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Voorlopige agenda van de
commissie Ruimte en Wonen van 2 oktober 2013

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

Datum: woensdag 2 oktober 2013
Aanvang: 20:00 uur
Locatie: Oude raadzaal
Voorzitter: mevr. A. Postma
Griffier: mevr. A. Weiland t.(050) 367 7678

Opening
Bijlage - Uitnodigingsbrief R&W 2 oktober 2013 (pdf)

A Algemeen deel

A1. Opening en mededelingen

A2. Vaststelling agenda

A3. Afspraken en planning
Bijlage - 2013-09-04 besluitenlijst R&W (pdf)
Bijlage - LTA R&W voor 2-10-2013 (pdf)
Bijlage - IM lijst R&W voor 2 oktober 2013, afgehandeld (pdf)
Bijlage - IM lijst R&W voor 2 oktober 2013, niet afgehandeld (pdf)

A4. Conformstukken

a. Herziene begroting Helpermaar
(Raadsvoorstel 18-09-2013)
raadsvoorstel Herziene begroting Helpermaar (pdf)

Herziene begroting Helpermaar (incl. geheime bijlage)
Raadsvoorstel - Herziene begroting helpermaar 2013 (pdf)

A5. Rondvraag

B Inhoudelijk deel

B1. Stationsgebied transfer varianten
Bijlage - Groningen Spoorzone - ProRail -Presentatie raadscie’s 18 september
2013 (pdf)
Bijlage - NSStations groningen - Presentatie (pdf)
Bijlage - Karres en Brands Groningen CS Raad 20130918 bestand te groot voor inclusie
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Bijlage - Beantwoording raadsvragen Transfer Stationsgebied (voor cie RW 2
oktober) (pdf)
Bijlage - Brief van dhr. Nieuwenhuis over Stationsgebied (pdf)

B2. Toekomst samenwerking gemeente-corporaties
(Collegebrief 18-09-2013)
Collegebrief - Toekomst samenwerking gemeente - corporaties (pdf)

B3. Collegebrief met geheimhouding ex art. 25 Gemeentewet
(Collegebrief 17-09-2013)
Collegebrief - Geheime brief, artikel 25 (pdf)

Definitief advies rapport van SAOZ.
Toegevoegd een paragraaf (6.3 blz.13)met globale schatting evt.schade per
pand. Verder is stuk conform eerder concept.
Bijlage - definitief advies SAOZ (pdf)

C Huishoudelijk deel

C1. Ingekomen stukken 2 oktober 2013
2013-10-02 ingekomen stukken R&W (pdf)

C2. Vaststelling verslagen
4, 11 en 12 juni en 4 september 2013
Verslag R&W 4 juni 2013 (pdf)
Verslag R&W 11 juni 2013 (pdf)
Verslag R&W 12 juni 2013 (pdf)
Verslag R&W 4 september 2013 (pdf)

C3. Sluiting
Bij de inhoudelijke agendapunten onder A en B kunnen burgers gebruik maken van
het inspreekrecht. Men krijgt daarvoor maximaal drie minuten. De totale inspreek-
tijd per vergadering is maximaal een kwartier. Insprekers dienen zich minimaal 24
uur voor de vergadering aan te melden bij de commissiegriffier. 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 Uitnodiging vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 2 oktober 2013 

 

Datum  19 september 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 woensdag 2 oktober 2013 van 20.00 tot 22.30 

uur in de oude raadzaal.  

De commissieleden van Beheer en Verkeer worden tevens uitgenodigd in verband met  

agendapunt B.1 Stationsgebied transfer varianten. 

 

Afspraken en planning  

Graag maak ik u attent op de LTA - en IM lijst met voorgestelde aanpassingen. Vorige 

maand heeft het LTA-overleg plaatsgevonden en zijn deze geactualiseerd.  

Met uw goedkeuring worden deze na de raadsvergadering definitief aangepast.  

Tevens is de besluitenlijst van 4 september 2013 toegevoegd. 

   

A4 Conform stukken 

Herziene begroting Helpermaar  (Raadsvoorstel 18 september 2013)  

Er wordt nu een herziening van de begroting voorgesteld. Verdere planvorming blijft 

geschorst tot overeenstemming is bereikt met VolkerWessels over de plankosten voor 

de jaren vanaf 2015. Er zijn minimale kansen en risico’s te verwachten aangezien de 

geldstromen zijn gewaarborgd door contractuele stukken. Verder geen bijzonderheden. 

De bijlage Helpermaar Herziening 2013 vindt u i.v.m. geheimhouding via de kalender 

bij de tab raadsleden achter de code. 

 

Discussiestukken 

 B.1. Stationsgebied transfer varianten 

De wethouders van Keulen en van der Schaaf ontvangen graag uw advies over welke 

variant uw voorkeur geniet voor de besluitvorming in de Stuurgroep hierover van  

11 oktober 2013. 

Op 18 september jl. bent u geïnformeerd over beide transfer varianten;   

Tunnel (‘links’) en Passerelle (‘rechts) middels 3 presentaties van:  

• ProRail over de transfervarianten vanuit het perspectief van het spoor.  

• NS Stations over de stationsvisie van NS. 

• Bureau Karres en Brands over het omgevingsdomein. De ruimtelijke 

consequenties van de transfers op de aansluiting en verbinding met de stad.  

 

Ter voorbereiding op de discussie kunt u de drie presentaties vinden op het RIS bij 

deze agenda als bijlagen onder dit agendapunt. 

Verder verwijs ik u voor de twee vertoonde filmpjes naar de video-opname te zien bij 

uitzending gemist commissie Ruimte en Wonen van 18 sept. jl. op gemeenteraadsite of 

de mail van 19-09-2013 met de link naar We Transfer met de presentatie van Karres 

en Brands en beide filmpjes. De toegezegde aanvullende informatie zal na ontvangst 

direct worden toegestuurd. 
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B.2 Toekomst samenwerking gemeente – corporaties  

(Collegebrief 18-09-2013)  

Achter de collegebrief vindt u tevens het adviesrapport van het onderzoeksbureau 

SocioQuest dat in opdracht van het Bestuurlijk overleg Nieuw Lokaal Akkoord 

Groningen onderzoek heeft gedaan naar de wijkteams, de wijkbudgetten en de 

wijkperspectieven. 

 

B.3 Collegebrief met geheimhouding ex art. 25 Gemeentewet 

(Collegebrief 17-09-2013) 

Dit zal worden besproken in het besloten deel van de vergadering.  
De collegebrief is te vinden via de kalender bij de tab raadsleden achter de code. 

 

Met vriendelijke groet, 

namens de voorzitter, 

 

 

 

Annemarieke Weiland, 

commissiegriffier Ruimte en Wonen 
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BESLUITENLIJST RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN  
 
Datum: 4 september 2013 
Plaats: Nieuwe Raadzaal 
Tijd:     16.30-19.00 uur  
 
1. AGENDAPUNTEN VOOR DE RAAD VAN 25 september 2013 
CONFORM 
- Verordening tot wijziging van de Erfgoedverordening 2010 gemeente Groningen. 

(Raadsvoorstel 22 juli 2013) 
- Bestemmingsplan 16 augustus Europapark 2013 

(Raadsvoorstel 2013)  
- Wijkperspectief Rivierenbuurt/Herewegbuurt 

(Raadsvoorstel 22 juli 2013)  
- Uitwerking motie Erfpacht 

(Raadsvoorstel 11 juli 2013)       (klein voorbehoud van D’66) 
- Bestemmingsplan Woningsplitsing 

(nog te ontvangen)  
Conform, tenzij aanvullende informatie aanleiding geeft tot discussie. 

 
DISCUSSIE 
- Kaderstelling tijdelijk gebruik Suikerunielocatie  

(Raadsvoorstel 16 augustus 2013, incl. wensen- en bedenkingen termijn voorbereiding  
maatschappelijke onderneming Suikerfabriek terrein tot 1 oktober 2013). 

 
2. TOEZEGGINGEN 
Mededelingen 
Wethouder van der Schaaf zegt toe: 
- Nog te komen met een aanvulling op voorstel bestemmingsplan Woningsplitsing t.a.v. de 

vergelijking met andere steden. 
Mogelijkheid te bieden voor vragen/discussie18 sept. a.s. na informatie bijeenkomst 
Stationsgebied voor cie. R&W/B&V 

Rondvraag 
- Een notitie met de tussenstand van de stand van zaken wijkaanpak Selwerd eind van het 

jaar.  
- Een collegebrief met thema’s n.a.v. de discussie rondom het NLA in oktober en het 

plannen van een bijeenkomst met de woningcorporaties en raad eind oktober/begin 
november. 

- De leegstandskaart zo spoedig mogelijk, uiterlijk november gereed te hebben.  
 
LTA, LIJST MOTIES/TOEZEGGINGEN, INGEKOMEN STUKKEN 
     Alle voorgestelde wijzigingen zijn akkoord. 
 
4. VERSLAGEN  
     De vaststelling van de verslagen 4, 11 en 12 juni verschoven naar volgende vergadering. 
 
5. VERGADERINGEN, WERKBEZOEKEN ETC.  
     De Griffie zal de initiatiefnemers van het plan Suikerveld en de initiatiefnemers van het plan  
     Suikerkas benaderen met het verzoek een presentatie te geven over hun plan inclusief organisatie  
     en uitvoering aan de cie. R&W  nog voor de Raad van 25 sept. a.s.  
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Raadsvoorste l 

Gemeente 

\jroningen 

Datum raadsvergadering 

Raadscommissie 

Datum raadscommissie 

PC 

R&W 

Bijiagen 

Registratienr. R O 13.3889238 

Datum B&W besluit 16 September 2013 

Portefeuillehouder 

Steller Judith Wi lke 

Telefoon 367 81 11 

E-mail judith.Wilke 

@groningen.nl 
Onderwerp 

Herziene begroting Helpermaar 

Concept raadsbesluit 

De raad besluit: 
I . de herziene begroting van het project Helpermaar vast te stellen en de totale kosten te bepalen 

op € 14.742.000,--; 
I I . de kosten te dekken uit: 

a. bijdragen derden: € 905.000,--; 
b. doorlevering Volker Wessels: € 12.393.000,--; 
c. verrekening MZH: € 1.446.000,--; 

III . voor het project Helpermaar het totaal beschikbaar uitvoeringskrediet voor de boekw âarde, 
a. de verplichtingen en de jaarschijven 2013, 2014 en 2015 van € 14.612.000,-- met 

€ 7.553.000,-- te verlagen tot € 7.059.000,--; 
IV. geheimhouding te bekrachtigen ten aanzien van bijlage(n), op grond van artikel 10, lid2, sub b 

van de Wet Openbaarheid van Bestuur juncto artikel 25 lid 3 Gemeentewet; 
V. de gemeentebegroting 2013 dienovereenkomstig te wijzigen. 

(Publieks-)samenvatting 

In januari 2011 is de exploitatiebegroting Helpermaar herzien en vastgesteld. Als gevolg van ver
lengde ontwikkelduur van het gebied wordt nu een herziening van de begroting voorgesteld. 

Inleiding 

Het voorliggende voorstel geeft inzicht in de financiele stand van zaken van het project Helpermaar. 
In januari 2011 is de begroting voor het laatst herzien en door uw raad vastgesteld. Vanwege de 
tweejaarlijkse herzieningstermijn bieden wij u nu een nieuwe herziene begroting aan. 

Beoogd resultaat 

Het voorliggend voorstel heeft tot doel inzicht te geven in de financiele stand van zaken van de be
groting voor Helpermaar. 
De verdere planvorming blijft geschorst en wordt slechts weer opgepakt zodra met VW overeen-
stertmiing is bereikt over de plankosten voor de jaren vanaf 2015. 



 

Raadsvoorstel - Herziene begroting helpermaar 2013

17

Kader 

Elke twee jaar dienen grexen/begrotingen te worden herzien. 

Argumenten/afwegingen 

Met de herziene begroting willen wij de volgende zaken onder de aandacht brengen: 
1. voortgang bouwontwikkeling Helpermaar; 
2. plankosten bij project Helpermaar; 
3. langere duur verschijnen grex Helpermaar. 

ad 1. Vanwege de recessie in de woningmarkt worden de woningen niet conform verwachting ver
kocbt. De ontwikkeling van Helpermaar is dan ook sterk vertraagd. Als gemeente hebben wij geen 
mogelijkheden versnelling van de bouw van de resterende woningen af te dwingen. Mede door tijde
lijke voorzieningen zoals tijdelijke speelplekken en inzaaien van nog te bebouwen gebieden hebben 
ons geen klachten van bewoners bereikt. VW is eerste aanspreekpunt voor de bewoners. 

ad 2. De bouwontwikkeling Helpermaar kost meer begeleidingstijd van de gemeente dan aanvanke-
lijk gedacht. Men ging er bij de start van uit dat de ontwikkelaar op grond van het bestenmiingsplan 
en de gestelde cultuur- en civieltechnische randvoorwaarden de verdere ontwikkeling zou doen. In 
de afgelopen jaren heeft VW veel vaker dan voorheen een beroep gedaan op de gemeente. Ook het 
bewonersoverleg vereiste veel betrokkenheid van de gemeente. 
Daarbij was bij aanvang in 1999, de verwachting dat het project nu, dus in 2013, zou zijn afgerond. 

Sinds 2011 zijn de zusterflats op het terrein ingezet als tijdelijke (5 jaar) studentenhuisvesting. Hier
door wordt het totale gebied op z'n vroegst eind 2019 opgeleverd, immers op de gronden van de zus
terflats kan pas eind 2016 worden gestart met de woningbouwontwikkeling. 
De gemeente is met dit tijdelijk gebruik onder voorwaarde akkoord gegaan. De voorwaarde was dat 
de extra plankosten a € 56.200,-- per jaar aan ons zouden worden betaald. VW heeft laten weten hier 
niet mee in te willen stemmen. De wethouder heeft hen per brief laten weten hier verder over te wil
len overleggen. 
De planbegeleiding is intensiever en de doorlooptijd is aanzienlijk langer dan in 1999 verwacht. 

Tot op heden weigert VW te overleggen over de plankosten. Wij hebben hierop in 2012 schriftelijk 
laten weten in afwachting van overleg over de plankosten de planontwikkeling te zullen opschorten. 
Tenzij dit de positie van de bewoners emstig schaadt wordt geen overleg gevoerd met VW. 
De planontwikkeling wordt pas na overeenstemming over de plankosten weer ter hand genomen. 

ad 3. Normaal worden begrotingen/grexen elke twee jaar herzien. In dit geval heeft het langer ge-
duurd (laatste vaststelling grex Helpermaar januari 2011). 
Wij hebben lange tijd de hoop en het vertrouwen gehad dat VW in gesprek wilde gaan over de toe
komstige plankosten. In dat geval zou een afgerond verhaal kurmen worden aangeboden. Nu ook in 
juni niet is gebleken dat VW hierover in gesprek wilde hebben wij besloten de herziene begroting 
Helpermaar niet langer uit te stellen. 

Maatschappelijlt draagvlak/participatle 

De ontvdkkelaar overlegt met de bewoners. Indien gewenst sluit de gemeente bij deze gesprekken 
aan. 
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Financiele consequenties 

De totale investeringskosten van het project worden in de begroting geraamd op € 14.742.000,-- op 
eindwaarde 31-12-2019. Dat is € 130.000,-- hoger dan de vorige begroting. Met name de plankosten 
en voorbereiding en toezichtkosten zijn hoger wat wordt veroorzaakt door de langere looptijd. 

Het huidige krediet is € 14.612.000,—. In de financiele verordening is opgenomen dat voor grote 
projecten (meer dan 2,5 miljoen euro en een looptijd langer dan 2 jaar) het krediet niet ineens, maar 
gefaseerd wordt verstrekt. Dit betekend dat het krediet voor Helpermaar nu wordt verlaagd. 

Voor de huidige boekwaarde, verplichtingen en de jaarschijven 2013, 2014 en 2015 is een krediet 
benodigd van € 7.059.000,-. 
Het bestaande krediet van € 14.612.000,- wordt dus met € 7.553.000,- verlaagd tot € 7.059.000,-. 

De begroting en het aan te vragen krediet wordt gedekt door de opbrengsten binnen het complex van 
€ 14.744.000,—. Ook deze dekking valt hoger uit dan de vorige begroting omdat er ten gevolge van 
indexafspraken bij gebied C een hogere opbrengst is gegenereerd. Daardoor zijn de meerkosten ge
dekt door de meeropbrengsten 

De dekking bestaat uit: 

- bijdragen derden: 
- doorlevering Volker Wessels: 
- verrekening MZH: 

€ 905.000,-
€ 12.393.000,-
€ 1.446.000,-

- totaal: € 14.744.000,-

Kansen en risico's. 
Birmen het project zijn minimale kansen en risico's te verwachten aangezien de geldstromen zijn 
gewaarborgd door contractuele stukken. 

Indien zich een situatie voordoet die van financiele invloed is melden wij dit conform de afspraken. 

Realisering en evaluatie 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

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

Deze herziene rapportage geeft inzicht in de financiele stand van zaken Helpennaar met peildatum 25 
juli 2013, als vervolg op de laatste rapportage van juli 2010. Het is daarmee een nieuwe stand van 
zaken van het project en de financien. 

Het betreft hier geen traditionele grondexploitatie omdat de gemeente bij deze ontwikkeling de rol van 
tussenpersoon vervult in een zgn.ABC-constructie. Kenmerk daarvan is dat een verkoper (A) levert 
aan de koper (C) via de gemeente (B). Verkoper is het Martini Ziekenhuis (MZH), "gemeente" is de 
gemeente Groningen en de Koper is Volker Wessels (VW). 

De locatie (zie onder) aan de Van Ketwich Verschuurlaan is aan het oosten begrensd door de 
Verlengde Hereweg, in het zuiden door bestaand woongebied en in het westen door de Marcellus 
Emantslaan. De locatie was en is bekend als de voormalige ziekenhuislocatie "Martini Ziekenhuis, 
locatie van Ketwich" en waar nu alweer enige tijd de transformatie naar het woongebied "Helpermaar" 
is te zien in de vorm van de woningbouw van de eerste fase. 

Ondanks dat het geen traditionele grondexploitatie is, zijn wel kosten en opbrengsten gemoeid bij deze 
ontwikkeling. Deze zijn opgenomen in de begroting en bedoeld voor de bepaling van het krediet. 

In dit rapport wordt deze begroting toegelicht door de onderliggende contracten toe te lichten 
(koopovereenkomst en realiseringsovereenkomst) en te beschrijven hoe deze in de begroting zijn 
gezet. 
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Leeswijzer 
In hoofdstuk 2 wordt kort ingegaan op de historie van het project, in hoofdstuk 3 komen de financiele 
uitgangspunten aan de orde en hoofdstuk 4 gaat over de onderbouwing van de kosten en opbrengsten. 
In hoofdstuk 5 worden de begrotingsresultaten besproken en de verschillen met de laatst vastgestelde 
begroting. In hoofdstuk 6 komen de kansen en risico's aan de orde. Afsluitend in hoofdstuk 7 is een 
financiele samenvatting weergegeven. 
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2. Historie 

Na de fusie in 1991 van het Onze Lieve Vrouwe Behoudenis der Kranken Rooms Katholiek 
Ziekenhuis en het Algemeen Christelijk Diakonessenhuis vormden beide ziekenhuizen voortaan 66n 
groot ziekenhuis onder de naam van Martini Ziekenhuis. Men bleef de locaties van de gefuseerde 
ziekenhuizen gebruiken. Om beide ziekenhuizen ook fysiek samen te voegen, is ingezet op 
nieuwbouw van het ziekenhuis aan de Van Swietenlaan. Besloten werd de kavel aan de Van Ketwich 
Verschuurlaan af te stoten. De gemeente had voor deze locatie belangstelling om haar in "De Stad van 
Straks" geformuleerde doel (woningbouw) te kunnen realiseren. Tot aankoop door de gemeente is het 
niet gekomen omdat het MZH van de gemeente geen marktconforme prijs verwachtte te krijgen. 
In 1998 is door het MZH en de gemeente in gezamenlijkheid, een prijsvraag voor de verkoop van deze 
locatie met een voorgenomen woningbouwontwikkeling uitgeschreven. Door de gemeente wordt de 
aangrenzende grond van de voormalige Zernikeschool ingebracht. 
In 1999 komt VW als prijsvraagwinnaar uit de bus. 
Het plan van VW wordt door Kuiper Compagnons (Wytse Patijn en Ashok Bhalotra) uitgewerkt tot 
een stedenbouwkundig plan op basis waarvan woningen konden worden gebouwd.. Het 
stedenbouwkundig plan is vervolgens verwerkt in een bestemmingsplan Helpermaar (onherroepelijk 
2006). 

De planvorming bij het MZH verloopt moeizaam, herontwikkeling en onzekerheid over het al dan niet 
doorgaan van de nieuwbouw nopen het MZH in 2001 ertoe om de verkoop van de grond op de locatie 
Van Ketwich tot nader te bepalen datum op te schorten. 

Inmiddels is de nieuwbouw van het MZH afgerond. De grond van de eerste fase is via de ABC 
constructie geleverd. De meeste woningen in deze fase zijn gebouwd en inmiddels ook bewoond. 
De gronden uit de tweede fase zouden binnen twee jaar nadat het MZH van het terrein weg is worden 
overgedragen. Een deel van de gronden uit de tweede fase is ook overgedragen 

In 2011 vraagt VW de gemeente Groningen medewerking te verlenen aan het benutten van de 
zusterflats voor tijdelijke studentenhuisvesting. Dit omdat realisatie van het woningbouwprogramma 
van de tweede fase vertraging oploopt door de stagnerende woningmarkt. De gemeente heeft voor met 
dit tijdelijk ruimtegebruik tot en met 2016 onder voorwaarde ingestemd.. De afspraken zijn 
vastgelegd in een aanvullende overeenkomst inzake de levering van gebied B. Dit gebied wordt in 
afwijking van de eerdere realisatieovereenkomst in 3 delen geleverd. In de brief waarin de gemeente 
toestemming geeft is aangegeven dat, nu de planvorming langer gaat duren, nader overleg moet 
plaatsvinden over de gemeentelijke plankosten. Het betreft de plankosten van af 2014 tot einde van de 
planvorming. 

Dit betekent dat de planning en einddatum van het project opschuift. De aanname is nu dat eind 2016 
de studentenhuisvesting stopt en dat de gronden conform contracten worden geleverd. De verwachte 
einddatum is 2019 zo dat er nog enige begeleidingstijd beschikbaar is. 

Stand van de kredieten: 

Het volgende krediet is in de afgelopen periode beschikbaar gesteld: 

Plankostenkrediet no 5idd 23-09-1998 € 293.000 
schoollocatie Bordewijklaan aan Helpermaar (no 5i dd 23-09-1998) € 486.000 
Aanvullend uitvoeringskrediet d.d. 20-06-2007 € 13.475.000 
Aanvullend uitvoeringskrediet (no. 6.1 dd 24-01 -2011) € 358.000 
Totale verstrekte krediet € 14.612.000 

Helpermaar herziening 2013 4 van 13 



 

Raadsvoorstel - Herziene begroting helpermaar 2013

24

Het betreft een krediet voor de plankosten, de aankoop van de schoollocatie en de aankoop en 
doorverkoop van het gehele gebied conform contracten en overeenkomsten en andere kosten. 
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3. Financiele uitgangspunten 

De einddatum is inmiddels verplaatst in verband met de vertraging van de T en T fase. Voor het 
bepalen van effect van deze tijd op de kosten en opbrengsten is rekening gehouden met de parameters 
als in tabel 1 weergegeven. 

Tahel 1: parameters 
Herziene begroting 2010 Herziene begroting 2013 

Prijspeildatum 1-1-2010 1-1-2010 
Prijspeil boekwaarden 24-06-2010 25-07-2013 
Uitvoeringstermijn tot 31-12-2015 31-12-2019 
Renteverlies en -winst 4,25% 3,85% 
Kostenstijging 0% 0% 
Opbrengstenstij ging 0% 0% 
Percentages per jaar 

• Uitvoeringstermijn 
De einddatum wordt verwacht op 31-12-2019 Overigens is deze langere termijn vooral bedoeld om het 
project te begeleiden. De aankoop en verkoop (de grootste kosten aflcomstig uit de koopovereenkomst 
en realiseringsovereenkomst) van fase b worden verwacht in 2017, nadat de studentenhuisvesting eind 
2016 wordt beeindigd. 

• Renteverlies en winst 
De renteparameter is 3,85%. Deze waarde wordt gemeentebreed toegepast voor projecten met een 
looptijd vanaf 5 jaar. Omdat de geldstromen via het grondbedrijf gaan wordt dezelfde rente gehanteerd 
voor dit project. 

• Kostenstijging en opbrengstenstijging 
Biimen de raming wordt geen rekening gehouden met kosten- en opbrengstenstijgingen. De 
voomaamste kosten en opbrengsten zijn afkomstig uit contracten waarvoor een kostenstijging danwel 
opbrengstenstijging niet van toepassing is. Modelmatig zijn daarom de parameters op nul gezet omdat 
dit anders een vertekend beeld zou geven. Overigens is een groot deel van de inflatie afgekocht binnen 
de contracten. De onderdelen die conform contract wel aan inflatie onderhevig waren, zijn inmiddels 
ingeboekt. 
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4. Kosten en opbrengsten 

De kosten en opbrengsten van dit plan zijn grofweg toe te lichten in een drietal hoofdelementen: 

1. de koopovereenkomst; 
2. de realiseringsovereenkomst; 
3. bijkomende gemeentelijke kosten en opbrengsten. 

In onderstaande tekst wordt ingegaan op de beide overeenkomsten en wordt toegelicht hoe dit vanuit 
deze contracten verwerkt is in de kredietbegroting. 

4.1 De koopovereenkomst 

De koopovereenkomst is een contractueel stuk (getekend door alle partijen op 7-12-2006), waarin is 
vastgesteld op welke wijze het MZH aan de gemeente Groningen de gronden verkoopt. De 
Koopovereenkomst is als bijlage 1 toegevoegd. In de koopovereenkomst is sprake van een bedrag dat 
door de gemeente aan het MZH moet worden betaald, gesplitst in een aantal betalingen: 

bedrag 
Gebied A € 4.013.799 
Deelgebied B € 5.618.564 
Deelgebied Bl € 650.047 
Deelgebied B2 € 205.925 

Totaal € 10.488.335 

De opsplitsing van de bedragen heeft te maken met het feit dat het terrein, volgens de 
koopovereenkomst in 2 delen wordt geleverd. Inmiddels is gebied A geleverd. Gebied B wordt 
conform de aanvullende overeenkomst in drie delen geleverd. B, Bl en B2. Bl is inmiddels ook 
geleverd. 

Het bedrag is tot stand gekomen via een optelling van een koopprijs, bijdrage levering BTW-sfeer, 
inflatiecorrectie en een aantal kosten die de gemeente maakt en verrekent. Deze laatste kosten hebben 
vooral te maken met de plankosten en de aanleg van de OV-as MZH. Daamaast brengt de gemeente 
eigendom in. 
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4.2 De realiseringsovereenkomst 

De realiseringsovereenkomst is eveneens een contractueel stuk (getekend door alle partijen op 7-12-
2006) waarin is vastgesteld op welke wijze de gemeente Groningen de gronden overdraagt aan VW. 
De realiseringsovereenkomst is als bijlage 2 toegevoegd. In bijlage 3 is de aanvulling op dit contract te 
vinden waarin de levering van gebied B in drie delen is geregeld. 
In de realiseringsovereenkomst is sprake van een bedrag dat de gemeente van VW ontvangt. In de 
overeenkomst is sprake van een aantal deelbetalingen: 

Deelgebied A € 4.879.045 
Deelgebied B € 5.618.564 
Deelgebied B1 € 650.047 
Deelgebied B2 € 205.925 
Deelgebied C € 580.838 
Totaal e 11.934.419 

De opsplitsing van de bedragen heeft te maken met het feit dat het terrein in aantal delen wordt 
geleverd. De delen A, Bl en C zijn iimiiddels geleverd. 

Naast dit bedrag is met VW ook afgesproken dat een datumafhankelijke inflatiecorrectie wordt 
toegepast over deelgebied C. Deze is afgerekend bij de levering van het gebied en bedroeg € 225.505. 
Daamaast betaaU VW als gevolg van het contract ook de sloopkosten van de inclusief index. Deze is 
ook betaald bij de levering van C en bedroeg € 233.053. 

4.3 Bijkomende gemeentelijke kosten en opbrengsten 

In bijlage 4, "Helpermaar herziening 2013" zijn de bedragen zoals in paragraaf 4.1 en 4.2 zijn 
toegelicht, opgenomen. 

Naast de bedragen zoals ze in beide contracten voorkomen zijn er nog een aantal andere 
begrotingsposten die van belang zijn. 

Aan de kostenkant zijn dat: 
• Verwerving schoollocatie en sloop: 

De verwerving en sloop van de schoollocatie die deel gaat uitmaken van de toekomstige ontwikkeling 
heeft de gemeente ter hand genomen. De locatie is geleverd aan VW. De aankoop en sloop zijn 
voorgeflnancierd door de gemeente. 

• Planontwikkelingskosten 
De gemeentelijke planontwikkelingskosten die gemaakt worden om dit traject te begeleiden zijn 
opgenomen in deze begroting. De contractvorming heeft veel tijd gekost. Daamaast is voor de 
komende jaren, waarin ongetwijfeld een beroep gedaan wordt op de gemeente, nog een bedrag 
geraamd voor planontwikkeling. 
Omdat het project langer duurt dan vooraf bekend, is een raming opgesteld van nog uit te voeren 
werkzaamheden. In totaal is er nu een bedrag geraamd van € 1.015.000. Daarvan is een bedrag van 
€ 818.000 geboekt zodat er nog € 197.000 beschikbaar is voor de komende jaren. 

Mochten onderdelen van het huidige bestemmingsplan moeten worden aangepast dan worden deze 
kosten bij de ontwikkelaar in rekening gebracht. 

Daamaast loopt op dit moment nog een discussie met VW inzake de betaling van plankosten na 2015. 
Gesteld is dat extra plankosten na de oorspronkelijke datum van 2015 door VW betaald moeten 
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worden. Dit is destijds becijferd op circa € 56.200 per jaar. Dit omdat het uitstel een initiatief van VW 
is. Op dit moment is over deze betaling van € 56.200 per jaar nog geen overeenstemming bereikt met 
VW. 

Het nu beschikbare budget ten aanzien van de plankosten van € 197.000 is verdeeld over de nieuwe 
looptijd. Op het moment dat er met VW overeenstemming kan worden bereikt kan het 
plankostenbudget worden opgehoogd. 

Aan de opbrengstenkant zijn de volgende posten te noemen: 

• Opbrengsten uit bijdragen 
Binnen de begroting zijn ook een aantal opbrengsten uit bijdragen gerealiseerd. Naast een bijdrage uit 
ISV (€ 200.000) en een bijdrage vanuit het MZH ten behoeve werkzaamheden m.b.t. 
stedenbouwkundig plan. Daamaast is vanuit de exploitatie OV-as een bedrag van € 400.000 geboekt 
als bijdrage in de plankosten van dit plan conform de geaccordeerde begroting, die nog eens extra is 
aangevuld met € 266.000. 
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Begrotingsresultaat (box 1 en 2) 

Box 1 en 2 vormen de weergave van de gepresenteerde kredietbegroting en is de basis waarvoor het 
krediet wordt aangevraagd. Box 3 is de kansen en risicoparagraaf. Voor een totaalbeeld van de 
exploitatie wordt verwezen naar bijlage 3: 

Box 1: 
Box 1 bestaat uit de ontvangen opbrengsten en de uitgegeven- en toegezegde investeringen. De 
bedragen zijn niet meer beinvloedbaar en komen tot uitdrukking in de exploitatie als de boekwaarde en 
de aangegane verplichtingen. 

Box 2: 
Box 2 zijn de nog te realiseren opbrengsten en -investeringen. In dit geval zijn deze vooral bepaald 
door de contractinhoud. 

Het resultaat van beide boxen is in de tabel op eindwaarde weergegeven. Daarbij is gekozen voor een 
totaal op kosten en opbrengsten. 

resultaten 
Investeringen Box 1 Box 2 Totaal 

Totale investering € 6.746.000 € 7.996.000 € 14.742.000 
Totale opbrengsten €7.473.000 € 7.270.600 € 14.744.000 

positief saldo op eindwaarde € 2.000 
Bedragen op eindwaarde 31-12-2019, excl. BTW. 

De kosten en opbrengsten zorgen voor een neutraal saldo. 

Verschilanalyse 

De totale kosten in de vorige begroting bedroegen € 14.612.0000. Een lichte stijging van de kosten 
met € 129.000 wordt veroorzaakt door een aantal verschuivingen in de begroting: 

Investeringen Begroting 2010 Begroting 2013 verschil 

Bodemonderzoek sanering € 4.000 € 5.000 € 1.000 
Verwerving € 12.453.000 € 12.453.000 € 0 
Sloopwerken € 137.000 € 162.000 € 25.000 
BRM € 2.000 € -3.000 € -5.000 
Planontwikkelingskosten € 955.000 € 1 .015.000 € 60.000 
Voorbereiding en toezicht € 111.000 € 249.000 € 138.000 
Bijdrage aan overige € 459.000 € 430.000 € -29.000 
Rente € 491.000 € 431.000 € -60.000 

Totaal € 14.612.000 € 14.742.000 € 130.000 

Bedragen op eindwaarde excl. BTW 

Met name de plankosten en voorbereiding en toezicht zijn hoger begroot. Dit wordt veroorzaakt door 
de langere looptijd. 

Daamaast heeft een verschuiving plaatsgevonden vanuit de temg te vorderen BTW naar de kostenpost 
sloop en valt de rente lager uit. 
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Opbrengsten Begroting 2010 Begroting 2013 verschil 

Bijdragen € 905.000 € 905.000 € 0 
Doorlevering VW € 12.261.000 € 12.393.000 € 132.000 
Verrekening MZH € 1.446.000 € 1.446.000 € 0 

Totaal € 14.612.000 € 14.742.000 € 132.000 

Bedragen op eindwaarde excl. BTW 

De meerkosten kunnen worden gedekt door de opbrengsten. Met name de indexafspraken bij de 
levering van gebied C hebben gezorgd voor meer dekking dan oorspronkelijk begroot was. 
Uiteindelijk zorgt dit voor een resultaat van € 2.000 positief. 

Een belangrijk aandachtspunt is betreffende de dekking van de extra plankosten nog een beroep wordt 
gedaan op VW. Indien deze opbrengsten kunnen worden ingeboekt ontstaat op basis van deze 
begroting een positief resultaat. 
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6. Kansen en risico's (box 3) 

Biimen de kredietbegroting is het benoemen van de kansen en risico's en de bijbehorende bandbreedte 
belangrijk om de waarde van het resuhaat van box 1 en 2 inzichtelijk te maken. Dit is bij een 
grondexploitatie gebmikelijk omdat de marktinvloed zich in meer of mindere mate kan laten gelden. 
Omdat we hier niet te maken hebben met een grondexploitatie maar met een begroting als vertaling 
van de contracten is slechts in geringe mate sprake van kansen en risico's. 

De grote bedragen voortvloeiend uit de contracten zijn niet variabel. De contracten zijn ook om die 
reden opgesteld. Het is een juridische basis om te voorkomen dat in de toekomst zaken anders 
geinterpreteerd kimnen worden dan destijds financieel is vastgelegd. 

Een aantal kleinere elementen kunnen echter wel zorgen voor lichte afwijkingen op het eindresultaat. 
De planontwikkelingskosten kunnen nog varieren en de rente kan fiuctueren. 

De risico's zijn beperkt zodat de effecten op totalen verder niet inzichtelijk zijn gemaakt. 
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7. Financiele samenvatting 

7.1. Resultaat en dekking 

In deze rapportage is de kredietbegroting Helpermaar, met als peildatum 25 juli 2013, uiteengezet. In 
bijlage 4 geeft de begroting daarin een uitgebreid overzicht. 

De totale investeringskosten van het project worden in de begroting geraamd op € 14.742.000 op 
eindwaarde 31-12-2019. 
Het huidige krediet is € 14.612.000. Inmiddels is besloten dat er geen totaalkredieten meer worden 
verstrekt maar dat er krediet wordt aangevraagd voor een kortere periode. Dit betekend dat het krediet 
voor Helpermaar nu wordt verlaagd. 

Voor de huidige boekwaarde, verplichtingen en de jaarschijven 2013, 2014 en 2015 is een krediet 
benodigd van € 7.059.000. 
Het bestaande krediet van € 14.612.000 wordt dus met 7.553.000 veriaagd tot € 7.059.000. 

De begroting en het aan te vragen krediet wordt gedekt door de opbrengsten binnen het complex van 
€ 14.744.000. Ook deze dekking valt hoger uit dan de vorige begroting omdat er ten gevolge van 
indexafspraken bij gebied C een hogere opbrengst is gegenereerd. Daardoor zijn de meerkosten gedekt 
door de meeropbrengsten 

De dekking bestaat uit: 

- bijdragen derden: € 905.000 
- doorievering Volker Wessels: € 12.393.000 
- verrekening MZH: € 1.446.000 

-totaal: € 14.744.000 

7.2. Kansen en risico's 

Binnen het project zijn minimale kansen en risico's te verwachten gezien de geldstromen zijn 
gewaarborg door contractuele stukken. 

Indien zich een situatie voordoet die van financiele invloed is melden wij dit conform de afspraken. 
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Bijlage 1: Koopovereenkomst 
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KOOPOVEREENKOMST 

De ondergetekenden: 

1. De stichting Stichting Algemeen ChristtlUk Ziekenhuis Groningen (Martini Ziekenhuis), statu
tair gevestigd te Qroningen, te dezen rechtsgekHg vertegenwoordigd (krachtens volmacht) door 
dhr. mr. G A.M. Thiadens, arts, in zijn boedanigheid van voorzitter van de raad van bestuur, hiema 
te noemen: let MZ' 

verklaart te hebben verkocbt aan de medeondergetekende: 

2. De gemeente Groningen,. vertegenwoordigd door dhr. mr. A. Wink, algemeen directeur van de 
dienst RO/EZ van de gemeente Groningen, hiema te noemen: 'de gemeente' 

die verklaart van het MZ te hebben gekocht: 

een terrem aan de Van Ketwich Verschuurlaan te Groningen, kadastraal bekend gemeente Help-
man, sectie M, nummers 2152,4475, 2151,10108, 1940, groot circa 145.890 m' zoals schetsmatig 
is aangegeven op de, als bijlage 4, bijgevoegde tekening, nr. Ml 1-17, met gebieden A en B, hiema 
te noemen het verkochte; 

in aanmerking nemende: 

a. dat het MZ eigenaar is van het op bijlage 4 als A en B aangegeven terrem, gelegen aan de Van 
Ketwich Versdiuurlaan te Groningen; 

b. dat de gemeente eigenares is van het op bijlage 4 als C aangegeven teirein aan de Bordewijklaan 34 
te Groningen; 

c. dat het voomemen bestaat de terreinen oader a en b bedoeld (hiema samen ook te noemen "fact 
plangebied") in fasen te berontwikkelen ten bdioeve van woningbouw met bijbehorende infra-
stmctuur, 

d. dat de gemeente als voorwaarde voor deze herontwikkeling stelt, dat die herontwikkeling zal 
plaatsvinden met machteeming van de daaraan door de gemeente opgestelde randvoorwaarden; 

e. dat het MZ en de gemeente middels een selectie de ontwikkelaar Volker Wessels Vastgoed B.V., 
statutair gevestigd te Rijssen (hiema te noemen VWV of de ontwikkelaar), hebben uitgezodit die 
voor eigen rekening en risico daarop woningbouw met de daarbij behorende bfrastnictuur zal rea
liseren; 

f. dat het onder a. genoemde terrein door het MZ aan de gemeente middels onderbavige overeen
komst wordt verkocbt, die dit teirein en het onder b. genoemde terrein op haar beurt heeft verkocbt 
aan de ontwikkelaar (dmv een koopovereenkomst die verwerkt is in de realiseringsovereenkomst, 
bijlage 10); 

g. dat het MZ en de gemeente, hiema ook gezamenlijk te noemen "partijen", zijn overeengekomen 
dat het MZ het verkochte in beginsel (zie artikel 2) rechtstreeks aan de ontwikkelaar zal leveren. 

h. dat het gedeehe van het plangebied dat zal worden ingericht als openbaar gebied door de ontwik
kelaar uiteindelijk in eigendom zal worden overgedragen aan de gemeente; 

Koopovereenkomst KfZ-gemeente 
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VolgveJ I 

verklaren het vô eode te zijn overeengelwmeD: 

Artikel I 
Koopprijs 

a. De kooppr̂ s bedrag € 10.488.335,56 exclusief BTW. 

Artikel 2 
Juridische eigendom 

Het verkochte zal hi twee fasen door het MZ juridisch en feiteiyk rechtstreeks aan de cmtwikkekuu-
wordm geleverd, behoudens hidien na de levying van gebied A de overeenkomst tussen de gemeente 
en de ontwikkeliw onveihoOpt mocht worden ontbcmden voor zover het betieft de voicoop van gebied 
B. In dat geval zal de levering van gebied B plî tsvinden aan de gemeente, en wel bumra 2 maanden 
na bedoelde ontbinding, doch niet eerder dan 2 maanden nadat de locatie Van Ketwich van het MZ 
verhuisd zal zyn naar de inmiddels ĝ tarte (ver)nieuwbouw aan de Van Swietenlaan. Degene aan wie 
het MZ juridiiche eigendom uit hoofile van deze overeenkomst zal leverm wordt hiema ook wel aan
geduid met 'de nieuwe eigenaai'. 
De eerste £ase (gebied A) als globaal aangegeven op de tekening nr. Ml 1-17, zoals bygevoegd in by
lage 4) wordt juridisch gelev«d mt«:Ujk bmnen 30 dagen na het gereed zijn van het bhmen de hi by
lage 20 aangegeven periode bouwiyp makm en saneren van gebied A. 
De tweede fase (gebied B, als globaal aan̂ geven op tekenhig nr. Ml 1-17, zoals bygevoegd hi bijla
ge 4) Vî rdt juridisch geleverd omstreeks ultimo h^ jaar 2008, of zoveel eerder of later als de locatie 
Van Ketwich van het MZ verhuisd kan zijn naar de inmiddels gestarte (ver̂ euwbouw aan de Van 
Swietenlaan en uiterlyk bhmen 30 dag«i na het gereed ziin van het zo spoedig mĉ elyk op de vnhui-
zing aansluitend bouwryp maken en saneren van gebied B, waarby het MZ zich er vow in zal spannen 
dat het bouwryp maken en saneren van gebied B binnen twee jaar na vorenbedoelde vethuizing vol
tooid is. 
De betreffende notariele akten van levering zullen worden verleden voor notaris Brô ema-Nieisen te 
Groningen of diens plaatsvervanger. 

Artikel 3 

Verlceersopvatting 

Tot het v^ochte behoort al dâ ene dti daarvan volgens vetkeers<̂ vattmgen deel uhmaakt. 

Artikd 4 
Kosten en belasting in verband met Juridische overdracbt 
Alle kosten van de juridische overdrachten, waaronder begrepen notariskosttti oi Icadastrale kosten, 
ẑ n voor rek̂ Ung van de gemeente en wor^ boven de koopsom voldaan by de juridisdie lev^hig. 
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Voigvei2 

Artikel 5 
Betaling 

a. De betaling van de koopprys vindt plaats via het kantoor van de notaris. 
b. De beteling vindt gefaseerd plaats tegelykerdjd met de juridische levering zoals genoemd m arti

kel 2, waarbij door de gemeente by de levering van gebied A € 4.013.799,44 exclusief BTW 
wordt betaald aan het MZ, en het restantbedrag ad € € 6.474.536,12 exclusief BTW door de ge
meente wordt betaald aan het MZ bij de levermg van gebied B. 

c. Uitbetaling door de notaris zal eerst plaatsvinden, zodra de notaris uh onderzoek ten kantore van 
de Rijksdienst van het Kadaster en de Openbare Registers is gebleken, dat de overdracht is ge
schied zonder inschrijving die bij het vo-lyden van bedoelde akte van overdracht niet bekend wa
ren. Het MZ is ermee bekend dat, in verband met dit onderzoek, mssen de dag van het onderteke
nen en het uitbetalen Ha of meer werkdagen verstrijken. 

Artikel 6 
vervallen 

Artikel 7 
Feitehjke levering 

a. Het verkochte zal, onverminderd het hiema sub b bepaalde indien levering geheel of gedeehelijk 
plaatsvindt aan de ontwikkelaar, danwel behoudens het hiema sub b bepaalde indien levermg ge
heel of gedeeltelijk aan de gemeente plaatsvmdt, bij de feiteUjke levering de eigenschappen bezh-
tea die voor het in de realiseringsovereenkomst (bjjiage 10) beoogde gebruik nodig zyn. 

b. De fehelijke levering van het vericocbte zal, mdien en vooizover de levering zal plaatsvmden aan 
de ontwikkelaar, daarbij geschieden in bouwrijpe en gesaneerde staat, zoals nader beschreven m 
bijlage 20, waarbij de sanering als bedoeld m artikel 16 zodanig uitgevoerd dient te zijn, dat het 
verkocbt voor het bestemmingsplan Helpermaar, versie vaststelling, maart 200S (partijen genoeg
zaam bekend) beoogde gebruik kan worden benut zonder dat verdere kosten voor sanering nodig 
zijn. 

c. Indien levering van gebied B, in verband met bet bepaalde m de eerste twee zmsneden van artikel 
2, plaats zal vinden aan de gemeente, zal de feitelijke levering plaatsvmden m de staat waarin ge
bied B zich op het moment van levering zal bevinden, waarbij het MZ de kosten van de alsdan 
door de gemeente uit te voeren sanering aan de Gemeente zal vergoeden, zoals nader beschreven 
in bylage 20bis, waarbij de sanering als bedoeld m artikel 16 zodanig uitgevoerd zal word^, dat 
het verkochte voor het in het bestemmingsplan Helpermaar, versie vaststelling, maart 2005 (partij
en genoegzaam bekend) beoogde gebruik kan woiden benut, zonder dat later nog verdere kosten 
voor sanering nodig zijn. 

d. De feitelijke levering van gebied A van het verkochte zal geschieden by de ondertekening van de 
notariele akte van levering van gebied A. De feitelyke levering van gebied B vindt plaats by de 
ondertekening van de notariisle akte van levering van gebied B. 

e. Het MZ verjslicht zich tot het tijdstip van fehelijke levering van het verkochte hiervoor zorg te 
dragen als een zorgvuldig schuldenaar. 

f. De gemeente en de ontwikkelaar hebben het recht het vericocbte voor de fehelijke levering te m-
specteren. 
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Volgvel 3 

ArtikelS 
Juridische levering 

a. Het vericocbte zal worden overgedragen m de staat waarin h^ zich op de datum van de aktepasse-
ring bevindt met alle daarbij behorende rechtm en aanspiak<ai en vrij van pandrecht̂  van besla
gen en van mschrijvmgen daarvan, en tevens met alle aanspraken uh hoofde van erfdienstbaariie-
den als beersend erf en met alle kwalhatieve rechten en vry van hypotheken. 

b. Het MZ heeft kennis gegeven van alle haar bekende lasten uh hoofde van ̂ dienstbaarfaeden als 
dienend erf en van alle kettingbeduigen, kwalitatieve veiplichtmgen en overige lasten en hepet-
kingen, kenbaar ten kant(»% van de Ryksdienst van het Kadaster en de Openbare Registers, als be
doeld in artikel 3:16 BW eh blijkend ̂ of voortvloeiend uit: 
1. de Gaatste) akte(n) van levering; 
2. andere akten vraarby vooromschreven rechten worden gevestigd, 
zoals de akte die als bylage 13 by deze koopovereenkomst is gevoegd. 
De nieuwe eigenaar zal de uit deze stukken yoortvlodende lasten eo bepericingen uitdrukkelijk 
aanvaarden. Daamaast zal de nieuwe eigenaar uitdmkkeiyk die lasten en bepokingen aanvaarden, 
kenbaar ten kantore van de Rijksdienst van het Kadaster en de Openbare Registers, als hiervoor 
omschreven, die voor haar uh de feitelyke situatie kenbaar zijn en/of voor haar gem wezenlijk 
zwaardere belasting betekenen. 

Artikel 9 
Overdracbt aanspraken . . 

Alle aanspraken die het MZ ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen gelden tegenover 
derden waaronder begrepen bouwer(s), (onder)aannemei(s), histellateur(s) en leveranciers), zoals 
wegens verrichte werkzaamheden of terzake van aan het verkochte toegebracbte schade, gaan over op 
de nieuwe eigenaar per het t̂ dstip van juridische overdracht van het vericocbte, tenzy de feitelyke 
levering eerder plaatsvhidt, m welk geval de overdracht van aanspraken per dat tijdstip plaats heeft. 

Het MZ verplicht zich de by haar bekende gegevens terzake aan de nieuwe eigenaar te verstrekken ta 
machtigt de nieuwe eigenaar hieibij, voor zover nodig, deze overchacht van aansfMaken, nadat deze 
heeft plaatsgevonden, voor rekening van de nieuwe eigenaar te doen mededelen overe«ik<»n$tig de 
wettelyke bepalmgen. 
Het MZ is niet tot vrywaring verplicht. 

Artikd 10 
Overmaat, ondermaat 

Over- of ondermaat van de oppervlakte van het vericocbte zal aan geen van de partyen enig recht ver
lenen. 

Artikd 11 
Verrekeaing zakdijke bdastingen 
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VolgveU 

De zakelijke belastingen met betrekking tot het verkochte, derhalve niet de gebmikerslasten, zullen, 
voor zover deze betrekking hebben op bet geleverde deelgebied, op en per de dag van de juridische 
levering worden verrekend tussen de gemeente en het MZ, tenzij anders overeen te komen. 

Artikd 12 
Garantieverklaringen van het MZ 

Het MZ verklaart en garandeert, onvermmderd het hiervoor verklaarde m de artikelen 7 en 8, jegens 
de gemeente en de ontwikkelaar, het navolgende: 
a. het MZ is bevoegd tot verkoop en levermg van het verkochte; 
b. het verkochte zal ten tijde van de overdracht of de eerdere feiteUjke levermg geheel vrij van huur 

zijn en/of van huurovereenkomsten, pacht of andere aanspraken tot gebmik, in de staat als be
schreven in artikel 7 leden a en b, en ongevcrderd; 

c. het vericocbte zal niet geheel of gedeeltelijk worden verhuiud, in buurkoop gegeven of op eniger
lei andere wyze in gebmik worden afgestaan tenzij met voorafgaande schriftelijke toestemmmg 
van de gemeente oi de ontwikkelaar, 

d. aan het MZ zijn van overheidswege of door nutsbedryven geen veranderingen betreffende het 
verkochte voorgeschreven of aangekondigd, welke nog niet zyn uitgevoerd. 

e. indien geleverd wordt aan de ontwikkelaar, het verkochte als BTW ond«nemer te leveren en m 
die boedanigheid te leveren, in de staat als bedoeld tn aitikel 11 lid 4 OB 1968. 

Artikd 13 
Informatieplicht MZ, onderzoeksplicbt gemeente 

Afgezien van het hiervoor bepaalde, staat het MZ er voor in aan de gemeente en de ontwilckelaar met 
betrekking tot het verkochte die informatie te hebben gegeven die naar geldende verkeersopvatdngen 
door haar ter kennis van de gemeente en de ontwikkelaar behoort te worden gebracht. De gemeente 
aanvaardt uitdrukkeHjk dat de resultaten van bet onderzoek naar die feiten en omstandigheden die naar 
geldende verkeersopvattingen tot zijn onderzoeksgebied behoren, voor haar lisico komen (voor zover 
deze aan de gemeente thans niet bekend zijn). 

Artikd 14 
Risico-overgang, lieschadiging 

a. Het verkochte komt eerst voor risico van de nieuwe eigenaar, zodra de notariele akte van levering 
is ondertekend. 

b. hidien het verkochte voor het tijdstip van risico-overgang anders dan door toedoen van de ge
meente, geheel of gedeeltelijk verloren gaat of in meer dan geringe mate wordt beschadigd, is het 
MZ verplicht de gemeente daarvan onverwijld in kennis te stellen en is deze overeenkomst van 
rechtswege ontbonden, tenzij binnen vier weken nadat het onheil is geschied, maar in ieder gevd 
voor het in artikel 2 genoemde tijdstip van juridische en fehelijke levering: 
1. de gemeente niettemin uitvoering van de ondehavige overeenkomst verlangt, m welk geval 

het MZ aan de gemeente of, indien doot de gemeente veriangd, aan de ontwikkelaar zd over
dragen: het verkochte in de staat waarin het zicb alsdan bevind̂  ds mede - zonder enige by-
zonder tegenprestatie naast de overeengekomen koopprys • die rechten, welke het MZ terzake 
van vorenbedoelde schade, hetzy uh hoofde van veizekering, hetzy uh anderen hoofde jegens 
derden kan doen gelden; 
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of. 
2. het MZ verklaart de schade voor de m artikel 2 genoemde momenten van juridiache en feite

lyke levering dan wel bhmen vier weken nadat deze is ontstaan voor zijn rekenhig te zullen 
herstellen. De juridische en fehelyke levering zd dsdan - zo nodig - worden opgMdicHt tot 
uiterlijk de dag, volgende op die, waarop de termijn van vier weken is versfreken. Indiim bm
nen genoemde termyn het herstel niet naar behoren plaatevind̂  heeft de gonmnte alsnog het 
recht deze overeenkomst te ontbmden. Maakt de gemeente geen gebruik van dh recĥ  dan zd 
de juridische en feitelyke levermg worden opgescbort totdat de schade naar behcH«i is her-
steld. 

c. Het in lid a van dit artikel gestelde heeft geen toqiassing waar het betreft van oveiheidswege of 
door nutsbedryven gegeven aanscbrijvingen tot het aanbrengen van verand«higea aan het regis-
tergoed, welke zullen worden uitgebradit in de periode na het tot stand komra van deze overeen
komst doch voor het tijdstip van risico-oveigang. De kosten verbonden aan de nakcmiing van deze 
vocHfchriften zullen voor rekening zijn van de gemeente, tenzy uh de eisen van redelijkheid en 
billijkheid anders vooitvloeh. 

Artikd 15 
Ingebrekestelling, verzuim, ontbinding ea boete 

In afWykhig van ondermeer het bepadde in aitikelen 6:82 lid 2 en 6:83 BW kcsnt een party pas m 
verzuim jegens de wederparty als zij, na in gebreke te zijn gesteld, nalatig is of biyft aan enige 
verplichtmg uh hoofiie van deze oveieenkomst te vohioen. Ingebrekestolling mô  schrilteiyk, by 
aangetekrad schryven met bericht van ontvangst geschieden met faiachtnemhig van eoi naar de 
aard van het venfuhn redeiyke tem^ om alsnog aan de v^lichthig te vol(k)en, welke tormyn 
echter hoogstens twee maanden zd bedragoi. Gemelde tomyn kan reeds bpen voordat een party 
nalatig is. 
Wanneer een party m verzuun is kan de niet m v̂ rzuhn zynde party de overerakomst zonder 
rechteriyke tussenkomst geheel of gedeeltelyk te ontbuidra, bdioudras en met btacbtaemfaig van 
het gestelde hi leden c en d van dh artikel. 
Paitijen doen by de juridische levering van gebied A afstand vra het recht op ontbhidmg vra de 
onderiiavige koopovereenkomst ten arazira vra gebied A. 
Partijen dora by de juridische levering vra gebied B afistrad vra het recht op ontbhiding vra de 
ondCTfaavige koopovereenkomst tra aanzien vra gebied B. 
Wannrar het verzuim als bedoeld in dit artikel betrekkmg heeft op het niet tydig deugddtjk mee
werken ara de fetteiyke en/of juridische levering drawel op de vokloenhig vra de koopprgs t̂ hel 
nakomen vra kettmgbedmgen door de gemerate, dra zd de gemeente m geval vra (md>hidmg vra 
de overeenkomst voorts ten behoeve vra faet MZ era zonder rechto-iyke tussrakomst opeisbare 
boete verbeuren vra 10% vra de koopprijs. Voor zover het MZ meer schade lydt, heeft i^, naast 
de boete, recht op aravuUende schadevergoeding. 
Wanmer het verzuim bestaat uh het geheel of gedeehelyk hi gelnrdce biyvra vra bet MZ tm tydig 
mee te werken ara het, hi de staat ds bedoeld in artikel 7 leden a, b ra c, fiehelyke en juridische 
levnen door het MZ vra gebied A en/of gebied B, dra zd hd MZ tra behoeve vra de gemerate 
een zonder rechteriyke tussenkomst opeisbare boete van 10% vra de koq̂ pr̂ s verbeurra telkens 
wanned' het MZ in verzuim komt, cmverminderd het redit vm de gemerate om muot de nakCKnhig 
vra faet boetebedmg nakoming te eisra vra de verplichtmg waarmee bet MZ hi vwzttfan is. MZ is 
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dsdra tevens gehouden de scbade vra de ontwikkelaar te vergoeden, en vooizover de gemerate 
scbade Hjdt, heeft ook de gemeeme, naast de boete, recht op aanvullende schadevergoeding. 

Artikel 16 
Bodemonderzoek en Sanering 

a. Partyen zyn ermee bekrad dat in het verkochte verontreiniging vra bodem en grondwater is ge
consteteerd. Het MZ heeft in verbrad daarmee hi gebied A onderzoek doen verrichtra en zd, be
houdens het bepadde m bylage 20bis, in verbrad daarmee m gebied B nog al het nodige onder
zoek, voor haar rekenhig ra risico, doen verrichten. 

b. Het MZ zd, hidien ra voor zover levering ara de ontwikkelaar zat plaatsvinden, het vericocbte 
voor haar rekening en risico sraeren, zoals beschreven in bylage 20. I>e sraering dirat voor de ju
ridische ra feitelyke levering(ra) van het verkochte te geschieden. Indira ra voor zover levering 
plaats vmdt ara de gemerate, zal de gemerate het verkochte voor rekening ra risico vra het MZ 
sraeren, overeenkomstig het hepaa.lde in artikel 7 lid c ra bylage 20bis. 

c. Het MZ vrywaart de gemerate ter zake vra alle d dra niet toekomstige araspraken, hoe ook ge
naamd, vra de ontwikkelaar, en vrijwaart de gemeente ra de ontwikkelaar terzake vra alle ara
spraken, boe ook genaamd, vra derdra (overbedra daaronder begrepra) verbrad houdende met 
verontremiging vra bodem en/of grondwater vra en/of naby het verkochte, met uitzondering vra 
gevolgschade. 

d. hidira na sraering overeenkomstig dh artikel blykt vra de arawezighekl vra niet gesaneerde ver
ontreiniging vra bodem en/of grondwater, die voor het in het bestemmuigspUm Helpermaar, veisie 
vaststelling, maart 200S (partyen graoegzaam bekrad) vra het vericocbte enige belemmmng op-
levat en/of daarby kostraverhogend en/of schadeveroorzakrad zyn, is MZ verpUcht die kostra 
en/of schaden in verbrad met de arawezigheid vra die verontreinigingen ara de nieuwe eigenaar 
te vergoeden, met uitzondering vra gevolgschade. 

e. BUjkras artikel 8 vra bylage 20 zijn de ontwikkelaar en het MZ overeragekomra dat de kostra 
vra de sraeringsvrarkzaamhedra voor gebied A voor € 120.000,— zijn afgekocht Het bepadde in 
de leden c en d vra dh artikel is mitsdien, voot zover betrekkmg bebbend op gebied A, niet vra 
toepassing in enige rechtsveriiouding tussen de ontwikkelaar en het MZ. 

Artikd 17 
Opschortende voorwaarde 
De onderfaavige koopovereenkomst wordt gesloten onder de opschortrade voorwaarde dat de redise-
ringsovereenkomst tussen de gemeente ra de ontwikkelaar rechtsgeldig scbrifteUjk is aangegara. 

Artikd 18 
Boetebepaling 
vervdlen 

Koopovereenkomst MZ-gemeente 
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Vo4vel7 

Artikd 19 
Faillissement/sarŝ nce van betaling 

a Indira faet MZ voor de datum vra ondertekraing vra 6€n van de notariele aktra vra juridische 
levering in staat vra faiUissemrat wordt verklaard of surserace vra beteling beeft gekregen, alsme
de er wanneer er voor de ondertekemng vra €€n vra gemelde akten executoriad beslag op haar 
roerrade en/of onroerende zaken wordt gelegd, ara haar creditourra era onderiirads akkoord ara-
biedt, drawel besluh tot ontbmdmg of Uquidatie, of raderszins in haar bevoegdbeden om rechts-
hradelingen te verrichten wordt beperict, is de gemeente bevoegd de overerakomst vra koop ra 
veikoop, voor het deel wat betrekkmg heeft op bet gebied of de gebieden welke nog niet geleverd 
zijn, als ontbonden te vericlaren per de datum vra era daartoe strekkrad aragetekrad schryven vra 
de gemeente, zonder dat raige higebrekesteUmg of rechtn'lyke tussenkomst is vereist. 

b. Indien de ontwikkelaar voor de ondertekening vra de notariele akte vra juridische levering vra 
gebied A in staat vra faUUssement wordt verklaard of surserace vra betdtng heeft gekregen, als
mede wanneer er voor de juridische levering vra gebied A executoriaal beslag op haar onroerende 
en/of onroerende zaken wordt gelegd, de ontwikkelaar ara haar crediteiura een onderbrads ak
koord arabiedt, dra wel besluit tot ratbmding of Uquidatie, of raderszins in faaar bevoegdfaeden om 
recbtsbradelmgen te verrichtra wordt beperkt, is het MZ bevoegd de onderiiavige oveierakomst 
vra koop ra verkoop ds ontbondra te voklaren per de datum vra een daartoe strekkrad aragete-
kend schryven vra hd MZ, zOnder dat raige mgebrekestelling of rechteriyke tussenkomst is ver
eist. 

Artikd 20 
Overiast 

De gemerate verplicht zich in de realiseringsovereenkomst met de ontwikkelaar (bylage 10) een be
paling omtrent overiast op te nemen welke letterUjk dient te luiden: 
De ontwikkelaar dient te alien tijde bij de nakoming van de verplichtingen uit deze overeenkomst dit 
zodanig te doen dat het Martini Ziekenhuis (MZ) als gebruiker vm de opstallen binnen het plangebied 
en de omliggende gebieden daarvan geen hinder ondervindt, waaronder geluid- en trillingsoverlast, 
en dat ten alien tijde de bedrijfsvoering van het MZ gewaarborgd is, dit houdt onder andere ook tn dot 
alle nutsvoorzieningen naar de opstallen toe i?tiact blijven. In dit kader dient in ieder geval te worden 
gebleven binnen de grenzen zoals deze genoemd zijn in bijlage 18. Bovendien kunnen de werkzaamhe
den direct worden stilgelegd Indien de normen zoals opgenomen tn het rapport Peutz en de brieven 
zoals genoemd in bylage 18, worden overschreden. De ontwikkelaar dient zodra zij met de ontwikke
ling van fase 1 begint tevens een deugdelijke ĉ scheiding te plaatsen tussen de bouwlocatie en het 
Martini Ziekenhuis. t 

Artikd 21 
A&tend Zeggenscbap 
Het MZ zal, nadat gebied A rê ectievelijk gebied B door het MZ is geleverd, geen enkele aansiHaak, 
inspraak, zeggraschap of inmenging hebbra (voor zover arawezig) hi verband mex de (verdere) ont-
wikkelmg vra gebied A respectieyelyk gebied B. 
Koopovercenkonist MZ-gemeeate 
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Volgvel 8 

Artikel 22 
Derdrabedingen 

In ieder geval de m de artikelen 2,7 (ledra a, b, d en e) 8, (lid a), 9,12,13,15 (lid f) en 16 Gedra b, c 
en d) (d dra niet mede) ara de ontwikkelaar toegekrade rechten en radere arasprakra uit deze koop
overeenkomst zyn verieend by wege vra derdrabedmg als bedoeld hi art 6:253 BW. 
Door het mede-ondertekraen voor akkoord van deze overeenkomst verklaart de ontwikkelaar de in 
deze overeenkomst opgenomen derdrabedingra te aravaardra. 

Artikd 23 
Bijiagen 

By deze overeenkomst zyn gevoegd en makra onlosmakehjk onderdeel uh de volgende bylagen. 
(Ctoidat wordt vastgehouden ara de nummering vra de bylagra m de ontwikkelopdracbt Helpermaar 
maar een aratel bylagra voor cmderhavig contract niet vra belrag zyn, zyn era aratd bylagra waar 
zulks hiema expliciet is vermeld niet vra toepassing): 

Bylage 1: n.v.t 
Bylage 2: n.v.t 
Bylage 3: n.v.t 
Bylage 4: Tekenmg "Fasering Martini Ziekenhuis", nr. MI 1-17a ra tekening "Grondtrrasac-

tie met Volkw Wessels Vaŝ oed",nr, Ml 1-17. 
Bylage 5: n.v.t 
Bylage 6: n.v.t 
Bylage 7: Rapporteges Fiigro dd 09-04-98 m C 8068.110 ra dd 13-05-98 nr C-8085.120 en 

dd 11-08-98 nr C8068.I20, Lfanbor̂  Noord B.V. nr 1-11-650-2 en Memo dd 20-
8-98 betreffrade HBO-tank mcl. rapport Amerika MilUeutechniek, TERRA, d.d. 6 
december 2004, nr. 04186-D. Rapport Aveco de Bondt, "actuaUsorrad milieuhygi-
enisch bodemonderzoek Martmiziekenhuis", nr. R-HT/290, d.d. 11-01-2005, "bo
demonderzoek gedempte sloten" d.d.l4 april 2005. 

Bylage 8: n.v.t. 
Bylage 9: n.v.t. 
Byiage 10: Rediseringsovramnkomst 
Byi^e 11: n.v.t 
Bylage 12: n.v.t 
Bijlage 13: Notariele akte met daarin de erfdienstbaarbeid d>v Koop Holding BV 
Byiage 14: Asbestrapport Fibrecount dd juni 1992 
Bylage 15: n.v.t 
Bijlage 16: n.v.t 
Bylage 17: n.v.t 
Bylage 18: Rapport Peutz dd 5-5-1998 ra 27-11-2001 en Brieven dd 16-10-2001 en 28-9-2001 

en de brief vra VWV ara MZ, d.d., 05-11-2003. 
Bylage 19: Tekrabg d.d nr. 03398AV1, d.d. 23-01-2003,met daarop afspraken tus»n het MZ 

ra VWV ten aanzien vra hinder/overlast. 

Koopovereenkomst MZ-gemeente 
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Volgvel 9 

Bylage 20: Overeenkomst tussen het MZ ra de ontwikkelaar, mede hihoudrade era beschrij
vbg vra de te verrichtra werkzaamfaedra b verbrad met sloop vra het ziekenhuis 
(locatie vra Ketwich), bet bouwryp maken en saneren. 

Bylage 20bis: Omscbryvbg staat vra opleverbg vra gebied B in geval vra leverbg ara de ge
meente, tevens houdende nadere afsprakra omtrrat het na levering sraerra vra ge
bied B door de gemerate. 

Bylage 21: n.v.t 
Bylage 22: n.v.t 

Aldus in drievoud oadertekend. 

Getekend te Zoetermeer dd 
voor akkoord in verbrad met het 
bepadde b artikel 22, 

Volker Wessels Vastgoed B.V. 
Dhr. drs. HD.Wemer 

teGroningradd.....^n:.J.3r' l O j () 

de sticbtbg Sticbtbg Algemeen 
ChristeUjk Ziekenhuis Gronbgra 
Dhr. mr. G A.M. Thiadens, arts 

Koopovereenknnat MZ-gemeente 
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Bijlage 2: Realiseringsovereenkomst 
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REALISERINGSOVEREENKOMST 

De ondergetekenden: 
1. De gemeente Groningen, te dezen vertegrawoordigd door dhr. mr. A. Wbk, algemera dhecteur 

vra de dienst RO/EZ vra de gemeente Gronbgen, hradelrade ter uitvoerbg vra bet Raadsbesluit 
d.d. 23 September 1998, nr. 5i, hiema te noemen: "de gemeente" 

2. VolkerWessels Vastgoed B.V, statutdr gevestigd te Rijssen. kratooriioudrade te Zoetermeer, te 
dezra rechtsgeldig vertegenwoordigd door dhr. drs. H.D. Wemer b zijn hoedraigfaeid vra dge-
meen directeur, hiema te noemra: "de ontwikkelaar", 

de gemeente ra de ontwikkelaar biema gezamenljjk ook te noemra: "partijen" 

b aanmericmg nemrade: 

a. dat de sticfatbg Stichting Algemeen Cbristelyk Ziekenhuis Gronbgen, gevesdgd te Gronbgen, 
hiema te noemen "bet MZ", eigenaar is vra het op bylage 4 ds A en B aragegeven tenreb, gele
gen ara de Vra Ketwich Verschuuriara te Gronbgra, 

b. dat de gemerate eigraaresse is vra het op bylage 4 ds C aragegeven terreb ara de Bordewijklara 
34 te Gronbgen, 

c. dat het voomemra bestaat de terrebra onder a ra b bedoeld (hiema samra ook te noemra "het 
plragebied") b fasen te herontwikkelra ten behoeve vra wonbgbouw met bybehorrade bfia-
stiuctuur, 

d. dat de gemerate als voorwaarde voor deze herontwikkeling stelt, dat die herontwikkeling zd plaats-
vbdra met bachtaembg van de daarara door de gemerate opgestelde rradvoorwaarden, 

e. dat het MZ ra de gemeente middels era selectie de ontwikkelaar hebbra uitgezocht die voor eigen 
rekening ra risico daarop wonbgbouw met de daarby behorende bfrastnictuur zd rediseren, 

f. dat het onder a. graoemde terrem door hd MZ ara de gemerate is vericocht, die dk teireb en het 
onder b. graoemde terreb op haar beurt heeft vericocht ara de ontwikkeUar (dmv era koopov«--
eenkomst die verwerict is b deze overeenkomst); 

g. dat de gemerate ra ontwikkelaar zyn oveieengekomra dat b bylage 4 onder A ra B aragegevra 
terreben.rechtstreeks door het MZ ara de ontwikkelaar geleverd zullen worcten; 

h. dat het gedeelte vra het plragebied dat zd worden ingericht als openbaar gebied uiteindelyk door 
de ontwildcelaar b eigendom zal wordra overgedragra ara de gemeente; 

i. dat de gemeente gewaarborgd wil zien dat zy niet aragesprokra zal worden dcxir de ontwikkelaar 
bdira faet MZ onverhoopt geheel of gedeeltelyk te kort mocht schieten b de nakombg vra Itear 
verplichtbgra uh hoofde vra de koopovereenkomst tussen de gemeente ra het MZ (byiage 21) ra 
b de vergoedbg vra dientengevolge door de gemeente gemaakte kosten rate lyden sdiade; 

j . dat de ontwikkelaar era stedraboUwicundig plra heeft gemaakt dat op 19 juU 2000, onder nr 10 door 
de gemeenteraad vra de gemerate Gromngen is vastgesteld, ra dat inmiddels door de Raad vra de 
gemeente Groningen is vastgesteld het "bestemmbgsplra Helpermaar", welk bestemmbgsplra ook 
is goedgekeurd door Gedeputeerde Steten vra de provincie Gronbgen, welk bestemmbgsplra 
hiema wordt arageduki met "bestemmbgsplra Helpermaar, versie vaststelibg, maart 2005"; 

k dat de ontwikkelaar op grond vra de ontwikkelopdracbt Hdpeimaar zidi hedt verpUcht de onder
bavige rediseringsovereenkomst met de gemerate af te sluhra, houdrade de cradities voor de 
(verdere) ontwUckelbg ra redisatie door de ontwikkelaar vra het plragebied, en middels deze rea
liseringsovereenkomst daarara uitvo«ing wordt gegevra; 

1. dat de ontwikkelaar ermee bekend is dat tot ara faet onheiroepeUjk wordra vu era bestemmbgs
plra bouwvergunnbgen enkel Irags de weg vra artikel 19, Wet op de Ruhntelyke Ordenbg kim-
nra wordra verleend; 

Realisê gaovereenkomit gemeente-VWV 
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Volgvel 1 

verklaren het volgende te zyn overeragekomen: 

Begripsbepdingen: 

Onroerrade zaak drawel het verkochte: 
de door de gemeente ara de ontwikkelaar te veikopen percelen grond kadastrad bekend gemeente 
Helpman, sectie M, nummers 2152, 4475, 2151, 10108, 1940, 7560 , schetsmatig arageduid met de 
letters A, Ben C op de bygevoegde tekenbg nr. Mll-17, (bylage 4) 

Plangebied: 
het te berontwikkelen gebied binnen de projectgrens zoals aragegeven op de ds bylage 4 bygevoegde 
tekenbg nr. Mll-17. 

Openbaar yebied: 
het bbnra het plragebied gelegeii gebied dat te zyner tijd een openbaar karakter krijgt ra b eigendom 
temggrat naar de gemeente, ds opgenomra b bylage 5, zods straten, wegen,, pariceervoorzienbgen, 
fletspaden, trottoirs, verUchting, buisnummering, strrataaamborden, verkeer̂ xmien, brradkrraen, 
groenvoorziraingra, speelvoorzienbgen, krastweiken, bmggra en ondergrondse voorzienbgen, ber-
mra en bcrmsloten e.d. 

Civiel- en cuhuurtechnische werken en werkzaamheden: 
d die weikra en werkzaamfaedra door en voor rekraing en risico vra de ontwikkelaar die nodig zyn 
voor het bouw- en woonrijp maken vra het plangebied (zie byl^e 5). 

Artikd 1 
Dod 

Doel vra deze overeenkomst is de voorwaardra vast te leggra waaronder de ontwikkelaar de onroe
rende zaak koopt en, op basis vra het bestemmingsplra Helpermaar, versie vaststelibg, maart 2005 b 
bet plragebied ds risicodragend ontwikkelaar de vooibereidbg, redisering vra de civiel- en cuhuur
technische werken en wonbgbouw ra het tijdelyk beheer vra de civiel- ra cuhuurteclmische werken 
tra uitvoer zd doen brengen. 

Artikd 2 
Overiegstnictuiir 

Tra behoeve vra de coOrdbatie vra de wericzaamheden ds b deze overeenkomst aragegeven en de 
voortgragsbewaking daarvra zd era overleggroep "Helpermaar" onder leidbg vra de gemerate wor
den bgesteld, waarin ritting heeft een geUjk aratd vertegrawocHtligers vra zowel gemeente ds ont
wikkelaar. De overleggroep vergadert met een naar bevind vra zaken te bepaira termijn doch mb-
stens 1 maal per kwartad of zoveel meer of minder als partijen overeenkomen. Uiterlijk 14 dagra 
voorafgaand ara de vergaderbg dirat de ontwikkelaar een kwaitedrapportege by de vertegenwoordi-
gers vra de gemeente in te leverra over de werkzaamheden die zyn verricht door de ontwikkelaar in 
de afgelopen 3 maradra voorafgaand ara de vergaderbg, de laatste strad vra zakra en de voortgrag 
en uitvoerbg vra de herontwikkeling. 

Reaiiseringtovereenkomst gemeente-VWV 
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Volgvel 2 

ArtikelS 
Planning 

Als byiage 2 is bygevoegd de Plranbg ontwikkeUng Helpermaar. zynde era plannbg op hoofdlijnra. 
De ontwikkelaar dient een meer gedetdUeerde plannbg te maken vra de reaUsatie, met daarb o.a. een 
gedetdlleerde plannbg vra het bouw- en woonrijp maken, en een planning vra de op te leverra wo-
nbgaratdlra. Deze planning dirat de goedkeiubg vra de gemeente te hebbra. Partijen kunnen b 
overleg de gedetdlleerde plraning bystellra. Partijen zuUra zich by de uhvoering vra bet m deze 
overeenkomst bepadde houdra ara de planning die is bygevoegd ds bylage 2 en ara de goedgekeur
de voorgenoemde gedeteUleerde plannbg. De gemeente zd zich inspannen om het hden vra graoem
de plannbg, voorzover mogelijk en b haar macht, te bevorderra. 

Artikd 4 
Faseriî r 

Het plragebied is b verband met de faserbg vra de redisering vra het pkngebied onderverdeeld b 
twee fttsen, 66n en ander zoals globad aragegevra op de by deze overeenkomst behorrade tekenbg, 
nrjvlll-17a (bylage4). 

Artikd 5 
Overiast 

a De ontwikkelaar dient te dlra tijde by de nakombg vra de verplichtbgra uh deze overeenkomst 
dh zodanig te dora dat het Maitbi Ziekenhuis (MZ) als gebmiker vra de opstdlra bbnra het plra
gebied ra de omliggrade gebieden daarvra geen hinder ondervbdt, waaronder geluid- ra trillings
overlast, ra dat ten dlra tijde de bedry&voerbg vra bet MZ gewaarborgd is, dit houdt onder rade
re ook in dat die nutsvoorzirabgra naar de opstdlen toe btect bUjven. In dh kader dirat b ieder 
gevd te wordra geblevra bbnra de grenzra zoals deze graoemd zyn b bylage 18. Bovradira 
kunnra de werkzaamheden dhect worden stilgelegd bdira de nc»men zoals opgenomen b hd rap
port Peutz en de brievra zoals graoemd b byiage 18, wordra overscbredra. De ontwikkelaar dirat 
zodra zy met de ontwikkelbg vra fasel begint tevras een deugdeUjke afscbeidbg te plaatsra tus
sra de bouwlocatie en het Martini Ziekrahuts. 

b. De ontwikkelaar is vmplicht b de koop-aannembgsoveieenkomst, ds bedoeld b artikel 39, Ud c, 
dsmede b de notariele akte vra overdracbt letteriyk het biema b Ud c geformuleerde artikel om
trent geluidsoverlast ra hbder vra medische gassen en/of gevaarlyke stoffra op te nemra, tenzy de 
ontwikkelaar ten graoegra vra de gemeente kra aratonen dat het GIW ni^ akkoord gaat met dh 
artikd. Indien dit teatste het gevd is, is de ontwikkelaar verpUcht de uitebdeiyke afiiemers vra de 
te bouwen pradra schriftelijk te infoimeira omtrent deze problematiek. 

c. De verkrf/ger is door de ontwikkelaar geJhformeerd over de aanwezigheid van het Martini Zieken
huis in de omgeving van het verkochte, alsmede over de (geluidsjoverlast en hinder van medische 
gassen en/of gevaarlyke stoffen die het wonen in de buurt van het Martini Ziekenhuis met zich mee 
zou kunnen brengen. Ten behoeve van het Martini Ziekenhuis als derde bedingt de ontwildcelaar de 
acceptatie en toestemming van de verkrijger met de eventueel optredende (geluidsjoverlast en hin
der van medische gassen en/of gevaarlyke stoffen welke door het Martini Ziekerihuis kan worden 
veroorzaakt, welke acceptatie en toestemming de verkryger door ondertekening van de koop res
pectievelijk koopVaannemingsovereerdojmst geeft aan de ontwikkelaar. De ontwikkelaar aanvaardt 
deze acceptatie en toestemming ten behoeve van het Martini Ziekxnhuis. Oenoemde overiast zal 
van tijdeiyke aard zijn. 

Realiseringsovereenkomst gemeente-VWV 

Paraafontvidkkeiaar Mi Paiaaf 



 

Raadsvoorstel - Herziene begroting helpermaar 2013

48

Volgvel 3 

Artikel 6 
Wetten en voorscfariften 

De ontwUckeiaar dirat te alien tijde by de nakombg vra deze overeenkomst te voldoen ara die gel
dende wetten en regelingen, alsmede ara de vra toepassbg zynde plaatseUjke voorschriften ra veror-
denbgen. 

Artikd 7 
Ontsluitingswegen 

De onroerende zaak dient door de ontwikkelaar voor diens rekenbg en risico te worden ontsloten op 
de exteme ontsluhbgswegen die door ra voor rekenbg vra de gemeente zyn aragelegd, onder radere 
conform hd gestelde b de bylagen 5,15 ra 19. De detaillerbg vra deze arasluitbg dient overigens m 
overieg met en tra genoegra vra de gemerate te gescfaiedra. 

KOOP-en VERKOOP 

Artikd 8 
Koopsom 

a) De gemerate verkoopt ara de ontwikkelaar die b koop aanneemt: de onroerrade zaak, waarvra de 
koopsom vra € 11.934.419,68, exclusief BTW is gevonnd door het bod vra de ontwikkelaar dat 
is gedara op basis vra de ontwikkelopdracbt Helpermaar. 

b) De koopsom als bedoeld in artikel 8 lid a wordt verhoogd met een vaste inflatiecoirectie vra 2,5% 
per jaar, te rekraen over dat gedeelte vra de koopsom dat betrekking heeft op gebied C, vraaf 1 
april 1999 tot de datum vra betalbg vra dat gedeelte vra de ko(q>som. 

c) De koopsom ds bedoeld b artikel 8 lid a is bclusief era vaste inflatiecorrectie ten bedrage vra € 
317.646,15 vra de koopsom die betrekkbg heeft op gebied B. 

d) De ontwilckelaar dient de koopsom b drie delra ara de gemeente te betelen, uiterUjk op de datum 
vra de betreffende juridische levering respectievelyk de gebiedra A, B en C zoals graoemd b ar
tikel 9, zynde: 

Deel Gebied A: € 4.879.044,88 exclusief BTW. 

Deel Gebied B: € 6.474.536,12 exclusief BTW, welk bedrag vra € 6.474.536,12 bclusief de 
vaste inflatiecorrectie ten bechage vra € 317.646,15 is. 

Deel Gebied C: € 580.838,68, exclusief BTW te vermeerderen met de bflatiecoirectie als ge
noemd b lid b. 

Artikd 9 
Leveringen 

Het vericocbte zods aragegeven ds de gebiedra A en B op tekenbg nr. Ml 1-17 (bylage 4) zal juri
discb ra feitelyk rechtstreeks door het MZ ara de ontwikkelaar worden geleverd. 
Gebied C op tekening Ml I-l 7 (bylage 4) zal door de gemerate ara de ontivikkelaar juridisdi ra fei
telyk worden geleverd. 
De eerste fiise (gebiedra A ra C ds globad aragegeven op de tekenbg nr. Ml 1-17, zods bygevoegd 
m bylage 4) wordt juridisch geleverd uiteriyk bbnen 30 dagen na het gereed zyn bbiwn de b bijlage 
20 aragegeven periode vra het bouwryp makra ra sraeren vra de gebieden A ra C. 
Realiseringsovereenkomst gemeente-VWV 

Paraaf ontwikkelaar ill Paraaf g 

V 



 

Raadsvoorstel - Herziene begroting helpermaar 2013

49

Volgvel 4 

De tweede fase (gebied B, als globad aragegevra op tekenbg nr. Ml 1-17, zoals bygevoegd in byla
ge 4) wordt juridisch geleverd omstreeks het jaar 2007, of zoveel eerder of later als de kxatie vra 
Ketwich vra het MZ verhuisd kra zyn naar de bmiddels gestarte (ver)nieuwbouw ara de vra Swie
tenlaan, ra wel uherlyk binnen 30 dagen na het gereed zyn vra bet zo spoedig mogeiyk op de verhui
zing ransluhrad bouwrijp maken ra sanerra vra gebied B. Het MZ zd zich er jegens de gemerate ra 
de ontwikkelaar voor inspannen dat het bouwryp maken en sraerra vra deelgebied B bionra twee 
jaar na vormbedoelde verhuizing vohooid is. 
De betreffrade notariele akten vra levering zuUen worden verleden voor notaris Broekema-Nielsen te 
Groningra of diens plaatsvervrager. 

Artikd 10 
Verkeersopvatting 

Tot bet vericocbte Iwhoort d da r̂ae dat daarvra volgens vericeeraopvattbgen deel uihnaakt. 

artikd 11 
Kostra en belasting in verband met Juridiscbe overdrachten. 

a Alle kosten vra de b deze overeenkomst genoemde juridische overdnchtra, waarondo- begrepra 
notariskostra en kadastrde kostra, zijn voor rekrabg vra ra wordra gedragen door de cmtwik-
kdaar, daaronder begr^n cq. alsmede de kostra ds bedoeld b artikd 4 vra de koopoverera
komst tussen faet MZ en de gemeente (bylage 21) en worden boven de koopsom voldara by de ju
ridische levering. 

b. De levnbgra als bedoeld b artikel 9 zijn onderwoipra ara omzetbelasting. 
c. Partyra zullen zich voor het overige impaimra de leveringen te verrichten op de voor beidra fls-

cad meest optimde wyze, voor zover dit naar het oordeel vra de gemeente bmnen haar vermogen 
ligt en het volgens de gemerate niet strijdig is met raige wd- of regelgevbg. 

Artikd 12 
Op de datum vra juridische levering vra gebied C zd de ontwikkelaar via de notaris, tra overstara 
vra wie de juridische levering zal plaatsvindra, ara de gemeente betelen de kostra b verbrad met de 
sloop vra het vooimaUg scboolgebouw op gebied C, te weten (a) voor vo<»t<»eidingskostra € 
2.340,82 en (b) voor de sloopkostra zelf € 136.500,- exclusief BTW, te betalen bclusief BTW € 
162.350,-, de posten (a) en (b) te vermeerderen md rente vra 5% vraaf 1 juU 2001. 

Artikel 13 
Concerngarantie 

Tra behoeve vra de gemeente is door de ontwikkelaar voor het aragara vra deze overeenkomst ara 
de gemerate een afbouwmde concemgarratie overgelegd, ter grootte van b auvrag 4.537.802,16 
Euro (zynde 10 miyoen guldra) (bylage 17). 
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Volgvel 5 

Artikd 14 
FeiteUjke levering 

a Het verkochte zal, onverminderd het hiema sub b bepaalde, by de feitelyke levermg de eigra-
schappen bezitten die voor hd b deze overeenkomst (bylage 10) beoogde gebmik nodig djn. 

b. De feitelyke levering vra de gebiedra A ra B vra het verkochte zd gescbiedra m botrvmjpe en 
gesraeerde strat, zoals beschreven b bylage 20. 
De feitelyke leverbg vra gebied C zal gescbiedra in bouwrijpe staat, waarby de bodem geschikt 
is voor het voorgenomra gebmik ra de miUeuhygiEnische bodemgesteldheid geen reden kra vor
men om een geen bouwvergimnbg af te gevra en waarby de ontwikkelaar zicb ermee bekrad ver
klaart dat zich b gebied C nog beipdra bevbden welke zyn afgeknot tot ca 1,5-2,5 m onder het 
maaiveld De ontwikkelaar accepteert de arawezigheid vra de heipden uitdrukkelyk. 

c. De feitelyke leverbg vra gebied A vra hd vericocbte zal gescbiedra by de ondertekenbg vra de 
notariele akte vra leverbg vra gebied A. De fehelyke leverbg vra gebied B vbdt plaats by de 
ondertekenbg vra de notariSle akte vra levering van gebied B. De fehelyke leverbg vra gebied C 
vbdt plaats by de ondertekramg vra de notaride akte van leverbg vra gebied C. 

d. Het MZ heeft zich verpUcht tot het tijdstip vra feiteUjke leverbg vra de gebieden A en B hiervoor 
zorg te dragen ds era zorgvuldig schddraaar. 

e. De gemeente is verplicht tot het tijdstip vra feitelyke leverbg van gebied C hiervoor zorg te dra
gen als een zorgvuldig schuldenaar. 

{. De ontwikkelaar heeft het recht het verkochte voor de feiteUjke leverbg te inspecteren. 

Artikd 15 
Jaridische levering-

a. Het verkochte zd wordra overgedragen b de staat waarm het zich op de datum vra de aktepasse-
rmg bevbdt met alle daarby beborencfe rechtra ra aanspraken en vrij vra pradrechten, vra besla-
gra ra vra inschrijvmgra daarvan, ra tevras met die araspraken uh hoofde vra erfcUenstbearhe-
dra als beersend eif en met die kwalitetieve rechten en vrij vra hypotheken. 

b. De gemeente heeft, b verband met gebied C ra het MZ heeft, in verband met de gebieden A ra B 
ook jegens de ontwikkelaar, kranis gegeven vra die bra bekende lastra uh hoofde vra erfdienst
baarfaeden ds dienend erf en vra alle kettingbedbgra,.lcwditetieve verplichtbgen ra overige las
tra ra beperkbgen, kenbaar tra kratcne vra de Ryksdienst vra het Kadaster ra de Openbare Re-
gistera, ds bedoeld b artikel 3:16 BW ra blykend en/of vcxirtvloeirad uit* 

1. de (laatste) akte(n) vra leverbg; 
2. radere akten waarby vooromschreven rechten worden gevestigd, 

zods de akte die ds bylage 13 by deze koopovereenkomst is gevoegd. 
De ontwikkelaar verklaart daarvra kennis te hebbra graomen. 
De ontwilckelaar aravaardt de uit deze stukken voortvloeienck lasten en beperkbgen uitdrukkelyk. 
Daamaast aravaaidt de ontwikkelaar uitdrukkelyk die lasten ra beperlcbgen, kenbaar ten kratore 
vra de Ryksdienst vra het Kadaster en de Oprabare Registers, als hiervoor omschreven, die voor 
haar uh de feiteUjke situatie kenbaar zyn en/of voor haar geen wezedyk zwaardere belasting bete-
kenra. 
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Volgvel 6 

Artikd 16 
Duldplicht 

a. De ratwikkebar is verplicbt te dulden, dat ten beboeve vra ĉ irabare ra nutsvoorzienbgen d het
geen tra dira aanzien nodig is op, in, of boven de grond is of wordt aragebracht, gehouden, on
deifaouden, gerepareerd en vemieuwd. 

b. De ontwikkelaar mag hetgeen b lid a vra dh artikel is aragebracht niet op enigeriei wyze verwy-
derra. of wyzigen. 

c. Schade, welke een dhect gevolg is vra het arabrengen. houden, onderfaoudra, hostellra of ver-
nieuwen vra de b Ud a bedoelde zakra zal door de gemeente of het nutsbedrijf dat de betreftisnde 
voorziraing heeft aragebracht, ara de ontwikkelaar wordra vergoed. 

d. De ontwikkelaar zal zich onthouden vra bovra en naby de b lid a vra dit artikel bedoelde wer
ken, oprichtra vra bouwwericen, faet arabrengen vra geslotra wegdek, faet veiricbtten vra ont-
grondbgen, het plaateen vra bomen, of het plraten vra diepwortelende stmiken, dra wel het ver-
ricfatten vra die werkzaamheden, welke schadelyk kunnen zyn voor bedoelde werkra. De ontwik
kelaar is arasprakeUjk voor schade ontstara ara de b lid a vra dh artikel bedoelde zaken, door 
zyn toedora of nabtra veroorzaakt. 

Artikd 17 
KwaUtatieve verplicfating 

a. Artikel 16 vra deze overeenkomst biyft rostra op de onroerrade zaak en gad vra recbtswege over 
op degene die de onroerende zaak onder byzondere titel zd vokrygra, waaity mede zd zijn ge-
bonden degene die vra de rechthebbrade een recht tot gebruik vra het goed zd krijgen. 

b. De onder lid a vra dit artikei bedoelde verplichting, zijnde een verpUchtbg als bedoeld in artikel 
6252 BW zd wordra geconstateerd by de b artUcel 9 vra deze overeenkomst bedoelde notaride 
akten, welke aktra zullra wordra bgesdireven in de openbare registera. 

Artikel 18 
.Overdracbt aansprakra 

Voorzover, ondanks fad bepadde b artikel 9 vra de koopovereenkomst tussen de gemerate ra het MZ 
(bylage 21), de gemerate nog aanspraken ten aanzira vra de onroerrade zaak kra of zd kunnen doen 
gelden tegraover derden waaronder begrepra bouwer(s), (onder)aannemer(sX lnstallateur(s) ra leve-
rracier(s), zoals wegens verrichte werkzaamfaedra of ter zake vra ara faet plragebied toegebracbte 
scbade, gara deze over op de ontwUdcelaar per het tijdstip vra juridische overdracht vra de onroorade 
zaak, tenzy de feitelijke leverbg eerder plaatsvmdt, in welk gevd de overdracht vra araspraken per 
dat tydstip plaate faeeft 
De gemerate machtigt de ontwikkelaar blerfoy, voor zover nodig, deze overdracht vra aanspraken, 
nadat deze heeft pbategevonden, voor rekenmg vra de ontwikkelaar te doen mededelen overeenkom
stig de wetteUjke bepalbgen. 
De gemeente is niet tot vrijwaring verplbht 
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Volgvel 7 

Artikel 19 
Verplichting tot zelfbewonlng en verbod doorverkoop. 

De ontwikkelaar is verplicht in de koop-aaraemingsovereenkomst, als bedoeld in artikel 39, lid c, 
alsmede b de notariele akte vra overdracht het hiema in de volgende leden gestelde op te nemra. 
a. De koper verpUcht zich de op de onroerende zaak te bouwen wonbg uitsluitend te gebmiken om 

die zelf met zyn eventuele gezinsleden daadwerkdyk te bewcmen en die wrabg met de daarby 
behorende grond niet geheel of gededteUjk ara derdra in eigendom of economische eigendom 
over te dragen, b erfpacht of opstel uh te geven, noch raderszins met beperkte rechtra te bezwa
ren een en ander behoudens faet vermelde b de faiema te noemen leden. Het vestigen vra het recht 
vra hypotfaeek is toegestara. 

b. Het bepadde b het voorgarade lid is niet van toepassbg b gevd vra: 
1. verkoop op grond vra machtigbg vra de rechter ds bedoeld in artikel 3.174 BW. 
2. executoride verkoop door hypotheekhoudera op grond vra 3.268 BW. 
3. schriftelijke ontheffing door het coUege vra Burgemeester en Wethouders, als bedoeld b lid d 

vra dit artikel. 
c. Het bepadde in de leden a en b vra dh artikel vervah, nadat de koper de desbetreffende wonbg 

gedurrade 1 jaar dradwerkeUjk heeft bewoond. Hierby geldt de datum waarop ra de tijd gedu
rende welke de koper ds bewoner vra het betreffende adres b het bevolkingsregister is bge-
schreven. 

d. Het coUege vra Burgemeester en Wetfaouden kra scbrifteUjk ontiieffing verlenra vra het bepad
de in lid a vra dh artikel. Deze onthefiSng wordt steeds verlerad b gevd vra: 
1. Verradering vra werkkring vra de koper op grond waarvra redeUjkerwys verhuisd dient te 

worden. 
2. Ontbbding vra bet huwelyk of samenlevbgsvorm vra de koper door (echt)scheidbg of over-

Ujdra. 

3. Verfauizing, daartoe genoodzaakt do<»- de gezondheid vra koper of diras gezinsleden. 

Artikd 20 
Hoofdelijkheid/ondeelbaarfadd 
a Indien in deze overeenkomst meer dra 6di nataurUjke of rechtspersoon als wederpartij vra de 

gemeente optreden, zyn deze peraonra en opvolgrade verkrijgera ieder hoofdeUjk aansprakelyk 
voor de nakombg vra de verplichtingen voortvloeirade uh deze realisoingsovereenkomst 

b. De ten laste vra de ontwikkelaar en opvolgrade vericrijgers komende verplichtbgra ten opzichte 
vra de gemeente zyn ondeelbaar. 

Artikd 21 
Overmaat, ondermrat 

Over- of ondermaat vra de oppervlakte vra de onroerende zaak zd ara geen vra de partyen enig recht 
verlenra. 
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Volgvel 8 

Artikd 22 
Verrekening zakelijke belastingen 

De zakelijke belastingen md betrekkbg tot het verkochte, dertidve niet de gebmikeralasten, zullra, 
voor zover deze betrekkmg hebben op het geleverde deelgebied, op en per de dag vra de juridische 
levering worden verrekrad tussen de gemeente en de ontwikkelaar, tenzy anders overera te komen. 
Tot de te veirekrara zakeiyke belastbgen behoren die zakelyke belastingen, die de gemerate uh 
hoofde vra artikel II vra de koopovereenkomst tussen de gemeente ra bet MZ (bylage 21) md het 
MZ dient te veirekrara. 

Artikel 23 
Garantieverklaringen van de gemeente 

De gemeente garradeert, onvenninderd hd hidvoor verklaarde b de artikelen 14 en 15, het navolgra-
de: 
a. de gemerate is bevoegd tot leverbg vra gebied C; 
b. het verkochte zd tra tyde vra de overdrachten of tra tyde vra eCTdere feiteUjke leverbgen gefaeel 

vry vra huur zyn en/of vra huurovereenkomstra vra pacfat of andere aansprakra tot gebruik, b de 
staat ds beschreven b artikd 14 leden a ra b, ra ongevorderd; 

c. de onroerende zaak zd niet geheel of gedeelteUjk worden verhuurd, in buurkoop worden gegeven 
of op raigerld radere wyze b gebmik worden afgestara tendj md voorafgarade schriftelyke toe
stemmbg vra de ontwikkelaar. 

In deze overeenkomst djn die afepraken vervat die de gemerate ra de ontwikkelaar hebben gemaakt 
b verband met de exploitatiekostra, die ara de ontwikkelaar m rekrabg djn gebracht via de grond-
uitgifteprys en bet overigens b deze overeenkomst bepadde. Kostra veihad uk raderen faoofde zd 
niet plratsvinden. 

Artikel 24 
Informatieplicbt gemeente, onderzoeksplicbt ontwikkdaar 

In artikd 13 vra de koopovereenkomst tussra de gemerate en faet MZ (bybge 21) faeeft bd MZ ver
klaard er voor b te stara (ook) ara de ontwikkelaar met betrekking tot de verkochte gebieden A ra B 
die informatie te hebben gegevra die naar geldende verkeersopvattbgen door haar ter kennis vra de 
ontwikkelaar behoort te wordra gebradit De ontwikkelaar aravaardt dat op de gemeente gera verdere 
infoimatieplicht mst. 
De gemeente staat er voor m met betrekkbg tot bet verkochte gebied C cUe informatie te hebben gege
ven die b naar gddrade vericeersopvattbgra door baar ter keimis vra de ontwikkelaar befaoort te 
wordra gebracht. 
De ontwikkdaar aravaardt uitdrukkeUjk dat de resulteten vra faet raderzoek naar die fehra en om-
stradigfaedra die naar gddrade veikeersopvattbgen tot faaar cmderzoeksgebied behoren, voor haar 
risico komra (voor zover deze thans niet ara het MZ en de gemeente niet bekrad zijn). 
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Volgvel 9 

Artikd 25 
Risico-overgang, beschadiging 

a. De onroerende zaak komt eerst voor risico vra de ontwikkelaar, zodra de notariele akte vra over
dracht is ondertekend. 

b. Indien de onroerende zaak voor het tijdstip vra risico-overgang raders dra door toedoen vra de 
gemeente, geheel of gedeehelyk verbrra grat of b meer dra gerbge mate wordt beschadigd, is 
de gemeente verplicht de ontwikkdaar daarvra onverwyld in kennis te stellen en is deze overeen
komst vra rechtswege ontixmden. tenzy biraen vier wekra nadd het onhdl is geschbd, maar b 
ieder gevd voor faet m artikel 9 graoemde tijdstip vra juridische ra feitelyke levering: 
1. de ontwikkelaar niettemb uitvoering vra de onderiiavige overerakomst verlragt, b welk 

gevd de gemerate ara de ontwikkelaar zal overdragra: de onroerende zaak b de staat 
waarin het zich dsdra bevbdt, dsmede - zonder raige byzradere t̂ enprestetie naast de 
overeragekomen koopprijs - die rechten, weUce de gemeente terzake van vorenbedoelde 
schade, hetzy uh hoofde vra veizekering, hetzy uh raderra hoofde jegens derdra ku doen 
gelden; 

of, 
2. de gemeente verklaart de scbade voor het b artikel 9 graoemde tydstip vra juridische ra 

feitelyke leverbg dra wel bbnra vier wekra nadat deze is ontstara voor haar rekenbg te 
zullra herstellra. De juridische ra fehelyke leverbg zd dsdra - zo nodig - worden opge
scbort tot uiterlyk de dag, volgende op die, waarop de termijn vra vier weken is verstreken. 
bdien binnra genoemde teimijn het herstel niet naar bdioren plaatsvbdt, beefi de ontwik
kelaar abnog bet recht deze overeenkomst te ontbbdra. Maakt de ontwikkelaar gera gebmik 
vra dit recht, dra zd de juridische ra feiteUjke levering worden opgescbort totdat de schade 
naar behoren is hersteld. 

c. Het in Ud a vra dit artikel gestelde heeft gera toepassbg waar bet betreft vra overheidswege of 
door nutsbedrijven gegeven araschryvbgra tot faet arabrengra vra verraderingen ara de onroe
rende zaak, welke zuUen wordra uitgebracfat b de periode na faet tot strad komra vra deze over
eenkomst doch voor hd tijdstyi vra risico-overgang. bdien de bovragenoemde araschrijvbg wel 
voor risico vra de ontwilckelaar komt djn de kostra verbondra ara de nakombg vra deze voor-
schriftra voor rekenbg zyn vra de ontŵ Ickdaar, tenzy uh de eisra vra redeUjkheid en bilUjkheid 
radera voortvloeit 

Artikd 26 
Ingebrekestelling, verznim, ontbinding ra boete 

a. in afwykbg vra ondermeer het bepadde b artikelra 6:82 lid 2 en 6:83 BW komt een party pas b 
veizuim jegens de wederpartij ds zy, na b gebreke te zyn gesteld, nalatig is of blyft ara enige 
veipliditbg uit hoofde vra deze overeenkomst te voldoen. bgebrekestellbg moet schriftelyk, by 
aragetekrad schrijvra met bericfat vra ratvragst, gescfaiedra met bachtaembg vra een naar de 
aard vra het verzuim redeiyke tranyn om dsoog ara de veipUcbtbg te voldoen, welke termijn 
echter hoogstens twee maraden zd bedragen. Gemelde termyn kra reeds lopra voordat een partij 
ndatig is. 

b. Wanneer een partij b verzuhn is, is deze verplicht de schade die de wederparty dientragevolge 
Ujdt te vergoedra en kra de niet b verzuun zijnde partij de overeenkomst zonder rediterlijke tus
senkomst gefaeel of gedeeltelijk ontbbden. 

c. Wraneer faet verzuim betrekking heeft op het meewerkra ara de feitelyke en/of juridische leve
ring drawel op de voldoenbg vra de koopsom of het nakomen vra kettbgbedbgen. zd de nabti-
ge party voorte tra behoeve vra de wederparty era zonder rechterUjke tussenkomst opeisbare 
boete verbeuren. De hoogte vra deze boete is geUjk ara tien procent vra de totd* koopsom. 
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Voigvel 10 

d. Indien enige bgebrekestdUng een nakombg vra een verplichting betreft, waarvoor de gemerate 
afhankeUjk is vra de nakoming door het MZ vra enige verplichtbg uh hoofde vra de koopover
eenkomst tussra de gemeente met MZ (bybge 21) zd de gemerate op haar beurt fad MZ bbnen 
bekwame tijd by aragetekend scfaryvra met bericht vra ontvragst b gebreke steUen. b gedeelte-
lijke afwijking vra bet bepralde b dit artikd kra de gemeente niet eerder b vnzuhn geraken, dra 
nadat de termyn is veriopen, waartegra het MZ b vetzubi is gesteld, en is dc gemerate slechte 
gehoudra td vergoedbg vra schade, voorzover zy die op het MZ kra verhden. De gemeente zd 
faaar aan̂ rakra op het MZ, voor zover het betreft arasprakra die overeenkomstig hd biervocM' 
bepadde de ontwildcdaar op haar beurt tegra de graieente geldrad zou kunnra makra, op eerste 
verzoek ara de ratwikkelaar overdragra. De ontwikkelaar is veiplicht om voor zoveel mogeiyk 
op grond vra de b de koopovereenkomst (byl^ 21) tra behoeve vra faaar opgraomra dralenbe-
dmgen fart MZ rechtstredcs ara te spreken. 

e. Onderiiavige reaUseringsovereenkomst is ontbondra voorzover betrekking hebbend op de gebied 
A en C, bdira de koopovereenkomst tassra het MZ en de gemerate (byiage 21), voor bet deel 
dat betrekkbg heeft op gebied A, is ontixindra. 

f. Onderiiavige rraUserbgsovereenkomst is ontbonden voorzover betrekkbg hebbend op gebied B, 
bdien de koopovereenkomst tussen het MZ ra de gemeente (byiage 21), voor het deel dat betrek
kmg faeeft op gebied B, is ontbonden. 

g. Partijen dora by de leverbg vra gebied A respectieveUjk gebied C, afstrad vra hra recbt op ont-
bindmg voor het deel vra de rediseringsovereenkomst voorzover betrekking hebbrade op <te ver
koop m levering vra gebied A re^ctieveUjk gebied C. 

fa. Partijen doen by de levering vra gebied B, afstrad vra hun recht op ontbbdbg voor het deel vra 
de realiserbgsovereenkomst voorzover betrekkbg faebbrade op de vericoop en levering vu ge
bied B. 

i. bgevd vra ontbbdbg wegens toerekenbaar tekort scfaietra vra de ontwikkdaar na de juridisî e 
. levering vra (Ha of meerdere delen vra) faet vericocbte, heeft de ontwikkelaar de vopUchting tot 
temgveikoop ara de gemerate vra die delra vra het vericocbte waar de gemeente om verzoekt, 
tegen een koopsom, bepadd naar rato vra de oppovlakte vra bet temggekochte tot het gehed vra 

- de onroerrade zaak, afgezet tegra 100 % vra de volledige koopsom als bedoeld b artikel 8 lid a. 
Het bepadde b dh lid geldt nid b geval faet tekortscfaidra bestaat uh het niet ndccmira van een 
verplichtmg tot het opleggra vra era kettbgbeding. Het bepadde b dh lid laat onvermbderd het 
recht vra de gemerate op schadevergoeding, ook naast de uitoefrabg vra voormeld recht vra te-
mgkoop. 

Artikd 26a 
FdUissemeot/surseaace van betaling. 

Indien het MZ of de ontwikkelaar voor de datum vra ondertekening vra 66n vra de notariele aktra 
vra juridische levobg b staat vra fdlUssemrat wordt veridaard of surserace vra betalbg heeft ge
kregen, alsmede wanneer er voor de ondertekenbg vra Hn van gemelde akten executoriad beslag op 
een vra hun roerende en/of onroerende zaken wordt gelegd, een vra hra ara hun crediteuren era on
derbrads akkoord arabiedt, cbnwd besluh tot ontbbdbg of Uquidatie, of raderszins era vra hra b 
hun bevoegdfaeden om rechtshradelbgra te veirichtra wordt beperkt, is de gemeente bevoegd de ra-
deifaavige rediseringsovereenkomst, voor faet deel wat betrekkbg faeeft op bet gebied of de gebiedra 
weUce nog niet geleverd zyn, en/of voorzover het betreft (radere) nog niet geleverde prestaties, als 
ontbondra te beschouwra per de datum vra een daartoe strekkend aragetekend scfaryvra vra de ge
meente, zrader dat enige ingebrekesteUing of recfaterlyke tussenkomst is vereist. 
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Artikel 26b. 
Rechten op verdere uitvoering ingeval van ontbinding. 

bdien deze rraliseringsovereenkomst geheel of gededteUjk overeenkomstig het bepadde in artikel 
6:265 BW is ontbondra ds gevolg vra toerekrabaar tekort schieten vra de ontwikkelaar, danwel de 
gemeente gebruik maakt vra haar rechtra ds bedoeld in artikel 26a vra deze overeenkomst, heeft de 
gemeente het recfat die naar haar oordeel nuttige ra noodzakdyke maatregelra te treffen om het al dra 
niet door de gemeenteraad vastgestelde bestemmbgsplan, en radere plannen genoemd in deze over
eenkomst al dra niet gewyzigd verder te effectaerra, eventaeel met gebndkmaking vra alle tot dra toe 
ingeleverde stakken, ra daarby derden in te schakelra. 
De ontwikkelaar drawel een eventaele curator verplicht zich die relevrate rapporten, pbnnra, bestek-
en werictekenbgen ra overige gegevras betreffende bet plragebied op eerste aanzegging "om niet" b 
eigendom over te dragen aan de gemeente, met de verplichtbg, voorzover mogelijk, ook de auteurs-
rechtra terzake (ook) (te doen) overdragen ara de gemerate. 

Artikd 27 
Bodemonderzoek en Sanering 

a. Paitijen zyn ermee bekend dat in het verkocbte verontrebiging vra bodem en grondwater is ge
consteteerd. Het MZ heefl, voor wat betreft de gebiedra A ra B, daamaar onderzoek verricht en 
zd daamaar nog al het nodige onderzoek voor haar rekening en risico's doen veirichtra. b gebied 
C is by verkennend bodemonderzoek gera verontrebigbg geccmsteteerd. 

b. Het MZ zd de gebieden A en B vra faet verkochte voor haar rekenbg en risico bouwryp maken en 
sraeren, zods beschreven in bylage 20. De sraering dient voor de juridische en feitelyke leve-
ring(ra) vra het verkochte te gescbiedra. De sraering zal zodanig uitgevoerd worden, dat het ver
kochte voor het b het bestemmingsplan Hdpeimaar. versie vaststelibg, maart 2005 (bylage 15) 
beoogde gebmik kra worden benut zonder dat verdere kostra voor sraermg nocUg zyn. 

c. Middels de koopovereenkomst tussen het MZ ra de gemerate (bylage 21) vrijwaart het MZ (ook) 
de ontwikkelaar terzake vra alle araspraken, hoe ook genaamd, vra derden (overbedra daaronder 
begrepen) verbrad houdende met verontreinigbg vra bodem en/of grondwater vra en/of naby ge
bied A en/of B het verkochte. 

d. bdien na levering van het verkochte gebied A en/of gebied B bUjkt vra de arawezigheid vra niet 
gesraeerde verontreinigbg vra bodem en/of grondwater, die voor het b de rediserbgsoverera-
komst beoogde gebmik vra het verkochte em'gc belemmering oplevert en/of daaiby kostenvezho-
gend en/of schadeveroorzakend is, heeft het MZ zich middels de koopovereenkomst tussen het 
MZ en de gemerate (bybge 21) verplicht alle kosten en/of schaden b verbrad met de arawezig
heid vra die verontreinigingen ara de ontwikkelaar te vergoeden, met uitzondering vra gevolg-
schaden. 

e. BUjkens artikel 8 vra bylage 20 zyn de ontwikkelaar en het MZ overeragekomen dat de kosten 
vra de sraeringswerkzaamheden voor gebied A voor € 120.000,— zyn afgekocb. Het bepaalde m 
de leden c en d vra dh artikel is mitsdien, voor zover betrekking hebbrad op gebied A, niet vra 
toepassbg b enige rechtsverhouding tossen de ontwikkdaar en het MZ. 

PLANVOORBEREIDING EN UITWERKING 

Artikei 28 
Bestemmbgsplan 

De ontwilckelaar verpUcht zicb tot het voor eigen rekenbg en risico maken vu het braodigde be
stemmingsplra op basis vra het stedenbouwkradig plra met behulp vra de bscbakdbg vra een ste-
denbouwkradig bureau, zodanig cbt dh bestemmbgsplra vastgesteld wordt door de gemeenteraad. 
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Eventoele wyzigingra die de (mtwikkelaar moet arabrengra ara het bestemmingqiUa om door de 
gemeenteraad te kunnra worden vastgesteld,. en de eventoele vertraging, kosten en/of scfaade die daar
door ontstaan, komra voor rekening en risico vra de ontwikkelaar. 

Artikd 29 
Vervaardigbg bestemmingsplan 

Ter zake vra de vervaardiging vra faet bestemmbgsplra geldt faet navolgende: 
a: 
1. Het do<n' de ontwikkelaar op diens kosten in te scfaakelra stedraboû k̂undig bureau ontwerpt b 

samenwerkmg met de afdelbg Juridiscfae Zakra vra de Dirast Ruhntelyke Ordening en Economi
scfae Zakra vra de gemeente op basis vra faet stedenbouwkundig plra het bestenuningqilra. 

2. Hd bestemmingsplra bestaat uh een plankaart, voorschriften ra toelichting. 
3. Het stedenbouwkundig burera steh de toeUchtbg by het bestemmbgsplra op. Hierby wordt de by 

de gemerate Gronbgra gebmikeUjke opzet gevolgd. De toelichting dirat b ieder gevd te bevat
ten een: 

- bleidbg 
- beschryvbg vra de bestarade toestrad, waarin onder meer aradacht wordt besteed ara de b bet 

plragebbd vooricomrade groradementen, ecologische kwdheiten en cuhuurhistca-i-
scbe/arcbeologische waarden 

- rohnteUjk- ra gebmUcsconcept 
vericeeraconcept 

- groraconccpt 
- voUcshuisvedbgsparagraaf 

milieuparagraaf 
- een hoofdstuk (economische) uhvoeri>aarheid 

era hoofdstuk inspraais. en overbg 
- era juridische toelicbtbg 
4. De by de Miliradienst beschikbare gegevras voor de milieiqiaragraaf zuUen door de gemeente 

worden arageleverd. Het stedrabouwkradig bureau vult dit ara ra steh de miUeuparagraaf op. 
5. De juricUsche toelicbtbg wordt opgesteld door de afcfelbg Juridisohe Zakra vra de Dienst Ruim

telyke Ordening en Economische Zaken. 
6. De afdelbg Juridische Zakra vra de Dienst RO/EZ redigeert de voorschriften ara de hrad vra de 

door het stedenbouwkundig bureau vervaardigde plankrart en toeUchtbg. 
7. De juridische vormgevmg vra het bestemmbgsplra (wyze vra bestemmen, uitvoering plankaart, 

enz.) dirat conform te zyn ara dc by de gemeente Gronbgra gdmiikeUjke opzet 

b. Voordat de b dh artikel bedoelde werkzaamheden begbnra dirat overeendemmbg tussen & 
gemeente ra het graoemde stedenbouwkundig burera te zijn bereikt over de hoofdopzet ra juridi
scbe systematiek vra het bestenuningsplan, overeenkomstig lid a sub 7 vra dh artikel. Tydens het 
ontweipproces vra het bestemmbgsplra zyn er een aratel toetemomratra, waarop overleg en af-
stemmbg tussen voormeld stedrabouwtcradig burera en de afdeUngen Ruhntelyke Plannen en Ju
ridische zaken ra Volkshuisvesting vra de Dienst Ruimtelyke Ordenbg en Ecraomische Zakra 
vra de Gemerate pbatevbdt Dh gebeurt ara de hrad vra era boofdstuksgewyze bespreking vra 
de toelicbtbg. Een ra rader moet resuherra b een nadere uitweikbg vra het niimteiyk- ra ge
bmiksconcept b h^ bestemmbgsplra, cq. de vertdbg daarvra in de plankaart, dh alles tra ge
noegen vra de gemerate. 

c. De werkzaamheden vra het stedenbouwkradig burera bebben betrekkbg op de uh dk aitikel Ud a 
sub 1, 2, 3, 4 ra lid b voortvloeirade werkzaamfaedra ra beslara d« gehele ontwetpfasa vra bet 
bestemmingsplra tot ara het overleg ex artikd 10 Bro 1985 
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d. De werkzaamfaeden vra de gemerate hebben betrekkbg op de uit dh artikel lid a sub 3,4, 5,6. en 
lid b voortvlodende werkzaamfaedra, alsmede op die werkzaamfaedra vraaf het momrat vra het 
overieg ex artikel 10 Bro 1985 tot en met het onherroepeiyk wordra van de goedkeurbg vra het 
bestemmbgsplra door de raad, met bbegrip vra eventoele arapassingra vra het bestemmings
plan, die als gevolg vra bet overieg, de vaststellingsprocedure of de goedkeuringsprocedure nodig 
mochten zyn. 

e. Na afrondbg vra de wericzaambedra, ds bedoeld onder lid c vra dit artikel draagt het steden
bouwkundig burrau al het matoiad onvoorwaardelijk over ara de gemeente. Plrakaart, voor
schriften en toelichting wordra arageleverd b digitde bestraden volgens de by de gemeente ge
bmikeUjke stradaards, ara ontwikkelaar voldoende bekend. 

{. De Dienst Ruimtelyke Ordrabg en Economiscfae Zaken draagt zorgt vcxir het ontwerp vra de 
omslag vra faet bestemmbgsplra. Het stedenbouwkradig burrau draagt zorg voor vermentgvuldi-
ging vra de plrakaart en de toelicbtbg b verband met de bespreking vra het concept (zie Ud b 
vra dit artikel). De gemeente draagt zorg voor de reprografie vanaf de fase vra overleg ex artikel 
10 Bro 1985, met uhzonderbg vra tekst- of kaartmateriad, waarvra geen gedigitdbeerde bestra
den voorhanden zyn cn waarvoor bet stedenbouwiumdig burrau volgens lid a sub 2 ra 3 vra dh 
artikel verantwoordelijk is, die door ra voor rekenbg vra het stedenbouwkundig burrau worden 
gereproduceerd b de by de gemerate gebruikelijke aratdlen, nodig voor het overleg ex artikd 10 
Bro 1985, de vaststellbgs-, de goedkeurbgs- en een eventoele beroepsprocedure. 

g. De kosten vra de door de gemrante te verrichten wericzaamheden tra behoeve vra het bestem-
ming^lra, ds bedoeld in dh artikel, zullen niet door de gemerate ara de ontwikkelaar in rekrabg 
worden gebracht. 

Artikd 30 
Woningbouwprogramma 

De ontwikkelaar verplicht zich tot het vcxir eigra rekenbg ra risico maken vra het wonbgbouwpro
gramma conform de bylagra 1,2, ra 6, ran ra rader zodraig dat dh wonbgbouwprogramma de goed
keuring vra de gemeente verkrijgt. 

Artikd 31 
Ui^ewerkte plannen, begripsbepaUng 

De ontwikkelaar dient voorts voor eigen rekenbg en risico conform het stedenbouwkundig plra en 
conform de m bylagen genoemde voorwaarden zorg te dragen voor uitgewericte plannen. Onder uit
gewerkte plranen wordt verstara het vervaaidigra vra een: 
- matenplra waarin weergegeven de maatvoerbg vra het plragebied, de bouwblokken, openbaar 

gebied eto. 
- inrichting5plra(nra) met defbitieve ontwerpen, waaronder een gedeteillrarde (schad) weergave 

vra de constmctie ra materialen die de ontvrikkelaar zd gebmikra voor de inrichtbg vra het 
openbaar gebied, 

- de ontwerpra vra de woonblokken, de wonbgen ra de bouwkundige scheidingen daarvra met het 
openbare gebied. (De voorgarade ontwerpen moeten wordra meegenomen b de aravraag voor ran 
bouwvergunnbg met de gegevens en bescheiden zods b de bouwverordenbg vra de gemerate 
Gronbgen is aragegeven. 

- gedetdlleerde plannbg vra het woningbouwprogramma met daarb b ieder geval wranrar de di-
verae woningen zullra worden opgeleverd, dat wil zeggen een volledig tijdsplanning vra het gehele 
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plraproces (ontwerp ra uitvoerbg) vra de wonbgbouwactiviteiten. Hierby moetra de uh«^ op-
leverbgsdata graoemd b artikd 38 in acht worden graomen. By cmcide veranderingra b de 
marktomstradigbeden treden partyra in overieg omtrent deze plannbg. 

Deze plannra behoevra de goedkeuring vra de gemerate. 

CIVIEL- EN CDLTUURTECHNISCH WERK 

Artikd 32 
Procedure bestekacceptatb 

Voor de bestekacceptatie en faet onderhoud vra de civiehechnische werken eo wericzaambedra geldt 
faet hieromtrrat gestelde b de civiel- en cuhuurtrahnische rradvoorwaardra (bybge 5). De ratwik
kelaar verplicht zich conform bet ddaar gestelde te hradelen. In bylage 5 bevbdt zich ook een voor-
beeldbestek, de ontwikkelaar verpUcht zicb c»n zijn b te leveren bestek overeenkomstig het voor-
beddbestek te.makra 

Artikd 33 
Werkzaamheden 

De ontwikkdaar zal voor eigra rekenbg ra risbo de civiel- ra cultuurtechniscfae werken ra werk
zaamheden verrichtra overeenkomstig bet gestelde b de civiel- en cuhuurtechnische rradvoorwaardra 
(bybge 5) en conform de plannbgra (de artikel 3) ra met bacbtoembg vra bybge 12. 
De ontwikkelaar vrywaart de gemerate voor aanspraken vra derden tot vergoedbg vra schade voor 
zover deze in verband met de uhvoering vra die civiel- ra cuhuurtecfaitische wericen ra werkzaamhe
den is veroorzaakt. 

Artikd 34 
Overdracht openbaar gebied 

De feitelyke en juridische overdruht vra het openbaar gebied b het plragebied zd door de cmtwik-
kelaar ara de gemeente gefasrard plaatevbdra ccmform het gestelde b oju de artikelra 32.1. en 
3.2.2. vra de procedure overdracht naar de gemeente ds bedoeld b byiage 5, tegra een koopsom voor 
het gefaele openbare gd>ied vra € 1,— exclusbf BTW, met aUe daarby behorende rechten ra aansiaa-
kra en vry vra pradrrahten, vra bralagen ra vra bschrijvbgen daarvra en tevras md db araspra
kra vra eifdienstbaariieden ds beersend er̂  ra md die kwdhatieve rechtra en vry vra hypothrak. 
Alle kosten b verband md de juridbche overdacht(ra), daaronder begrepen evratoral verschddigde 
hefibgra of belastingra b verbrad met de overdracht zyn voor rekenmg vra de ontwikkelaar. 

Artikd 35 
Openbaar gebied 

a. De ontwikkelaar zd faet oprabaar gebied, voor zover de volgorde vra oplevariog vra de woningra 
en de {banning dd toelaten cq. verplicfaten, zodadg gereed makra cq. volledig afwerkcn, dd dh 
gebied gelyktydig met bet voor bewonbg gereed komra vra de aanliggende wcmbgra voor pu
bUek gebmik bmnen wordra opragesteld. 

b. Op het momrat vra juridische leverbg ara de gemeente op grrad vra bet gestekb b artikel 34 zd 
de gemerate wat betreft de verkrara- ra gevaarssituatie geldra als beheerdn* b de zb vu het Re-
glement Verkeersregels en Verkeerstekras. b verbrad daarmra zd de cmtwikkdaar voor faaar ei
gra rekenbg en risico de braodigde vericeera- ra waarscbuwingsbcnrdra leveren ra plaatsra b ge
vd de ontwikkdaar hiermede nabtig is, vrywaart zy de gemerate voor de daarah voortvbffiende 
schade. 
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c. De ratwikkelaar vrijwaart de gemerate tegen aansjuaken vra derden tot vergoeding vra schade, 
voor zover deze b verbrad md de uhvoering vra bet openbaar gebied is toegebracht, tot het mo
ment vra de juridische levering zoals bedoeld b het vorige artikel. 

Artikd 36 
Keuzevrijheid 

De ontwikkelaar is vrij voor zyn rekrabg ra risico by de uitvoering vra onderhavig contract b de 
keuze vra de arehitraten, constructeura ra overige derden, met dien verstrade dat er skchts voor ara-
nemera mag wordra gekozen die zyn geceitificrard volgens NEN-ISO 9001, ra voor bgraieura- of 
adviesbureaus die zyn gecertificeerd volgens KEN-ISO 9002, en met dien veratrade dat de archhec-
tenkeuze zal gescfaiedra b overieg met de gemerate. De ontwikkelaar zd by inschakden vra derden 
hiervra vooraf scbrifteUjk mededeUng dora ara de gemrante. 

Artikd 37 
Bezwaar- of beroepschriften 

Onvermbderd het gestelde m artikel 44 zd de gemrante de ontwikkdaar dired b kduiis stellen bge
val er sprake is vra het niet kimnen verkrijgen cq. niet tijdig vericrijgra of onaratastbaar wordra vra 
de vra overheidswege benodigde goedkeuringra, verklaring vra gran bezwaar, vrystelUngra of toe-
stemmbgra raderszins, evratueel wegens bezwaar- of beroepschriften of raderszins. 
Eventoeel uh het vcx̂ garade voortvlodende kosten ra schade, schade die ontstaat als gevolg of b het 
kader vra plraologische procedures, waaronder eventoele schade die ontstaat b het kader van, of het 
nid toepassen vra artikel 19 Wet op de Ruhntelyke Ordenbg komt voor rekening vra de ontwikke
laar. Zograoemde piraschade vra derden (artikd 49 Ud 1 WRO) komt gehed voor rekenbg vu de 
ontwikkeUar. Partyen zijn vra mraing dat die planscbade op grond vra ondermeer het bepadde b 
deze realiserbgsovereenkomst faaar grondsiag zou vbden b era besluit ds bedoeld b art. 49a lid 1 
vra de Wet vra 8 juni 2005 tot wyzbg vra de Wet op de Ruhntelyke Ordenbg, zo<bt VWV ĥ evol-
ge art 49a lid 2 vra die Wet vra 8 juni 2005 belraghebbrade ab bedoeld in dat lid. 

Artikd 38 
Bebouwbg 

De ontwikkelaar is verpUcht de onroerende zaak voor eigra rekraing en risico conforai de planniî en 
(zie artikel 3) te (doen) bebouwen conform het door de gemeente goedgekeurde wonbgbouvtpro-
gramma ds bedoeld b arttkel 30 en de door de gemeente goedgekeurde uitgewerkte plarara als be
doeld b artikel 31. De ontwikkelaar verplicht zich die voor de uitvoerbg vra zyn uit deze overran-
komst voortvloeirade verplichtbgen benodigde veigunnbgen en tocstemmbgen tijdig ara te vragen. 
De te stichten bebouwbg dirat mtegrad voltooid en gebmiksklaar te zijn overrankomstig deze plan
ning. bcUen naar de rorabg van de gemerate daartoe aanieidbg bestrat, kunnra deze termynen door 
de gemrante worden verlragd. 

Artikel 39 
Beperking bescfaikldngsbevoegdheid 

a. Zolrag niet is voldara ara de verplichtbgen gesteld b deze redbermgsovererakomst, mag de 
ontwikkelaar de onroerende zaak zonder voora^aande schrifteUjke toestemmbg vra de gemrante 
m'et gehral of gedeeltelyk b juridische eigendom of economiscfae eigendom overdragen, b erf
pacht uitgeven. met beperkte rrafatra bezwaren, veifaurra of verpacfatra. Au deze toestemmbg 
kurara voorwaardra worden verbonden. Vo<» vestiging vra het rraht vra hypotheek is geeiftoe-
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stemming nodig. behoudens voorzover bet betreft die delen vra de onroerende zaak die bestemd 
zyn tot openbaar gebied en waarvra beoogd is deze conform artikd 34 ara de gemeente over te 
dragra. 

b. Hd bepadde m lid a is niet vra toepassing b geval vra exrautoride vnkoop op grond vra artikd 
3:268 BW en by vcikoop op grond vra artikd 3:174 BW. 

c De b lid a vra dh artikd bedoelde toestemming wordt geacht te zyn verlerad als de overdracht 
geschiedt ter uitvoering van een tossen de ontwikkelaar en diens wederparty gesloten koop- ara-
nemingsoverrankomst, waarby de ontwikkdaar ̂ ich ten opzichte vra die wedeiparty verbbch era 
woning te bouwen. 

Artikd 40 
Duur overrankomst 

De onderbavige overeenkomst is tossen partijen aragegara per de datum vra ondertekening en duurt 
voort tot beide partijen ara d hun veiplichtbgen hebben vol<bra. 

Artikel 41 
Overdracht contractepositie 

Behoudens bet gedelde in artikel 39 Ud c mag de ontwikkelaar zonder voorafgarade schriftelyke 
goedkeurbg vu de gemrante niet, ook niet gedralteUjk, zyn rechten en veiplichtingra uh deze over
eenkomst ara (era) derde(n) overdragen. Ara de door haar eventoral te verbnen toestemmmg kra de 
gemrante die voorwaarden verbb^n die zij nodig oordralt voor de juiste nakombg vra dh contract 

Artikd 42 
Tnssentijdae beSmdigiî  

Vervdlen, geXntegreerd in artikd 26, ra deels opgenomen in nieuw artikd 26b. 

Artikd 42a 
Ontbindrade voorwaarden. 
Vervallen, gelntegreerd In artikd 26. 
Artikd 43 
Voorwaardra tussratijdse beCindiging. 
VervaUen: gelhtegrrard in artikd 26 en artikd 45. 

Artikel 44 
Onvoordene omstandigheden 

bdien zich onvoorzirae omstandigheden b de zin vra artikel 6:258 BW voordoen, welke vra dien 
aard zyn dat naar mratsteven vra redeUjkheid ra bflUjkheid ongewyzigde instradfaoudbg vra de 
overrankomst niet vra partijen of niet vra 66n vra hra kan wordra gevergd, zyn partijra gehoudra b 
overleg te t^ien in hoeveire deze overeenkomst kra worden gewyzigd traebde de redisatie vra bet 
plragebied zovral mogeiyk te waarboigen, drawel tot gehral drawel tot gedrahdyke ontbinding of 
wydgbg vra de overrankomst dirat te worden overgegara. Indbn dh overleg niet birara vier mara
den na het bekend wordra vra de onvoorzirae omstradigbeden, tot era oplossbg hwft geleid, hraft 
elk der partyra faet rraht het betreffende deel vra deze overrankomst te ratbbden, onder gehoudra-
beid vra partyen om de nadelige gevolgra vra de ontbbdbg alsdra in redeUjk ovraleg zovral als re-
delykerwys mogeiyk is te bqierken. b dat geval is de gemeente niet aansprakelyk voor vergoedbg 
vra schade. bebalve voor zover zy door de wel verrbbt prestaties zou zyn venijkt Era oovo<»zirae 
omstradigbeid in de zb vra deze bqulbg is b eUc geval niet era wyzigiog vra de fbanciile- en/of 
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marktsitiiatie, en niet ran situatie ds bedoeld m artikel 37. In deze twee gevallra vbdt derhalve geen 
ontbincUng plaats. waarby onverminderd het gestelde b artikel 37 gran der partyen zyn wedeipartij 
zal araspreken op vergoeding vra kosten en schade hoe ook graaamd en nader overieg zal plaatsvb
den tossra de gemerate en de ontwikkdaar tot arapassbg vra de plannen, waarby overigens de koop
som als bedoeld in artikel 8 ongewyzigd blyft 

Artikei 45 
Maatregden bij beSindiging. 
Vervallen; verplaatet naar nienw artikel 26b. 

Artikd 45 
Reeds nagekomen verplichtingen. 

Partijen onderkranen, dat door het voortsduijden vra de tijd sommige vra de in deze overerakomst 
opgenomen veiplicbbgen reeds door partijra djn nagekomen. 
Zulks houdt in liet byzonder verbrad md het feh dat reeds het bestemmingsplra is vastgesteld. 

Artikel 46 
Nederlands rraht 

Deze overeenkomst wordt beheerst door Nederlrads rraht Geschiilen vra weUce aard en omvrag ook, 
daaronder mede begrepra die, welke door slrahts ran der partyen ds zodraig wordra beschouwd, die 
naar ranleidbg of op grond vra deze overrankomst mochten ontstaan, zullen b eerste araleg worden 
beslraht door de te Gronbgen bevoegde rraber. 

Artikel 47 
Burgemeesten en Wethouders 

Waar in deze overeenkomst enige beslissbg of hradelbg vra de gemerate wordt verlragd, is het 
daartoe aragewezen orgara het coUege vra Burgemeester ra Welhoudws, tenzy by wettelyk voor-
schrift uhdrukkdyk radera is bepadd. 

Artikd 48 
Garantie van de ontwikkebar 

Voorzover nodig in afwyking vra het overigens in deze overrankomst bepadde garradrart de ontwik
kelaar ara de gemeente dat de ontwikkelaar nimmer verhaal zal nemra op de gemerate tot vergoedbg 
vra kosten of schade, hoe ook genaamd, veroorzaakt door het niet nakomen van enige verplichtbg 
door het MZ (uit weUce hoofde dra ook) dt de koopovereenkomst tossen de gemerate en het MZ 
(bylage 21), dtaans voorzover het voor de gemrante niet mogeiyk is voor die kosten of schade daad-
wericelyk verhaal te nemen op het MZ. 

Realiseringsovereenkomst gemeente-VWV 

Paraafontwikkelaar M Paraaffcemeente 
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Volgvel 18 

Artikd 49 
Bijiagen 

By deze overerakomst zijn gevoegd en maken onlosmakeUjk onderdra] uh de volgende bybgen. 
(Omdat wordt vastgehouden au de nummerbg van de bylagen in de cmtwildcdopdracht Helpermaar 
maar era autd bybgen voor onderhavig contract niet vu belrag zyn, djn ran aratd bylagra waar 
zuUcs hiema expliciet is vermeld niet vra toepassing): 

Bylage I: Het bodge "Helpermaar, eerste aanzet tot hĉ  stedrabouwkundig plra" en aravuUbg. 
Bylage 2: Globde plarabg ontwUckeling Helpermaar 
Bylage 3: n.v.t 
Bijlage 4: Tekrabg "Fasering Martbi Ziekenhuis", nr. Ml l-17a ra tekenbg "Gnmdtrmsactie 

met Volker Wessels Vastgoed»,nr. Ml 1-17., d.d. 16-02-2005. 
Bylage 5: Civiel- en cuhuurtechnische rradvoorwaardra 
Bylage 6: Groninger Woonkwditdt; overzicht kwalitehspakkettra nduvriiouw + chkklid voor 

Nieuwe Wyken 

Bylage 7: Rapportages Fugro dd 09-04-98 nre C 8068.110 ra dd 13-05-98 nr C-8085.120 en dd 
11-08-98 nr C8068.120, Lhnborgh Nooid B.V. nr 1-11-650-2 ra Memo dd 20-8-98 
betreffrade HBO-trak incl. report Amerika MUieutrahniek, TERRA, d.d. 6 deram-
ber 2004, nr. 04186-D., Rapport Aveco de Bondt, "actodiserend miliuehygienisch bo-
demc»derzoekMartinizbkenhuis", nr. R-HT/290, d.d. 11-01-2005. 

Bylage 8: vervdlen 
Bylage 9: n.v.t 
Bylage 10: n.v.t. 
Bylage 11: n.v.t 
Bylage 12: n.v.t 
Bybge 13: Notaride akte met daarb de erfdienstbaariieid ten behoeve vra Koop Holdbg BV 
By lage 14: Asbestrapport Fibrecount dd juni 1992 
Byiage 15: bestemmbgsplra Helpermaar, versie vaststeUbg, maart 2005 
Byiage 16: n.v.t 
Byiage 17: Conramgarutie . 
Bybge 18: Rapport Peutz dd 5-5-1998 en 27-11-2001 en Brieven dd 16-10-2001 en 28-9-2001 ra 

de brief vu VWV au hd MZ, d.d. 5-11-2003. 
Byiage 19: Tekenbg d.d. nr. 03398AV1, d.d. 23- 10-2003,met daarop afspraken tossen het MZ ra 

VWV ten aanzien vra hinder/overlast 
Bybge 20: Overerakomst tossra faet MZ en de ontwikkebar. mede bhoudende een beschrijvbg 

vra de te verrichten werkzaamheden in verbrad met sloop vra faet ziekenbuis (locatie 
vra Ketwich), het bouwryp maken en saneren. 

Bylage 20bis n.v.t 
Bylage 21: Koopovereenkomd MZ-gemrante Gronbgra. 
Bylage 22: Tekening Overdriicht Openbaar gebied. 

Realiseringsoverettikomst gemeente-VWV 

Pvaaf ontwikkelaar 1̂  Pvaaf gl 
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Volgvtl 19 

Aldus in twravo 

te Zoetermrar, dd., 7./I. OS 
VoDcer Wessels Vastgoed BV, 
Dhr. dra. H.D. Wemer, 

Realiseringsovereenkomst gemeente-VWV 

Paraaf ontwikkebar iM Paraaf gcBeenie 

T 
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Bijlage 3: Aanvulling, wijziging op de realiseringsovereenkomst en 
leveringsakte 
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^^0 

(Si VolkerWessels 

VASTGOED 

Gemeente Groningen 
T.a.v. de heer Diepenhorat 
Postbus 30026 
9700 RM GRONINGEN 

Datum: 
Uw kenmerk: 
Ons kenmerk: 
Contactpersoon: 

Betreft: 

1 november 2011 

HDW/JCH/11.0988 

Hdpenaar 

VolkerWessels Vastgoed bv 

Btzotkadret 

Biron de Coubertlnlaan 5 

2719 EN Zoetermeer 

Cbrrtspondentieadres 

Postbus 7317 

2701 AH Zoetermeer 

T«l«foon 

+31 (0)79 368 06 80 

Telefax 

+31 (0)793680600 

Email 

info@vwvastgoed.nl 

Intemet 

vvww.wiwastgoed.nl 

Geachte heer Diepenhorst, 

Hierbij doen wij u een mede door drs. H.D. Wemer getekend exemplaar van de 
overeenkomst, wijziging op de Realiseringsovereenkomst en leveringsakte, toekomen. 

Wij vertrouwen erop u hiemnee voldoende van dienst te zijn geweest. 

Matyriendelijke groet, 
VOLKERWESSELS VASTGOED bv 

J . r 
Secretaresse 

Bijlage: a.g. 

^̂ ^_DIENST RO / EZ 1 

REG. 

INGEK. 2011 

DOSS. NR -.Up \ i 

Kopie gez. aan: 

»ar.\/olkArWp!<:c:pU 

KvK Amhem 
09073602 
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Aanvulling, wijziging op de Rraliseringsovereenkomst en leveringsakte p. 1 vra 4 
Projrat: Helpermaar 
Stetus: defmitief 
Versie: AvG 18-08-2011 

OVEREENKOMST 

De ondergetekenden, 

1. de Gemrante Groningen, rrahtegeldig vertegenwoordigd door de burgemraster, namens hem, 
de (onder)gemandateerde J. Diepevran, algemeen dirrateur van de dienst RO/EZ van de 
^meente Groningen, hiema te noemen: de Gemeente, 

en 

2. VolkerWessels Vas^oed B.V., statutair gevestigd te Rijssen ra kantocMiioudende aan de 
Baron de Coubertlnlaan 5 te Zoetermeer, rrahtegeldig vertegenwoordigd door de heer drs. H.D. 
Wemer in zijn boedanigheid van directeur, hiema te noemen: VW, 

en 

3. de Stichting Algemran Christelijk ZManimis Grojoingep. gevpstigd te Groningen, 
vertegenwoordigd ckwr... a^.^. A/ .^JC/' . . , hirana te 
noemen, M2̂  / 

1,2 ra 3. gezamenlijk biema te noemen Partijen 

overwegende, 

a. dat Partijra in 2006 diverse overrankomstra met elkaar zijn aangegaan met betrekking tot de 
veikoop, levering en realisatie van het gebied Helpermaar; 

b. dat VW plannra l^ft die afwijkra van genoemde overeenkcmistra. In bijlage 3 zyn deze 
plannra gevisualiseerd; 

c. dat Partijra de wijziging cq. aanvulling van voomoemde overrankomsten in onderbavige 
overeenkomst wensen vast te leggen; 

d. dat de gewijzigde plannen van VW de realisatie van het gebied Helpermaar waarschijnlijk 
gedrahelijk zullen vertragra; 

e. dat VW ran dral van het voormalige ziekenhuisgebouw tijdelijk wil latra staan (zusterflate) ra 
gediuende deze periode wenst te veifauren aan Stichting De Huismeesters ten behoeve van de 
doorvethuur aan studenten; 

komen het volgende overran. 

Artikel 1 
De overeenkomst komt rarst tot stand na era braluit hiertoe do<H- of namras het college van bur
gemraster ra wethouders ra na ondertekening daarvan door Partijra. De overeenkomst dumt vo<»t 
totdat Partijen volledig aan hun verplichtingen hebben voldaan. 

Artikd 2 
Gebied C wordt gelijktijdig met de levering van dralgebiedra Bl ra B2, (zoals aangeduid op de 
tekening in bijlage 3) door VW van de Gemerate afgraomen, doch uiteriyk voor 1 sqitember 
2011. 

Artikel 3 
a. De veifauur van de "zusterflate" aan Stichting De Huismeesters is voot rekraing ra risico van 

VW. 
b. VW verplicht zich jegens de Gemerate ra garandeert dat de tgdel̂ ke veihmn- voor de duur van 

maximaal 5 jaar zal zijn, doch uiteriijk tot IS augustus 2016. Dit vereist de nodige zcH:gvuldig-
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Aanvulling, wijziging op de Realiseringsoverrankomst en leveringsakte p. 2 van 4 
Projrat: Helpermaar 
Stetus: definitief 
Versie: AvG 18-08-2011 

heid vanwege het risico van overschrijding van deze termijn en daaruit voortvloeiende huurbe-
schermingsaspectra. 
VW zal voor zover dat juridisch mogelijk is, verfaurra op zodanige wijze dat de veifauur kwali-
ficeert als "ran gebruik dat naar zijn aard van korte duur is, zoals geformuleerd in art. 7:232 Ud 
2 BW. Waar dat niet mogelijk is zal, voorzover en voor de periode dat de Lragstandswet daar
toe de mogelijkbedra biedt, de veifauur middels toepassing van de Lragstandswet plaate vm-

d. VW verplicht zich m haar afspraken/overeenkomstra met de huurder van bedoelde "zuster
flate" (Stichting de Huismeesters) de voorwaardra met betrekking tot de wijze waarop ver
huurd mag wordra, zoals bedoeld in onderhavig artikel, op te nemen, waarbij deze verplichting 
tevens te gelden hraft voor elke evratuele reditsopvolgra van VW cn Stichting de Huismras-
ters. 

Artikel 4 
a. VW vrijwaart het MZ en de Gemrante voor eventuele aanspraken van denten, welke enigralei 

verband houden met de (gewijzigde) plannen en de uitvoering daarvan door VW. Betreffende 
vrijwaring is niet aan de orde indira er tra zake aan de zijde van MZ of de Gemerate sprake is 
van era toerekenbare tekorlkoming. 

b. VW is verantwoordelijk voor evratuele klachten, clauns en vragra uit de buurt van wijkbewo-
ners en studraten met betrekking tot de realisatie van de resterende delra van Helpermaar, zo
als overiast, aantasting woongraot, eto. 

c. VW zal voor eigen rekraing ra risico zorgra voor era contactpersoon die zal fungerra als co
ordinator/ contectpersoon voor klachten, opmeridngen, aansprakra eto. 

ArtikelS 
a. De notariSle of andere kostra voor de levermomentra zijn voor rekening van VW. 
b. De te betelen koopsom voor gebied B bedraagt € 5.618.564,- excl. BTW of overdrachtebelas-

ting. 
c. De te betalra koopsom voor gebied B1 bedraagt € 650.047,- excl. BTW of overdrachtebelas-

tmg. 
d. De te betalen koopsom voor gebied B2 bedrat^ € 205.925,- excl. BTW of overdrachtebelas-

ting. 
e. Ten aanzira van gebied C geldt era koopsom van € 580.838,68 (excl. BTW of overdrachtebe-

lasting) op peildatum 1 april 1999, te vermeerderra met een ind£« van 2,5% pra jaar vanaf die 
datum tot de juridische leveringsdatum. 

f. Tra aanzira van de sloopkosten wordt gelijktijdig met de levering van gebied C, aan de Ge
meente betaald, ran bedrag van € 138.840,- (excl. BTW of overdrachtebelastmg) op peildatum 
1 juni 2001, te vermrarderen met era index van 5% pra jaar vanaf die datum tot dc juridische 
leveringsdatum. 

Artikel 6 
a. Het MZ en de Gemrante zijn bereid, in afwijking van de realiseringsovereenkomst van 7 de

cember 2006, de onroerende zaak (zoals bedoeld in graoemde realiseringsovereenkomst) te 
veikopen m dc huidige bebouwde staat ondra de vowwaarde dat dc overige onderdelra van de 
rraliscringsoverrankomst volledig wordra uhgevoerd. Zolang de huidige bebouwing niet is 
gesloopt is het VW gedurende era periode vra vijf jaren, gerekrad vanaf de datum van deze 
overerakomst, niet toegestaan de onrorarade zaak zcmdra toestemming van de Gemerate te 
vcikopra of te bezwarra met enig zakclyk rraht hidira dc Gemerate toestemming tot vetkoc^ 
graft, kan zij daaraan voorwaardra verbinden die aan opvolgende kopers wordra overgedragen 
door VW. hidira de onroerende zaak gehral of gedraltelyk wordt vervreemd in str^d met bo
venstaande bepaling is era boete verschuldigd ovrarankomstig fact bepaalde in artikel 8. 
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Aanvulling, wijziging op de Realiseringsovereenkomst ra leveringsakte p. 3 van 4 
Project: Helpermaar 
Stetus: defmitief 
Versie: AvG 18-08-2011 

b. Het bq)aalde oader a zal als veiko<̂ )regulcrend beding wcndra opgimomm in de dcto vra leve
ring van gebied B2. 

Artlkd7 
a. Het oprabare gebied dirat door VW uiterlyk emd 2018 te z|jn aangelegd. De (gewysagde) 

plannra van VW mĉ ra deze aanleg ra de planning daarvan niet belemmrara. hidira VW de 
planning toch wenst te wijzigra dirat zy dit vocHafgaand met de Gemerate te ovralc^ra ra 
voorafgaand instemming van de Gemrante hiravoor te hebbra. 

b. Dralgebied B2 zoals aangeduid op de tekenmg (bylage 3X zal niet (fiscaal) bouwryp door hei 
MZ ra de Gemeente wordra verkocbt ra gelevrad ara VW. VW zal dit percral in de huidige 
staat acrapterra. 

c. VW vrywaart het MZ ra de Gemerate voor evratuele aanqnakra van derdra die vral»nd hou
dra met de door VW gewraste ontwikkelmgra, dc afwijking van de huidige a^nakra ra de 
mogelyke vertraging in de ontwikkelmg van de wyk Helpermaar. Betreffrade vrywaring is ni^ 
aan de orde indira tozake MZ of dc Graierate zelf toerekrabaar tekort komt 

ArtikelS 
Boetebeding 
By iedere niet of niet tydigc nakoming van enige verpUchting voortvloeirade uit de artikelra 3,4 
lid a, 6 lid a ra 9, veibeurt VW dan wel diras rrahtsopvolgers na ingelHckestelling ra na vralot̂  
van de in deze ingebrekestelling graoraide termijn, era onmiddellyk opeisbare boete. Deze boete 
bedraagt 1 € SOO.OOO,- (vijflionderdduizend euro) voor wat b^ft aitikel 3 ra m totaal maximaal € 
100.000 (honderdduizend euro) voor wat betreft de artikelra 4 lid a, 6 Ud a, ra 9. Met betrekking 
tot niet nakoming van art. 4 lid a geldt dat hiervra sprake is, indien VW bij tofaalin^ en ode na 
aandringra van de Gemerate niet reageert op aansprakra of klachtra van dradra dra wel ze terug-
verwijst naar de Gemerate. 

Artikd9 
Kettingbeding 
a. hi geval van era evratuele overdracht vra de onroerende zaak (dralgebiedra Bl, B2 ra C) door 

VW aan era andra, voordat het Project Helpermaar volledig is gerealiseerd, veiplicht ra vrabindt 
VW ztoh jegras het MZ ra de Gemerate, (Ue dit voor zich aanvaarden, dc artikelra 2,3,4,5,6, 
7,8 ra 9 van deze overrankomst ingeval van gehele of gedraUelyke overdracht van de cmroe-
rende zaak, alsmede by de verlening van ran zakelyk rraht Iderop aan de veikrygra of zakelyk 
gerrahtigde op te leggen, ra in verbrad hiermede, om bet in graoemde artikelra bepaalde in de 
betreffende notariele akte woordelyk op te nemra. 

b. Op gelykc wyze, als hirabovra ondra lid a is bepaald, verplicht VW zich jegens het MZ ra de 
Gemerate tot het bedmgra bij wijze van dcrdrabeding van de nieuwe eigraaan̂ akeiyk gerrah
tigde dat ook deze zowel het bepaalde in dc in lid a bedoekle artikelra, als de in M a opgraomra 
verpliditing om dit door te leggen ara diens rrahts(̂ olgers/zakelyk graeditig^. Elke <^ol-
grade vervreemctor/veikrijger nerant daarby namens ra tra bdioeve van de Grararate het bedmg 
aan. 

Artikd 10 
GeschilleB 

a. deze ovraeenkcMiist is Nederlands rraht van toepassing. 
b. Partyra verpUditra zich in te spennra om alle proiikmen en verschilira van fau^fat die ̂ 6em 

de uitvoramg van cteze overeenkomst tussra Partyra mochtra ryzen, zo kort mogeiyk na het 
consteterra daarvan, voor zover mogelijk, in minnelijk overleg op te lossra. Als era probleem 
of verschil van inzicht niet aldus kan w(»dra ĉ gelost, is er spake van era ̂ schil. 
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p. 4 van 4 

c. hidira ra sprake is vra 66n of meer geschUO n̂) dra hraft ieder der Partyen in rarste aanleg het 
rraht het gcschil/dc gescbiUra aanhangig te makra by de bevoegde rrahter in het arrondisse-
ment Groningen. 

Artikd 11 
Rangorde 

hidien er sprake is van tegenstrijdighedra tussen fact bepaalde in deze overeenkomst en era der 
bijiagen, prevalrart het bepaalde in deze overeenkomst. 

Aldus m drievoud getekend te Groningen, d.d. 18 augustus 2011 

1. Gemrante Groningen 

2. VoikerWessds Vastgoed B.V. 

zf.... 
(H.D. Wemer) 

3. Stichting Algemran Christelijk Ziekenhuis Groningen 

Bijiagen 
Aan deze overeenkomst zyn onlosmakeUjk veibonden, de volgende bylagen: 
1. Realisatieoverrankomst gcmrante-Volker Wessels Vastgoed B.V., d.d. 7 december 2006. 
2. Koopovereenkomst MZ-gemerate, 7 derambra 2006. 
3. Tekenmg, 8-199-030C-FF01. 
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Bijlage 4: Kredietbegroting 
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rcmeente Groningen 
Dienst Ruimtelijke Ordening en Economische Zaken 

Naam van project: Helpermaar berzfa 
PBS-Code: -8000240 

Deelgebied: n.v.t. 
Planeconoom: Frank van de Poel 

Datum 25 juli 2013 
Directory G:\VGO\FRAPOE1 R\8000240 

Bestandsnaam exploitatie helpermaar 2013 

calculatierente 
kostenstijging 
opbrengstenstijging 
percentage plankosten 
percentage vat-kosten 

I makelaarscourtage 
percentage onvoorzien 
btw-percentage 
aftrekbare btw 
compensabele btw 
doorgeschoven btw 

Standaard rekenmodel grondexploitatie, versie 3.3 

Uitgangspunten 

0,00% 
0,00% 
0,00% 
0,00% 
0,00% 
0,00% 

€ 431.000 
€ 
€ -
€ 1.015.000 
€ 249.000 
€ 

prijspeildatum 
datum herziening 
startjaar 
eindjaar 2019 
looptijd 

afronding 
vrijval 

1-1-2010 
25-7-2013 

2013 

2019 

-3 

Positief exploitatie-resultaat op eindwaarde (eind 2019) 
Positief exploitatie-resultaat, netto contante waarde medio 2013, afgerond 

€ 2.000 
€ 1.000 

© Gemeente Groningen, Vastgoedontwikkeling! 
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gê

io
m

en
 in

 d
c 

bo
ek

w
aa

rd
e 

pe
r 0

1-
01

-2
01

4.
 

V
R

IJ
V

A
L

 E
X

P
L

O
IT

 A
T

I F
.R

E
SU

L
T

 A
 A

T
 

o
m

se
h

r^
^

la
g 

0 

O
O

-j
an

-O
O

 

aa
n

f>
c|

!a
n

c 

ve
rp

L
 

(a
«»

) 
2

0
1

3 
20

14
 

2
0

1
S

 
2

t
U

 
2

0
1

7 
20

18
 

2
0

1
» 

T
o

ta
a

l 

B
o

ek
w

aa
rd

en
 o

p 
1 

ja
n

u
a

ri
 

-7
27

 
m

i 
-7

2
6 

5
0

7 
-7

2
5 

'J
07

 
r .

o-
' 

-2
0

1 
30

7 
-1

5
5

8
0

7 
-I

C
I7

 7
0
7
 

0 

T
e 

m
ak

en
 k

o
st

«
i 

p
er

 j
aa

r 
(g

em
id

d
el

d 
p

er
 0

1
-0

7
) 

0 
6

5
0 

0
0

0 
28

 
K

tO
 1

 
2

8
.1

0
0 

2
8

0
.0

0
0 

2
8

0 
0

0
0 

7 
32

3 
5

0
0 

5
3

,1
0

0 
5

3
,1

0
0 

14
 3

1
1

,0
0

0 

T
c 

m
ak

en
 k

o
st

en
 o

p 
1 

ja
n

u
a

ri
 (

in
d

ie
n 

<
0

, 
d

an
 0

) 
6

6
5

4
1

2 
2

7
-5

7
4 

2
7

4 
7

6
1 

2
7

4 
7

6
1 

7 
1

8
6

,4
6

7 
5

2 
10

6 
5

2
,1

0
6 

S
al

d
o 

le
 m

ak
en

 k
o

st
en

 e
n 

b
o

ck
^v

aa
rd

c 
o

p 
1 

ja
n

u
a

n 
7 

8
0

6 
12

7 
7

,1
4

1
.2

6
9 

7
.1

1
4

,2
9

4 
7 

0
%

 
8

3
4 

7 
0

8
9 

3
7

3 
-S

I 
5*

M
 

-5
5 

6
0

1 

V
ri

jv
a

l 
cz

p
U

it
a

tl
e-

ro
n

lt
a

a
t 

in
ed

io
 b

et
 J

a
a

r 
0 

0 
i 

0 
0 

5
Z

5
7

8 
1

0
9

.2
3

* 

vr
if

^
-a

l 
op

 1
 |

a
n

u
a

ri
 

(s
ta

a
t-

P
) 

0 
0 

0 
0 

0 
5

1
.5

9
4 

5
5

.6
0

1 

G
em

ee
nt

e 
G

ro
ni

ng
en

, R
l>

E
Z

. V
C

K
>/

eî
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NOTITIE 

 

Aan : Inge Jongman 
  
Van : Gerrit Lieffering 
  
Datum : 26-09-2013 
  
Onderwerp : Stationsgebied: beantwoording vragen informatieve raadsbijeenkomst Transfer 18/9  
  
  
Vragen begeleidingscommissie 
 
Op 18 september 2013 zijn de raadscommissies R&W en B&V geïnformeerd over de effecten van de 
transfervarianten op het omgevingsdomein. De Stuurgroep Stationsgebied neemt hierover op 11 
oktober 2013 een besluit. Na de informatieve bijeenkomst is er nog een gedachtewisseling geweest 
door begeleidingscommissie. Verzocht is om door een wethouderbrief geïnformeerd te worden over: 
 
a. De consequenties van beide keuzes voor het vervolg (aangepaste beslisboom waarin ook duidelijk 
wordt hoe besluit stuurgroep weer landt bij de raad) 
 
b. Een inschatting van de kosten bij deels of gedeeltelijk slopen van het Hunzehuis bij variant 
passerelle en kosten bij de variant tunnel voor het in fasen aanpassen dan wel gedeeltelijk of geheel 
verplaatsen van het stadsbalkon. 
 
Hierover kan ik u de volgende informatie verstrekken.  
 
Ad a.  
 
Het project Stationsgebied is al jaren onderdeel van het project ‘Raad stuurt aan de voorkant’. 
Hierdoor lopen besluitvormingstrajecten anders dan gebruikelijk. Zeker in dit geval sprake is van 
betrokkenheid van meerdere, bepalende partijen. Met de informatieve bijeenkomst en uw 
standpuntbepaling naar aanleiding daarvan in de komende raadscommissie van 2 oktober 2013 wordt 
deze rol van raad ingevuld. De kern van de discussie spitst zich toe op de keuze van de 
transfervarianten waarin wij als gemeente weliswaar betrokken maar niet besluitgerechtigd zijn. Wel 
is afgesproken dat een Stuurgroep besluit onder voorbehoud is van goedkeuring van de bestuurlijke 
achterban van partijen. Formeel hebt u altijd nog een positie om na de standpuntbepaling in de 
Stuurgroep onze opstelling opnieuw ter discussie te stellen. We informeren u z.s.m. na de Stuurgroep 
over de uitkomst. Bij andere partijen vindt nog formele besluitvorming plaats, met name bij de 
Provincie als opdrachtgever voor de werkzaamheden in de Knoop Groningen. Provinciale Staten 
besluiten hierover achteraf , dus anders dan bij uw raad waarbij u uw inbreng levert aan de voorkant 
van de besluitvorming.  
 
Wat kunt u de komende periode nog verwachten aan voorstellen en besluitpunten? In onze brief van 
d.d. 29-05-2013 (RO13.3696326)aan de begeleidingscommissie Stationsgebied hebben wij u 
geïnformeerd over uw betrokkenheid bij het totale besluitvormingstraject rond de Knoop Groningen. 
Kortheidshalve verwijzen wij u naar deze brief. Het stappenschema zoals is opgenomen in de brief 
lichten wij daar even uit. Nu met geactualiseerde data (voor zover te voorzien).  
 
Stuurgroepdata: 
11 oktober 2013 

• Keuze transfer (tunnel of passerelle) 
5 december 2013 

• Opstelterrein Rouaanstraat 
• Financiële haalbaarheid Knoop Groningen 
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• Samenwerkingsovereenkomst/realisatieovereenkomsten deelprojecten 
• Keuze aanbestedingsvorm (w.o. Herewegviaduct) 
• S.v.z. inpassing bustunnel 

Dus na de keuze van de transfervariant ligt het accent op de organisatie van de verdere samenwerking 
en de voorbereiding van de uitvoering. Daarvan zijn de voorwaarden voor onze deelname in die 
samenwerking en de keuze van de aanbestedingsvorm onderwerpen, waarbij u rechtstreeks betrokken 
bent. Dus over de samenwerkingsovereenkomst en de keuze van de aanbestedingsvorm voor zover het 
de Herewegviaduct aangaat zijn zaken die aan de raad ter  besluitvorming worden voorgelegd. Op 
langere termijn gaat het om het ontwerp van het omgevingsdomein (voorplein en zuidplein, stedelijke 
ontwikkeling) waarover u besluiten zult nemen. 
 
Ad b  
 
We hebben enkele grove berekeningen gemaakt aan de hand van het stappenplan van Karres en 
Brands. Bij de tunnelvariant stellen zij voor om het Stadsbalkon in drie stappen te slopen om zo tot de 
nieuwe inrichting van het plein te komen. Per stap worden de kosten geraamd tussen 2,3 - 4 mln. euro. 
Aanpassing van de rest van het plein (tussen Stadsbalkon/kanaal/busstation) worden de kosten 
geraamd op 2 mln. euro. In het eindplaatje komen de kosten dan uit tussen de 9 – 14 mln.  
 
Indien het hele Stadsbalkon in één stap wordt vervangen door een fietsenkelder dan gaan deze kosten 
omhoog met ca. 10 mln. en komt het eindbedrag uit op ongeveer 22 miljoen euro.  
 
Bij de keuze voor de passerelle zijn er extra kosten: het Hunzehuys zal moeten worden gesloopt of 
grondig worden aangepast. Voor de verwervingskosten hebben we NS gevraagd een indicatie te 
geven. Deze is niet eerder dan begin volgende week beschikbaar. Naar onze eigen inschatting zullen 
de verwervingskosten minimaal 5 mln. euro bedragen. 
 
Aanvullende vragen PvdA fractie 
De PvdA fractie zou er behoefte aan hebben als er nog een memo of collegebrief bij de stukken 
gevoegd zou worden om duidelijk te maken: 
- op welke onderdelen het college precies input nodig heeft om in de Stuurgroep de 
gewenste/benodigde inbreng te kunnen leveren 
Een belangrijk onderscheidend thema in beide modellen is de betekenis van het stationsgebouw en de 
beleving van de transfer als stedelijke verbinding. In beide varianten is de 24-uurs openbaarheid van 
de route door alle partijen gegarandeerd. Tevens is er overeenstemming over de extra ruimte voor de 
interwijkfunctie. Voor beide transfervarianten hebben de studies aangetoond dat een kwalitatieve 
hoogwaardige inrichting van het omgevingsdomein mogelijk blijft. Op de onderscheidende thema’s 
willen we graag uw mening weten. 
 
- wat precies de gevolgen zijn van de uitspraken van de raadscommissie (als we ons uitspreken vóór 
een tunnel, komt dan later de keus voor de fietstunnel nog langs??) 
Over de keuze van de fietstunnel is ons standpunt al weergegeven in de beantwoording van de motie 
over dit onderwerp(zie RO13.3448893). Daarin komen we tot de conclusie dat het niet wenselijk is om 
een fietstunnel mee te nemen in het programma van eisen van ProRail. U heeft zich in de 
beantwoording kunnen vinden. In de studies hebben we nog wel gevraagd om te onderzoeken of de 
combinatie fietstunnel en transfertunnel tot een eenvoudige en goedkope oplossing zou leiden. De 
studie geeft geen aanleiding om op het eerder ingenomen standpunt terug te komen.  
 
- welke elementen heeft de raad bij eerdere discussies belangrijk gevonden (interwijkverbinding, 
fietsverbinding, verblijfsklimaat stationsgebied) en welke lijn veronderstelt het college als een gegeven 
op basis van die eerdere discussies? 
De raad heeft in het Voorkeursalternatief richtinggevende uitspraken vastgelegd voor de toekomstige 
ontwikkeling van het stationsgebied: 
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• Het verlagen van het Emmaviaduct 
• Duidelijk adres aan het Emmaviaduct 
• Verplaatsen van het busstation incl. doorkoppeling van noord naar zuid 
• Schuine travers voor essentiële overstap en interwijkverbinding 
• Transformatie van stationsplein van verkeers- naar verblijfsplein 
• Ontwikkeling zuidzijde: van hoogstedelijk aan de Emmaboulevard naar stedelijk richting de 

zuidelijke woonwijk 
  
Vervolgens is door de Ontwikkelstrategie de weg daar naartoe inzichtelijk gemaakt. Tot dusver liggen 
de Stuurgroepbesluiten en door PS in lijn met de hiervoor genoemde principebeslissingen.  
 
- welke zaken zijn relevant om de afweging te maken voor de keuze voor de transfer 
(interwijkverbinding, fietsverbinding, overkappingen perrons, seingebouw, gebruik stationsgebouw, 
welke randvoorwaarden gelden er ==> bijv. kantoorgebouw Hunzehuys moet wijken voor de 
passerelle; waar gaat de gemeente over en waar zijn we afhankelijk van andere partijen; m.a.w. waar 
zitten de vrijheidsgraden voor de gemeente). 
Belangrijke overwegingen bij de transfervarianten zijn o.i. de aantasting van monumentale elementen 
en de kwaliteit van de stedelijke verbinding en de aansluiting op de stad. Wat dit laatste betreft heeft 
de studie tot de conclusie geleid dat dit criterium niet onderscheidend is. Bij de keuze voor een tunnel 
kan het Seinhuis niet gehandhaafd blijven. Wel bij een passerelle, maar deze leidt tot ‘doorsnijding’ 
van de monumentale kappen. De effecten daarvan kunnen worden beperkt door een goed en 
zorgvuldig ontwerp. Dat zal wat ons betreft dan ook de inzet moeten zijn. U kunt ons daarbij 
ondersteunen door zich hier ook voor uit te spreken. Datzelfde geldt voor de sloop van het Seinhuis 
(gemeentelijk monument) indien de tunnelvariant wordt gekozen. In dat geval kunnen we ons 
voorstellen, dat u ervoor pleit dat partijen zich inspannen om dit bouwwerk elders in het stationsgebied 
een plek terug te geven.  
 
Bij de keuze voor de passerelle zal de westvleugel van het Hunzehuys moeten wijken of drastisch 
moeten worden aangepakt. Alle partijen onderschrijven dit. Bij de tunnel zijn maatregelen aan het 
Hunzehuys minder urgent. 
 
De meeste vrijheidsgraden voor de gemeente zitten in het (toekomstig) omgevingsdomein inclusief de 
stedenbouwkundige opzet van het vrijkomende gebied aan de zuidzijde. Ook heeft gemeente een 
belangrijke stem in de keuze van de ligging van het busstation. Uiteraard in samenspraak met de 
andere overheden in het OV-bureau.  
In de afgelopen jaren heeft de gemeente invloed kunnen uitoefenen op keuzen die vallen binnen het 
spoordomein. De nu voorliggende keuze van de transfervariant is daarvan een voorbeeld.  
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 Postbus 1061, 9701 BB  Groningen 

 

 

 

Aan: Raadscommissie Ruimte en Wonen van de Gemeente Groningen 

Als bijlage per e-mail: raad@groningen.nl 

 

cc: Wethouder van Verkeer, dhr. J. van Keulen 

 

 

Groningen, 28-09-2013. 

 

Onderwerp: Stationsgebied 

 

 

Geachte leden raadscommissie, 

 

Op woensdag 2 oktober a.s. bespreekt u de herinrichting van het stationsgebied in Gronin-
gen en in het bijzonder twee varianten voor een verbinding van noord naar zuid onder of 
over de perrons van het Hoofdstation. De Fietsersbond afdeling Groningen is van mening dat 
er een fietsverbinding in de noord-zuid richting bij het Hoofdstation dient te komen. Omdat 
bij de realisatie van een traverse over het station geen fietsverbinding mogelijk lijkt te zijn, 
geeft de Fietsersbond de voorkeur aan het realiseren van een tunnel onder het Hoofdsta-
tion, waarbij medegebruik door fietsers mogelijk gemaakt wordt. Reden hiervoor is dat er 
hierdoor een nieuwe, autoluwe fietsverbinding gerealiseerd wordt vanuit de Rivierenbuurt 
naar het centrum. Ander aandachtspunt van de Fietsersbond is dat de gratis bewaakte fiet-
senstalling in het Stadsbalkon blijft bestaan. In de presentatie van Karres en Brandts wordt 
voorgesteld het Stadsbalkon te verwijderen. Wij vinden dit een slecht plan omdat hierdoor 
een prima fietsenstalling, die veel geld heeft gekost, dreigt te verdwijnen. 
 
En dat er bij de inrichting van het stationsgebied en omgeving er aandacht aan wordt ge-
schonken dat er een fietsvriendelijke geheel  wordt aangelegd. Hierbij  rekening te houden 
met de o.a. de volgende factoren: 

 Royale fietspaden. 

 Fietsers in de voorrang 

 Geen stoplichten. Als het echt niet zonder kan dan 2 x groen per cyclus 

 Voldoende stallingsmogelijkheden voor de fietsen.  
 
 
Met vriendelijke groet namens de Fietsersbond, 
Foppe Nieuwenhuis, 
Fietsersbond afdeling Groningen  
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Bestuursdienst 

Onderwerp Toekomst samenwerking gemeente - corporaties 

steller Kees van der Helm 

De leden van de raad van de gemeente Groningen 
te 
GRONINGEN 

l^rortjgen 

Telefoon 050 367 8267 Bijlage(n) 1 Ons kenmerk R O 13.3895338 

Datum I 8 SEP 2013 Uw brief van - Uw kenmerk -

Geachte heer, mevrouw, 

Het Bestuurlijk Overleg Nieuw Lokaal Akkoord heeft een begin gemaakt met de 
herijking van de samenwerkingsafspraken tussen gemeente en corporaties in de stad. 
Met deze brief informeren wij u over de resultaten van het eerste gesprek dat op 30 
augustus j l . plaatsvond. In de komende maanden zullen een aantal uitgangspunten 
verder worden uitgewerkt. We streven ernaar om begin 2014 de contouren van een 
nieuw convenant aan u voor te leggen. 

In Groningen kennen we al lange tijd een goede samenwerking tussen gemeente en 
corporaties. In 1998 werd het Convenant Wijkvemieuwing afgesloten. We maakten 
toen afspraken om gezamenlijk de fysieke wijkvemieuwing op te pakken in de buurten 
met grotendeel corporatief bezit. In de jaren daarna zijn de afspraken hernieuwd en 
verbreed. Sinds 2006 is ook het sociale domein nadrukkelijk onderdeel van de 
afspraken. In 2011 gaven gemeente en de vijf corporaties die in de stad actief zijn een 
vervolg aan de onderlinge samenwerkingsafspraken in Nieuw Lokaal Akkoord 2.0. 
Deze afspraken lopen eind 2014 af 

De resultaten van onze gemeenschappelijke inzet in de afgelopen 15 jaar mogen er 
zijn. Uit de gemeentelijke Monitor Leefbaarheid en Veiligheid, die elke twee jaar de 
mening van bewoners in kaart brengt, blijkt dat de waardering voor de wijken waarin 
is gei'nvesteerd sterk is gestegen. In het algemeen hebben bewoners een positieve 
verwachting over de toekomst van hun wijk. Ook uit de landelijke Leefbaarometer 
(Ministerie van Birmenlandse Zaken) blijkt dat Groningen het, in vergelijking met 
andere gemeenten, uitzonderlijk goed doet. In 1998 woonde nog ruim 34% van de 
stadjers in een buurt met een slechte of matige leefbaarheidsscore. Dat percentage is in 
2012 terug gebracht tot 2,8%. Een ontwikkeling om trots op te zijn. 

SE 4.C 
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Herijking samenwerking in veranderde omstandigheden 

Ondanks het succes van het Nieuw Lokaal Akkoord is er grote behoefte om de 
samenwerking opnieuw onder de loep te nemen. In de eerste plaats omdat de 
financiele positie van zowel gemeente als corporaties sterk is gewijzigd. Ook zien we 
veranderingen in de woningmarkt die vragen om een bezinning op een aantal 
volkshuisvestelijke uitgangspunten. Verder is het noodzakelijk om na zeven jaar 
opnieuw te kijken naar de instrumenten die aan het succes van het Nieuw Lokaal 
Akkoord hebben bij gedragen, zoals de NLA wijkteams en wijkbudgetten. Tenslotte 
voltrekken zich grote veranderingen in het sociale domein (zoals de voorgenomen 
decentralisatie van Rijkstaken) die ingrijpen in de structuur van onze wijken. 

De komende jaren zal er aanmerkelijk minder geld beschikbaar zijn voor de 
wijkvemieuwing. De belangrijkste oorzaken: 

Het Investeringsfonds Stedelijke Vemieuwing (ISV) stopt in 2015. De 
gemeente heeft daardoor jaarlijks € 8 miljoen minder te besteden aan de 
vemieuwing van de stad. 

In het Woonakkoord dat het kabinet sloot is opgenomen dat corporaties te 
maken krijgen met een verhuurdersheffmg vanuit het Rijk die oploopt tot 
1,7 miljard euro in 2017. Ook moeten zij tegenslagen bij coUega-
corporaties (zoals bij Vestia) gezamenlijk opvangen. Beide maatregelen 
leiden tot een forse aanslag op de investeringscapaciteit (ongeveer 26 
miljoen euro per jaar) bij de Groningse corporaties. 

Corporaties moeten aan strengere eisen voldoen om (geborgd) leningen te 
kunnen krijgen voor nieuwbouw of verbetering van woningen. Zoals 
bekend zijn verschillende bouwplannen geschrapt of in de ijskast gezet. 
Ook afspraken over verduurzaming van de sociale huurvoorraad kunnen 
moeilijk worden bekostigd. Tegelijkertijd vindt discussie plaats over de 
vraag wat wel en niet tot het takenpakket van corporaties mag worden 
gerekend, waarbij de brede inzet van corporaties in leefbare wijken, zoals 
we die in Groningen kennen, onder druk staat. 

Tegelijkertijd nemen we een aantal andere ontwikkelingen waar: 

Meer bewoners, ondernemers en instellingen zijn bereid om zelf initiatief te 
nemen en bij te dragen aan de leefbaarheid in de wijken en de eigen woon-
en leefomgeving. Voorbeelden daarvan zijn moestuinen en buurtkamers die 
door bewoners worden opgezet en de initiatieven van ZZP-ers in 
Oosterparkwijk en Beijum. 

Bewonersgroepen zijn sterk betrokken bij de ontwikkeling van hun wijk en 
zijn bereid in een co-creatief proces mee te denken over de toekomst, zoals 
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in de Rivierenbuurt en Groningen West. Daarbij komen meerdere partijen in 
beeld die een bijdrage die een bijdrage leveren aan leefl̂ aarheid. 

Duurzaamheid is een belangrijk thema geworden. Daarbij gaat het om de 
realisatie van milieudoelstellingen en om betaalbare energielasten. Ook op 
dit gebied zien we veel initiatieven vanuit de samenleving. 

Het is duidelijk dat gemeente en corporaties voorlopig niet in staat zijn om 
grootschalige wijkvemieuwing (zoals bijv. in Vinkhuizen en Corpus den Hoorn) te 
starten. We zullen ons meer moeten richten op de inzet van andere partijen, ons 
moeten richten op de bewegingen om ons heen. Eerder onderschreven we de 
uitgangspunten van het essay 'Stedelijke vemieuwing op uitnodiging' (Kei en Nicis, 
2012); een inspirerende denkrichting waarbij niet meer van boven af, maar samen met 
mensen en partijen die lets willen, vorm te geven aan vemieuwing en verbetering. Er 
moet een klimaat komen waarin ruimte wordt gegeven aan initiatieven van onderop, 
een klimaat dat uitnodigt en belemmeringen voor eigen initiatief wegneemt. De rol 
van gemeente en corporaties hoeft niet altijd leidend te zijn, of zoals een van de 
corporatiedirecteuren het zei: "We hoeven niet altijd boven aan het bouwbord te 
staan". 

Volkshuisvestelijke thema's 

Gemeente en corporaties geven - met anderen - inhoud aan de volkshuisvesting in de 
stad. We zorgen voor dat alle doelgroepen kunnen beschikken over een kwalitatief 
goede woning, een prettige woonomgeving en een leefbare wijk. Samen maakten we 
afspraken over extra jongerenhuisvesting, de verbetering van sociale huurwoningen en 
opvang van kwetsbare groepen. We hebben behoefte om de huidige stand van zaken 
tegen het licht te houden tegen de achtergrond van de wijzigingen in de woningmarkt 
en het Rijksbeleid. 

Betaalbaarheid en beschikbaarheid van sociale huurwoningen zijn belangrijke thema's 
voor de komende tijd. Door de crisis zijn meer mensen aangewezen op een betaalbare 
huurwoning. Tegelijkertijd zien corporaties door Rijksbeleid zich genoodzaakt om 
huren te verhogen en woningen uit de sociale voorraad te verkopen. ledere corporatie 
heeft de plannen bij gesteld en voor de komende jaren uitgezet. We gaan samen 
onderzoeken of er voldoende goedkope woningen beschikbaar blijven in de stad voor 
de laagste inkomens. We letten daarbij ook op de spreiding over de wijken en de 
opgave per wijk. We willen zoveel mogelijk gemengde wijken houden, waar arm en 
rijk elkaar kunnen ontmoeten. Deze inventarisatie is een belangrijke bouwsteen om de 
gezamenlijke inzet voor de komende jaren te kuimen bepalen. We willen een plaatje 
van de kansen en bedreigingen per wijk. Wat is de kwaliteit van het wonen? Kuimen 
mensen zich zelf redden of is er een vangnet nodig? Laten we kansen onbenut? Een 
dergelijk overzicht helpt om focus voor de komende periode aan te brengen. 
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De woonlasten worden in toenemende mate bepaald door de hoogte van de 
energierekening. Om het wonen voor iedereen betaalbaar te houden, zullen we 
blijvend moeten investeren in energiebesparende maatregelen en duurzame 
energievoorziening. Mogelijkheden voor sloop / nieuwbouw en grootscheepse 
woningverbeteringen zijn afgenomen. Het ontbreekt aan capaciteit om te investeren. 
Een belangrijke impuls voor de aanpak van de woningvoorraad kan liggen bij onze 
deelname aan het project Hoogspringers. We onderzoeken (met 4 corporaties) dit 
najaar of het mogelijk is een sluitende businesscase te maken voor een Nul op de 
Meter renovatie van tenminste 1000 woningen in de komende vijf jaar. We zien een 
mogelijkheid om met dit project de fysieke trein in de wijken rijdende te houden. 

In een studentenstad als Groningen blijft goede jongerenhuisvesting een speerpunt. De 
afspraken die we maakten in BouwJong houden we tegen het licht. We onderzoeken in 
hoeverre leegkomende gebouwen en vrijkomend zorgvastgoed geschikt gemaakt kan 
worden voor de huisvesting van jongeren. 

Voor zover mogelijk gaan we door met de fysieke aanpak in de wijken: nieuwbouw en 
duurzame renovatie. Dit moet leiden tot de nog steeds noodzakelijke kwalitatieve 
verbetering van de woningvoorraad. De focus in onze samenwerking ligt op de sociale 
voorraad. In tegenstelling tot de eerder gemaakte afspraken leggen we op dit moment 
geen aantallen vast. De financiele uitgangspunten zijn daarvoor te onzeker. We 
informeren elkaar over de voortgang in afzonderlijke projecten. Het gemeentelijk 
Bouwoffensief wordt gezien als een belangrijk signaal van de bereidheid tot 
samenwerking. 

Binnen Meerstad is ruimte om te experimenteren, bijvoorbeeld binnen een pilot voor 
welstandsvrij bouwen. Daamaast kan een deel van de grond beschikbaar gesteld 
worden voor een experiment waarbij marktpartijen huurwoningen realiseren. 
Corporaties bezien welke mogelijkheden er voor hun zijn binnen Meerstad. 

De toekomst van ons werk in de wijken 

Ook in de afgelopen jaren lukte het nog om de wijkvemieuwing stevig door te zetten, 
met goede resultaten. De wijkaanpak kreeg vorm met nieuwbouw en renovatie van 
woningen, met de inrichting van de WMO (opzet STIPS) en andere programma's in 
het sociale domein en - last but not least - met de inzet van 15 NLA-wijkteams, die 
met een eigen budget de vraag en de inzet van bewoners hebben gestimuleerd. 

Onze inzet in de wijken is gericht op de realisatie van onze volkshuisvestelijk doelen, 
zoals eerder beschreven: beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit van wonen en 
leven. Onder kwaliteit verstaan we de kwaliteit van de woningen en de leefomgeving, 
maar ook de beschikbaarheid van voorzieningen, de aanwezigheid van een sociaal 
vangnet en de mogelijkheid tot ontmoeting en participatie. 
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Wijkteams 

In het licht van de herijking van onze samenwerkingsafspraken hebben we de werking 
van de wijkteams, wijkbudgetten en wijkperspectieven laten onderzoeken door 
RUG/SocioQuest. Het rapport van de onderzoeker, de heer Van der Zee is bijgevoegd. 
De belangrijkste bevindingen van het onderzoek zijn: 

Wijkteams hebben in de afgelopen jaren (elk op hun eigen manier) een 
belangrijke functie vervuld bij het aanjagen van bewonersinitiatief en het 
realiseren van leefbaarheidsprojecten. Tegelijkertijd is er sprake van een 
zekere mate van "institutionalisering". Er is teveel nadruk komen te liggen 
op het verdelen van het wijkbudget. 

De bezuinigingen maken het noodzakelijk om meer nadruk te leggen op 
het productdoel (directe bijdrage aan leefbare wijken) en minder op het 
procesdoel (organiseren bewonersbetrokkenheid). De inzet van de 
middelen zal dichter bij de kemtaak van gemeente en corporatie moeten 
liggen. 

Een landelijke trend van coproductie heeft in het NLA nog onvoldoende 
vorm gekregen. De nadruk ligt nu op stimuleren (en faciliteren) van 
bewonersinitiatief Bij coproductie kunnen bewoners ook taken uitvoeren 
van formele instanties, waarbij het initiatief komt van onderop, van actieve, 
ondememende bewoners in de buurt. Coproductie sluit goed aan bij de 
eerder geformuleerde uitgangspunten van Wijkvemieuwing op 
Uitnodiging. 

Om vorm te geven aan coproductie is het van belang om in de wijken te 
beschikken over personen of teams die weten wat er speelt, initiatieven 
strategisch kunnen duiden, kunnen inschatten welke benadering en inzet er 
nodig is voor de realisatie van initiatieven, ruimte hebben vanuit de 
instanties en duidelijkheid kunnen scheppen (ook in verwachtingen). Dit 
wordt aangeduid met de term frontlijnfunctie. 

Er is behoefte aan maatwerk per wijk. Per wijk moeten we vaststellen 
welke interventies er nodig zijn om onze (volkshuisvestelijke) doelen te 
realiseren, welke kansen zich voordoen en welke partijen een bijdrage 
kunnen leveren. Daarbij hoort een passende benadering van stimuleren, 
faciliteren of coproductie. 

Wijkbudgetten zouden de vorm kunnen krijgen van "handgeld" voor de 
frontlijnfunctie. Hoe die functie wordt ingevuld kan per wijk worden 
vastgesteld: door het wijkteam, door een ftinctionaris van gemeente of 
corporatie of wellicht door een andere partij. 
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Wijkperspectieven zouden dynamische documenten moeten worden, 
waarin niet zozeer een toekomstbeeld wordt omschreven, maar waarin de 
kansen voor coproductie worden geinventariseerd. 

De conclusies van het onderzoek van Theo van der Zee worden door het Bestuurlijk 
Overleg NLA gedeeld. Eerder sprak het Bestuurlijk Overleg zich uit voor 
Wijkvemieuwing op Uitnodiging, een benadering die ook als uitgangspunt diende 
voor het onlangs opgestelde Wijkplan Selwerd, waarin is besloten tot de opzet van 
een wijkbedrijf, een vorm van coproductie. 

Ontwikkeling sociale domein. 

Vanuit het sociale domein wordt in toenemende mate aandacht gegeven aan een 
wijkgewijze benadering. Rond de Vensterscholen bestond al langer een wijkgerichte 
structuur. Met de inrichting van de WMO is hieraan een vervolg aan gegeven. In de 
stad bestaan momenteel 14 Stips, informatiepunten voor iedereen die wil weten wat er 
te doen is in de wijk, die vrij willigerswerk of een klusje zoekt, informatie of advies wil 
hebben of hulp nodig heeft. Het is daarmee ook een ontmoetingspunt. Acht wijken 
hebben inmiddels een Centrum voor Jeugd en Gezin, in twee wijken zijn sociale teams 
gevormd. 

Met de decentralisatie van de AWBZ, Jeugdzorg en de Participatiewet komen in 2015 
nieuwe verantwoordelijkheden naar de gemeente. Centraal staat de beweging naar 
ontzorgen en minder medicaliseren, institutionaliseren en bureaucratiseren en meer 
resultaatsturing. Bij de decentralisaties gaat het om een ongekende 
transformatieopgave met consequenties voor zowel een bestuurlijke als financiele 
verhoudingen. De overdracht van verantwoordelijkheden gaat gepaard met forse 
bezuinigingen. De verhouding tussen overheid en burger zal sterk wijzigen. 

Uitgangspunt is dat bij het oplossen van ondersteuningsvragen van burgers de eigen 
kracht en het informele netwerk van burgers beter wordt benut. Hierbij is de 
wijkgerichte benadering essentieel. Het draait om ondersteuning in en (mede) door de 
nabije leefomgeving. De invoering van (sociale) wijkteams gaat daaraan een bijdrage 
aan leveren. Deze zullen moeten werken vanuit een passende, herkenbare plaats in de 
wijk, zoals nu bijvoorbeeld ook de Stips. 

Met de decentralisatie van Rijkstaken zal de wijkgewijze organisatie van 
hulpverlenings- en zorgtaken zich in de komende jaren verder doorzetten. De opgave 
is om in deze ontwikkeling zorg te dragen voor voldoende samenhang en efficiente 
afstemming van taken tussen alle partijen. Bovendien vraagt ook het fysiek 
onderbrengen van deze wijkfimcties de nodige aandacht. De opdracht hiervoor ligt in 
eerste instantie bij de gemeente, maar goede samenwerking met corporaties is 
onontbeerlijk. Corporaties vervuUen een belangrijke rol in de sociale structuur in 
sommige wijken. 
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Naast de decentralisaties speelt ook de extramuralisering van Zorgzwaartepakketten, 
waardoor steeds meer mensen die voorheen in een instelling zouden gaan wonen, nu 
langer thuis blijven wonen of in een complex gaan wonen waar de zorg naar toe wordt 
gebracht. Bij de huisvesting in de thuissituatie gaat het in de toekomst dus steeds meer 
ook om bewoners met een zwaardere beperking dan we tot nu toe gewend waren. 
Corporaties signaleren nu al dat er een toename is van huurders die "extra aandacht 
nodig hebben" en soms een belasting vormen voor de sociale draagkracht in een buurt 
of straat. 

Vanwege de extramuralisering komt zorgvastgoed vrij. We onderzoeken in hoeverre 
die geschikt gemaakt kan worden voor andere doelen, zoals jongerenhuisvesting. Ook 
onderzoeken we de mogelijkheden om ouderen zelfstandig, maar toch bij elkaar in de 
buurt te huisvesten, om vereenzaming tegen te gaan. 

In de komende jaren zal de sociale structuur in toenemende mate gebiedsgebonden 
vorm krijgen. Gemeente en corporaties willen deze structuur in goede samenspraak 
ontwikkelen. 

Richting voor de toekomst 

De hierboven geschetste ontwikkelingen brengen het Bestuurlijk Overleg NLA tot de 
volgende conclusies: 

De samenwerking tussen gemeente en corporaties heeft in de afgelopen jaren 
tot goede resultaten geleid. We delen de visie op de toekomst van de stad, 
weten elkaar goed te vinden in een open bonding. Dit willen we doorzetten. 

Corporaties zijn een belangrijke partner bij het vaststellen en uitvoeren van het 
gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid. Betaalbaarheid, beschikbaarheid van 
woningen en kwaliteit van wonen en leven staan daarin centraal. We blijven 
investeren in een kwalitatieve verbetering van de huisvesting voor jongeren en 
houden de afspraken van BouwJong tegen het licht. We stemmen af over de 
nieuwbouwplannen die we nog kunnen realiseren om optimaal te kunnen 
bijdragen aan de ontwikkeling van wijken. Er is gemeenschappelijke aandacht 
en inzet voor de huisvesting van kwetsbare groepen en bijzondere doelgroepen. 

Met het NLA hebben we een stmctuur gecreeerd met wijkteams en 
wijkbudgetten voor de 15 NLA-wijken. We zullen toe werken naar meer 
maatwerk per wijk of buurt. De wijken verschillen in sterke mate van elkaar. 
Niet alleen wat betreft de opgaven, maar ook wat betreft de mogelijkheden om 
te werken aan leeflDaarheid met inzet van bewoners. De doelen van de 
wijkteams staan nog overeind, maar kunnen wellicht ook op een andere manier 
bereikt worden. We zetten in op een beweging van een wijkgerichte aanpak 
naar een aanpak van projecten in wijken (accupimctuur). Per project kan 
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worden vastgesteld wie erbij betrokken moeten worden en welke middelen 
nodig zijn. 

In de komende tijd zullen we voor de Groningse wijken een wijkperspectief 
nieuwe stijl ontwikkelen. Per wijk bekijken we welke thema's de meeste 
aandacht verdienen, met gebmikmaking van de analyses die per wijk zijn 
opgesteld (de wijkkompassen). Ook worden de kansen van de wijk in kaart 
gebracht: welke initiatieven doen zich voor in de wijk, welke partijen 
(bewoners, ondernemers, instellingen) kunnen bijdragen aan oplossingen? 

Per wijk zullen we ook bezien hoe een frontlijnfunctie het beste kan worden 
ingevuld. Vanuit de gemeente, vanuit een corporatie, door een ftxnctionaris of 
door een team. De frontlijn zorgt voor verbindingen van relevante partijen in 
de wijk, voor co-creatie en de frontlijn stimuleert initiatieven van onderop. 

We bespreken welke financiele armslag er per wijk nodig is om aan de 
frontlijnfunctie inhoud te geven. Gemeente en corporaties onderzoeken de 
mogelijkheden voor een gemeenschappelijk fonds voor wonen en wijken, 
waarait projecten op het gebied van leefbaarheid (zo mogelijk samen met 
andere partijen) kunnen worden gefmancierd. De inzet van corporaties zal 
gekoppeld blijven aan de belangen van de eigen huurders. 

De huidige wijkbudgetten (tot eind 2014) blijven voor de 15 NLA-wijken 
beschikbaar. Wel wordt er een korting toegepast van in totaal 450.000 euro 
(225.000 gemeente, 225.000 corporaties) die evenredig over de 15 
wijkbudgetten wordt verdeeld. 

Per wijk wordt bezien of na 2014 het wijkteam wordt gehandhaafd of dat 
andere vormen meer passend zijn voor het organiseren van co-creatie en 
bewonersbetrokkenheid. Daarbij zal ook gekeken worden naar de ontwikkeling 
in het sociale domein, zoals bijvoorbeeld de aanwezigheid van sociale teams en 
samenwerkingsverbanden die we kennen in Zorgen voor Morgen. 

We willen voorkomen dat er een nieuwe wijkbureaucratie ontstaat. De 
organisatie in de wijken moet klein en overzichtelijk zijn. We streven eerder 
naar een veelheid aan kleinere projecten waarbij de betrokkenheid van 
deelnemers groot kan zijn, dan naar grote projecten die veel organisatiekracht 
vereisen. 

We omarmen het werken 'Op uitnodiging'. Tegelijkertijd realiseren we ons dat 
niet iedereen in staat is om zelf met ideeen te komen of die uit te voeren. 
Mensen met relatief sterke netwerken kunnen met elkaar plannen ontwikkelen, 
zelf een bijdrage leveren en de overheid inscbakelen voor ondersteuning. Dat 
kan veel opleveren, maar de dreiging is dat de kloof met mensen voor wie 
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zelforganisatie niet is weggelegd wordt vergroot. We onderzoeken de komende 
tijd werkbare methodieken om deze kloof te voorkomen. 

Organisatie NLA 

De organisatie van het NLA volgt de inhoud. Begin volgend jaar zullen we bespreken 
welke structuur (Bestuurlijk Overleg, stuurgroepen, etc) we nodig hebben om onze 
doelen te bereiken. We blijven inzetten op een kleine en betaalbare organisatie. 

In het Regeerakkoord staat: "Corporaties komen onder directe aansturing van 
gemeenten." Het is onduidelijk hoe dat geregeld zal gaan worden, tot op dit moment is 
hier niets over bekend. Wij geven er de voorkeur aan om onze afspraken zo veel 
mogelijk op basis van gelijkwaardigheid te maken. Gemeente en corporaties tonen al 
jaren een gemeenschappelijke inzet om het wonen in Groningen zo goed mogelijk te 
regelen. We kennen elkaar en zoeken elkaar op. In andere gemeenten is dat lang niet 
altijd vanzelfsprekend. 

Vervolg 

De komende maanden gebruiken we om te komen tot een verdere uitwerking van de 
samenwerkingsafspraken. We gaan een aantal zaken verder onderzoeken. We bekijken 
hoe het staat met de beschikbaarheid van betaalbare woningen voor de laagste 
inkomensgroepen, we maken de balans op met betrekking tot jongerenhuisvesting en 
we maken een begin met de analyses en het benoemen van de speerpunten van de 
verschillende wijken. Begin 2014 zal een nadere uitwerking van de 
samenwerkingsafspraken met de corporaties aan de raad worden voorgelegd. 

We gaan er vanuit hiermee voldoende te hebben gelnformeerd. ' 

Hoogachtend, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

i-gemeester, de secretaris, 
(Peter) Rehwinkel E)r^31<Ar4Maarten) Ruys 
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Hoofdstuk 1: inleiding 

1.1 Aanleiding en vraagstelling 
In de gemeente Groningen is sprake van een langjarige samenwerking tussen de gemeente en 

de stedelijke corporaties. Vanaf 2007 hebben de samenwerkende partijen afspraken vervat in 

het Nieuw Lokaal Akkoord (NLA). Het NLA is een breed programma in 15 Groningse wijken. De 

afspraken hebben onder andere betrekking op nieuwbouw, renovatie, leefbaarheid in vwjken, 

duurzaamheid, kwetsbare groepen en woningtoewijzing. Daamaast vindt in het NLA 

afstemming plaats over "reguliere" taken van de gemeente en de corporaties. 

De wijkaanpak van het NLA heeft onder andere vorm gekregen door het instellen van 

wijkteams, wijkbudgetten en wijkperspectieven. Voor de vnjkbudgetten is voor vier jaar (2011-

2014) 8.875.000 euro beschikbaar. Dit bedrag wordt voor 50% door de gemeente en voor 50% 

door de corporaties gefinancierd. Met de instrumenten is in de afgelopen periode het nodige 

gerealiseerd waarover de NLA-deelnemers tevreden zijn. Voor de periode na 2014 zuUen 

opnieuw bestuurlijk keuzes worden gemaakt. Bij het vooruitkijken naar de komende periode is 

een belangrijke vraag in hoeverre de genoemde instrumenten (wijkteams, wijkbudgetten en 

wijkperspectieven) het meest geeigend zijn in het licht van de doelen van het NLA. Daarbij 

speelt ook een rol dat sprake is van verminderde financiele slagkracht bij gemeente en 

corporaties. Het is de vraag of voor een komende periode vergelijkbare budgetten als in de 

huidige periode beschikbaar zijn voor de wijkteams, de wijkbudgetten en de 

wijkperspectieven. Het bestuurlijk overleg van het NLA vnl daarom onderzoek laten doen naar 

dit deel van het NLA. In het onderzoek staan daarom de volgende vragen centraal: 

"In hoeverre zijn in de gegeven context de instrumenten wijkbudgetten, wijkteams en 

wijlq)erspectieven het meest geeigend om de daarmee nagestreefde doelen te realiseren? Welke 

anderemogelijldieden zijn erom die doelen (beter) te verwezenlijken? " 

1.2 Toelichting en afbakening van het onderzoek 

Instrumenten zijn een onderdeel van het bredere NLA beleid 

Het onderzoek heeft betrekking op enkele instrumenten van het NLA, te weten de wijkteams, 

de wijkbudgetten en de wijkperspectieven. Het onderzoek heeft dus niet betrekking op het 

gehele NLA. 

Onderzoek is toekomstgericht 

Het onderzoek is toekomstgericht. Er zijn geen (aanvullende) gegevens verzameld om 

(terugkijkend) de effectiviteit van de te onderzoeken instrumenten onomstotelijk vast te 

stellen. De causaliteit tussen de instrumenten en de doelen zal onderzoekstechnisch ook niet of 
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nauwelijks 'hard' zijn aan te tonen'. Het onderzoek is er primair op gericht om handvatten voor 

de toekomst te krijgen en te leren van wat bekend is over het gebruik van deze instrumenten. 

Zodoende kunnen doelgerichte en onderbouwde keuzes gemaakt worden. 

Kijken naar fiunctioneren wijkteams in zijn algemeenheid 

Voor wat betreft de wijkteams is in het onderzoek gekeken naar de geschiktheid van het 

instrument 'wdjkteam' in zijn algemeenheid. Er is in het onderzoek niet gekeken of de 

verschillende wijkteams het goed/minder goed gedaan hebben. 

1.3 Aanpak 
Het onderzoek is uitgevoerd in de maanden april, mei en juni. Gezien de beperkte tijdspanne is 

efficient te werk gegaan. Er zijn daarom niet allerlei nieuwe empirische gegevens verzameld. 

Ten aanzien van de te onderzoeken instrumenten, de resultaten daarvan en de knelpunten is 

vooral gezocht naar wat hierover reeds bekend is. Hiervoor zijn (beleids)documenten van het 

NLA bestudeerd, een op een interviews met betrokkenen bij het NLA gevoerd en 

groepsgesprekken met de Stuurgroep wijkvemieuwing en het Bestuurlijk Overleg NLA 

georganiseerd. Om goed te kunnen beoordelen of de instrumenten nog de meest geeigende 

instrumenten zijn, zijn interviews gevoerd met experts en is literatuur bestudeerd. Een 

overzicht met de voor dit onderzoek gesproken personen is opgenomen in de bijlage. 

1.4 Leeswijzer 
Hiema wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving gegeven van de onderzochte instrumenten, de 

resultaten die bekend zijn van de instrumenten, de kritische succes- en faalfactoren die 

volgens betrokken een rol spelen, relevante ontwikkelingen voor de toekomst en 

verandersuggesties die door betrokkenen genoemd. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 ingegaan 

op de vraag wat bekend is over wat bewonersinitiatieven zoals die ook met NLA instmmenten 

worden ondersteund eigenhjk opleven. Tevens wordt de vraag behandeld of de wijze waarop 

nu door de wijkteams en met de wijkbudgetten wordt ingespeeld op bewonersinitiatieven de 

meest geeigende vrijze is. Het rapport sluit in hoofdstuk 4 af met de beantwoording van de 

onderzoeksvraag. 

' Onderzoek naar de effectiviteit van beleid, stuit veelal op het probleem dat het effect van 
beleidsinstrumenten erg moeilijk te isoleren is van overige invloeden. Met name bij onderzoek met 
dominante methoden zoals het experimentele ontwerp geldt dat. Nieuwere methoden zoals 'reahstic 
evaluation' geven vaak meer bruikbare resultaten. Daarbij wordt minder ingezet op het 'hard' aantonen 
van effecten en meer ingezet op het aannemelijk maken van effectiviteit en het blootleggen van de weg 
waarlangs instrumenten al dan niet effect hebben (mechanismen). Dergelijk onderzoek begint idealiter al 
bij het begin van de uitvoering van het beleid. 
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Hoofdstuk 2: instmmenten, resultaten en ervaringen 

2.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt ten eerste een beschrijving gegeven van de instmmenten wijkteams, 

wijkbudgetten en wijkperspectieven. Er wordt ingegaan op wat in beleidsdocumenten is terug 

te vinden over deze instrumenten (2.2), welke doelen er mee werden en worden nagestreefd 

(2.3) en de ervaringen met de instmmenten in de pralrtijk (2.4). Ten tweede wordt aandacht 

besteed aan de resultaten die bekend zijn van de instmmenten en de kritische succes- en 

faalfactoren die daarbij volgens betrokken een rol spelen. Tot slot wordt een blik geworpen op 

de toekomst door te kijken naar relevante ontwikkelingen die zich voordoen in de context van 

het NLA en verandersuggesties die door betrokkenen bij het NLA naar voren worden gebracht. 

De input voor dit hoofdstuk is met name verkregen door interviews met betrokkenen bij het 

NLA en het bestuderen van beleidsdocumenten. 

2.2 Beschrijving instrumenten op basis van beleidsdocumenten 
Vanaf eind jaren '90 van de vorige eeuw maken de gemeente Groningen en de Groninger 

corporaties afspraken met elkaar. Sinds het NLA 2007-2010 is leefbaarheid een meer prominent 

thema. Vanaf 2007 zijn daarom ook afspraken gemaakt over de inzet van wijkteams, 

wijkbudgetten en wijkperspectieven. Voor wat betreft het wijkbudget ging dit in de periode 

2007-2011 over een totale investering van ongeveer €20 miljoen. Dit bedrag werd voor de helft 

opgebracht door de corporaties. De gemeenten financierde de andere helft. In het thans 

geldende NLA 2.0 (2011-2014) hebben de gemeente Groningen en de Groninger corporaties 

opnieuw afspraken gemaakt over deze instmmenten. Voor deze periode is in totaal € 8.875.000 

beschikbaar voor de wijkbudgetten, waarbij opnieuw sprake is van een 50/50 verdeling tussen 

gemeente en corporaties. De instmmenten vnjkteams, wijkbudgetten en wijkperspectieven 

worden ingezet in 15 wijken waarvoor de in het NLA samenwerkende partijen het van belang 

achten dat hier bijzondere aandacht is. 

De wijkteams, wijkbudgetten en vnjkperspectieven zijn een met elkaar samenhangende set 

instmmenten. Kort gezegd komt deze samenhang op het volgende neer. De opdracht voor het 

wijl<team zoals deze in de taakstelling wijkteams is benoemd is 'het organiseren van 

betrokkenheid van bewoners bij de leefbaarheid in de vdjk'̂  Om dat te realiseren heeft het 

wijkteam de beschikking over een wijkbudget waarmee projecten/initiatieven vanuit de wijk 

kunnen worden bekostigd. Daarbij geldt onder andere dat deze initiatieven moeten-passen 

binnen het wijkperspectief. 

' Zie document taakstelling wijkteams van 30 mei 2011. 
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De 15 wijken waar de instrumenten worden ingezet zijn ingedeeld in: 

• grote en kleine wijken (aantal woningen hoger of lager dan 2.500) 

• lichte en zware wijken (indeling op basis van wijkanalyses) 

Dit leidt tot de volgende indeling: 

• Grote zware vidjken: Selwerd, Paddepoel, De Wijert, Beijum, Lewenborg, Oosterpark, 

Korrewegwijk 

• Kleine zware wijken: De Hoogte en Oosterhoogebrug 

• Grote lichte wijken: Vinkhuizen, Corpus den Hoorn 

• Kleine lichte wijken: Kostverloren, Gmnobuurt, Hoogkerk, Tuinwijk 

Hieronder wordt nader toegelicht wat in beleidsdocumenten wordt geschreven over de drie 

instmmenten. Verderop in dit document komen ervaringen in de praktijk aan de orde. 

Wijkteam 

In totaal zijn er 15 wijkteams in Groningen. Naast bovengenoemde hoofdopdracht voor het 

wijkteam (het organiseren van betrokkenheid van bewoners bij de leefbaarheid in de wijk) 

komen in het document 'taakstelling wijkteams' (30 mei 2011) de volgende taken voor het 

wijkteam naar voren: 

o Goed bereikbaar zijn voor bewoners met ideeen en initiatieven voor de leefbaarheid in hun 

wi]k. 

• Actief inzamelen van ideeen van bewoners door het gesprek in de wijk te organiseren over 

onderwerp en die voor de wijk van belang zijn. 

® In overleg met bewoners thema's aan de orde stellen uit het wijkperspectief. 

e Actiepunten in de wijk agenderen. 

• Beslissingen nemen over de aanwending van het wijkbudget. 

• Zicht houden op aanvragen bij andere leefbaarheidspotjes (Goed Idee, fondsen van 

corporaties, etc) en bewoners eventueel doorverwijzen. 

» Werkzaamheden periodiek in het reguliere overleg met bewoners bespreken, zoals het 

Heel de Buurt overleg. 

• Zorg dragen voor verantwoording van de werkzaamheden aan het Bestuurlijk Overleg 

Nieuw Lokaal Akkoord. Dit omvat een verantwoording van de investeringen (aanwending 

wijkbudget) en de vnjze waarop hierover met bewoners is gesproken (het draagvlak). 

In het NLA 2.0 wordt voor het wijkteam de volgende basishouding geschetst: actief luisteren 

naar de buurt, het zoeken van contact, het tonen van interesse en het geven van vertrouwen. 

Wijkperspectieven 

Voor alle 15 wijken waar in het NLA bijzonder aandacht naar uit gaat hebben gemeente en 

corporaties wijkperspectieven gemaakt. Op basis van een analyse van cijfermateriaal en 
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gesprekken met bewoners en professionals in de wijken is een gedeeld toekomstperspectief 

geschetst. Wijkperspectieven moeten zoals hierboven aangegeven onder andere richting geven 

aan de besteding van de wijkbudgetten. Het v/ijkperspectief moet door de wijkteams gebruikt 

worden om voorsteUen van bewoners te toetsen. Volgens het NLA 2.0 zou het wijkperspectief 

verder de mogelijkheid moeten bieden om zaken in de wijk te agenderen. 

Wijkbudgetten 

De wijkbudgetten zijn bedoeld om initiatieven vanuit de wdjk die goed worden geacht voor de 

wdjk, te financieren. Uitgangspunt daarbij is dat het geld 'niet op hoeft'. Aan de 

besluitvorming over financiering van projecten zijn vrij brede criteria verbonden. In de 

taakstelling van de wijkteams worden de volgende criteria genoemd: 

• voorrang aan projecten waarbij bewoners zelf een actieve rol kunnen en wiUen spelen, 

• voldoende draagvlak voor het project onder bewoners, 

• het moet passen binnen het wijkperspectief en 

e bewoners moeten dingen voor elkaar krijgen die regulier niet gebeuren. Het moet gaan om 

zaken die niet tot het reguliere beleid van de gemeente en de corporaties behoren. 

Wijkteams hebben de vrijheid om zelf nadere richtlijnen of voorwaarden op te steUen. 

In totaal is voor de wijkbudgetten € 8.875.000 beschikbaar voor de periode 2011-2014. De 

verdeling over de vnjken is als volgt: 

• Grote zware wijken (7) hebben een wijkbudget van maximaal € 900.000 

» Kleine zware wijken en grote lichte wijken (4) hebben een budget van maximaal € 450.000 

• Kleine lichte wijken (4) hebben een wijkbudget van maximaal € 225.000. Uitzondering 

daarop vormt Hoogkerk. Daar is het plafond vastgesteld op €100.000 

2.3 De doelen die met de instrumenten worden nagestreefd 

Het NLA in zijn algemeenheid 

Zoals gezegd werken in het NLA gemeente en corporaties samen. De maatschappeUjke rol van 

gemeente en corporaties verschilt. De gemeente heeft diverse wettehjke of autonoom gekozen 

taken in het publieke domein. Dit gaat van onderhoud wegen tot taken vanuit de WMO en van 

cultuurbeleid tot het zorgen voor speeltuinvoorzieningen. De kemtaak van corporaties ligt 

kort door de bocht op het gebied van huisvesting. Het doel wat iedere afzonderlijke corporatie 

daarbij voor ogen heeft verschilt. Zo kan een corporatie zich voornamelijk richten op bouwen, 

beheren en verhuren van woonruimte. Een andere corporatie kan voor zichzelf een ruimere 

taak zien weggelegd en richt zich in bredere zin op het zorgen voor een goede en prettige 

leefomgeving. De omgeving waarin de complexen van de woningcorporatie zich bevinden 

wordt in dat geval een belangrijker punt van aandacht. Kortom, niet aUeen de 
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maatschappelijke rol van gemeente en corporaties verschilt. Ook de rol die corporaties voor 

zichzelf zien weggelegd verschilt onderling. 

Ondanks het verschil in doelen en rolopvattingen weten gemeente en corporaties elkaar te 

vinden in het NLA. In NLA-verband wordt nauw afgestemd en worden afspraken gemaakt op 

punten waarop men elkaar kan versterken. Zo zijn in het NLA afspraken gemaakt over het zorg 

dragen voor huisvesting voor iedereen, het verduurzamen van woningen, het bouwen van 

woningen, bewonersinitiatieven etc. Deze afspraken kunnen soms gemaakt zijn vanuit 

verschillende doelsteUingen. Bijvoorbeeld, het streven naar duurzame woningen kan 

plaatsvinden vanuit een milieu-ambitie maar kan ook voortkomen uit het idee om te zorgen 

voor lagere woonlasten voor huurders. ledere deelnemer aan het NLA kan zo zijn eigen 

doelsteUingen hebben met de gemaakte afspraken. 

Doelstellingen instrumenten 

In het onderzoek komen de volgende problemen naar voren die ten grondslag liggen aan het 

gebruik van de instmmenten wijkteams, vnjkbudgetten en wijkperspectieven: 

1. Burgers hebben te weinig het gevoel invloed te hebben op de eigen leefomgeving. 

2. Er is een verandering van de 'verzorgingsstaat' nodig. Overheden / corporaties kunnen niet 

al hun huidige taken zonder actieve bijdragen van burgers oplossen. Er wordt meer een 

beroep gedaan op zelfredzaamheid van burgers (eigen kracht). 

3. Gebrek afstemming tussen instanties (verkokering). 

Bij deze problemen worden de volgende doelen genoemd die worden nagestreefd met de 

instmmenten: 

1. Proces: burgerbetrokkenheid organiseren bij het verbeteren van de leefbaarheid, 

2. Product: projecten realiseren die (vanuit de doelstellingen van de deelnemende 

organisaties) 'goed' zijn voor de wijk, 

3. Interne organisatie: zorgen voor betere afstemming en samenwerking tussen 

professionals in de wijk. 

Doel 1 kan worden omschreven als een 'procesdoel'. Het gaat om het betrekken van burgers bij 

het proces waarin wordt gewerkt aan de leefbaarheid in de buurt. Verondersteld wordt dat 

daarmee het gevoel van betrokkenheid en invloed verbeterd kan worden. Tevens is het te zien 

als een voorwaarde voor het daadwerkelijk realiseren van zaken die 'goed' zijn voor de wijk 

(doel 2). Doel 2 is te beschouwen als een 'productdoel'. Het gaat daarbij vooral om het realiseren 

van relevante projecten/producten. Doel 1 en 2 hebben aUebei betrekking op het realiseren van 

(extern) maatschappelijk effect. Doel 3 is meer een intern organisatorische aangelegenheid. Dit 

is te beschouwen als een gewenst neveneffect van het gebmik van de instmmenten. 

Van belang is dat met het nastreven van de doelstellingen bij wordt gedragen aan het oplossen 

van het probleem. In dit geval is aannemelijk dat er een verband is tussen problemen en 

doelen. Door burgers meer te betrekken bij het verbeteren van de leefbaarheid (doel 1) kan het 
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gevoel van invloed op de directe leefomgeving worden verbeterd (probleem i). Door het meer 

betrekken van burgers bij het verbeteren van de leefbaarheid (doel i) en het daadwerkelijk 

realiseren van relevante projecten (doel 2) kan de eigen kracht van burgers meer worden benut 

(probleem 2). Het zorgen voor betere samenwerking tussen professionals (doel 3) kan zorgen 

voor minder verkokering bij de instanties (probleem 3). In de volgende tabel is het verband 

tussen problemen en doelen weergegeven. 

Probleem Biipassen doel 

Burgers hebben te weinig het gevoel invloed Procesdoel 

te hebben op eigen leefomgeving 

Er is een verandering van de Proces-cn producldocl 

'verzorgingsstaat' nodig. Overheden / 

corporaties kunnen niet alles meer oplossen. 

Burger meer aan zet (eigen kracht). 

Gebrek afstemming tussen instanties Doel interne organisatie 

(verkokering). 

Bovenstaande problemen en doelen komen naar voren wanneer wordt gevraagd naar de 

problemen en doelen in de afgelopen NLA periode en worden ook genoemd als problemen en 

doelen voor de periode na 2014. Naar voren komt wel dat het in de periode na 2014 meer van 

belang zal zijn dat de eigen kracht wordt aangesproken van burgers en er relevante 

producten/projecten worden gerealiseerd. Het productdoel zal meer nadruk krijgen (zie ook 

paragraaf 2.7). 

De deelnemers wegen het belang van het oplossen van de verschillende problemen en het 

nastreven van doelen verschillend. Complicerende factor is daarbij met name dat de 

organisaties verschillende visies hebben op hun (kern)taken. Zo richt de ene corporatie zich 

voornamelijk op de kemtaak om te zorgen voor goede betaalbare woningen. Een andere 

corporatie richt zich in bredere zin op de woonomgeving en onderlinge betrokkenheid van 

bewoners. Deze woningcorporatie wil bewoners stimuleren om samen dingen te doen en 

elkaar te ontmoeten. De gerealiseerde projecten hoeven niet perse alleen betrekking te hebben 

op de eigen complexen en bewoners daarvan. Voor de gemeente liggen er nog weer bredere 

taken en doelstellingen ten aanzien van wijken en buurten. Denk aan taken op het gebied van 

ruimtelijke ordening (bijv. onderhoud straten), milieu (bijvoorbeeld afval) en welzijn 

(deelname aan de samenleving). De genoemde instmmenten kunnen vanuit die invalshoek een 

taak vervuUen om te zorgen voor een schone, hele en veilige omgeving in de directe nabijheid 

van de wooncomplexen. 

De redenen voor de investeringen in de instmmenten zijn voor een belangrijk deel temg te 

voeren op doelsteUingen van de afzonderlijke partijen. Aangezien deze op onderdelen 

verschiUen, verschilt ook de weging en concrete invuUing van de doelsteUingen tussen de 
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deelnemers. Voor wat betreft de investering in projecten betekent dit dan ook dat over het 

belang daarvan soms verschiUend gedacht wordt. Bij een voor de een relevant project, kan een 

ander kanttekeningen plaatsen. 

2.4 Ervaringen met de instrumenten in de praktijk 

Wijkteams 

De hierboven weergegeven opdracht van wdjkteams is ruim omschreven. In de praktijk 

betekent dit dan ook dat de werkwijzen van de wijkteams van elkaar verschiUen. Je zou kunnen 

zeggen dat er 15 verschiUende werkwijzen zijn. Als relevante verschiUen tussen wijkteams zijn 

de volgende te noemen: 

• Rolopvatting. Uit interviews en groepsgesprekken komt naar voren dat wijkteams 

verschiUen in rolopvatting. Deze rolopvatting gaat van 'het ophalen van wat leeft' tot 'veel 

inzet op verbeteren van de leefbaarheid en het sturen van de wrijkontwikl<eling'. Ook 

binnen een wdjkteam lijken er soms verschillen te bestaan over de rolopvatting van een 

wijkteam. 

• SamensteUing. Er zijn wijkteams zonder bewoners, wijkteams met enkele bewoners en 

wijkteams met meerdere bewoners. 

• Besluitvorming. Zo besluit het ene wijkteam zelf over aanvragen en zijn er wijkteams die 

dat overlaten aan de bewoners (bijvoorbeeld de wijkstemdag). 

Ten aanzien van bovenstaande komen in interviews met betrokkenen bij het NLA onder andere 

de volgende vragen en aandachtspunten naar voren: 

• Volgens sommigen is het nodig dat duidelijker wordt gemaakt welke rol men (de 

samenwerkende partijen) ziet weggelegd voor het v\djkteam en wanneer men 'tevreden is' 

over een wijkteam. In de interviews worden kanttekeningen en vragen geplaatst bij de rol 

van het wijkteam. Er wordt door sommigen afgevraagd of er wel een voldoende gedeelde 

opvatting is over de rol van het wijkteam en of wijkteams nu de gewenste rol voldoende 

invuUen. Zo komt het geluid naar voren dat wijkteams nu soms te veel een rol nemen als 

wijkontwikkeUngsteam terwijl het doel 'het betrekken van bewoners bij de leefbaarheid' 

zou moeten zijn. Een ander geluid is dat wijkteams soms te veel een rol zien als 'ideeen 

ophalen en geld verdelen'. Ten slotte wordt genoemd dat de professionals in de wijkteams 

nu soms te veel op kop lopen. De professionals in de wijkteams moeten rdet de initiatieven 

van burgers overnemen (" Als we als coUege van B&W naar een wijk gaan, dan worden we 

soms welkom geheten door een ambtenaar"). 

o Een vraag die naar voren komt is of de wijkteams representatief moeten zijn voor de wijk 

en (zo ja) of ze dat nu voldoende zijn. 

• In meerdere interviews wordt gewezen op de dmkte op het gebied van organen voor 

overleg- en afstemming. Gedacht kan worden aan het Heel de Buurt overleg, het 

leefbaarheidsoverleg en bewonersorganisaties. 
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wijkperspectieven 

Uit de interviews en een globale bestudering van enkele wijkperspectieven komt naar voren dat 

het wijkperspectief een breed en redeUjk abstract geformuleerde visie voor de vnjk is. Het 

wordt soms als vaag en weinig richtinggevend beleefd. De vraag is in hoeverre een dergelijk 

document scherper zou moeten en of dat in de praktijk haalbaar is. Het is een document dat 

door aUe corporaties en de gemeente wordt onderschreven. ledere partij heeft daarbij zo zijn 

belangen en als gevolg daarvan is weUicht enige vaagheid niet te voorkomen. 

Wijkbudgetten 

Op centraal niveau zijn vrij mime criteria gegeven voor de verdeling van de wijkbudgetten 

voor de initiatieven die vanuit de wijk komen. Deze zijn in paragraaf 2.2 beschreven. De criteria 

geven veel ruimte aan het wijkteam om te besluiten over initiatieven/projecten. Uit interviews 

komen over deze mimte diverse geluiden naar voren. De mimte geeft het wijkteam 

mogelijkheden om snel en eenvoudig in te haken op lets dat leeft in de wijk en waar bewoners 

behoefte aan hebben. Aan de andere kant geven enkele respondenten aan dat -ondanks 

uitvoerige discussie en afwegingen in het wijkteam- afwijzingen soms moeilijk te begrijpen 

zijn voor aanvragers. Ook in de situatie van 'De Wijert' komt uit het hiernaar uitgevoerd 

onderzoek als aandachtspunt naar voren dat criteria voor besluitvorming over aanvragen 

specifieker kunnen. 

Andere aandachtspunten die ten aanzien van het wijkbudget in interviews met betrokkenen 

bij NLA naar voren komen, zijn: 

• Sommigen hebben de indmk dat soms gemeentelijk beleid via de achterdeur vanuit het 

NLA wordt gefinancierd. Dit is gezien de criteria van de wijkbudgetten niet de bedoeling. 

Genoemd worden onder andere de Stips en opbouwwerk. Het is de vraag in hoeverre 

voorkomen kan en moet worden dat dit gebeurt. 

• Burgers in wijkteam hebben soms belang bij besUssingen van het vnjkteam. Met name 

wanneer zij zelf een aanvraag hebben gedaan. 

» Vanuit verschiUende argumentaties komt uit interviews naar voren dat het wijkbudget 

omlaag kan. Enkele argumenten die worden genoemd zijn: 

o de indmk dat het soms zoeken is naar projecten ter uitputting van het budget 

(tervnjl het uitgangspunt is dat het geld 'niet op hoeft'). 

o dat de omvang van het budget zijn doel voorbij schiet. Het budget was 

bedoeld als handgeld/smeermiddel, terwijl projecten nu soms om hele grote 

bedragen gaan (met een risico van overvragen), 

o dat het logisch is dat waimeer er bezuinigd moet worden de v\djkbudgetten 

daar ook in meegenomen moeten worden, 

• De meningen over de manier van inzet van middelen lopen uiteen (onder andere in de 

Stuurgroep wijkvemieuwing). Naar voren komt onder andere de suggestie dat de partijen 

het geld voor deze instmmenten niet meer in een gezamenUjke pot moeten stoppen, maar 
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dat iedere partij per project zou moeten kunnen beslissen of men hier in wil investeren. 

Door anderen wordt een dergelijke verandering als einde van de huidige werkwijze gezien. 

Besluitvorming wordt hierdoor volgens hen onnodig stroperig. 

• Het budget lijkt te institutionaUseren. Het gaat van gunst naar recht. 

o De gefinancierde projecten lijken voor enkelen te zijn afgedreven van empowerment/het 

stimuleren van bewoners om zaken op te pakken naar een focus op het produceren van 

aUerlei zaken die goed zouden zijn voor de leefbaarheid (leefbaarheidscarrousel). 

• De vraag komt naar voren of er een bepaald minimumniveau van betrokkenheid van 

bewoners zou moeten zijn. Hierbij kan een onderscheid gemaakt worden naar 

betrokkenheid in de fasen van planvorming, besluitvorming en uitvoering. 

a Genoemd wordt dat het proces van samenwerken met en tussen burgers minstens zo 

belangrijk is als het uiteindelijk product. Vanuit die gedachte zou de voorkeur naar sociale 

projecten uit moeten gaan en minder naar fysieke projecten. Anderen brengen hier 

tegenin dat wanneer 'de wijk vnl' dat een bepaald project gefinancierd wordt en dit uit het 

wijkbudget kan, dit moet gebeuren. 

2.5 Resultaten 
Kijkend naar de resultaten van de instrumenten kan in de eerste plaats genoemd worden dat de 

wijkteams met de wijkbudgetten vele projecten hebben weten te realiseren. Een punt dat door 

velen wordt genoemd is dat door de wijkteams er een betere afstemming en samenwerking is 

tussen professionals. Ook een betere zichtbaarheid en kortere lijnen tussen professionals en 

bewoners uit de wijk komen vaak naar voren als belangrijk resultaat (wijkteam als 

vooruitgeschoven post). Tevens wordt vaak aangegeven dat de leefbaarheid in de 

aandachtswdjken omhoog is gegaan. De vraag daarbij is wel in hoeverre dit komt door de 

vnjkteams en de wdjkbudgetten (causaliteit). Voor wat betreft de wijkperspectieven komen niet 

veel duideUjke resultaten naar voren. Het lijkt in de huidige vorm (breed en abstract) niet echt 

als een leidend en noodzakehjk document te worden gezien. 

Een mogelijk ongewenst resultaat dat genoemd kan worden is de ophef in de Wijert en de als 

gevolg hiervan mogelijk negatieve beeldvorming over de besteding van, besluitvorming over 

en verantwoording over pubUeke middelen. Ook komen geluiden naar voren over de vraag of 

de instmmenten in de huidige vorm voldoende tegemoet komen aan de doelsteUingen van een 

ieder. Zo vindt een corporatie vooral de directe omgeving van haar complexen belangrijk. De 

vraag daarbij is of de huidige projecten daar in voldoende mate aan tegemoet komen. Het 

verband met de eigen doelsteUingen kan soms moeiHjk te leggen zijn. Projecten kuimen soms 

'leuk' zijn voor de buurt, maar de vraag is of ze ook echt 'nodig' zijn en voldoende tegemoet 

komen aan de doelsteUingen van de deelnemende partijen. 
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2.6 Kritische succes- en faalfactoren volgens betrokkenen 
uit de interviews met de betrokkenen bij het NLA komt duidelijk naar voren dat de 

samensteUing van wijkteams en de wijze waarop wijkteams hun rol zien en invuUen nogal 

verschilt. Wijkteams zijn er in verschiUende soorten en maten. 'Het wijkteam' bestaat dan dus 

ook niet. Ieder wijkteam zoekt naar manieren om zo goed mogelijk te functioneren binnen de 

context waarin het opereert. Een algemeen geldende blauwdmk voor hoe wijkteams zouden 

moeten opereren is dan ook niet te geven. Hoewel het moeilijk bUjkt duidelijk te benoemen 

waar de effectiviteit van het wijkteam aan is af te meten, kan 'theoretisch' worden gesteld dat 

de effectiviteit van een wijkteam afhangt van de mate waarin het wijkteam er in slaagt een 

invuUing te geven aan zijn rol die past bij de context. In de interviews komt dan ook naar voren 

dat de kwaliteit van het team in belangrijke mate afhangt van 'de spelers' in het team en de 

mate waarin die spelers een kwalitatief goed team vormen. De trekker van het team wordt 

daarbij als belangrijke centrale speler gezien. Daamaast komt de context als belangrijke factor 

voor succes naar voren. Door meerderen wordt gesteld dat niet in iedere wijk de basis aanwezig 

hoeft te zijn om met een wijkteam bewoners te betrekken bij het werken aan leefbaarheid. Ook 

komt naar voren dat het wel eens zo kan zijn dat juist in andere wijken dan de huidige 

aandachtswijken het makkelijker zal zijn om bewoners te betrekken. Het idee is dan dat juist in 

wijken waar potentieel veel 'eigen organisatiekracht' aanwezig is het makl<elijker zal zijn om 

bewoners te betrekken. Er wordt dan gedoeld op wijken met hoger opgeleiden en bewoners in 

hogere inkomenscategorieen. Kanttekening daarbij is dat dit wijken zijn waar corporaties 

minder actief zijn. 

Een factor die door betrokkenen bij het NLA zowel een succesfactor als een faalfactor wordt 

genoemd is de vrijheid die de wijkteams hebben. Voor de een is dit een belangrijke voorwaarde 

om snel en zonder al te veel hindemissen in te springen op 'zaken die belangrijk zijn voor de 

wijk'. Door anderen wordt dit juist als faalfactor gezien omdat er volgens hen zo te weinig 

richting wordt gegeven aan de wijkteams en onduidelijk is 'wanneer we nou tevreden zijn over 

de wijkteams'. 

Een laatste punt dat door betrokkenen bij het NLA wordt genoemd is grootschaUge 

wijkvernieuv\dngsinterventies. In een dergelijk geval kan het volgens een respondent zijn dat 

tot wel 7094 van de mensen vertrekt uit een bepaald deel van de wijk. Het is dan lastig om 

mensen te binden. Een laatste punt dat door een trekker van een wijkteam wordt genoemd is 

het belang van het hebben van een goede opbouwwerker. Zonder een goede opbouwwerker is 

het volgens deze respondent moeiUjk om bewoners te bereiken en te betrekken. Dit zijn de 

ogen en oren voor het wijkteam van betreffende respondent. 
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2.7 De toekomst: relevante ontwikltelingen en verandersuggesties 

OntwiMwlingen in de context van het NLA 

In het onderzoek komt naar voren dat er sprake is van bezuinigingen bij de gemeente en de 

corporaties. Wettelijke ontwikkelingen maken dat corporaties zich meer richting hun 

kerntaak zuUen bewegen en meer zuUen focussen op de kwaUteit van woningen. Voor 

gemeenten geldt dat door decentraUsatie van taken het sociale domein van de gemeente zal 

uitbreiden. Met (relatief) minder middelen moet meer gepresteerd worden. 

Voor de onderzochte instmmenten betekent dit dat door de beweging richting kerntaken van 

corporaties er voor de gemeente en de corporaties een minder groot gezamenHjk speelveld zal 

ontstaan waarop de instrumenten een rol spelen. De bezuinigingen maken dat gemeente en 

corporaties minder middelen hebben om in te zetten voor de instmmenten. In de nieuwe 

periode zal het daarom meer van belang zijn dat ingezette middelen voor de instmmenten 

relevante zaken opleveren. Het hiervoor genoemde 'productdoel' zal daarom meer nadruk 

krijgen. 

Naar voren gekomen verandersuggesties 

Voor de te maken keuzes voor de toekomst is in de interviews met betrokkenen bij het NLA 

gevraagd naar verbeter- en verandersuggesties. Zonder een oordeel te geven over het nut, de 

haalbaarheid en de onderbouwing hiervan wordt hieronder opgesomd wat naar voren wordt 

gebracht door hen: 

• Zorg voor meer maatwerk. Er moet een stmctuur zijn die er voor zorgt dat burgers worden 

bereikt en betrokken. Dat hoeft niet perse met een wijkteam. 

• De wijk als focus is te groot. Richt je ook op buurten en straten. 

• Breid de deelnemers aan het wijkteam uit. Betrek bijvoorbeeld ook mensen uit de 

welzijnssector en marktpartijen. 

• Organiseer naast een stadsdebat ook een wijkdebat. 

• Concretiseer de wijkperspectieven. 

• Neem voorbeelden aan best practices. Genoemd worden onder andere Lewenborg en de 

Korrewegvnjk (wijkstemdag). 

• Verminder het budget. Dat maakt het meer behapbaar, beter passend bij het niveau van 

bewonersinitiatieven (dat moet niet financieel te omvangrijk worden) en leidt tot 

scherpere keuzes. Ook wordt genoemd dat het proces van samenwerken met en tussen 

burgers minstens zo belangrijk is als het uiteindelijk product. Vanuit die gedachte komt 

naar voren dat de voorkeur naar sociale projecten uit zou moeten gaan en minder naar 

fysieke projecten. 

» Werk meer thematisch. Het is nu te breed. Zorg bijvoorbeeld voor een inhoudelijke 

onderlegger voor te financieren initiatieven. 
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Zorg voor korte/tijdelijk projectgroepen in plaats van (of weUicht naast) een stmctureel 

wijkteam. 

Het gaat erom methoden te hebben om: 

o gedragen speerpunten voor de wijk te benoemen, 

o zelfredzaamheid te organiseren, 

o gedragenheid initiatief te meten, 

o te zorgen voor gedragen besluitvorming, 

o te stimuleren om met ideeen te komen (let daarbij op: niet pamperen; wel de 

te bewandelen weg bieden, niet het vervoer), 

o in gesprek te komen met burgers, 

o verantwoording af te leggen. 

Methoden die naar voren komen zijn dialoogmethode, emailpanel, wijkstemdagen, 

zeepkistavonden, facebook, twitter, theekar de wijk in, op bijeenkomsten in de buurt je 

presenteren etc. 

Beschouw het budget vooral als smeermiddel of handgeld. Kijk goed naar de mate waarin 

financieel omvangrijke fysieke projecten gefinancierd zouden moeten worden vanuit het 

wijkbudget. 

Verscherp de criteria voor toekenning vanuit het wijkbudget. 

In iedere fase (planvorming, besluitvorming, uitvoering) moet een substantiele bijdrage 

van bewoners zijn. 

Als het gaat om het organiseren van bewonerskracht dan zit dat misschien vooral in sterke 

vnjken (hoog opgeleiden, hoge inkomens) 

ledere NLA partij zou per project moeten kunnen beslissen of men hier in wil investeren. 

In dat geval stoppen de deelnemende partijen het geld niet meer in een gezamenUjke pot. 

RadicaUseer de aanpak met een experiment in een wijk. Bijvoorbeeld onderhoud ook naar 

de wijk/buurt/straat (right to chaUenge). 
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Hoofdstuk 3: analyse 

3.1 Inleiding 
In het vorige hoofdstuk komt naar voren dat over het algemeen het verdelen van 

wijkbudgetten over initiatieven / projecten die vanuit de wijk komen, als belangrijkste taak 

van het wijkteam wordt gezien. Dergelijke initiatieven moeten passen binnen het 

wijkperspectief. Dit leidt tot de volgende vragen: 

1. Wat is te zeggen over wat bewonersinitiatieven eigenUjk opleveren? 

2. Is de wijze waarop nu door het wijkteam en met de wijkbudgetten wordt ingespeeld 

op bewonersinitiatieven de meest geeigende wijze? 

Op deze beide vragen wordt in dit hoofdstuk ingegaan. Input voor de beantwoording is 

verkregen door interviews met externe deskundigen, het naslaan van Uteratuur en de 

bespiegelingen van direct betrokkenen bij het NLA die ook deels in het vorige hoofdstuk naar 

voren zijn gekomen. 

3.2 Wat leveren bewonersinitiatieven over het algemeen op? 
Wanneer wordt gekeken naar de resultaten van bewonersinitiatieven dienen deze te worden 

bekeken in het licht van de problemen die moeten opgelost en de doelstellingen die worden 

nagestreefd. Zodoende kan lets gezegd worden over de effectiviteit. Op de doelsteUingen van 

de instmmenten is in het vorige hoofdstuk reeds ingegaan. Naar voren is gekomen dat de 

instmmenten ook in de komende periode (na 2014) zouden moeten bijdragen aan meerdere 

doelsteUingen. Deze doelsteUingen dragen vervolgens bij aan het oplossen van de problemen 

die men ziet (zie voor uitleg daarover hoofdstuk 2). In het vorige hoofdstuk kwamen de 

volgende doelsteUingen naar voren. 

1. ProcesdoelsteUing: Burgerbetrokkenheid organiseren bij het verbeteren van de 

leefbaarheid, 

2. ProjectdoelsteUing: Projecten realiseren die (vanuit de doelsteUingen van de 

deelnemende organisaties) 'goed' zijn voor de wijk en 

3. Intern organisatorische doelsteUing: Zorgen voor betere afstemming en 

samenwerking tussen professionals in de wijk. 

De intern organisatorisch georienteerde doelsteUing kan worden gezien als een 

nevendoelsteUing. In dit hoofdstuk zal vooral aandacht zijn voor de hoofddoelsteUingen ten 

aanzien van de exteme maatschappeUjke effecten. Voor wat betreft de intern georienteerde 

(neven)doelstelling wordt hier volstaan met de opmerkingen de volgende opmerkingen: 

• Het wijkteam kan een instmment zijn om professionals met elkaar in contact te laten 

komen. 
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• Ook het wijkperspectief kan behulpzaam zijn om te zorgen voor betere samenwerking en 

afstemming over wat professionals doen in de wijk. Als het wdjkperspectief dit doel 

primair zou moeten dienen dan verdient het aanbeveUng dit document aan te scherpen. 

Daarbij dient opgemerkt te worden dat vanuit de andere doelsteUingen bekeken er 

argumenten zijn om het wijkperspectief juist niet aan te scherpen. 

• Voor betere samenwerking en afstemming tussen professionals is het wijkbudget niet 

perse nodig. Om beter samen te werken zou kunnen worden volstaan met overleg (in het 

wijkteam) en afstemming over doelsteUingen en interventies (in het wijkperspectief). 

In het vervolg van deze paragraaf wordt ingegaan op wat bewonersinitiatieven kunnen 

opleveren in het licht van de productgeorienteerde en de procesgeorienteerde doelsteUingen. 

Voor wat betreft de productgeorienteerde doelsteUing speelt een belangrijke rol dat de 

beoordeUng of initiatieven in producttermen lets goeds opleveren, ten eerste afhangt van de 

doelsteUingen van de deelnemende organisaties. Deze doelsteUingen verschiUen. Voor de ene 

deelnemende organisatie kan het organiseren van een concert in de wijk een geweldig initiatief 

zijn, terwijl dit voor een andere organisatie geen bijdrage levert aan doelsteUingen. Ten tweede 

hangt de effectiviteit van een interventie sterk af van de context waarin deze wordt 

uitgevoerd^ Zo zal een buurtbarbecue vooral in gemengde achterstandswijken van nut zijn 

voor verbetering van onderling begrip tussen bevoUdngsgroepen*. Het is derhalve lastig om in 

zijn algemeenheid lets te zeggen over de effectiviteit van concrete wijkinitiatieven. In een 

bepaalde context kan een initiatief in termen van de doelsteUing van een organisatie erg nuttig 

zijn, terwijl dat in een andere context of vanuit andere doelsteUingen bekeken niet zo hoeft te 

zijn. In dit onderzoek is niet gekeken wat de in Groningen gefinancierde initiatieven precies 

aUemaal hebben opgeleverd en hoe zich dat verhoudt tot de doelsteUingen van de organisaties. 

Dat valt buiten het bestek van dit onderzoek. 

Voor wat betreft de proces georienteerde doelstellingen gaat het erom dat bewoners worden 

betrokken en zich betrokken voelen bij de ontwikkeHng van de leefbaarheid. Het gaat erom een 

beweging te creeren waarin bewoners zich meer betrokken voelen bij elkaar en de directe 

leefomgeving. Het is er op gericht om een klimaat te realiseren waarin bewoners elkaar weten 

te vinden en samen met elkaar zaken op gaan pakken teneinde hun direct leefomgeving te 

verbeteren. De vraag is of het stimuleren en ondersteunen van initiatieven vanuit de wijk 

daaraan iets toevoegt. In de wetenschap dat Nederland het land is met een hoog aantal, zo niet 

het hoogste, aantal vrijwiUigers per hoofd van de bevoUdng ter wereld^ is een belangrijke 

^ Zie bijvoorbeeld R Pawson, N. Tilley (1997), "Realist Evaluation" (Sage), London. 
* Zie bijvoorbeeld: Hetoghs, M. e.a. (2011). ZinvoUe initiatieven van een nieuwe voorhoede. Waarom een 
buurtbarbecue geen weggegooid geld is. Tijdschrift voor sociale vraagstukken, 11/12 
' Dit blijkt uit onderzoek van de John Hopkins University (in samenwerking met de Verenigde Naties). 
Nederlands vrijwiUigers leveren een bijdrage van 4,7 % aan het bbp (bruto binnenlands product). Dit is 
het hoogste van alle onderzochte landen. 40% van de Nederlanders doet meer dan 4 uren per week 
vrijwiUigerswerk. 

rijksuniversiteit 
groningen ^ 



 

Collegebrief - Toekomst samenwerking gemeente - corporaties

160

iocioQuest 
vraag of dergelijke initiatieven andere mensen bereiken dan de mensen die toch al actief zijn in 

de vwjk. Uit veel onderzoek blijkt dat het veelvoorkomende profiel van actieve burgers kort 

door de bocht een hoog opgeleide autochtone man van boven de vijftig is. Het zijn mensen die 

in besturen zitten en hun stem maatschappelijk gezien op meerdere manieren laten horen. Uit 

onderzoek naar enkele buurtinitiatieven die vanuit gemeenten elders in het land werden 

gestimuleerd bUjkt dat bij die initiatieven in belangrijke mate ook andere typen mensen 

betrokken waren .̂ Het blijkt dus dat er met buurtinitiatieven zoals in Groningen andere 

mensen kunnen worden aangesproken en betrokken kunnen worden om de leefomgeving te 

verbeteren. 

Naast het bereiken van nieuwe mensen is het uiteraard ook van belang dat de juiste mensen 

worden bereikt. Wanneer het doel is om mensen te bereiken en te betreldcen die vervolgens 

gezamenlijk bij Icunnen dragen aan het verbeteren aan hun direct leefomgeving, is het van 

belang de eigen kracht in de wijk te bereiken en aan te spreken. Vanuit dat oogpunt zijn 

kanttekeningen te plaatsen bij het zoveel mogelijk en ongericht stimuleren van sociale binding 

en onderlinge netwerkvorming. Hoewel dergelijke initiatieven (zoals de hiervoor reeds 

genoemde buurtbarbecue) zeker hun waarde kunnen hebben (zie ook de opmerkingen 

hiervoor) en onderUnge verbondenheid van belang is om samen zaken samen op te pakken, is 

het niet minder van belang om gericht het organiserend vermogen, dat bij een deel van de 

bewoners aanwezig is, aan te boren. Het gaat er onder andere om die (groepen) mensen te 

bereiken die schakels tussen bewoners(groepen) en tussen bewoners(groepen) en formele 

organisaties kunnen vormen. In wijken met sterke onderlinge banden hoeft een dergelijk 

organiserend vermogen niet noodzakelijkerwijs aanwezig te zijn. Andersom kan in een wijk 

met weinig onderlinge verbanden veel organiserend vermogen aanwezig zijn'. 

Een in het onderzoek naar voren gekomen kanttekening ten aanzien van (het proces van) 

betrokkenheid van bewoners in het wijkteam is dat de betrokken bewoners in het wijkteam 

niet representatief zijn voor de bewoners in de wijk. Hoewel de representativiteit van de 

betrokken bewoners in dit onderzoek niet is onderzocht, mag er van worden uitgegaan dat er 

inderdaad geen sprake zal zijn van representativiteit. De besluitvorming over het financieren 

van projecten vindt dus plaats door een deel van de bewoners die voor wat betreft 

achtergrondkenmerken niet representatief zijn voor aUe bewoners in de wijk. De vraag is of dit 

erg is. Bewoners in het wijkteam hoeven namelijk niet voor wat betreft achtergrondkenmerken 

voUedig representatief te zijn om representatief problemen in de wijk te kunnen benoemen en 

financiering te verlenen^. Dit neemt niet weg dat mensen over het algemeen gevoeUg zijn voor 

een 'eerlijke' verdeling van pubUek geld en. Er moet niet het beeld moet ontstaan dat geld 

wordt verdeeld door een elite groepje. De personen die het geld verdelen hebben een 

* Zie bijvoorbeeld Denters (2013), S.A.H. e.a. Burgers maken hun buurt. Platform 31. 
' Zie bijvoorbeeld: Lub, V. (2013). Schoon, heel en werkzaam? Boom Lemma uitgevers. 
^ Zie ook: Bakker, J. e.a. (2011) Welke burger telt mee(r) in de doe-democratie? Beleid en Maatschappij 38. 
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legitimatiebasis nodig'. Bijvoorbeeld door heldere procedures en criteria voor het verdelen van 

geld of doordat degenen die het geld verdelen in als eerlijk ervaren procedures zijn gekozen. Er 

dient te worden voorkomen dat een dergelijke legitimatiebasis ontbreelrt en dat er ophef 

ontstaat over het mechanisme van geld verdelen. 

3.3 Wijze van inspelen op bewonersinitiatieven 
Voor de wijze waarop door formele instanties zoals corporaties en de gemeente kan worden 

ingespeeld zijn grosso modo de volgende manieren te noemen'": 

• Stimulerende benadering: professionals spelen een actieve rol in het aanjagen en soms ook 

in de reaUsatie van initiatieven van bewoners, onder ander via verdeUng wijkbudgetten 

e FaciUterende benadering: ideeen komen spontaan van onderop, instanties geven daar op 

verzoek en waar mogelijk en nodig wat ondersteuning aan. Bewoners voeren uit. 

• Coproductie: het (deels) door bewoners uitvoeren van een taak van een formele instantie 

(die past binnen een beleidsagenda). Het initiatief komt van onderop. Er is sprake van een 

verregaande samenwerking tussen bewoners en instanties en er is een gezamenlijke 

verantwoordelijkheid. Denk aan de groenvoorziening die wordt uitgevoerd door burgers. 

In het onderzoek komt naar voren dat de benaderingswijze in Groningen in de meeste gevallen 

een stimulerende en in andere gevaUen een faciUterende benadering is. In de interviews met de 

externe deskundigen komt naar voren dat de ontwikkelingen in dit beleidsveld snel gaan. Een 

paar jaar geleden behoorde de aanpak in Groningen nog tot de koplopers, inmiddels wordt 

deze manier van werken al weer aangeduid als 'old school' (wet van de remmende voorsprong). 

In de toekomst wordt verwacht dat er een meer coproducerende bonding van bewoners en 

instanties nodig is. De eigen kracht van burgers zal meer en meer moeten worden 

aangesproken om zo een voldoende niveau in het realiseren van maatschappeUjke taken te 

kunnen waarborgen. 

Het met en door burgers realiseren van taken van overheden en maatschappeUjke organisaties 

is dus een beweging die meer gestimuleerd zou kunnen worden. Dit wil echter niet zeggen dat 

de werkwijze in Groningen een radicale slingerbeweging van stimuleren naar coproduceren 

moet maken. Voor lang niet aUe vnjken en bewonersgroepen is coproductie een reaUstische 

optie. Er moet voor worden gewaakt dat er een discrepantie ontstaat tussen de aanpak van de 

instanties en wat bewoners aankunnen". Het gaat erom die aanpak te kiezen die past bij wat er 

nodig is. Dit kan tussen en binnen wijken verschiUen. Het kiezen van een benadering op 

stedelijk- of wijkniveau is dan ook niet aan te bevelen. Zo kan binnen een wijk voor een 

bepaalde doelgroep een stimulerende benadering nodig zijn, terwijl in die wijk ook een groep 

' Zie: Pitkin, H.F. (1967). The Concept of Representation, Berkeley. Los Angeles: University of Califomia 
Press 

Zie: Denters (2013), S. A.H. e.a. Burgers maken hun buurt. Platform 31. 
" Zie: Tonkens, E. St Verhoeven, I . (2011). Bewonersinitiatieven: proeftuin voor partnerschap tussen 
burgers en overheid. Amsterdam: Pallas Publications. 
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actief is van wie het initiatief baat heeft bij een meer coproducerende benadering. Het gaat 

erom maatwerk te leveren. Dit kan per initiatief verschiUen. 

Het verdient aanbeveling om in Groningen meer gericht te zijn op het realiseren van maatwerk 

in de benadering. Het gaat er kort gezegd om een beweging te realiseren die gaat van 'geld 

verdelen over projecten' naar 'aansluiten bij wat er gebeurt' en voor initiatieven de juiste 

benadering kiezen. Het aansluiten bij wat er gebeurt impliceert een bottom up beweging. Er 

dienen daarom niet top dovm al te strakke kaders vanuit de gemeente en de corporaties te zijn 

die aangeven wat van de burgerinitiatieven verwacht wordt. In de woorden van het essay 

'StedeUjke vemieuwing op uitnodiging' is niet een programma voor de stad maar de stad zelf 

het uitgangspunt". Het gaat niet zozeer om het 'betreklcen van burgers' bij het ontwikkelen van 

de leefbaarheid (zoals de formele instanties dat zien), maar om het versterken van bewegingen 

die reeds plaatsvinden. 

Bij het geven van ruimte hoort aan de ene kant het tegemoet kunnen komen aan initiatieven en 

andere kant het managen van verwachtingen. Er dient op niet al te ingewikkelde manier op 

ingespeeld te kunnen worden, maar niet voor ieder initiatief zuUen bij gemeente, corporaties 

of andere formele organisaties de handen op elkaar kunnen worden gekregen. Niet adequaat 

inspelen op initiatieven en/of te weinig duidelijkheid geven kan fmstrerend werken voor 

initiatiefnemende burgers en zelfs leiden tot een afname van burgerbetrokkenheid'̂ . Er dient 

duidelijk gemaakt te worden welke mimte er wel en niet is. 

^ Zie Kei kenniscentmm stedelijke vemieuwing, maart 2012, "stedelijke vemieuwing op uitnodiging". 
'̂  Zie bijvoorbeeld Skogan, W.G. (2006). Police and Community in Chicago. A tale of three cities. Oxford 
University Press. 
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Hoofdstuk 4: conclusies 

4.1 Inleiding 
In dit onderzoek is de volgende vraag gesteld: in hoeverre zijn de wdjkteams, wijkbudgetten en 

wdjkperspectieven in de gegeven context het meest geeigend om de daarmee nagestreefde 

doelen te reaUseren en welke altematieven zijn daarvoor? Alvorens wordt overgegaan tot de 

beantwoording van deze vraag wordt eerst kort ingegaan op de doelen en de ontwikkelingen in 

de context van het NLA, waarna kort de onderzochte instrumenten worden besproken. 

Vervolgens zal in een korte analyse een richting voor de toekomst worden beschreven en wordt 

aangegeven wat praktisch nodig is om invuUing te geven aan die richting. Aan het eind van dit 

hoofdstuk wordt de onderzoeksvraag beantwoord. Aangegeven wordt of en hoe de 

onderzochte instmmenten een functie kunnen vervuUen in de beschreven toekomstrichting 

en de praktische invuUing daarvan. 

4.2 Doelen en context 
In het onderzoek komt naar voren dat de volgende problemen ten grondslag liggen aan het 

gebruik van de instmmenten wijkteams, wijkbudgetten en wijkperspectieven: 

1. Burgers hebben te weinig het gevoel invloed te hebben op de eigen leefomgeving. 

2. Er is een verandering van de 'verzorgingsstaat' nodig. Overheden / corporaties kunnen 

niet al hun huidige taken zonder actieve bijdragen van burgers oplossen. Er wordt 

meer een beroep gedaan op zelfredzaamheid van burgers (eigen kracht). 

3. Gebrek aan afstemming tussen instanties (verkokering). 

Deze problemen kunnen worden vertaald naar de volgende doelen: 

1. Proces: burgerbetrokkenheid organiseren bij het verbeteren van de leefbaarheid, 

2. Product: projecten reaUseren die (vanuit de doelsteUingen van de deelnemende 

organisaties) 'goed' zijn voor de vnjk en 

3. Interne organisatie: zorgen voor betere afstemming en samenwerking tussen 

professionals in de wijk. 

In het onderzoek komt naar voren dat in de komende NLA periode (na 2014) het productdoel 

meer nadmk zal krijgen. Corporaties en gemeente moeten bezuinigen en de ingezette 

middelen zuUen als gevolg daarvan meer moeten opleveren in producttermen. Daarnaast is 

voor het NLA van belang dat ontvnkkelingen op het niveau van rijksbeleid maken dat 

corporaties zich meer zuUen gaan bewegen richting hun kerntaken, terwijl het sociale domein 

van gemeenten zich uitbreidt. Er zal een minder groot gezamenlijk speelveld zijn waarop 

zowel de corporaties als de gemeente zich bewegen. 
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4.3 De instrumenten in het kort 
Voor wat betreft de onderzochte instmmenten geldt dat het verdelen van wijkbudgetten over 

initiatieven / projecten die vanuit de wijk komen, als belangrijkste taak van het wijkteam 

wordt gezien. Ondersteunde initiatieven moeten passen binnen het wijlq>erspectief. De 

manier van werken in Groningen is daarom in de meeste gevaUen te bestempelen als een 

stimulerende benadering. Een dergelijke manier van werken komt overeen met een 

stimulerende benadering. Professionals spelen daarbij een actieve rol in het aanjagen en 

soms ook in de realisatie van initiatieven van bewoners, onder ander via de verdeling 

wijkbudgetten. 

Naast een stimulerende benadering zijn nog een faciliterende benadering en een 

coproducerende benadering te onderscheiden. Bij een faciUterende benadering komen ideeen 

spontaan van onderop en geven instanties daar waar mogelijk en nodig wat ondersteuning 

aan. Bewoners voeren de uit. Een coproducerende benadering is erop gericht om bewoners 

(deels) taken uit te laten voeren van een formele instantie. Het initiatief komt van onderop en 

er is sprake van een verregaande samenwerking tussen bewoners en instanties. 

4.4 Een richting voor de toekomst 
De in Groningen toegepaste benaderingswijze van initiatieven van burgers (stimuleren en 

faciUteren) zijn voor sommige groepen bewoners prima benaderingen. Zij worden 

aangespoord om initiatief te nemen en kunnen daarbij een steuntje in de rug krijgen, 

bijvoorbeeld door financiering vanuit het wijkbudget en (het regelen van) de uitvoering van 

het project door gemeente en/of corporatie. Aangezien aUeen initiatieven worden gefinancierd 

die buiten de reguliere taken van de gemeente en de corporaties vaUen, kunnen bewoners 

zodoende dingen voor elkaar krijgen die regulier niet gebeuren. Beredeneerd vanuit de 

kerntaken van gemeente en corporaties kan gesteld worden dat het hier om zaken gaat die niet 

direct tot de 'need to do's' van de gemeente en de corporaties behoren. Deze focus staat 

enigszins haaks op de bezuinigingsdmk en het voornemen om met een beroep op eigen kracht 

samen met burgers projecten te realiseren die 'goed' zijn voor de wijk. Hiervoor zou de focus 

meer gericht moeten zijn op het inhaken op initiatieven van bewoners die taken van gemeente 

en corporaties (samen met hen) uit vidUen voeren. Dit vergt meer een benadering die gericht is 

op coproductie. Deze coproducerende benadering wordt binnen het NLA nog niet of 

nauwelijks toegepast. 

Bovenstaande alinea moet niet worden opgevat als een pleidooi voor een eenzijdige of primaire 

focus op coproductie. Het is geen panacee voor het reaUseren van de doelen van het NLA. 

Aanbevolen wordt om meer gericht te zijn op het reaUseren van maatwerkin de benadering. 

Die kan zowel stimulerend, faciUterend als coproducerend zijn. Per initiatief kan een andere 

benadering nodig zijn. Zoals in paragraaf 3.3 reeds is genoemd gaat het erom een beweging te 

reaUseren die gaat van 'geld verdelen over projecten' naar 'aansluiten bij wat er gebeurt' en 
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voor initiatieven de juiste benadering kiezen. Uit paragraaf 3.3 kan tevens opgemaakt worden 

dat aansluiten bij wat er gebeurt een bottom up beweging impliceert. Het is daarvoor van 

belang dat er niet 'top down' al te strakke kaders vanuit de gemeente en de corporaties zijn die 

aangeven wat van de burgerinitiatieven verwacht wordt. Het geven van mimte levert ook een 

spanningsveld op. Aan de ene kant moet tegemoet gekomen kunnen worden aan initiatieven, 

maar andere kant zal niet ieder initiatief ingang kunnen vinden bij de gemeente en de 

corporaties. Verwachtingen dienen gemanaged te worden en er dient duideHjk gemaakt te 

worden welke ruimte er wel en niet is. 

4.5 Praktische invulling 
Belangrijke vraag is uiteraard hoe praktisch invuUing kan worden gegeven aan hetgeen 

hiervoor is beschreven. Deze vraag steUen veel beleidsmakers zich momenteel. Er zijn dan ook 

geen kant en klare evidence based interventies voorhanden die voorschrijven hoe dit gedaan 

moet worden. Een veelgehoorde suggestie is om zogenaamde frontlijnwerkers daarin een rol te 

laten vervuUen. De term frontUjnwerker wordt echter in diverse betekenissen gebruikt. Zo zijn 

er in den lande frontUjnwerkers op het gebied van werk, wonen, welzijn, zorg, 

vnjkontwikkeUng etc."* Wat echter een verbindende factor is voor de frontUjnwerkers op al 

deze terreinen is dat ze een schakel zijn tussen burgers en instanties. Voor de doelsteUingen 

van de onderzochte instmmenten betekent dit dat frontlijnwerkers een schakel zijn tussen 

enerzijds energieke initiatiefrijke burgers en relevante netwerken in de wijken en anderzijds de 

relevante personen binnen gemeenten, corporaties en eventuele andere relevante formele 

instanties. Het zijn personen die: 

• weten wat er speelt in de wijken, 

• de kunst van de strategische herkenning verstaan, 

© aanvoelen welke benadering (stimuleren, faciUteren, coproduceren) nodig is, 

• weten in te schatten wat nodig is voor de reaUsatie van initiatieven, 

• mimte van instanties hebben (kan slechts beperkt) en ruimte kunnen maken en 

8 verwachtingen weten te managen en kunnen zorgen voor duidelijkheid. 

Een frontUjnwerker is m'etiermnd die als primaire taak het verdelen van geld over projecten 

heeft. Ook is het geen intern beleidsregisseur die binnen organisaties voornamelijk shopt 

langs potjes. Deze laatste opmerkingen wordt geplaatst aangezien in het onderzoek naar voren 

komt dat er minder middelen voor instmmenten zoals het vnjkbudget beschikbaar zuUen zijn. 

Ook hebben sommige deelnemers in het NLA behoefte aan meer zeggenscbap over de 

besteding van middelen in plaats van dit in zijn geheel over te laten aan de professionals. Aan 

de andere kant is ook het geluid te horen dat met minder middelen kan worden volstaan. Dit 

zorgt onder andere voor scherpere en betere keuzes. Van belang is echter dat frontlijnwerkers 

Zie bijvoorbeeld: Baetens, T. De ambtenaar als 'frontlijnwerker'. Academie voor 
Overheidscommunicatie. Moors, H en Bervoets, E. Frontlijnwerkers in de veiligheidszorg. Boom Lemma 
uitgevers. 
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wel een zekere ruimte nodig hebben om op initiatieven vanuit de vnjk in te kunnen spelen. 

Voor wat betreft de financiele ruimte heeft de frontUjnwerker wel enig 'handgeld' nodig. 

Tot slot wordt nog opgemerkt dat het weUicht beter is om te spreken van frontiijn/«/2rtie in 

plaats van hontlijnwerker. De functie kan namelijk worden vervuld door een persoon, maar 

ook door een groep personen zoals het wijkteam. Dat zou van wijk tot wijk kunnen verschiUen. 

Zoals ook in hoofdstuk 2 reeds is benoemd, wordt de trekker van een vnjkteam gezien als een 

kritische succesfactor voor de effectiviteit van een wijkteam. Wanneer de frontlijnfunctie in 

een wijk wordt vervuld door een groep is het wel van belang dat er stevige voorzitter/trekker is, 

met bovengenoemd profiel. 

Om op de juiste wijze in te kunnen spelen op bewonersinitiatieven zijn ondersteunende 

methodieken voorhanden. Met name het door Platform 31 ontwikkelde ACTIE instmment kan 

genoemd worden. Hierbij dient wel opgemerkt te worden dat personen die de frontUjnfunctie 

vervuUen dienen te voldoen aan bovengenoemd profiel. Methodieken vervuUen daarbij een 

ondersteunende rol. 

4.6 Functie en invulling instrumenten in de toekomst 
Hiervoor is een richting aangegeven voor hoe in de toekomst vanuit het NLA kan worden 

ingespeeld op bewonersinitiatieven. De wijkteams, wijkbudgetten en wijkperspectieven 

kunnen binnen de aangegeven weUswaar een functie vervuUen, maar niet (altijd) in de huidige 

vorm. Hierna zal voor ieder instmment worden aangegeven of en op welke wijze dit 

instmment binnen de hiervoor aangegeven richting een rol kan vervuUen in het realiseren van 

de doelen die met de instrumenten worden nagestreefd. 

Wijkteam 

• Het wijkteam kan de rol vervuUen van frontlijnfunctie, maar dit hoeft niet. Zo is het 

mogelijk dat de personele bezetting niet in staat is om deze functie te vervuUen. Ook is het 

mogelijk dat het niveau van de wijk een te hoog schaalniveau is om adequaat in te kunnen 

haken op bewonersinitiatieven en dat een frontUjnfunctie op een lager niveau nodig is 

(buurt, straat). Dit laatste kan van wijk tot wijk verschiUen. Indien het huidige wijkteam 

niet in staat is om de frontUjnfunctie te vervuUen, wordt geadviseerd om opheffen te 

overwegen. Daarbij kan nog worden opgemerkt dat het druk is in het 'overleglandschap'. 

Denk aan het Heel de Buurt overleg, het leefbaarheidsoverleg, bewonersorganisaties etc. 

• Mocht in de toekomst worden gekozen voor wijkteams dan moet de focus worden 

verplaatst van projecten oppikken en budget verdelen naar een effectieve invuUing van de 

frontUjnfunctie. 

Wijkbudget 

» Geadviseerd wordt om de verdeUng van het wijkbudget een minder voomaam doel te 

maken. Beschouw het budget niet als een budget 'van de wijk' (subsidiepot) maar handgeld 
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voor een effectieve frontlijnfunctie. Het budget is een van de mogelijkheden om ruimte te 

geven aan ideeen. 

• Zorg voor een duidelijke legitimatie bij de financiele ondersteuning van 

bewonersinitiatieven. Er moet sprake zijn van een transparant en een helder systeem van 

besluitvorming. 

Wijkperspectieven 

• Het wijkperspectief zou een meer dynamisch document kunnen zijn. In plaats van het 

formuleren van gewenste eindbeelden, zou het een beeld kunnen schetsen van: 

- wat er gebeurt dat mogelijk van nut is voor wdjk, 

- welke relevante personen en netwerken er zijn en 

- wat er nodig is om ideeen mimte te geven (eventueel op basis daarvan wijkbudget 

bepalen) 

Tot slot: op weg naar verandering 

Uit het onderzoek komt naar voren dat onder de bij de wijkteams betrokken professionals 

reeds een discussie gaande is over een mogelijk andere en betere invuUing van de onderzochte 

instmmenten. Het veranderproces is daar min of meer al gaande. Bij bewoners zal dit mogelijk 

anders Uggen. Bij een andere invuUing van de instmmenten en vermindering van het 

v\djkbudget zal er rekening mee moeten worden gehouden dat het veranderproces zich hier 

nog in priUer stadium bevindt. Aandachtspunt daarbij is dat de wijkteams en budgetten 

enigszins geinstitutionaliseerd zijn. De budgetten en teams worden door sommige burgers 

gezien als 'ons wijkbudget' en 'ons wdjkteam'. In het veranderproces dient daarom rekening te 

worden gehouden met het gevoel dat 'ons geld en ons wijkteam wordt afgepakt'. 
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Bijlage I: geinterviewde personen 

In het onderzoek is gesproken met direct betrokkenen bij het NLA en exteme deskundigen. 

Hieronder wordt weergegeven met wie is gesproken en op welke wijze. 

Direct betrokkenen bij het NLA 

Een op een interviews met: 

• Pieter Bregman, directeur-bestuurder Nijestee 

« Peter HiUenga, directeur-bestuurder De Huismeesters 

• Ruud van Erp, trekker wijkteam 

• Marij e Plantinga, trekker v/ijkteam 

• Roeland van der Schaaf, wethouder gemeenten Groningen 

• Jannie Visscher, wethouder gemeente Groningen 

e Sake Tel, directeur Lefier Groningen 

Groepsgesprekken / interactieve sessies met: 

• de stuurgroep wijkvemieuwing (twee keer) 

• het bestuurlijk overleg NLA 

Overig: 

• Aanwezigheid trekkersoverleg 

• Bezoek overleg vdjkteam Oosterhoogebrug 

Exteme deskundigen 

E^n op een interviews met: 

• Dave van Oijen, Platform 31 

• Jos van der Lans, pubUcist 

e Joop Hofman, bureau Rode Wouw 

e Annemarth Idenburg, WRR 

• Vasco Lub, onderzoeker/wetenschapper 
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Uwbriefvan Uwkenmerk 

Geachte mevrouw, heer, 

Met deze brief informeren wij u over de voortgang van het bestemmingsplan 
Woningsplitsing en de resultaten van de analyse naar het planschaderisico. 

Openbaarmaking van deze brief en de bijiage kan leiden tot het anticiperen van 
bewoners/initiatiefnemers op de procedure die wij willen doorlopen tot de vaststelling 
van het ontwerpbestemmingsplan Woningsplitsing. Om dat te voorkomen wordt deze 
brief en de bijiage u conform artikel 25, lid 2 Gemeentewet, juncto artikel 10, hd 2, 
sub b en g Wet openbaarheid van bestuur onder oplegging van de 
geheimhoudingsplicht verstrekt. 

Inleiding 
Om woningsplitsingen te regelen hebben wij een ontwerp bestemmingsplan opgesteld 
en ter inzage gelegd. Het ontwerp-bestemmingsplan Woningsplitsing heeft ter inzage 
gelegen van 19 jimi tot en met 30 juli 2013. Er zijn 2 zienswijzen naar aanleiding van 
de terinzagelegging ingediend. Naar aanleiding van de zienswijzen hebben wij contact 
gehad met de planschadecommissie over het eventuele risico op planschade. 
Aangezien de commissie deze hoger achtte dan in eerste instantie door ons was 
aangenomen, hebben wij in onze coUegevergadering van 3 September besloten een 
nadere analyse naar planschaderisico uit te voeren. In uw commisievergadering van 4 
September hebben wij u hierover geinformeerd. 

Wij hebben aangegeven dat wij u nog voor de behandeling van het bestemmingsplan 
Woningsplitsing in uw vergadering van 25 September over de resultaten van deze 
analyse zouden informeren. De analyse is uitgevoerd door bureau SAOZ. 
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Conclusies en aanbevelingen rapport SAOZ 
SAOZ komt tot de conclusie dat de voorgestelde bestemmingsregeling voor het 
reguleren van woningsplitsing leidt tot planologisch nadeel en een daaruit 
voortvloeiend reeel en substantieel planschaderisico. SAOZ geeft aan dat dit voor een 
deel beheersbaar is door de afwijkingsregels aan te passen en / of alsnog "passieve 
risicoaanvaarding" toe te passen. 

Het advies van SAOZ is voor de volledigheid bijgevoegd. 

Het advies heeft ons verrast omdat wij in eerste instantie het risico laag hadden 
geschat. Deze inschatting is ingegeven door een tweetal overwegingen. 

» Zoals in het raadsvoorstel werd aangegeven zijn wij er vanuit gegaan dat het 
reguleren van woningsplitsingen ook een positief effect kan hebben op de prijs, 
omdat potentiele kopers juist vertrouwen hebben in een buurt waar geen 
jongeren/studenten in grote hoeveelheden bij zullen komen en dus een hogere 
(of in ieder geval geen lagere prijs) willen betalen. 
SAOZ zegt hierover nu: "Hierbij dient echter uitdrukkelijk te worden 
overwogen dat de positieve invloed op de waarde als eengezinswoning (dan 
wel: het achterwege blijven van een waardedaling door splitsing van nabij 
gelegen objecten) in veel gevallen naar verwachting onvoldoende zal zijn om 
het verlies van de "hoogste waarde" van het object (zijnde de waarde als te 
splitsen object) te kunnen compenseren." Met andere woorden er blijft wel een 
schaderisico over. 

» Het best vergelijkbare voorbeeld in Nederland met ons plan is Utrecht. Daar 
heeft men het risico verwaarloosbaar genoemd, omdat pandjesbazen alleen 
maar slecht onderhouden panden zouden opkopen, die voor gezinnen niet 
interessant zijn. De splitsingsbestemmingsplannen daar zijn begin dit jaar in 
werking getreden en tot op heden zijn geen planschadeclaims ingediend 
(informatie dd. 2 September jl.) . 

Afweging verschillende opties 
Op basis van het advies hebben wij de voor- en nadelen van de door SAOZ genoemde 
opties in beeld gebracht. Hieronder beschrijven wij deze voor- en nadelen. 

1. Plan volgens raadsvoorstel op 25 September laten vaststellen door de raad 
a. Voordeel: geen mogelijkheden meer om splitsingsaanvragen 

gehonoreerd te krijgen: de deur zit stevig op slot. Dat is duidelijk en wij 
hebben hiermee aan de wens van bewoners en uw raad voldaan. 

b. Nadeel: Grootste planschaderisico. SAOZ schat in het ergste geval de 
planschade in de orde van grootte van miljoenen. In principe kan 
namelijk elke eigenaar claimen, zelfs als hij geen splitsingsplannen 
heeft. Een advocatenkantoor kan zodoende op basis van een no-cure / 
no-pay aanpak een groot aantal zaken tegen de gemeente aanspannen. 
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Aanpassing van de regels: een drempel tegen planschadeclaims (SAOZ) 
De Wet ruimtelijke ordening, art. 6.1.6, biedt sinds kort de mogelijkheid om 
planschadeclaims pas in aaimierking voor vergoeding te laten komen nadat een 
negatief besluit is genomen op een aanvraag voor afwijking van het 
bestemmingsplan. De eigenaar moet dus eerst een splitsingsaanvraag indienen 
met het verzoek daarvoor afte wijken van het bestemmingsplan. Regeltechnisch 
nemen we dan een afwijkingsbevoegdheid op om splitsing te kunnen toestaan 
voor alle maten woningen, dus ook voor woningen kleiner dan 140m2. Daarbij 
worden de volgende toetsingscriteria geformuleerd: 

o In buurten waar de 15% vol zit: geen splitsing toestaan, tenzij het 
resultaat appartementen zijn van 50m2 en meer in panden groter dan 
140m2. 

o Voor buurten waar minder dan 15% kamerverhuurpanden zijn, zullen 
we dan bijvoorbeeld leefbaarheid van de buurt betrekken in ons besluit 
om splitsing al dan niet toe te staan. 

Voordeel: 
a. als wij de regels van het plan zo inrichten dat altijd om een afwijking 

moet worden verzocht, wordt de kans op claims verkleind. Men moet 
dan immers veel meer moeite doen om zover te komen (plan laten 
maken en indienen, leges betalen). 

b. We kunnen meer maatwerk leveren, zeker voor buurten waar minder of 
geen overlast bestaat. Dat is te bereiken door een genuanceerd 
toetsingskader in het bestemmingsplan op te nemen. 

Nadeel: 
a. Alhoewel men meer moeite moet doen blijft de mogelijkheid om 

schadeclaims in te dienen bestaan na afwijzing van een aanvraag. De 
verwachting is da zeker de professionals hier gebruik van zullen 
maken. Hoewel de kans op planschade kleiner is, is niet met zekerheid 
te bepalen hoeveel claims daadwerkelijk zullen worden ingediend, 
waardoor het planschaderisico toch onbeheersbaar blijft; 

b. De duidelijke grens van 140m2 wordt losgelaten. Bij elke aanvraag zal 
een gefundeerde afweging moeten worden gemaakt en de stand van de 
15%) moeten worden nagegaan. Het ontwikkelen van beleid waarop 
gefundeerd een afweging gemaakt kan worden is ingewikkeld. 
Afwegingen zullen moeten worden gemaakt bijvoorbeeld op basis van 
het criterium 'leefbaarheid', dat op zich al moeilijk meetbaar is. Tevens 
zal elke aanvraag individueel getoetst moeten worden aan het beleid. 
Dat gaat veel ambtelijke capaciteit vragen. Tegen het besluit kan 
bovendien geprocedeerd worden tot aan de Raad van State, wat ook 
veel ambtelijke capaciteit zal vragen; 

c. Pandjesbazen zullen nieuwe 'trues' uit de kast blijven halen om het 
beleid te omzeilen en splitsingen gedaan te krijgen, bijvoorbeeld door 
te zorgen dat de 15% in een straat niet gevuld raakt, waardoor ze 
kunnen blijven splitsen. De problematiek blijft daardoor terugkomen 
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omdat wij het beleid vervolgens weer moeten aanscherpen en 
pandjesbazen dit vervolgens weer proberen te omzeilen met als gevolg 
onzekerheid voor de burger. 

Termijn voor passieve risicoaanvaarding in acht nemen (SAOZ) 
Jurisprudentie van de Raad van State (RvS) geeft aan dat het planschaderisico tot 0 
kan worden teruggebracht indien gewacht wordt met vaststelling van het 
bestemmingsplan totdat eigenaren de kans hebben gehad om een splitsingsaanvraag 
voor te bereiden, in te dienen en gehonoreerd te krijgen. De RvS heeft in een recente 
uitspraak 10 maanden een redelijke termijn daarvoor genoemd. Na die termijn 
worden planschadeclaims niet meer toegewezen, omdat men zijn kans om te 
realiseren voorbij heeft laten gaan. In ons geval start deze termijn na afloop van de 
12 wekentermijn voor vaststelling van het bestemmingsplan, dit is eind oktober. Hij 
loopt dan 1 September volgend jaar af 

a. Voordeel: het planschaderisico wordt volledig uitgebannen. 
b. Nadeel: in het komende jaar kunnen nog aanvragen worden ingediend, 

die vervolgens moeten worden vergund. Pandjesbazen kunnen snel 
panden kopen, aanvragen indienen en vergunning krijgen. Dit kan tot 
rumoer leiden bij omwonenden 

Consequentie conclusies: intrekking voorstel tot vaststelling bestemmingsplan 
Woningsplitsing 
Het onderwerp woningsplitsing heeft sinds het najaar van 2012 hoog op de politieke 
agenda gestaan. Wij hebben naar aanleiding van geluiden van burgers en op verzoek 
van uw raad gezocht naar mogelijkheden om woningsplitsingen te gaan reguleren. Op 
basis van onder andere het advies van onze stadsadvocaat hebben wij ervoor gekozen 
om woningsplitsingen met een bestemmingsplan te reguleren. Onder grote tijdsdruk 
hebben wij vervolgens een ontwerpbestemmingsplan opgesteld met de bedoeling om 
uw raad deze zo spoedig mogelijk ter vaststelling voor te leggen. Wij hebben daarbij 
gekoerst op de vaststelling in uw raad van 25 September aanstaande. 

Op basis van het advies van SAOZ en de onbeheersbaarheid van het planschaderisico 
op het huidige ontwerpbestemmingsplan komen wij tot de conclusie dan het risico op 
substantiele planschadeclaims te hoog is. Wij hebben daarom besloten om voor optie 
3, de passieve risicoaanvaarding te kiezen (zoals wij nu ook voor het nieuwe 
bestemmingsplan Binnenstad doen). Dit betekent dat wij het raadsvoorstel voor de 
vaststelling van het bestemmingsplan Woningsplitsing in uw vergadering van 25 
September 2013 intrekken. Wij zullen het ontwerpbestemmingsplan na het verlopen 
van bovengenoemde termijn van 10 maanden opnieuw ter vaststelling aan uw raad 
voorleggen. 

Wij realiseren ons dat de uitkomsten van het onderzoek naar het planschaderisico 
anders is dan wij hebben ingezet. 
Dat betreuren wij. 
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Vanwege de urgentie van het onderwerp hebben we een aantal noodzakelijke 
(voorbereidende) stappen parallel uitgevoerd. Daardoor is het nu vastgestelde 
planschaderisico pas vlak voor de beoogde vaststelling van het bestemmingsplan 
manifest geworden. 
Naar ons oordeel leidt dit voorstel, na vertraging van zo'n tien maanden, uiteindelijk 
wel tot hetzelfde resultaat. Door deze vertraging is echter niet te vermijden dat de 
komende maanden woningsplitsingen zullen moeten worden geaccepteerd. 

Vervolg 
SAOZ adviseert om uitstel van de vaststelling van het bestemmingsplan door middel 
van een pubiicatie bekend te maken. Dat voorkomt dat men gaat denken dat het 
bestemmingsplan helemaal niet meer doorgaat, terwiji we als gemeente dat wel willen. 
Dat kan ons in voorkomende gevallen helpen voor de rechter. Voor het aflopen van de 
termijn waarbinnen de aanhoudingsplicht voor vergunningen op basis van dit 
bestemmingsplan komt te vervallen (22 oktober aanstaande) zullen wij hierover een 
persbericht publiceren. 

Hoogachtend, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

jemeester, 
(Peter) Rehwinkel 

de secretaris. 
laarten) Ruys 
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Datum: September 2013 
Behandelend adviseur: mr. drs. C.M.L. van der Lee KRMT 
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1 UITGANGSPUNTEN 

1.1 Opdracht 

Op 2 September 2013 heeft de gemeente Groningen, nader te noemen: "opdrachtgever", 

de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken te Rotterdam, hierna afgekort tot SAOZ, 

gevraagd een risicoanalyse planschade uit te brengen met betrekking tot het 

bestemmingsplan "Woningsplitsing". Het bestemmingsplan, dat zich thans in het stadium 

van ontwerpbestemmingsplan bevindt, betreft een facet-bestemmingsplan dat de 

mogelijkheid tot splitsing van woningen in grote delen van de gemeente Groningen aan 

banden legt. 

1.2 Gesprek 

Op 9 September 2013 heeft deskundige, de heer mr. drs. C.M.L. van der Lee KRMT, 

adjunct-directeur van de SAOZ, het dossier aan de hand van de beschikbare gegevens 

besproken met de heer B. van de Vorstenbosch, mevrouw B. Lont, de heer S. Spoormans 

en de heer M. de Boer namens opdrachtgever. 

1.3 Onderwerpen van onderzoek 

Blijkens de opdracht, de daarop gebaseerde offerte en de gegeven mondelinge toelichting 

dient het advies inzichtelijk te maken wat de mogelijke planschadeconsequenties van de 

planologische wijzingen zijn. De behoefte aan dit advies vioeit mede voort uit de door 

opdrachtgever inmiddels ontvangen zienswijzen op het ontwerpbestemmingsplan. 

Door opdrachtgever zijn de volgende (overigens niet limitatief bedoelde en ook niet als 

zodanig door ons opgevatte) onderzoeksvragen geformuleerd, welke in het advies 

beantwoord moeten worden: 

1. Zijn de in de zienswijzen genoemde bedragen realistisch, is de wijze waarop wordt 

berekend redelijk? 

2. Hoe concreet moeten Juridisch gezien splitsingsvoornemens zijn willen zij voor 

honorering in aanmerking komen? 

3. Is het feit dat door een splitsingsverbod weer meer gezinswoningen beschikbaar 

blijven in een buurt gunstig voor de woningprijzen? 

4. Als splitsen niet meer kan, is onzelfstandige kamerverhuur nog steeds mogelijk 

zolang de 15% (zie bestemmingsplan) nog niet is bereikt. Zal dat van invloed zijn 

op een beoordeling van een schadeclaim? 

Adv.: 3335540 



 

Collegebrief - Geheime brief, artikel 25

177

1.5 Ontvangen stukken 

Ten behoeve van het opstellen van deze risicoanalyse planschade hebben wij, naast de 

opdracht, de daaraan ten grondslag liggende offerte en de gegeven mondelinge 

toelichting, de volgende stukken ontvangen c.q. gebruikt: 

ontwerp-bestemmingsplan "Woningsplitsing"; 

zienswijzen op het ontwerpbestemmingsplan; 

gemeentelijke beleid op basis van de Huisvestingswet. 
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2 WETGEVING EN JURISPRUDENTIE 

De kern voor de beoordeling van het risico op planschade wordt gevormd door de 

planologische vergelijking. Deze bestaat uit de vergelijking tussen het huidige 

planologische regime en het nieuwe planologische regime. Relevant voor deze 

vergelijking zijn de Wet ruimtelijke ordening en de rechtspraak over planschade. 

2.1 Wet ruimtelijke ordening 

De mogelijkheid om in aanmerking te komen voor een tegemoetkoming in de planschade 

is vastgelegd in de Wet ruimtelijke ordening. Het onderwerp planschade is geregeld in 

hoofdstuk 6 (Financiele bepalingen). Artikel 6.1 is het belangrijkste artikel aangezien 

daarin het recht op een tegemoetkoming in de schade is vastgelegd. In dat artikel worden 

daarnaast alle oorzaken die kunnen leiden tot een tegemoetkoming in de planschade 

genoemd. De belangrijkste zijn: 

• een bepaling van een bestemmingsplan, inpassingplan of beheersverordening; 

• een planwijziging of-uitwerking; 

• een omgevingsvergunning, verleend in afwijking van het bestemmingsplan. 

In afdeling 6.1 Wro zijn voorts bepalingen gewijd aan: 

• het normaal maatschappelijk risico (6.2); 

• de in de beoordeling te betrekken aspecten voorzienbaarheid en mogelijkheden tot 

schadebeperking (6.3); 

• het heffen van een recht van een aanvrager om vergoeding van planschade (6.4); 

• de mogelijkheid tot het aangaan van een planschadeovereenkomst tussen 

gemeente en initiatiefnemer (6.4a); 

• de vergoeding van kosten van bijstand en wettelijke rente aan de aanvrager om een 

planschadevergoeding (6.5). 

2.2 Rechtspraak 

Aan de hand van rechteriijke uitspraken wordt inhoud gegeven aan de wetsartikelen die 

betrekking hebben op de tegemoetkoming in de planschade. Uit de jurisprudentie wordt 

een juridisch kader afgeleid waarbinnen de planologische vergelijking dient te passen. 
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3 PLANOLOGIE 

3.1 Vigerende planologie 

Ten aanzien van het plangebied is een groot aantal bestemmingsplannen van toepassing, 

welke onderling van elkaar verschillen qua leeftijd, actuaiiteit, opzet en plansystematiek. 

Gelet op de aard van de voorliggende adviesopdracht kan een gedetailleerde beschrijving 

van de thans vigerende bestemmingsplannen achterwege blijven. 

Vermeldenswaardig is wel, dat in de meeste van de vigerende bestemmingsplannen de 

bestemming "wonen" zich niet verzetten tegen splitsing van woningen of onzelfstandige 

bewoning in meerdere units (kamerverhuur). In voorkomende gevallen is echter wel een 

specifieke bouwaanduiding van toepassing op grond waarvan op het betrokken perceel 

slechts 1 woning aanwezig mag zijn. 

3.2 Nieuwe planologie 

Ten tijde van het ultbrengen van deze risicoanalyse is het nieuwe planologische regime 

nog niet in werking getreden. De ontwikkeling zal planologisch mogelijk worden gemaakt 

door middel van een facet-bestemmingsplan dat van toepassing zal zijn op grote delen 

van de stad Groningen. 

Stad, 
Figuur 1: verbeelding ontwerpbestemmingsplan 

Adv.: 3335540 



 

Collegebrief - Geheime brief, artikel 25

180

De regeling ter zake van woningsplitsing ziet er als volgt uit: 

Artikel 3 Woningsplitsing 

3.1 Algemene bouwregels 
Het is verboden een bestaande woning te veranderen in en/of te vergroten tot twee of 
meer zelfstandige woningen. 

3.2 Afwijkingsbevoegdheid 
1. Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van 

het bepaalde in lid 3.1 mits: 
a. de gebruiksoppervlakte woonfunctle van de bestaande woning groter is 

dan of gelijk is aan 140m^, en 
b. de gebruiksoppervlakte volgens NEN 2580 van elke zelfstandige woning 

die als gevolg van de splitsing ontstaat niet kleiner is dan 50m^. 

3.3 Voorwaarden voor afwijken 
Afwijken van de regels, als bedoeld in lid 3.2 is slechts mogelijk, indien geen 
onevenredige aantasting plaatsvindt van: 

a. het woon- en leefmilieu; 
b. de parkeersituatie; 
c. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

3.4 Specifieke gebruiksregels 
Tot een gebruik in strijd met een bestemmingsplan, zoals bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, 
onder c, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht en artikel 7.2 van de Wet 
ruimtelijke ordening, wordt in ieder geval gerekend het gebruik van een bestaande woning 
als meer dan een zelfstandige woning. 

3.5 Afwijkingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 3.3, indien de gebruiksoppervlakte woonfunctle van een bestaande woning 
groter is dan of gelijk is aan 140m^, met dien verstande dat de gebruiksoppervlakte 
volgens NEN 2580 van een zelfstandige woning niet kleiner mag zijn dan 50m^. 

Blijkens de mondelinge toelichting van opdrachtgever zal bij vaststelling van het 

bestemmingsplan de "dubbele afwijkingsbevoegdheid" worden geschrapt. 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft geen betrekking op (de mogelijkheden tot) 

onzelfstandige bewoning in de vorm van kamerverhuur. Dit blijft onder de in hoofdstuk 4 

beschreven randvoorwaarden mogelijk. 
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4 RELEVANTE REGELGEVING 

Op grond van artikel 30, eerste lid, aanhef en onder a, van de Huisvestingswet is het 

verboden een woonruimte die behoort tot een door de gemeenteraad in de 

huisvestingsverordening daartoe met het oog op het behoud of de samenstelling van de 

woonruimtevoorraad aangewezen categorie, zonder vergunning van burgemeester en 

wethouders aan de bestemming tot bewoning te onttrekken, of voor een zodanig gedeelte 

aan die bestemming te onttrekken, dat die woonruimte daardoor niet langer geschikt is 

voor bewoning door een huishouden van dezelfde omvang als waarvoor deze zonder 

zodanige onttrekking geschikt is. 

In de gemeente Groningen geldt de "Huisvestingsverordening 2006". Artikel 24 van deze 

verordening bepaalt, dat het verboden is om zonder een onttrekkingsvergunning van het 

college een woonruimte, aangewezen in artikel 2, derde lid, van zelfstandige in 

onzelfstandige woonruimte om te zetten. 

Ter zake van de bevoegdheid van het college om onttrekkingsvergunningen te verlenen 

heeft zij beleid geformuleerd en openbaar bekend gemaakt. Op 3 juni 2008 heeft het 

college besloten geen onttrekkingsvergunningen meer te verlenen indien het percentage 

van de vergunningen per straat boven de 15% van het aantal woningen uitkomt. Dit 

besluit is gepubliceerd op 11 juni 2008. 

Nadien is op deze regeling een verzachting aangebracht ter zake van winkels boven 

woningen. Aanvragen tot onttrekkingsvergunningen gelegen in een straat buiten de 

diepenring die meer dan 15% onttrekkingsvergunningen heeft worden gehonoreerd, 

indien: 

- de woning boven een winkel is gelegen; 

- de betreffende woning als "woning boven winkel" of "bovenwoning" in de 

woonruimteregistratie geregistreerd staat, en 

- de woning tenminste 1 jaar leeg staat. 
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5 BEOORDELING PLANOLOGIE 

5.1 Algemeen 

Hierna zal worden nagegaan of de planologische mutatie planologische nadelen tot 

gevolg kan hebben. Planologische nadelen en de daaruit voortvloeiende planschade 

kunnen betrekking hebben op zowel de aanwendingsmogelijkheden van het betrokken 

object enerzljds als ook de invloed op de omgeving van deze aanwendingsmogelijkheden 

anderzljds. 

Ten dezen wordt een onderscheid gemaakt in "directe" planschade en "indirecte" 

planschade. Van "directe" planschade is sprake indien een zakelijk gerechtigde tot een 

onroerende zaak wordt beperkt in de aanwendingsmogelijkheden (qua bebouwing en/of 

gebruik) van het eigen object (bijvoorbeeld verlies van bouwmogelijkheden of inperking 

gebruiksmogelijkheden t.a.v. het eigen object). 

Van "indirecte" planschade is sprake indien een zakelijk gerechtigde tot een onroerende 

zaak nadeel ondervindt van een planologische maatregel ten aanzien van belendend of in 

de nabije omgeving daarvan, en in eigendom van derden verkerend object (bijvoorbeeld 

uitzichtverlies door bebouwing of geluidhinder door bedrijfsprocessen op andere 

percelen). 

Gelet op de aard van de planologische maatregel (inperking van de 

aanwendingsmogelijkheden van objecten) concentreren wij ons in de planologische 

vergelijking op het aspect "directe planschade". 

5.2 Planologische vergelijking 

Op grond van de thans toepasselljke bestemmingsplannen mag in een groot deel van de 

gevallen binnen de woonbestemmingen woonbebouwing worden opgericht, zonder dat 

beperkingen worden gesteld aan het aantal woningen per bouwperceel. Dit betekent, dat 

bestaande woningen kunnen worden gesplitst. 

Op basis van het gedachte facetbestemmingsplan "Woningsplitsing" wordt de 

mogelijkheid van splitsing naar meerdere zelfstandige woningen in beginsel verboden. De 

in de ontwerp-planregels opgenomen afwijkingsbevoegdheden kunnen daaraan niet 

afdoen, nu deze afwijkingsbevoegdheden bij de beoordeling volgens het 

planschadestelsel buiten de planologische vergelijking moeten worden gelaten. Dit 
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betekent overigens zeker niet, dat aan de afwijkingsbevoegdheden geen betekenis 

toekomt in de sfeer van het planschadestelsel; hierop komen wij in de volgende paragraaf 

terug. 

Een inperking van aanwendingsmogelijkheden levert in beginsel planologisch nadeel op 

voor de eigenaren van de betrokken objecten. De beantwoording van de vraag of het 

geschetste planologische nadeel daadwerkelijk leidt tot planschaderisico is afhankelijk 

van de met woningsplitsing gepaard gaande kosten en baten. Daar waar de baten hoger 

zijn dan de kosten gaat een "meerwaarde" verloren, met als gevolg planschaderisico. 

De "baten" bestaan bij het splitsen van een bestaande woning uit een veronderstelde 

gezamenlijk hogere waarde van twee (of meer) kleinere woningen dan de huidige waarde 

van een grote(re) woning. 

De "kosten" bestaan uit de noodzakelijke investeringen om tot het voorgestane 

woongebruik te komen (voorzieningen, technische infrastructuur). Voorts dient bij splitsing 

van woningen op de verdiepingen rekening te worden gehouden met een groter 

ruimtebeslag wegens gezamenlijke voorzieningen op de begane grond, hetgeen ten koste 

zal gaan van de aanwendingsmogelijkheden aldaar. 

Als bijkomend, te salderen planologisch "voordeel" heeft te gelden, dat tegenover het feit 

dat een eigenaar zelf het woningaantal niet mag doen toenemen staat, dat zijn 

wederzijdse "buren" dat 66k niet meer mogen. Het nadeel van het zelf niet meer mogen 

splitsen van woningen of het verbouwen van bedrijfsruimte naar een zelfstandige woning 

kan, anders gesteld, gesaldeerd worden met het voordeel dat "de buurman" dat ook niet 

meer mag, waardoor de betrokkene gevrijwaard blijft van de nadelige gevolgen daarvan. 

Een voorbeeld uit de jurisprudentie is ABRS 7 april 2004 inzake Alphen aan den Rijn, in 

welke uitspraak aan het wegvallen van bouwmogelijkheden conform de bouwverordening 

voor bestaande omiiggende objecten (zijnde karakteristieke vooroortogse woningen) grote 

betekenis werd toegekend. 
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In voorkomende gevallen zal als gevolg van de hiervoor geschetste omstandigheden het 

splitsen van een bestaande woning niet "rendabel" zijn. In die gevallen leidt het 

theoretische planologische nadeel niet tot een lagere waarde van het object als geheel, 

en daardoor evenmin tot planschaderisico. Gelet echter op de demografische structuur 

c.q. de leeftijdsopbouw van de stad Groningen (veel studenten en jongeren) en de daaruit 

voortvloeiende vraag naar huisvesting in het "goedkopere" segment, achten wij de kans 

reeel aanwezig dat in een niet onaanzienlijk aantal gevallen sprake is van het vervallen 

van een "meerwaarde", waardoor planschaderisico aan de orde kan zijn. Het totale 

planschaderisico laat zich zonder kennis van aantallen objecten en interne opname van 

deze objecten niet goed taxatietechnisch kwantificeren. De berekeningen zoals deze zijn 

opgenomen in de door opdrachtgever overgelegde zienswijzen lijken op voorhand een 

tikje "pittig" en gebaseerd op omstandigheden in economisch betere tijden, doch zij zijn 

zeker niet van elke realiteitszin ontbloot. Al met al achten wij een grote kans aanwezig op 

het ontstaan van een reeel en substantieel risico op het ontstaan van planschade. 

5.3 Toepasselljke planschadewetgeving 

Relevant voor de beoordeling van het planschaderisico is het feit, dat op 25 april 2013 de 

"Wijziging van de Crisis- en herstelwet en diverse andere wetten in verband met het 

permanent maken van de Crisis- en herstelwet en het aanbrengen van enkele 

verbeteringen op het terrein van het omgevingsrecht" in werking is getreden. De wet 

voorziet onder meer in een gewijzigd artikel 6.1 Wro. Het betreft de wijziging van het 

tweede lid van artikel 6.1 en, belangrijker in dit verband, de toevoeging van een nieuw 

zesde lid aan dit artikel, luidend: 

"Schade als gevolg van een bepaling als bedoeld in artikel 3.3 of artikel 3.6, eerste lid, 
onder c, of artikel 3.38, derde of vierde lid, wordt eerst vastgesteld op grond van een 
krachtens die bepalingen genomen besluit". 

Met dit nieuwe artikellid wordt beoogd duidelijk te maken, dat afwijkingsbevoegdheden 

pas van invloed zijn op planschaderisico indien en voor zover van deze bevoegdheden 

gebruik is gemaakt. Ten aanzien van de zogenaamde "indirecte planschade" leidt dit niet 

tot grote wijzigingen in de planvergelijkingssystematiek, maar interessant is wel hetgeen 

in de Memorie van Toelichting van de wet wordt overwogen over "directe planschade": 
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"De redactie van de huidige regeling lijkt erop te duiden dat bij het vergelijken van het oude 
bestemmingsplan met het nieuwe bestemmingsplan de in het bestemmingsplan geregelde 
mogelijkheid voor het afwijken altijd buiten beschouwing moet worden gelaten. Maar dat kan bij 
directe schade (de eigenaar van een perceel leidt schade, omdat zijn eigen bouwmogelijkheden 
ingeperkt worden) tot een ongewenste uitkomst leiden. Dat is het geval, als een bestemmingsplan 
een deel van de bouwrechten van het oude bestemmingsplan onder een afwijkingsregeling brengt. 
Als die afwijkingsmogelijkheid buiten beschouwing wordt gelaten, dan wordt in zo'n geval de 
conclusie getrokken dat er schade is, omdat de bouwmogelijkheden zijn ingeperkt, terwiji er als de 
omgevingsvergunning voor het afwijken verleend wordt feitelijk geen schade is. Hetzelfde geldt 
voor een aanlegvergunningstelsel: de schade kan pas concreet worden bepaald als de vergunning 
geweigerd wordt of als er voorwaarden aan de vergunning verbonden worden. 

Met het nieuwe zesde lid van artikel 6.1 wordt ondubbelzinnig duidelijk dat schade als gevolg van 
een bepaling die slechts een bevoegdheid geeft tot een nader besluit, pas bepaald wordt nadat 
een besluit, gebruik makend van die bevoegdheid, is genomen. Regels in een bestemmingsplan 
waarbij is aangegeven dat daarvan bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken, leiden dus 
pas eerst tot planschade nadat een besiissing is genomen omtrent het verlenen van een 
omgevingsvergunning. Hetzelfde geldt voor bijvoorbeeld een uit te werken bestemming met een 
daaraan gekoppeld bouwverbod. Er kan in zo'n geval pas schade vastgesteld worden als er is 
uitgewerkt of als met omgevingsvergunning van het bouwverbod is afgeweken." 

Het voorgaande betekent, dat bij "directe planschade" in de nieuwe systematiek pas 

sprake kan zijn van een aanspraak op planschadevergoeding, indien de toepassing van 

een op de aanwendingsmogelijkheden betrekking hebbende afwijkingsbevoegdheid is 

geweigerd. 

Gelet op voorgaande overwegingen hebben de in de ontwerp-planregels opgenomen 

afwijkingsbevoegdheden een matigende invloed op het planschaderisico: daar waar een 

object aan de voorwaarden voor afwijking voldoet (gebruiksoppervlakte woonfunctle van 

een bestaande woning groter of gelijk aan 140m^) zal de eigenaar eerst om toepassing 

van de afwijkingsbevoegdheid moeten verzoeken (en dit verzoek geweigerd zien worden), 

vooraleer mogelijk een aanspraak op tegemoetkoming in planschade ontstaat. Het grote 

voordeel van deze constructie is, dat niet voor alle eigenaren van panden met een GVO 

groter dan 140 m^ meteen bij de inwerkingtreding van het facetbestemmingsplan 

planschade ontstaat. Planschade ontstaat voor deze categorie objecten alleen in de 

gevallen dat na een individuele beoordeling toepassing van de afwijkingsbevoegdheden is 

geweigerd. De gemeente heeft aldus zelf in de hand, of en zo ja in welke gevallen 

mogelijk een aanspraak op planschade kan ontstaan. Het financiele argument 

(planschade) kan en mag vervolgens, als ruimtelijk relevant argument, een rol spelen bij 

de vraag of een verzoek tot afwijking van het bestemmingsplan al dan niet wordt 
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gehonoreerd. Het planschaderisico is bij deze objecten aldus tot op zekere hoogte 

"beheersbaar". 

Het voorgaande doet er echter niet aan af, dat voor de kleinere woningen (GVO < 140 m )̂ 

de afwijkingsbevoegdheid niet van toepassing is. In absolute zin zal het planschaderisico 

bij deze objecten kleiner zijn dan bij de grotere woningen (de mogelijkheden tot splitsing 

zijn immers minder groot), doch zeker niet uit te vlakken. 

In schema laat het planschaderisico zich aan de hand van de relevante omstandigheden 

als volgt weergeven. 

Woningsplitsing volgens 
geldende bestemmingsplan 
mogelijk? 

Object GVO groter dan 140 m ?̂ 

Afwijking van planregels t.b.v. 
splitsing gevraagd? 

Afwijking van planregels 
verteend? 

Geen planschaderisico 

, \ 
NEE ^ 

I \ 

I \ 
NEE > 

Geen 
planschaderisico 

Planschaderisico 

Vooralsnog geen 
planschaderisico 
(latent wel aanwezig) 

Planschaderisico 
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6 TAXATIETECHNISCHE ASPECTEN 

6.1 Relatie met mogelijkheden voor kamerverhuur 

Opdrachtgever heeft als onderzoeksvraag opgeworpen, of de omstandigheid dat in 

voorkomende gevallen onzelfstandige bewoning (kamerverhuur) mogelijk blijft al dan niet 

van invloed is op (de omvang van) het planschaderisico. Wij menen dat dit het geval kan 

zijn: daar waar op de relevante peildatum (datum inwerkingtreding bestemmingsplan 

"Woningsplitsing") in een straat de "15% norm" nog niet is gehaald, mogen eigenaren van 

woningen deze in delen verhuren, hetgeen een "hogere waarde" kan genereren dan de 

waarde die het object aan de hoedanigheid van eengezinswoning ontleent. Deze "hogere 

waarde" vervalt indien door derden (andere woningeigenaren in de straat) de beschikbare 

ruimte zou worden opgesoupeerd, doch daarvan kan gesteld worden dat dit op de 

peildatum een onzekere gebeurtenis is waarmee in het kader van een planschadetaxatie 

geen rekening hoeft te worden gehouden. 

Een eventueel resterend planschaderisico betreft in dergelijke gevallen het verschil in 

waarde als "te splitsen object" en "in delen te verhuren" object. Al naar gelang de aard, 

indeling en ligging van het object zal de taxatie van een (eventueel) waardeverschil 

verschillend kunnen uitpakken. 

6.2 Waardetechnische gevolgen voor eengezinswoningen 

Opdrachtgever heeft voorts gevraagd, of het feit dat door een splitsingsverbod weer meer 

gezinswoningen beschikbaar blijven in een buurt gunstig is voor de woningprijzen. Deze 

vraag lijkt ons bevestigend te moeten worden beantwoord: ten aanzien van planologisch 

relevante aspecten als situeringswaarde, privacy en hinder van woongebruik past 

eengezinsbewoning in de bestaande (ongesplitste) objecten beter in de structuur van de 

omgeving dan het geval is bij gesplitste objecten. 

Splitsing van woningen leidt voor eigenaren en bewoners van niet-gesplitste objecten tot 

een toename van aan woongebruik inherente vormen van hinder. Een splitsingsverbod 

voorkomt, dat deze grotere mate van hinder zich manifesteert. Zoals ook al is overwogen 

in paragraaf 5.2 is overwogen is dit een voordeel, dat bij de beoordeling van aanvragen 

om tegemoetkoming in planschade mag worden meegewogen. 
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Hierbij dient echter uitdrukkelijke te worden overwogen dat de positieve invloed op de 

waarde als eengezinswoning (dan wel: het achten/vege blijven van een waardedaling door 

splitsing van nabij gelegen objecten) in veel gevallen naar verwachting onvoldoende zal 

zijn om het verlies van de "hoogste waarde" van het object (zijnde de waarde als te 

splitsen object) te kunnen compenseren. 
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7 VERGOEDBAARHEID 

7.1 Algemeen 

Er zijn met betrekking tot het onderwerp vergoedbaarheid vier deelonderwerpen te 

onderscheiden: 

actleve risicoaanvaarding; 

passieve risicoaanvaarding; 

anderszins verzekerd; 

mogelijkheden om schade te voorkomen of te beperken. 

Actieve risicoaanvaarding 

Het is bestendige jurisprudentie dat ten aanzien van de vergoedbaarheid van de geleden 

schade het aspect van risicoaanvaarding ten tijde van aankoop van de onroerende zaak 

een rol kan spelen. In algemene zin kan worden gesteld dat indien voor de vaststelling 

van een nieuw bestemmingsplan of een besluit sprake is geweest van (een reeks van) 

planologisch relevante besluiten waaraan een bestendige lijn in de (toekomst) visie op de 

uiteindelijke planologische bebouwings- en/of gebruiksmogelijkheden van de betreffende 

locatie kan worden ontleend (bijvoorbeeld een structuurplan, een voorbereidingsbesluit of 

een ter inzage gelegd bestemmingsplan), voorzienbaarheid in beginsel kan worden 

tegengeworpen indien (een van) deze planologisch relevante besluiten ten tijde van 

aankoop kenbaar waren. Blijkens toepasselljke jurisprudentie is niet vereist, dat de 

plannen zodanig concreet waren dat betrokkene hiermee volledig rekening kon en moest 

houden. Het criterium luidt dat "een redelijk handelend en denkend eigenaar rekening 

diende te houden met de kans, dat het (planologische) regime ter plaatse in negatieve zin 

zou wijzigen". 

Passieve risicoaanvaarding 

Het beperken of wegnemen van bebouwings- en/of gebruiksmogelijkheden op gronden 

van een aanvrager kan directe planschade tot gevolg hebben. Indien dit het geval is dient 

te worden bezien of aanvrager gedurende langere tijd zijn mogelijkheden onbenut heeft 

gelaten, tenwijl men op de hoogte was of kon zijn van de toekomstige nadelige 

ontwikkeling (het zogeheten "verwijtbaar stilzitten"). Ook hier geldt als criterium dat "een 

redelijk handelend en denkend eigenaar rekening diende te houden met de kans, dat het 

(planologische) regime ter plaatse in negatieve zin zou wijzigen". 
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Anderszins verzekerd 

Indien directe of indirecte planschade is ontstaan kan het voorkomen dat deze schade al 

anderszins is vergoed of verzekerd. De opgetreden schade komt dan niet nogmaals voor 

tegemoetkoming in schade in aanmerking. Gedacht kan worden aan bijvoorbeeld de 

situatie waarin een gemeente of ontwikkelaar gronden van een aanvrager heeft gekocht, 

waarbij partijen op kenbare wijze zijn overeengekomen dat in het verkoopbedrag een 

schadetegemoetkoming in schade voor de toekomstige planologische verslechtering is 

opgenomen. 

IVIogelijkheden om schade te voorkomen of te beperken 

Op basis van artikel 6.3 Wro betrekken burgemeester en wethouders in hun besiissing de 

mogelijkheden van aanvrager om de schade te voorkomen of te beperken. Uitgaande van 

de door de wetgeving en rechtspraak gegeven kaders en de thans beschikbare 

informatie, zijn er geen omstandigheden te voorzien waarmee een eventuele aanvrager 

de schade zou kunnen voorkomen of zou kunnen beperken, zodat wij dit onderwerp 

verder buiten beschouwing laten. 

7.2 Procedure bestemmingsplan Woningsplitsing 

Blijkens de stukken heeft vanaf 19 juni 2013 het ontwerpbestemmingsplan ter inzage 

gelegen. Er is geen voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd, noch is ons 

gebleken dat uit een ander (ouder) relevant ruimtelijk beleidsstuk concreet kan worden 

afgeleid dat de gemeente overweegt om de mogelijkheden tot splitsing van woningen aan 

baden te leggen. 

7.3 Beoordeling vergoedbaarheid op hoofdlijnen 

Gelet op de aard van de voorgestane wijziging (bestemmingswijziging van het eigen 

object ofwel "directe planschade") en het pas recentelijk naar buiten gebrachte 

ontwerpbestemmingsplan concentreren wij ons bij het beoordelen van de 

vergoedbaarheid op het ondenwerp "passieve risicoaanvaarding". 

Voor het tegen kunnen werpen van "passieve risicoaanvaarding" is blijkens jurisprudentie 

(o.a. ABRS 1 februari 2000, AB2000,444 inzake Ferweradeel, naar welke uitspraak door 

de Raad van State in voorkomende gevallen nog steeds wordt verwezen) niet vereist, dat 

de plannen om de bestaande mogelijkheden in te perken zodanig concreet waren dat 

betrokkene hiermee volledig rekening kon en moest houden. Het in de aangehaalde 

uitspraak opgenomen criterium luidt, dat "een redelijk handelend en denkend eigenaar 
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rekening diende te houden met de kans, dat het planologische regime ter plaatse in 

negatieve zin zou wijzigen". 

Belangrijk voor het kunnen tegenwerpen van "passieve risicoaanvaarding" is dat niet 

louter mag worden verwezen naar de leeftijd van het bestemmingsplan, dat de voor 

aanvrager profijtelijke bouw- of gebruiksmogelijkheden bevatte. De "ouderdom" van de 

vervallen bouw- of gebruiksmogelijkheden is weliswaar een belangrijke factor, maar mag 

niet de enige factor zijn, zo overwoog de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van 

State voor het eerst in de planschade-uitspraak van 11 mei 2000, BR2001/228 inzake 

Cranendonck. Deze lijn is nadien meermaals is bevestigd. 

Er moet dus "meer" zijn dan alleen de leeftijd van het bestemmingsplan om passieve 

risicoaanvaarding tegen te kunnen werpen. Blijkens toepasselljke jurisprudentie (zie o.a. 

ABRS 18 januari 2006 inzake Enschede, ABRS 17 augustus 2005 inzake Bernheze en 

ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal) dient voor het tegenwerpen van passieve 

risicoaanvaarding te zijn voldaan een aantal criteria. Samengevat dient sprake te zijn van: 

1. kenbare en voldoende concrete aanwijzingen dat het regime in nadelige zin zou 

kunnen worden gewijzigd; 

2. een zekere periode voor de eigenaar om, na het bekend worden van die 

voortekenen, alsnog de bestemmingen te realiseren of daartoe in elk geval 

voldoende concrete pogingen te ondernemen; 

3. het achterwege gebleven zijn van een voldoende concrete poging om de 

aanwendingsmogelijkheden te benutten. 

De criteria worden hierna beschreven; tevens wordt bezien of aan de gestelde criteria 

wordt voldaan. Indien dit niet het geval is, geven wij aan elke actie (of juist het achterwege 

blijven daarvan) ter zake door opdrachtgever eventueel nog kan worden ondernomen. 

Ad 1: "kenbare en voldoende concrete aanwijzingen" 

Onder "kenbare en voldoende concrete aanwijzingen" wordt verstaan: van overheidswege 

openbaar bekend gemaakte beleidsvoornemens waaruit voldoende concreet blijkt, dat 

aan de bestaande bouw- of gebruiksmogelijkheden zal kunnen worden gaan getornd. De 

jurisprudentie is op dit punt betrekkelijk streng: vage of algemene c.q. niet voldoende tot 

objectniveau herleidbare verwijzingen naar een toekomstige planologische regeling 

kunnen de toets der kritiek van de Raad van State niet doorstaan. De uitspraken 
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ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk en ABRS 23 april 2008 inzake Nijmegen zijn 

hiervoor aansprekende voorbeelden. 

Voorbeelden waarbij de Raad van State de aanwijzingen wel voldoende concreet heeft 

geacht zijn o.a. ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal (specifieke aanwijzingen voor 

inperking aanwendingsmogelijkheden landgoederen in provinciaal streekplan) en 

ABRS 12 november 2008 Hof van Twente (duidelijk omschreven restrictief beleid ten 

aanzien van niet-agrarische bedrijven in buitengebied in provinciaal streekplan). In de 

uitspraak ABRS 14 oktober 2009 inzake Echt-Susteren werd de terinzagelegging van een 

voorontwerpbestemmingsplan als voldoende concreet signaal aangemerkt. 

Als eerste "signaal" kan in het onderhavige geval worden gewezen op de terinzagelegging 

van het ontwerpbestemmingsplan "Woningsplitsing" op . Dit is een "voldoende concreet 

signaal". Aan het eerste criterium wordt voldaan. 

Ad 2: "voldoende lange benuttinqsperiode" 

Wat betreft het criterium "voldoende lange benuttingsperiode" is de jurisprudentie nog in 

beweging c.q. nog niet helemaal uitgekristalliseerd. De lengte van de benuttingsperiode is 

blijkens de jurisprudentie mede afhankelijk van de aard van de teloorgegane 

aanwendingsmogelijkheden: hoe "eenvoudiger" het is de mogelijkheden te realiseren, hoe 

korter de "benuttingsperiode" mag zijn. 

In de uitspraak ABRS 19 december 2012 inzake Cromstrijen werd een termijn van bijna 

7 maanden voor het ontplooien van initiatieven voor het bouwen van een woning 

voldoende geacht. Een termijn van 3,5 maanden voor het indienen van een 

bouwaanvraag voor een tuinbouwbedrijf is daarentegen weer niet voldoende, zo blijkt uit 

de uitspraak ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk. Nadere jurisprudentie zal het 

criterium "voldoende lange benuttingsperiode" verder inhoud moeten geven. 

Zeer belangrijk is, dat na het bekend worden van de eerste "kenbare en voldoende 

concrete aanwijzing" gedurende de gestelde minimale benuttingsperiode geen sprake is 

geweest van voorbereidingsbescherming op grond van bijvoorbeeld een 

voorbereidingsbesluit of een ontwerpbestemmingsplan. Indien en voor zolang sprake is 

van "voorbereidingsbescherming", kan de belanghebbende niet worden verweten dat hij 

geen initiatief heeft ondernomen aangezien de voorbereidingsbescherming er nu juist 
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voor bedoeld is, de ontwikkeling uiteindelijk tegen te gaan, zie ABRS 11 februari 2009 

inzake Eijsden en ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk. 

Gelet op het voorgaande loopt een beroep op "passieve risicoaanvaarding" spaak op dit 

criterium. Het eerste voldoende concrete signaal, zijnde een ontwerpbestemmingsplan, 

bracht namelijk ook ogenblikkelijk voorbereidingsbescherming met zich mee voor alle 

activiteiten, waarvoor een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen noodzakelijk is, 

waaronder het splitsen van woningen begrepen is. Aan het criterium van een "voldoende 

lange benuttingsperiode" wordt dus niet voldaan. 

Ondanks het vorenstaande zullen wij toch ingaan op het derde criterium, reeds vanwege 

het feit dat opdrachtgever in dit verband een gerichte onderzoeksvraag heeft gesteld 

("Hoe concreet moeten juridisch gezien splitsingsvoornemens zijn willen zij voor 

honorering in aanmerking komen?") 

Ad 3: "voldoende concrete poging". 

Onder "voldoende concrete poging" tot reallsering van de aanwendingsmogelijkheden kan 

blijkens de jurisprudentie (zie ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal, 

ABRS 10 november 2010 inzake Meerssen en zeer recentelijk ABRS 27 juli 2011 inzake 

Oostzaan) in de sfeer van het bouwen alleen worden beschouwd: een aanvraag om 

bouwvergunning, thans: omgevingsvergunning. Het indienen van een schetsplan en het 

laten beoordelen daarvan (in meerdere instanties zelfs!) door de gemeentelijke 

welstandscommissie is niet voldoende. In de uitspraak ABRS 17 juni 2009 inzake 

Someren werd het aanleggen van een gasleiding en het doen van bodemonderzoek als 

onvoldoende initiatief voor het oprichten van een tuinbouwbedrijf aangemerkt. 

In dit verband kan tevens worden opgemerkt, dat het indienen van een zlenswijze tegen 

bijvoorbeeld een (voor)ontwerpbestemmingsplan niet als "voldoende concrete poging" kan 

worden aangemerkt. Hierdoor rijst overigens de vraag, of aan het criterium "voldoende 

concrete poging" nog zelfstandige betekenis toekomt. Immers, indien een "voldoende 

concrete poging" (zijnde een omgevingsvergunningaanvraag voor de activiteit) is gedaan, 

leidt dit tot het resultaat dat omgevingsvergunning verteend wordt en de schade achteraf 

bezien niet ontstaat. 

Blijkens de aangehaalde uitspraak "Oostzaan" is niet van belang, of de aanvrager zich 

daadwerkelijk bewust is van het risico dat bij hem aanwezig was. Dit betekent, dat een 
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eventuele onbekendheid van de aanvrager met zijn bouwmogelijkheden in de risicosfeer 

van de aanvrager ligt. 

Van belang is voorts, dat "tegenzittende economische omstandigheden" evenmin afdoen 

aan de "passieve risicoaanvaarding", zie ABRS 9 September 2009 inzake Voorst. Voor 

zover sprake is van planschade als gevolg van het wijzigen of wegbestemmen van bouw-

of gebruiksmogelijkheden, kan deze - als aan alle gestelde criteria wordt voldaan -

wegens passieve risicoaanvaarding voor rekening van de aanvragers worden gelaten, 

ongeacht of de betrokkene in economische zin al dan niet in staat is geweest, de bouw-

en/of gebruiksmogelijkheden te benutten. 

Adv.: 3335540 19 



 

Collegebrief - Geheime brief, artikel 25

195

8 MOGELIJKHEDEN TOT BEPERKING VAN HET PLANSCHADERISICO 

8.1 Inleiding 

Zoals uit de voorgaande hoofdstukken is gebleken, loopt opdrachtgever met het als 

ontwerp voorliggende bestemmingsplan "Woningsplitsing" een reeel en substantieel risico 

op vergoedbare planschade. Voor een deel is het planschaderisico beheersbaar (bij 

woningen met een GVO > 140 m )̂ en/of beperkt (bij woningen die nog in delen verhuurd 

kunnen worden omdat de "15%-norm" in de straat nog niet is gehaald), doch dit doet aan 

de eerste conclusie niet af. 

Indien het de wens van opdrachtgever is om het planschaderisico zo ver als mogelijk 

terug te brengen en zij bereid is om daarvoor een wijziging in de inhoud en/of procedure 

van het bestemmingsplan aan te brengen, dan hebben wij twee suggesties die bijdragen 

aan een sterke inperking van het planschaderisico. De eerste suggestie ligt in de sfeer 

van de planologie, de tweede suggestie ligt in de sfeer van de vergoedbaarheid van 

planschade. 

8.2 Suggestie planologie 

Het planschaderisico kan sterk worden teruggebracht door in de afwijkingsregels de 

oppervlaktenormen van 140 m^ GVO en 50 m^ GVO "los te laten" of in belangrijke mate 

terug te brengen. Het effect daarvan is, dat de afwijkingsbevoegdheid op meer 

respectievelijk alle woningen van toepassing wordt. Hoe meer woningeigenaren 

voorafgaande aan het indienen van een aanvraag om tegemoetkoming in planschade 

eerst een afwijkingsprocedure voor een splitsing moeten doorlopen, hoe kleiner - en 

beheersbaarder - het planschaderisico zal zijn. 

Adv.: 3335540 20 



 

Collegebrief - Geheime brief, artikel 25

196

8.3 Suggestie vergoedbaarheid 

Zoals blijkt uit paragraaf 7.3 loopt de passieve risicoaanvaarding "spaak" op het ontbreken 

van een voldoende lange benuttingsperiode. Opdrachtgever zou in overweging kunnen 

nemen, om alsnog te zorgen voor het ontstaan van een dergelijke voldoende lange 

benuttingsperiode. De te volgen "marsroute" zou er als volgt kunnen uitzien: 

1. het bestemmingsplan thans rnet door de gemeenteraad laten vaststellen; 

2. in plaats daarvan (in een openbare pubiicatie!) mededelen dat de gemeente 

voornemens blijft om dit onderwerp te regelen zoals in het 

ontwerpbestemmingsplan was voorzien (het beleid en de inzichten wijzigen dus 

niet!), doch dat zij eerst op enkele terreinen nader onderzoek wenst te doen naar 

de implicaties daarvan vooraleer zij hiertoe opnieuw een planologische procedure 

zal starten; 

3. eventueel (dit wordt aangeraden) zo snel mogelijk na stap 2 een (gelijkluidend) 

voorontwerpbestemmingsplan ter inzage leggen; 

4. gedurende de gehele procedure geen voorbereidingsbesluiten nemen; 

5. circa 10 maanden tot een jaar na de pubiicatie van de mededeling zoals 

omschreven in stap 2 een nieuw (gelijkluidend) ontwerpbestemmingsplan ter 

inzage leggen; 

6. het bestemmingsplan door de gemeenteraad laten vaststellen. 
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9 CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN 

Uit voorgaande overwegingen volgen de navolgende conclusies en aanbevelingen. 

1. De voorgestane bestemmingsregeling ten aanzien van woningsplitsing leidt tot 

planologisch nadeel en een daaruit voortvloeiend reeel en substantieel 

planschaderisico, dat evenwel voor een deel beheersbaar is; 

2. Bij voortzetting van de thans lopende bestemmingsplanprocedure zal aan de 

betrokken woningeigenaren geen "passieve risicoaanvaarding" kunnen worden 

tegengeworpen bij gebreke van een "voldoende lange benuttingstermijn"; 

3. De gemeente kan het planschaderisico sterk terugbrengen door de 

afwijkingsregels aan te passen en/of alsnog "passieve risicoaanvaarding" te 

bewerkstelligen, een en ander zoals omschreven in hoofdstuk 8. 

Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken, 

mr. J. Brandwijk, 

Directeur 
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1 U ITGANGSPUNTEN 

1.1 Opdracht 

Op 2 september 2013 heeft de gemeente Groningen, nader te noemen: "opdrachtgever", 

de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken te Rotterdam, hierna afgekort tot SAOZ, 

gevraagd een risicoanalyse planschade uit te brengen met betrekking tot het 

bestemmingsplan "Woningsplitsing". Het bestemmingsplan, dat zich thans in het stadium 

van ontwerpbestemmingsplan bevindt, betreft een facet-bestemmingsplan dat de 

mogelijkheid tot splitsing van woningen in grote delen van de gemeente Groningen aan 

banden legt. 

1.2 Gesprek 

Op 9 september 2013 heeft deskundige, de heer mr. drs. C.M.L. van der Lee KRMT, 

adjunct-directeur van de SAOZ, het dossier aan de hand van de beschikbare gegevens 

besproken met de heer B. van de Vorstenbosch, mevrouw B. Lont, de heer S. Spoormans 

en de heer M. de Boer namens opdrachtgever. 

1.3 Onderwerpen van onderzoek 

Blijkens de opdracht, de daarop gebaseerde offerte en de gegeven mondelinge toelichting 

dient het advies inzichtelijk te maken wat de mogelijke planschadeconsequenties van de 

planologische wijzingen zijn. De behoefte aan dit advies vloeit mede voort uit de door 

opdrachtgever inmiddels ontvangen zienswijzen op het ontwerpbestemmingsplan. 

Door opdrachtgever zijn de volgende (overigens niet limitatief bedoelde en ook niet als 

zodanig door ons opgevatte) onderzoeksvragen geformuleerd, welke in het advies 

beantwoord moeten worden: 

1. Zijn de in de zienswijzen genoemde bedragen realistisch, is de wijze waarop wordt 

berekend redelijk? 

2. Hoe concreet moeten juridisch gezien splitsingsvoornemens zijn willen zij voor 

honorering in aanmerking komen? 

3. Is het feit dat door een splitsingsverbod weer meer gezinswoningen beschikbaar 

blijven in een buurt gunstig voor de woningprijzen? 

4. Als splitsen niet meer kan, is onzelfstandige kamerverhuur nog steeds mogelijk 

zolang de 15% (zie bestemmingsplan) nog niet is bereikt. Zal dat van invloed zijn 

op een beoordeling van een schadeclaim? 
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1.5 Ontvangen stukken 

Ten behoeve van het opstellen van deze risicoanalyse planschade hebben wij, naast de 

opdracht, de daaraan ten grondslag liggende offerte en de gegeven mondelinge 

toelichting, de volgende stukken ontvangen c.q. gebruikt: 

ontwerp-bestemmingsplan "Woningsplitsing"; 

zienswijzen op het ontwerpbestemmingsplan; 

gemeentelijke beleid op basis van de Huisvestingswet. 
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2 W E T G E V I N G EN J U R I S P R U D E N T I E 

De kern voor de beoordeling van het risico op planschade wordt gevormd door de 

planologische vergelijking. Deze bestaat uit de vergelijking tussen het huidige 

planologische regime en het nieuwe planologische regime. Relevant voor deze 

vergelijking zijn de Wet ruimtelijke ordening en de rechtspraak over planschade. 

2.1 Wet ruimtelijke ordening 

De mogelijkheid om in aanmerking te komen voor een tegemoetkoming in de planschade 

is vastgelegd in de Wet ruimtelijke ordening. Het onderwerp planschade is geregeld in 

hoofdstuk 6 (Financiële bepalingen). Artikel 6.1 is het belangrijkste artikel aangezien 

daarin het recht op een tegemoetkoming in de schade is vastgelegd. In dat artikel worden 

daarnaast alle oorzaken die kunnen leiden tot een tegemoetkoming in de planschade 

genoemd. De belangrijkste zijn: 

• een bepaling van een bestemmingsplan, inpassingplan of beheersverordening; 

• een planwijziging of -uitwerking; 

• een omgevingsvergunning, verleend in afwijking van het bestemmingsplan. 

In afdeling 6.1 Wro zijn voorts bepalingen gewijd aan: 

• het normaal maatschappelijk risico (6.2); 

• de in de beoordeling te betrekken aspecten voorzienbaarheid en mogelijkheden tot 

schadebeperking (6.3); 

• het heffen van een recht van een aanvrager om vergoeding van planschade (6.4); 

• de mogelijkheid tot het aangaan van een planschadeovereenkomst tussen 

gemeente en initiatiefnemer (6.4a); 

• de vergoeding van kosten van bijstand en wettelijke rente aan de aanvrager om een 

planschadevergoeding (6.5). 

2.2 Rechtspraak 

Aan de hand van rechterlijke uitspraken wordt inhoud gegeven aan de wetsartikelen die 

betrekking hebben op de tegemoetkoming in de planschade. Uit de jurisprudentie wordt 

een juridisch kader afgeleid waarbinnen de planologische vergelijking dient te passen. 
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3 P L A N O L O G I E 

3.1 Vigerende planologie 

Ten aanzien van het plangebied is een groot aantal bestemmingsplannen van toepassing, 

welke onderling van elkaar verschillen qua leeftijd, actualiteit, opzet en plansystematiek. 

Gelet op de aard van de voorliggende adviesopdracht kan een gedetailleerde beschrijving 

van de thans vigerende bestemmingsplannen achterwege blijven. 

Vermeldenswaardig is wel, dat in de meeste van de vigerende bestemmingsplannen de 

bestemming "wonen" zich niet verzetten tegen splitsing van woningen of onzelfstandige 

bewoning in meerdere units (kamerverhuur). In voorkomende gevallen is echter wel een 

specifieke bouwaanduiding van toepassing op grond waarvan op het betrokken perceel 

slechts 1 woning aanwezig mag zijn. 

3.2 Nieuwe planologie 

Ten tijde van het uitbrengen van deze risicoanalyse is het nieuwe planologische regime 

nog niet in werking getreden. De ontwikkeling zal planologisch mogelijk worden gemaakt 

door middel van een facet-bestemmingsplan dat van toepassing zal zijn op grote delen 

van de stad Groningen. 

t-:tV-r/-h$'.f*'-'1^:*'**-3!f*'**,3 

stad 
Figuur 1: verbeelding ontwerpbestemmingsplan 
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De regeling ter zake van woningsplitsing ziet er als volgt uit: 

Artikel 3 Woningsplitsing 

3.1 Algemene bouwregels 
Het is verboden een bestaande woning te veranderen in en/of te vergroten tot twee of 
meer zelfstandige woningen. 

3.2 Afwijkingsbevoegdheid 
1. Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van 

het bepaalde in lid 3.1 mits: 
a. de gebruiksoppervlakte woonfunctie van de bestaande woning groter is 

dan of gelijk is aan 140m2, en 

b. de gebruiksoppervlakte volgens NEN 2580 van elke zelfstandige woning 
die als gevolg van de splitsing ontstaat niet kleiner is dan 50m2. 

3.3 Voorwaarden voor afwijken 
Afwijken van de regels, als bedoeld in lid 3.2 is slechts mogelijk, indien geen 
onevenredige aantasting plaatsvindt van: 

a. het woon- en leefmilieu; 

b. de parkeersituatie; 
c. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

3.4 Specifieke gebruiksregels 
Tot een gebruik in strijd met een bestemmingsplan, zoals bedoeld in ariikei 2.1, eerste lid, 
onder c, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht en artikel 7.2 van de Wet 
ruimtelijke ordening, wordt in ieder geval gerekend het gebruik van een bestaande woning 
als meer dan één zelfstandige woning. 

3.5 Afwijkingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 3.3, indien de gebruiksoppervlakte woonfunctie van een bestaande woning 
groter is dan of gelijk is aan 140m2, met dien verstande dat de gebruiksoppervlakte 
volgens NEN 2580 van een zelfstandige woning niet kleiner mag zijn dan 50m2. 

Blijkens de mondelinge toelichting van opdrachtgever zal bij vaststelling van het 

bestemmingsplan de "dubbele afwijkingsbevoegdheid" worden geschrapt. 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft geen betrekking op (de mogelijkheden tot) 

onzelfstandige bewoning in de vorm van kamerverhuur. Dit blijft onder de in hoofdstuk 4 

beschreven randvoorwaarden mogelijk. 
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4 R E L E V A N T E R E G E L G E V I N G 

Op grond van artikel 30, eerste lid, aanhef en onder a, van de Huisvestingswet is het 

verboden een woonruimte die behoort tot een door de gemeenteraad in de 

huisvestingsverordening daartoe met het oog op het behoud of de samenstelling van de 

woonruimtevoorraad aangewezen categorie, zonder vergunning van burgemeester en 

wethouders aan de bestemming tot bewoning te onttrekken, of voor een zodanig gedeelte 

aan die bestemming te onttrekken, dat die woonruimte daardoor niet langer geschikt is 

voor bewoning door een huishouden van dezelfde omvang als waarvoor deze zonder 

zodanige onttrekking geschikt is. 

In de gemeente Groningen geldt de "Huisvestingsverordening 2006". Artikel 24 van deze 

verordening bepaalt, dat het verboden is om zonder een onttrekkingsvergunning van het 

college een woonruimte, aangewezen in artikel 2, derde lid, van zelfstandige in 

onzelfstandige woonruimte om te zetten. 

Ter zake van de bevoegdheid van het college om onttrekkingsvergunningen te verlenen 

heeft zij beleid geformuleerd en openbaar bekend gemaakt. Op 3 juni 2008 heeft het 

college besloten geen onttrekkingsvergunningen meer te verlenen indien het percentage 

van de vergunningen per straat boven de 15% van het aantal woningen uitkomt. Dit 

besluit is gepubliceerd op 11 juni 2008. 

Nadien is op deze regeling een verzachting aangebracht ter zake van winkels boven 

woningen. Aanvragen tot onttrekkingsvergunningen gelegen in een straat buiten de 

diepenring die meer dan 15% onttrekkingsvergunningen heeft worden gehonoreerd, 

indien: 

- de woning boven een winkel is gelegen; 

- de betreffende woning als "woning boven winkel" of "bovenwoning" in de 

woonruimteregistratie geregistreerd staat, en 

de woning tenminste 1 jaar leeg staat. 
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5 B E O O R D E L I N G P L A N O L O G I E 

5.1 Algemeen 

Hierna zal worden nagegaan of de planologische mutatie planologische nadelen tot 

gevolg kan hebben. Planologische nadelen en de daaruit voortvloeiende planschade 

kunnen betrekking hebben op zowel de aanwendingsmogelijkheden van het betrokken 

object enerzijds als ook de invloed op de omgeving van deze aanwendingsmogelijkheden 

anderzijds. 

Ten dezen wordt een onderscheid gemaakt in "directe" planschade en "indirecte" 

planschade. Van "directe" planschade is sprake indien een zakelijk gerechtigde tot een 

onroerende zaak wordt beperkt in de aanwendingsmogelijkheden (qua bebouwing en/of 

gebruik) van het eigen object (bijvoorbeeld verlies van bouwmogelijkheden of inperking 

gebruiksmogelijkheden t.a.v. het eigen object). 

Van "indirecte" planschade is sprake indien een zakelijk gerechtigde tot een onroerende 

zaak nadeel ondervindt van een planologische maatregel ten aanzien van belendend of in 

de nabije omgeving daarvan, en in eigendom van derden verkerend object (bijvoorbeeld 

uitzichtverlies door bebouwing of geluidhinder door bedrijfsprocessen op andere 

percelen). 

Gelet op de aard van de planologische maatregel (inperking van de 

aanwendingsmogelijkheden van objecten) concentreren wij ons in de planologische 

vergelijking op het aspect "directe planschade". 

5.2 Planologische vergelijking 

Op grond van de thans toepasselijke bestemmingsplannen mag in een groot deel van de 

gevallen binnen de woonbestemmingen woonbebouwing worden opgericht, zonder dat 

beperkingen worden gesteld aan het aantal woningen per bouwperceel. Dit betekent, dat 

bestaande woningen kunnen worden gesplitst. 

Op basis van het gedachte facetbestemmingsplan "Woningsplitsing" wordt de 

mogelijkheid van splitsing naar meerdere zelfstandige woningen in beginsel verboden. De 

in de ontwerp-planregels opgenomen afwijkingsbevoegdheden kunnen daaraan niet 

afdoen, nu deze afwijkingsbevoegdheden bij de beoordeling volgens het 

planschadestelsel buiten de planologische vergelijking moeten worden gelaten. Dit 
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betekent overigens zeker niet, dat aan de afwijkingsbevoegdheden geen betekenis 

toekomt in de sfeer van het planschadestelsel; hierop komen wij in de volgende paragraaf 

terug. 

Een inperking van aanwendingsmogelijkheden levert in beginsel planologisch nadeel op 

voor de eigenaren van de betrokken objecten. De beantwoording van de vraag of het 

geschetste planologische nadeel daadwerkelijk leidt tot planschaderisico is afhankelijk 

van de met woningsplitsing gepaard gaande kosten en baten. Daar waar de baten hoger 

zijn dan de kosten gaat een "meerwaarde" verloren, met als gevolg planschaderisico. 

De "baten" bestaan bij het splitsen van een bestaande woning uit een veronderstelde 

gezamenlijk hogere waarde van twee (of meer) kleinere woningen dan de huidige waarde 

van één grote(re) woning. 

De "kosten" bestaan uit de noodzakelijke investeringen om tot het voorgestane 

woongebruik te komen (voorzieningen, technische infrastructuur). Voorts dient bij splitsing 

van woningen op de verdiepingen rekening te worden gehouden met een groter 

ruimtebeslag wegens gezamenlijke voorzieningen op de begane grond, hetgeen ten koste 

zal gaan van de aanwendingsmogelijkheden aldaar. 

Als bijkomend, te salderen planologisch "voordeel" heeft te gelden, dat tegenover het feit 

dat een eigenaar zelf het woningaantal niet mag doen toenemen staat, dat zijn 

wederzijdse "buren" dat óók niet meer mogen. Het nadeel van het zelf niet meer mogen 

splitsen van woningen of het verbouwen van bedrijfsruimte naar een zelfstandige woning 

kan, anders gesteld, gesaldeerd worden met het voordeel dat "de buurman" dat ook niet 

meer mag, waardoor de betrokkene gevrijwaard blijft van de nadelige gevolgen daarvan. 

Een voorbeeld uit de jurisprudentie is ABRS 7 april 2004 inzake Alphen aan den Rijn, in 

welke uitspraak aan het wegvallen van bouwmogelijkheden conform de bouwverordening 

voor bestaande omliggende objecten (zijnde karakteristieke vooroorlogse woningen) grote 

betekenis werd toegekend. 
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In voorkomende gevallen zal als gevolg van de hiervoor geschetste omstandigheden het 

splitsen van een bestaande woning niet "rendabel" zijn. In die gevallen leidt het 

theoretische planologische nadeel niet tot een lagere waarde van het object als geheel, 

en daardoor evenmin tot planschaderisico. Gelet echter op de demografische structuur 

c.q. de leeftijdsopbouw van de stad Groningen (veel studenten en jongeren) en de daaruit 

voortvloeiende vraag naar huisvesting in het "goedkopere" segment, achten wij de kans 

reëel aanwezig dat in een niet onaanzienlijk aantal gevallen sprake is van het vervallen 

van een "meerwaarde", waardoor planschaderisico aan de orde kan zijn. Het totale 

planschaderisico laat zich zonder kennis van aantallen objecten en interne opname van 

deze objecten niet goed taxatietechnisch kwantificeren. De berekeningen zoals deze zijn 

opgenomen in de door opdrachtgever overgelegde zienswijzen lijken op voorhand een 

tikje "pittig" en gebaseerd op omstandigheden in economisch betere tijden, doch zij zijn 

zeker niet van elke realiteitszin ontbloot. Al met al achten wij een grote kans aanwezig op 

het ontstaan van een reëel en substantieel risico op het ontstaan van planschade. 

5.3 Toepasselijke planschadewetgeving 

Relevant voor de beoordeling van het planschaderisico is het feit, dat op 25 april 2013 de 

"Wijziging van de Crisis- en herstelwet en diverse andere wetten in verband met het 

permanent maken van de Crisis- en herstelwet en het aanbrengen van enkele 

verbeteringen op het terrein van het omgevingsrecht" in werking is getreden. De wet 

voorziet onder meer in een gewijzigd artikel 6.1 Wro. Het betreft de wijziging van het 

tweede lid van artikel 6.1 en, belangrijker in dit verband, de toevoeging van een nieuw 

zesde lid aan dit artikel, luidend: 

"Schade als gevolg van een bepaling als bedoeld in artikel 3.3 of artikel 3.6, eerste lid, 

onder c, of artikel 3.38, derde of vierde lid, wordt eerst vastgesteld op grond van een 

krachtens die bepalingen genomen besluit". 

Met dit nieuwe artikellid wordt beoogd duidelijk te maken, dat afwijkingsbevoegdheden 

pas van invloed zijn op planschaderisico indien en voor zover van deze bevoegdheden 

gebruik is gemaakt. Ten aanzien van de zogenaamde "indirecte planschade" leidt dit niet 

tot grote wijzigingen in de planvergelijkingssystematiek, maar interessant is wèl hetgeen 

in de Memorie van Toelichting van de wet wordt overwogen over "directe planschade": 
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"De redactie van de huidige regeling lijkt erop te duiden dat bij het vergelijken van het oude 
bestemmingsplan met het nieuwe bestemmingsplan de in het bestemmingsplan geregelde 
mogelijkheid voor het afwijken altijd buiten beschouwing moet worden gelaten. Maar dat kan bij 
directe schade (de eigenaar van een perceel leidt schade, omdat zijn eigen bouwmogelijkheden 
ingeperkt worden) tot een ongewenste uitkomst leiden. Dat is het geval, als een bestemmingsplan 
een deel van de bouwrechten van het oude bestemmingsplan onder een afwijkingsregeling brengt. 
Als die afwijkingsmogelijkheid buiten beschouwing wordt gelaten, dan wordt in zo'n geval de 
conclusie getrokken dat er schade is, omdat de bouwmogelijkheden zijn ingeperkt, terwijl er als de 
omgevingsvergunning voor het afwijken verleend wordt feitelijk geen schade is. Hetzelfde geldt 
voor een aanlegvergunningstelsel: de schade kan pas concreet worden bepaald als de vergunning 
geweigerd wordt of als er voorwaarden aan de vergunning verbonden worden. 

Met het nieuwe zesde lid van artikel 6.1 wordt ondubbelzinnig duidelijk dat schade als gevolg van 
een bepaling die slechts een bevoegdheid geeft tot een nader besluit, pas bepaald wordt nadat 
een besluit, gebruik makend van die bevoegdheid, is genomen. Regels in een bestemmingsplan 
waarbij is aangegeven dat daarvan bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken, leiden dus 
pas eerst tot planschade nadat een beslissing is genomen omtrent het verlenen van een 
omgevingsvergunning. Hetzelfde geldt voor bijvoorbeeld een uit te werken bestemming met een 
daaraan gekoppeld bouwverbod. Er kan in zo'n geval pas schade vastgesteld worden als er is 
uitgewerkt of als met omgevingsvergunning van het bouwverbod is afgeweken." 

Het voorgaande betekent, dat bij "directe planschade" in de nieuwe systematiek pas 

sprake kan zijn van een aanspraak op planschadevergoeding, indien de toepassing van 

een op de aanwendingsmogelijkheden betrekking hebbende afwijkingsbevoegdheid is 

geweigerd. 

Gelet op voorgaande overwegingen hebben de in de ontwerp-planregels opgenomen 

afwijkingsbevoegdheden een matigende invloed op het planschaderisico: daar waar een 

object aan de voorwaarden voor afwijking voldoet (gebruiksoppervlakte woonfunctie van 

een bestaande woning groter of gelijk aan 140m2) zal de eigenaar eerst om toepassing 

van de afwijkingsbevoegdheid moeten verzoeken (en dit verzoek geweigerd zien worden), 

vooraleer mogelijk een aanspraak op tegemoetkoming in planschade ontstaat. Het grote 

voordeel van deze constructie is, dat niet voor alle eigenaren van panden met een GVO 

groter dan 140 m 2 meteen bij de inwerkingtreding van het facetbestemmingsplan 

planschade ontstaat. Planschade ontstaat voor deze categorie objecten alleen in de 

gevallen dat na een individuele beoordeling toepassing van de afwijkingsbevoegdheden is 

geweigerd. De gemeente heeft aldus zelf in de hand, of en zo ja in welke gevallen 

mogelijk een aanspraak op planschade kan ontstaan. Het financiële argument 

(planschade) kan en mag vervolgens, als ruimtelijk relevant argument, een rol spelen bij 

de vraag of een verzoek tot afwijking van het bestemmingsplan al dan niet wordt 

Adv.: 3335540 10 



 

Bijlage - definitief advies SAOZ

210

fh S A O / 
"•' / ' A D V I S E U R IN O N R O E R E N D E Z A K E N 

gehonoreerd. Het planschaderisico is bij deze objecten aldus tot op zekere hoogte 

"beheersbaar". 

Het voorgaande doet er echter niet aan af, dat voor de kleinere woningen (GVO < 140 m 2) 

de afwijkingsbevoegdheid niet van toepassing is. In absolute zin zal het planschaderisico 

bij deze objecten kleiner zijn dan bij de grotere woningen (de mogelijkheden tot splitsing 

zijn immers minder groot), doch zeker niet uit te vlakken. 

In schema laat het planschaderisico zich aan de hand van de relevante omstandigheden 

als volgt weergeven. 

Woningsplitsing volgens 
geldende bestemmingsplan 
mogelijk? 

Object GVO groter dan 140 m 2? 

Afwijking van planregels t.b.v. 
splitsing gevraagd? 

Afwijking van planregels 
verleend? 

Geen planschaderisico 

Geen 
planschaderisico 

Planschaderisico 

Vooralsnog geen 
planschaderisico 
(latent wel aanwezig) 

Planschaderisico 
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6 T A X A T I E T E C H N I S C H E A S P E C T E N 

6.1 Relatie met mogelijkheden voor kamerverhuur 

Opdrachtgever heeft als onderzoeksvraag opgeworpen, of de omstandigheid dat in 

voorkomende gevallen onzelfstandige bewoning (kamerverhuur) mogelijk blijft al dan niet 

van invloed is op (de omvang van) het planschaderisico. Wij menen dat dit het geval kan 

zijn: daar waar op de relevante peildatum (datum inwerkingtreding bestemmingsplan 

"Woningsplitsing") in een straat de "15% norm" nog niet is gehaald, mogen eigenaren van 

woningen deze in delen verhuren, hetgeen een "hogere waarde" kan genereren dan de 

waarde die het object aan de hoedanigheid van eengezinswoning ontleent. Deze "hogere 

waarde" vervalt indien door derden (andere woningeigenaren in de straat) de beschikbare 

ruimte zou worden opgesoupeerd, doch daarvan kan gesteld worden dat dit op de 

peildatum een onzekere gebeurtenis is waarmee in het kader van een planschadetaxatie 

geen rekening hoeft te worden gehouden. 

Een eventueel resterend planschaderisico betreft in dergelijke gevallen het verschil in 

waarde als "te splitsen object" en "in delen te verhuren" object. Al naar gelang de aard, 

indeling en ligging van het object zal de taxatie van een (eventueel) waardeverschil 

verschillend kunnen uitpakken. 

6.2 Waardetechnische gevolgen voor eengezinswoningen 

Opdrachtgever heeft voorts gevraagd, of het feit dat door een splitsingsverbod weer meer 

gezinswoningen beschikbaar blijven in een buurt gunstig is voor de woningprijzen. Deze 

vraag lijkt ons bevestigend te moeten worden beantwoord: ten aanzien van planologisch 

relevante aspecten als situeringswaarde, privacy en hinder van woongebruik past 

eengezinsbewoning in de bestaande (ongesplitste) objecten beter in de structuur van de 

omgeving dan het geval is bij gesplitste objecten. 

Splitsing van woningen leidt voor eigenaren en bewoners van niet-gesplitste objecten tot 

een toename van aan woongebruik inherente vormen van hinder. Een splitsingsverbod 

voorkomt, dat deze grotere mate van hinder zich manifesteert. Zoals ook al is overwogen 

in paragraaf 5.2 is overwogen is dit een voordeel, dat bij de beoordeling van aanvragen 

om tegemoetkoming in planschade mag worden meegewogen. 
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Hierbij dient echter uitdrukkelijke te worden overwogen dat de positieve invloed op de 

waarde als eengezinswoning (dan wel: het achterwege blijven van een waardedaling door 

splitsing van nabij gelegen objecten) in veel gevallen naar verwachting onvoldoende zal 

zijn om het verlies van de "hoogste waarde" van het object (zijnde de waarde als te 

splitsen object) te kunnen compenseren. 

6.3 Globale indicatie waardedrukkend effect per woning 

Het taxeren van het planschaderisico is blijkens voorgaande overwegingen sterk 

afhankelijk van de aard, oppervlakte en indeling van de betrokken woningen en is zonder 

een individuele taxatie niet vast te stellen. Voor een zeer globale indicatie is het niettemin 

mogelijk om, uitgaande van gemiddelden, een voorzichtige kwantitatieve conclusie ten 

aanzien van het planschaderisico per woning te trekken door dit te koppelen aan een 

fictief voorbeeld.. 

Wij gaan aan de hand van ons bekende marktgegevens uit van de volgende 

uitgangspunten: 

als basis voor de taxatie nemen wij in aanmerking 

een grondgebonden tussenwoning in twee lagen met kap 

met een gemiddelde GVO van: 110 m 2 ; 

gemiddelde waarde als ongesplitste eengezinswoning: € 150.000,--; 

gemiddelde waarde na splitsing in 2 units met een GVO 

van 55 m 2 : € 97.500,- per stuk, dus totaal € 195.000,--; 

"meerwaarde" na splitsing: € 45.000,--; 

Af: stichtingskosten € 30.000,-; 

"netto" meerwaarde die verloren gaat: € 15.000,--. 
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7 V E R G O E D B A A R H E I D 

7.1 Algemeen 

Er zijn met betrekking tot het onderwerp vergoedbaarheid vier deelonderwerpen te 

onderscheiden: 

actieve risicoaanvaarding; 

passieve risicoaanvaarding; 

anderszins verzekerd; 

mogelijkheden om schade te voorkomen of te beperken. 

Actieve risicoaanvaarding 

Het is bestendige jurisprudentie dat ten aanzien van de vergoedbaarheid van de geleden 

schade het aspect van risicoaanvaarding ten tijde van aankoop van de onroerende zaak 

een rol kan spelen. In algemene zin kan worden gesteld dat indien voor de vaststelling 

van een nieuw bestemmingsplan of een besluit sprake is geweest van (een reeks van) 

planologisch relevante besluiten waaraan een bestendige lijn in de (toekomst) visie op de 

uiteindelijke planologische bebouwings- en/of gebruiksmogelijkheden van de betreffende 

locatie kan worden ontleend (bijvoorbeeld een structuurplan, een voorbereidingsbesluit of 

een ter inzage gelegd bestemmingsplan), voorzienbaarheid in beginsel kan worden 

tegengeworpen indien (één van) deze planologisch relevante besluiten ten tijde van 

aankoop kenbaar waren. Blijkens toepasselijke jurisprudentie is niet vereist, dat de 

plannen zodanig concreet waren dat betrokkene hiermee volledig rekening kon en moest 

houden. Het criterium luidt dat "een redelijk handelend en denkend eigenaar rekening 

diende te houden met de kans, dat het (planologische) regime ter plaatse in negatieve zin 

zou wijzigen". 

Passieve risicoaanvaarding 

Het beperken of wegnemen van bebouwings- en/of gebruiksmogelijkheden op gronden 

van een aanvrager kan directe planschade tot gevolg hebben. Indien dit het geval is dient 

te worden bezien of aanvrager gedurende langere tijd zijn mogelijkheden onbenut heeft 

gelaten, terwijl men op de hoogte was of kon zijn van de toekomstige nadelige 

ontwikkeling (het zogeheten "verwijtbaar stilzitten"). Ook hier geldt als criterium dat "een 

redelijk handelend en denkend eigenaar rekening diende te houden met de kans, dat het 

(planologische) regime ter plaatse in negatieve zin zou wijzigen". 
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Anderszins verzekerd 

Indien directe of indirecte planschade is ontstaan kan het voorkomen dat deze schade al 

anderszins is vergoed of verzekerd. De opgetreden schade komt dan niet nogmaals voor 

tegemoetkoming in schade in aanmerking. Gedacht kan worden aan bijvoorbeeld de 

situatie waarin een gemeente of ontwikkelaar gronden van een aanvrager heeft gekocht, 

waarbij partijen op kenbare wijze zijn overeengekomen dat in het verkoopbedrag een 

schadetegemoetkoming in schade voor de toekomstige planologische verslechtering is 

opgenomen. 

Mogelijkheden om schade te voorkomen ofte beperken 

Op basis van artikel 6.3 Wro betrekken burgemeester en wethouders in hun beslissing de 

mogelijkheden van aanvrager om de schade te voorkomen of te beperken. Uitgaande van 

de door de wetgeving en rechtspraak gegeven kaders en de thans beschikbare 

informatie, zijn er geen omstandigheden te voorzien waarmee een eventuele aanvrager 

de schade zou kunnen voorkomen of zou kunnen beperken, zodat wij dit onderwerp 

verder buiten beschouwing laten. 

7.2 Procedure bestemmingsplan Woningsplitsing 

Blijkens de stukken heeft vanaf 19 juni 2013 het ontwerpbestemmingsplan ter inzage 

gelegen. Er is geen voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd, noch is ons 

gebleken dat uit een ander (ouder) relevant ruimtelijk beleidsstuk concreet kan worden 

afgeleid dat de gemeente overweegt om de mogelijkheden tot splitsing van woningen aan 

baden te leggen. 

7.3 Beoordeling vergoedbaarheid op hoofdlijnen 

Gelet op de aard van de voorgestane wijziging (bestemmingswijziging van het eigen 

object ofwel "directe planschade") en het pas recentelijk naar buiten gebrachte 

ontwerpbestemmingsplan concentreren wij ons bij het beoordelen van de 

vergoedbaarheid op het onderwerp "passieve risicoaanvaarding". 

Voor het tegen kunnen werpen van "passieve risicoaanvaarding" is blijkens jurisprudentie 

(o.a. ABRS 1 februari 2000, AB2000.444 inzake Ferweradeel, naar welke uitspraak door 

de Raad van State in voorkomende gevallen nog steeds wordt verwezen) niet vereist, dat 

de plannen om de bestaande mogelijkheden in te perken zodanig concreet waren dat 

betrokkene hiermee volledig rekening kon en moest houden. Het in de aangehaalde 

uitspraak opgenomen criterium luidt, dat "een redelijk handelend en denkend eigenaar 
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rekening diende te houden met de kans, dat het planologische regime ter plaatse in 

negatieve zin zou wijzigen". 

Belangrijk voor het kunnen tegenwerpen van "passieve risicoaanvaarding" is dat niet 

louter mag worden verwezen naar de leeftijd van het bestemmingsplan, dat de voor 

aanvrager profijtelijke bouw- of gebruiksmogelijkheden bevatte. De "ouderdom" van de 

vervallen bouw- of gebruiksmogelijkheden is weliswaar een belangrijke factor, maar mag 

niet de enige factor zijn, zo overwoog de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van 

State voor het eerst in de planschade-uitspraak van 11 mei 2000, BR2001/228 inzake 

Cranendonck. Deze lijn is nadien meermaals is bevestigd. 

Er moet dus "meer" zijn dan alleen de leeftijd van het bestemmingsplan om passieve 

risicoaanvaarding tegen te kunnen werpen. Blijkens toepasselijke jurisprudentie (zie o.a. 

ABRS 18 januari 2006 inzake Enschede, ABRS 17 augustus 2005 inzake Bernheze en 

ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal) dient voor het tegenwerpen van passieve 

risicoaanvaarding te zijn voldaan een aantal criteria. Samengevat dient sprake te zijn van: 

1. kenbare én voldoende concrete aanwijzingen dat het regime in nadelige zin zou 

kunnen worden gewijzigd; 

2. een zekere periode voor de eigenaar om, na het bekend worden van die 

voortekenen, alsnog de bestemmingen te realiseren of daartoe in elk geval 

voldoende concrete pogingen te ondernemen; 

3. het achterwege gebleven zijn van een voldoende concrete poging om de 

aanwendingsmogelijkheden te benutten. 

De criteria worden hierna beschreven; tevens wordt bezien of aan de gestelde criteria 

wordt voldaan. Indien dit niet het geval is, geven wij aan elke actie (of juist het achterwege 

blijven daarvan) ter zake door opdrachtgever eventueel nog kan worden ondernomen. 

Ad 1: "kenbare en voldoende concrete aanwijzingen" 

Onder "kenbare en voldoende concrete aanwijzingen" wordt verstaan: van overheidswege 

openbaar bekend gemaakte beleidsvoornemens waaruit voldoende concreet blijkt, dat 

aan de bestaande bouw- of gebruiksmogelijkheden zal kunnen worden gaan getornd. De 

jurisprudentie is op dit punt betrekkelijk streng: vage of algemene c.q. niet voldoende tot 

objectniveau herleidbare verwijzingen naar een toekomstige planologische regeling 

kunnen de toets der kritiek van de Raad van State niet doorstaan. De uitspraken 
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ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk en ABRS 23 april 2008 inzake Nijmegen zijn 

hiervoor aansprekende voorbeelden. 

Voorbeelden waarbij de Raad van State de aanwijzingen wél voldoende concreet heeft 

geacht zijn o.a. ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal (specifieke aanwijzingen voor 

inperking aanwendingsmogelijkheden landgoederen in provinciaal streekplan) en 

ABRS 12 november 2008 Hof van Twente (duidelijk omschreven restrictief beleid ten 

aanzien van niet-agrarische bedrijven in buitengebied in provinciaal streekplan). In de 

uitspraak ABRS 14 oktober 2009 inzake Echt-Susteren werd de terinzagelegging van een 

voorontwerpbestemmingsplan als voldoende concreet signaal aangemerkt. 

Als eerste "signaal" kan in het onderhavige geval worden gewezen op de terinzagelegging 

van het ontwerpbestemmingsplan "Woningsplitsing" op . Dit is een "voldoende concreet 

signaal". Aan het eerste criterium wordt voldaan. 

Ad 2: "voldoende lange benuttingsperiode" 

Wat betreft het criterium "voldoende lange benuttingsperiode" is de jurisprudentie nog in 

beweging c.q. nog niet helemaal uitgekristalliseerd. De lengte van de benuttingsperiode is 

blijkens de jurisprudentie mede afhankelijk van de aard van de teloorgegane 

aanwendingsmogelijkheden: hoe "eenvoudiger" het is de mogelijkheden te realiseren, hoe 

korter de "benuttingsperiode" mag zijn. 

In de uitspraak ABRS 19 december 2012 inzake Cromstrijen werd een termijn van bijna 

7 maanden voor het ontplooien van initiatieven voor het bouwen van een woning 

voldoende geacht. Een termijn van 3,5 maanden voor het indienen van een 

bouwaanvraag voor een tuinbouwbedrijf is daarentegen weer niet voldoende, zo blijkt uit 

de uitspraak ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk. Nadere jurisprudentie zal het 

criterium "voldoende lange benuttingsperiode" verder inhoud moeten geven. 

Zeer belangrijk is, dat na het bekend worden van de eerste "kenbare en voldoende 

concrete aanwijzing" gedurende de gestelde minimale benuttingsperiode geen sprake is 

geweest van voorbereidingsbescherming op grond van bijvoorbeeld een 

voorbereidingsbesluit of een ontwerpbestemmingsplan. Indien en voor zolang sprake is 

van "voorbereidingsbescherming", kan de belanghebbende niet worden verweten dat hij 

geen initiatief heeft ondernomen aangezien de voorbereidingsbescherming er nu juist 
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voor bedoeld is, de ontwikkeling uiteindelijk tegen te gaan, zie ABRS 11 februari 2009 

inzake Eijsden en ABRS 02 december 2009 inzake Waalwijk. 

Gelet op het voorgaande loopt een beroep op "passieve risicoaanvaarding" spaak op dit 

criterium. Het eerste voldoende concrete signaal, zijnde een ontwerpbestemmingsplan, 

bracht namelijk ook ogenblikkelijk voorbereidingsbescherming met zich mee voor alle 

activiteiten, waan/oor een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen noodzakelijk is, 

waaronder het splitsen van woningen begrepen is. Aan het criterium van een "voldoende 

lange benuttingsperiode" wordt dus niet voldaan. 

Ondanks het vorenstaande zullen wij toch ingaan op het derde criterium, reeds vanwege 

het feit dat opdrachtgever in dit verband een gerichte onderzoeksvraag heeft gesteld 

("Hoe concreet moeten juridisch gezien splitsingsvoornemens zijn willen zij voor 

honorering in aanmerking komen?") 

Ad 3: "voldoende concrete poging". 

Onder "voldoende concrete poging" tot realisering van de aanwendingsmogelijkheden kan 

blijkens de jurisprudentie (zie ABRS 14 april 2010 inzake Bloemendaal, 

ABRS 10 november 2010 inzake Meerssen en zeer recentelijk ABRS 27 juli 2011 inzake 

Oostzaan) in de sfeer van het bouwen alleen worden beschouwd: een aanvraag om 

bouwvergunning, thans: omgevingsvergunning. Het indienen van een schetsplan en het 

laten beoordelen daarvan (in meerdere instanties zelfs!) door de gemeentelijke 

welstandscommissie is niet voldoende. In de uitspraak ABRS 17 juni 2009 inzake 

Someren werd het aanleggen van een gasleiding en het doen van bodemonderzoek als 

onvoldoende initiatief voor het oprichten van een tuinbouwbedrijf aangemerkt. 

In dit verband kan tevens worden opgemerkt, dat het indienen van een zienswijze tegen 

bijvoorbeeld een (voor)ontwerpbestemmingsplan niet als "voldoende concrete poging" kan 

worden aangemerkt. Hierdoor rijst overigens de vraag, of aan het criterium "voldoende 

concrete poging" nog zelfstandige betekenis toekomt. Immers, indien een "voldoende 

concrete poging" (zijnde een omgevingsvergunningaanvraag voor de activiteit) is gedaan, 

leidt dit tot het resultaat dat omgevingsvergunning verleend wordt en de schade achteraf 

bezien niet ontstaat. 

Blijkens de aangehaalde uitspraak "Oostzaan" is niet van belang, of de aanvrager zich 

daadwerkelijk bewust is van het risico dat bij hem aanwezig was. Dit betekent, dat een 
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eventuele onbekendheid van de aanvrager met zijn bouwmogelijkheden in de risicosfeer 

van de aanvrager ligt. 

Van belang is voorts, dat "tegenzittende economische omstandigheden" evenmin afdoen 

aan de "passieve risicoaanvaarding", zie ABRS 9 september 2009 inzake Voorst. Voor 

zover sprake is van planschade als gevolg van het wijzigen of wegbestemmen van bouw-

of gebruiksmogelijkheden, kan deze - als aan alle gestelde criteria wordt voldaan -

wegens passieve risicoaanvaarding voor rekening van de aanvragers worden gelaten, 

ongeacht of de betrokkene in economische zin al dan niet in staat is geweest, de bouw

en/of gebruiksmogelijkheden te benutten. 
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8 M O G E L I J K H E D E N TOT B E P E R K I N G VAN H E T P L A N S C H A D E R I S I C O 

8.1 Inleiding 

Zoals uit de voorgaande hoofdstukken is gebleken, loopt opdrachtgever met het als 

ontwerp voorliggende bestemmingsplan "Woningsplitsing" een reëel en substantieel risico 

op vergoedbare planschade. Voor een deel is het planschaderisico beheersbaar (bij 

woningen met een GVO > 140 m 2) en/of beperkt (bij woningen die nog in delen verhuurd 

kunnen worden omdat de "15%-norm" in de straat nog niet is gehaald), doch dit doet aan 

de eerste conclusie niet af. 

Indien het de wens van opdrachtgever is om het planschaderisico zo ver als mogelijk 

terug te brengen en zij bereid is om daarvoor een wijziging in de inhoud en/of procedure 

van het bestemmingsplan aan te brengen, dan hebben wij twee suggesties die bijdragen 

aan een sterke inperking van het planschaderisico. De eerste suggestie ligt in de sfeer 

van de planologie, de tweede suggestie ligt in de sfeer van de vergoedbaarheid van 

planschade. 

8.2 Suggestie planologie 

Het planschaderisico kan sterk worden teruggebracht door in de afwijkingsregels de 

oppervlaktenormen van 140 m 2 GVO en 50 m 2 GVO "los te laten" of in belangrijke mate 

terug te brengen. Het effect daarvan is, dat de afwijkingsbevoegdheid op méér 

respectievelijk alle woningen van toepassing wordt. Hoe meer woningeigenaren 

voorafgaande aan het indienen van een aanvraag om tegemoetkoming in planschade 

eerst een afwijkingsprocedure voor een splitsing moeten doorlopen, hoe kleiner - en 

beheersbaarder - het planschaderisico zal zijn. 
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8.3 Suggestie vergoedbaarheid 

Zoals blijkt uit paragraaf 7.3 loopt de passieve risicoaanvaarding "spaak" op het ontbreken 

van een voldoende lange benuttingsperiode. Opdrachtgever zou in overweging kunnen 

nemen, om alsnog te zorgen voor het ontstaan van een dergelijke voldoende lange 

benuttingsperiode. De te volgen "marsroute" zou er als volgt kunnen uitzien: 

1. het bestemmingsplan thans niet door de gemeenteraad laten vaststellen; 

2. in plaats daarvan (in een openbare publicatie!) mededelen dat de gemeente 

voornemens blijft om dit onderwerp te regelen zoals in het 

ontwerpbestemmingsplan was voorzien (het beleid en de inzichten wijzigen dus 

niet!), doch dat zij eerst op enkele terreinen nader onderzoek wenst te doen naar 

de implicaties daarvan vooraleer zij hiertoe opnieuw een planologische procedure 

zal starten; 

3. eventueel (dit is echter niet strikt noodzakelijk) zo snel mogelijk na stap 2 een 

(gelijkluidend) voorontwerpbestemmingsplan ter inzage leggen; 

4. gedurende de gehele procedure géén voorbereidingsbesluiten nemen; 

5. circa 7 tot 10 maanden na de publicatie van de mededeling zoals omschreven in 

stap 2 een nieuw (gelijkluidend) ontwerpbestemmingsplan ter inzage leggen; 

6. het bestemmingsplan door de gemeenteraad laten vaststellen. 
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Uit voorgaande overwegingen volgen de navolgende conclusies en aanbevelingen. 

1. De voorgestane bestemmingsregeling ten aanzien van woningsplitsing leidt tot 

planologisch nadeel en een daaruit voortvloeiend reëel en substantieel 

planschaderisico, dat evenwel voor een deel beheersbaar is; 

2. Bij voortzetting van de thans lopende bestemmingsplanprocedure zal aan de 

betrokken woningeigenaren geen "passieve risicoaanvaarding" kunnen worden 

tegengeworpen bij gebreke van een "voldoende lange benuttingstermijn"; 

3. De gemeente kan het planschaderisico sterk terugbrengen door de 

afwijkingsregels aan te passen en/of alsnog "passieve risicoaanvaarding" te 

bewerkstelligen, een en ander zoals omschreven in hoofdstuk 8. 

Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken, 
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VERSLAG RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN 

 

Datum:  4 juni 2013 

Plaats:  oude raadzaal 

Tijd:  19.30 – 22.00 uur 

 

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

I.M. Jongman-Mollema (ChristenUnie), K. de Wrede (Partij voor de Dieren), de heren J.D. Hukema (PvdA), 

R.O. Martens (PvdA), M.D. Blom (VVD), J. Sipma (VVD), W.B. Leemhuis (GroenLinks), A.J. Nolles 

(GroenLinks), W. Maat (Stadspartij), R.P. Prummel (Stadspartij), J.P. Dijk (SP), B. Benjamins (D66), P.S. de 

Rook (D66), J.P.A. van Rooij (Student en Stad) 

Namens de griffie: mevrouw A. Weiland (commissiegriffier) 

Namens het college: de heer R. van der Schaaf (PvdA) 

Afwezig m.k.: mevrouw B. Enting (PvdA) 

Insprekers: de dames Van den Broek (namens omwonenden Coendersborg), Van Oosten (op persoonlijke 

titel) 

Verder aanwezig: de heren Klaassen (ambtenaar), Michel (voorzitter welstandscommissie), Ruimschotel 

(ambtenaar) 

Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland) 

 

 

A. ALGEMEEN DEEL 

A.1. Opening en mededelingen 

De voorzitter: 

 Opent de vergadering om 19.30 uur en heet iedereen hartelijk welkom. 

 

A.2. Vaststelling agenda 

De agenda wordt ongewijzigd vastgesteld. 

 

B. INHOUDELIJK DEEL 

B.1. Ontwikkelingen Coendersborg (collegebrief 15 mei 2013) 

Mevrouw Van den Broek (inspreker namens omwonenden): 

 Verzamelde 821 bezwaren en toont daarmee aan dat er geen draagvlak in de wijk is voor sloop en 

bouw van het flatgebouw, terwijl draagvlak juist een van de twee voorwaarden was. 

 Is bereid inzage te geven in de 821 bezwaren. 

 Vindt dat het de wethouder gesierd zou hebben de brief te beantwoorden en contact te zoeken met 

organisaties in de wijk om in te gaan op vragen en opmerkingen. 

 Wijst erop dat honderd bezoekers van de avond op 19 maart geschoffeerd zijn door boze eigenaren, 

projectontwikkelaars en architecten. 

 Wil op zijn minst een haalbaarheidsstudie zien. 

 Constateert dat de veranderingen aan het park alleen aan de voorzijde in het zicht van de flat liggen. 

 Meldt dat wandelaars geen prijs stellen op struiken, versnipperende paden en een brug. 

 Is met bewoners genegen te overleggen over snoeien en schoonhouden van een vrij openbaar en 

opgeknapt park. 

 Stoort zich aan leugens over vermeende verkrachtingen en drugsdeals in het park en dat de borg 

bouwvallig en niet exploitabel zou zijn. 

 Wijst erop dat de plannen leiden tot onherstelbare schade aan bijzondere dieren en planten in het 

beschermde park. 

 Herinnert eraan dat de gemeente een pand kan onteigenen, verbouw tegen kan houden en de grond 

tegen de reële taxatiewaarde terug kan kopen. 

 Stelt dat de plannen niet anders zijn dan de afgewezen plannen uit november 2012. 

 Roept op het algemeen belang van de wijk te laten prevaleren boven het belang van zes speculanten. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Vond in november dat verdergaan met het plan weinig zin had wegens ontbrekend draagvlak. 
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 Vroeg toen ook naar de mogelijkheden van een beschermd stadsgezicht. 

 Constateerde middels een enquête dat de meeste ondervraagden tegen de plannen zijn. Ze vrezen 

voor het openbare en historische karakter van het pand en het park. Renovatie, kleinschaliger 

nieuwbouw, niets doen of opkopen door de gemeente zijn genoemde opties. 

 Begrijpt dat de laatste optie niet haalbaar is gezien de financiële situatie van de gemeente. 

 Roept het college op opnieuw in gesprek te gaan met de initiatiefnemers. Er is te weinig draagvlak 

in de commissie en in de wijk. 

Dhr. Maat (Stadspartij): 

 Benadrukt dat park en pand twee verschillende zaken zijn. 

 Beoordeelt het belang van de eigenaren vooral als financieel. 

 Vertrouwt erop dat de eigenaren het park op willen knappen conform de wensen van omwonenden. 

 Ziet als valide argumenten tegen de plannen dat het pand historisch en passend in de omgeving is en 

dat wandelaars in het park zich bekeken voelen. Aan het laatste is de architect tegemoetgekomen. 

 Constateert dat de exploitant in het pand wil blijven en de noodzaak van groot onderhoud bestrijdt. 

 Wijst op het risico van sloop en nieuwe horeca bij het tegenhouden van de plannen, met mogelijk 

meer drukte en geluidsoverlast tot gevolg. 

 Vraagt waarom de gemeente sloop van het pand niet tegen kan houden. 

 Weegt de belangen van omwonenden en exploitant zwaarder en is daarom tegen het collegevoorstel. 

Dhr. Sipma (VVD): 

 Reageerde tot nu toe terughoudend, omdat het draagvlak moest blijken. Dat blijkt nu onvoldoende. 

 Gaat daarom niet akkoord met een wijziging van het bestemmingsplan. 

 Hoopt dat de initiatiefnemers hiermee verder kunnen en wil het dossier voorlopig sluiten. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Juicht ecologische verbeteringen toe en accepteert om die reden wel vaker ontwikkelingen. 

 Ging bijvoorbeeld akkoord met woningbouw in een deel van het openbare Bessemoerpark vanwege 

ecologische verbeteringen. 

 Kan niet inschatten hoe reëel de vrees is voor beperking van de openbaarheid van het park. 

 Weegt ook af dat de huidige horeca een publieke functie heeft in de omgeving. 

 Verbaast zich erover dat het college zich niet zelf vergewist heeft van draagvlak in de buurt. 

 Wil weten waarom de collegebrief geen melding maakt van de 821 bezwaren uit de omgeving. 

 Hoopt dat omwonenden zich realiseren dat zonder dit plan ook sloop en grotere nieuwbouw plaats 

zou kunnen vinden. 

 Kan niet de conclusie trekken dat er draagvlak is. 

 Sluit zich daarom aan bij het verzoek van de VVD om duidelijkheid te bieden en daar voorlopig aan 

vast te houden. 

Dhr. Martens (PvdA): 

 Vraagt wie het park gaat onderhouden, wat dat kost en wat dit de gemeente oplevert. 

 Is benieuwd in hoeverre de publieke toegankelijkheid geborgd is, de natuurwaarden verbeteren en 

de archeologische waarde van het park beschermd wordt volgens het college. 

 Denkt dat het tekenen van de stad in 3D (initiatiefvoorstel PvdA) meer duidelijkheid had gegeven. 

 Wijst erop dat het bestemmingsplan de mogelijkheid biedt het pand te slopen om er een pand tot 

11 m bouwhoogte voor terug te bouwen met andere horeca. De gemeente kan dat niet tegenhouden. 

 Stelt daarom vast dat het afwijzen van de plannen tot een nieuwe vorm van onduidelijkheid leidt. 

 Vindt het onduidelijk hoeveel mensen tegen de plannen zijn door de verschillende metingen, al valt 

de 33% uit de collegebrief mee. De enquête van de SP levert echter een ander beeld op. 

 Vraagt zich af of het eisen van draagvlak niet een onhandige voorwaarde was. 

 Is van mening dat de ruimtelijke kwaliteit verbetert en dat de openbaarheid gewaarborgd blijft. 

 Hecht er ook aan dat er gebouwd wordt in de stad en dat eigenaren de kans krijgen te ontwikkelen. 

 Weegt de weerstand tegen het plan mee, maar ziet de voordelen ervan ook in het algemeen belang. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Vindt het een lastig dilemma tussen het plan van de eigenaren, die daarmee ook het park opknappen, 

en de bewoners, die een toegankelijk park willen houden. Het hoeft elkaar niet uit te sluiten. 

 Mist een duidelijke onderbouwing van het draagvlak, al is duidelijk dat er geen grote meerderheid 
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voor het plan is. 

 Weegt het belang van draagvlak het zwaarst en gaat daarom niet mee met het collegevoorstel. 

 Verzoekt het college te overleggen met bewoners, die bij willen dragen aan onderhoud van het park. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Heeft als belangrijkste zorg het park te behouden als bijzondere leefwereld voor mens, dier en plant. 

Cultiveren met paadjes en een brug komt de ongereptheid niet ten goede. 

 Vraagt of het een mogelijkheid is met bewoners en exploitant te kijken of er een plan met meer 

draagvlak is, met in het achterhoofd het aanbod van bewoners bij te dragen aan onderhoud. 

 Ziet graag de paradox toegelicht dat bewoners vrezen voor ecologische waarden en openbaarheid 

van het park, terwijl de initiatiefnemers juist zeggen het park op te zullen knappen. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Pleitte in mei 2012 al voor het behoud van groene parels in de stad. 

 Vindt de functieverandering fundamenteel. Wonen gebeurt 24 uur per dag, terwijl horeca 

piekmomenten kent. De initiatiefnemers willen ver gaan in de herbestemming van groen. 

 Noemt het tegenstrijdig dat de initiatiefnemers aangeven dat de horeca niet rendabel is, terwijl een 

argument voor de woonplannen is dat er anders mogelijk grotere horeca voor terugkomt. 

 Is niet vatbaar voor het dreigende element in die veronderstelling. 

 Vraagt waarom wonen per se hier moet, terwijl er voldoende geschikte locaties zijn in de stad. Krijgt 

de gemeente terugkijkend geen spijt van een dergelijk besluit? 

 Ziet verschillen tussen de bevindingen van de initiatiefnemers over draagvlak in de buurt en de 

eigen contacten met de buurt en het onderzoek van de SP. 

 Wil alles overwegend een park met horeca behouden en geen park met wonen toestaan. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Is door de collegebrief niet overtuigd van draagvlak. Het college kan alleen verwijzen naar de 

eigenaren, die draagvlak veronderstellen, terwijl de commissie massaal om draagvlak vroeg. 

 Kan zonder onomstotelijk aangetoond draagvlak niet akkoord gaan met de plannen. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Vindt de dominante voorliggende vraag of er woningbouw moet komen waar nu een publieke 

functie zit, rekening houdend met belangen van omwonenden, eigenaar en het algemeen belang. 

 Mist naast de randvoorwaarden draagvlak, ecologische waarde en openbaarheid aandacht voor de 

referentiearchitectuur en beeldkwaliteit. Zo kent het plan geen schuin dak, wat voor de uitstraling 

van het park Coendersborg belangrijk is. 

 Stelt dat afwijzing van de plannen geen garantie is voor een mooier park. De ontwikkelaar kan 

overgaan tot sloop en het bouwen van een nieuwe horecabestemming binnen het bestemmingsplan. 

 Wijst erop dat het huidige gesprek tussen ontwikkelaar, gemeente en omwonenden gevolgen heeft 

gehad voor het huidige plan. 

 Vreest dat de ontwikkelaar bij afwijzing naar eigen inzicht zal gaan ontwikkelen. Dat kan minder 

gunstig uitpakken voor het park dan het huidige plan. 

 Vraagt of het college openingen ziet om bij afwijzing van het plan het gesprek met ontwikkelaar en 

omwonenden over de ontwikkeling van het park voort te zetten. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Wijst erop dat het geen collegevoorstel betreft. De initiatiefnemer meldde zich ruim een jaar geleden 

met het voornemen om woningen te bouwen. 

 Kan bij een bestemmingsplanwijziging een overeenkomst opstellen die de eigenaar verplicht tot het 

opknappen van het park. 

 Antwoordt dat zonder bestemmingsplanwijziging de gemeente sloop niet kan voorkomen en geen 

invloed heeft op eventuele nieuwbouw binnen het huidige bestemmingsplan. De toekomst is dan 

ongewis. 

 Kan zich voorstellen dat andere horecaconcepten wel rendabel zouden kunnen zijn. 

 Wil als college meewerken aan het plan om zo met randvoorwaarden invloed uit te oefenen en zo de 

gewenste verbeteringen te kunnen realiseren. 

 Is zich goed bewust van de gevoeligheden in de buurt en wees de initiatiefnemer op zijn 

verantwoordelijkheid aan draagvlak voor zijn plan te werken. Een plan kan hierop sneuvelen. 
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 Koos daarom ook voor deze afwijkende procedure. Normaal gesproken zou het college al dan niet 

een wijziging van het bestemmingsplan voorleggen. 

 Wijst erop dat de raad het college juist verzocht geen partij te kiezen en de initiatiefnemer zijn werk 

te laten doen. De raad zou de uitkomsten duiden en een uiteindelijk oordeel vellen. 

 Peilde de vorige keer expliciet dat de raad bij deze bespreking een opvatting van het college wenste. 

 Ziet de plannen met randvoorwaarden als een kans het park op kosten van de ontwikkelaar op te 

knappen. De ontwikkelaar is nadrukkelijk bereid omwonenden te betrekken bij verdere uitwerking. 

 Heeft het idee dat het gevoel van openbaarheid van het park niet wordt aangetast. Er komt zelfs park 

bij door het verdwijnen van parkeerplaatsen. Ook wordt in de toegankelijkheid geïnvesteerd. 

 Ziet dat veel mensen in de buurt tegen de plannen zijn, al lopen de cijfers uiteen. 

 Gaat bij het duiden van draagvlak verder dan een cijfermatige analyse en kijkt ook of het plan 

voldoet aan de eisen van de buurt. Openbaarheid en kwaliteit van het park zijn gegarandeerd of 

verbeteren zelfs, al zijn blijkbaar niet alle omwonenden daarvan overtuigd. 

 Constateert dat het plan niet voldoet aan de wens het pand niet te slopen. Afwijzing van de plannen 

biedt zoals gezegd echter geen enkele garantie voor behoud van het pand. 

 Adviseert alle belangen af te wegen bij dergelijke vraagstukken en niet draagvlak als criterium te 

verabsoluteren. Dan zouden er weinig studentenwoningen gebouwd kunnen worden in de stad. 

 Wijst erop dat de gemeente ervoor koos draagvlak belangrijk te maken, gezien de recente 

geschiedenis van het park en ingediende plannen. Nu moet alles geduid en afgewogen worden. 

 Antwoordt dat de gemeente zelf de openbaarheid van het gemeentelijke park garandeert. 

 Verwacht beter afspraken te kunnen maken over openbaarheid bij een wooninvulling dan bij horeca. 

 Kent de genoemde 821 bezwaren niet en wil zich nader informeren. 

 Beaamt dat het schetsontwerp niet geheel voldoet aan het referentiebeeld. Aan andere 

uitgangspunten van het college is wel tegemoetgekomen. 

 Zal de initiatiefnemers meedelen dat voortzetten van het plan geen zin heeft wanneer er geen 

meerderheid in de raad is voor een bestemmingsplanwijziging. Het is dan eerst weer aan hen. 

 

B.2. Nota ruimtelijke kwaliteit informatie (collegebrief 26 april 2013) + 

Actualiseren welstandsbeleid en Jaarverslag 2011 Welstandscommissie 

(collegebrief 18 april 2013) 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Beoogt met de integrale nota tegenstrijdigheden op deelterreinen tegen te gaan en meer inzichtelijk, 

helder en aan de voorkant de discussie met de raad en de samenleving te voeren over ruimtelijke 

kwaliteit. 

Dhr. Klaassen (ambtenaar): 

 Houdt een presentatie over trends, de noodzaak anders te gaan werken, dilemma's en de toekomst. 

Mw. Van Oosten (inspreker op persoonlijke titel): 

 Staat ervan te kijken dat van particulieren minder kwaliteit wordt verwacht, aangezien 

kwaliteitseisen voor bepaalde gebieden niet voor hen gelden. 

 Is verbaasd over het feit dat handhaving geen succes was, omdat regelmatig niet toegestane zaken 

worden gerealiseerd en blijven bestaan. Dit zou echter moeten gelden voor alle particulieren, niet 

alleen voor mensen met goede contacten. 

 Vindt het idioot om aan bewoners van een bepaald moment beslissingen over te laten over 

bijvoorbeeld wel of geen bomen in de straat. Latere bewoners hebben die keus niet. 

 Vraagt zich af wat bescherming van de binnenstad betekent. De garages aan het Damsterdiep en het 

Forum mogen op papier mooie ontwerpen zijn: in de praktijk zijn het puisten in de binnenstad. 

 Ziet de PvdA ontbrekend draagvlak bij de Coendersborg wegpoetsen en omschrijven als weerzin, 

omdat het niet uitkomt. Wat verstaat de partij precies onder draagvlak? 

 Is zeer tegen welstandsvrij bouwen. Het leverde bijvoorbeeld blokkendozen langs de snelweg op. 

Dhr. Martens (PvdA): 

 Herinnert eraan dat het beleid van ruimtelijke kwaliteit en welstand goed heeft gefunctioneerd. Het 

gaat om verbeteringen waar nodig. 

 Is terughoudend wat betreft welstandsvrij bouwen, maar ging bij Meerstad akkoord. 
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 Wil duidelijk stellen dat het doel van het beleid is een mooie stad te bouwen. Het moet aansprekend 

en enthousiasmerend werken, al kan het beleid ook als een beperking worden ervaren. Toch is het 

goed dat je een huis niet zomaar roze mag verven. 

 Wijst erop dat een mooie stad bedrijven en burgers lokt en behoudt. 

 Wil graag nadenken over een totaalbeeld wat de gemeente met bijvoorbeeld het Stadspark wil. 

 Versterkt graag de unieke mix van Groningen om de historie goed te bewaken en tegelijkertijd 

gewaagde architectuur mogelijk te maken of zelfs aan te moedigen. 

Dhr. Hukema (PvdA): 

 Leest in de brief over het welstandsbeleid dat burgers op alle mogelijke manieren betrokken moeten 

worden bij beleid. Maar waarom mogen ze dan toch niet in de welstandscommissie plaatsnemen? 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Vindt het goed de vele ontwikkelingen vanuit een bepaald kader te benaderen. 

 Denkt dat niemand tegen duidelijke regels is die niet knellen en beter faciliteren. 

 Is daarnaast ook voor het beschermen van kwaliteit in de compacte stad. Dat is een dilemma. 

 Is benieuwd waar de andere aanpak in sommige wijken concreet toe leidt. Zijn er voorbeelden? Wat 

kan de raad precies meer en minder bepalen? Welke keuzes zijn er? 

 Wijst op de lastige vraagstukken op het snijvlak tussen het beschermen van oude kwaliteiten en het 

toestaan van nieuwe ontwikkelingen. 

Dhr. Nolles (GroenLinks): 

 Vraagt zich af hoe verstandig het is welstandsvrij te bouwen in Meerstad. Het kan toekomstige bouw 

ook blokkeren, terwijl de gemeente er voor honderden miljoenen euro's in zit. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Informeert hoe de gemeente verenigingen van eigenaren kan ondersteunen om veranderingen aan 

een complex aan burgers over te laten, zonder dat er te veel verschillen ontstaan. 

 Wijst op de forse bouwhoogtes die in de binnenstad zijn toegestaan. Daardoor is het lucratief om 

bijvoorbeeld een schippershuisje te slopen voor nieuwbouw. 

 Voelt er weinig voor in te stemmen met beleid waarbij burgers geen zitting krijgen in de 

welstandscommissie. Is er niet een raadsmeerderheid voor deelname door burgers? 

Dhr. Maat (Stadspartij): 

 Heeft grote twijfels bij welstandsvrij bouwen. Kleine projectontwikkelaars kopen steeds vaker 

huizen om ze om te vormen tot blokkendozen. 

Dhr. Blom (VVD): 

 Wijst erop dat de Gerbrand Bakkerstraat in dezelfde kleurstelling is geschilderd. Mogen mensen 

daar nu ook hun kozijntje in een kleur naar keuze schilderen? 

 Vindt Maastricht een goed voorbeeld van hoe reclame-uitingen en beeldkwaliteit samen kunnen 

gaan. 

 Hecht aan een evenwichtig welstandsbeleid, waarbij de binnenstad een aparte status heeft zonder 

een openluchtmuseum te worden. 

 Wil vervelende toestanden als bij een dakkapel in Selwerd, die tot op de centimeter is bevochten, zo 

veel mogelijk voorkomen. 

 Stelt prijs op de manier waarop dit beleid nu behandeld wordt. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Pleit voor een meer gedifferentieerd model dan het huidige, dat of te vrij of te stringent is. 

 Noemt als voorbeeld karakteristieke schippershuisjes in de binnenstad, die of allemaal wel of 

allemaal niet beschermd kunnen worden. Geleidelijkheid of een percentage per straat ontbreekt. 

 Vraagt zich af hoe de overheid omgaat met collectieve particuliere initiatieven om onderhoud te 

plegen of gezamenlijk wijzigingen aan te brengen aan de straat. 

 Pleit voor een structureel beleid voor de lange termijn én een tijdelijk crisisbeleid, waarbij tijdelijke 

maatregelen de hard nodige ontwikkelingen los kunnen trekken. Ziet het college dit ook zo? 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Vindt de belangrijkste vraag hoe de stad zo groen mogelijk is te houden. 

 Wijst op de positieve effecten van natuur op gezondheid, welzijn en arbeidsproductiviteit van 

mensen, zoals aangetoond in de oratie van Agnes van den Berg en de oproep van zorgverzekeraars. 
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 Legt uit dat er indirecte (stress verlagen) en directe (fijnstof, verkoeling, wateropname) verbanden 

zijn. 

 Hecht aan het belang van de stad voor dieren in de regio. Juist binnenterreinen spelen een rol. 

 Stelt voor projectontwikkelaars te verplichten een deel van het oppervlak van muren en daken groen 

te maken of een voorkeursbeleid te voeren voor architecten die groen integreren. 

 Wil af van de scheiding tussen natuur en cultuur en verwijst naar het werk van Leroy in Lewenborg. 

 Is voor Intense Stad, zolang het niet ten koste gaat van groen. De hoogte in bouwen helpt daarbij. 

 Stelt dat bewonersparticipatie in de jaren tachtig niet alleen tot mooie bouw heeft geleid. 

 Ziet graag een focus op aansluiten op de behoefte in het bestaande in plaats van op nieuwbouw. 

 Adviseert groen niet te zien als een obstakel, maar als een te koesteren pluspunt. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Is eerder voor regie voeren dan voor loslaten als sturingsprincipe. 

 Pleit tegen de wildgroei van reclame-uitingen in de binnenstad en voor een reflectie op het nut 

ervan. In Zuid-Amerikaanse steden is het teruggedrongen en gaat het juist beter met binnensteden. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Wil welstand niet loslaten, maar handhaven. Zeker voor nieuwbouw moeten onwenselijke 

ontwikkelingen voorkomen worden. 

 Pleit voor meer flexibiliteit richting de gebruikers van de stad. 

 Wil ondernemers wel de ruimte geven zich te profileren. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Deelt de hoofdlijnen van de presentatie. 

 Ziet verschillende uitgangspunten, zoals flexibel maatwerk en strikter handhaven in de binnenstad. 

Is de visie nu differentiatie? 

 Vindt het reclamebeleid in sommige gebieden juist strikt, zoals bij Martiniplaza. 

 Vraagt meer aandacht voor co-creatie, ook in relatie tot bezuinigingen. 

 Hecht belang aan leefkwaliteit naast ruimtelijke kwaliteit, zoals pleintjes in de stad. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Ziet een mogelijke discrepantie tussen het vaststellen van een totaalvisie en maatwerk, waarbij 

iedereen een andere mening heeft. Maatwerk vergt veel capaciteit. Bovendien is de stad ook van de 

Stadjers zelf. Daarom is het goed dat er over burgerbetrokkenheid wordt nagedacht. 

 Wijst op het voorbeeld van Maastricht wat betreft reclamebeleid. Ondernemers hebben de 

mogelijkheid zich te uiten, zonder dat het een schreeuwerig beeld oplevert. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Antwoordt dat Nijestee in de koopcontracten van de Gerbrand Bakkerstraat privaatrechtelijk een 

aantal zaken geregeld heeft. 

 Helpt het misverstand uit de wereld dat heel Meerstad welstandsvrij zou worden, zoals media 

suggereren. 

 Komt in het najaar met een voorstel voor een pilot welstandsvrij bouwen in een deel van Meerstad. 

De medewerking van de gemeente Slochteren is tot op zekere hoogte nodig. 

 Nuanceert dat niet hele stadswijken welstandsvrij worden. Het gaat om de discussie over variatie in 

de mate van welstandszorg, met een strenger regime voor de binnenstad dan voor buitengebieden. 

 Stelt dat bouwen binnen het bestemmingsplan wel kan. Dat is een andere discussie dan welstand. 

 Beschermt een aantal straten met karakteristieke schipperswoningen in de Hortusbuurt en staat 

verhogingen in centrale straten met meer ontwikkelingen juist meer toe. De raad beslist uiteindelijk 

over de bestemmingsplannen met bouwhoogtes. 

 Vindt de suggestie collectieve initiatieven soms wel toe te staan, omdat ze gezamenlijk kwaliteit 

hebben en individueel niet, een nuttige en wil hiernaar kijken bij de verdere uitwerking. 

 Ziet een meerderheid voor de hoofdlijn van een meer gedifferentieerd welstandsbeleid. 

 Wijst erop dat het goede afwegingen en precieze besluiten vergt om ervoor te zorgen dat het 

resultaat zo natuurlijk mogelijk aanvoelt voor mensen en misschien ook tot minder discussie leidt. 

 Zegt een informatieve notitie toe over de genoemde schuifjes waar de raad per gebied meer of 

minder op kan sturen. Deze notitie verschijnt na de zomer vóór de definitieve nota. 

 Begrijpt dat welstandsbeleid als hinderlijk kan worden ervaren en tegelijk regels eenvoudiger kan 
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maken. Daarnaast is het van belang met het beleid het elan van de stad als historisch, vernieuwend 

en aantrekkelijk te behouden door het goed uit te voeren en het enthousiast te brengen. 

 Hecht aan het belang van groen voor de stad en besteedt hier aandacht aan, al kan niet alles in de 

nota geregeld worden. De trend van verticaal groen speelt zeker en de grenzen tussen natuur en 

cultuur vervagen inderdaad. 

 Komt met een aparte notitie over reclamebeleid. Smaken verschillen en het is misschien goed nog 

meer te differentiëren. Op sommige plekken kan veel reclame juist meerwaarde bieden. Bij 

Martiniplaza maakte Rijkswaterstaat bezwaar. Er spelen verschillende belangen. 

 Hecht aan co-creatie, ook als er geen bezuinigingen zouden zijn. Goede co-creatie van 

welstandsbeleid kan leiden tot meer draagvlak. 

 Wijst erop dat de raad recent nog sprak over de rol van burgers in de welstandscommissie. De lijn is 

om eerst de criteria veel meer samen op te stellen om daarna eventueel de discussie te voeren over 

burgers in de welstandscommissie. 

De heer Ruimschotel (ambtenaar): 

 Wijst op de jarenlange transformatie per kavel en pand in de binnenstad, die geleid heeft tot 

dusdanige kwaliteiten dat de gemeente die wil beschermen door de transformatie deels te bevriezen. 

 Stelt anderzijds dat de stad zich functioneel moet blijven ontwikkelen. 

 Ziet in de buitenwijken juist een ontwikkeling per complex in de jaren vijftig tot en met zeventig. 

De overheid kan ervoor zorgen dat huiseigenaren niet allemaal wat anders doen. 

 Denkt dat de stad inspiratie en interpretatie kan bieden aan ontwikkelaars om de ruimtelijke 

kwaliteit te verbeteren. Jurisprudentie van de welstandscommissie kan een hulpmiddel zijn. 

 Stelt dat de liberalisering vanuit het Rijk veel acties vanuit burgers vergunningvrij maakt. Privaat- 

en publiekrechtelijk kun je dan andere arrangementen bedenken om kwaliteiten te beschermen. 

Daarom is juist behoefte aan deze nota, om vanuit nieuwe kaders bepaalde vrijheid te kunnen geven. 

 Antwoordt dat maatregelen generiek moeten zijn vanuit het oogpunt van rechtsgelijkheid, tenzij 

beleid specifiek een bepaalde mate van transformatie toestaat. 

 Legt uit dat er steeds meer op straatniveau geregeld kan worden, waar maatregelen eerst op 

stadsniveau golden. Politieke argumenten kunnen in beleid juridisch verantwoord worden. 

 Voegt toe dat beleidsuitgangspunten in welstandsbeleid verwerkt kunnen worden buiten het 

bestemmingsplan om. 

 Vervolgt dat, wanneer gewenst, collectief particulier opdrachtgeverschap opgenomen kan worden 

als beeldkwaliteitskader. 

 Geeft in de nota aan welke beleidsschuifjes de raad heeft om meer of minder mee te sturen. Niet 

alles hoeft generiek geregeld te worden. 

 Somt op dat passend in de omgeving, hoge ruimtelijke kwaliteit en een beeldkwaliteitskader voor 

een gebied criteria voor de welstand zijn om ontwikkelingen toe te staan. 

Dhr. Michel (voorzitter welstandscommissie): 

 Pleit voor verdere specialisatie in gebieden in de stad, waarbij de vorm en intensiteit van welstand 

en handhaving verschillen. Dat geldt ook voor reclamebeleid. 

 Ziet als voordeel dat mensen dan bewust kunnen kiezen voor de karakteristieken van een buurt, een 

historische beschermde of juist een welstandsvrije buurt. Het overkomt ze dan niet meer. 

 Denkt dat de atlas ruimtelijke kwaliteit een prima instrument kan zijn om die karakteristieken in vast 

te leggen. Zo veel mogelijk mensen moeten de kern van de karakteristieken onderschrijven. 

 Is sterk van mening dat het toetsen van welstand, bijvoorbeeld maten van een dakkapel, weinig 

expertise vereist, maar dat beoordeling en interpretatie juist moet gebeuren door een commissie van 

professionals. Het moet uiteindelijk ook bij de rechtbank stand kunnen houden wanneer nodig. 

 

De voorzitter sluit de vergadering om 22.00 uur onder dankzegging. 



 

Verslag R&W 11 juni 2013

230

Verslag vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 11 juni 2013                                1 
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R.P. Prummel (Stadspartij), J.P. Dijk (SP), P.S. de Rook (D66), M. van den Anker (Student en Stad) 

t.v.v. J.P.A. van Rooij 

Namens de griffie: mevrouw A. Weiland (commissiegriffier) 

Namens het college: de heer R. van der Schaaf (PvdA) 

Afwezig m.k.: mevrouw B. Enting (PvdA), de heer J.P.A. van Rooij (Student en Stad) 

Insprekers: de dames Kiki (op persoonlijke titel), Oldert (namens de wijkraad Grunobuurt-Zuid en HWK 

Grunobuurt-Noord), Ten Hoeve (namens bewoners en buurtvereniging Badstratenbuurt), Van Oosten (op 

persoonlijke titel), Van der Wal (namens omwonenden Mamamini), Veenstra (op persoonlijke titel), de heren 

Bijma (op persoonlijke titel), Bootsma (namens Platform Cultureel Erfgoed Groningen), Hoexum (mede 

namens de heren Arnold en Van Haren), Inden (namens meerdere bewoners Korenstraat), Van der Wardt 

Olderiekerink (namens bewonersvereniging Hortusbuurt), Van der Graaf (namens wijkraad Laanhuizen), Van 

der Graaf (namens Citeq bv), Willemskruize (mede namens de heer Boelens) 

Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland) 

 

 

A. ALGEMEEN DEEL  

A.1. Opening en mededelingen 

De voorzitter: 

 Opent de vergadering om 19.30 uur en heet iedereen hartelijk welkom. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Komt aan het eind van de vergadering met een vertrouwelijke mededeling. 

 Meldt dat op 28 juni 2013 het herstel van de Groenling voltooid is met spouwankers in het 

metselwerk. 

 

A.2. Vaststelling agenda  

De agenda wordt ongewijzigd vastgesteld. 

 

A.3. Afspraken en planning 

Geen opmerkingen of vragen. 

 

A.4. Rondvraag 

Mw. Van Lente (PvdA): 

 Vraagt nadere informatie over te slopen panden aan de Oosterhamrikkade. Hoe werkt het instrument 

van groen? Aan de overzijde is het groen niet aantrekkelijk. Waarom worden alle panden in een keer 

gesloopt en niet volgens de logica van de hoge naar de lage nummers? 

Dhr. Dijk (SP): 

 Vraagt of het mogelijk is voor de zomer van 2014 al een visie op de Drafbaan te behandelen om te 

voorkomen dat alle evenementen voor die zomer al gepland zijn. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Zegt voor de zomervakantie nadere informatie toe. 

 Transformeert de huidige situatie om het gebied aantrekkelijk te maken voor woningbouw. 

 Licht toe dat panden in slechte staat gesloopt worden. Alternatieve locaties voor bedrijven met 

tijdelijke locaties worden gezocht. Het college overlegt met de buurt over tijdelijk mooi beheer. 

 Maakt onderscheid tussen de ruimtelijke toekomstvisie op de Drafbaan en het vraagstuk van 

overlast van evenementen in het algemeen. Duidelijkheid over dat laatste is eerder gewenst. 
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B. INHOUDELIJK DEEL  

B.1. Elf vast te stellen bestemmingsplannen (collegebrief 24 mei 2013)  

 Vaststellen van de bestemmingsplannen (raadsvoorstellen 24 mei 2013)  

B.1.a. Vaststelling bestemmingsplan Bedrijventerrein Koningsweg (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.b. Vaststelling bestemmingsplan Beijum (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.c. Vaststelling bestemmingsplan Lintdorpen en Ruischerbrug (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.d. Vaststelling bestemmingsplan Hortusbuurt-Noorderplantsoen (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.e. Vaststelling bestemmingsplan Kranenburg-Stadspark (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.f. Vaststelling bestemmingsplan Ruskenveen 2012 (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.g. Vaststelling bestemmingsplan Sontweggebied-Damsterdiep (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.h. Vaststelling bestemmingsplan Bedrijventerrein Zuidoost (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

 Motie 11, Driehoek, 30-01-2013 (collegebrief 14 mei 2013)  

B.1.i. Vaststelling bestemmingsplan Van Heemskerkstraat (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.j. Vaststelling bestemmingsplan Pleiadenlaan-oost 2 (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

B.1.k. Vaststelling bestemmingsplan Paddepoel centrum (raadsvoorstel 24 mei 2013) 

De voorzitter: 

 Feliciteert de medewerkers met het bijna afronden van de actualisatie van bestemmingsplannen. 

Dhr. Van der Wardt Olderiekerink (inspreker namens bewonersvereniging Hortusbuurt bij B.1.d): 

 Laat een foto rondgaan van een paviljoen aan het Zilvermeer. De omgeving fleurde niet op maar 

degradeerde en er moest zelfs een hek geplaatst worden. Dit dreigt ook in het Noorderplantsoen. 

 Betreurt dat het overleg met bewoners en ondernemers over de kiosk spaarzaam en slecht verliep. 

 Verzoekt het Noorderplantsoen mooi te houden en nu geen kiosk mogelijk te maken in het 

bestemmingsplan, omdat er nog geen goed plan met draagvlak is. Later kan dit gewijzigd worden. 

 Sluit zich aan bij veel punten van de volgende insprekers. 

Dhr. Willemskruize (inspreker mede namens dhr. Boelens bij B.1.d): 

 Doet een dringend beroep de planologische rechten van elf meter bouwhoogte te handhaven in de 

Grote Rozenstraat. 

 Begrijpt de motivering dat de gemeente appartementsgebouwen wil voorkomen. Het is echter ook 

mogelijk alleen de bestemming eengezinswoningen op te nemen voor de straat. 

 Vindt dat de rechtszekerheid en de rechtsgelijkheid in het geding zijn. Tot voor kort werkte de 

gemeente mee aan bouwinitiatieven in de straat van hoger dan elf meter. 

Dhr. Inden (inspreker namens meerdere bewoners van de Korenstraat bij B.1.d): 

 Leest dat de raad een kwalitatief en gevarieerd woon- en leefklimaat nastreeft. 

 Schrikt ervan dat een aantal binnengebieden niet meer beschermd worden. 

 Doet een dringend moreel beroep deze bescherming in stand te houden en te voorkomen dat er 

disproportioneel hoge studentenflats gebouwd kunnen worden, die licht, lucht en privacy beperken. 

Mw. Van der Wal (inspreker namens een aantal omwonenden van Mamamini bij B.1.d): 

 Deelt foto's rond, waaruit blijkt hoezeer Mamamini het dagelijks leven van omwonenden beïnvloedt 

door onder meer fietsen, auto's en afval.  

 Begrijpt dat de gemeente een planschadeclaim vreest bij een andere bestemming en verplaatsing van 

de winkel. 

 Stelt dat er genoeg jurisprudentie is om bij vaststelling van een bestemmingsplan de bestemming 

opnieuw ruimtelijk te beoordelen en af te wegen. 

 Verzoekt met klem de overlast op waarde in te schatten en de bedrijfsbestemming opnieuw te 

beoordelen en niet over te nemen. 

Mw. Kiki (inspreker op persoonlijke titel bij B.1.d): 

 Probeert al jaren vergeefs het belang van het Noorderplantsoen te laten zien. 

 Hekelt dat zienswijzen en de belangenafweging van het college niet inzichtelijk zijn. 

 Wijst erop dat er slechts twee parken zijn en heel veel plekken voor vertier en cultuur. 

 Stelt dat de draagkracht van het plantsoen niet recent, maar twintig jaar geleden is vastgesteld. 

 Meldt dat betaald en onbetaald fietsen stallen tijdens Noorderzon niet kan volgens het 

bestemmingsplan en de nota Feesten in Balans. 

 Verzet zich tegen de vele op- en afbouwdagen voor evenementen in het plantsoen. Dit kan ook niet 
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volgens Feesten in Balans. 

 Is tegen de kiosk en verkeer in het plantsoen. 

Dhr. Bootsma (inspreker namens het Platform Cultureel Erfgoed Groningen bij B.1.d): 

 Vindt het bestemmingsplan beter dan dat van Binnenstad-Oost. 

 Pleit ervoor het instrument dwarskap in stelling te brengen om de eenlaagspanden in de Hortusbuurt 

nog beter te beschermen. 

 Bepleit ook de eenlaagspanden in de Nieuwe Kijk in 't Jatstraat en aan het Nieuwe Kerkhof positief 

te bestemmen. Het plintargument gaat hier niet op. 

 Wijst erop dat de ansichtkaartkwaliteit van de Noorderhaven zelfs de Lonely Planet gehaald heeft. 

 Verzoekt hier smalle pandjes op smalle kavels met maximaal drie lagen te handhaven en af te zien 

van de mogelijkheid appartementencomplexen tot vijf lagen te bouwen. 

Mw. Veenstra (inspreker op persoonlijke titel bij B.1.d): 

 Is tegen het bestemmingsplan en weet als omwonende van het Stadspark welke overlast mogelijk is 

in een park. 

 Stelt dat niet alle evenementen op de kalender gemeld worden. Wat betekent 'nader te bepalen' bij 

geluidsoverlast? 

Dhr. Bijma (inspreker op persoonlijke titel bij B.1.d): 

 Verzoekt de tuin bij het rijksmonument Zoutstraat 16 als tuin in het bestemmingsplan op te nemen 

en een beschermde status te geven. 

 Licht toe dat de tuin in tuingidsen vermeld wordt, al jaren veel bezoekers trekt en een wijkplaats is 

voor vogels en kikkers. 

 Nodigt geïnteresseerden uit langs te komen om zelf een oordeel te vellen. 

Mw. Van Oosten (inspreker op persoonlijke titel bij B.1.d): 

 Vreest dat het Noorderplantsoen door de toegestane evenementen en de vele op- en afbouwdagen 

een groot festivalterrein dreigt te worden gedurende eenderde van het jaar. 

 Vindt het vreemd dat de kiosk weinig bezoekers zou trekken, terwijl toeloop op stille momenten 

wordt toegejuicht. 

 Verzoekt in het Noorderplantsoen rustgebieden aan te wijzen, het aantal evenementendagen inclusief 

op- en afbouw te maximeren en het toezicht niet over te laten aan de kioskhouder. 

 Geeft als tip mee dat Meerstad nog braakliggend terrein heeft voor evenementen. 

Mw. Oldert (inspreker namens de wijkraad Grunobuurt-Zuid en HWK Grunobuurt-Noord bij B.1.e): 

 Verenigde zich met bewoners van wijken rond het Stadspark en de Drafbaan in de actiegroep 

Feesten uit balans vanwege het toenemende aantal dancefeesten. 

 Vraagt zich af of het Stadspark een discoterrein wordt of een mooi park blijft met af en toe een 

festival. 

 Is niet tegen een feestje, maar wel tegen de regelmatige geluidsoverlast met extreme bastonen. 

 Verzoekt in het bestemmingsplan richting en kaders aan te geven wat wel en niet kan. 

 Pleit ervoor ruimte geven aan een rustig mooi park en goed wonen in de omgeving en deze niet weg 

te bruisen in het prachtige streven naar een bruisende jonge stad. 

Dhr. Hoexum (inspreker mede namens de heren Arnold en Van Haaren bij B.1.e): 

 Deelt een schriftelijke inspraak uit en vat deze kort samen. 

 Wijst erop dat de tekst in het bestemmingsplan over grootschalige manifestaties niet overeenkomt 

met de huidige milieuvergunning. 

 Bestrijdt dat overlast onvermijdelijk is. Het college schrijft vandaag ook in een brief dat de raad 

bevoegd is kaders te stellen voor de Drafbaan. 

 Stelt dat ook binnen de normen sprake is van ernstige geluidsoverlast voor omwonenden en pleit 

ervoor normering in het bestemmingsplan op te nemen. 

 Verwijst naar uitspraken van de Raad van State, die stelt dat de planwetgever moet kijken naar het 

aantal evenementen per jaar, wanneer ze plaatsvinden, het soort, de duur en het aantal bezoekers. Dit 

hoort thuis in het bestemmingsplan. 

 Ziet dat de dertien jaar oude vergunning verwijst naar niet langer bestaande beleidsnota's en de 

opgeheven Milieudienst. Waar rust nu de bevoegdheid? 

Mw. Ten Hoeve (inspreker namens bewoners en de buurtvereniging Badstratenbuurt bij B.1.e): 
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 Noemt twaalf uur lang gedreun en gestamp van dancefeesten emotioneel zeer belastend voor 

omwonenden. De overlast lijkt toe te nemen in frequentie, duur en hevigheid. 

 Hoort als reactie op meldingen van overlast dat het binnen de regels valt. 

 Pleit daarom voor andere regels, die volume, bas en duur van geluid beperken en de korte tijd tussen 

festivals reguleren. 

 Nodigt geïnteresseerden uit tijdens feesten op 31 augustus 2013 of op 7 september 2013 te komen 

luisteren op het Badhuisplein, normaal een oase van rust. 

Dhr. Van der Graaf (inspreker namens de wijkraad Laanhuizen bij B.1.e): 

 Begrijpt dat evenementen thuishoren in een stad en zorgen voor genoegen, stedelijke sfeer en 

promotie. Daar past tolerantie bij, maar ook verantwoordelijkheid voor omwonenden. 

 Heeft de indruk dat de gemeente bij versterkte muziekevenementen de lasten te veel bij bewoners 

neerlegt. 

 Constateert dat bijna onbeperkt gefeest mag worden in het Stadspark en er maar liefst twaalf 

evenementen met aanzienlijke geluidsoverlast op de Drafbaan plaats mogen vinden. 

 Vraagt zich af of de gemeente met haar financiële belang in de Drafbaan de belangen van 

omwonenden wel objectief kan afwegen. 

 Is niet tegen evenementen, maar voor terughoudendheid. De stapeling van irritatie verkleint de 

tolerantie van omwonenden. 

 Wijst erop dat de klachtenlijn regelmatig overbezet is of een vol voicemailbandje heeft. 

 Dringt aan op flankerend beleid voor evenementen, waarbij tijden, blokken en positionering van 

apparatuur geregeld worden. Ook zouden organisatoren wijkorganisaties tijdig in moeten lichten en 

zo nodig in overleg moeten gaan. 

Mw. Veenstra (inspreker op persoonlijke titel bij B.1.e): 

 Woont aan de Laan van de Vrede. Geluid van de Drafbaan geleidt via de grond en doet vloeren en 

muren meedreunen. 

 Werd zo beroerd van de harde muziek dat ze haar woning ontvluchtte. De politie gaf aan dat er een 

vergunning was voor een housefeest. 

 Wijst erop dat er ook veel oude mensen in de wijk wonen. Als de overlast aanhoudt, kunnen veel 

mensen er niet blijven wonen. De Drafbaan wordt gehuurd, maar omwonenden betalen samen toch 

veel meer huur? 

Dhr. Van der Graaf (inspreker namens Citeq bv bij B.1.i): 

 Kwam zes jaar geleden al op voor zijn verhaal, wat uiteindelijk leidde tot het nietig verklaren van 

het bestemmingsplan door de Raad van State. 

 Wil dat zijn bedrijf kan blijven bestaan met mogelijkheid tot uitbreiding. 

 Mist in de reactie van de gemeente op zijn zienswijze dat een van zijn bedrijven farmaceutische 

grondstoffen produceert en er dus volgens de VNG-richtlijn een bebouwingsafstand van driehonderd 

meter geldt in plaats van dertig meter. 

 Wijst erop dat bij woonbestemming al een afstand van vijftig meter geldt en roept op de 

bebouwingsafstand aan te passen. 

Mw. Van Lente (PvdA): 

 Dankt de insprekers voor hun zienswijzen en de betrokkenen voor het vele werk. Andere fracties 

sluiten zich hierbij aan. 

 Roept het college op opnieuw te kijken naar het initiatiefvoorstel Teken de stad in 3D om zo beter 

begrijpelijk en inzichtelijk te maken wat wel en niet mag volgens de bestemmingsplannen. 

 Looft dat goed met belanghebbenden gesproken lijkt te zijn, dat de bestemmingsplannen meer 

beschermen en dat ze ingaan op nieuwe ontwikkelingen zoals internethandel. 

 Vindt het goed zorgen over Feesten in Balans te vernemen. Al gaan een aantal de nu voorliggende 

bestemmingsplannen te boven, later komen ze van pas. 

 Vindt de visie op ontwikkeling van lintdorpen nuttig en komt hier graag nader op terug, ook wat 

betreft de discussie over de Olgerweg. 

 Vraagt of het mogelijk is de toelichting over de Driehoek op te nemen in het bestemmingsplan 

Bedrijventerrein Zuidoost, net als bij het vorige bestemmingsplan. 

 Constateert dat alle binnenterreinen in de Hortusbuurt beschermd lijken. Hoe zit het met de in de 
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inspraak genoemde tuin achter de Zoutstraat? 

 Verzoekt het college te reageren op de zorgen van de inspreker uit de Korenstraat. Dit 

bestemmingsplan repareert door bouwmogelijkheden te beperken, maar is het ook mogelijk een 

generieke maatregel te treffen om lichtinval te beschermen? 

 Vraagt waarom de kiosk in het Noorderplantsoen is opgenomen in het bestemmingsplan. In andere 

gevallen gebeurt dat niet. Kan het niet via een afwijkingsbevoegdheid? 

 Verzoekt het college in te gaan op de aangedragen punten van het Platform Cultureel Erfgoed. 

 Hoort graag nog een toelichting op de inspraak door Citeq bv over de Van Heemskerkstraat. 

Dhr. Nolles (GroenLinks): 

 Constateert dat er veel visies zijn vertaald in de bestemmingsplannen, die voor de crisis zijn 

vastgesteld, zoals de verbinding tussen Meerstad en binnenstad. 

 Vreest dat invulling van de visies door de economische crisis in tijd en plaats versnipperd zal zijn. 

 Vraagt of het college op kortere termijn de visies wil gaan preciseren en aanpassen. 

 Ziet graag dat de groene driehoek bij het bedrijventerrein Zuidoost op papier ook groen wordt en 

vraagt hoeveel geld een groene bestemming in de praktijk kan kosten. 

 Pleit voor bescherming van de radiaal Nieuwe Kijk in 't Jatstraat, zodat het beschermde gebied ook 

meer verbonden is. Ook gaat het plintargument niet op. 

 Verzoekt het college te reageren op de insprekers uit de Zout- en Korenstraat. Waarom is het zo 

gegaan in de Korenstraat en is er nog iets aan te doen? 

 Vindt dat plannen over een kiosk in het Noorderplantsoen zorgvuldig afgewogen moeten worden. 

 Roept op de nota Feesten in Balans vervroegd te evalueren om de klachten en zorgen over 

geluidsoverlast eerder te kunnen adresseren. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Sluit aan bij de laatste opmerking van GroenLinks en denkt dat de raad zich bij het vaststellen van 

Feesten in Balans onvoldoende besefte welke vorm en duur concerten zouden krijgen. 

 Was zelf getuige van de forse geluidsoverlast. Dancefeesten horen binnen plaats te vinden. 

 Rekent erop zoals toegezegd betrokken te worden bij plannen voor een kiosk in het plantsoen. 

 Betreurt het dicht bouwen van een binnenterrein tussen Nieuwe Ebbingestraat en Boterdiep. 

 Informeert naar de mogelijkheden de tuin achter de Zoutstraat alsnog te beschermen. 

 Vindt dat alle Stadjers recht hebben op licht, lucht en ruimte en stemt daarom niet in met bebouwen 

van binnenterreinen in het bestemmingsplan. Misschien moet de gemeente maar planschade 

vergoeden. 

 Vindt een andere bestemming voor de driehoek van Dijkhuis passen bij de ruimtelijke integriteit van 

het Hunzedal. 

 Vraagt zich af hoeveel bouwmarkten de stad aankan vanwege de geplande bouw op het oude 

Domoterrein. Geldt er een vestigingsbeleid voor? 

Dhr. Maat (Stadspartij): 

 Is verbaast dat het college de mogelijkheid wil creëren de Olgerweg af te sluiten. 

 Ziet meer in verbreding. Het fietspad is niet nodig. In het verlengde van de Bremerweg is al een 

fietspad naar Meerstad met zelfs een tunneltje onder de snelweg. 

 Is niet bang voor sluipverkeer naar Meerstad, dat op drie andere manieren ontsloten zal worden. 

 Pleit ervoor de wens van het bedrijf Mulder te honoreren tachtig tot negentig vierkante meter 

uitbreidingsmogelijkheid te geven in plaats van twaalf. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Sluit aan bij PvdA wat betreft Teken de stad in 3D en generieke maatregelen over lichtinval. 

 Wil weten wat exact vastgelegd wordt over de kiosk. Het is ongebruikelijk zonder plan. 

 Hoort graag of er iets niet klopt met de door de inspreker aangehaalde bouwrechten en -hoogten in 

de Grote Rozenstraat. 

 Sluit aan bij de inspraak over de Korenstraat en de tuin achter de Zoutstraat. 

 Vraagt een toelichting op de gedeeltelijke tegemoetkoming aan omwonenden van de Mamamini. 

 Kan zich de emoties over geluidsoverlast goed voorstellen en was met CDA en SP als enige tegen de 

verruiming van geluidsnormen en de uitbreiding van plaats en aantal feesten. 

 Verzoekt het college de insprekers toe te lichten waarom geluidsnormen niet in het bestemmingsplan 
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thuishoren maar in andere nota's. 

 Vraagt een reactie op de inspraak van Citeq bv of het bedrijf kan blijven bestaan. 

 Ziet graag de besproken vijf meter opgenomen bij de driehoek van Dijkhuis en sluit aan bij 

GroenLinks wat betreft de vraag om informatie voor een goede afweging van de bestemming. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Sluit aan bij PvdA wat betreft het meer beschermende karakter van bestemmingsplannen en 

mogelijk generieke maatregelen voor lichtinval. 

 Begrijpt dat de bouwvergunning voor jongerenhuisvesting aan de Nieuwe Ebbingestraat al verleend 

is. Had de raad iets kunnen doen tegen de plannen of met andere plannen moeten komen? 

 Wil geluidsoverlast en evenementenbeleid zo snel mogelijk na de zomer behandelen. 

 Is niet principieel tegen een kiosk, al is het bijzonder dat er nog geen plannen zijn. Een eventuele 

exploitant zou verantwoordelijk moeten worden voor de extra rommel. 

 Wijst erop dat Mamamini meer dan gemiddeld maatschappelijke verantwoordelijkheid draagt. In 

gesprek moet het toch mogelijk zijn om de problemen door rommel, verkeersdrukte en fietsen op te 

lossen. Misschien kan de gemeente ook een rol spelen. 

 Sluit aan bij al gestelde vragen over de inspraak. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Verzoekt het college schriftelijk te reageren op de insprekers voor de raadsvergadering. 

 Vindt de planning ongelukkig vanwege de hoeveelheid en de druk van de deadline van 1 juli. Wat 

zijn de gevolgen wanneer de raad een van de bestemmingsplannen terugstuurt? 

 Probeert weg te blijven van juridische afwegingen in zijn politieke oordeel, al is dat soms lastig. 

 Vindt overlastvraagstukken deels een kwestie van handhaving en beleid. Beïnvloeden de 

bestemmingsplannen het beleid of andersom? Hoe ontstaat een balans van robuustheid en 

flexibiliteit in de omgang met bestemmingsplannen? 

 Wil de discussie over evenementenbeleid breed voeren en alle belangen meewegen: overlast voor 

omwonenden, aantrekkelijkheid van de stad en diverse inkomsten. 

 Vindt bescherming van binnenterreinen in de Hortusbuurt terecht. Is de bescherming voldoende of 

blijft er ruimte voor onwenselijke ontwikkelingen die het karakter van de buurt aantasten? 

 Noemt het zorgwekkend dat gesprekken met ondernemers uit de buurt over de kiosk verstomd lijken 

te zijn. Samenspraak is erg belangrijk. Hoe kan de gemeente dit weer oppakken? 

 Is voor sturen op gebiedsniveau, maar ziet bij het Nieuwe Kerkhof een unieke combinatie van 

bebouwing. Waarom bevatten de stukken een lofzang en de mogelijkheid het beeld aan te tasten? 

 Vraagt zich af of het plintargument in de Nieuwe Kijk in 't Jatstraat zou moeten gelden, aangezien 

zich daar minder bedrijvigheid voordoet dan bij het Boterdiep, de Ebbinge- en de Boteringestraat. 

 Informeert hoe reëel de waardebepaling van de driehoek van Dijkhuis nog is wanneer de 

koopovereenkomst wordt ontbonden. Moet de gemeente dan afboeken? Daalt de waarde doordat de 

gemeente contact heeft gezocht met de ontwikkelaar? 

 Betwijfelt of het fietspad daar urgentie heeft, aangezien Meerstad een langere dynamiek kent. 

 Vindt het niet aan de gemeente om concurrentie onmogelijk te maken in bestemmingsplannen, zoals 

een ondernemersvereniging bij de Pleiadenlaan bepleit. 

Dhr. Van den Anker (Student en Stad): 

 Vindt de veelheid en de strakke deadline in de buurt van onwerkbaar komen voor een kleine fractie. 

 Is benieuwd hoe de kiosk eruit gaat zien. Hoe blijft de raad erbij betrokken? Zijn er al afspraken 

gemaakt? 

 Begrijpt dat herbestemmen van Mamamini planschade op kan leveren. Wellicht zijn er andere 

oplossingen om het straatbeeld te verbeteren en overlast te verminderen. 

 Is benieuwd naar de mogelijkheden van een beschermde status voor de tuin bij de Zoutstraat. 

 Informeert of toch anders rekening gehouden moet worden met Citeq bv. 

 Vraagt zich af of studentenhuisvesting het kind van de rekening wordt wanneer andere soorten 

bebouwing mogelijk zijn in het bestemmingsplan Van Heemskerkstraat. 

 Wil weten welke risico's de gemeente precies loopt wat betreft het mislopen van leges bij niet voor 

1 juli 2013 vastgestelde bestemmingsplannen, zoals Europapark en het stationsgebied. 

 Sluit aan bij de vraag van D66 over afboeking en waardebepaling bij de driehoek van Dijkhuis. 
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 Sluit aan bij de vragen van PvdA over mogelijkheden lichtinval in regels te vatten. 

Dhr. Blom (VVD): 

 Vindt aandacht voor de kiosk terecht, al is het een van de minst concrete elementen in het plan. 

 Stelt dat de ijscoman in het Noorderplantsoen wel degelijk bedreigd wordt door nadeel in de 

exploitatie door de komst van een kiosk. 

 Wil geen gewoonte maken van afwaarderingen en vindt ontbinding van de koopovereenkomst 

weinig veranderen aan de boekwaarde van de driehoek van Dijkhuis. 

 Is het met D66 eens dat de waarde waarschijnlijk wel gedaald is door de crisis. 

Dhr. Sipma (VVD): 

 Begrijpt niet dat een voorschot wordt genomen op het afsluiten van de Olgerweg om eventuele 

overlast voor een nog te bouwen wijk te voorkomen. Is nu niet voor afsluiting. 

 Vindt dat het toevoegen van de kantoorfunctie aan Kranenburg problemen op kan lossen. 

 Komt terug op evenementen bij de bespreking van het beleid. De raad is het erover eens dat dit niet 

in bestemmingsplannen geregeld wordt. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Vindt met Student en Stad de veelheid voor kleine fracties bijna onwerkbaar. 

 Kon wegens een parallelle bijeenkomst helaas niet bij het technisch vragenuur aanwezig zijn. 

 Lijkt het verstandig vragen deels schriftelijk te beantwoorden. 

 Is blij dat in het Noorderplantsoen en de Hortusbuurt veel aandacht voor groen is. 

 Hamert op het belang van groen voor het aangezicht van de stad, gezondheid en fauna. Veel dieren 

kunnen moeilijker overleven op het platteland door geïntensiveerde landbouw. 

 Betreurt wel dat het groene gebied achter de Korenstraat verloren zal gaan, terwijl er veel dieren 

zoals gierzwaluwen leven en het gebied een schakel kan zijn in de stedelijke ecologische structuur. 

 Is voor het plaatsen van hoogteaccenten om groen te behouden. Dit kan ook bij de Korenstraat een 

oplossing zijn.  

 Vraagt duidelijkheid over het verdwijnen van de beschermende regel van tien meter. Wat is het 

verschil in bescherming tussen officiële tuinen en andere binnenpleintjes? 

 Is niet principieel tegen een kiosk als oplossing voor onder meer het sanitaire probleem in het 

plantsoen, maar vraagt zich af hoe levensvatbaar het is. Het nieuwe Flinders trekt een breed publiek. 

 Leeft mee met omwonenden van Mamamini, maar vindt ook dat drukte en overlast een beetje bij de 

grote stad horen. 

 Steunt dus de visie van het college en pleit voor handhaving van bestaande regels bij Mamamini. 

 Benadrukt de enorme verandering van de entree van het bedrijventerrein Zuidoost wanneer de 

driehoek van Dijkhuis volgebouwd zou worden.  

 Pleit voor een groene bestemming en kan zich voorstellen dat afboeking vanwege waardedaling 

nodig zal zijn. 

 Vreest dat het toestaan van milieucategorie 5 bij Rode Haan een bedreiging vormt voor de 

ecologische Hunzezone. Moeten de pas verhuisde poelkikkers opnieuw verplaatst worden? 

 Steunt vervroegde evaluatie van Feesten in Balans vanwege de vele klachten over geluidsoverlast. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Sluit aan bij D66 wat betreft de ongelukkige planning en eventuele gevolgen van de deadline. 

 Gaat graag zo snel mogelijk de discussie aan om geluidsnormen naar beneden bij te stellen. 

 Vraagt of het opnemen van de kiosk in het bestemmingsplan een zorgvuldige besluitvorming over 

een toekomstig plan niet in de weg staat. 

 Is blij dat de uitbreidingsmogelijkheden van Mamamini beperkt zijn en roept de gemeente op in 

gesprek te gaan met het bedrijf over hun maatschappelijke functie en overlast. 

 Vraagt of de tuin bij de Zoutstraat beschermd of vergeten is. 

 Begrijpt de bezwaren van bewoners van de Korenstraat over het enige pleintje in het lint. 

 Sluit aan bij de punten van de PvdA wat betreft regels over lichtinval. 

 Is voor het opnemen van de vijf meter bij de driehoek van Dijkhuis, al blijft het een 

boekhoudkundig trucje. Hoe realistisch is de mogelijkheid dat een bedrijf zich vestigt? 

 Verzoekt ook in te gaan op de inspreker van Citeq bv en het argument van VNG-regels. 

 Is blij met de toezegging uitbreidingen van woningen toe te staan in het bestemmingsplan 
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Lintdorpen en Ruischerbrug om ouderen langer zelfstandig te laten wonen. 

 Werkt aan een initiatiefvoorstel om voor woningen van mantelzorgers vrijstellingen in te kunnen 

zetten. 

 Informeert of parkeren nog een knelpunt is bij de plannen voor jongerenhuisvesting van Nijestee bij 

Pleiadenlaan-Oost als de lagere normen uit het bouwoffensief toegepast zouden worden. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Bedankt ook de insprekers en de commissieleden voor hun reacties. 

 Kan zich voorstellen dat elf bestemmingsplannen eigenlijk te veel is. Oorzaak is de deadline van 

1 juli en de gekozen zorgvuldigheid in het betrekken van belanghebbenden. 

 Adviseert eventuele amendementen op bestemmingsplannen af te stemmen met ambtenaren om 

ervoor te zorgen dat ze juridisch kloppen. 

 Is bereid opnieuw te kijken naar het oude initiatiefvoorstel Teken de stad in 3D met de eerdere 

conclusie in het achterhoofd. 

 Anticipeert bij bedrijventerreinen al op de veranderende situatie met bredere visies. Bij het 

bestemmingsplan Europapark is de invulling flexibeler. Tijdelijk gebruik speelt meer een rol. 

 Benadrukt anderzijds dat het college ook gebonden is aan door de raad vastgestelde visies, die soms 

bijgesteld zullen moeten worden. 

 Antwoordt dat het legesrisico bij na 1 juli vast te stellen bestemmingsplannen Europapark en 

stationsgebied buitengewoon klein is. De plannen volgen binnenkort en de gemeente heeft veel 

grondposities. 

 Past bestemmingsplannen zoveel mogelijk aan bestaand beleid aan, rekening houdend met de 

specifieke situatie en alle belanghebbenden in een wijk. 

 Legt uit dat de mogelijkheid voor een kiosk nog niet betekent dat er een komt.  

 Zegt toe de raad volledig te betrekken bij een zorgvuldige afweging van een eventueel plan. 

 Vult aan dat de grond voor een kiosk van de gemeente is, waardoor er volledige grip is. 

 Geeft aan dat in de radialen van de Hortusbuurt meer mogelijk is dan in de dwarsstraten. 

 Maakt ruimtelijk onderscheid tussen de gebieden ten westen en oosten van de Nieuwe 

Ebbingestraat. Verdichting ten oosten wordt meer toegestaan, zoals bij het Boterdiep. 

 Licht toe dat bij de Korenstraat al een bouwvergunning verleend is onder het oude 

bestemmingsplan, dat meer toestond. De frustratie van bewoners is begrijpelijk. 

 Schrapte de bepaling over tien meter, omdat het voor verwarring zorgde. Het betrof de afstand 

tussen bij- en hoofdgebouw, niet de afstand tot andere gebouwen. 

 Trok in het nieuwe bestemmingsplan de lijntjes strakker, zodat toekomstige uitbreiding niet 

mogelijk is. 

 Beaamt dat het bestemmingsplan minder mogelijk maakt in de Grote Rozenstraat, dat onder de 

beschermde dwarsstraten valt. Om historische en volkshuisvestelijke redenen is bewust gekozen 

bouw van appartementen niet meer mogelijk te maken. 

 Maakte uitbreiding van Mamamini onmogelijk, maar wijst erop dat herbestemmen los van 

planschade nog niet tot verplaatsing leidt. Daarvoor is onteigening nodig.  

 Ziet het bestemmingsplan niet als het juiste instrument overlast te bestrijden. 

 Zegt toe nog meer energie te steken in het overleg met de buurt en Mamamini om de forse overlast 

te beperken. 

 Wijst erop dat de Nieuwe Kijk in 't Jatstraat zeker aan de binnenstadkant een gemengd karakter kent 

met een school en bedrijven. Het is logisch de lijn van het radialenregime door te trekken. 

 Vindt het Nieuwe Kerkhof een meer open karakter hebben en vindt beperkte verhoging vanuit 

ruimtelijk oogpunt los van de kwaliteit van gebouwen daarom aanvaardbaar. 

 Houdt grip op een eventuele extra laag aan de Noorderhaven door dit alleen per ontheffing mogelijk 

te maken. De ansichtkaartkwaliteit kan daardoor beschermd worden. 

 Antwoordt dat het maximum aantal op- en afbouwdagen een beperking en een uiterste is. In de 

vergunning zal per geval een strengere lijn afgesproken kunnen worden met organisatoren. 

 Zegt toe zo snel mogelijk uit te zoeken op welke manier de tuin bij de Zoutstraat beschermd is en of 

de tuin onder Verborgen groen zou moeten vallen. Het is mogelijk dat de tuin bescherming geniet 

vanwege het rijksmonument. 



 

Verslag R&W 11 juni 2013

238

Verslag vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 11 juni 2013                                9 

 Wijst er wel op dat het in tegenstelling tot beschermde groengebieden een privétuin betreft, waar 

eenlaagsbebouwing met een zekere beperking mogelijk is. 

 Benadrukt dat evenementen niet in het bestemmingsplan, maar in de nota Feesten in Balans 

geregeld zijn. Voor Drafbaan en Stadspark gelden respectievelijk de omgevingsvergunning en het 

bestemmingsplan. 

 Werkt aan een visie op het evenemententerrein Drafbaan. 

 Zorgt dat de raad zo snel mogelijk na de zomer kan discussiëren over Feesten in Balans. 

 Vraagt zich af of de geluidsnorm wel de essentie van de discussie is. Dancefeesten in de open lucht 

vormen het grootste probleem en horen misschien wel niet in de stad thuis. 

 Zegt toe voor de raadsbehandeling de vijf meter op te nemen in een gewijzigd voorstel over de 

driehoek van Dijkhuis. Op de digitale kaart staat deze al helemaal ingetekend. 

 Ontkent niet dat eventuele bebouwing afbreuk doet aan het beeld van de Hunzezone. 

 Wijst erop dat helemaal groen bestemmen 288.000 euro kost aan boekwaarde en geraamde 

opbrengst. Om het bestemmingsplan rechtsgeldig en de grex sluitend te houden, is dekking nodig. 

 Kiest als college niet voor het uitgeven van dit bedrag in tijden van stevige bezuinigingen. 

 Weet niet of de ontwikkelaar vanwege het contact met de gemeente afziet van de 

koopovereenkomst.  

 Legt uit dat een eventuele afboeking pas aan de orde zal zijn bij herziening van de grex, dat gaat niet 

per kavel. 

 Antwoordt dat de uitleg in de technische vragenronde over bebouwingsafstanden in het 

bestemmingsplan Van Heemskerkstraat klopt en wil dit best schriftelijk herhalen. 

 Woog de belangen af en koos er bewust voor het toekomstig NCH-terrein als woningbouwgebied te 

behandelen en grotere contouren niet toe te staan. Het college acht een uitgebreid bedrijf niet 

passend bij de locatie en het karakter van de gemengde buurt en prefereert daar woningbouw. 

 Legt uit dat het bestemmingsplan het mogelijk maakt de Olgerweg af te sluiten, maar dat het college 

uiteraard met omwonenden en de raad mogelijke oplossingen zal afwegen. 

 Vindt het niet verkeerd alle opties mogelijk te maken in het bestemmingsplan om problemen op de 

Olgerweg op te lossen. Bij een toekomstige keuze is dan geen bestemmingsplanwijziging nodig. 

 Antwoordt dat de raad de mogelijkheid heeft te piepen over de genoemde bouwmarkt. Deze week 

volgt een brief met het coördinatiebesluit. 

 Acht het onwenselijk het aantal bouwmarkten te regelen in het bestemmingsplan. 

 Beantwoordt nog openstaande vragen schriftelijk. 

De voorzitter: 

 Concludeert dat fracties in de loop van volgende week de griffie mailen welke bestemmingsplannen 

op de conform- dan wel discussielijst geagendeerd kunnen worden voor de raad van 26 juni 2013. 

 

B.2. Voorontwerp bestemmingsplan binnenstad (collegebrief 23 mei 2013) 

Mw. Van Lente (PvdA): 

 Publiceerde onlangs een visie op de binnenstad met aandacht voor ontmoeting, versterking van de 

openbare ruimte, het combineren van functies, levendigheid en ruimte voor wonen. 

 Complimenteert de bescherming van de cultuurhistorie, aandacht voor binnenterreinen, 

toegankelijkheid en het regelen van functies per gebied in plaats van per straat. 

 Vraagt of er nu voldoende geregeld is voor de toegankelijkheid en de ontmoetingsfunctie van de 

binnenstad. 

 Informeert of de belangen van privacy, lichtinval, uitzicht en groen voldoende zijn meegewogen bij 

de bescherming van binnenterreinen. 

Dhr. Maat (Stadspartij): 

 Kan zich grotendeels vinden in het voorontwerp met flexibiliteit en afbakening. 

 Is benieuwd hoe voorkomen wordt dat binnenterreinen volgebouwd worden. 

 Vindt monument light een goed idee. Is er al wat van gerealiseerd? 

 Kan het Forum niet rijmen met het behoud van cultuurhistorische waarden in de binnenstad. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Steunt de lijn van meer flexibiliteit in functies en minder in bebouwing. 
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 Maakt onderscheid tussen binnen en buiten en verwijst naar Brugge, waar verbouwingen tot 

moderne functies en behoud van de historische binnenstad leidden. Hoe ziet het college dat? 

 Vraagt of de kwaliteit van ontwikkelingen het best met welstand of regels gewogen wordt. 

 Pleit voor meer overzicht op en samenhang in alle ontwikkelingen in de binnenstad om tot een 

integrale aanpak te komen. Er spelen veel discussies tegelijk. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Sluit aan bij de laatste opmerking van D66 over de integrale aanpak. 

 Vraagt het college nader toe te lichten of de balans tussen bescherming en ruimte voor ontwikkeling 

nu goed gevonden is. 

 Herinnert eraan dat percentages per straat gekozen zijn om een monotoon straatbeeld te voorkomen. 

Bestaat dat risico nu? 

 Informeert of de toevoeging van een gebied voortborduurt op het bestaande regime of een grote 

verandering inhoudt. 

 Verzoekt na de vakantie een workshop te organiseren om concreet op straatniveau veranderingen in 

beeld te kunnen krijgen. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Is tevreden over het behoud van cultuurhistorische waarden. 

 Vraagt waar de flexibiliteit in functies voor bedoeld is en of vanwege de krimpende detailhandel de 

functie wonen daar ook in wordt meegenomen. 

Dhr. Van den Anker (Student en Stad): 

 Is positief over het voorontwerp. 

 Ziet ook graag een meer integrale benadering van alle nota's. 

 Hoopt dat via het stadsdebat en inspraak iedere inwoner mee kan denken in een levendige discussie. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Is blij met de nadruk op cultuurhistorische waarden in plaats van op vastgoedontwikkeling, de 

bescherming van binnenterreinen en monument light voor beeldbepalende panden. 

 Is benieuwd hoeveel de gemeente nog kan sturen door de lossere omgang met functies. Is het straks 

mogelijk een kantoorpand te openen in de Herestraat?  

 Mist een beetje een overzicht en pleit voor een integrale benadering. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Sluit aan bij de route van meer geleidelijke transformatie en bouw met oog voor de gevolgen. 

 Pleit ook voor een integrale benadering. 

Dhr. Blom (VVD): 

 Is enthousiast over het voorontwerp. 

 Ziet uit naar de discussies, die breed gevoerd moeten worden. De binnenstad is van iedereen. 

 Sluit aan bij D66 wat betreft de integrale benadering en het onderscheid tussen binnen en buiten. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Zegt toe kort te schetsen hoe ontwikkelingen en visies samenhangen. De nota Ruimtelijke kwaliteit 

vormt al een soort paraplu. 

 Wil in overleg met de griffie ook verbinding aanbrengen tussen de verschillende discussies. 

 Is bereid een workshop te organiseren in overleg met de griffie. 

 Ziet als kern van het voorontwerp dat de buitenkant meer beschermd wordt dan voorheen, terwijl de 

omgang met functies vrijer is om meer diversiteit te bereiken. 

 Faciliteert met de flexibiliteit ontwikkelingen die passen in de maatschappelijke internationale trend 

dat functies als winkels en horeca steeds meer in elkaar over gaan lopen. Het houdt de binnenstad 

levendig en aantrekkelijk voor bezoek en initiatieven. 

 Maakt wat betreft wonen onderscheid tussen winkelgebieden en gemengde gebieden. Alleen in de 

laatste is wonen op de begane grond mogelijk. 

 Beschermt groen in de openbare ruimte en op binnenterreinen vanwege ecologie, licht, ruimte en 

aantrekkelijkheid van de mooie binnenstad. 

 Denkt in de binnenstadsvisie meer te kunnen regelen voor toegankelijkheid, bijvoorbeeld wat betreft 

fietsparkeren. Hetzelfde geldt voor het inrichten op ontmoeting. 

 Voorziet geen grote veranderingen voor de toegevoegde Sledemennerstraat en de Westerhaven. 
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 Zocht bij monument light de balans tussen cultuurhistorische waarden, kosten en het mogelijk 

maken van ontwikkelingen. 

 Gaat met de brede steun het inspraakproces met vertrouwen tegemoet. 

 

De voorzitter sluit de bijeenkomst om 22.15 uur onder dankzegging. 
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VERSLAG RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN 

 

Datum:  12 juni 2013 

Plaats:  oude raadzaal 

Tijd:  16.30 – 18.45 uur 

 

Aanwezig: mevrouw A. Postma (voorzitter, GroenLinks), de dames A. Kuik (CDA), I.M. Jongman-

Mollema (ChristenUnie), R. Grijpstra (Partij voor de Dieren) t.v.v. K. de Wrede, de heren J.D. Hukema 

(PvdA), R.O. Martens (PvdA), M.D. Blom (VVD), J. Sipma (VVD), W.B. Leemhuis (GroenLinks), 

A.J. Nolles (GroenLinks), W. Maat (Stadspartij), R.P. Prummel (Stadspartij), J.P. Dijk (SP), B. Benjamins 

(D66), P.S. de Rook (D66), J.P.A. van Rooij (Student en Stad) 

Namens de griffie: mevrouw A. Weiland (commissiegriffier) 

Namens het college: de heer R. van der Schaaf (PvdA), J.M. van Keulen (VVD) bij B4 

Afwezig m.k.: de dames B. Enting (PvdA), K. de Wrede (Partij voor de Dieren) 

Insprekers: de heer Vehof (namens buurtvereniging de Rivierenbuurt) 

Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland) 

 

 

A. ALGEMEEN DEEL  

A.1. Opening en mededelingen 

De voorzitter: 

 Opent de vergadering om 16.30 uur en heet iedereen hartelijk welkom. 

 

A.2. Vaststelling agenda  

De voorzitter 

 Meldt dat het stuk bij B3 nog niet beschikbaar is. Op verzoek van Student en Stad wordt het 

rechtstreeks geagendeerd als discussiestuk voor de raad van 26 juni 2013. 

De agenda wordt conform deze wijziging vastgesteld. 

 

A.3. Conformstukken 

A.3.a Actualisatie verordening starterslening (raadsvoorstel 23 mei 2013)  

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 26 juni 2013. 

 

A.3.b. Nacalculatie revitalisering Prefectenhof (raadsvoorstel 23 mei 2013)  

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 26 juni 2013. 

 

B. INHOUDELIJK DEEL  

B.1 Bouwoffensief Groningen (collegebrief 27 mei 2013)  

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Is blij met de aanpak van het huisvestingsprobleem om onder meer te voorkomen dat studenten niet 

meer voor Groningen zouden kiezen. 

 Steunt het verlagen van de parkeernorm voor jongerenhuisvesting om plannen financieel beter te 

kunnen realiseren. 

 Ziet experimenten om Meerstad beter in de markt te zetten met interesse tegemoet. 

 Vraagt een nadere toelichting op projectfinanciering om grote ontwikkelingen op gang te brengen. 

Waar haalt de gemeente het geld vandaan? Heeft het onderzoek al wat opgeleverd? 

 Is verheugd dat het college institutionele beleggers over probeert halen te investeren. In crisistijd 

zullen zij meerdere verzoeken krijgen. Leveren gesprekken al wat op? 

 Vindt startersleningen een goed instrument om een brug te slaan tussen behoefte en vraag. Hoe 

hoopvol mogen fracties zijn dat het fonds meer gevoed zal worden? 

 Hoort wisselende berichten uit Den Haag over inverdieneffecten. Wat kan het concreet betekenen en 

wat is de uitkomst van de peiling van G32? 

 Is positief over de website Groningen woont, de aanpak restschulden en het versneld wegnemen van 

belemmeringen. 
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Dhr. Martens (PvdA): 

 Sluit vrijwel volledig aan bij de vragen van Student en Stad. 

 Verwacht dat een nieuwe realiteit is ontstaan, waardoor het moeilijker zal blijven een woning te 

kopen. Het is goed de woningmarkt de eenentwintigste eeuw in te trekken. 

 Steunt de positieve houding weer voorop te willen lopen. Er zijn nu daden nodig. Een goede aanpak 

zorgt ervoor dat Groningen als de markt aantrekt voorop kan lopen. 

 Vindt het jammer de parkeernormen te moeten verlagen, maar het is een noodzakelijke prioriteit. 

Uitgaan van maatwerk is logisch. 

 Vraagt of het college onderzoek gedaan heeft naar autogebruik onder studenten. 

 Steunt het beleid over restschulden om solidair te zijn met generaties die in de verkeerde periode een 

huis hebben gekocht. 

 Wijst erop dat de gemeente met haar superieure marktkennis wellicht geld kan verdienen door 

revolverende fondsen te vullen. 

 Denkt dat de grandeur van Groningen zonder stedelijke problemen goed verkoopt. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Sluit aan bij de positieve en actieve benadering. Het landelijk beleid is helaas slecht. 

 Constateert dat al langer over collectief particulier opdrachtgeverschap (CPO) gesproken wordt. Wat 

heeft het college voor extra's in petto zodat het meer van de grond komt? 

 Sluit aan bij de vraag waar de gemeente geld vandaan haalt voor projectfinanciering. 

 Is benieuwd of de gemeente projectfinanciering niet alleen in wil zetten voor strategische locaties, 

maar ook voor strategische typen woningbouw. Komt de gemeente dan met een prioriteitenlijstje om 

willekeur te voorkomen? 

 Wijst op het voorbeeld van Leiden, waar gemeente en bouwers een deel van de verhuurdersheffing 

op zich nemen. Het is een relatief lage investering met veel rendement. 

 Pleit voor maatwerk bij het verlagen van de parkeernorm door het toe te staan als het een project net 

wel door kan laten gaan. Anderzijds is de parkeernorm er niet voor niets. 

 Ziet het als een belangrijke taak sociale woningbouw mogelijk te maken voor jongeren en gezinnen. 

 Pleit voor snelle besluiten om effectief tijdelijk gebruik zo veel mogelijk toe te passen. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Sluit aan bij de positieve teneur en vindt het een logisch voortvloeisel uit de structuurvisie. 

 Sluit aan bij de vragen over projectfinanciering. 

 Vroeg varianten van een gemeentelijk ontwikkelbedrijf te onderzoeken om een voortrekkersrol te 

nemen bij projecten als jongerenhuisvesting en gezinswoningen, maar ziet hier weinig van terug. 

Andere steden zijn verder. Zo overweegt Nijmegen zelf sociale woningbouw te ontwikkelen. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Steunt de positieve lijn te kijken wat wel mogelijk is op de woningmarkt, ondanks de crisis. 

 Juicht de passages over het herbestemmen voor tijdelijk gebruik toe. 

 Vraagt of Groningen net als Amsterdam een soort kavelkaart kan ontwikkelen, waarop precies te 

zien is wat waar mogelijk is. 

 Stelt voor te kijken of er behalve Meerstad en Reitdiep meer kavels voor CPO geschikt zijn. 

 Ziet het Groninger bod nog niet goed landen in Den Haag. 

 Informeert wat gesprekken met corporaties opleveren om toch projecten van gezinswoningen en 

jongerenhuisvesting vlot te trekken. 

Dhr. Blom (VVD): 

 Steunt de meer liberale kijk op de woningmarkt door kansen op te zoeken en belemmeringen voor 

de markt weg te nemen. 

 Is benieuwd of de meer vrijzinnige kijk zo ver gaat dat er meer mogelijkheden komen voor 

particuliere investeerders in sociale woningbouw. 

 Vraagt of geïnvesteerd wordt in de relatie met de Twentse bouwers in verband met De Held. 

 Is ook voor het verlagen van de parkeernorm bij jongerenhuisvesting. Is het een risico dat de 

parkeerdruk toeneemt door het verdwijnen van de ov-kaart voor studenten? 

Mw. Kuik (CDA): 

 Is blij met de stimulerende maatregelen om de woningmarkt te versnellen. 
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 Vindt het goed het knelpunt van de parkeernormen voor jongerenhuisvesting aan te pakken. 

 Sluit aan bij de vraag van Student en Stad over middelen voor projectfinanciering. 

 Vraagt of het college naar het voorbeeld van Delft overlegt met IKEA over het bouwen van 

studentenhuisvesting. 

Mw. Grijpstra (Partij voor de Dieren): 

 Vindt het belangrijk dat de woningmarkt weer in beweging komt, al kan de crisis zelf niet opgelost 

worden. 

 Vraagt zich af of het niet verstandiger is een deel van het budget in werkgelegenheid te investeren, 

omdat dit uiteindelijk nodig is voor het aantrekken van de woningmarkt. 

 Pleit voor het benutten van alle mogelijkheden van bestaande bouw voor over te gaan tot het 

stimuleren van nieuwbouw. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Vindt een van de belangrijkste uitdagingen de complexe woningmarkt, die om een structureel andere 

benadering van de gemeente vraagt. Dit is daarin een goede vervolgstap. 

 Constateert dat de gemeente het niet alleen kan en anderen moet mobiliseren om aan de stad te 

blijven werken. 

 Pleit daarom voor terughoudendheid wat betreft een gemeentelijk ontwikkelbedrijf. 

 Is blij met de luisterende manier van beleid maken door knelpunten bij huisvesting voor 

bijvoorbeeld jongeren en starters aan te pakken. 

 Vraagt of alle knelpunten in beeld zijn of dat er nog witte vlekken bestaan. 

 Benadrukt dat nu de bewuste keuze voor flexibiliteit en minder regulering gemaakt moet worden om 

daar straks bij concrete bouwplannen op terug te vallen. 

 Vindt het goed creatieve oplossingen en experimenten in Meerstad te concentreren, maar wil andere 

gebieden niet uitsluiten. 

Dhr. Maat (Stadspartij): 

 Vindt het een goed initiatief de woning- en bouwmarkt op gang te brengen. 

 Steunt het aanpakken van restschulden om de doorstroming te bevorderen. 

 Is benieuwd hoe het experiment met welstandsvrij bouwen in Meerstad uitpakt. 

 Wil niet dat het wegnemen van belemmeringen ertoe leidt dat het college alles maar toestaat, vooral 

niet wat betreft de hoogte van bouwwerken. 

 Heeft moeite met het verlagen van de parkeernorm, omdat de parkeerdruk in allerlei wijken 

toeneemt. Het afschaffen van de ov-kaart zal autogebruik door studenten doen toenemen. 

 Steunt daarom het pleidooi van GroenLinks bij parkeernormen maatwerk toe te passen en niet per 

definitie overal 0,1 toe te staan. 

 Informeert naar de stand van zaken van het Gronings bod. Dit is niet helemaal duidelijk. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Is blij met het verzoek van de raad oplossingen voor belemmeringen te onderzoeken en met het 

enthousiasme over deze aanpak, die daar het resultaat van is. 

 Schetst dat de tijd van een sterk sturende overheid voorbij is, maar dat de overheid ook niet 

afwachtend moet zijn. Het gaat om gezamenlijke planontwikkeling in gelijkwaardigheid. 

 Stelt dat Nederland het in vergelijking slechter doet door de stagnerende woningmarkt en vindt dat 

Den Haag voor de verkeerde rust zorgt. Hervormingen en zekerheid zijn nodig om investeringen 

weer op gang te brengen. 

 Ziet in onderzoek dat er in Groningen wel degelijk vraag is naar woningen en denkt in buitenwijken 

vooral aan nieuwbouw en in de bestaande stad meer aan jongerenhuisvesting. 

 Krijgt positieve signalen van investeerders die plannen uit willen voeren. Zo ging onlangs een 

project van 32 jongerenwoningen in Europapark toch door, ondanks eerdere twijfels. 

 Weet dat IKEA kamers voor jongeren in wil richten, maar wijst er ook op dat wat ze bouwen niet 

voldoet aan het bouwbesluit. 

 Constateert dat Den Haag niet aan het Gronings bod wil om wat van de verhuurdersheffing af te 

halen. Deze investering betaalt zich later wel terug met inkomsten voor de overheid. 

 Verwacht op korte termijn een brief van de minister, waarin hij investeringsprikkels inbouwt in de 

verhuurdersheffing om investeringen te stimuleren in gebieden die minder goed in de markt liggen. 
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Ook Groningen zal daar voordeel van hebben. 

 Wil met het bouwoffensief corporaties en investeerders helpen te realiseren wat nog wel mogelijk is, 

ondanks de verhuurdersheffing en andere belemmeringen. 

 Nodigt iedereen uit voor de startbijeenkomst op 28 juni 2013 om met partijen oplossingen voor 

knelpunten te bedenken. 

 Wil leren van andere gemeenten. Zo heeft Heerlen vijfentwintig verschillende 

financieringsconstructies om de woningmarkt te versnellen. 

 Ziet in de financiering het grootste probleem voor financiers en kopers en wil met banken op 

experimentele basis oplossingen bedenken. 

 Gelooft niet dat Groningen de wereld kan veranderen, wel dat creatieve initiatieven een bijdrage 

kunnen leveren. 

 Zal met projectfinanciering in elk geval niet de rol van banken overnemen. Garantstellingen kunnen 

soms het laatste zetje geven bij projecten die qua locatie of type van strategisch belang zijn. 

 Voelt niet voor een apart lijstje criteria, maar zal per geval beoordelen. Het toetsingskader is de 

structuurvisie Wonen. 

 Antwoordt dat een gemeentelijk ontwikkelbedrijf nader uit kan worden gewerkt als optie als de raad 

dat wenst. Op de bijeenkomst van 28 juni kan dit een van de thema's zijn. 

 Waakt ervoor als gemeente de rol van andere partijen over te nemen en verkiest samenwerking 

boven alleen acteren. 

 Ziet in de praktijk dat de huidige parkeernormen jongerenhuisvesting soms te duur maken, omdat 

bijvoorbeeld een parkeergarage moet worden aangelegd. 

 Deed navraag over autobezit van en autobezoek aan studenten en acht een lagere parkeernorm een 

verantwoorde keus gezien de enorme vraag, al zijn er inderdaad risico's als autogebruik toeneemt. 

 Gaat kijken of een kavelkaart een goede aanvulling kan zijn op de website. 

 Is niet principieel tegen vrije kavels in meer gebieden en wil best naar eventuele plannen kijken, 

maar verwacht dat buitengebieden zich het best lenen voor CPO vanwege de schaal van kavels. 

 Antwoordt dat De Held III stil ligt. De grondbezitters ontplooien vooralsnog geen initiatief. 

 

B.2 Wijkontwikkeling Selwerd (raadsvoorstel 30 mei 2013)  

Dhr. Hukema (PvdA): 

 Is blij met de aandacht voor Selwerd. Naast problemen op het gebied van armoede, opvoeding en 

gezondheid spelen volgens bewoners ook problemen met verkeer, huisvesting en veiligheid. 

 Vindt het goed burgers en instanties te betrekken. Hoe wil het college dat doen? Krijgt de wijkraad 

een voortrekkersrol? Hoe profiteren bewoners? Aan welke wijkbedrijven valt te denken? 

 Steunt het aanpakken van problemen en verwacht een start op korte termijn. 

 Betreurt dat er te weinig geld is om het hele plan uit te voeren, maar niets doen is ook geen optie. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Sluit aan bij de bijdrage van de PvdA. 

 Steunt het beleid, al komt het wel wat laat. 

 Staart zich niet blind op leefbaarheidsmonitoren. In wijken als Lewenborg zijn mensen ook bang 

over het toekomstperspectief van de wijk. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Steunt het beleid ten volle, al is het jammer dat de aandacht voor Selwerd op termijn ook weer 

losgelaten zal worden. 

 Vraagt een toelichting op de winstwaarschuwing van het college in verband met de bezuinigingen. 

Hoe worden de ambities gestuurd? Wat zijn de gevolgen voor de wijk en wanneer? 

 Houdt vast aan de uitkomsten van de monitor en gaat ervan uit dat andere serieuze signalen bekend 

zijn bij stadsdeelcoördinatie. 

Dhr. Dijk (SP):  

 Vindt het goed dat er eindelijk wat gebeurt in Selwerd. 

 Sluit grotendeels aan bij de PvdA. 

 Valt het op in de monitor dat energiezuinigheid van woningen ondermaats scoort. 

 Roept het college op corporaties erop aan te spreken hun woningen op orde te blijven houden en dit 



 

Verslag R&W 12 juni 2013

245

Verslag vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 12 juni 2013                                5 

te controleren. Corporaties worden hard getroffen, maar mogen niet in een kramp schieten. 

 Doet een oproep helemaal geen woningvoorraad van corporaties te verkopen.  

Dhr. Benjamins (D66): 

 Ziet een verschuiving van een stad maken naar een stad zijn. De gemeente moet niet achterover 

gaan leunen. 

 Is het zeer eens met de bevindingen en de aanpak, al komt het misschien wat laat. 

 Maakt zich zorgen over de communicatievaardigheden om verwachtingen goed te managen in 

verband met cocreatie. Dat is een voorwaarde voor goed resultaat. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Is blij met de tijdelijke maatregelen. Hoe waarborgt het college dat de investeringen blijvend effect 

sorteren? 

 Pleit ervoor kwaliteit te bewaken bij het inzetten van wijkbedrijven en te zorgen dat het positief 

effect heeft op de wijk, zoals bij het plaatsen van zonnepanelen door wijkbewoners. 

 Neemt aan dat goed gekeken is naar de ervaringen met krachtwijken, waar een veelheid aan 

projecten de effectiviteit niet ten goede kwam. Welke lessen neemt het college mee? 

 Hoopt dat het beleid past bij de groepen mensen die er wonen. 60 procent is jonger dan 35 jaar. 

Verloedering lijkt volgens de leefbaarheidsmonitor mee te vallen. 

 Is niet tegen cocreatie, maar het moet meer zijn dan een hippe term en echt iets betekenen. 

 Wijst erop dat de stop op uitbreiding van kamerverhuur op zou worden geheven als er een 

wijkvernieuwingsplan lag. Wanneer eindigt de time-out? 

 Begrijpt niet dat de uitzondering blijft bestaan, terwijl Selwerd wat betreft kamerverhuur cijfermatig 

positief afsteekt vergeleken met bijvoorbeeld Paddepoel-Noord.  

Mw. Grijpstra (Partij voor de Dieren): 

 Is blij met de aandacht voor Selwerd en de samenspraak met bewoners. 

 Ziet veel in het concept wijkbedrijf, vooral wat betreft groenonderhoud.  

 Sluit aan bij de opmerkingen van de SP over inzetten op energiebesparingen. 

Dhr. Sipma (VVD): 

 Vraagt of Selwerd de laatste wijk is met een wijkvernieuwingsplan. 

 Waardeert deze aanpak. De tijd van klassieke wijkvernieuwing met veel sloop, nieuwbouw en 

herhuisvesting is definitief voorbij. 

 Informeert wat volgens het college de quick wins en de potentie van de wijk inhouden. Wanneer 

vindt het college de aanpak geslaagd? 

 Is benieuwd of het college een veranderende houding constateert bij de corporaties. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Vindt het goed dat Selwerd wordt aangepakt. Het sociale domein in de wijk blijft achter. 

 Sluit aan bij de bijdrage van de SP en de opmerking van GroenLinks over hippe termen. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Deelt de uitgangspunten en accenten van het college. 

 Is met GroenLinks benieuwd wanneer de time-out voor kamerverhuur eindigt. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Ziet als kern van de wijkvernieuwing dat het toekomstperspectief van de wijk voor mensen 

verbetert. In Vinkhuizen bleek dat een goed gevoel over de wijk bijdraagt op andere terreinen. 

 Constateert in Selwerd de laatste jaren een gebrek aan perspectief. Met name corporatiewoningen 

scoren onder de maat. Dit moet omgebogen worden. 

 Zag de grote fysieke verandering van de tram wegvallen.  

 Meldt dat Patrimonium aan grote nieuwbouw doet, bij de andere corporaties moet echt iets 

gebeuren.  

 Focust daarop in bestuurlijke en ambtelijke contacten. De duizend energieneutrale sociale woningen 

kunnen voornamelijk in Selwerd gerenoveerd worden. 

 Ziet veel kansen in het wijkbedrijf. De bijdrage van bewoners levert wat op voor de wijk. Het 

opwekken van energie in Leeuwarden bespaart geld dat anders ingezet wordt in de wijk Bilgaard. 

 Proefde veel enthousiasme in Selwerd op een druk bezochte avond over energiemaatregelen. 

 Wil bewoners en bedrijven per thema betrekken bij hun wijkvernieuwing. Zij moeten het dragen. 
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 Beaamt dat de klassieke wijkvernieuwing hier niet aan de orde is. Het gaat erom mensen in hun 

kracht te zetten zodat ze blijven investeren in hun wijk. 

 Beoordeelt over drie tot vier jaar of een tweede fase wijkvernieuwing in Selwerd nodig is. 

 Legt uit dat te lang gewacht is met een wijkaanpak en dat daarom voor de time-out is gekozen. Dat 

gaat verder dan louter een cijfermatige analyse. 

 Komt wanneer de wijkvernieuwing goed loopt, uiterlijk juni 2014, met een voorstel hoe de time out 

voor kamerverhuur op termijn te beëindigen.  

 Stelt dat wijkvernieuwing in de stad nooit stopt. Soms is een projectmatige aanpak van sociale en 

fysieke maatregelen nodig. Te denken valt onder meer aan de Wijert en Oosterhogebrug. 

 Maakt geen onderscheid tussen huur- en koopwijken, al is het lastiger particuliere woningvoorraad 

systematisch aan te pakken. 

 Wijst erop dat Lewenborg behoorlijk is aangepakt met onder meer een nieuw winkelcentrum. 

 Vindt de wijkvernieuwing geslaagd wanneer bewoners over een jaar of vijf een beter beeld en 

toekomstperspectief over hun wijk hebben. 

 Keek goed naar ervaringen met krachtwijken. Voor een deel liepen landelijke en lokale projecten 

langs elkaar heen. In Selwerd is de aanpak heel lokaal in samenwerking met bewoners en partijen. 

 Stelt dat een thema als veiligheid permanent aandacht behoeft en niet afhankelijk moet zijn van een 

wijkvernieuwingsplan. 

 Wil instellingen en corporaties scherp houden om de aanpak te laten slagen ondanks bezuinigingen. 

 Deelt de landelijke visie over taken van corporaties niet, maar is ook niet altijd tegen verkoop. Soms 

kan het goed zijn voor een wijk de verhouding koop- en huurwoningen te wijzigen. 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 26 juni 2013. 

 

B.3. Monitor Jongerenhuisvesting (collegebrief 19 april 2013)  

De collegebrief wordt rechtstreeks als discussiestuk geagendeerd voor de raad van 26 juni 2013. 

 

B.4. Ontwikkelstrategie Stationsgebied (raadsvoorstel 23 mei 2013) 

Dhr. Vehof (inspreker namens buurtvereniging de Rivierenbuurt): 

 Betreurt dat de klankbordgroep sinds maart 2012 niet meer geconsulteerd is. 

 Maakt zich grote zorgen over de mogelijke afbraak van het Emmaviaduct. De gelijkvloerse kruising 

zal bij de Parkweg voor lange wachttijden zorgen en bereikbaarheid per fiets doen verslechteren. 

 Begrijpt niet dat de werkgroep voor de Emmaboulevard kiest, terwijl de aaneengesloten gevels van 

de Parkweg in de beslisboom staan. 

 Denkt dat de beoogde groene route naar de stad onaantrekkelijk zal zijn door stoplichten en een 

enorme rotonde. 

 Wil het busstation aan de noordkant te handhaven door het terrein achter het Hanzehuis beter te 

benutten met haltes. Gebruik van de geplande trambaan door busverkeer ontlast de Stationsweg. 

 Pleit niet voor grote gebaren, maar kleine stappen die problemen oplossen in plaats van nieuwe 

creëren. 

Dhr. Benjamins (D66): 

 Mist aandacht voor het economisch potentieel van zakelijke huisvesting rond het Stationsgebied. 

 Vraagt zich af of het wel een verblijfsgebied zou moeten zijn. Dit zie je niet in andere steden. Is het 

niet een betere insteek bezoekers zo snel mogelijk richting de stad te geleiden? 

 Informeert of ervaringen zijn uitgewisseld met andere steden om te voorkomen dat het project 

verzandt in een eindeloze bouwput. 

 Is benieuwd of de effecten van afschaffing van de ov-studentenkaart zijn meegenomen. 

Dhr. Maat (Stadspartij): 

 Is blij dat de ontwikkelstrategie het stadsbalkon lijkt te schrappen. 

 Pleit ervoor de traverse in het stationsgebouw uit te laten komen zodat reizigers het station via dit 

prachtige gebouw zullen verlaten. 

 Sluit aan bij de bezwaren van de inspreker over het Parkwegviaduct. 

 Heeft nog geen definitief oordeel over de plannen in deze fase. 
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Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Krijgt graag informatie over de procedure. Wanneer neemt wie welk besluit? Klopt het dat de raad 

na de zomer een zienswijze geeft? 

 Wacht nog op informatie zoals de ov-visie en kan het pakket dan pas in samenhang beoordelen. 

 Kiest vooralsnog voor het maximale met een traverse voor een betere interwijkverbinding met 

betere mogelijkheden met de fiets het station te passeren en perrons die het Suikerunieterrein 

bereikbaar maken per trein. 

Dhr. Martens (PvdA): 

 Mist bij het station juist verblijfsruimte in de vorm van hoogwaardige horeca. 

 Ziet graag een heldere visie op overstappen van fiets, auto en ov, die door elkaar lopen. 

 Vindt het stuk aan de lange kant. Als helder is wat de gemeente wil, vergroot dat de invloed. 

 Ziet meer in een bovengrondse traverse, die niet in het stationsgebouw zou moeten aanlanden. 

 Informeert wanneer de discussie over de plaats van het busstation volgt. Er zijn nu nog te veel 

onduidelijkheden. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Sluit aan bij de bijdrage van PvdA, de vraag over de procedure van GroenLinks en de vraag over de 

bouwput van D66. 

 Vraagt waarom er al lang geen contact met de klankbordgroep is geweest. Wanneer pakt het college 

dit weer op? 

Dhr. Blom (VVD): 

 Vindt het goed het Stationsgebied te ontwikkelen en zwaar in te zetten op interwijkverbinding. 

 Betwijfelt of de mooie stationshal de reizigersaantallen wel aan kan en hoopt op concrete opties met 

alle voor- en nadelen. 

 Dacht dat de knip in de Stationsweg gekoppeld was aan de tram en schrikt dat de knip nog 

voorkomt. Het zou een ramp zijn voor de Parkweg, omdat het verkeer ergens langs moet. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Vindt het niet duidelijk of de mogelijkheid voor het busstation aan de noordkant er nog is. 

Uitbreiding op plekken waar de tram zou komen kan uitkomst bieden. 

 Wil winkels vooral in de stad houden. De route naar de stad moet wel aantrekkelijk zijn. 

 Sluit aan bij de VVD wat betreft de knip in de Stationsweg en is ervoor aan de noordkant van het 

station te kunnen worden afgezet. 

 Pleit ervoor het mooie stationsgebouw goed te laten uitkomen. Het stadsbalkon was een minder 

goed besluit in dit verband. 

Mw. Grijpstra (Partij voor de Dieren): 

 Hecht aan openbaar vervoer en een goed bereikbaar stationsgebied. 

 Benadrukt het belang van groen in open ruimtes voor flora, fauna en tegen fijnstof. Inzaaien van 

gras met bloemmengsels is een goede optie. 

 Vindt de aandacht voor duurzaamheid aansprekend. 

 Is voor een traverse, die fietsers ook kunnen gebruiken. 

 Sluit aan bij de opmerkingen van GroenLinks. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Komt na de zomer met een afgewogen mening over het complexe project. 

 Is nooit voor een knip in de Stationsweg geweest. Het is een te belangrijke ontsluitingsweg. 

 Wil het prachtig gerenoveerde stationsgebouw in het zicht houden. 

 Is niet voor een ondergrondse oplossing voor de traverse. Het geeft een ander gevoel. 

 Vraagt het college te reageren op de inspreker wat betreft het Emma- en Parkwegviaduct. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Hecht aan een goede fietsverbinding tussen de wijken en met de binnenstad. Een fietstraverse bleek 

lastig en in een fietstunnel voelen mensen zich snel onveilig. 

 Vindt dat een aantrekkelijke route naar de binnenstad niet uitsluit dat het een prettig verblijfsgebied 

is. Horeca en kleine winkels kunnen een mooi gebied vormen met de route door de Folkingestraat. 

Wethouder Van Keulen: 

 Nodigt op korte termijn de klankbordgroep uit en hecht er waarde aan. Het afgelopen jaar waren er 
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geen besluiten die verdere invloed hadden op de Rivierenbuurt. 

 Legt uit dat het stuk is ingestoken op de achterhaalde tram. Het gaat erom de raad mee te nemen in 

de belangrijke keuzes en de gevolgen voor het gebied. 

 Antwoordt dat de aanpak Zuidelijke Ringweg uitgaat van een verhoogd Emma- en Parkwegviaduct. 

 Kan door het stoppen met de tram op een andere manier naar het voorplein kijken en wil op termijn 

een hoogwaardig aantrekkelijk gebied. Voor treinreizigers is het de entree van de stad. 

 Geeft aan dat het stationsgebouw onvoldoende capaciteit heeft om de huidige en toekomstige 

reizigersaantallen te verwerken. 

 Zorgt dat de raad in september of oktober een weloverwogen keuze kan maken tussen passerelle en 

tunnel. Leidend zou de aantrekkelijkheid van het gebied en de route naar de binnenstad moeten zijn. 

 Neemt dan ook toegankelijkheid voor fietsers mee. Bij een passerelle is dat lastig, bij een tunnel 

moet dat nog onderzocht worden. 

 Is nog niet zo ver dat over sloop van het stadsbalkon gesproken wordt, maar denkt wel na hoe het 

stationsgebied er idealiter uit zou komen te zien over vijftien tot twintig jaar. 

 Is blij dat de provincie 35 miljoen euro heeft toegezegd voor verhoging van het spoor naar 

Leeuwarden met een bereikbaar Suikerunieterrein en hoopt tot deze spoorconfiguratie te kunnen 

besluiten in de stuurgroep met ProRail. Ook over de locatie van het opstelterrein volgt een besluit. 

 Kijkt zeker hoe andere steden dergelijke ontwikkelingen aanpakten en wil het eigenlijk beter doen. 

 Denkt dat het afschaffen van de ov-studentenkaart invloed kan hebben op reizigersstromen, maar 

denkt niet dat het de ontwikkeling van het Stationsgebied sterk zal beïnvloeden. 

 Presenteerde een maand geleden een mogelijke oplossing voor het busstation aan de zuidzijde. De 

keus over de plek van het busstation is nog niet gemaakt en hangt ook af van het opstelterrein. 

 Denkt dat de knip in de Stationsweg niet nodig zal zijn. 

 Vindt duurzaamheid op alle gemeentelijke terreinen belangrijk. De precieze invulling komt later. 

 Houdt rekening met de binnenkort vast te stellen ov-visie van de regio Groningen-Assen. 

 Wil niet alleen een mooi verblijfsgebied, maar ook functionaliteit met comfort voor de reiziger en 

aandacht voor overstappen tussen diverse vervoersmiddelen. 

 Wil de raad zo goed mogelijk bedienen met informatie en neemt het signaal over de lengte van het 

stuk mee. 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 26 juni 2013. 

 

C. HUISHOUDELIJK DEEL  

C.1. Ingekomen stukken 

Geen agenderingen. 

 

C.2. Vaststelling verslag 14 mei 2013 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Ziet op pagina 7 de heer Nolles als lid van de Stadspartij genoemd staan, dat moet zijn GroenLinks. 

Het verslag wordt conform deze wijziging vastgesteld. 

 

De voorzitter sluit de vergadering onder dankzegging om 18.45 uur. 
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VERSLAG RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN 
 
Datum:  4 september 2013 
Plaats:  nieuwe raadzaal 
Tijd:  16.30 – 19.05 uur 
 
Aanwezig: mevrouw A. Postma (voorzitter, GroenLinks), de dames S. Brouwer (PvdA), B. Enting 
(PvdA), A. Kuik (CDA), I.M. Jongman-Mollema (ChristenUnie), K. de Wrede (Partij voor de Dieren), 
de heren J.D. Hukema (PvdA), M.D. Blom (VVD), J. Sipma (VVD), W.B. Leemhuis (GroenLinks), 
A.J. Nolles (GroenLinks), W. Maat (Stadspartij), J.P. Dijk (SP), B. Benjamins (D66), P.S. de Rook (D66), 
J.P.A. van Rooij (Student en Stad) 
Namens de griffie: mevrouw A. Weiland (commissiegriffier) 
Namens het college: de heer R. van der Schaaf (PvdA) 
Afwezig m.k.: de heer R.P. Prummel (Stadspartij) 
Insprekers: de heren H. Dukker (op persoonlijke titel), L. Hofstee (namens Stroming BV, 
CareX Groningen CV en Artes architecten), N. Leenders (namens Vereniging Erfpacht Groningen) 
Verder aanwezig: mevrouw K. Alons (namens bewoners Rivierenbuurt/Herewegbuurt) 
Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland) 
 
 
A. ALGEMEEN DEEL 
A.1. Opening en mededelingen 
De voorzitter: 

• Opent de vergadering om 16.30 uur en heet iedereen hartelijk welkom, in het bijzonder Simone 
Brouwer (PvdA), die de heer Martens opvolgt. 

Wethouder Van der Schaaf: 
• Meldt dat het vraagstuk van planschade en inspraakreacties bij het bestemmingsplan 

Woningsplitsingen meer tijd vergden dan gedacht. 
• Stelt voor het raadsvoorstel rechtstreeks in de raad te behandelen en eventuele vragen te stellen op 

de gecombineerde commissievergadering met Beheer en Verkeer op 18september 2013. 
• Wijst erop dat de wijzigingen beperkt zijn. Een belangrijke wijziging betreft het niet onmogelijk 

maken van oplossingen voor mantelzorgers. 
• Legt uit dat behandeling in de raad van 29 oktober 2013 als risico heeft dat aanvragen vanaf de 

wettelijke termijn van 22 oktober 2013 tot de raadsbehandeling automatisch gehonoreerd moeten 
worden. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 
• Gaat akkoord met het verzoek, op voorwaarde van een zorgvuldige behandeling en een afweging 

van de planschade. De fractie wees eerder op planschade, maar kreeg geen gehoor. 
Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

• Stelde vragen over vergelijkingen met andere steden. Zit dat bij de stukken? 
Dhr. De Rook (D66): 

• Vindt het vervelend te moeten instemmen met het procedurevoorstel, omdat het niet anders kan. 
Wethouder Van der Schaaf: 

• Vermoedt dat het risico op planschade beperkt is, maar laat een second opinion uitvoeren. 
• Wil opnieuw kijken naar de voor- en nadelen van het voorstel, wanneer het risico op planschade 

groot blijkt te zijn. 
• Zegt toe in aanvulling op het raadsvoorstel vergelijkingen met andere steden aan te bieden. 
• Heeft als tweede mededeling dat voor de Fortunaflat in overleg een oplossing gevonden is die de 

kans op versplintering van glas vermindert en is hier blij mee. 
• Is in gesprek met omwonenden van het terrein aan de Helperwestsingel en zal eventueel nieuws 

melden. De marktomstandigheden zorgen voor stagnatie van de bouwplannen. 
• Meldt dat de berekening in de krant van bewoners van het Hoornsediep over een 

onttrekkingsvergunning niet kloppen, maar dat het helaas wel zo is dat de vergunning op basis van 
verkeerde cijfers is verleend. Gesloopte woningen waren niet meegeteld. 
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• Kon de vergunning niet intrekken, omdat de bezwaren te laat ingediend waren. 
• Wijst erop dat op de sloopplekken nieuwe woningen komen, waarna het percentage weer zal 

kloppen. 
• Neemt maatregelen om herhaling van telfouten in de toekomst te voorkomen. 

 
A.2. Vaststelling agenda 
De voorzitter: 

• Stelt voor het initiatiefvoorstel 'Zorgeloos studeren' te laten vervallen (B3), de motie Erfpacht (A4c) 
als B3 te agenderen en agendapunten B1 en B2 om te wisselen om bezoekers tegemoet te komen. 

De agenda wordt conform deze wijzigingen vastgesteld. 
 
A.3. Afspraken en planning 
Er zijn geen opmerkingen of vragen. 
 
A.4. Conformstukken 
A.4.a. Verordening tot wijziging van de Erfgoedverordening 2010 gemeente Groningen 
 (raadsvoorstel 22 juli 2013) 
Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 25 september 2013. 
 
A.4.b. Bestemmingsplan Europapark 2013 (raadsvoorstel 16 augustus 2013) 
Dhr. Maat (Stadspartij): 

• Vraagt zich af of de hogere grenswaarden voor geluid in het Noord-Kwadrant een belemmering voor 
woningbouw kunnen zijn, gezien de slappe marktomstandigheden. Denkt het college aan 
alternatieve bestemmingen? 

Wethouder Van der Schaaf: 
• Antwoordt in algemene zin dat meer flexibiliteit in bestemmingsplannen geboden is gezien de 

beschikbare capaciteit voor woningbouw ten opzichte van de huidige vraag. 
• Meldt dat ondanks de crisis concrete interesse is in het gebied voor particulier opdrachtgeverschap. 

Ook startte onlangs een project voor jongerenhuisvesting. De locatie is tamelijk populair. 
Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 25 september 2013. 
 
A.4.c. Uitwerking motie erfpacht (raadsvoorstel 11 juli 2013) 
Verschoven naar B3. 
 
A.5. Rondvraag 
Dhr. Hukema (PvdA): 

• Informeert hoe het staat met het de wijkvernieuwing in Selwerd. 
• Ziet graag een herhaling van de bijeenkomst met woningbouwcorporaties van begin dit jaar. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 
• Informeert wanneer de toegezegde informatie over tijdelijk gebruik van grond beschikbaar komt. 

Dhr. Maat (Stadspartij): 
• Leest dat er ondanks het hogere aantal aanmeldingen van studenten leegstand van kamers zou zijn. 

Hoe kan dat? Betekent het iets voor de plannen voor jongerenhuisvesting? Zou de 15%-norm 
omlaag kunnen? 

Wethouder Van der Schaaf: 
• Zegt toe in november of december een voortgangsnotitie over Selwerd op te stellen, al dan niet in 

breder verband. De wijkvernieuwing is dan een halfjaar bezig. 
• Sprak vrijdag met corporaties of actualisatie van het NLA en komt voor oktober met een brief. 
• Lijkt het goed in oktober of november opnieuw een bijeenkomst met corporaties te organiseren. 
• Antwoordt dat de leegstandskaart met vergezichten en modellen voor november op de LTA staat. De 

kaart verschijnt eerder wanneer mogelijk. 
• Vindt met het college leegstand een belangrijk thema. Het komt terug op de manifestatie Let's gro. 
• Lijkt het niet goed op basis van signalen over kamerverhuur het hele beleid ter discussie te stellen. 
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• Stelt voor op basis van het kwalitatieve en kwantitatieve tweejaarlijkse woonbehoeftenonderzoek 
onder jongeren de discussie over aanpassing van beleid te voeren. 

 
B. INHOUDELIJK DEEL 
B.1. Wijkperspectief Rivierenbuurt/Herewegbuurt (raadsvoorstel 16 juli 2013) 
Mw. Alons (namens bewoners Rivierenbuurt/Herewegbuurt): 

• Houdt een presentatie over het in cocreatie tot stand gekomen wijkperspectief. 
Dhr. Maat (Stadspartij): 

• Vindt het een mooi perspectief dat aansluit bij stedelijke ontwikkeling vanuit burgers. Het 
perspectief verdient het om ontwikkeld te worden en kost niet veel geld. 

• Neemt aan dat nagedacht is over de grote projecten om de wijk heen, maar mist ze in het stuk. 
• Vraagt hoe bewoners denken over de aansluiting van de Hereweg op de Ringweg, een busstation aan 

de zuidkant van het station en de inrichting van de Rabenhauptstraat. 
Dhr. Hukema (PvdA): 

• Dankt alle betrokkenen voor het goed onderbouwde perspectief. 
• Vindt het een goed begin, al zijn er nog meer dan de vier genoemde thema's denkbaar. 
• Vraagt of de cocreatie een pilot is die geheel nieuw is; welke invloed burgers op de uitvoering 

krijgen; hoe ze betrokken blijven en of cocreatie navolging krijgt in andere wijken. 
• Informeert of cocreatie ook in Selwerd denkbaar is. 
• Verwacht op de hoogte gehouden te worden van verdere ontwikkelingen. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 
• Sluit zich aan bij de complimenten en vindt dat cocreatie navolging moet krijgen in andere wijken. 
• Denkt dat cocreatie voor draagvlak kan zorgen. Wellicht is het mogelijk bij een aantal weggelaten 

thema's alsnog aan te haken om burgers mee te laten denken en doen. 
Dhr. Dijk (SP): 

• Sluit zich aan bij de complimenten en vindt dat de buurt de schaal van de toekomst is. 
• Pleit ervoor voor iedere wijk en buurt op deze manier een plan op te stellen. 
• Vraagt of de buurt kansen ziet voor de leegstand in de Vechtstraat. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 
• Begrijpt de zorgen over fijnstof en steunt duurzame initiatieven als groene daken waar mogelijk. 

Dhr. Benjamins (D66): 
• Complimenteert het heldere perspectief en vraagt of het navolging kan krijgen in alle wijken. 
• Ziet het als een mooie inleiding van de nader te bespreken wijkconferentie. 

Dhr. Nolles (GroenLinks): 
• Complimenteert het stuk en vindt het interessant nu eens niet te horen over de projecten om de buurt 

heen, maar over de buurt zelf. 
Mw. Alons (namens bewoners Rivierenbuurt/Herewegbuurt): 

• Betreurt dat de vier grote projecten buiten de cocreatie zijn gehouden en zal doorgaan met 
protestacties, gezien de grote bedreigingen van de bereikbaarheid van de wijk van vier kanten. 

• Meldt het verheugende nieuws dat een aantal units aan de Vechtstraat tot woon-winkelgelegenheden 
worden omgebouwd. 

• Antwoordt dat de Rabenhauptstraat dit jaar opnieuw ingericht wordt met bomen en bredere stoepen. 
Wethouder Van der Schaaf: 

• Benadrukt de grote waardering van het college voor de inzet en inspirerende ideeën van betrokkenen 
en ziet het als een voorbeeld voor de omgang met buurten en wijken. 

• Meldt dat een vergelijkbaar proces gaande is aan de westkant van de stad en op 18 september start 
het voor de wijken Zeeheldenbuurt, Laanhuizen, Badstratenbuurt en Grunobuurt. 

• Past cocreatie toe op alle wijken die daarom vragen, maar gaat ze niet op voorhand systematisch bij 
langs. De wijkvernieuwing in Selwerd is een vergelijkbaar proces. 

• Antwoordt dat bewoners de belangrijkste dragers van de uitvoering worden. In het Talmahuis is 
door bewoners en Patrimonium al een ontmoetingsruimte gecreëerd. 

• Houdt de raad op de hoogte van visies en ontwikkelingen in de wijken. 
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De voorzitter: 
• Laat mevrouw Alons een bloemetje overhandigen als dank richting alle betrokken bewoners. 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 25 september 2013. 
 
B.2. Kaderstelling tijdelijk gebruik Suikerunielocatie (raadsvoorstel 16 augustus 2013) 
Dhr. Hofstee (inspreker namens Stroming BV, CareX Groningen CV en Artes architecten): 

• Vindt dat er ondanks de goede dingen veel te weinig gebeurt op het terrein. Gezien de investeringen 
had het beter maatschappelijk moeten renderen. 

• Staat met andere prijswinnaars al twee jaar in de wachtstand en is klaar om aan de gang te gaan. 
• Ziet het als een weeffout dat een ambtelijk team nadenkt over de invulling alsof het een normaal 

proces van stedelijke ontwikkeling betreft. Het adviserende bureau is niet gespecialiseerd in tijdelijk 
ruimtegebruik, in tegenstelling tot het team van Suikerveld. 

• Denkt dat het voorstel een kwartiermaker aan te stellen niet veel zal helpen. 
• Verwacht met het ontwikkelplan Suikerveld Groningen onderscheidend te maken met een 

goedkoper en sneller traject dan nu beoogd wordt. 
• Komt het Suikerveld graag nader toelichten. 
• Verwacht dat het Suikerveld Groningen stedelijke allure en aantrekkingskracht bezorgd, goed is 

voor de economie en Stadjers veel meer plezier aan het terrein zal laten beleven. 
Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

• Heeft de indruk dat het niet helemaal gelukt is alle plannen in één plan te gieten, al heeft het rapport 
van ID3 waardevolle aspecten. 

• Kreeg een e-mail van een prijswinnaar die sinds mei niets meer heeft vernomen en besloten heeft af 
te haken. 

• Wil weten waarom de prijswinnaars, die zich twee jaar met hart en ziel hebben ingezet, plots buiten 
spel worden gezet. Een aantal had graag de kans gehad voor nadere uitwerking en ambtelijke 
ondersteuning en stelt dat dit amper gebeurd is. 

• Leest dat een initiatief financieel niet haalbaar zou zijn. Waarom kreeg de initiatiefnemer niet de 
kans wat tegenover die bewering uit het rapport te stellen? 

• Vindt het erop lijken dat terugverdienen van de rentelasten leidend gaat zijn boven een 
vernieuwende tijdelijke invulling. 

• Vraagt hoe het gebied in dat geval zal gaan concurreren met Westpoort, Europapark en andere 
grexen. 

• Is benieuwd naar verschillende scenario's, die D66 noemt. 
• Kan zich voorstellen ontsluiting los te koppelen, omdat het voor ieder plan nodig is. 
• Vindt het vreemd dat het energielandschap gepland staat op de voor natuur waardevolle vloeivelden. 

Dhr. De Rook (D66): 
• Vindt het positief dat met de prijsvraag begonnen is en vindt het lastig zijn politieke rol te bepalen. 

Alle projecten zijn waardevol, maar het is ook voorstelbaar dat er wat afvalt. 
• Vindt het begrijpelijk als er keuzes gemaakt moeten worden, maar wil de financiële en 

maatschappelijke belangen tegen elkaar af kunnen wegen. Scenario's kunnen daarbij helpen. 
• Ziet graag een deel van de rentelasten terug om elders niet te hoeven bezuinigen. Dat doet niets af 

aan de waardevolle maatschappelijke ontwikkelingen die bedacht zijn. 
• Vraagt wat het college nu graag wil laten besluiten door de raad. 
• Kan niet beoordelen wanneer een financiële ontwikkelstrategie wel aan de gemeentelijke eisen 

voldoet. 
• Informeert of de gemeente voldoende flexibiliteit biedt om ideeën mogelijk te maken, zoals het 

ruimer maken van de binnenplanse ontheffing. 
Dhr. Maat (Stadspartij): 

• Vindt het cynisch dat het binnenhalen van de 1,6 miljoen euro leidend lijkt te worden. Er mag geld 
binnenkomen, maar het maatschappelijk doel is minstens zo belangrijk. 

• Vraagt waarom gekozen wordt voor een tijdelijke brug. Op termijn is toch een definitieve nodig? 
Voor wie is de brug bedoeld? 

• Begrijpt niet waarom het gebied niet in waarde zou mogen stijgen. 
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• Leest dat het een geliefde plek moet worden, maar dat is het Ebbingekwartier ook al. In hoeverre 
gaan 'geliefde plekken' in de stad met elkaar concurreren? Het lijkt een rare doelstelling. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 
• Heeft het gevoel dat het proces sneller zou kunnen. Nu ligt er weer een onderzoek van een bureau. 
• Wijst erop dat het hondenpark bijvoorbeeld meteen zou kunnen beginnen. 
• Betreurt dat het enthousiasme van deelnemers voor een stedelijke proeftuin wegebt. 
• Informeert waarom kleinschalige jongerenhuisvesting niet zou kunnen. Wie bepaalt of het strijdig is 

met de regels? 
• Spreekt geen voorkeur uit voor ingediende plannen. 
• Vraagt of alle indieners meegenomen worden in de afweging van februari 2014, ook wanneer zij de 

indruk hebben niet meer mee te doen? 
• Sluit zich aan bij de suggestie van D66 scenario's uit te werken. 
• Noemt als alternatieve oplossing voor een brug het doortrekken van de fietsverbinding onder het 

viaduct. Is hiernaar gekeken? De brug lijkt nogal een dure oplossing voor ontsluiting. 
Dhr. Dijk (SP): 

• Vindt het lastig de verdienpotenties van de inzendingen tegen elkaar af te wegen en ziet ook graag 
scenario's, al zal het proces daardoor helaas nog langer duren. 

• Hecht er wel belang aan de 1,6 miljoen euro per jaar terug te verdienen. Er is geen geld over. 
• Sluit zich aan bij de vragen van de Stadspartij over de brug. 
• Informeert hoe de hoge natuurwaarde (veel vogels) verwerkt wordt in de plannen. 

Mw. Kuik (CDA): 
• Ziet veel goede elementen in het stuk. 
• Vindt het belangrijk zo veel mogelijk van de 1,6 miljoen euro terug te verdienen. 
• Wil duidelijk weten welke afwegingscriteria gebruikt worden. 
• Vraagt welke rol de gemeente krijgt in de maatschappelijke onderneming. Trekt de gemeente zich 

geleidelijk terug of blijft de gemeente jarenlang heel actief? 
Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

• Hecht aan het terugverdienen van de exploitatielasten en wijst erop dat een keus dat niet te doen in 
de begroting andere maatschappelijke waarden teniet zal doen door noodzakelijke bezuinigingen. 

• Betreurt dat het proces nog niet veel verder is en dat indieners afhaken. 
• Heeft ook behoefte aan scenario's om een goede beoordeling te kunnen maken. 

Dhr. Sipma (VVD): 
• Vindt dat wanneer de overheid de regierol pakt in de maatschappelijke onderneming, zij ook moet 

beslissen wat de bedoeling is. Denken in scenario's is dan logisch. 
• Staat achter het zo laag mogelijk houden van de kosten of het maken van winst. 
• Wil weten wat de gemeente kan betekenen voor initiatiefnemers om snelheid in het proces te krijgen 

en blokkades weg te nemen. 
Mw. Enting (PvdA): 

• Informeert of het college heeft overwogen een andere second opinion aan te vragen, ook omdat het 
financiële kader nog niet goed is uitgewerkt. 

• Pleit ervoor het gebied zo snel mogelijk te ontsluiten om ontwikkelingen mogelijk te maken. 
• Vindt het onduidelijk wat de financiële gevolgen zijn van financiering uit het budget Intense 

verbouw 2013. Krijgen andere doelen minder geld? 
• Vindt de geschetste kaders wel passen bij wat de raadscommissie heeft aangegeven. 
• Komt met wensen en bedenkingen voor de voorbereiding van de maatschappelijke organisatie. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 
• Sluit zich aan bij opmerkingen over de traagheid en onduidelijkheid van het proces. 
• Is enthousiast over de aandacht voor duurzaamheid, innovatie, leefkwaliteit en community. 
• Is tegen een stadsboerderij, omdat uit onderzoek steeds meer blijkt hoe schadelijk consumptie van 

dierlijke eiwitten is voor het klimaat, biodiversiteit en volksgezondheid. Deze kosten worden niet 
doorberekend in de prijs, maar in de belastingen. Een voedseltransitie is nodig. 

• Deed ambtelijk navraag over vogelbescherming. Hiermee wordt in alle plannen rekening gehouden, 
al kunnen de vloeivelden niet nagebootst worden zoals ze waren. 
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• Vindt het Suikerveld de beste kandidaat om het gebied te beschermen en aantrekkelijk te maken. 
• Kan zich niet voorstellen dat gif gebruikt wordt in dit gebied bij het project Suikerkas. Het moet wel 

biologisch zijn. 
• Is benieuwd of CareX bereid en in staat is om de organisatie over te nemen om het met andere 

deelnemers tegen lagere kosten te realiseren. 
Dhr. Hofstee (inspreker namens Stroming BV, CareX Groningen CV en Artes architecten): 

• Antwoordt dat CareX de organisatie over kan en wil nemen. 
Wethouder Van der Schaaf: 

• Wijst erop dat er wel wat gebeurt. Trouw besteedt vier pagina's aan de Noorderlicht-tentoonstelling 
in de Suikerfabriek. Noorderzon en de Wolkenfabriek hadden ook succesvolle activiteiten. 

• Draait er niet omheen dat er te weinig gebeurd is sinds 2009 en betreurt dat. 
• Denkt dat het erg moeilijk is voor gemeente en initiatiefnemers om alle plannen te verenigen. Ook 

kreeg het college er de opdracht bij de 1,6 miljoen euro zo veel mogelijk terug te verdienen, al zal 
dat niet de enige waarde zijn. 

• Bestrijdt dat het op traditionele gebiedsontwikkeling lijkt. Hier mogen de boekwaarde en de rente 
niet oplopen waardoor je in het begin investeringsruimte zou krijgen. 

• Wijst erop dat er voor de gebiedsomvattende initiatieven Suikerveld en Suikerkas geen 
businesscases liggen. 

• Vroeg daarom advies aan ID3 over een nieuwe vorm van gebiedsontwikkeling, waarbij tijdelijkheid 
de ruimte krijgt en initiatieven ook na een paar jaar kunnen mislukken. Een op te zetten organisatie 
moet zorgen voor juridische begeleiding en financiële vastigheid. 

• Vindt de richting uit het rapport de goede, maar wil een nadere uitwerking juridisch en financieel 
van de maatschappelijke onderneming, zodat de gemeente het daarmee aandurft. 

• Heeft alle initiatiefnemers gesproken en hulp aangeboden. Het is aan hen om met een businesscase 
te komen, al is dat buitengewoon moeilijk. De gemeente wil niemand uitsluiten. 

• Denkt wel dat CareX de organisatie goed aan zou kunnen, maar dan heeft de gemeente geen enkele 
zekerheid over het terugverdienen van de 1,6 miljoen euro. 

• Vindt het ook niet zuiver één van de twee gebiedsconcepten te kiezen als organisator, omdat de 
financiële verdienpotenties nog onduidelijk zijn en de gemeente de plannen juist wil combineren. 
Daarom is het logisch de maatschappelijke onderneming op te starten. 

• Beoogt dat de kwartiermaker binnen een aantal maanden de businesscase van de maatschappelijke 
onderneming vervolmaakt en de juridische, planologische en financiële kaders duidelijk maakt. 

• Wil daarnaast dat de kwartiermaker een start maakt met ideeën die niet in strijd zijn met de 
hoofdconcepten en planologisch kunnen, zoals het hondenveld. 

• Waakt ervoor eerst het perfecte plan op te stellen en dan pas met de uitvoering te starten. Beter is 
een stapsgewijze gebiedsontwikkeling waarbij het terrein langzaamaan gevuld wordt. De 
maatschappelijke onderneming geeft dat proces vorm. 

• Adviseert daarom niet het proces stop te zetten in afwachting van scenario's. 
• Zegt toe de uitwerking van het model in december of januari te voorzien van een financiële en 

maatschappelijke onderbouwing. Bij een definitief financieel verhaal horen scenario's. 
• Verwacht met de maatschappelijke en financiële kaders in de ontwikkelstrategie en de 

kwartiermaker de boel in beweging te krijgen, zonder in de discussie te blijven hangen welk plan 
beter zou zijn dan het andere. 

• Begrijpt de bezwaren van de Partij voor de Dieren tegen de stadsboerderij, maar vindt het niet 
gepast op specifieke initiatieven in te gaan. 

• Onderzocht verschillende mogelijkheden voor ontsluiting en kiest voor een tijdelijke brug, omdat 
het goedkoper is dan een definitieve en de definitieve invulling van wegen nog plaats moet vinden. 

• Antwoordt dat de voorbereidingskosten van de brug na het definitief besluit terugvloeien. Het is een 
vorm van voorfinanciering. 

• Acht het gebied op korte termijn ook qua ontsluiting niet geschikt voor jongerenhuisvesting, maar 
sluit het in de komende twintig jaar niet uit, mits kleinschalig en gebiedsondersteunend. 

• Antwoordt dat de gemeente uiteindelijk de afweging maakt of projecten in het 
woningbouwprogramma passen of niet. 
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• Geeft aan dat de gemeente, gebruikers en maatschappelijke instellingen een plek zullen krijgen in de 
maatschappelijke onderneming. 

• Is ook voor maximaal mogelijke flexibiliteit in het op te stellen bestemmingsplan. 
• Beaamt dat de natuurwaarden hoog zijn en heeft contact met natuurbeschermingsorganisaties. 

Bescherming zal een plek krijgen, al zullen er ook spanningen kunnen optreden met gebruik. 
• Antwoordt dat het kaartje met het energielandschap geen ontwerp is, maar de bedoeling heeft een 

rekenmodel duidelijk te maken. Het stond overigens ingetekend op koelwater; de vloeivelden liggen 
verderop. 

Ambtenaar: 
• Vult aan dat een houten tijdelijke brug goedkoper is dan een definitieve van beton of staal. Ook de 

beweegbaarheidsconstructie is veel goedkoper. De brug is voor fietsers en voetgangers. Voor auto's 
is het gebied al goed ontsloten. 

De voorzitter: 
• Constateert belangstelling voor presentaties van Suikerveld en Suikerkas. 

Het raadsvoorstel wordt als discussiestuk geagendeerd voor de raad van 25 september 2013. 
 
B.3. Uitwerking motie erfpacht (raadsvoorstel 11 juli 2013) 
Dhr. Leenders (inspreker namens Vereniging Erfpacht Groningen): 

• Is blij dat erfpachters in staat gesteld worden grond in vol eigendom te verwerven. 
• Stuurde voorbeeldberekeningen rond hoe waardebepaling van grond in diverse gevallen uitpakt. 
• Heeft de indruk dat de gemeente erfpachtgrond aanbiedt voor de prijs van grond in vol eigendom, 

terwijl dit 60% zou moeten zijn. Het is geen vrije verkoop en erfpachters en gemeente zijn tot elkaar 
veroordeeld. 

• Wijst erop dat volgens een uitspraak van het Hof in Arnhem (juni 2013) de depreciatie van 7% 
betrekking heeft op bebouwde grond in vol eigendom. De meeste gemeenten hanteren bij erfpacht 
een depreciatie van 40%. 

• Stelt dat erfpacht vroeger een sociaal systeem was met een win-winsituatie, terwijl gemeenten de 
grond later als beleggingsobject zijn gaan gebruiken. 

• Is van mening dat een andere berekening mogelijk is, die eenvoudig, goedkoop en snel is én 
bijdraagt aan het uitgangspunt van billijkheid en redelijkheid. 

• Hoopt dat de gemeenteraad het voorstel in deze zin zal amenderen. 
Dhr. Dukker (inspreker op persoonlijke titel): 

• Dankt het college voor de mogelijkheid voor erfpachters grond te verkrijgen. 
• Looft de eenvoud en duidelijkheid van de voorgestelde rekenmethode, omdat het taxaties vermijdt. 
• Vindt dat de methode voorbijgaat aan de verschillen in grondwaarde en de relatie met de afgekochte 

canon. 
• Wijst erop dat door restauratie van zijn pand de koopsom drie keer te hoog uitvalt op 290 euro per 

vierkante meter. Zo ontstaan verschillen en rechtsongelijkheid tussen erfpachters naar gelang de 
investeringen die ze gedaan hebben, omdat de WOZ-waarde het uitgangspunt vormt. 

• Pleit ervoor in de berekening de gemaakte restauratiekosten mee te wegen door de uiteindelijke 
WOZ-waarde te corrigeren. 

• Waarschuwt dat de gemeente rekening moet houden met beroepsprocedures tot aan het Europese 
Hof met het risico op veroordeling voor ongeoorloofde staatssteun vanwege de ondergrens van 
1500 euro. 

Dhr. De Rook (D66): 
• Dankt het college voor het bijzonder constructieve voorstel. 
• Noemt het aanbod redelijk, snel en eenvoudig. 
• Vraagt een toelichting op het verschil tussen bloot en vol eigendom. 
• Heeft een aantal voorbeelden gezien waarbij de generieke rekenmethode bijzonder ongunstig uitpakt 

en stelt voor bij schrijnende situaties erfpachters een tegenvoorstel te laten doen, waarbij de 
bewijslast bij hen ligt. Bij bepaling van de WOZ-waarde is beroep immers ook mogelijk. 

• Vraagt een specificatie voor de hoge kosten. Het Stadsdebat zou uit regulier budget komen, waarom 
is dat bij de uitvoering van dit voorstel niet zo? 
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• Verifieert dat de vier ton niet anders uitgegeven kunnen worden als het voorstel niet doorgaat. 
Dhr. Blom (VVD): 

• Dankt het college en de ambtenaren voor het voorstel. Erfpachters krijgen duidelijkheid en 
keuzevrijheid. 

• Vindt het voorstel coulant en transparant zonder een woud aan uitzonderingen. De WOZ-
systematiek is algemeen geaccepteerd. 

• Kan zich vinden in de reactie van het college op de brief van de erfpachters. 
• Sluit zich aan bij de vragen van D66. 

Dhr. Nolles (GroenLinks): 
• Vindt dat onvoldoende blijkt dat doelen behaald worden met de hoge kosten van vier ton. 
• Stelt dat het doel erfpacht in de binnenstad te beëindigen niet behaald wordt, gezien het beperkte 

aantal verwachte gevallen van afkoop. 
• Bestrijdt dat het middel niet van deze tijd is. In de crisis wordt erfpacht buiten de binnenstad juist 

ingezet om ontwikkelingen mogelijk te maken en de huizenmarkt vlot te trekken. 
• Werpt de vraag op of het bieden van keuzevrijheid aan een aantal burgers vier ton waard is. 

Mw. Kuik (CDA): 
• Steunde altijd het bieden van keuzevrijheid aan erfpachters en is blij dat het voorstel er nu ligt. 
• Sluit zich aan bij de vragen van D66. 

Mw. Enting (PvdA): 
• Is blij dat het stuk eindelijk voorligt en volgt de aanpak van het college. 
• Benadrukt te blijven geloven in erfpacht als instrument om ontwikkelingen te sturen en de kosten 

voor aanschaf van een woning laag te houden. Hoe ziet het college dat, bijvoorbeeld in Meerstad? 
Mw. Jongman (ChristenUnie): 

• Is altijd voor keuzevrijheid geweest en steunt ook de reactie van het college op de erfpachters. 
• Sluit zich aan bij D66 wat betreft schrijnende gevallen. 

Dhr. Maat (Stadspartij): 
• Vindt het prima mensen de keus te geven. 
• Vraagt of het mogelijk is de WOZ-waarde opnieuw te bekijken voor de verkoop van de grond, 

omdat een huis veel meer waard kan zijn door verbouwingen. 
• Is niet voor erfpacht, maar kan zich in situaties als Meerstad voorstellen dat het ingezet wordt om 

verkoop te vergemakkelijken. 
Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

• Vindt het voorstel een adequate uitwerking van de motie uit 2011. 
• Ziet graag een duidelijker toelichting op de ondergrens van 1500 euro. 
• Sluit zich aan bij de vraag over het verschil tussen bloot en vol eigendom. 

Dhr. Dijk (SP): 
• Is groot voorstander van erfpacht. Goede afspraken over gebruik zijn mogelijk en monumenten 

kunnen beter beschermd worden. Erfpachters kopen hun woning voor een lagere prijs. 
• Vraagt zich gezien de financiële situatie af of het nu wel het juiste moment is vier ton uit te geven 

aan dit voorstel. 
Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

• Is blij met het voorstel en sluit zich aan bij de bijdrage van D66. 
Wethouder Van der Schaaf: 

• Beaamt dat erfpacht zeker in de crisis een goed instrument kan zijn, maar vindt ook dat erfpachters 
keuzevrijheid moeten krijgen als het instrument geen maatschappelijke meerwaarde meer heeft. 

• Wijst erop dat de kosten van vier ton en het wegvallen van de pacht gecompenseerd worden door de 
afkoopsommen en verwacht dat de operatie op termijn kostenneutraal zou kunnen zijn. 

• Verklaart de hoge kosten van een ton voorbereiding door de complexiteit en verscheidenheid van 
erfpachtsituaties. Het opstellen van overeenkomsten kost naar verwachting drie ton uitgesmeerd 
over meerdere jaren. 

• Beaamt dat de vier ton niet elders uitgegeven kunnen worden als het voorstel niet doorgaat. 
• Legt uit dat vol eigendom de grond inclusief opstal betreft. De grond exclusief opstel is bloot 

eigendom en dat moet de erfpachter afkopen van de gemeente. 
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• Stelt dat de berekeningen uiteindelijk vaak leiden tot een hogere depreciatie dan 40%. De regeling is 
vergelijkbaar of zelfs beter dan regelingen elders in het land. 

• Begrijpt dat er verschillen ontstaan en dat het hoger uitvalt bij een grote gerestaureerde woning op 
een klein stuk grond. 

• Stelt toch voor te blijven bij de meest objectieve en redelijke waardebepaling met koppeling aan de 
WOZ, omdat anders een ingewikkelde dure regeling ontstaat met taxatie per geval die juridisch 
lastig sluitend te krijgen is. Welke criteria moeten dan bepalen of de waarde hoger of lager is? 

Ambtenaar: 
• Hanteert een ondergrens, omdat de systematiek tot een heel laag bedrag kan leiden en het 

overdragen van het zakelijk recht van de gemeente wel een prijs mag hebben. Erfpachters worden er 
namelijk altijd beter van. 

• Bestrijdt daarom dat er sprake zou zijn van staatssteun, zeker niet bij dit soort bedragen. 
Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 25 september 2013. 
 
C. HUISHOUDELIJK DEEL 
C.1. Ingekomen stukken 
Geen agenderingen. 
 
C.2. Vaststelling verslagen 4 juni 2013, 11 juni 2013 en 12 juni 2013 
Doorgeschoven naar de volgende vergadering, omdat de besluitenlijsten in plaats van de verslagen waren 
bijgevoegd. 
 
De voorzitter sluit de vergadering onder dankzegging om 19.05 uur. 


