de gemeente hierop een overzicht van
randvoorwaarden ontvangen, waaraan een eventuele ontwikkeling minimaal zou
moeten voldoen. Deze randvoorwaarden zijn als bijlage bij deze brief gevoegd. Op
basis van deze randvoorwaarden heeft u 24 november 2011 een ontwerp voor een
gebouw gepresenteerd, en in december 2011 een aanvullende studie ten aanzien van
de positionering en ontsluiting van het gebouw, als ook een inventarisatie van de
gevolgen voor bestaand groen. In deze brief reageren wij op uw voorstellen.

De randvoorwaarden die u van de gemeente heeft ontvangen hebben onder andere
betrekking op de openbaarheid van het park, de bebouwing, de toegangsweg en het
parkeren, ecologie en archeologie. Een bijzonder aandachtspunt is de exacte locatie
van het gebouw. Wij zijn van mening dat met een kleine verschuiving van het gebouw
de openbaarheid van het park kan worden vergroot. Voorwaarde is wel dat per saldo
de ecologische, landschappelijke en verblijfskwaliteit van het park er op vooruit gaan.
Of dit daadwerkelijk het geval is zal athangen van de verdere uitwerking van uw
plannen voor zowel architectuur als mogelijke landschappelijke aanpassingen.

Een belangrijke randvoorwaarde voor medewerking aan nieuwbouw op de plek van de
Coendersborg is dat er voldoende draagvlak onder omwonenden en belanghebbenden
is. Indien u wenst de ontwikkeling binnen de gestelde voorwaarden nader op
haalbaarheid te onderzoeken, dan zal het peilen van het draagvlak hiervan een
belangrijk onderdeel uitmaken.
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Volgvel 1

Voorts is als voorwaarde genoemd dat parkeren op eigen terrein diente te geschieden.
De te hanteren parkeernorm zal worden vastgesteld aan de hand van de Nota
Parkeernormen 2008, tweede versie.

Alles overziend, en rekening houdend met de bovengenoemde voorwaarden, zijn wij
in principe akkoord om medewerking te verlenen aan uw initiatief. Indien u met
inachtneming van bovenstaande voorwaarden uw initiatief wenst voort te zetten, dan
adviseren wij u om samen met de gemeente een project te starten teneinde de
haalbaarheid van uw initiatief nader te onderzoeken. Belangrijke aandachtspunten
daarbij zijn een algehele kwaliteitssprong voor het park, en draagvlak van de
omgeving. Alle door ons te maken kosten, bijvoorbeeld voor planbegeleiding en de
procedure voor een nieuw bestemmingsplan, brengen wij bij u in rekening. Dit geldt
ook voor eventueel noodzakelijke aanpassingen in de openbare ruimte. Het
kostenverhaal wordt in een anterieure overeenkomst met u vastgelegd.

Volledigheidshalve merken wij op dat dit onze huidige opvattingen zijn. Het is altijd
mogelijk dat de gemeente in de toekomst haar opvattingen over deze locatie wijzigt.
Ook vanwege de verdere besluitvorming maken wij een voorbehoud bij een
definitieve beslissing over een dergelijke projectomgevingsvergunning. Het traject van
vergunningverlening ligt namelijk niet geheel binnen de invloedsfeer van de
gemeente. Te denken valt aan zienswijzen van derden en dergelijke.

Wij vertrouwen erop u met deze informatie van dienst te zijn geweest.
Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

namens hen, concerndirecteur Groningen,
namens deze,

E.J. Schieven,
vakdirecteur Ruimtelijke Ontwikkeling
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NOTITIE /" RUIMTELIJKE ORDENING EN
ECONOMISCHE ZAKEN

Aan : Loket Bijzondere Initiatieven
Van : Afdeling Ruimtelijke Plannen
Datum : 09-02-2012

Onderwerp:  Randvoorwaarden ontwikkelingen Coendersborg

Randvoorwaarden ontwikkeling Coendersborg

Inleiding

De oude Coendersborg of Het Huis Coenders is een oude boerderij die ooit in het open land
ten zuiden van de stad Groningen stond. In de 20° eeuw is de boerderij opgenomen in de
naoorlogse uitbreidingswijk. Het oude boerenerf met boerderij is daarmee onderdeel
geworden van de hoofdgroenstructuur in Groningen Zuid. In de boerderij is tegenwoordig
een horecafunctie gevestigd, waar incidenteel feesten en partijen plaatsvinden.

De huurder van het pand heeft aangegeven dat er op dit moment niet veel toekomst is voor
een horecafunctie op deze plek. De eigenaren van het pand willen daarom graag
onderzoeken of er draagvlak is voor het ontwikkelen van appartementen.

De vraag naar het wijzigen van het bestemmingsplan heeft zich al eens eerder voorgedaan.
Er is toen een set stedenbouwkundige randvoorwaarden opgesteld. Het initiatief is
uiteindelijk niet doorgegaan, mede door protesten uit de buurt. De destijds opgestelde
randvoorwaarden gelden nog steeds en zijn hieronder opnieuw kort opgesomd.

situa
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Situatieschets

In het zuidelijke stadsdeel is het park De Coendersborg een belangrijk groenelement. De
grote bomen, de vijverpartij en het grote groene veld vormen een aantrekkelijke plek om
even ‘buiten’ te zijn, een ommetje te maken.

Inmiddels is het park door de bebouwing van de stad Groningen omringd. In de 20%° eeuw is
rondom het voormalige ‘landgoed’ de wijk Coendersborg gerealiseerd.

Pand De Coendersborg

In het park is restaurant De Coendersborg gevestigd in de voormalige boerderij. De ooit
waardevolle boerderij is in de afgelopen jaren zo vaak verbouwd dat zo er al sprake was van
monumentale waarde, deze niet meer aanwezig is. Het pand heeft dan ook geen status als
beschermd monument.

Uit een eerste verkennend bodemonderzoek zijn vooralsnog geen duidelijke sporen
gevonden van de standplaats van de 17° eeuwse Coendersborg. Historisch onderzoek heeft
aangegeven dat de borg al voor 1781 moet zijn afgebroken.

Ten noorden van de boerderij is veel puin aangetroffen. Dit kan duiden op de fundamenten
van de borg, maar kan evengoed op begraven bouwpuin duiden. Een vervolgonderzoek met
proefsleuven kan meer duidelijkheid opleveren.

Het park, de ruimtelijke hoofdstructuur.

Het park rondom de bebouwing staat in de groenstructuurvisie (2009) omschreven als
wijkpark. Het park heeft bijzondere ecologische- en natuurwaarden en het maakt onderdeel
uit van de stedelijke ecologische hoofdstructuur

Ecologie

W Wierdenlandschap
I eilandschap
Laagveenlandschap
(Wegdorpenlandschap
metzand / veen / klei)
W Laagveenlandschap
(Wegdorpenlandschap
met houtsingels)
Beekdal- esdorpenlandschap
M Stcdelijk ecologisch waardevol
gebied
™ Begrenzing Landelijk
Ecologische Hoofdstructuur

Groenstructuurvisie Groene Pepers; ecologie
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Basisgroenstructuur

N wierdenlandschap

W Keilandschap
Laagveenlandschap
(Wegdorpenlandschap
met zand / veen / Kisi)

B Laagveenlandschap
(Wegdorpenlandschap
met houtsingels)
Beekdal- esdorpenlandschap

B water

Pt B Stadspark

. EEE wijkpark

W Kroonjuwelen

M Verbindend groen

"™ Begrenzing Landslijk
Ecologische Hoofdstructuur

¥ Wierde of verhoging in
het landschap
Infrastructuur

Groenstructuurvisie Groene Pepers; basisgroenstructuur

Het park bestaat uit een weelderig groen kader en randbeplanting met forse bomen.

De vijver, aan de oostkant van het park, is wellicht een restant van een vroeger rond het
gehele terrein gelegen gracht.

Deze route wordt gedeeltelijk begeleid door, meest oude, bomen. Vanaf deze entree is de
huidige bebouwing duidelijk in z'n volle omvang zichtbaar. Gebouw en park vormen hier één
geheel. De ruimte véor het gebouw is in deze opzet belangrijk.

Het park is binnen het groenkader ingevuld met routebegeleidende bomen en losse
boomgroepen. Aan de zuidwestzijde is de grote parkeerplaats van het restaurant gelegen.
Aan de noordwestzijde bevindt zich een kinderspeelplaats.

De auto's rijden vanaf de Cort van der Lindenlaan. Voetgangers kunnen aan de noordwest-,
noordoost- en zuidzijde in het park komen. Er zijn voetpaden langs de hele noord- en
oostzijde.

De bomeninventarisatie geeft aan dat veel bomen monumentaal of bijna monumentaal/zeer

waardevol zijn. De bomen zijn hoog; de meeste zijn tussen de 15 en 25 meter met
uitschieters tot aan 35 meter toe.
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Randvoorwaarden Openbaarheid

Elke functiewijziging moet passen in het openbare karakter van het park. Deze openbaarheid
moet niet alleen op papier gelden, maar moet zich ook manifesteren doordat een nieuwe
functie in het huidige pand of een nieuw op te richten pand op geen enkele wijze afbreuk
doet aan dit karakter.

Dit betekent onder meer:

¢ Dat er bij het betreden van het park niet de indruk mag ontstaan dat men een private
tuin of landgoed betreedt

e Dat de toegang tot het pand niet de uitstraling mag krijgen van een eigen weg, maar
van een gewone parkentree

e Dat de uitstraling van de begane grond van het pand niet de indruk mag geven dat
men het pand niet (te voet) mag benaderen

e Dat er op geen enkele wijze sprake mag zijn van het privatiseren of in gebruik nemen
van grond buiten de huidige kadastrale grenzen van het perceel

¢ Dat het mogelijk moet blijven om rond het pand te wandelen
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Randvoorwaarden Bebouwing

Ondanks dat het gebouw geen monumentale waarde meer heeft is de setting van boerenerf
of borg in de stedelijke omgeving historisch gezien erg waardevol. Dit karakter moet ook in
een nieuwe situatie gewaarborgd blijven.

Dit levert de volgende randvoorwaarden op:

e Het is wenselijk het oude gebouw her te gebruiken. Indien dit niet mogelijk is wordt
qua randvoorwaarde voor de architectuur een moderne interpretatie van een
boerderij/schuur/borg op een erf aangehouden (zie referentie beeldkwaliteit)

e Een mogelijk nieuw gebouw kan op de voetprint van de huidige boerderij gebouwd
worden, maar het heeft de voorkeur om het enkele meters richting het water te
schuiven ten einde de openheid van het park te vergoten. Eventueel hiervoor te
kappen bomen moeten verplaatst of opnieuw aangeplant worden. Randvoorwaarde
voor de keuze van de precieze plek van het gebouw is een goede compositie tussen
architectuur en landschap waarbij de openheid, gebruikskwaliteit en openbaarheid
van het park voorop staat.

e Het gebouw is ondergeschikt aan het groen. Dat leidt tot een beperking in de hoogte
van de bebouwing; drie lagen is de maximale hoogte voor bebouwing op deze plek

e Om aan de randvoorwaarden onder het kopje openbaarheid te kunnen voldoen moet
er mogelijk een landschappelijke ingreep in de nabije omgeving van het gebouw
worden gedaan (hoogteverschil, water, groen). Deze grond blijft echter in eigendom
van de gemeente, de ingreep komt voor rekeningen van de ontwikkelaar en de
ingreep moet ten goede komen aan het gehele ensemble van park en gebouw.

Voorbeeld schuiven footprint ten behoeve van de openheid en landschappelijke ing

behoeve van het vergroten van het openbaar karakter

repen ten
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Referentie architectuur en beeldkwaliteit borg-/boerderijtype

63



Ingekomen stukken - Coendersborg notitie randvoorwaarden febr. 2012

Randvoorwaarden Toegangsweg en Parkeren

Als uitgangspunt geldt dat autoverkeer van en naar het pand de parksfeer niet mag
verstoren.

Voor appartementen zijn minder parkeerplaatsen nodig dan voor de huidige horecafunctie.
Het parkeerterrein wordt opgeheven en het terrein wordt aan het park toegevoegd. Het
parkeren voor de woningen (volgens de geldende parkeernorm uit de parkeernota) moet op
eigen erf gerealiseerd worden. Bezoekersparkeren moet buiten het park gerealiseerd
worden.

Randvoorwaarden Ecologie
De Coendersborg is een ecologisch waardevol stadsplantsoen en een groene plek in de
stad. De Coendersborg dankt zijn hoge natuurwaarden voor een belangrijk deel aan de
beplanting rond de boerderij. Het bosplantsoen met zijn gevarieerde structuur van hoge oude
bomen, jonge lage bomen en verschillende soorten struiken biedt veel dieren een geschikt
leefmilieu. Het park is met name ook waardevol door de goed ontwikkelde stinzenvegetatie.
Uit ecologisch onderzoek blijkt dat de volgende beschermde soorten (volgens de Flora- en
Faunawet) in het gebied voorkomen, dan wel gebruik maken van het gebied.
Dit zijn:

¢ Planten: Daslook, Gewone en Knikkende Vogelmelk, Herfsttijlroos.

e Vleermuizen: Gewone dwergvleermuis, Laatvlieger, Rosse vleermuis

e Amfibieén: bruine kikker

Om de natuurwaarden van de Coendersborg te beschermen gelden de volgende harde
randvoorwaarden:

¢ Handhaven van de groeiplaatsen van Daslook en andere stinzenplanten.
Geen felle verlichting op het terrein, handhaven huidige verlichtingscapaciteit.
De boomsingels en individuele, waardevolle bomen behouden.
Bouwperiode afstemmen op seizoen en levensritme dieren en planten.
Geen veranderingen in grondwaterpeil ter plaatse van groenstroken en bomen.
Sparen verblijfplaats Rosse vleermuis in boom langs Domela Nieuwenhuislaan.

Naast harde randvoorwaarden worden plannen positiever beoordeeld als zij voldoen aan
onderstaande punten:

e Opschonen van de vijver (verwijderen sliblaag);

¢ Vergroten van de vijver en de bijoehorende oeverzone;

e Handhaven en lokaal verbeteren overgang bosrand naar gazon, via een struiklaag;

e Gevarieerd maaibeleid uitvoeren (sommige stukken meer/minder maaien of in een
andere periode) vooral in de oeverzone;

e Vergroten geschikte kolonieplaatsen/overwinteringsplaatsen voor vleermuizen,
bijvoorbeeld door het bouwen van een vileermuiskelder (dit kan van materiaal dat
overblijft na sloop van de boerderij) of het ophangen van vleermuiskasten langs de
Coendershaag;

e Huidige parkeerplaats en oprit opruimen en natuurlijk inrichten.

Volgens de Flora- en Faunawet moet worden aangegeven of er nadelige invioeden zijn op
de beschermde planten- en/of diersoorten. Als dat het geval is moet een ontheffing worden
aangevraagd. Dit geldt ook voor het deel dat openbare ruimte blijft. Beide aanvragen moeten
worden gedaan namens de projectontwikkelaar. Deze ontheffing moet verleend zijn voordat
een omgevingsvergunning kan worden verleend.
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Randvoorwaarden Archeologie

Archeologisch onderzoek heeft aangetoond dat direct om de huidige boerderij/restaurant
archeologisch waardevolle sporen zijn te verwachten. Die verwachting geldt daarmee ook
voor de locatie van de huidige bebouwing. Het is maatschappelijk van belang om het
ondergrondse cultuurhistorisch erfgoed waar mogelijk te behouden. Als dit niet mogelijk is
dan moet voorafgaand aan enig graafwerk of slopen van funderingen het erfgoed worden
gedocumenteerd door het uitvoeren van een archeologische opgraving. Het is, gelet op het
Europese Verdrag van Malta, de verantwoordelijkheid van de initiatiefnemer tot sloopwerk,
grondwerk en nieuwbouw, deze opgraving te entameren, onder supervisie en nadere
voorwaarden van de gemeente Groningen, i.c. de gemeentelijke archeoloog.

Het verdient aanbeveling om fundamenten die betrekking hebben op de voormalige borg, als
die bij opgravingen worden aangetroffen, in de nieuwbouw te integreren.

Juridisch

Juridisch gezien valt de locatie in het bestemmingsplan Coendersborg, vastgesteld op 28
oktober 2009. Op grond van dit bestemmingsplan heeft de locatie de bestemming Horeca
(artikel 7 van de regels). Op de plankaart is een bouwvlak aangegeven met een maximale
goothoogte van 8 meter en een maximale bouwhoogte van 11 meter. Het bouwvlak mag
helemaal worden volgebouwd.

Om medewerking te kunnen verlenen aan een functiewijziging van horeca in wonen is het
nodig een nieuw bestemmingsplan te maken of een ruimtelijke onderbouwing (bijvoorbeeld
in de vorm van een stedenbouwkundig plan) op te stellen, waarin de ruimtelijke
randvoorwaarden voor de nieuwe woningbouw worden vastgelegd.

Als gekozen wordt voor de weg van een nieuw bestemmingsplan(netje) geldt de reguliere
bestemmingsplanprocedure; voorontwerp met overleg en inspraak van respectievelijk 8 en 4
weken, ontwerp met terinzagelegging van 6 weken, vaststelling bestemmingsplan met
beroepstermijn van 6 weken. Daarna moet dan nog een omgevingsvergunning voor het
bouwen worden verleend.

Als gekozen wordt voor de weg van een ruimtelijke onderbouwing is deze gekoppeld aan de
aanvraag voor een omgevingsvergunning voor de nieuwbouw. Voor zo’n
omgevingsvergunning is het nodig dat de gemeenteraad een verklaring van geen
bedenkingen afgeeft. Er is sprake van een terinzagelegging van 6 weken waarbinnen
iedereen zijn zienswijze kan indienen. De vergunning moet binnen 6 maanden worden
verleend dan wel geweigerd. Na het verlenen van de omgevingsvergunning staat nog beroep
en hoger beroep open.

Aandachtspunt is nog dat het huidige parkeerterrein positief bestemd is in het
bestemmingsplan Coendersborg. Bij de keuze voor een omgevingsvergunning gekoppeld
aan een ruimtelijke onderbouwing en een verklaring van geen bedenkingen zal ook het
verwijderen van de parkeerplaats een plek moeten krijgen. Bij de keuze voor een nieuw
bestemmingsplan verdient het aanbeveling het parkeerterrein mee te nemen en daarbij de
aanduiding ‘parkeerterrein’ te verwijderen.
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Resultaten SP-enquete park Coendersborg
Totaal aantal ondervraagden: 60

Bent u voor of tegen nieuwbouw in park Coendersborg?

Voor: 9
Tegen 35
Neutraal/anders: 16

Meest genoemde redenen om tegen de nieuwbouwplannen te zijn:
— Openbaar karakter van park verdwijnt wanneer er sprake zou zijn van bewoning.
— Horizon vervuiling door bebouwing en verlies van natuur.

— Historisch pand en verlies van historische karakter van het park.

Meest gegeven reactie op de vraag wat er dan wel moet gebeuren:
— Renoveren
— Opkopen door gemeente
— Nieuwbouw minder groot en hoog.

— Niets.
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De leden van de raad van de gemeente Groningen graag datum en

te kenmerk vermelden

GRONINGEN
Wij zijn met het
openbaar vervoer
bereikbaar,
buslijnen

' 1,2,3,5,6,11,13,16
Telefoon (050) 367 89 44  Bijlage(n) - Ons kenmerk RO13.3644927

Informatie over

rtrektijden krijgt
Datum 2 6 APR 2[]13 Uw briefvan - Uw kenmerk - :;t:ef:);nnggﬁgzgz

Geachte heer, mevrouw,

In het Prinsenhofakkoord hebben wij de ambitie uitgesproken om te vernieuwen. We
gaan op zoek naar werkwijzen waarbij we met minder geld meer doen. Daarbij willen
we meer gebruik maken van de bestaande kennis en expertise in de stad en
maatschappelijke initiatieven meer faciliteren. We willen een nieuwe impuls aan
cultuurverandering geven: een dienstbare overheid, die zich van nature bescheiden
opstelt en zich in zijn handelen realiseert dat de mensen de stad maken.

Om maatschappelijke initiatieven daadwerkelijk meer te kunnen faciliteren is het des
te noodzakelijker om vooraf heldere kaders te formuleren. Het voorbeeld van de
‘kastanjeman’ in het Noorderplantsoen (zie ook de collegebrief RO13.3471427) is wat
dat betreft illustratief.

We werken al-op veel fronten aan nieuwe kaders. We actualiseren met de regio de
Regiovisie Groningen-Assen en ontwikkelen gezamenlijk met de regio een nieuwe
bereikbaarheidsvisie, gaan een Stadsdebat organiseren over de toekomst van de stad,
werken aan een nieuwe binnenstadsvisie, welstandsbeleid (zie de collegebrief over de
actualisatie van Welstand RO13.3478162), reclamebeleid, erfgoedbeleid en
standplaatsenbeleid. Deze trajecten hebben consequenties voor de ruimtelijke kwaliteit
van de stad. Het is goed dat wij als gemeente onze doelen en kaders daarvoor
vastleggen in een nota ruimtelijke kwaliteit.

Het doel van deze nota is om ons beleid overzichtelijker en compacter te maken,
regeldruk te verminderen en meer ruimte te bieden voor eigen initiatief. Met meer
duidelijkheid vooraf voor de burger/initiatiefnemer. Daarnaast kan deelbeleid zoals in
de welstandsnota, reclamenota en het handboek openbare ruimte naar verwachting
worden vereenvoudigd. Met minder kans op tegenstrijdigheden.

- Het gaat dan bijvoorbeeld om keuzes over het kwaliteitsﬁiveau per gebied in de stad
(vergelijkbaar met bv. de borgsystematiek). Wij willen hiertoe als middel een kaart
van de stad ontwikkelen. De binnenstad, ontwikkelgebieden (zoals UMCG,

SE1.C.05
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Europapark, Stationsgebied) en belangrijke verbindingen van en naar de regio zijn de
visitekaartjes van de stad, daar komen de meeste mensen, conflicteren de meeste
functies. Heel anders dan in een rustige woonwijk of op een bedrijventerrein.

Graag willen wij met uw raad, in een nader te bepalen vorm, discussiéren over
ruimtelijke kwaliteit in onze stad, de uitgangspunten, dilemma’s en de relatie met
bijvoorbeeld het welstandsbeleid. Vlak voor de zomervakantie, begin juni, zou wat ons
betreft daarvoor een geschikt moment zijn.

Wij streven er naar om de nota ruimtelijke kwaliteit ter besluitvorming januari 2014
aan uw raad aan te kunnen bieden.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

hafdeat. s

de burgemeester,
dr. J.P. (Peter) Rehwinkel

RO.15.008.E.01
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Geachte heer, mevrouw,

Eerder ontving u van de Welstands- en Monumentencommissie het Jaarverslag 2011.
Met deze brief geven wij onze reactie op de in het jaarverslag gegeven aanbevelingen.
Daarnaast informeren wij u over de actuele wijzigingen op het terrein van welstand en
willen wij met u in gesprek om te komen tot aanpassing van het Groninger
Welstandsbeleid.

Jaarverslag 2011 Welstandscommissie
De observaties en de aanbevelingen zijn zoals gebruikelijk georganiseerd rond 4
actuele thema’s. Hieronder volgt onze reactie per thema.

1. De veranderende bouwproductie
a. 'Er zijn steeds meer incidentele aanvragers
b. Lr zijn steeds meer particuliere opdrachtgevers
~ aanbeveling 1.1: . .
“De welstandscriteria moeten dan ook voor de groeiende groep niet-professionele
initiatiefnemers toegankelijk en duidelijk zijn. Het welstandsbeleid moet niet
alleen gericht zijn op de professionals, maar ook de incidentele aanvragers goede
service vetlenen.” '
aanbeveling 1.2:
“Van de welstands- en monumentencommissie en het gemeentelijk loket vragen
nieuwe aanvragers een grotere inzet. Plannen worden niet altijd even deugdelijk
ingediend en onderbouwd. Aanvragers moeten hier dan ook in worden begeleid.
Ook de monumentencommissie ziet meer aanvragen van incidentele particuliere
opdrachtgevers, ten koste van aanvragen door professionele opdrachtgevers.”
onze reactie: i
Het gaat hier om enerzijds een heldere en toegankelijke formulering van het
- - gemeentelijke welstandsbeleid, anderzijds om een bredere begeleiding. Wij
steunen de aanbeveling om het welstandsproces nadrukkelijker op de groeiende
groep individuele aanvragers af te stemmen. Dit is overigens ook één van de
doelstellingen bij de actualisering van de Welstandsnota.

SE.1.C.05
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Bladzijde 2
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2. De rol van welstand: hindermacht of uitvoerder van gemeentelijk beleid
a. er blijkt onduidelijkheid te bestaan wat de commissie doet
b. welstand kan pas effectief zijn als het kan rekenen op een breed draagviak

aanbeveling 2.1:
In plaats van burgers in de commissie te laten plaatsvinden, is de commissie er
“meer voorstander van om burgers beter te betrekken bij het opstellen van de
gebiedsgebonden welstandscriteria.”

aanbeveling 2.2.: . .
“het zou bijvoorbeeld prettig zijn als professionals bij de ontwikkeling van een
nieuw bestemmingsplan voor de binnenstad eerst zou weten wat de bewoners van
Groningen vinden van hun binnenstad. Een dergelijk belangrijk plan kan het best
beginnen met een goed verhaal”

aanbeveling 2.3: .
“Welstand moet niet alleen een zaak van een kleine groep insiders zijn. Wellicht i
ook bij de ‘open welstand” een voortrekkersrol voor architectuurstad Groningen
weggelegd”

onze reactie:
Juist omdat wij van mening zijn dat welstand een zaak van de hele stad is proberen
wij, gekoppeld aan de bestemmingsplanvorming, bewoners er bij te betrekken.
Met de binnenstad zijn we daar al mee begonnen. Wij beraden ons op de
mogelijkheden de stadjer te betrekken bij het vaststellen van de gebiedsgebonden
welstandscriteria. Ook de Actualisering van het Welstandsbeleid zelf is onderwerp
voor inspraak en participatie. Met de Welstandscommissie zijn wij echter van
mening dat de “burgerbelangen’ minder gebaat zijn bij het opnemen van burgers in
de commissie, ook en vooral omdat wij advies dienen te vragen aan een terzake
deskundige commissie of stadsbouwmeester.

3. Handhaving: meer samenwerking noodzakelijk
a. in een aantal bouwplannen wijkt de uitvoering fors af van het ontwerp
waarvoor vergunning is verleend
b. bouwwerken die niet volgens vergunning worden uitgevoerd maar ook niet
worden gehandhaafd, krijgen dan ten onrechte een voorbeeldfunctie
aanbeveling 3.1:
“Het is belangrijk dat de handhavingspraktijk van de gemeente op dit punt wordt
aangescherpt”
aanbeveling 3.2:
“ De aangescherpte [bedoeld wordt: aan te scherpen] handhaving is in beschermde
stadsgezichten extra belangrijk”
Wij hebben samen met de commissie aard en omvang hiervan in kaart gebracht.
Gebleken is dat het in deze gevallen misverstanden en miscommunicatie betrof: in
goed overleg met de welstandscommissie zijn nieuwe werkafspraken gemaakt en
bestaande vernieuwd.
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4. Werken met gewijzigde regelgeving
a. hoewel de WABQO in theorie de proceduretijd verkort, wordt deze in combinatie met de
voorbehandeling juist langer
De parallelle processen leiden tot dubbel werk of niet noodzakelijke toetsing
c. De kosten voor de gemeenschap nemen toe omdat procedures parallel worden
doorlopen en de gemeente de bouwtekeningen print in plaats van de
vergunningaanvrager
aanbeveling 4.
heroverweeg de parallelle toetsingen en beperk de voorbehandeling.
onze reactie:
Wij doen ons best om zowel de formele proceduretijd te verkorten als het
werkelijke begeleidings- en athandelingsproces voor de aanvrager zo effectief
mogelijk in te richten. Daarbij is een parallelle integrale voorbehandeling in onze
ogen juist een goed hulpmiddel. Vereenvoudiging en kostenbeheersing van het
proces is een belangrijk uitgangspunt voor de actualisatie van het welstandsbeleid.

Resumerend

Naar ons idee zijn de aanbevelingen van de commissie vooral gerelateerd aan de
veranderende bouwpraktijk binnen onze gemeente. De aanbevelingen vormen een
waardevolle aanvulling op de door onszelf geconstateerde noodzaak om het
welstandsbeleid aan te passen aan de actuele eisen van de tijd: transparanter,
efficiénter en klantgerichter.

Wetswijziging

De belangrijkste aanleiding voor een actualisatie op korte termijn is de invoering van
de zogeheten ‘kan-regeling’. Per 1 maart 2013 is in werking getreden het “Besluit van
11 februari 2013, houdende wijziging van het Bouwbesluit 2012 betreffende de
aansluiting op het distributienet voor warmte alsmede correcties en verdere
vereenvoudigingen van het Bouwbesluit 2012 en een wijziging van het Besluit
omgevingsrecht”.

Door de ‘kan-regeling’ kan het college voortaan zelf de welstandstoets uitvoeren. In
gevallen waarin Burgemeester en Wethouders het inwinnen van advies noodzakelijk
vinden is het college verplicht dat advies in te winnen bij de welstandscommissie of in
plaats daarvan een formeel benoemde Stadsbouwmeester. Overigens was het al langer
mogelijk op basis van de Woningwet welstandsvrije of —luwe gebieden aan te wijzen.

Ruimtelijke kwaliteit
Een andere aanleiding is de recente discussie over de rol van Welstand in het
Groninger bouwproces. Als aandachtspunten kwamen daar onder meer naar voren:

¢ welstand wordt steeds meer ruimtelijk kwaliteitstoezicht;

e welstand wordt steeds vaker maatschappelijk en politiek een item;

e eris een sterker wordende roep om duidelijkheid vooraf en verantwoording

achteraf.

Het ontbreekt tot nu toe aan een breed gedragen kader over de ruimtelijke kwaliteit in
de stad. Dat gaat niet alleen over gebouwen maar ook over de openbare ruimte.
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Wij gaan daarom een nota Ruimtelijke Kwaliteit opstellen die het kader vormt voor
thema-uitwerkingen zoals welstand, reclame, openbare ruimte, standplaatsen,
erfgoedbeleid etc. Met een kadernota bereiken we dat de uitgangspunten voor deze
thema’s zoveel mogelijk hetzelfde zijn. Een kaart met gebieden en sturingsniveaus per
gebied is daarvoor een goed hulpmiddel.

De kadernota kan eind 2013 gereed zijn. Over de kaders van de ruimtelijke kwaliteit in
de stad willen wij direct na de zomer met u in discussie.

Daarnaast werken wij aan het versterken van de duidelijkheid vooraf bij
welstandstoetsing:
e duidelijk geformuleerde sneltoets- cq loketcriteria ten behoeve van
gemandateerde athandeling;
e gebiedsbeschrijvingen op basis van objectieve cultuurhistorische
verkenningen;
* meer servicegerichte beantwoording van veelvoorkomende vragen, zoals de
vraag wat wél mogelijk is i.p.v. wat de beperkingen zijn.

Actualisatie Welstandsbeleid
Gezien het bovenstaande willen wij graag met u in discussie over de actualisatie van
het Groninger Welstandsbeleid. Wij hebben daarbij de volgende doelen voor ogen:
e cen op deze tijd aangepast welstandsbeleid en —werkwijze;
e transparanter, met meer duidelijkheid vooraf voor de aanvrager;
e implementatie van de ‘kan’regeling;
® de mogelijkheid om specifiek welstandsvrije/luwe gebieden aan te wijzen,
waarbij wij in de eerste plaats denken aan een gedeelte van Meerstad;
e niet in de laatste plaats kostenbesparing voor aanvrager en gemeente.

Uitnodiging

Wij willen graag met u van gedachten wisselen over bovenstaande (en andere)
aspecten van het welstandsbeleid, zodat we u naar verwachting eind 2013 een zo goed
mogelijk voorstel kunnen presenteren, waarin alle voor u en ons relevante punten zijn
opgenomern.

Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders van Groningen,

de secretaris,
drs. M.A. (Maarten) Ruys
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Platform Cultureel Erfgoed Groningen
Groningen, 31 mei 2013
Aan de raadsleden van de commissie Ruimte en Wonen,

Betreft: de Collegebrief over het actualiseren van het Welstandsbeleid en over het
Jaarverslag van de welstandscommissie van 2011 en de Collegebrief over de
toekomstige nota ruimtelijke kwaliteit.

Geachte leden van de commissie van Ruimte en Wonen,
Graag wil het Platform Cultureel Erfgoed Groningen reageren op:

a) de Collegebrief over het actualiseren van het Welstandsbeleid en het Jaarverslag
van de welstandscommissie van 2011 en op

b) de collegebrief over de toekomstige nota ruimtelijke kwaliteit.

Ad a. Het Platform ondersteunt de aanbevelingen van de welstandscommissie en de
wijze waarop de gemeente daarop reageert, behalve bij de reactie van de gemeente
op aanbeveling 3.1 en 3.2.

Graag zouden we vernemen tussen wie en wie die miscommunicatie en
misverstanden ontstonden en hoe in de toekomst wordt voorkomen dat bij de
bouw wordt afgeweken van een goedgekeurd ontwerp en welke sancties hierop
staan.

Meer duidelijkheid

Het collegevoorstel om een nieuwe welstandsnota te maken die duidelijkheid vooraf
geeft aan de aanvragers van een bouwplan waarderen we, duidelijkheid kan zorgen
voor een groter draagvlak voor welstand in de stad. Daartoe kan bijdragen het voorstel
om stadjers te betrekken bij het vaststellen van de gebiedsgebonden criteria, het
invoeren van duidelijk geformuleerde sneltoets- casu quo loketcriteria, het maken van
gebiedsbeschrijvingen op basis van objectieve cultuurhistorische verkenningen, en de
meer servicegerichte beantwoording van veelvoorkomende vragen, zoals de vraag wat
wel mogelijk is in plaats van wat de beperkingen zijn kunnen daartoe bijdragen.

De ‘kan-regeling’

Het collegevoorstel van welstandsbeoordeling door het College van B en W, dat wil
zeggen de wethouder van Ruimtelijke Ordening of de ambtenaar die hem adviseert,
vinden we geen goed idee.

Een nadeel daarvan is dat in dat geval één persoon zijn of haar subjectieve
oordeel geeft over een bouwplan.

Dat bezwaar geldt ook als de welstandstoets wordt behandeld door de
stadsarchitect.
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Het voordeel van een welstandscommissie is juist dat verschillende disciplines daarin
vertegenwoordigd zijn en personen met een verschillende voorkeur.

Tijdens de bespreking van een bouwplan komen verschillende facetten van het plan
aan de orde en worden argumenten pro en contra gewogen waardoor een advies van
de welstandscommissie meer weloverwogen kan zijn dan een advies door één
persoon.

De deskundigheid van de welstandscommissie wordt door het College als argument
gebruikt om het toelaten van burgers tot de welstandscommissie af te wijzen. Waarom
dan nu opeens die deskundigheid geheel overboord gooien?

Welstandsvrije gebieden

Met het aanwijzen van welstandsvrije gebieden kan een proef genomen worden,
bijvoorbeeld voor een jaar, om te zien hoe dat bevalt. Als er een proef met Meerstad
genomen wordt, zal er eerst een uitgewerkt bestemmingsplan gemaakt moeten worden
met een plankaart waarop de goot- en bouwhoogte en het bebouwingspercentage
worden vermeld.

Het huidige bestemmingsplan, vormt geen geschikte basis voor welstandsvrij
bouwen. Het plan geeft nog niet de duidelijkheid die het College zegt na te
streven.

Ad b. De collegebrief over de ruimtelijke kwaliteit stelt, dat er vooraf heldere kaders
moeten worden geformuleerd. Dit streven waarderen we en ons Platform zou graag
betrokken willen worden bij het formuleren van deze kaders.

Met vriendelijke groet,

Namens het Platform Cultureel Erfgoed Groningen,

(In het Platform zijn vertegenwoordigd de Stichting Vrienden van de Stad Groningen,
Heemschut en de bewonersorganisaties van Binnenstad-Oost, het A-Kwartier en de

Hortusbuurt.)

secretaris
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