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Voorlopige agenda van de
commissie Ruimte en Wonen van 14 januari 2014

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

Datum: dinsdag 14 januari 2014
Aanvang: 19:30 uur
Locatie: Oude raadzaal
Voorzitter: mevr. A. Postma
Griffier: mevr. A. Weiland t.(050) 367 7678

Opening
Bijlage - 2014-01-14 uitnodigingsbrief RW 2e vs (pdf)

A Algemeen deel

A2. Opening en mededelingen

A3. Vaststelling agenda

A4. Afspraken en planning
Bijlage - 2013-12-04 besluitenlijst R&W (pdf)
Bijlage - LTA R&W voor januari 2014 (pdf)
Bijlage - IM lijst R&W januari 2014, niet afgehandeld (pdf)
Bijlage - IM lijst R&W januari 2014, afgehandeld (pdf)

A5. Conformstukken

a. Grondexploitaties Bessemoerstrook corporatieve herstructurering Paddepoel
Zuid grijs groen en Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname
(Raadsvoorstel 12 december 2013)
Raadsvoorstel - Grondexploitaties Bessemoerstrook corporatieve herstruc-
turering Paddepoel Zuidoost grijs groen en Paddepoel Zuidoost, inbreng
en uitname (pdf)
Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex
Bessemoer (pdf)
Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex PP
grijsgroen (pdf)
Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex PP
in en uit (pdf)

b. Hernieuwde vaststelling bestemmingsplan Sontwegtracé
(Raadsvoorstel 12 december 2013)
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Raadsvoorstel - Hernieuwde vaststelling bestemmingsplan Sontwegtracé
(pdf)
Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld (pdf)
bp Sontwegtracé 2012-2014 bijlage rv staat van wijzigingen (pdf)
Bijlage - NL IMRO 0014 BP515Sontwegtrace-vg02 (pdf)

c. Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap
(Raadsvoorstel 29 november 2013)
Raadsvoorstel - Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap (pdf)
Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap Bijlage I - Bestem-
mingsplan (pdf)
Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap Bijlage II - Bijlagen bij be-
stemmingsplan Aduard-Nieuwklap bestand te groot voor inclusie

A6. Rondvraag

B Inhoudelijk deel

B1. Initiatiefvoorstel Mantelzorgwoningen mogelijk maken
(initiatiefvoorstel CDA 7-10-2013)
Preadvies initiatiefvoorstel CDA Mantelzorgwoningen mogelijk maken
(Collegebrief 22-11-2013)
Initiatiefvoorstel - Mantelzorgwoningen mogelijk maken, CDA (pdf)
Collegebrief - Preadvies Initiatiefvoorstel CDA Mantelzorgwoningen mogelijk
maken (pdf)

B2. Actualisatie bouw-en grondexploitatie Grote Markt Oostzijde/Forum
(raadsvoorstel 19-12-2013)
Raadsvoorstel - Actualisatie bouw- en grondexploitatie Grote Markt oostzijde
(pdf)
Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bouw- en grondexploitatie - ge-
heim (pdf)
Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bijlage 1 van grex overzicht - ge-
heim (pdf)
Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv Bijlage 2 van grex plankaart - ge-
heim (pdf)
Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bijlage 3 van grex risicomanage-
ment - geheim (pdf)
Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bijlage 1 van bijlage 3 van grex -
geheim (pdf)
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Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv verschillenanalyse - geheim (pdf)

B3. Vaststellingsovereenkomst mediation Groningen-
Tynaarlo
(Raadsvoorstel 7-1-2014)
Raadsvoorstel - Vaststellingsovereenkomst__mediation_Groningen_-_Tynaarlo
(pdf)

C Huishoudelijk deel

C1. Ingekomen stukken
Lijst ingekomen stukken R&W 14 januari 2014 (pdf)

C2. Vaststelling verslag van 4 december 2013
Verslag R&W 4 december 2013 (pdf)

D Besloten deel

Bijlagen Vaststelllingsovereenkomst mediation Groningen - Tynaarlo
Bijlage 1a Machtiging van wethouders aan de zijde van Groningen, Geheim ex
art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Bijlage 1b. machtiging van wethouders aan de zijde van Tynaarlo - Geheim ex
art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Vaststellings OV mediation Tynaarlo bijlage rv bijlage 2 kaartje gebied, Geheim
ex art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Bijlage 3 mediationovereenkomst met het daarvan deel uitmakende mediation-
reglement, Geheim ex art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Bijlage 4 tijdens de mediationsessie van 21 december 2012 reeds door partijen
gemaakte afspraken, Geheim ex art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Vaststellings OV mediation Tynaarlo bijlage rv bijlage 5 Memo Alternatieve
Grex Kranenburg Zuid, Geheim ex art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Vaststellings OV mediation Tynaarlo bijlage rv bijlage 6 Alternatieve Grex Kra-
nenburg Zuid, Geheim ex art 10, lid 2, sub B van WoB (pdf)
Vaststellings OV mediation Tynaarlo bijlage rv concept VOK, Geheim ex art 10,
lid 2, sub B van WoB (pdf)
Vaststellings OV mediation Tynaarlo bijlage rv geheime notitie financiën,
Geheim ex art 25 Gemeentewet (pdf)

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. 19 november 2013 
 
Datum  7 januari 2014   bijlage(n) div. 
 
 
   Geachte commissieleden, 

 
Namens uw voorzitter, mevrouw A. Postma, nodig ik u uit voor de vergadering van de 
raadscommissie Ruimte en Wonen op dinsdag 14 januari 2014 van 19.30 tot 22.00 
uur in de oude raadzaal.  
 
Afspraken en planning  
Graag maak ik u attent op de LTA - en IM lijst met voorgestelde aanpassingen.  
Met name het voorstel om punt 2013-5 op de IM-lijst af te voeren n.a.v. collegebrief 
31-10-2013. Is uw motie hiermee voldoende afgehandeld?  Zo nee, wilt u dit dan 
aangeven. Zo ja, dan  worden de aanpassingen met uw goedkeuring na de 
raadsvergadering definitief aangepast.  
Tevens is de besluitenlijst van 4 december 2013 toegevoegd. 
 

  A4 Conform stukken 
 

a. Herziene grondexploitaties Bessemoerstrook corporatieve herstructurering  
 Paddepoel Zuid grijs groen en Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname    
 (Raadsvoorstel 12-12-2013) 
 Gevraagd wordt om vaststelling tweejaarlijkse herziening van de  
 Grondexploitaties en in te stemmen met de begrotingswijziging, waarvoor    
 de dekking is aangegeven. De bijlagen zijn i.v.m. de geheimhouding te   
 vinden achter de code (tab raadsleden- kalender- 14 jan. RenW)       

 
b. Hernieuwde vaststelling bestemmingsplan Sontwegtracé 
      (Raadsvoorstel 12-12-2013) 
      Hiermee wordt voldaan aan de tussenuitspraak van de Raad van State m.b.t.  

de wijze waarop de bouwhoogte van de brug moet worden geregeld in het  
bestemmingsplan, waarbij niet opnieuw de gelegenheid tot zienswijzen  
moet worden geboden. De tussenuitspraak heeft vooralsnog geen    
consequenties voor de vergunningprocedure en geen financiële 
consequenties. Er wordt geen vertraging in de planning verwacht. 
 

c. Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuweklap 
      (Raadsvoorstel 29-11-2013) 

    Op verzoek van de provincie is het bestemmingsplan ter plaatse van het  
    viaduct Nieuwklap gewijzigd om het viaduct iets in zuidelijke richting te  
    verplaatsen, zodat de nieuwe rondweg in Zuidhorn kan aansluiten op de  
    N355 bij Nieuwklap. Er zijn voor het Groninger deel van het ontwerp- 
    bestemmingsplan geen zienswijzen ingediend. De provincie heeft de nodige  
    bijdrage aan de gemeentelijke (plan)kosten geleverd en in geval van  
    planschade zal de provincie deze ook voor de gemeente vergoeden. 
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Discussiestukken 
 B.1 Initiatiefvoorstel Mantelzorgwoningen mogelijk maken 
      (initiatiefvoorstel CDA 7-10-2013) 
      Preadvies initiatiefvoorstel CDA Mantelzorgwoningen mogelijk maken 
      (Collegebrief 22-11-2013) 
 
B.2 Actualisatie bouw- en grondexploitatie Grote Markt Oostzijde/Forum 
      (Raadsvoorstel 19-12-2013) 
       Hierin wordt ook ingegaan op de toezegging LTA 2013-184 en aandacht besteed  
       aan de economische effecten tijdens en na de bouwfase. Er is een paragraaf  
       opgenomen over het economisch belang van het Forum en de risicobeheersing en   
       worden een drietal risico’s met een aanmerkelijke financiële impact besproken.   
       (LTA 2013-163) 
       Hierbij kunt u indien gewenst ook de collegebrief Partiële herziening  
       bestemmingsplan 'Grote Markt-Oostwand' d.d. 5-12-2013 betrekken. 
 
B.3 Vaststellingsovereenkomst mediation Groningen-Tynaarlo 

                                 (Raadsvoorstel 7-1-2014)  
I.v.m. de afstemming over de communicatie met de gemeente Tynaarlo is dit  
raadsvoorstel u op 7-1-2014 nagezonden. 

                                 De vaststellingsovereenkomst en bijbehorende bijlagen en de bijlage      
                                 “notitie financiën” zullen i.v.m. de geheimhouding te vinden zijn achter de code 
                                 (tab raadsleden- kalender- 14 jan. RenW)       

        I.v.m. alle geheime bijlagen zal nadere bespreking m.b.t. de inhoud van die  
        bijlagen dan ook dienen plaats te vinden in beslotenheid. 
         
 
 
Met vriendelijke groet, 
namens de voorzitter, 
 
 
 
Annemarieke Weiland, 
commissiegriffier Ruimte en Wonen 
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BESLUITENLIJST RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN  

 

Datum: 4 december 2013 

Plaats:  Oude Raadzaal 

Tijd:     20.00-22.50 uur  

 

1. AGENDAPUNTEN VOOR DE RAAD VAN 18 december 2013 

 

CONFORM 
- Slotcalculaties 2013 

      (raadsvoorstel 21 november 2013) 

 

- Beheers verordening Sledemennerbuurt/Westerhaven 

      (raadsvoorstel 21 november 2013) 

 

- Revitaliseringsplan Woonschepenhaven 

(raadsvoorstel 21 november 2013) 

 

- Herziening grondexploitaties (raadsvoorstellen 21 november 2013) 

1. Herziene grondexploitatie CiBoGa 2013  

2. Integrale grondexploitatie Oosterhamrikzone 2013 

3. Herziene grondexploitatie Eemskanaalzone 2013 

4. Herziene grondexploitatie Reitdiep fase III en IV 2013 

5. Herziene grondexploitatie Europapark, Station Europapark en Kempkensberg/Engelse Kamp 

6. Herziene grondexploitatie Eemspoort 2013 

7. Herziene grondexploitatie Roodehaan 2013 

8. Herziene grondexploitatie Westpoort 2013 

9. Herziene grondexploitatie Driehoek Peizerweg 2013 

10. Herziene grondexploitatie Zernike Campus Groningen 2013 

 

- Meerjarenprogramma Structuurvisie Wonen 2014 

      (Raadsvoorstel 21 november 2013) 

 

1-MINUUT-INTERVENTIE 

Grondexploitatie Meerstad 2013 

(raadsvoorstel 21 november 2013) 

De PvdA overweegt een motie m.b.t. de financiering 

 

DISCUSSIE 
- Jongerenhuisvesting en overlast 

      (collegebrief 31-10-2013) 

      Op verzoek van de Stadspartij en D’66   

      bespreekpunt “fietsklemmen” (Stadspartij) 

      bespreekpunt “categorisering van het meldpunt zorg en overlast” (D’66) 

         

2. TOEZEGGINGEN 

Ontwerpbesluit aanvraag omgevingsvergunning bouw moskee 

Wethouder van der Schaaf zegt toe geen onomkeerbaar besluit te nemen, voordat de raad is 

geïnformeerd over het voorgenomen besluit van het college en de raad de mogelijkheid is 

geboden om dit te bespreken. 
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Vaststelling Herziening grondexploitaties 

Wethouder van der Schaaf zegt toe de raad in de reguliere rapportages over de voortgang van 

de grondexploitaties ook te informeren over het tijdelijk gebruik. 
 

Jongerenhuisvesting en overlast 

Wethouder van der Schaaf belooft te kijken naar wat de gemeente zou kunnen doen aan de 

toenemende klachten bij de  kamerbemiddeling en komt daar begin volgend jaar op terug. 

 

Wethouder van der Schaaf zegt toe om de nog openstaande vragen schriftelijk te beantwoorden 

1. Wat zijn de gevolgen van het verdwijnen in 2014 van de fietsklemmen en de zichtbaarheid in     

de Kei-week? Wat is de reactie van het college daarop? (Student & Stad) 

(ook CU en Stadspartij vragen naar de bezuiniging m.b.t. de fietsklemmen) 

2. Is er ook geïnventariseerd hoeveel mensen reageren op de advertenties van het kameraanbod? 

3. Wat is de stand van zaken m.b.t. de  Zwarte Doos? (SP)  

4.  Kun je de onttrekkingsvergunningen ook aan de persoon hangen i.p.v. het pand, zodat je de  

         ongewenste effecten kunt tegengaan.? (CU) 

5.   Hoe zit het met de ontwikkeling rondom Zonnelaan/Grote Beerstraat waarbij een flat voor een 

flat wordt gezet om jongerenhuisvesting te realiseren? (CU) 

6. Hoe staat het met het aantal verkopen van de corporaties in de gemeente? Daardoor kunnen ze  

            ook weer bouwen. Hoe ziet het college dat?  

 

LTA, LIJST MOTIES/TOEZEGGINGEN, INGEKOMEN STUKKEN 

Alle voorgestelde wijzigingen zijn akkoord en worden aangepast. 

 

4. VERSLAGEN  

    Het verslag van 19 november 2013 is ongewijzigd vastgesteld. 

 

5. VERGADERINGEN, WERKBEZOEKEN ETC.  

     Woensdag 11 december a.s. staat het gesprek gepland met de corporatiedirecteuren van      

     10.00-11.45 uur in de Oude Raadzaal.  
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Raadsvoorstel 

Gemeente 

Xjronsngen 

Registratienr. RO 13.4004764 

Datum raadsvergadering 29-01-2014 Datum B&W besluit 10 december 2013 

Raadscommissie R&W Portefeuillehouder vd Schaaf 

Datum raadscommissie 14-01-2014 Steller Kees Muller 

Bijlagen 3 Telefoon 3678320 

E-mail kees.muller(@ 
groningen.nl 

Onderwerp 

Herziene grondexploitaties Bessemoerstroolc, Corporatieve Herstructurering Paddepoel Zuid-
oost grijs/groen en Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname 

Concept raadsbesluit 

De raad besluit: 
L de lierziene grondexploitatie Bessemoerstrook vast te stellen; 
IL de totale kosten voor de Bessemoerstrook te bepalen op € 3.116.000,-- en deze kosten 

te dekken uit: 
WijkvemieuwingTuinwijk Paddepoel (3LM2015) € 190.000,--
Wijkvemieuwing Selwerd Paddepoel (3LM2016) € 102.000,--
WijkvemieuwingTuinwijk(3LE2310) € 167.000,-
Bessemoerpark (3LE2630) € 41.000,-
BLS Bessemoerstrook €1.100.000,-
BDUfietspad € 70.000,-
bijdrageOCSW € 100.000,-
NLA Paddepoel (3LM3100) € 600.000,-
NLATuinwijk(3LM3120) € 100.000,-
ISV III-Bessemoerstrook2011 € 200.000,-
ISV III-Bessemoerstrook 2012 € 150.000,-
Trebbe projectontwikkeling bv € 105.000,— 
renteopbrengsten € 191.000,— 

III . voor de Bessemoerstrook voor de jaren 2014 en 2015 een aanvullend krediet van 
€ 1.430.000,- ter beschikking te stellen. Het totaal beschikbaar gestelde krediet komt 
daarmee uit op € 3.116.000,—; 

IV. de herziene begroting van het project Corporatieve Herstructurering Paddepoel 
Zuidoost grijs/groen vast te stellen en de totale kosten te bepalen op € 5.588.000,—; 

V. de kosten te dekken uit: 
a. bijdrage Stadsbeheer € 106.000,-
b. bijdrage uit "inbrengs en uitname" € 569.000,-
c. ISV € 4.914.000,-
VI. voor het project Corporatieve Herstructurering Paddepoel Zuidoost grijs/groen het to

taal 
beschikbaar uitvoeringskrediet voor de boekwaarde, de verplichtingen en de jaarschij-
ven 2014 en 2015 van € 5.276.000,- met € 1.976.000,- te verlagen tot € 3.300.000,-; 

VII. de herziene exploitatiebegroting Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname van gronden 
in het kader van de coiporatieve herstructurering vast te stellen en de totale kosten te 
bepalen op 
€ 5.567.000,-; 

VIII. de kosten te dekken met grondopbrengsten; 
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IX. voor het project Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname van gronden in het kader van de 
corporatieve herstructurering een vervolgkrediet beschikbaar te stellen van € 316.000,-
voor 
de jaren 2014 en 2015. Het totaal beschikbaar gestelde uitvoeringskrediet komt daarmee 
op 
€5.211.000,-; 

X. geheimhouding te bekrachtigen ten aanzien van bijlagen, op grond van de artikel 10, 
lid 2, 

sub b van de Wet openbaarheid van bestuur juncto artikel 25, lid 3 Gemeentewet; 
XI. de gemeentebegroting 2014 dienovereenkomstig te wijzigen. 
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(Publieks-)samenvatting 

In 2011 zijn de grondexploitaties Bessemoerstrook, Corporatieve Herstructurering Paddepoel 
Zuid-oost grijs/groen en Paddepoel Zuidoost inbreng en uitname vastgesteld. Door actuele 
ontwikkelingen en omdat het 2 jaren geleden is dat de vorige grexen zijn herzien, is het 
nodig de grondexploitaties te herzien. 

Inleidlng 

In 2011 zijn de vorige grondexploitaties van de drie projecten vastgesteld door de raad. 
Wij vragen u de herziene grondexploitaties vast te stellen. 

Beoogd resultaat 

Het vaststellen van de herziene grondexploitaties Bessemoerstrook, Corporatieve 
Herstructurering Paddepoel Zuidoost grijs/groen en Paddepoel Zuidoost inbreng en uitname. 

Kader 

De grondexploitaties van deze projecten worden elke twee jaar herzien. We vragen uw raad 
geheimhouding te bekrachtigen ten aanzien van de bijlagen in verband met de nog te realise
ren 
verkopen. Door de openbaarheid van alle cijfers wordt de marktwerking ondermijnd. 

Argumenten/afwegingen 

n.v.t. 

Maatschappeli jk draagvlak/part ic ipat ie 

Periodiek worden de omwonenden en alle belanghebbenden in het gebied bijgepraat en mid-
dels 
informatiebrieven over de ontwikkelingen geinformeerd. 

Financiele consequenties 

Bessemoerstrook. 
Door allerlei kleine wijzigingen zijn de totale kosten verhoogd met € 291.000,—. Deze ver
hoging wordt gedekt door het saldo van extra inkomsten van derden, een iets lager BDU-
subsidie en rente-inkomsten. Wij vragen uw raad om voor de realisering van het project een 
aanvullend uitvoeringskrediet van € 1.430.000,— beschikbaar te stellen. Het totaal beschik
baar gestelde uitvoeringskrediet komt hiermee uit op € 3.116.000,—. 

IU>(>i'iilin<>s\\;j/i!>in<> \<HII- iii\v.sU-;'i:i<>.skmlic! 
iEiT/iiMK- "ninJexpliiiiatii' Uossciiiiii-rsir()«ik 21)13 

;Betrojkkendienst(en) RO/EZ I i 
Soort wijziging Aanvullend uitvoeringskrediet Bessemoerstrook 
TijdsplaMiiig krediet 2014-2015; , .J ; i 

Mii:!ii(.-k-k-lH-!;nilin<^M\ij/i<>in<> Ml<>::\eii Enksim.slen Ssshio 

:8.3 Bestaande woningvoorraad 1.430 1.430 0 

' '̂ 7 r̂ T'v ^ ,̂  ' ' ''.. 0 
Totalen begrotingswijziging 1.430 1.430 0; 
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Paddepoel Zuidoost grijs/groen. 
Door allerlei kleine wijzigingen worden de totale investeringskosten € 1.000,—lager geraamd 
dan in de vorige grex. De bijdragen blijven gelijk zodat er een positief exploitatie resultaat 
wordt verwacht van € 1.000,-. Er is een nieuwe afspraak gemaakt met uw raad om uitvoe-
ringskredieten voor maximaal 2 jaren aan te vragen. Om te voldoen aan deze afspraak wordt 
het uitvoeringskrediet verlaagd met € 1.976.000,—. Het totaal beschikbaar gestelde uitvoe
ringskrediet komt hiermee uit op 
€3.300.000,-. 

Ik-gi'olingsw ij/igiiig \no:- i'sU'nK<>.s!viv(lic: 

Itcivii'iK.- gi-«in(!c\pl(iil:iliL> i*:ul(k-|i<iol /iiidiiu.sl grijs i>nii-n 20!3 

Betrokken dienst(en) RQ/EZ | ' [ 
Soort wijziging Aanvullend uitvoeringsleediet jPaddepod Zuidoost 
Tijdsplanning krediet 2014-2015 ; | 

t-iniincirli'!K-»i-i)lings\\:j/igi-i<> I ilgiixen [nkoiiislcn S::l(!<i 

8.3 Bestaande woningvoorraad -1.976; -1.976 O! 
y ^ ̂ ' \ ' ' ^ ' ^ / " _ ' o\ 1̂  

Totalen begrotingswiiziglng -1.976 "1-976; 0' 

Paddepoel Zuidoost inbreng en uitname. 
De kosten, exclusief rente tijdens de exploitatieperiode, worden geraamd op € 4.916.000,— 
en zijn daarmee ten opzichte van de begroting van 2011 met € 132.000,— toegenomen. 
De renteverliezen tijdens de exploitatieperiode zijn geraamd op € 651.000,—. De kosten, 
inclusief rente tijdens de exploitatieperiode, worden geraamd op € 5.567.000,—. De bijdragen 
worden gevormd door de boekwaarden van de slotgecalculeerde complexen Vinkhuizen, 
Paddepoel Zuidwest en Vinkhuizen en bedragen - € 3.347.000,-. De opbrengsten uit grond-
verkoop (uitname) worden geraamd op € 8.914.000,—. Kosten, bijdragen en opbrengsten re-
sulteren in een sluitende exploitatiebegroting. 

Voor de verdere planontwikkeling en uitvoering is het tot en met 2015 gewenst de beschik
king te hebben over een aanvullend uitvoeringskrediet van € 316.000,—. Het totaal beschik
baar gestelde uitvoeringskrediet komt hiermee uit op € 5.211.000,-. Het aanvullend krediet 
kan worden gedekt met opbrengsten uit grondverkoop. 
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iBegrotihgswijzigingiirbor inye^ _ 
iPerzieninggi;dndexpjbitatie"#addeb^^ Inbreng cn uitname 20J3 _ 
Betrokken dienst(en) RO/EZ 

aanvullend uitvoeringskrediet Paddepoel Zuidoost (inbreng en 
Soort wijziging uitname) 
Tijdsplanning krediet 2014-2015 

Uitgaven Inkomsii-n 
316.000 316.000 

Totalen begrotingswijziging 316.000 316.000 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

de burgemeester, 
dr. R.L. (Ruud) Vreeman 

de secretaris, 
drs. M.^j^Aemim) Ruys 
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Team:   Planeconomie 

Peildatum:  oktober 2013 

Status:  definitief 
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Inleiding 
 

 

De Bessemoerstrook ligt tussen de wijken Tuinwijk en Paddepoel. Het is de bedoeling dat de 

Bessemoerstrook wordt omgevormd naar een groene zone met een open karakter: Het Bessemoerpark.  

 

Het bessemoerpark is het sluitstuk van de wijkvernieuwing tussen beiden wijken en maakt onderdeel 

uit van de woningbouwafspraken uit het Nieuw Lokaal Akkoord (NLA). In het park zijn 32 sociale 

huurwoningen gerealiseerd. Daarnaast wordt het huidige wijkgebouw gesloopt en vervangen door een 

nieuw wijkgebouw. Op 25 maart 2009 heeft de gemeenteraad de groenstructuur in de 

Bessemoerstrook als basisgroenstructuur aangewezen. Op 25 mei 2011 is de exploitatiebegroting door 

de gemeenteraad vastgesteld, na een intensieve periode van planontwikkeling. 

 

Het voorliggende voorstel geeft inzicht in de financiële stand van zaken van het complex, sinds de 

vaststelling van de exploitatiebegroting. In deze herziening van de exploitatiebegroting brengen wij 

de volgende zaken onder de aandacht: 

1. woningbouw; 

2. vertraging grondoverdracht; 

3. definitief ontwerp; 

4. planontwikkeling. 

 

1. Woningbouw 

Op de plaats van het voormalig Alfa-college, heeft 

Trebbe Projecten samen met de woningbouwcorporatie 

de Huismeesters 32 grondgebonden woningen 

gerealiseerd in de sociale huur voor starters in de 

woningmarkt. De woningen hebben drie bouwlagen met 

een dakterras. Alle woningen zijn inmiddels verhuurd. 

 

2. Vertraging grondoverdracht 

Begin maart 2013 zijn op een deel van het voormalig Alfa-college terrein, direct naast de nieuw 

gebouwde woningen, enkele stukjes asbest en asbestverdacht materiaal gevonden. Het terrein is na een 

sanering door Trebbe Projecten overgedragen aan de gemeente Groningen. Door deze vervuiling heeft 

de overdracht van de grond meer tijd gekost dan aanvankelijk gepland, waardoor de aanleg van het 

park en de voorzieningen zijn vertraagd. Daarnaast is er een aanvullende sanering noodzakelijk 

rondom de aanleg van een zogenaamde “wadi”. De gemeente Groningen zal zorg dragen voor deze 

aanvullende sanering, waarvoor Trebbe Projecten een extra bijdrage van € 52.000 heeft verstrekt.  

 

3. Definitief ontwerp  

In overleg met de bewonersorganisatie van zowel Tuinwijk als Paddepoel Zuidoost is een definitief 

ontwerp gemaakt, waarin de wensen van alle partijen zoveel mogelijk zijn verwerkt. Door gebruik te 

maken van natuurlijke half verharding op de diverse paden en pleinen en het laten vervallen van een 

fietsverbinding van noord naar zuid, is er een besparing haalbaar van € 267.000. Voorgesteld wordt 

om deze besparing met € 157.000 in te zetten voor het afkoppelen van het regenwaterriool in zowel de 

Bessemoerstrook als in Paddepoel Zuidoost. Door de aanleg van een “wadi” te combineren met deze 

afkoppeling van het regenwaterriool kunnen extra kosten in vooral Paddepoel Zuidoost worden 

voorkomen. 

 

4. Planontwikkeling 

Er wordt voorgesteld om de overige besparing in het ontwerp, een rentevoordeel en een bijdrage in de 

planvoorbereiding van Trebbe voor € 312.000 in te zetten om de hoge planontwikkelingskosten op te 

vangen en € 64.000 toe te voegen aan de voorbereiding en toezicht. Een zorgvuldige participatie met 

de buurt, in samenwerking met Trebbe en de Huismeesters, heeft deze extra kosten met zich mee 

gebracht. Door het lagere investeringsniveau van het project, is de verhouding met de 
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planontwikkelingskosten niet representatief te noemen. Het percentage is opgelopen van 22% naar 

45% van de uitvoeringskosten. 

 

De rapportage geeft in hoofdstuk 1 een beschrijving van het exploitatiegebied, het ruimtegebruik en 

het programma. Hoofdstuk 2 gaat in op de financiële uitgangspunten van de voorliggende 

exploitatiebegroting. Hoofdstuk 3 beschrijft de kosten en opbrengsten, waarna hoofdstuk 4 ingaat op 

de verschillen van de kosten en opbrengsten in vergelijking met de begroting van 2011. De kansen en 

risico’s van de exploitatiebegroting worden vervolgens in hoofdstuk 5 behandeld. Tot slot geeft 

hoofdstuk 6 een financiële samenvatting van de voorliggende hoofdstukken. 
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1. Grondgebruik 

 

 

1.1 Exploitatiegebied 

De Bessemoerstrook is het gebied tussen de 

Dierenriemstraat in de wijk Paddepoel en de 

Bessemoerstraat in de Tuinwijk. Aan de 

noordzijde wordt de Bessemoerstrook begrensd 

door de Wilgenlaan en aan de zuidzijde door de 

Dierenriemstraat en de spoorverbinding 

Groningen-Roodeschool /Delfzijl. 

 

1.2 Ruimtegebruik 

De bestaande situatie van de Bessemoerstrook 

wordt gekenmerkt door een diversiteit aan 

functies. Portieketageflats en 

bejaardenwoningen vormen de westkant. De 

oostzijde van het terrein wordt gevormd door 

het voormalige Alfa-college, de dependance 

van de W.A. van Lieflandschool (voorheen de 

Wilgenborg) en het daartussen gelegen  

buurtcentrum Tuinwijk. Tussen al deze functies 

ligt enig groen, met daarin opgenomen een 

aantal speelvoorzieningen. 

 

In de stadsdeelvisie Noord West is aan de strook een park-betekenis toegekend. Vanuit de stadsrand is 

er een "groene vinger" die zou moeten lopen vanaf de spoorverbinding Groningen-Roodeschool 

/Delfzijl tot aan het buitengebied, Selwerderhof en de zone langs het van Starkenborghkanaal. 

   

1.3 Programma 

De doelstellingen van het gebied zijn een groenstructuur en een verbindingszone tussen de Tuinwijk 

en Paddepoel. Daarnaast is er met een bestemmingsplanwijziging een mogelijkheid gecreëerd voor 32 

grondgebonden huur woningen, in de sociale sector. Bijlage 1 geeft een overzicht van de huidige 

eigendomssituatie. Grond en opstallen zijn nog in het bezit van woningbouwcorporatie Nijestee, 

Trebbe projectontwikkeling bv en de gemeente Groningen. Het totale oppervlak van het 

exploitatiegebied is circa 2,4 hectare. Tabel 1 geeft een overzicht van het toekomstige ruimtegebruik 

van de Bessemoerstrook. 

 

Tabel 1: ruimtegebruik 

 Begroting 2013   Begroting  2011 

 Opp./m2 %  Opp./m2 % 

Woningbouw + parkeren 3.200 14  3.000 13 

Buurtcentrum & voorzieningen 1.000 4  2.000 8 

Verharding 3.300 14  4.000 17 

Groen + water 16.000 68   14.500 62 

Totaal 23.500 100  23.500 100 

 

Een tweetal portiekflats van woningbouwcorporatie Nijestee zijn gesloopt en krijgen de beoogde 

groene inrichting. Een fysieke verbindingszone tussen de wijken Paddepoel en Tuinwijk wordt 

hiermee gerealiseerd. De verplaatsing van het wijkgebouw naar het midden van de Bessemoerstrook 

versterkt deze verbindende doelstelling. Door de voorziening van een voetbalveld in de openbare 

ruimte te realiseren, is er een kleine verschuiving in het ruimtegebruik. Ook het vervallen van de 

noord-zuid fietsverbinding draagt bij aan deze verandering van ruimtegebruik en laat het karakter van 

park beter tot zijn recht komen. 
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Aan de zuidkant van de Bessemoerstrook is het Alfa-college gesloopt en heeft Trebbe 

projectontwikkeling bv in samenwerking met woningbouwcorporatie De Huismeesters, 32 

grondgebonden huurwoningen gerealiseerd. Bijlage 2 geeft een overzicht van het ruimtegebruik in de 

vorm van een exploitatiekaart.
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2. Financiële uitgangspunten 

 

 

De begroting is opgezet volgens de methode van de dynamische eindwaardeberekening. Dit houdt in 

dat de kosten en opbrengsten zijn uitgezet in de tijd, waarbij rekening wordt gehouden met kosten- en 

opbrengstenstijgingen en de factor rente. Voor de (resterende) exploitatieperiode zijn de 

uitgangspunten van tabel 2 gehanteerd. De diverse parameters worden kort toegelicht. 

 

Tabel 2: parameters 

 Begroting 2013 Begroting 2011 

Looptijd 2015 2014 

Rente 3,35% 3,75% 

Kostenstijging 3,0% 3,0% 

Opbrengstenstijging 0% 0% 

Planontwikkeling 45% 22% 

Voorbereiding en toezicht 22% 17% 

Onvoorzien 5,0% 5,0% 

Prijspeildatum 1 januari 2013 1 januari 2011 

 

Looptijd 

De looptijd van de exploitatiebegroting is met 1 jaar toegenomen en eindigt op 31 december 2015. De 

wettelijke procedures voor het bestemmingsplan, inspraak- en stedenbouwkundigplan en de 

omgevingsvergunningen zijn in 2011 en 2012 afgerond. De bouw van de grondgebonden woningen is 

in 2012 gestart en is begin 2013 afgerond. Medio 2013 wordt gestart met de bouw van het 

buurtcentrum. Aansluitend kan in 2014 het bestaande buurtgebouw worden afgebroken en het park en 

voorzieningen worden gerealiseerd. De verwachting is dat medio 2015 het project is afgerond. 

 

Rente 

Het rentepercentage voor grondexploitaties is vastgesteld op 3,35%. Het percentage is gebaseerd op de 

Rente Omslag Percentage (ROP) welke jaarlijks wordt vastgesteld met de jaarrekening. Een mogelijke 

rente stijging vormt door een redelijke balans tussen inkomsten en uitgaven geen noemenswaardig 

risico.   

 

Kostenstijging 

Er moet uitgegaan worden van een kostenstijging van 3,0%, gebaseerd op cijfers van het Centraal 

Bureau voor Statistiek (CBS), de Grond-, Weg- en Waterbouwsector (GWW-sector) en Bureau 

Documentatie Bouwwezen (BDB). De verwachting is dat deze inflatiefactor nagenoeg gelijk zal 

blijven voor de komende jaren.  

 

Opbrengstenstijging 

Omdat er geen gemeentelijke verkopen plaats vinden binnen het gebied, heeft deze parameter geen 

invloed op het financiële resultaat van de exploitatiebegroting. 

 

Planontwikkeling en Voorbereiding & Toezicht 

Voor de planontwikkeling en de voorbereiding & toezicht wordt een percentage van respectievelijk 

45% en 22% gehanteerd over de bouwkosten. Deze bouwkosten bestaan uit de kosten van: bouw- en 

woonrijp maken (incl. groen en kunstwerken) en bodemonderzoek & sanering. Het percentage voor de 

planontwikkeling is 28% hoger dan de door het DB vastgestelde ‘Normering van 

Planontwikkelingskosten’ op 9 mei 2006. De voornaamste redenen zijn een moeizame invulling door 

Trebbe Projecten van het voormalig Alfa-college en een uitgebreide voorbereiding van het definitieve 

ontwerp van de Bessemoerstrook met inspraak door wijkteams en klankbordgroep. 
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Onvoorzien 

De bouwkosten zijn begroot aan de hand van een aantal ramingen, waarbij het gebruikelijk is om een 

financiële buffer binnen het project in te bouwen. Eventuele civieltechnische aanpassingen en risico’s 

kunnen hierdoor financieel worden opgevangen. Met de afronding van het project kan deze parameter 

op termijn op nul worden gesteld. Een percentage van 5% moet voldoende zijn voor deze onvoorziene 

aanpassingen en risico’s. 

 

Prijspeildatum 

De prijspeildatum is de datum die gehanteerd is voor het doorrekenen van de diverse civieltechnische 

bouwkosten. De parameters voor kosten- en opbrengstenstijging worden toegepast vanaf 

prijspeildatum.



 

Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex Bessemoer

30

Exploitatiebegroting Bessemoerstrook Vertrouwelijk Pagina 9 van 17 

3. Kosten en opbrengsten 
 

 

3.1 Begrotingsresultaat (box 1 en 2) 

De resultaten worden gepresenteerd in een 3-tal boxen. Box 1 en 2 vormen de weergave van de 

gepresenteerde exploitatie 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: herziene 

grondexploitatie Bessemoerstrook. Box 1 zijn de ontvangen opbrengsten en de uitgegeven en 

toegezegde investeringen. De bedragen zijn niet meer beïnvloedbaar en komen tot uitdrukking in de 

exploitatie als de boekwaarde en de aangegane verplichtingen (AGV). Box 2 zijn de nog te realiseren 

opbrengsten en investeringen. De bedragen zijn gebaseerd op ramingen en marktconforme aannames. 

De definitieve aanbesteding en opdrachtverstrekking moeten nog plaats vinden. Box 2 is direct 

beïnvloedbaar door keuzes te maken in de tijd, kwaliteit en uitvoering zolang dit zich beweegt binnen 

de kaders zoals die zijn voorgelegd aan de raad met het stedenbouwkundigplan. De projectgroep heeft 

deze keuzes gemaakt in het planontwikkelingsproces die hierbij wordt voorgelegd. Daarmee is box 2 

de weergave van de investeringen waarvan de projectgroep van mening is dat deze aansluit bij het 

stedenbouwkundig plan. Indien er een (substantiële) wijziging optreedt wordt de exploitatie herzien. 

Het resultaat van box 1 en 2 is in tabel 3 op eindwaarde 31-12-2015 weergegeven. 

 
Tabel 3: resultaten 

Kosten  Box 1 Box 2 Totaal 

Verwerving  6.000 4.000 10.000 

Bodemonderzoek/-sanering 0 118.000 118.000 

Bouw- en woonrijp maken 1.004.000 366.000 1.370.000 

Planontwikkeling 544.000 123.000 667.000 

Voorbereiding en toezicht  187.000 144.000 331.000 

Renteverliezen (exploitatielasten) * -130.000 -61.000 -191.000 

Bijdrage aan overig 0 620.000 620.000 

     

Totale kosten  1.611.000 1.314.000 2.925.000 

     

Bijdragen     

Wijkvernieuwing TuinWijk Paddepoel  (3LM2015)  190.000 0 190.000 

Wijkvernieuwing Selwerd Paddepoel  (3LM2016)  102.000 0 102.000 

Wijkvernieuwing Tuinwijk  (3LE2310)  167.000 0 167.000 

Bessemoerpark  (3LE2630)  41.000 0 41.000 

BLS Bessemoerstrook  1.100.000 0 1.100.000 

BDU fietspad  0 70.000 70.000 

Bijdrage OCSW  0 100.000 100.000 

NLA Paddepoel  (3LM3100)  600.000 0 600.000 

NLA Tuinwijk  (3LM3120)  100.000 0 100.000 

ISV III – Bessemoerstrook 2011  200.000 0 200.000 

ISV III – Bessemoerstrook 2012  150.000 0 150.000 

Trebbe projectontwikkeling bv  105.000 0 105.000 

     

Totale opbrengsten en bijdragen  2.755.000 170.000 2.925.000 

     

Exploitatieresultaat  1.144.000 -1.144.000 0 

    

Bedragen in euro op eindwaarde 31-12-2015, excl. BTW. 

* De rentebate is geen onderdeel van de kredietaanvraag en wordt beschouwd als dekking. 

    De kredietaanvraag is daardoor: 2.925.000+191.000=3.116.000 euro.  

 

 



 

Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex Bessemoer

31

Exploitatiebegroting Bessemoerstrook Vertrouwelijk Pagina 10 van 17 

 

3.2 Kosten 

 

Verwerving 

Voor de grondoverdracht van Trebbe Projecten is een bedrag gereserveerd voor bijkomende kosten. 

 

Bodemonderzoek en -sanering 

Voor diverse wettelijke onderzoeken en een aanvullende sanering rondom een aan te leggen “wadi” is 

een bedrag gereserveerd. De onderzoeken betreffen: archeologie, flora & fauna en milieuonderzoek. 

De Bessemoerstrook ligt in een archeologische zone en is daardoor een interessant gebied. 

Halverwege de 19
e
 eeuw lag het aan de rand van een reeks moestuinen. De naam ‘Tuinwijk’ is 

vermoedelijk ontstaan uit deze periode.  

Aan de zuidkant van de Bessemoerstrook zijn een aantal historisch verdachte plekken met 

bodemverontreiniging. Nader milieu onderzoek moet uitwijzen of er een sanering moet plaats vinden. 

Beide onderzoeken vormen een gering risico. Naast extra kosten is een vertraging van het project het 

grootste risico. 

 

Bouw- en woonrijpmaken 

Na overleg en inspraak met de buurt, is de definitieve inrichting van de Bessemoerstrook duidelijk.  

De doelstelling van de Bessemoerstrook is de omvorming naar een groene zone met een open karakter. 

De volgende onderdelen worden uitgevoerd om deze doelstelling te halen, nl.: 

- Groene herinrichting van de 20 gesloopte appartementen van Nijestee aan de 

Dierenriemstraat, 

- Sloop en centrale herbouw buurtcentrum, 

- Herinrichting van de Dierenriemstraat, aan de zuidkant van de Bessemoerstrook, 

- Opbreken bestaande voetpaden en aanleg verbindende voetpaden door de bessemoerstrook. 

Naast deze onderdelen zijn er kosten opgenomen voor een groene inrichting, speelvoorzieningen en 

enig straatmeubilair. Ook een eventuele verplaatsing van voorzieningen bij het buurtcentrum behoort 

tot de mogelijkheden binnen de voorliggende exploitatiebegroting. 

 

Planontwikkeling en Voorbereiding & Toezicht 

De kosten in box 1 zijn vooral het gevolg van een moeizame invulling door Trebbe van het Alfa-

college en een uitgebreide voorbereiding met inspraak door de wijkteams en klankbordgroep van de 

wijken Paddepoel en Tuinwijk. Voor de totale kosten van planontwikkeling en voorbereiding & 

toezicht wordt een percentage van respectievelijk 45% en 22% gehanteerd over de bouwkosten. Deze 

bouwkosten bestaan uit de kosten van: bouw- en woonrijp maken (incl. groen en kunstwerken) en 

bodemonderzoek & sanering. Het percentage voor de planontwikkeling is als gevolg van de eerder 

genoemde moeizame invulling, 28% hoger dan de vastgestelde ‘Normering van 

Planontwikkelingskosten’. 

 

Rente 

Doordat de diverse dekkingsmiddelen tijdig zijn ingeboekt (zie resultaat box 1), is er een positieve 

balans in de rente ontstaan. Een rentebate heeft in de voorliggende begroting de kosten positief 

beïnvloed. De rentebate is geen onderdeel van de kredietaanvraag en wordt beschouwd als dekking. 

De kredietaanvraag is daardoor: 2.925.000+191.000=3.116.000 euro.  

 
 

Bijdrage aan overig 

De kosten bestaan uit een bijdrage voor de verwerving en vervanging van het buurtcentrum Tuinwijk. 

Met OCSW is er afgesproken dat bij een herinrichting van een locatie het bestaande vastgoed wordt 

vervangen door nieuwe. 
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3.3 Bijdragen en opbrengsten 

 

Stadsdeelbudget Noordwest – Wijkvernieuwing en Bessemoerparpark 

Het budget bestaat uit een viertal dekkingsbronnen, te weten: 

 Wijkvernieuwing TuinWijk Paddepoel  € 190.000 (3LM2015) 

 Wijkvernieuwing Selwerd Paddepoel  € 102.000 (3LM2016) 

 Wijkvernieuwing Tuinwijk    € 167.000 (3LE2310) 

 Bessemoerpark      €   43.000 (3LE2630) 

Een aanzienlijk deel van het ter beschikking gestelde budget van de afdeling Stadsdeelcoördinatie is 

gebruikt in de voorbereiding van het project. De overleggen met de wijkteams, klankbordgroep en 

projectontwikkelaar Trebbe hebben uiteindelijk tot het voorliggende resultaat geleid.  

 

BLS Bessemoerstrook 

Het Besluit Lokatie gebonden Subsidie (BLS) is een Rijkssubsidie. De subsidie heeft de gemeente 

ontvangen in de periode 2005-2009 voor de stimulering van de woningbouwproductie. In de eerste 

helft van 2009 heeft het college in het kader van de bankencrisis besloten om de subsidie voor een 

aantal maatregelen te reserveren. Een van de maatregelen is de ontwikkeling van de Bessemoerstrook, 

waar een bedrag van € 1.100.000 is gereserveerd. 

 

BDU fietspad 

In de infrastructurele ontsluiting en verbinding tussen de wijken Paddepoel en Tuinwijk is er de 

intentie om een voet- en fietsverbinding te realiseren aan de zuidzijde van de Bessemoerstrook, de 

Dierenriemstraat. Een BDU subsidie is in dat kader aangevraagd bij de provincie. BDU staat voor 

Brede Doeluitkering. Het is een Rijksbijdrage die op grond van gebiedsgerichte structuurkenmerken 

(bv: inwoneraantal, oppervlakte, bevolkingsdichtheid) wordt verstrekt aan- en beheerd door de 

provincie. Vanaf 2005 is het OV-budget en de GDU (gebundelde doeluitkering) bij elkaar gevoegd in 

de BDU. Daarmee is er een zogenaamde 'ontschotting' ontstaan. Geld voor de infrastructuur mag 

gebruikt worden voor de exploitatie en exploitatiegeld mag gebruikt worden voor infrastructurele 

projecten, als bijvoorbeeld een fietspad. 

 

Bijdrage OCSW 

De verwerving en vervanging van het buurtcentrum Tuinwijk is een kostbare aangelegenheid. 

Kostbaar voor het project, omdat met OCSW (de dienst Onderwijs, Cultuur, Sport en Wetenschap) is 

afgesproken dat bij een herinrichting van een locatie het bestaande vastgoed wordt vervangen door 

nieuwe. Toch ziet ook OCSW de wenselijkheid van deze ontwikkeling als voorwaarde voor de 

verbinding tussen de twee wijken. Men is dan ook bereid om, ondanks de afspraken, een bescheiden 

financiële bijdrage te leveren aan het project. 
 

NLA gelden Paddepoel / Tuinwijk 

In het kader van het Nieuw Lokaal Akkoord (NLA) hebben de wijkteams van Paddepoel en Tuinwijk 

een bedrag gereserveerd voor de inrichting van het groene gebied tussen hun wijken.  

 

ISV III – Bessemoerstrook 2011/2012 

Om de leefbaarheid in de wijken te vergroten is er de intentie om Investeringsbudget Stedelijke 

Vernieuwing (ISV) middelen fysiek in te zetten.  

De ISV subsidie is een doeluitkering, waarbij subsidieregelingen van de Ministeries van VROM, 

OCW en LNV zijn gebundeld. De subsidie is speciaal ingesteld om de aantrekkelijkheid van de steden 

te vergroten. Deze moeten leefbaarder worden en hun positie versterken. Met het ISV-geld kan het 

stedelijke voorzieningenpakket worden uitgebreid en vernieuwd. Dit is primair een zaak van de 

gemeente samen met de lokale partijen. Het ISV-geld is bedoeld voor het nemen van fysieke 

maatregelen op de terreinen wonen, ruimte, milieu, fysieke stadseconomie en grootschalig groen. 

Om alle wenselijke fysieke maatregelen te kunnen uitvoeren zijn de dekkingsmiddelen aangevuld met 

ISV-geld. 

 

 

http://nl.wikipedia.org/wiki/2005
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Trebbe projectontwikkeling bv 

Het Alfa-college aan de Dierenriemstraat is aangekocht door Trebbe projecten bv. Trebbe heeft samen 

met woningbouwcorporatie De Huismeesters de locatie ontwikkeld en met een wijziging van het 

bestemmingsplan geschikt gemaakt voor woningbouw. Er zijn 32 grondgebonden woningen 

gerealiseerd in de sociale huur voor starters op de woningmarkt. De gemeente heeft in gesprek met 

Trebbe projecten bv een anterieure overeenkomst gesloten. Ondanks het sociale karakter van het 

programma heeft Trebbe een financiële bijdrage geleverd (€ 53.000) in de ontwikkeling van de 

openbare ruimte en het wijzigen van het bestemmingsplan. Daarnaast heeft Trebbe projecten bv een 

bijdrage geleverd (€ 52.000) voor een aanvullende sanering rondom een aan te leggen “wadi” door de 

gemeente. 
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4. Verschillenanalyse 
 

 

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de verschillen tussen de herziene grondexploitatie 2013 en de 

grondexploitatie uit 2011. Tabel 4 geeft een overzicht van de verschillen in de kosten en dekking van 

het project tussen beide grondexploitaties. In de twee volgende paragrafen worden de verschillen per 

kosten- en opbrengstensoort nader verklaard. 
 

Tabel 4: verschillenanalyse 

  Begroting Begroting Verschillen 

Kosten  2013 2011  

Verwerving 10.000 630.000 620.000 

Bodemonderzoek/-sanering 118.000 93.000 -25.000 

Bouw- en woonrijp maken 1.370.000 1.480.000 110.000 

Planontwikkeling 667.000 355.000 -312.000 

Voorbereiding en toezicht  331.000 267.000 -64.000 

Renteverliezen (exploitatielasten) * -191.000 25.000 216.000 

Bijdrage aan overig 620.000 0 -620.000 

     

Totale kosten  2.925.000 2.850.000 -75.000 

     

     

Bijdragen     

Wijkvernieuwing Tuinwijk Paddepoel  (3LM2015)  190.000 190.000 0 

Wijkvernieuwing Selwerd Paddepoel  (3LM2016)  102.000 102.000 0 

Wijkvernieuwing Tuinwijk  (3LE2310)  167.000 167.000 0 

Bessemoerpark  (3LE2630)  41.000 41.000 0 

BLS Bessemoerstrook  1.100.000 1.100.000 0 

BDU fietspad  70.000 100.000 30.000 

Bijdrage OCSW  100.000 100.000 0 

NLA Paddepoel  (3LM3100)  600.000 600.000 0 

NLA Tuinwijk  (3LM3120)  100.000 100.000 0 

ISV III – Bessemoerstrook 2011  200.000 200.000 0 

ISV III – Bessemoerstrook 2012  150.000 150.000 0 

Trebbe projectontwikkeling bv  105.000 0 -105.000 

     

Totale opbrengsten en bijdragen  2.925.000 2.850.000 -75.000 

     

     

Exploitatieresultaat  0 0 0 

    

Bedragen in euro op eindwaarde 31-12-2015, excl. BTW. 
* De rentebate is geen onderdeel van de kredietaanvraag en wordt beschouwd als dekking. 

    De kredietaanvraag is daardoor: 2.925.000+191.000=3.116.000 euro.  

 

4.1 Kosten 

 

De totaal verwachte kosten zijn met € 75.000 naar boven bijgesteld van € 2.850.000 in 2011 naar 

€ 2.925.000 in 2013. De samenstelling en de oorzaken van de belangrijkste wijziging van de kosten 

zijn als volgt: 

- De kosten van verwerving zijn met € 620.000 naar beneden bijgesteld. De kosten bestonden 

uit een bijdrage voor de verwerving en vervanging van het buurtcentrum Tuinwijk. Met 

OCSW is er afgesproken dat bij een herinrichting van een locatie het bestaande vastgoed 
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wordt vervangen door nieuw. Omdat het een bijdrage betreft, zijn de kosten overgeheveld naar 

de kostensoort: bijdrage aan overig.  

- De kosten voor bodemonderzoek/-sanering zijn met € 25.000 naar boven bijgesteld. De hogere 

kosten zijn het gevolg van een aanvullende sanering rondom een aan te leggen “wadi”. 

Daarnaast heeft er een saldering van extra kosten plaats gevonden, omdat een aantal 

onderzoeken zijn uitgevoerd onder de kostensoort planontwikkeling. Voor de extra kosten van 

de sanering is overigens een aanvullende bijdrage ontvangen van Trebbe projectontwikkeling. 

- De kosten voor het bouwrijp- en woonrijpmaken zijn met € 110.000 naar beneden bijgesteld. 

De lagere kosten zijn het gevolg van een aantal planaanpassingen. In overleg met de 

bewonersorganisatie van zowel Tuinwijk als Paddepoel Zuidoost is een definitief ontwerp 

gemaakt, waarin de wensen van alle partijen zoveel mogelijk zijn verwerkt. Door gebruik te 

maken van natuurlijke half verharding op de diverse paden en pleinen en het laten vervallen 

van een fietsverbinding van noord naar zuid, is er een besparing haalbaar van € 267.000. Deze 

besparing wordt voor € 157.000 ingezet voor het afkoppelen van het regenwaterriool in zowel 

de Bessemoerstrook als in Paddepoel Zuidoost. Door de aanleg van een “wadi” te combineren 

met deze afkoppeling van het regenwaterriool kunnen extra kosten in vooral Paddepoel 

Zuidoost worden voorkomen. 

- De kosten van planontwikkeling zijn met € 312.000 naar boven bijgesteld. De verhoging van 

de kosten zijn, evenals de voorgaande wijzigingen, het gevolg van de langere looptijd van het 

project. Deze langere looptijd is het gevolg van een zorgvuldige participatie met de buurt, in 

samenwerking met Trebbe en de Huismeesters. Door het lagere investeringsniveau van het 

project, is de verhouding met de planontwikkelingskosten niet representatief te noemen. Met 

de verhoging van de kosten is het percentage opgelopen van 22% naar 45% van de 

uitvoeringskosten. 

- De kosten van voorbereiding & toezicht zijn met € 64.000 naar boven bijgesteld. De 

verhoging van de kosten zijn, evenals de voorgaande wijzigingen, het gevolg van de langere 

looptijd van het project. Daarnaast moeten er een aantal kosten worden overgeboekt van 

planontwikkeling, welke zijn gemaakt in het kader van een aantal onderzoeken. Met de 

verhoging van de kosten is het percentage opgelopen van 17% naar 22% van de 

uitvoeringskosten. 

- De kosten voor renteverliezen zijn met € 216.000 naar beneden bijgesteld. De verlaging van 

de rente is vooral het gevolg van de  ingeboekte dekkingsmiddelen. De hoogte van de 

renteopbrengst is getemperd door een verlaging van de gehanteerde ROP rente van 3,75% 

naar 3,35%. De rentebate is geen onderdeel van de kredietaanvraag en wordt beschouwd als 

dekking. De kredietaanvraag is daardoor: 2.925.000+191.000=3.116.000 euro.  

- De kosten voor de bijdrage aan overige is met € 620.000 naar boven bijgesteld. De kosten 

bestonden uit een bijdrage voor de verwerving en vervanging van het buurtcentrum Tuinwijk. 

Met OCSW is er afgesproken dat bij een herinrichting van een locatie het bestaande vastgoed 

wordt vervangen door nieuw. Omdat het geen verwerving betreft, zijn de kosten overgeheveld 

naar de kostensoort: bijdrage aan overig.  

 

 
4.2 Bijdragen 

 

De totaal verwachte opbrengsten, inclusief subsidies en bijdragen, zijn met € 75.000 naar boven 

bijgesteld van € 2.850.000 in 2011 naar € 2.925.000 in 2013. De samenstelling en de oorzaken van de 

belangrijkste wijziging van de opbrengsten zijn als volgt: 

- De bijdrage van BDU fietspad is met € 30.000 naar beneden bijgesteld. Door het vervallen 

van het fietspad van Noord naar Zuid, is het aannemelijk dat de aanvraag in het kader van de 

BDU naar beneden wordt bijgesteld. 

- De bijdrage van Trebbe projectontwikkeling is met € 105.000 naar boven bijgesteld. De 

oorzaak van de toename zijn een bijdrage (€ 53.000) in diverse onderzoeken die hebben plaats 

gevonden en een bijdrage (€ 52.000) voor een aanvullende sanering rondom een aan te leggen 

“wadi”. 
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5. Kansen en risico’s 
 

Binnen de exploitatie is het benoemen van de kansen en risico’s en de bijbehorende bandbreedte 

belangrijk om de waarde van het resultaat van box 1 en 2 inzichtelijk te maken. In deze paragraaf 

worden deze kansen en risico’s beschreven. De bandbreedteanalyse geeft inzicht in de financiële 

gevolgen hierbij. 

 

5.1  Kansen en risico’s (box 3) 
De volgende kansen en risico’s zijn te benoemen: 

1. Aanbestedingsvoordeel (-10%); 

2. Saneringskosten hoger; 

3. BDU-fietspad gelden vervallen; 

4. OCSW bijdrage vervalt. 

 

1. Aanbestedingsvoordeel (-10%). 

Nu het economisch minder gaat is de vraag om werk vrij groot. Civiele ondernemers zijn geneigd om 

laag in te schrijven op werk. Continuïteit (personeel behoud) is belangrijker dan een goed rendement. 

Bij een economische recessie is de kans groot dat er een voordeel behaald kan worden bij een 

aanbesteding. 

Toch bestaat er ook een risico bij een economische recessie. Civiele ondernemers kunnen failliet gaan 

tijdens een lang aanhoudende recessie. Het gevolg is dat het werk opnieuw moet worden aanbesteed, 

waardoor extra kosten eerder regel dan uitzondering zijn. Dit risico wordt overigens altijd beperkt 

door een bankgarantie te vragen van een ondernemer, voordat het werk wordt gegund. 

   

2. Saneringskosten hoger. 

Aan de zuidkant van de Bessemoerstrook zijn een aantal historisch verdachte plekken met 

bodemverontreiniging. Aanvullend milieu onderzoek moet uitwijzen of er een sanering moet plaats 

vinden. Mocht dit het geval zijn, dan zijn er beperkte financiële middelen voor gereserveerd. Het is erg 

lastig om op voorhand exact te bepalen wat er aan grond gesaneerd moet worden. Het risico bestaat uit 

de beperkte financiële middelen en een mogelijke vertraging van het project. Voor de waardering van 

het risico wordt uitgegaan van twee keer de gereserveerde middelen. 

 

3. BDU-fietspad gelden vervallen. 

Na de uitvoering van het definitieve inrichtingsplan, kan aansluitend de Brede Doeluitkering Fietspad 

(BDU-fietspad) worden afgerekend met de provincie. Het risico is groot dat er een gunstige 

aanbesteding plaats vind, waardoor de uitvoeringskosten lager worden en er een lager bedrag kan 

worden afgerekend met de provincie. 

 

4. OCSW bijdrage vervalt. 

Het definitieve ontwerp van het wijkgebouw valt financieel hoger uit dan verwacht, waardoor OCSW 

moet bezuinigen. Er bestaat daarom een gering risico waardoor OCSW kan besluiten om de financiële 

bijdrage te laten vervallen. 

 

5.2  Bandbreedteanalyse 
De kansen en risico’s zijn uitgedrukt als effect op het huidige positieve eindresultaat van  

€ 0,= op eindwaarde 31-12-2015. In tabel 5 zijn de effecten op het saldo op eindwaarde weergegeven.  

 
 Tabel 5: Box 3 

Kans (+) Risico (-)

             200.000                       -   

                      -                 90.000-

                      -                 70.000-

                      -               100.000-

             200.000             260.000-

4. OCSW bijdrage vervalt

Bedragen in euro op eindwaarde 31-12-2015

Omschrijving

1. Aanbestedingsvoordeel (-10%)

2. Saneringskosten hoger

3. BDU gelden vervallen
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Tabel 5 laat zien dat de bandbreedte ligt tussen + € 200.000,= en - € 260.000,= ten opzichte van het 

huidige budget neutraal saldo van € 0. Indien deze kansen en risico’s optreden melden wij dit conform 

de afspraken aan de raad. 

 

In figuur 1 zijn de 

effecten van deze 

bedragen als 

eindwaarde-effect 

op het budget 

neutraal saldo van 

€0,=  grafisch 

gepresenteerd. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1: Bandbreedteanalyse 
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6. Financiële samenvatting 

 

 

6.1  Resultaat & dekking 
De onderliggende grondexploitatie Bessemoerstrook in bijlage 3 geeft een uitgebreid overzicht van de 

financiële zaken van het project.  

Bijlage 2 geeft door middel van de exploitatiekaart een visuele invulling van het plangebied. 

In deze notitie is in grote lijnen de financiële stand van zaken (box 1 en 2) aangegeven en de eventuele 

kansen en risico’s (box 3) die daaruit voortvloeien. 

  

De totale investeringskosten van het project Bessemoerstrook,  

worden geraamd op  € 3.116.000,= op eindwaarde 31-12-2015. 

 

De bijdragen (inclusief rentebate) worden geraamd op  € 3.116.000,=  eindwaarde 31-12-2015.  

 

Het verwachte positieve resultaat bedraagt  € 0,=  op eindwaarde 31-12-2015. 

 

 

6.2  Kansen en Risico’s  
Binnen het project moet rekening worden gehouden met het optreden van de volgende kansen en 

risico’s. Voor de toelichting zie paragraaf 5.1. 

 

Kansen:  

Aanbestedingsvoordeel. 

 

Risico’s: 

Saneringskosten hoger; 

BDU-fietspad gelden vervallen; 

OCSW bijdrage vervalt. 

 

 

6.3  Kredietaanvraag 
In onderstaande raadsbesluiten is een krediet ter beschikking gesteld van:  
                € 
Raadsbesluit 25 mei 2011, nr. 6d, krediet 1.686.000 

Totale toegestane kosten van het plan   1.686.000 
 

Voor de realisering van het project wordt een aanvullend en geknipt uitvoeringskrediet aangevraagd 

van € 1.430.000,=  incl. kostenstijging. Dit is de benodigde investering, inclusief boekwaarde en 

aangegane verplichtingen tot en met 2015. Het totale krediet komt daarmee op € 3.116.000,=. Wij 

stellen voor het krediet te dekken uit de bijdragen en opbrengsten behaald uit de grondexploitatie 

Bessemoerstrook. 
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Bijlage 1 
 
 

Eigendomskaart 
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Bijlage 2 
 
 

Exploitatiekaart 
 
 
 
 

Exploitatiebegroting Bessemoerstrook  Vertrouwelijk  
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Afdeling:  Juridische zaken, Parkeren en Vastgoedontwikkeling  (JPV) 

Team:   Planeconomie 

Peildatum:  9 oktober 2013 

Status:  definitief 
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Inleiding 
 

 

Paddepoel is een zogenaamde herstructureringswijk van hoog niveau, wat onder meer inhoudt dat er 

afzonderlijke exploitaties zijn opgesteld voor de investeringen in het openbaar gebied (“grijs en 

groen”) en voor de sloop en nieuwbouw van woningen (“rood”). De voorliggende herziene 

exploitatiebegroting betreft de investeringen in het openbare gebied van Paddepoel Zuid-Oost. 

 

Op 28 september 2011 is de laatste herziening van de exploitatiebegroting Corporatieve 

Herstructurering Paddepoel Zuid-Oost vastgesteld. Eind 2013 zijn er twee jaar verstreken en 

presenteren we de derde herziene exploitatiebegroting. Het voorliggende voorstel geeft inzicht in de 

financiële stand van zaken van het complex: Paddepoel Zuid-Oost (grijs/groen).  

Met deze herziening van de exploitatiebegroting, brengen we de volgende zaken onder uw aandacht: 

1. vertraging herstructurering; 

2. herverdeling van kosten; 

 

1. Vertraging herstructurering. 

Nijestee heeft, in reactie op de economische crisis, de woningbouwplannen aangepast en 

getemporiseerd. In overleg met de gemeente is het inrichtingsplan gedetailleerd en opnieuw 

doorgerekend. Het gevolg van voorgaande acties is een vertraging in de herstructurering van 

Paddepoel Zuid-Oost. De looptijd van de exploitatiebegroting is met twee jaar toegenomen en loopt 

door tot en met 2019. 

 

2. Herverdeling van kosten. 

Door het detailleren van het inrichtingsplan en het temporiseren van de herstructurering, zijn de kosten 

voor de voorbereiding en toezicht en het woonrijp maken toegenomen. Om het investeringsniveau 

(lees: benodigd krediet) niet op te laten lopen, wordt voorgesteld om een herverdeling van de kosten te 

maken.  

De inschatting van eventuele saneringskosten is naar beneden bijgesteld waardoor het mogelijk wordt 

om een geprognosticeerd tekort van circa € 63.000  bij voorbereiding en toezicht op te vangen. 

De hogere kosten van circa € 235.000 in het woonrijp maken wordt gecompenseerd door vrijgekomen 

budget in het bouwrijp maken. Binnen het bouwrijp maken wordt het  afkoppelen van het 

regenwaterriool door de Dierenriemstraat uitgevoerd in het complex Bessemoerstrook (complex 

8003320). In de Bessemoerstrook wordt de aanleg van een “wadi” gecombineerd met de afkoppeling 

van het regenwaterriool. Per saldo betekent dit voor beide complexen minder kosten en bestaat er 

binnen het voorliggende complex Paddepoel Zuid-Oost de mogelijkheid voor een herverdeling van 

kosten. 

 

De rapportage geeft in hoofdstuk 1 een beschrijving van het exploitatiegebied, het ruimtegebruik en 

het programma. Hoofdstuk 2 gaat in op de financiële uitgangspunten van de voorliggende 

exploitatiebegroting. Hoofdstuk 3 beschrijft de kosten en opbrengsten, waarna hoofdstuk 4 ingaat op 

de verschillen van de kosten en opbrengsten in vergelijking met de begroting van 2011. De kansen en 

risico’s van de exploitatiebegroting worden vervolgens in hoofdstuk 5 behandeld. Tot slot geeft 

hoofdstuk 6 een financiële samenvatting van de voorliggende hoofdstukken en worden in hoofdstuk 7 

de besluitpunten weergegeven. De besluitpunten vormen het zogenaamde “dictum” dat van het 

collegebesluit leidt tot een raadsvoorstel betreffende het vaststellen van de exploitatiebegroting. 
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1. Grondgebruik 

 

 

1.1 Exploitatiegebied 

Het exploitatiegebied Paddepoel Zuid-Oost is gelegen aan- en ten zuiden van de Grote Beerstraat en 

wordt aan de zuid- en westzijde begrensd door respectievelijk de spoorlijn Groningen-Delfzijl en de 

Zonnelaan. 

 

Binnen het plangebied 

wordt in het kader van de 

corporatieve 

herstructurering op basis 

van het convenant 

wijkvernieuwing het 

corporatieve woningbezit 

gesloopt. Daarnaast is een 

schoolgebouw (van 

Lieflandschool) en een 

gymlokaal van de dienst 

OCSW gesloopt. Op de 

vrijkomende ruimte wordt 

een woningbouwplan 

gerealiseerd op basis van 

het stedenbouwkundige 

plan. 

 

Paddepoel Zuid-Oost is in de overeenkomst wijkvernieuwing aangemerkt als een 

herstructureringsgebied van hoog niveau. Op grond van de met de corporaties overeengekomen 

verrekeningssystematiek voor de waardering van gronden is voor Paddepoel Zuid-Oost naast de 

voorliggende begroting voor de aanleg van “grijs en groen” (complex 8000610), ook een 

exploitatiebegroting opgesteld voor de “inbreng en uitname van gronden” (complex 8000530). 

 

1.2 Ruimtegebruik 

Binnen het voorliggende complex Paddepoel Zuid-Oost wordt uitsluitend openbaar gebied ingericht. 

Alles wat met verwerving, inbrengwaarden, sloop en gronduitgifte te maken heeft wordt 

geadministreerd in een afzonderlijk complex 8000530, Paddepoel Zuid-Oost, “inbreng en uitname van 

gronden”. Een onderverdeling van het openbare gebied naar bestemming is daarom voor de herziene 

exploitatiebegroting niet relevant. 

  

1.3 Programma 

Het programma is om dezelfde reden als bij het ruimtegebruik niet relevant voor de voorliggende 

herziene exploitatiebegroting Paddepoel Zuid-Oost – grijs/groen.  
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2. Financiële uitgangspunten 

 

 

De begroting is opgezet volgens de methode van de dynamische eindwaardeberekening. Dit houdt in 

dat de kosten en opbrengsten zijn uitgezet in de tijd, waarbij rekening wordt gehouden met kosten- en 

opbrengstenstijgingen. Voor de (resterende) exploitatieperiode zijn de uitgangspunten van tabel 1 

gehanteerd. De diverse parameters worden kort toegelicht. 

 

Tabel 1: parameters 

 Begroting 2013 Begroting 2011 

Looptijd 2019 2017 

Rente n.v.t. n.v.t. 

Kostenstijging 3,0% 3,0% 

Opbrengstenstijging n.v.t. n.v.t. 

Planontwikkeling 32% 32% 

Voorbereiding en toezicht 18% 18% 

Onvoorzien 5,0% 5,0% 

Prijspeildatum 1 januari 2013 1 januari 2011 

 

Looptijd 

De looptijd van de herziene exploitatiebegroting eindigt op 31 december 2019. Dit betekent een 

vertraging van 2 jaar. Dit wordt vooral veroorzaakt door de economische recessie, waardoor er 

vertraging ontstaat in de planontwikkeling, de sloop van de bestaande opstallen en de realisering van het 

programma. De voortgang in de bouwplanontwikkeling (complex “inbreng en uitname gronden”) is 

leidend voor de voortgang van de voorbereiding en uitvoering van bouw- en woonrijpmaken 

(voorliggend complex “grijs en groen”).  

 

Rente 

De investeringen en baten zullen op kasbasis worden verrekend met subsidie (doeluitkering) uit het 

Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing – ISV subsidie. Hierdoor zal binnen de 

exploitatiebegroting geen sprake zijn van renteverliezen en/of rentebaten. 

 

Kostenstijging 

Anno 2013 moet er uitgegaan worden van een kostenstijging van 3,0%, gebaseerd op cijfers van het 

Centraal Bureau voor Statistiek (CBS), de Grond-, Weg- en Waterbouwsector (GWW-sector) en 

Bureau Documentatie Bouwwezen (BDB). 

 

Opbrengstenstijging 

Er is geen sprake van opbrengsten binnen het complex Paddepoel Zuid-Oost. 

De (geïndexeerde) kosten worden op kasbasis verrekend met ISV subsidie.  

 

Planontwikkeling en Voorbereiding en Toezicht 

Het percentage planontwikkeling en voorbereiding & toezicht is gelijk gebleven ten op zichtte van de 

begroting van 2011 en ook van 2008. Het  project is gestart voordat de normering plankosten door het 

college is vastgesteld. Een vergelijking met deze norm is daarom niet aan de orde. 

 

Onvoorzien 

Het percentage onvoorzien is gelijk gebleven. Met de afronding van het project kan deze parameter op 

termijn op nul worden gesteld. 

 

Prijspeildatum 

De prijspeildatum is de datum die gehanteerd is voor het doorrekenen van de diverse civieltechnische 

bouwkosten. De parameters voor kosten- en opbrengstenstijging worden toegepast vanaf 

prijspeildatum.
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3. Kosten en opbrengsten 
 

 

3.1 Begrotingsresultaat (box 1 en 2) 

De resultaten worden gepresenteerd in een 3-tal boxen. Box 1 en 2 vormen de weergave van de 

gepresenteerde exploitatie 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 2: 

grondexploitatie Paddepoel Zuid-Oost. Box 1 zijn de ontvangen opbrengsten en de uitgegeven en 

toegezegde investeringen. De bedragen zijn niet meer beïnvloedbaar en komen tot uitdrukking in de 

exploitatie als de boekwaarde en de aangegane verplichtingen (AGV). Box 2 zijn de nog te realiseren 

opbrengsten en investeringen. De bedragen zijn gebaseerd op ramingen en marktconforme aannames. 

De definitieve aanbesteding en opdrachtverstrekking moeten nog plaats vinden. Box 2 is direct 

beïnvloedbaar door keuzes te maken in de tijd, kwaliteit en uitvoering zolang dit zich beweegt binnen 

de kaders zoals die zijn voorgelegd aan de raad met het stedenbouwkundig plan. De projectgroep heeft 

deze keuzes gemaakt in het planontwikkelingsproces die hierbij worden voorgelegd. Daarmee is box 2 

de weergave van de investeringen waarvan de projectgroep van mening is dat deze aansluiten bij het 

stedenbouwkundige plan. Indien er een (substantiële) wijziging optreedt wordt de exploitatie herzien. 

Het resultaat van box 1 en 2 is in tabel 2 op eindwaarde 31-12-2019 weergegeven. 

 
Tabel 2: resultaten 

Kosten  Box 1 Box 2 Totaal 

Bodemonderzoek/-sanering 5.000 110.000 115.000 

Bouwrijp maken 704.000 1.155.000 1.859.000 

Woonrijp maken 340.000 1.385.000 1.725.000 

Planontwikkeling 873.000 299.000 1.172.000 

Voorbereiding en toezicht  376.000 333.000 709.000 

Renteverliezen (exploitatielasten) 3.000 0 3.000 

Bijdrage aan overig 5.000 0 5.000 

BTW  0 0 0 

     

Totale kosten  2.306.000 3.282.000 5.588.000 

     

Bijdragen     

Bijdrage Stadsbeheer ivm afkoppeling riolering  106.000 0 106.000 

Bijdrage uit “inbreng en uitname” ivm bodemsanering  569.000 0 569.000 

ISV  1.357.000 3.557.000 4.914.000 

     

Totale opbrengsten en bijdragen  2.032.000 3.557.000 5.589.000 

     

Exploitatieresultaat  -274.000 275.000 1.000 

    

Bedragen in euro op eindwaarde 31-12-2019, excl. BTW. 
 

 

3.2 Kosten 

 

Bodemonderzoek en -sanering 

Een bedrag is geraamd en gereserveerd voor het opruimen van een lichte bodemverontreiniging in het 

plangebied. Het betreft een verontreiniging in de noord oostzijde van de Grote Beerstraat. Een 

verontreiniging in de bestaande sloot is met het bouwrijp maken gesaneerd. 
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Bouwrijp maken 

Het bouwrijp maken voor fase 1 en fase 2 is afgerond. De nog te maken kosten hebben betrekking op 

het bouwrijpmaken van fase 3 en 4 en de herstructurering van de Grote Beerstraat. Daarnaast zijn er 

kosten begroot voor het verleggen van bestaande kabels en leidingen en is er een reservering gemaakt 

voor een viertal ondergrondse vuilcontainers. 
 

Woonrijp maken 

Het woonrijp maken van de 1
e
 bouwfase aan de Grote Beerstraat en de Zonnelaan is afgerond en een 

begin is gemaakt met het woonrijp maken van fase 2. De afwerking van de Grote Beerstraat, de 

wadi’s, de aanleg van het groen en de voetpaden, vormen de kosten in het woonrijp maken. Daarnaast 

is er een beperkt bedrag gereserveerd  voor onderhoud tijdens de gefaseerde uitvoering en eventueel 

wat herstelwerkzaamheden om de periode te overbruggen tussen het woonrijp maken en de overdracht 

van het openbare gebied aan Stedelijk Beheer.  

 

Planontwikkeling 

De herontwikkeling van de plannen, van voor woningbouwcorporatie Nijestee, heeft meer tijd gekost 

dan in de oorspronkelijke begroting was voorzien. Er zijn verschillende planvoorstellen geweest ter 

beoordeling en er is door de crisis in de woningbouw vertraging in de verkoop en uitvoering. Toch is 

met de voorliggende herziene begroting het percentage van 32% als taakstellend gehandhaafd. 

 

Voorbereiding & Toezicht 

De uitvoering van het project is voor fase 1 afgerond en voor fase  2 in uitvoering. De resterende 

kosten van het Ingenieurs Bureau hebben betrekking op het voorbereiden, aanbesteden, begeleiden en 

opleveren van de rest van fase 2 tot en met 4, betreffende het bouw- en woonrijp maken.  

 

Rente 

Het bedrag aan betaalde rente (box 1) is een overgeboekt saldo uit een voorgaand complex van 

Paddepoel Zuid-Oost (2BC85). De afspraak voor herstructureringsprojecten is dat de kosten op 

kasbasis worden verrekend met subsidie (doeluitkering) uit het Investeringsbudget Stedelijke 

Vernieuwing – ISV subsidie. Hierdoor zal er binnen het huidige complex en de exploitatiebegroting 

geen sprake zijn van verdere renteverliezen en/of rentebaten.  

 

Bijdrage aan overig 

De gemaakte kosten (box 1) zijn een bijdrage aan het complex Paddepoel Zuid-West voor een 

gezamenlijk gehouden “inloop markt”, eind november 2003.  

 

 

3.3 Bijdragen en opbrengsten 

 

Bijdrage Stadsbeheer i.v.m. afkoppeling riolering 

Voor de afkoppeling van hemelwaterafvoeren van het gemengde rioolstelsel is conform het 

vastgestelde beleid een bijdrage van Stedelijk Beheer opgenomen in de exploitatiebegroting.  

 

Bijdrage uit “inbreng en uitname” ivm bodemsanering 

Binnen de begroting van “inbreng en uitname” zijn kosten gereserveerd voor grondverzet en 

bodemsanering. Omdat beide werkzaamheden logischerwijs worden uitgevoerd in het kader van het 

bouwrijp maken van de lokatie, is het budget overgeheveld naar de voorliggende exploitatiebegroting 

van “grijs en groen”. 

 

ISV 

Het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV) is een doeluitkering, waarbij subsidieregelingen 

van de Ministeries van VROM, OCW en LNV zijn gebundeld. De subsidie is speciaal ingesteld om de 

aantrekkelijkheid van de steden te vergroten. Deze moeten leefbaarder worden en hun positie 

versterken. Met het ISV-budget kan het stedelijke voorzieningenpakket worden uitgebreid en 

vernieuwd. Dit is primair een zaak van de gemeente samen met de lokale partijen. Het ISV-geld is 
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bedoeld voor het nemen van fysieke maatregelen op de terreinen wonen, ruimte, milieu, fysieke 

stadseconomie en grootschalig groen.  

 

Voor de totale stedelijke corporatieve herstructurering is voor de gemeente Groningen de investering, 

voor de periode van 1998 tot en met 2010, geraamd op afgerond € 63.500.000. De samenstelling van de 

middelen bestaat uit ISV subsidie, evenals Onroerend Zaak Belasting (OZB) middelen en subsidie uit de 

Stimuleringsregeling Herstructurering Goedkope Woningvoorraad (TSHGW). 

 

In september 2011 is door de raad op basis van de exploitatiebegroting van het complex Corporatieve 

Herstructurering Paddepoel Zuid-Oost een bijdrage uit de herstructureringsmiddelen vastgesteld op 

€ 4.914.000. Op grond van de voorliggende herziene exploitatiebegroting kan worden geconstateerd dat 

voor een sluitende begroting geen aanvullende bijdrage uit de herstructureringsmiddelen nodig is. 
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4. Verschillenanalyse 
 

 

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de verschillen tussen de herziene grondexploitatie 2013 en de 

grondexploitatie uit 2011. Tabel 3 geeft een overzicht van de verschillen in de kosten en dekking van 

het project tussen beide grondexploitaties. In de twee volgende paragrafen worden de verschillen per 

kosten- en opbrengstensoort nader verklaard.  
 

Tabel 3: verschilanalyse 

  Begroting Begroting Verschillen 

Kosten  2013 2011  

Bodemonderzoek/-sanering 115.000 176.000 -61.000 

Bouwrijp maken 1.859.000 2.098.000 -239.000 

Woonrijp maken 1.725.000 1.490.000 235.000 

Planontwikkeling 1.173.000 1.165.000 8.000 

Voorbereiding en toezicht  709.000 646.000 63.000 

Renteverliezen (exploitatielasten) 3.000 3.000 0 

Bijdrage aan overig 5.000 5.000 0 

BTW  0 6.000 -6.000 

     

Totale kosten  5.588.000 5.589.000 -1.000 

     

     

Bijdragen     

Bijdrage Stadsbeheer ivm afkoppeling riolering  106.000 106.000 0 

Bijdrage uit “inbreng en uitname” ivm bodemsanering  569.000 569.000 0 

ISV  4.914.000 4.914.000 0 

     

Totale opbrengsten en bijdragen  5.589.000 5.589.000 0 

     

     

Exploitatieresultaat  1.000 0 1.000 

    

Bedragen in euro op eindwaarde 31-12-2019, excl. BTW. 
 

 

4.1 Kosten 

 

De totaal verwachte kosten zijn niet veranderd in de begroting van 2013 in vergelijking met de 

begroting van 2011. Wel zijn de kosten binnen de kostensoorten veranderd. De samenstelling en de 

oorzaken van de belangrijkste wijziging van de kosten zijn als volgt: 

- De kosten voor bodemonderzoek/-sanering zijn met € 61.000 naar beneden bijgesteld. De 

lagere kosten zijn het gevolg van het overhevelen van geraamd budget naar de kostensoort 

voorbereiding en toezicht. De inschatting van eventuele saneringskosten is naar beneden 

bijgesteld waardoor het mogelijk wordt om een geprognosticeerd tekort bij voorbereiding en 

toezicht op te vangen. De crisis, een verandering van plannen en een gefaseerde uitvoering, 

zijn de oorzaak van stijgende kosten in de voorbereiding en toezicht. 

- De kosten voor het bouwrijp maken zijn met € 239.000 naar beneden bijgesteld. Dit wordt 

veroorzaakt doordat het afkoppelen van het regenwaterriool door de Dierenriemstraat wordt 

uitgevoerd in het complex Bessemoerstrook (complex 8003320). Het vrijgekomen budget 

wordt overgeheveld naar de kostensoort woonrijp maken.   

- De kosten voor het woonrijp maken zijn met € 235.000 naar boven bijgesteld. De crisis, een 

aanpassing en detaillering van de inrichtingsplannen en een gefaseerde uitvoering zijn de 
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oorzaak voor een toename in de kosten voor het woonrijp maken. De hogere kosten zijn 

gecompenseerd door het vrijgekomen budget van het bouwrijp maken.  

- De kosten voor planontwikkeling zijn met € 8.000 naar boven bijgesteld. De stijging is 

voornamelijk het gevolg van de systeemwijziging. Met de overgang van AS/400 naar DaFinci 

is € 6.000 aan (btw) mutatie opgevoerd. De overige stijging van de kosten zijn het gevolg van 

afronding van geprognosticeerde kosten. 

- De kosten voor voorbereiding en toezicht zijn met € 63.000 naar boven bijgesteld. De crisis, 

een verandering van plannen en een gefaseerde uitvoering, zijn de oorzaak van stijgende 

kosten in de voorbereiding en toezicht De hogere kosten zijn gecompenseerd door het 

vrijgekomen budget van bodemonderzoek en sanering. 

- De kosten voor inkoop BTW en terug te vragen BTW zijn per saldo met € 6.000 naar beneden 

bijgesteld. De kosten zijn volledig het resultaat van de systeemwijziging. Met de overgang van 

AS/400 naar DaFinci is € 6.000 aan (btw) mutatie opgevoerd. 

 

 
4.2 Bijdragen 

 

De totaal verwachte bijdragen zijn niet veranderd in de begroting van 2013 in vergelijking met de 

begroting van 2011. 
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5. Kansen en risico’s 
 

 

Binnen de exploitatie is het benoemen van de kansen en risico’s en de bijbehorende bandbreedte 

belangrijk om de waarde van het resultaat van box 1 en 2 inzichtelijk te maken. In deze paragraaf 

worden deze kansen en risico’s beschreven. De bandbreedteanalyse geeft inzicht in de financiële 

gevolgen hierbij. 

 

5.1  Kansen en risico’s (box 3) 
De volgende kansen en risico’s zijn te benoemen: 

1. Aanbestedingsvoordeel (± 10%); 

2. Vertraging verkoop in complex “inbreng en uitname”, met als gevolg langere looptijd (+1 jaar); 

3. Saneringskosten vallen tegen (25%). 

 

1. Aanbestedingsvoordeel (± 10%). 

Nu het economisch minder gaat is de vraag om werk vrij groot. Civiele ondernemers zijn geneigd om 

laag in te schrijven op werk. Continuïteit (personeel behoud) is belangrijker dan een goed rendement. 

Bij een economische recessie is de kans vrij groot dat er een voordeel behaald kan worden bij een 

aanbesteding.  

Wanneer de recessie lang aanhoudt of erger wordt, slaat de kans om in een risico. Civiele ondernemers 

kunnen failliet gaan tijdens een lang aanhoudende recessie. Met minder ondernemers neemt de vraag 

naar werk af, waardoor de inschrijvingen stijgen.  

Een tweede risico bij een lang aanhoudende recessie bestaat uit het failliet gaan van een civiele 

ondernemer tijdens de uitvoering van een aangenomen werk. Het gevolg is dat het werk opnieuw moet 

worden aanbesteed, waardoor extra kosten eerder regel dan uitzondering zijn. Dit tweede risico wordt 

overigens beperkt door een bankgarantie te vragen van een ondernemer, voordat het werk wordt 

gegund. 

 

2. Vertraging verkoop in complex “inbreng en uitname” - langere looptijd (+1 jaar). 

De verkoop van woningen is het laatste jaar moeizamer verlopen, waarmee er een reëel risico bestaat 

dat zowel het bouwrijp- als het woonrijpmaken wordt uitgesteld. Het risico is financieel inzichtelijk 

gemaakt met een jaar vertraging in de looptijd van de exploitatiebegroting. 

 

3. Saneringskosten vallen tegen (25%). 

Aan de noord oostzijde van de Grote Beerstraat zit nog een bodemverontreiniging. Aanvullend milieu 

onderzoek moet uitwijzen of er een sanering moet plaats vinden. Mocht dit het geval zijn, dan zijn er 

beperkte financiële middelen voor gereserveerd. Het is erg lastig om op voorhand exact te bepalen wat 

er aan grond gesaneerd moet worden. Het risico bestaat uit de beperkte financiële middelen en een 

mogelijke vertraging van het project. Voor de waardering van het risico wordt uitgegaan van een 

kostenverhoging van 25%. 

 

5.2  Bandbreedteanalyse 
De kansen en risico’s zijn uitgedrukt als effect op het huidige eindresultaat van € 1.000,= op 

eindwaarde 31-12-2019. In tabel 4 zijn de effecten op het saldo op eindwaarde weergegeven.  

 
 Tabel 4: Box 3 

Omschrijving   Kans (+) Risico (-) 

1. Aanbestedingsvoordeel  (± 10%) 250.000 250.000 

2. Vertraging verkoop in complex “inbreng en uitname”, met als 

gevolg langere looptijd (+1jaar) 

                         -                  95.000  

3. Saneringskosten vallen tegen (+25%)               -  25.000              

Bedragen in euro op eindwaarde 31-12-2019 
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Tabel 4 laat zien dat de bandbreedte ligt tussen + € 250.000 en - € 370.000,= ten opzichte van het 

huidige saldo. Indien deze kansen en risico’s optreden melden wij dit conform de afspraken aan de 

raad.  

 
Figuur 1: Bandbreedteanalyse 

 

In figuur 1 zijn de effecten van 

deze bedragen als eindwaarde-

effect op het budget neutraal saldo 

grafisch gepresenteerd. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bedragen in 1.000 euro op eindwaarde 31-12-2019 
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6. Financiële samenvatting 
 

 

6.1  Resultaat & dekking 
De onderliggende herziene grondexploitatie Corporatieve Herstructurering Paddepoel Zuid-Oost in 

bijlage 2 geeft een uitgebreid overzicht van de financiële zaken van het project. Bijlage 1 geeft door 

middel van de exploitatiekaart een visuele invulling van het plangebied. In deze notitie is in grote 

lijnen de financiële stand van zaken (box 1 en 2) aangegeven en de eventuele kansen en risico’s 

(box 3) die daaruit voortvloeien. 

  

De totale investeringskosten van het project Corporatieve Herstructurering Paddepoel Zuid-Oost,  

worden geraamd op € 5.589.000,= op eindwaarde 31-12-2019. 

 

De bijdragen en opbrengsten worden geraamd op  € 5.589.000,=  op eindwaarde 31-12-2019.  

In de begroting is de volgende dekking voorgesteld: 

- Bijdrage Stadsbeheer    €    106.000,= 

- Bijdrage uit “inbreng en uitname”  €    569.000,= 

- ISV      € 4.914.000,= 

Totale dekking     €   5.589.000,= 

 

Het verwachte resultaat bedraagt  € 1.000,=  op eindwaarde 31-12-2019. 

 

 

6.2  Kansen en Risico’s  
Binnen het project moet rekening worden gehouden met het optreden van de volgende kansen en 

risico’s. Voor de toelichting zie paragraaf 5.1. 

 

Kansen:  

Aanbestedingsvoordeel (+10%). 

 

Risico’s: 

Aanbestedingsnadeel (-10%); 

Vertraging verkopen in complex “inbreng en uitname”, met als gevolg langere looptijd (+1 jaar); 

Saneringskosten hoger (+25%). 

 

 

6.3  Krediet 
In onderstaande raadsbesluiten is een krediet ter beschikking gesteld van:  
                € 
Raadsbesluit 23 februari 2005, nr. 8  4.300.000 

Raadsbesluit 18 juni 2008, nr. 5o, aanvullend krediet 976.000 

Raadsbesluit 28 september 2011, nr. 6d, aanvullend krediet 0      

Totale toegestane kosten van het plan 5.276.000  

 

Ter verlaging van dit krediet wordt een uitvoeringskrediet teruggeboekt van € 1.976.000,= .   

Het totale krediet tot en met 2015 komt daarmee op € 3.300.000,= van de totale begrote kosten van € 

5.589.000,= , met als dekking de in de exploitatiebegroting genoemde middelen. 
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Bijlage 1 
 
 

Exploitatiekaart 
 
 
 
 

Herziene exploitatiebegroting Paddepoel Zuid-Oost (grijs / groen)  Vertrouwelijk



 

Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex PP grijsgroen

66

school

"BLAUWBORGJE"

verpleeghuis

NTotaalFase grens F1 F2 F3

5085 m2 3430 m2 3040 m2 14120 m2

F4

545 m2 2320 m2 1895 m2 1615 m2 6375 m2

Project grens

Verharding

Groen

4655 m25325 m27405 m23110 m2 20495 m2

10195 m2

Totaal exploitatiegebied 43425 m2

naam :

05-08-2013datum :

tek.nr. :

Exploitatiekaart Paddepoel zuid-oost
HvdP

expl-paddepoel zo

12735 m2

F1

F2

F3

F4

Binnenterrein

Programma

Totaal uitgeefbaar

2565 m2

9711 HL Groningen

DIENST RO/EZ

Gedempte Zuiderdiep 98

tel  050 - 3679111

Beleid en Ontwerp

Geo-Informatie
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Bijlage 2 
 
 

Grondexploitatiebegroting 
 
 
 
 

Herziene exploitatiebegroting Paddepoel Zuid-Oost (grijs / groen)  Vertrouwelijk
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-   Herziene exploitatiebegroting Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname van gronden in het kader 

van de corporatieve herstructurering     
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1. Inleiding. 

Het gebied Paddepoel Zuidoost wordt begrensd door de Zonnelaan, de spoorlijn Groningen 

CS/Groningen Noord, de groene Bessemoerstrook en de Wilgenlaan. Binnen het te herstructureren 

wijkvernieuwingsgebied staan/stonden 4 portiekflats met elk 24 appartementen, 6 blokken 

seniorenwoningen met elk 10 apartementen en de Van Lieflandschool. 

Paddepoel Zuidoost is een herstructureringswijk van hoog niveau met onder andere als kenmerk, dat 

onderscheid wordt gemaakt tussen het zogenaamde grijs en groen en inbreng en uitname. De kosten van 

grijs en groen worden gedekt uit de middelen, die daarvoor zijn of worden gereserveerd. Het saldo van 

de inbreng en uitname wordt verrekend met de overige herstructureringswijken van hoog niveau in de 

gemeente, te weten Vinkhuizen, Paddepoel Zuidwest en Lewenborg.  

Corporaties en gemeente hebben in 2007, voor de nog te realiseren bouwplannen uit het vorig Lokaal 

Akkoord, bindende afspraken gemaakt over de te vergoeden inbrengwaarden en de te realiseren 

grondopbrengsten in relatie tot haalbaar geachte stichtingskostenniveau’s. 

 

2. Exploitatiebegroting. 

Op 23 februari 2005 is de exploitatiebegroting Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname, d.d. 25 

augustus 2004, nr. 7 vastgesteld als toegevoegd onderdeel van de herziene begroting van de vier 

herstructureringsgebieden met een hoog niveau aanpak. Op 19 december 2007 heeft de raad, bij 

raadsbesluit nr. 6t, de ‘herziene exploitatiebegroting van inbreng en uitname van gronden in het kader 

van de corporatieve herstructurering’ vastgesteld. 

Daarbij heeft de raad besloten de in het vorig Lokaal Akkoord toegepaste rekenmethodiek, voor de 

waardering van in te brengen- en uit te nemen gronden, te beëindigen. 

Op 28 september 2011 heeft de raad, bij raadsbesluit nr. 6e de herziene exploitatiebegroting Paddepoel 

Zuidoost ‘inbreng en uitname van gronden in het kader van de corporatieve herstructurering’ 

vastgesteld. 

 

3. Financiële uitgangspunten. 

 

Tabel 1 

Parameters  

Looptijd 2013 t/m 2018 

Calculatierente 3,35% 

Rente grondtransacties 4,20% 

Kostenstijging 0% 

Opbrengstenstijging 0% 

Planontwikkeling 2,90% 

Prijspeildatum 1-jul-2013 

  

 

Toelichting op de parameters. 

 

Looptijd. 

De looptijd van de herziene exploitatiebegroting eindigt op 31-12-2018 en bedraagt daarmee, 

gerekend vanaf 1oktober 2013, 5¼  jaar. 

 

Calculatierente. 

De calculatierente is gelijk aan het ROP omslagrentepercentage. Met dit rentepercentage worden de 

renteverliezen over de kosten en de rentebaten over de grondopbrengsten berekend. 

 

Rente grondtransacties. 

Het rentepercentage dat wordt toegepast bij grondtransacties bedraagt 4,2%. 
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Dit percentage is toegepast in de zogenaamde liquidatiebegroting 2007 waarin met de corporaties 

bindende afspraken zijn gemaakt over de nog te realiseren bouwplannen uit het vorig Lokaal Akkoord. 

 

Kosten- en opbrengstenstijging. 

In afwijking van de gebruikelijke grondexploitaties, waarin zich gedurende de looptijd 

kostenstijgingen voordoen als gevolg van voortschrijdende inflatie, wordt in deze begroting over de 

kosten en opbrengsten een rentevergoeding berekend. Het percentage wordt toegepast op kosten en 

opbrengsten die plaatsvinden na het jaar waarin deze volgens de begroting van 2007 hadden zullen 

plaatsvinden.  

De rentevergoeding komt niet tot uitdrukking in de post ‘rente tijdens de exploitatieperiode’ maar 

wordt berekend binnen de desbetreffende kosten en opbrengstrubrieken. 

 

Planontwikkeling. 

In de begroting van 2007 werd voor de planontwikkeling een percentage van 2,5% gehanteerd, 

berekend over de grondopbrengsten. Als gevolg van de herontwikkeling en de daaraan gepaard gaande 

meerdere kosten van planvoorbereiding en -begeleiding is het percentage met 0,4% verhoogd tot 

2,9%. 
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4. Verwerving (inbreng). 

De  grondinbreng van de corporaties in het complex Paddepoel Zuidoost is gebaseerd op 152 woningen 

en 54 garageboxen. De gemeentelijke inbreng betreft de van Lieflandschool en een gymzaal. 

In 2007 zijn de gronden ingebracht waarop sloop van 44 woningen heeft plaatsgevonden voor de eerste 

bouwfase. Ten opzichte van de planning en fasering waarmee in de in 2007 vastgestelde begroting 

rekening is gehouden, bedraagt de projectvertraging zeven jaar en is de periode waarover gronden 

worden ingebracht uitgelopen tot 2016. De planning, waarop de in 2007 vastgestelde begroting is 

gebaseerd, hield rekening met de inbreng van gronden van 2007 tot en met 2011. Inbreng van gronden, 

in de begroting van 2007, geraamd in 2009 en 2011 is in deze herziene begroting gefaseerd naar 2016 en 

2017.  

In 2013 zijn gronden aan de oostzijde van de Dierenriemstraat ingebracht, waarop 2 blokken 

ouderenwoningen stonden die in 2012 zijn gesloopt. Deze gronden maken van oorsprong deel uit van het 

exploitatiegebied van Paddepoel Zuidoost, ook al liggen ze separaat van het aaneengesloten gebied 

waarin vervangende nieuwbouw plaatsvindt. De ingebrachte gronden krijgen in het kader van de 

ontwikkelingen in de Bessemoerstrook een groenbestemming. 

 

Overzicht ingebrachte- en nog in te brengen gronden. 
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5. Uitvoering. 

In 2007 is de bouw in uitvoering genomen van 28 vrije sector huurappartementen, 16 koopapparte-

menten, 20 soc. huurappartementen, 18 vrije sector huurappartementen en 9 woon-/zorgunits plus 

gemeenschappelijke ruimten.  

In 2012 heeft de grondverkoop aan Nijestee plaatsgevonden ten behoeve van de bouw van in totaal 46 

grondgebonden rijenwoningen in fase 2 van de in totaal 5 te onderscheiden ontwikkelingsfasen binnen 

het exploitatiegebied Paddepoel Zuidoost. 

In 2012 zijn 16 grondgebonden rijenwoningen (fase 1 en 2 binnen fase 2) gebouwd en in 2012/2013 

opgeleverd. Deze 16 (ZON-) woningen betreffen de eerste twee van de in totaal 7 te bouwen rijen in 

de 2
e
 fase. De nog te realiseren rijen in de 2

e
 fase bestaan per rij uit respectievelijk 5, 8, 10, 4 en 3 

woningen tot een totaal aantal van 46 woningen. 

Per 1 oktober 2013 zijn in twee volgende rijen 13 woningen in de verkoop, waarvan reeds een aantal 

verkocht en/of onder optie is. 

De nog te realiseren grondopbrengsten zijn in deze herziene exploitatiebegroting gefaseerd over de  

jaren 2015 tot en met 2018. Eventuele uitloop ten opzichte van deze fasering heeft geen financiële 

consequenties voor de begroting van inbreng en uitname, aangezien door de ontwikkelaar aan de 

gemeente rente wordt vergoed over eventueel uitgestelde grondopbrengsten. 

 

Woningbouwfasering binnen fase 2 

 
 
Het aantal tot 1 oktober 2013 gerealiseerde nieuwe woningen bedraagt 197, waarvan 135 

wooneenheden voor jongerenhuisvesting in het complex “De Kleine Beer”.  

De voortgang in de ontwikkeling van de 2
e
 en volgende fasen is sterk afhankelijk van de marktvraag. 

Tenzij er sprake zal zijn van een onverwacht sterke opleving in de woningmarkt mag verwacht worden 

dat verkoop en bouw kunnen voortduren tot na 2016.  
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6. Nog uit te geven- en herwaardering gronden (uitname). 

Nog uit te geven gronden. 

In deze herziene begroting van 2013 zijn de boekwaarden van de drie slotgecalculeerde 

herstructureringsgebieden van hoog niveau: Vinkhuizen, Paddepoel-Zuidwest en Lewenborg 

opgenomen in categorie B:Bijdragen. Per saldo bedragen de totale bijdragen - € 3.347.000. 

Naast de boekwaarden van de drie genoemde herstructureringsgebieden zijn ook de nog te realiseren 

grondopbrengsten in deze gebieden opgenomen in deze herziene begroting. 

 

Dit betreft twee locaties.  

- In Vinkhuizen ligt aan de Siersteenlaan/Kwartsstraat een uit te geven bouwterrein waarop door 

Lefier een appartementencomplex (Olivijn) in 7 lagen zou worden gerealiseerd.  

 

  
 

- In Paddepoel-Zuidwest kan, nadat een herinrichting van en rond Blauwbörgje is voltooid, een 

bouwterrein worden vervaardigd voor de bouw van 16 grondgebonden woningen. Hiertoe wordt  

 

 
 

de Andromedastraat vanuit de aansluiting op de Grote Beerstraat tot aan de Zuiderkruislaan 

rechtgetrokken. Bij de slotcalculatie van het complex Paddepoel-Zuidwest, corporatieve 

herstructurering, grijs en groen, is met de nog te maken kosten rekening gehouden. 

 

Herwaardering gronden. 

Vinkhuizen-Siersteenlaan/Kwartsstraat. 

In de Overeenkomst Wijkvernieuwing van 1999 is ondermeer vastgelegd dat Lefier de ontwikkelende 

partij is voor deze locatie. In 2007 is, met de vaststelling van de zogenaamde liquidatiebegroting, aan 

de gezamenlijke exploitatie van de vier herstructureringsgebieden met een hoog-niveau aanpak een 

einde gekomen. 

In 2007 bestond voor deze locatie aan de Siersteenlaan een plan voor de bouw van een 

appartementencomplex in 7 lagen en in totaal 64 woningen met op de begane grond commerciële 

ruimten. De met de ontwikkelaar overeengekomen grondwaarde bedroeg € 1 miljoen. 

De sterk veranderde vraag uit de markt, als gevolg van de economische crisis, noodzaakte Lefier in te 

grijpen in haar vastgoedportefeuille en bouwplannen te cancellen. Een van deze plannen betrof het 



 

Paddepoel grijs-groen inbreng en Bessemoerstrook 2013 bijlage rv grex PP in en uit

81

 8 

bouwplan voor de ‘Olivijn’ aan de Siersteenlaan. Met Lefier is meerdere malen onderhandeld over de 

afkoopsom voor het niet afnemen van de grond. Dit heeft in oktober 2013 geresulteerd in 

overeenstemming over de betaling door Lefier van een afkoopsom van € 150.000. 

Mede gelet op de weerstand in de wijk tegen het bouwplan van de Olivijn vanwege de bouwhoogte is 

in deze herziene exploitatiebegroting gerekend met grondwaarden passend bij uitgifte voor de bouw 

van 8 grondgebonden woningen met een stichtingskostenniveau van € 200.000. 

Conform het grondprijzenbeleid wordt de te realiseren grondopbrengst nu geraamd op ca. € 270.000. 

Deze grondopbrengst ligt € 580.000 beneden de in de begroting van 2007 en 2011 geraamde opbrengst 

van € 1 miljoen, minus de te ontvangen afkoopsom van € 150.000. 

 

Paddepoel Zuidwest/Andromedastraat. 

In het stedenbouwkundig plan Paddepoel Zuidwest van mei 2005 is rekening gehouden met het 

verplaatsen of aanpassen van de instelling Blauwbörgje. Met beide mogelijkheden is rekening 

gehouden met dit verschil dat er pas woningen aan de verlengde Orionlaan/Andromedastraat gebouwd 

kunnen worden als er aanpassingen op het terrein van Blauwbörgje aan de orde zijn. 

Binnen de corporatieve herstructurering is rekening gehouden met de mogelijkheid tot de bouw van 16 

grondgebonden woningen aan de Andromedastraat. 

In de liquidatiebegroting van 2007 is voor de nog te vervaardigen bouwterreinen een grondwaarde 

geraamd van € 577.000. 

Gelet op het uiterst onzekere karakter van eventuele ontwikkelingen met betrekking tot Blauwbörgje 

op korte en middellange termijn is de ten behoeve van woningbouw uit te geven grond in deze 

begroting behoudend gewaardeerd op een grondwaarde, behorend bij grondgebonden rijenwoningen 

met een stichtingskostenniveau van € 175.000. De te realiseren grondopbrengst voor 16 woningen 

bedraagt € 484.000 en is in de begroting geraamd in 2016. Gezien de afhankelijkheid van een 

ontwikkeling door derden is in de jaren nà 2016 de opbrengstenstijgingsindex op nul gehouden. 

Begrotingstechnisch treden vanaf 2016 wel renteverliezen op over de eventueel nog niet gerealiseerde 

grondopbrengst. 
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7. Verschillen met de vorige begroting (2011). 

 

Verschillenanalyse. 

herziene vastgestelde

KOSTEN expl. begroting begroting verschil

2013 2011

KOSTEN:

BODEMONDERZOEK/-SANERING 38.000 36.000 2.000

VERWERVING 2.294.000 2.181.000 113.000

SLOOPWERKEN 60.000 60.000 0

BIJDRAGE AAN 2.299.000 2.135.000 164.000

PLANONTWIKKELINGSKOSTEN 225.000 210.000 15.000

INKOOP BTW 0 162.000 -162.000

KOSTEN, EXCL. RENTE TIJDENS DE EXPLOITATIEPERIODE 4.916.000 4.784.000 132.000

RENTE TIJDENS DE EXPLOITATIEPERIODE 651.000 -97.000 748.000

TOTALE KOSTEN 5.567.000 4.687.000 880.000

BIJDRAGEN

BIJDRAGEN UIT STOTGECALCULEERDE COMPLEXEN: 0

- VINKHUIZEN 101.000 0 101.000

- PADDEPOEL ZUIDWEST 3.792.000 0 3.792.000

- LEWENBORG -7.240.000 0 -7.240.000

TOTALE BIJDRAGEN -3.347.000 0 -3.347.000

OPBRENGSTEN

TOTALE GRONDOPBRENGSTEN 8.914.000 7.345.000 1.569.000

EXPLOITATIERESULTAAT op eindwaarde 31-12-2018 0 -2.658.000 2.658.000

 
 

 

Toelichting op de verschillen. 

Kosten. 

De totaal verwachte kosten zijn, exclusief de rente tijdens de exploitatieperiode, met € 132.000 

toegenomen van € 4.784.000 in de begroting van 2011 tot € 4.916.000 in deze herziene begroting 

2013. Deze toename betreft een toename van de aan de ontwikkelaar te betalen rentevergoeding over 

de inbrengwaarden als gevolg van uitstel van de inbreng van gronden van 2012/2014 naar 2015/2016. 

De bijdrage aan is met € 164.000 toegenomen ten opzichte van de begroting van 2011. Daarentegen is 

de inkoop-btw met bijna hetzelfde bedrag afgenomen. De bijdrage betreft de bijdrage aan de bouwer 

van een gymzaal ten behoeve van OCSW in Paddepoel Zuidwest als vervangende nieuwbouw van een 

gymzaal die binnen het exploitatiegebied van Paddepoel Zuidoost is gesloopt.   

De geboekte bijdragen zijn bedragen inclusief de verschuldigde btw. De btw is binnen de 

complexadmistratie niet geboekt als inkoop-btw. 

 

Bijdragen. 

De bijdragen zijn ten opzichte van de begroting van 2011 met - € 3.347.000 toegenomen. 

De toename van de bijdragen is het gevolg van het binnen de complexadministratie van Paddepoel 

Zuidoost opnemen van de boekwaarden van de in 2010 slotgecalculeerde herstructureringsgebieden 

met hoog-niveau aanpak Vinkhuizen, Paddepoel Zuidwest en Lewenborg. Deze drie gebieden 

vormden met het complex Paddepoel Zuidoost één integrale exploitatiebegroting van inbreng en 

uitname van gronden in de corporatieve herstructurering. 
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In de integrale begroting van inbreng en uitname kwamen de exploitatieresultaten tot uitdrukking in 

één exploitatieresultaat waardoor sprake was van verrekening van plussen en minnen. 

Kortgezegd komt het erop neer dat het exploitatietekort van inbreng en uitname in Lewenborg van 

€ 7,24 miljoen gedekt wordt met de exploitatieoverschotten in Vinhuizen, Paddepoel Zuidwest en -

Zuidoost. 

 

Opbrengsten. 

De totaal verwachte grondopbrengsten zijn met € 1.569.000 toegenomen van € 7.345.000 in de in 

2011 vastgestelde begroting naar € 8.914.000 in de begroting 2013.  

De toename van de totaal verwachte grondopbrengsten met € 1.569.000 is voor € 903.000 het gevolg 

van het, ten opzichte van de begroting van 2011, in deze herziene begroting 2013 opnemen van de nog 

te realiseren grondopbrengsten in Vinkhuizen en Paddepoel-Zuidwest en van de nog te ontvangen 

afkoopsom van Lefier. 

De opbrengsten uit grondverkoop voor fase 1 en 2 bedragen € 496.000 meer dan in de begroting van 

2011 was geraamd. De gerealiseerde rentevergoeding over de uitgestelde grondopbrengst van fase 2 

bedraagt € 433.000. In de begroting van 2011 was voorzichtzigheidshalve rekening gehouden met een 

rentederving van € 324.000 waarvan geen sprake is geweest.  

Een eventuele vermindering van de rentevergoeding over de nog te realiseren grondopbrengsten is in 

deze herziene begroting 2013 met € 216.000 verlaagd, waardoor ten opzichte van de begroting van 

2011 de opbrengsten met hetzelfde bedrag toenemen 

 

Exploitatieresultaat. 

In de laatst herziene exploitatiebegroting van Paddepoel Zuidoost is het totale exploitatieresultaat van 

de vier herstructureringsgebieden met een hoog-niveau aanpak geraamd op € 1.014.000. 

In hoofdzaak als gevolg van de herwaardering van de nog uit te geven gronden is het in 2011 

geraamde exploitatieresultaat volledig teniet gedaan. 
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8. Begrotingsresultaat, box I en II.  
De resultaten worden gepresenteerd in een drietal boxen. Box I geeft de gemaakte kosten en 

gerealiseerde bijdragen en opbrengsten weer. Box II omvat de nog te maken kosten en de nog te 

realiseren bijdragen en grondopbrengsten. 

 

8.1. Toelichting. 

De grondexploitatie Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname van gronden in het kader van de 

corporatieve herstructurering, is gebaseerd op met corporaties gemaakte afspraken in het verleden 

(2007) en op aannames ten aanzien van toekomstige ontwikkelingen,  

 

8.2. Stand van zaken 

 

Box I en box II. 

De boekwaarde van complex Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname van gronden in het kader van de 

corporatieve herstructurering, bedraagt per 1 oktober 2013 € 2.430.000. Dit is exclusief aangegane 

verplichtingen. In de volgende tabellen zijn de gemaakte en geprognosticeerde kosten en opbrengsten 

weergegeven. 

 
tabel kostenoverzicht Box I Box II

totale gemaakte nog te

KOSTEN kosten kosten maken

per 1-10-2013 kosten

KOSTEN:

BODEMONDERZOEK/-SANERING 38.000 18.000 20.000

VERWERVING 2.294.000 1.184.000 1.110.000

SLOOPWERKEN 60.000 60.000 0

BIJDRAGE AAN 2.299.000 2.299.000 0

PLANONTWIKKELINGSKOSTEN 225.000 190.000 35.000

INKOOP BTW 0 0 0

RENTE TIJDENS DE EXPLOITATIEPERIODE 651.000 379.000 272.000

TOTALE KOSTEN 5.567.000 4.130.000 1.437.000   
 

tabel bijdragen en grondopbrengsten Box I Box II

BIJDRAGEN EN GRONDOPBRENGSTEN totale gerealiseerde nog te

bijdragen en bijdragen en realiseren

grondopbrengsten grondopbrengsten

per 1-10-2013

BIJDRAGEN -3.347.000 -3.347.000 0

GRONDOPBRENGSTEN 8.914.000 5.046.000 3.868.000

TOTALEN 5.567.000 1.699.000 3.868.000  
 

Risico’s, box III. 

De volgende risico’s zijn te benoemen: 

- marktvraag en verkoopbaarheid woningen; 

- oplopende rentelasten/grondprijzen in relatie tot haalbare stichtingskostenniveau’s. 

 

Een belangrijk risico wordt gevormd door de marktvraag en de verkoopbaarheid van de woningen. 

De ontwikkelaar, woningcorporatie Nijestee, heeft zich in 2007 gecommitteerd aan de te realiseren 

grondopbrengsten bij het toenmalige bouwplan op basis van de daarbij behorende planning. De 

ontwikkelaar heeft voorafgaand aan de ontwikkeling en grondaankoop van fase 2 de verwachting 

uitgesproken dat de oorspronkelijk geraamde grondkosten, verhoogd met rente vanaf de in de 

begroting van 2007 gehanteerde jaren, waarin de door de gemeente te realiseren opbrengsten waren 

geraamd, haalbaar zijn. 
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De door de ontwikkelaar te betalen rentevergoeding over de nog door de gemeente te realiseren 

grondopbrengsten wordt volgens de in 2007 gemaakte afspraken geraamd op € 811.500.  

De neerwaartse ontwikkeling sinds 2008 van de verkoopprijzen (v.o.n.-prijzen) van nieuwbouw 

woningen is zodanig dat de in 2007 overeengekomen jaarlijkse indexering van- en rentevergoeding 

over de grondprijzen de economische haalbaarheid van de nog te realiseren nieuwbouw in Paddepoel 

Zuidoost onder steeds grotere druk zet. 

Weliswaar heeft de ontwikkelaar (Nijestee) zich in 2007 gecommitteerd aan de destijds haalbaar 

geachte grondprijzen, de met rente geïndexeerde grondprijzen zijn nu zodanig opgelopen dat deze 

grondprijzen, conform het gemeentelijk grondprijzenbeleid 2010-2014, passen bij grondgebonden 

rijenwoningen met een v.o.n.-prijs van € 237.000. Dit stichtingskostenniveau wordt op deze locatie 

niet haalbaar geacht. De vrij-op-naam prijzen van de woningen in fase 2 bedragen momenteel 

€ 185.000 tot 210.000.  

De gemeente zet in op nakoming van de door de ontwikkelaar in 2007 aangegane verplichtingen. 

Desalniettemin is binnen deze herziene exploitatiebegroting een reservering aangehouden van 

€ 426.000 om de economische haalbaarheid van de nieuwbouw op deze locatie zeker te kunnen 

stellen. 

 

9. Rente tijdens de exploitatieperiode. 

In de begroting van 2011 is de rente van de vier herstructureringsgebieden afzonderlijk in beeld 

gebracht. De totale rentekosten van de vier gebieden samen bedroeg € 1.040.000. 

Doordat de boekwaarden van de complexen Vinkhuizen, Paddepoel Zuidwest en Vinkhuizen 

administratief zijn opgenomen binnen het complex Paddepoel Zuidoost en de rente van deze 

afzonderlijke complexen deel uitmaakt van die boekwaarden is een vergelijking van de rente in deze 

herziene exploitatiebegroting met de rente in de begroting van 2011 niet langer relevant. 

De rente(verliezen) tijdens de exploitatieperiode van 2013 tot en met 2018 worden geraamd op 

€ 651.000. 

 

10. Kosten en opbrengsten. 

De kosten worden geraamd op € 5.567.000. De (per saldo negatieve) bijdragen, bestaande uit de 

boekwaarden van de slotgecalculeerde complexen Vinkuizen, Paddepoel Zuidwest en Vinkhuizen 

bedragen - € 3.347.000. 

De opbrengsten uit grondverkoop (uitname) worden geraamd op € 8.914.000. 

 
11. Exploitatieresultaat. 

Kosten, bijdragen en grondopbrengsten resulteren in een sluitende exploitatiebegroting. 
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12. Kredieten.    

 

Stand van de kredieten Paddepoel Zuidoost, inbreng en uitname van gronden in het kader van

de corporatieve herstructurering.

Omschrijving datum Raadsbesluit nr.   bedrag

Bruto uitvoeringskrediet 23 februari 2005 8 5.480.000

Af: Compensabele btw -423.000

Aanvullend krediet (excl. rentesaldo) 19 december 2007 6t -271.000

Aanvullend krediet 28 september 2011 6e 109.000

Totaal aan vastgestelde kredieten 4.895.000

 
 

 

Bij raadsbesluit van 28 september 2011, nr. 6e is voor Paddepoel Zuidoost een krediet beschikbaar 

gesteld van € 4.895.000. De tot 1 oktober 2013 gemaakte kosten bedragen € 4.130.000. 

De kosten tot en met 2015 worden geraamd op € 5.211.000. 

Voor de verdere planontwikkeling en uitvoering is het tot en met 2015 gewenst de beschikking te hebben 

over een aanvullend uitvoeringskrediet van € 316.000. 
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school

verpleeghuis

"BLAUWBORGJE"

NTotaalFase grens F1 F2 F3

2567 m2 4868 m2 3404 m2 1944 m2 12783 m2

F4

544 m2 2516 m2 2089 m2 1197 m2 6346 m2

Project grens

Verharding

Groen

3141 m25493 m27384 m23111 m2 19129 m2

9880 m2

Totaal exploitatiegebied 41164 m2

naam :

26-04-2011datum :

tek.nr. :

Exploitatiekaart Paddepoel zuid-oost
HvdP

9711 HL Groningen

DIENST RO/EZ

Gedempte Zuiderdiep 98

tel  050 - 3679111

Geo-Informatie

expl-paddepoel zo

12155 m2

F1

F2

F3

F4

Binnenterrein

Programma

Totaal uitgeefbaar
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f ^Gemeente 

\jroningen 

Registratienr. RO 13.4071592 

Datum raadsvergadering 29-01-2013 Datum B&W besluit 10-12-2013 

Raadscommissie Ruimte en Wonen Portefeuillehouder R. van der Schaaf 

Datum raadscommissie 14-01-2013 Steller J. Dallinga 

Bijlagen 2 (bijlage; bestemmingsplan) Telefoon 367 81 09 

E-mail jaap.dallinga@groningen.nI 

Onderwerp 

Hernieuwde vaststelling bestemmingsplan "Sontwegtrace" 

Concept raadsbesluit 

De raad besluit: 
het bestemmingsplan "Sontwegtrace", digitaal vervat in het gml-bestand 
NL.IMRO.0014.BP515Sontwegtrace-vg01 en gebruikmakend van een ondergrond ontleend aan het 
Grootschalig Basis Bestand Groningen van juni 2011, zoals vastgesteld bij besluit van 27 maart 
2013, nummer 6c, hemieuwd vast te stellen en daarbij de wijzigingen in het plan aan te brengen 
vermeld in de bij dit besluit behorende staat van wijzigingen. 
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(Publieks-)samenvatting 

Tegen het bestemmingsplan "Sontwegtrace" is bij de Raad van State een viertal beroepschriften in
gediend, te weten door een bedrijf aan de Kopenhagenstraat, eigenaren van een bedrijfsverzamelge-
bouw aan de Sontweg en de Vereniging Woonschepenhaven Groningen. In deze beroeps-procedure 
heeft de Raad van State op 20 november 2013 een tussenuitspraak gedaan. De Raad van State heeft 
hierbij naar aanleiding van het beroep van het bedrijf aan de Kopenhagenstraat een gebrek in het 
bestemmingsplan geconstateerd. Dit betreft de wijze waarop de bouwhoogte van de brug is 
geregeld. De Raad van State heeft uw raad de opdracht gegeven dit gebrek binnen 16 weken na 
verzending van de uitspraak te herstellen (de zogenaamde bestuurlijke lus). De overige drie 
beroepen heeft de Raad van State niet-ontvankelijk verklaard (de beroepen van de eigenaren van het 
bedrijfsverzamelgebouw) of ongegrond verklaard (het beroep van de Vereniging Woonschepen
haven Groningen). Ter voldoening aan de tussenuitspraak stellen wij u voor het bestemmingsplan 
opnieuw vast te stellen met wijziging van de regeling voor de bouwhoogte van de brug. 

Inleiding 

Op 27 maart 2013 heeft u het bestemmingsplan "Sontwegtrace" vastgesteld. 

In het bestemmingsplan "Sontwegtrace" is bepaald dat de bouwhoogte van een brug binnen de be-
stemmingen "Verkeer" en "Water" (de bestemmingen waarbinnen de Sontbrug is geprojecteerd) 
maximaal 15 meter + NAP mag bedragen. Tevens is in het bestemmingsplan een bevoegdheid voor 
ons college opgenomen om daarvan af te wij ken met maximaal 3 meter. De reden hiervan is dat er 
ten tijde van het maken van het voorontwerpbestemmingsplan nog een discussie met de provincie 
gaande was over de doorvaarthoogte van de brug. Het bestemmingsplan moest dus een voldoende 
ruime marge bieden. Uiteindelijk is door uw raad gekozen voor een lage brug (met een doorvaart
hoogte van 3,80 meter en een doorvaartbreedte van 18 tot 20 meter). Op basis hiervan is een ont-
werp gemaakt dat uitgaat van een brugdek met een maximale hoogte van 6,37 meter + N.A.P. Daar 
komen dan nog bij de brugleuningen, lichtmasten en andere onderdelen van de brug, die op het 
brugdek worden geplaatst. De lichtmasten op de brug hebben een hoogte van 8,50 meter. Inclusief 
de lichtmasten is de totale hoogte dus 14,87 meter + NAP. Daarbij blijft enige flexibiliteit in de re
gels van het bestemmingsplan noodzakelijk. In het vormgevingsdocument behorende bij de aanbe-
stedingsstukken is namelijk opgenomen dat van de maten, aangegeven in het ontwerp, met maxi
maal 5% naar boven of naar onderen mag worden afgeweken. Dit verklaart de maximale bouwhoog
te van 15 meter en de afwijkingsbevoegheid tot 3 meter in het bestemmingsplan. 

Tegen het vastgestelde bestemmingsplan is bij de Raad van State een viertal beroepschriften 
ingediend, namelijk door een bedrijf aan de Kopenhagenstraat, twee vain de eigenaren van een 
bedrijfsverzamelgebouw aan de Sontweg en de Vereniging Woonschepenhaven Groningen. 

Naar aanleiding van het beroep van het bedrijf aan de Kopenhagenstraat heeft de Raad van State 
overwogen dat uw raad heeft gekozen voor een brug met een hoogte van het brugdek van ongeveer 
6,37 meter + NAP. Het bestemmingsplan maakt door het toestaan van een bouwhoogte van 
15 meter, met de mogelijkheid af te wijken met ten hoogste 3 meter, een brug mogelijk met een veel 
hoger gelegen brugdek dan de hoogte die uw raad voor de Sontbrug heeft beoogd. De Raad van 
State vindt dat de gemeente niet duidelijk heeft kuimen maken waarom binnen de gehele 
bestemming "Verkeer" en "Water" een bouwhoogte van 15 meter, met een afwijkingsbevoegdheid 
tot 3 meter, is toegestaan. Het plan is in zoverre niet met vereiste zorgvuldigheid voorbereid. 

De Raad van State draagt in het belang bij een spoedige beeindiging van het geschil uw raad op 
binnen 16 weken na verzending van deze uitspraak dit gebrek te herstellen. Dit moet volgens de 
uitspraak gebeuren door voor het trace van de Sontbrug een gedifferentieerde bouwhoogteregeling 
op te nemen en de toegestane hoogte van het wegdek van de brug te maximeren. Bij het opnieuw 
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vaststellen van het bestemmingsplan hoeft volgens de uitspraak niet opnieuw een 
zienswijzenprocedure te worden gevolgd. 

Met de uitspraak van 20 november heeft de Raad van State een eindbeslissing gegeven ten aanzien 
van de overige beroepen. Hierbij zijn de beroepen van de eigenaren van het bedrijfsverzamelgebouw 
niet-ontvankelijk en is het beroep van de Vereniging Woonschepenhaven Groningen ongegrond 
verklaard. In de beroepsprocedure gaat het nu dus enkel nog om de door het genoemde bedrijf 
aangevoerde beroepsgrond met betrekking tot de regeling van de hoogte van de brug. De Raad van 
State moet hierover, nadat het bestemmingsplan door uw raad, met inachtneming van de uitspraak, 
gewijzigd is vastgesteld een einduitspraak doen. 

De uitspraak heeft vooralsnog geen gevolgen voor de vergurmingprocedure. De Raad van State heeft 
eerder al de schorsende werking van het bestemmingsplan opgeheven (door het afwijzen van de 
door twee appellanten ingediende verzoeken om voorlopige voorziening). De aanvraag kan dus 
worden ingediend en daarop kan conform het gewijzigd vastgestelde bestemmingsplan worden 
beslist. 

Beoogd resultaat 

Een bestemmingsplan, waardoor de uit te voeren werkzaamheden ten behoeve van het Sontwegtrace 
planologisch obstakelvrij worden (bouw Sontbrug, met inbegrip van de te maken wegaansluitingen 
vanaf de Bomholmstraat en de Sint Petersburgweg, en reconstructie van de Sontweg, kruising 
Sontweg/Bomholmstraat en de Sint Petersburgweg, met inbegrip van een busbaan stad-in/stad-uit 
langs de Sontweg en een busbaan stad-uit langs de Sint Petersburgweg). 

Kader 

Artikel 8:5Id van de Algemene wet bestuursrecht. 

Argumenten/afwegingen 

De te volgen procedure 

Zoals aangegeven dient uw raad het gebrek in het bestemmingsplan te herstellen. Dit moet, zoals 
gezegd, binnen 16 weken na verzending van de uitspraak gebeuren. 

Daarvoor moet u het bestemmingsplan opnieuw vaststellen, waarbij de regeling voor de bouwhoogte 
van de brug wordt aangepast, met inachtneming van de uitspraak. 

Na de vaststelling moet het besluit op de wettelijk voorgeschreven wijze worden bekendgemaakt. 

Het hemieuwd vastgestelde bestemmingsplan moet vervolgens gedurende zes weken ter inzage 
worden gelegd. Gedurende deze termijn kan beroep bij de Raad van State worden ingediend. Beroep 
tegen de hernieuwde vaststelling van het bestemmingsplan kan uitsluitend worden ingesteld door 
een belanghebbende die bezwaar heeft tegen de wijzigingen, die daarbij ten opzichte van de eerdere 
vaststelling van het bestemmingsplan zijn aangebracht. 

Daarnaast moet de Raad van State zo spoedig mogelijk worden medegedeeld op welke wijze het 
gebrek is hersteld (toezending gewijzigd vastgesteld bestemmingsplan aan de Raad van State). 

Vervolgens zal de Raad van State een einduitspraak doen. 
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Wijzigingen in het bestemmingsplan naar aanleiding van de uitspraak. 

In het voorliggende bestemmingsplan is de bestaande regeling voor de bouwhoogte van de Sontbrug 
en de toeleidende verbinding vanaf de Borholmstraat vervangen door een regeling, waarbij de 
bouwhoogte gedetailleerd is geregeld. Bepaald is dat een brug of oeververbinding uitsluitend mag 
worden gerealiseerd binnen de delen van de bestemmingen "Verkeer" en "Water", die op de 
verbeelding (plankaart) als "brug" zijn aangeduid. De aanduiding "brug" omvat het trace in de 
Deense Haven en het Winschoterdiep. Voor de maatvoering van de brug is een gedifferentieerde 
regeling getroffen. Binnen de bestemming "Verkeer" mag de bouwhoogte van het brugdek 
maximaal 1,35 meter + NAP bedragen (bij het begin van de Deense Haven) oplopend tot maximaal 
6,50 meter + NAP (einde vaste brugdeel). Binnen de bestemming "Water" is voor het brugdek een 
bouwhoogte vastgelegd van maximaal 7,00 meter -i- NAP (beweegbare brugdeel). Daarnaast is een 
aparte regeling opgenomen voor de hoogte van brugleuningen, lichtmasten, waterkeringen en andere 
bouwwerken die op of aan de brug worden gebouwd. Deze tellen, zoals de Raad van State in een 
aantal uitspraken dit jaar heeft bevestigd, mee voor de berekening van de maximale bouwhoogte. De 
afwijkingsbevoegdheid is beperkt tot de mogelijkheid om van de voorgeschreven maten van de brug 
met maximaal 1 meter af te wijken. 

Maatschappeli jk draagvlak/part ic ipat ie 

In het kader van de voorbereiding van het vastgestelde bestemmingsplan is een uitgebreid traject van 
participatie en inspraak doorlopen en heeft een formele zienswijzenprocedure plaatsgevonden. 
Volgens de tussenuitspraak van de Raad van State hoeft niet opnieuw de gelegenheid tot het 
indienen van zienswijzen te worden geboden. 

Financiele consequenties 

Er zijn geen financiele consequenties aan de uitspraak van de Raad van State en reparatie van het 
bestemmingsplan verbonden (afgezien van de vergoeding van de proceskosten en het betaalde 
griffierecht aan appellant, waarover de Raad van State in de einduitspraak nog een beslissing dient te 
nemen). 

Realisering en evaluatie 

Het werk is gegund en de uitvoering kan binnenkort beginnen. De aannemer zal in februari 2014 de 
aanvraag om een omgevingsvergunning voor de bouw van de brug indienen. Zoals aangegeven heeft 
de tussenuitspraak vooralsnog geen consequenties voor de vergurmingprocedure. Wij verwachten 
dan ook geen vertraging in de planning. 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

de burgemeester, de secretaris, 
(Ruud) Vreeman drs. M.A. (Maarten) Ruys 
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Staat van wijzigingen 

Het bestemmingsplan 'Sontwegtrace', vastgesteld bij besluit van de raad van de gemeente 
Groningen van 27 maart 2013, nummer 6c, wordt als volgt gewijzigd: 

Verbeelding 

de bestemming 'Water' wordt ter plaatse van de Deense Haven gewijzigd in de 
bestemming 'Verkeer' met de aanduiding 'brug'; 
de aanduiding 'verkeer' in de bestemming 'Water' wordt vervangen door de 
aanduiding 'brug'; 

Regels 

in artikel 1 worden definities toegevoegd van de begrippen aanduidingsvlak en 
straatmeubilair en wordt de definitie van het begrip peil vervangen door een nieuwe 
definitie, onder verlettering van de overige onderdelen; 
in artikel 7, lid 7.1, wordt onder verlettering van de overige onderdelen een nieuw 
onder e ingevoegd, luidende: 'een brug/oeververbinding, uitsluitend ter plaatse van de 
aanduiding 'brug" en worden in het bestaande onderdeel h de woorden 'waaronder 
bruggen' geschrapt; 
in artikel 7 wordt sublid 7.2.3 als volgt gewijzigd: 
Als bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn uitsluitend toegestaan: 

a. een brug/oeververbinding, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 
1. een brug/oeververbinding mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse 

van de aanduiding 'brug'; 
2. de bouwhoogte van een brug/oeververbinding mag, gerekend vanaf een 

peil van 0 meter -i- N.A.P. tot aan het hart van de bovenzijde van het 
brug-/wegdek, niet meer bedragen dan 1,35 meter ter plaatse van de 
westelijke grens van het aanduidingsvlak 'brug', oplopend tot ten 
hoogste 6,50 meter ter plaatse van de oostelijke grens van dit 
aanduidingsvlak; 

3. onverminderd de wettelijke bepalingen ten aanzien van het 
vergunningvrij bouwen mag in afwijking van het bepaalde onder 2 de 
bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, niet meer bedragen 
dan in het navolgende is vermeld: 

• brugleuningen: maximaal 1,50 meter, gemeten vanaf de voet; 

• slagboomkasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 
• lichtmasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 

• waterkeringen: maximaal 2,50 + N.A.P.; 

• (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug: 
maximaal 2 meter, gemeten vanaf de voet; 

b. andere bouwwerken, geen gebouw zijnde, mits de bouwhoogte niet meer dan 6 
meter bedraagt. 
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in artikel 7, lid 7.3, wordt een nieuw onderdeel b toegevoegd, luidende: 
sublid 7.2.3, onder a, ten behoeve van geluidschermen, met dien verstande dat de 
bouwhoogte niet meer dan 2 meter mag bedragen en deze ter plaatse van de 
aanduiding 'brug' uitsluitend zijn toegestaan aan de noordzijde van de 
brug/oeververbinding; 
in artikel 7, lid 7.3, wordt het bestaande onderdeel b vervangen door een nieuw 
onderdeel c, luidende: 
sublid 7.2.3, onder a, onder 2 en 3, ten behoeve van een overschrijding van de 
toegestane bouwhoogte met ten hoogste 1 meter; 
in artikel 8, lid 8.1, wordt onder verlettering van de overige onderdelen een nieuw 
onder c ingevoegd, luidende: 'een brug/oeververbinding, uitsluitend ter plaatse van de 
aanduiding 'brug"; 
in artikel 8 wordt onderdeel a van sublid 8.2.3 als volgt gewijzigd: 
Als bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn uitsluitend toegestaan: 
a. een brug/oeververbinding, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 

1. een brug/oeververbinding mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de 
aanduiding 'brug'; 

2. de bouwhoogte een brug/oeververbinding mag, gerekend vanaf een peil van 0 
meter + N.A.P. tot aan het hart van de bovenzijde van het brug-/wegdek, niet 
meer bedragen dan 7 meter; 

3. onverminderd de wettelijke bepalingen ten aanzien van het vergimningvrij 
bouwen mag in afwijking van het bepaalde onder 2 de bouwhoogte van 
bouwwerken, geen gebouw zijnde, niet meer bedragen dan in het navolgende is 
vermeld: 
• brugleuningen: maximaal 1,50 meter, gemeten vanaf de voet; 
• slagboomkasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 
• lichtmasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 
• (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug: maximaal 2 meter, 

gemeten vanaf de voet; 
4. de doorvaarthoogte van het beweegbare deel van een brug mag niet minder dan 

3,80 meter bedragen, gemeten vanaf een peil van 0,57 meter + N.A.P. tot aan 
de onderkant van het brugdek; 

5. de doorvaartbreedte van het beweegbare deel van een brug mag niet minder 
dan 18 meter bedragen; 

in artikel 8 wordt sublid 8.3.1 als volgt gewijzigd: 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van: 
a. sublid 8.2.3, onder a, ten behoeve van geluidschermen, met dien verstande dat de 

bouwhoogte niet meer dan 2 meter mag bedragen en deze ter plaatse van de 
aanduiding 'brug' uitsluitend zijn toegestaan aan de noordzijde van de 
brug/oeververbinding; 

b. sublid 8.2.3, onder a, onder 2 en 3, ten behoeve van een overschrijding van de 
toegestane bouwhoogte met ten hoogste 1 meter. 
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Toelichting 

In de toelichting wordt in hoofdstuk 4 (Juridische toelichting) een nieuwe paragraaf 4.3 
ingevoegd met de titel: 'Tussenuitspraak Raad van State', onder vemummering van de 
overige (sub)paragrafen en wordt in paragraaf 4.4 (paragraaf 4.3 oud) de toelichting op de 
artikelen 7 en 8 aangepast. 
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In de Visie Eemskanaalzone (vastgesteld 25 februari 2006) is aangegeven dat een hoogwaardige 

verbinding met de binnenstad essentieel is om Meerstad een volwaardig onderdeel te laten zijn van het 

stedelijke leven van Groningen. De Eemskanaalzone is de aangewezen plek voor deze route. Deze 

nieuwe oost-westverbinding vormt de belangrijkste ontsluiting van Meerstad. Niet zozeer door de 

verkeersintensiteit, maar door de stedelijke betekenis van de route. De route moet een aantrekkelijke en 

sociaal veilige verbinding vormen, die ruimte biedt aan een goed, comfortabel en hoogwaardig 

openbaar vervoer. 

 

De nieuwe route krijgt een gestrekt tracé en wordt gevormd door de Sontweg en de Sint 

Petersburgweg/Driebondsweg met elkaar te verbinden via een brug over het Winschoterdiep. In de visie 

komt de nieuwe brug te liggen aan de zuidrand van de Deense Haven en in het verlengde van de 

Driebondsweg. Het profiel van de Sontweg wordt verbreed en de beide rijbanen worden gescheiden. In 

het midden wordt een openbaar vervoersas aangelegd, die op termijn een functie krijgt als 

tramverbinding tussen stad en Meerstad. De verbinding over het Winschoterdiep bestaat uit twee 

bruggen naast elkaar, een hoge voor de tram en een lage voor auto's en fietsers. 

 

Inmiddels is duidelijk geworden dat de tramverbinding naar Meerstad een te lage vervoerswaarde kent. 

Daarom is afgezien van deze vervoersmodaliteit en krijgt het openbaar vervoer via het Sontwegtracé nu 

vorm door middel van een busverbinding. Mocht in de toekomst een tramverbinding naar Meerstad 

alsnog mogelijk blijken, dan zal deze gerealiseerd worden door doortrekking van de lijn naar Kardinge. 

Als gevolg hiervan zal in plaats van twee afzonderlijke bruggen, één multimodale brug worden 

aangelegd, waarbij is rekening gehouden met ruimte voor de bus. De gemeenteraad heeft op 27 april 

2011 ingestemd met de ontwerpuitgangspunten voor de nieuwe brug en tevens de investeringsbegroting 

van het Sontwegtracé vastgesteld en een aanvullend krediet voor dit project beschikbaar gesteld. In de 

ontwerpuitgangspunten wordt uitgegaan van een lage brug (met een doorvaarthoogte van 3,80 meter en 

een doorvaartbreedte van 18 tot 20 meter). 

 

Het plangebied omvat in hoofdzaak de Sontweg, een deel van de Eltjo Ruggeweg (tot aan de 

Berlagebrug), het begin van de Bornholmstraat, een deel van de Deense Haven en het Winschoterdiep 

en een gedeelte van het bedrijventerrein Driebond, waaronder de Sint Petersburgweg, de Odenseweg en 

de Driebondsweg tot aan de Beneluxweg (oostelijke ringweg).  
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Plangebied 
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In de huidige situatie is de Sontweg een weg met twee rijstroken met zijdelings daarvan fietsstroken en 

een voetpad. Het profiel is circa 9 meter breed. Aan het begin heeft de Sontweg een breder profiel (circa 

24 tot 32 meter), met een aantal voorsorteerstroken en aan weerszijden een vrijliggend fietspad. Ook bij 

de afslag naar de Elto Ruggeweg verbreedt het profiel zich iets door de aanwezigheid van een 

linksafstrook. De Bornholmstraat heeft een vergelijkbare profielbreedte. Aan de westzijde ligt een 

vrijliggend fietspad, van de Bornholmstraat gescheiden door een brede groenstrook. Dit fietspad begint 

al aan het eind van de Sontweg (na de afslag Eltjo Ruggeweg). Ook de Sint Petersburgweg is een 

tweestrooksweg, met aan de zuidzijde een voetpad. Het profiel is circa 10 meter breed. De 

Driebondsweg is een weg met een smal profiel (circa 4,50 tot 5,00 meter), begeleid door een dubbele 

bomenrij. Net voorbij de Woonschepenhaven is de weg afgesloten voor autoverkeer en wordt de 

Driebondsweg voortgezet als fietspad. Een deel is nog in gebruik als ontsluiting van het slibdepot. 

Zoals inleidend werd opgemerkt heeft de gemeenteraad zich bij de keuze van de 

ontwerpuitgangspunten uitgesproken voor een lage brug met een doorvaarthoogte van 3,80 meter (en 

een doorvaartbreedte van 18 tot 20 meter). Aan deze beslissing is het nodige onderzoek en overleg met 

verschillende belanghebbende partijen, zoals de vaarwegbeheerder (provincie) en de vereniging 

Schuttevaer, voorafgegaan. Hierbij zijn een aantal alternatieven met verschillende brughoogten belicht: 

een brug met een doorvaarthoogte van 7 tot 7,50 meter, een brug met een doorvaarthoogte van 5,60 

meter, een brug met een doorvaarthoogte van 3,80 meter en een brug met een doorvaarthoogte van 1,25 

meter. De keuze voor een brug met een doorvaarthoogte van 3,80 meter is gebaseerd op de volgende 

afwegingen. 

 

Een hogere brug (met een doorvaarthoogte van 7 à 7,50 meter; gelijk aan Euvelgunnerbrug in de 

Ringweg) heeft vanuit het perspectief van het openbaar vervoer en de beroepsvaart de voorkeur, omdat 

de brug minder vaak open hoeft. Een dergelijke brug heeft echter een te hoog hellingspercentage voor 

een fietsverbinding van de gewenste kwaliteit en is daarom niet wenselijk. Uitgangspunt is immers, dat 

het Sontwegtracé, behalve een verbinding voor auto's en openbaar vervoer een sociaal veilige èn 

comfortabele fietsverbinding vormt tussen Meerstad en de stad.  

 

Ook de variant van 1,25 meter valt af omdat deze te vaak openstaat. De bruggen in de bypasses van de 

zuidelijke ringweg (doorvaarthoogte 1,25 meter), die als referentie dienen, blijken - tussen 6.00 en 

20.00 uur - gemiddeld 22 keer per dag te worden geopend (exclusief de zondagen). In de ochtendspits 

van 7 tot 9 uur is er sprake van gemiddeld 1 brugopening en maximaal 6 openingen. In de avondspits 

van 16.00 tot 18.00 uur bedraagt het aantal openingen gemiddeld 2 en maximaal 7. De gemiddelde tijd 

van opening bedraagt 4.30 minuten en maximaal 10 minuten.  

 

De variant van 5,60 meter lijkt, vergeleken met de variant van 3,80 meter, de meest ideale 

doorvaarthoogte te zijn, aangenomen dat een substantieel aandeel van de beroepsvaart ook werkelijk zal 

passeren zonder brugopening aan te vragen. Dit blijkt echter niet het geval. In bijna alle gevallen zal de 

beroepsvaart ook bij een brughoogte van 5,60 meter om een brugopening vragen, omdat de schippers er 

zeker van willen zijn dat hun vaartuig onder de brug door kan en omdat de zichtlijnen en ruimte beperkt 

zijn om te kunnen manoeuvreren. Dit wordt ook door alle partijen onderschreven. Voor de 

doorstroming van openbaar vervoer en fietsverkeer blijkt een brug van 5,60 meter dus nauwelijks 

voordeel op te leveren, terwijl een brug van 3,80 meter, gezien het lagere hellingspercentage, meer 

fietscomfort biedt. De conclusie is dat de variant van 5,60 meter slechts geringe meerwaarde heeft, die 

niet opweegt tegen de hogere kosten van een brug met een dergelijke doorvaarthoogte.   
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In het verkeerskundige ontwerp is zoveel mogelijk aansluiting gezocht bij de Visie Eemskanaalzone. 

Ten opzichte van de visie is wel een aantal uitgangspunten veranderd. De voornaamste wijziging is, 

zoals inleidend al werd opgemerkt, dat een tramverbinding met Meerstad heeft plaatsgemaakt voor een 

busverbinding. Dit heeft gevolgen gehad (voor de indeling van) het profiel en de keuze voor de brug (in 

plaats van twee bruggen, een hoge en een lage, één brug met lagere doorvaarthoogte). Verder is de 

bestaande situatie vooral bepalend geweest voor het ontwerp; waar mogelijk is rekening gehouden met 

de aanwezige bebouwing.  

 

Voor de Sontweg zal het profiel er als volgt uit gaan zien. Er zullen vijf rijstroken ontstaan: twee 

busstroken (stad-in/stad-uit), twee autorijstroken, gescheiden door een middenberm, en een 

linksafstrook (in de middenberm). De busstroken liggen aan weerszijden van de autorijstroken. Omdat 

de bebouwing aan het Sontplein wat verder naar voren staat, begint de busstrook stad-uit pas nadat deze 

bebouwing is gepasseerd.  

 

 

 
 

 

De hoofdrijbaan wordt geflankeerd door twee groene bermen met bomen. Daarachter liggen een 

fietspad en een trottoir. In het definitieve ontwerp wordt dit nog verder uitgewerkt. 

 

De aansluitingen Sontweg – Eltjo Ruggeweg en Bornholmstraat – Sontbrug worden uitgevoerd als twee 

compacte, met verkeerslichten geregelde, kruispunten.  
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Kruispunten 

 

Om de Bornholmstraat met de brug te verbinden wordt een weg aangelegd voor de bestaande kade aan 

de noordzijde van de Kopenhagenstraat. Deze ligt deels op een grondlichaam en deels op pijlers. Voor 

de aanleg van het grondlichaam zal een strook water aan de zuidzijde van de Deense haven worden 

gedempt. De weg ligt enigszins verhoogd ten opzichte van de kade. Waar het grondlichaam overgaat 

naar het vaste brugdeel stijgt de weg iets om aan te kunnen sluiten op het beweegbare deel van de 

Sontbrug.  

 

 
Impressie in vogelvlucht 
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Sontbrug vanuit de lucht 

 

Op de Sontbrug is er voor het autoverkeer één rijstrook per richting. Dit is voor de verwachte 

verkeersintensiteit voldoende. Voorsorteervakken zorgen voor een betere doorstroming en een hogere 

capaciteit. Daarnaast zal er een busstrook stad-in worden gerealiseerd. Aan de noordzijde van de brug 

komt een eenzijdig fietspad. Hiervoor is gekozen om een logische aansluiting te krijgen op de 

fietsvoorzieningen langs de toeleidende wegen (die aan dezelfde zijde zijn gelegen) en om het aantal 

oversteken zoveel mogelijk te beperken. Ditzelfde principe geldt voor de voetganger.  

 

 

 

 
 

Wegindeling Sontbrug 
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Aan de overzijde van het Winschoterdiep wordt de Sontbrug op de Sint Petersburgweg aangesloten 

door een weg aan te leggen tussen het bestaande bedrijventerrein en de Woonschepenhaven. Hierdoor 

verdwijnt de bestaande aansluiting van de Euvelgunnerweg op de Sint Petersburgweg/Driebondsweg. 

 

 

Sontwegtracé gezien vanaf Driebond 

 

Voor de Sint Petersburgweg wordt in de Visie Eemskanaalzone uitgegaan van een breed profiel. Dit 

profiel is voor een groot deel bepaald door een brede middenberm met daarin ruimte voor de tram. 

Zoals gezegd is de tram vervangen door een bus. Daarom wordt er zoveel mogelijk gebruik gemaakt 

van de bestaande infrastructuur. De Sint Petersburgweg wordt verbreed naar twee autorijstroken, een 

busstrook stad-uit en een middenberm/linksafstrook. De Driebondsweg wordt fietspad. Deze functie 

heeft de weg nu ook al.  
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Inleiding 

In 1992 is door het Nederland het 'verdrag van Valletta' ondertekend, in de volksmond ook wel 'verdrag 

van Malta' genoemd. Het verdrag van Malta is wettelijk vertaald met een ingrijpende wijziging van de 

Monumentenwet 1988 en enkele andere wetten, zoals de Ontgrondingenwet en de Woningwet. Hierin 

wordt de verantwoordelijkheid voor een goede omgang met eventueel aanwezige archeologische 

waarden bij de gemeenten gelegd. Deze waarden dienen te worden meegewogen in het 

bestemmingsplan. 

Elk bestemmingsplan dient vanaf 1 september 2007 daarom een paragraaf archeologie te bevatten, 

waarin wordt aangegeven welke archeologische waarden in het plan aanwezig, dan wel te verwachten 

zijn. Daarnaast kan het bestemmingsplan regels bevatten om eventueel aanwezige archeologische 

waarden te beschermen. Daarin kan in het belang van de archeologische monumentenzorg een  

omgevingsvergunning voor aanlegactiviteiten verplicht worden gesteld en worden bepaald dat de 

aanvrager van een omgevingsvergunning voor bouw- of aanlegactiviteiten een archeologisch 

onderzoeksrapport dient over te leggen. Daarmee wordt de aanvrager van een dergelijke vergunning 

verantwoordelijk voor behoud van archeologisch erfgoed.  

 

Archeologische verwachting 

Het plangebied wordt doorsneden door een brede zone met een hoge archeologische verwachting. In 

deze zone kunnen zich namelijk de oude oeverwallen van de Hunze bevinden, die in het verleden 

aantrekkelijk zijn geweest voor bewoning. De loop van de Hunze lag door de tijd heen niet altijd op 

dezelfde plek, hij verlegde zich met regelmaat en liet op deze manier in een brede zone oeverwallen 

achter in de ondergrond. Deze brede zone staat ongeveer haaks op het plangebied (zie onderstaande 

afbeelding). 

Op deze hoger gelegen oeverwallen, die zich voor een groot gedeelte nog steeds onder het maaiveld 

bevinden, is waarschijnlijk bewoning mogelijk geweest. De kans dat er zich op deze plekken 

archeologische resten bevinden is dan ook hoog. In de aangegeven zone van hoge verwachting kunnen 

zich resten uit de ijzertijd en de middeleeuwen bevinden. 
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Het plangebied, met daarop haaks de brede zone waarin zich de oude oeverwallen van de Hunze 

bevinden. 

 

Archeologische resten 

In 1997 en 1998 werd op een oude oeverwal aan de Stettinweg in Driebond een vlaknederzetting uit de 

eerste twee eeuwen na het begin van de jaartelling opgegraven. De opgraving werd verricht naar 

aanleiding van de aanleg van wegen en het bouwrijp maken van het industrieterrein Driebond. Deze 

vlaknederzetting grenst direct aan het plangebied van het Sontwegtracé. 

De langdurig bewoonde nederzetting uit de eerste eeuw op de oeverwal was gelegen aan een natuurlijke 

geul. Behalve een oost-west georiënteerde huisplattegrond werden restanten van voorraadschuren 

gevonden. Deze bijgebouwtjes, zes-palige spiekers, bleken achteraf veel ouder dan gedacht en al te 

dateren uit de middenijzertijd. 

 

Vindplaatsen 

Om beter inzicht te krijgen in de archeologische verwachting van het Sontwegtracé en om te 

controleren of de nederzetting aan de Stettinweg zich nog noordelijker doorzet tot onder het tracé van de 

Sontweg, is door RAAP archeologisch adviesbureau in oktober 2011 een archeologisch booronderzoek 

verricht. De resultaten van dit onderzoek wezen uit dat er zich verspreid over het tracé een aantal 

archeologische indicatoren bevonden. Op twee plaatsen in het tracé bevonden deze indicatoren zich in 

een nog intacte ondergrond (zie onderstaande afbeelding). De resten bevinden zich op een dusdanig 

geringe diepte dat de kans groot is dat deze bij de aanleg van de geplande weg verloren zullen gaan. 
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De resultaten van het archeologische booronderzoek. In rood zijn de boringen weergegeven met daarin 

aangetroffen archeologische indicatoren. 

 

De meest westelijke vindplaats (1) betreft een verhoogde boerderijplaats die al op de Beckeringhkaart 

uit 1781 (zie Schroor, 2003) is aangegeven, tussen de Hunze en de dijkbebouwing. Mogelijk heeft deze 

boerderijplaats nog oudere voorgangers, waarvan restanten zich nog in de bodem kunnen bevinden. 

Vindplaats 2 betreft de noordelijke zone van een ijzertijdnederzetting, waarvan het centrale gedeelte 

aan de Stettinweg reeds is opgegraven. De meeste archeologische aanwijzingen zijn hier aangetroffen 

tussen 0,85 en 1,24 meter  – N.A.P. Archeologisch vervolgonderzoek in de vorm van proefsleuven zal 

moeten uitwijzen wat de aard, omvang, diepteligging, datering, kwaliteit en waarde van de in de 

boringen aangetroffen archeologische resten is. 

 

Buiten het tracé van de nieuwe Sontweg is geen onderzoek gedaan, omdat daar geen ingrepen zijn 

voorzien in dit bestemmingsplan. Hier blijft de archeologische hoge verwachting - gebaseerd op de 

Hunzezone - gehandhaafd. 

 

Bescherming 

Het intact beschermen van de aangetroffen archeologische vindplaatsen is met de beoogde bestemming 

met de daarbij behorende werkzaamheden hoogstwaarschijnlijk niet mogelijk. Daarom zal er 

vervolgonderzoek moeten plaatsvinden. Om dit onderzoek juridisch te borgen is in het 

bestemmingsplan op beide vindplaatsen de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1' opgenomen. 

Dit heeft tot gevolg dat er archeologisch onderzoek dient te worden uitgevoerd voordat er een 

omgevingsvergunning – waarbij ingrepen in de bodem worden voorzien – kan worden verleend. 
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Op basis van het vastgestelde groenbeleid, de groeninventarisatie en het Voorlopig Ontwerp zijn met 

deze groenparagraaf globaal de gevolgen voor het groen in beeld gebracht. In een later stadium zal, na 

vaststelling van het Definitief Ontwerp en de technische uitwerking, een Bomen Effect Analyse (BEA), 

worden vastgesteld. Deze BEA vormt de basis van de uiteindelijk te verstekken omgevingsvergunning 

voor het kappen van bomen. Er wordt naar gestreefd de te kappen bomen minimaal 1:1 te compenseren. 

Dit zal nadere aandacht krijgen bij het opstellen van de BEA. 

De hoofdlijnen van het groenbeleid zijn in 2009 vastgesteld in de groenstructuurvisie 'Groene Pepers'. 

Andere beleidsinstrumenten, waaraan het herinrichtingsplan wordt getoetst, zijn het 

bomenstructuurplan en de Algemene Plaatselijke Verordening Groningen (Afdeling 3. Het bewaren 

van houtopstanden). 

 

In het bomenstructuurplan is aangegeven waar de bomenhoofdstructuren en het basisgroen zich 

bevinden. De gemeente Groningen heeft de ambitie deze voor de stad belangrijke structuren te 

behouden en te versterken. In de groenstructuurvisie is vastgelegd dat eventueel gekapte bomen in het 

basisgroen/de bomenhoofdstructuur zoveel mogelijk 1: 1 gecompenseerd moeten worden.  

Voor (potentieel) monumentale bomen geldt een uiterste inspanningsverplichting deze in te passen. 

Potentieel monumentale bomen zijn op basis van de leeftijd nog niet monumentaal maar hebben wel de 

potentie door te groeien naar de status van monumentale boom. Deze bomen zijn tussen de 35 en 50 jaar 

oud.  

 

De bomen langs de Sontweg en de Driebondsweg/Sint Petersburgweg zijn, zoals aangegeven in het 

bomenstructuurplan, onderdeel van de bomenhoofdstructuur met bomen van de eerste grootte en zijn in 

de groenstructuurvisie aangemerkt als basisgroen. Bomen van de eerste grootte zijn bomen die hoger 

worden dan 18 meter. 

Uit de inventarisatie van het groen blijkt dat in het plangebied geen monumentale bomen aanwezig zijn. 

Wel staan er aan de noordzijde van de Sontweg enkele potentieel monumentale bomen. De ambitie is 

deze gefragmenteerde bomenrij op termijn te vervangen door een dubbele bomenrij van de eerste 

grootte.  

Aan de zuidzijde van de Sontweg staat ter hoogte van IKEA een enkele bomenrij. Deze bomen kunnen 

worden verplant en onderdeel worden van de nieuw aan te leggen dubbele bomenrij langs het aan te 

leggen vrijliggend fietspad. 

De groenstructuur van de kruising Sontweg/Bornholmstraat en aansluiting naar de te realiseren 

Sontbrug zal sterk verbeteren in combinatie met de verkeerskundige verbetering. Hiervoor zullen 

enkele minder waardevolle bomen moeten wijken. 

Ten oosten van de te realiseren Sontbrug zullen voor de aansluiting op de Sint Petersburgweg enkele 

bossages en enkele bomen moeten worden gekapt. Het te verwijderen groen bevindt zich tussen de brug 

en de aansluiting op de Sint Petersburgweg. De voor de aansluiting te verwijderen populieren aan de 

zuidoostzijde van de Driebondsweg hebben wel een respectabele leeftijd, maar zijn niet monumentaal 

omdat deze bomen niet vitaal zijn. 

 

De ambitie bestaat om in de uitwerking van het groenontwerp de tweerijige grote bomenrij langs de 

Driebondsweg/Sint Petersburgweg bijna geheel te behouden en te versterken.  
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De ambitie is de aanwezige bomen (in de bomenhoofdstructuur) zoveel mogelijk te handhaven en te 

versterken. De te kappen bomen zullen minimaal 1:1 worden gecompenseerd door de ruime herplant 

van bomen langs de Sontweg.  De bomenhoofdstructuur langs de Sontweg zal worden versterkt. 

Langs de Driebondsweg/ Sint Petersburgweg zal deze worden behouden en gedeeltelijk versterkt zoals 

is vastgesteld in de groenstructuurvisie 'Groene Pepers'. 

Het bestemmingsplan ligt in de zuidoosthoek van het stedelijk gebied en maakt deel uit van de 

bedrijfsterreinen Eemskanaal en Driebond. Op twee plekken is sprake van een  kruising met de 

Stedelijk Ecologische Structuur.  

Omdat de uitvoering van het plan nagenoeg uitsluitend binnen het wegvlak en openbaar vaarwater valt, 

is er beperkt verlies van ecologisch groen. Dat betekent dat de huidige kwaliteit van de ecologische 

structuur door uitvoering van dit plan niet nadelig wordt beïnvloed. 

Binnen het gehele plangebied is er sprake van ecologische waarden in de betekenis van bomen, struiken 

en kruiden. De bomen en struiken zijn als foerageergebied, vliegroute of verblijfplaats voor vogels en 

vleermuizen van belang. In een enkele boom is reeds een verblijfplaats vastgesteld van streng 

beschermde rosse vleermuizen. 

Langs de Bornholmstraat ligt een ecologische verbindingsroute welke zich kenmerkt door bloemrijke 

kruiden. Aan de oostzijde van het Winschoterdiep kruist de nieuwe verbinding de ecologische 

Hunzezone. Deze zone grenst hier aan het slipdepot  langs het Eemskanaal. Zowel Bornholmstraat, 

slibdepot als Hunzezone zijn onderdeel van de Stedelijke Ecologische Structuur. 

In het plan wordt gestreefd  bestaande ecologische verbindingen te behouden dan wel te versterken. 

Vooral voor de Hunzezone liggen hier belangrijke kansen. De boombeplanting langs de Driebondsweg  

moet daarnaast als vliegroute en foerageergebied voor vogels en vleermuizen behouden blijven. Het 

projectgebied valt onder de beleidsnota 'Stenige Biotopen Stedelijk Gebied'. Soortgroepen die in dit 

gebied van belang zijn, zijn vleermuizen, planten, vogels, vlinders, marters, egels, amfibieën en 

muizen. Het ontsnipperen ten behoeve van grondgebonden dieren van de kruising 

Bornhomstraat-Sontweg is niet wenselijk. Voor deze dieren is dit specifieke gebied onvoldoende 

geschikt. 

 

In het plangebied heeft reeds een ecologische quickscan plaatsgevonden. Vanwege vastgestelde 

vleermuisactiviteiten langs de Driebondsweg en bij de Woonschepenhaven moet voor de ontwikkeling 

in dit deelgebied nog een gericht onderzoek worden uitgevoerd. De afstand tot de Ecologische 

Hoofdstructuur bedraagt ruim 4 kilometer. De afstand tot  het dichtstbijgelegen Natura 2000-gebied 

Zuidlaardermeer bedraagt eveneens ruim 4 kilometer.  

Voor de uitvoering van het bestemmingsplan zullen bomen moeten worden gekapt (verwezen wordt 

naar paragraaf 3.2). Tevens zal een bedrijfsverzamelgebouw aan de Sontweg (gedeeltelijk) moeten 

worden gesloopt. De kap- of sloopwerkzaamheden mogen geen nadelig effect hebben op broedende 

vogels dan wel verblijvende vleermuizen. Daarom zullen de bomen voor het kappen worden 

geïnspecteerd op de aanwezigheid van nesten. In het bedrijfsverzamelgebouw zal, voordat de 

sloopwerkzaamheden plaatsvinden, een vleermuizenonderzoek worden uitgevoerd.  
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Het waterbeleid voor Groningen is vastgelegd in 'Waterwerk' het Groninger water- en rioleringsplan 

2009-2013. Daarnaast wordt gewerkt volgens de stedelijk wateropgave van het waterschap 

Noorderzijlvest en van het waterschap Hunze en Aa's. 

 

Beleidskader waterbeleid 

 

 

Het beleid is vertaald in ambities voor de Gemeente Groningen. De centrale ambitie is het streven naar 

een duurzaam stedelijk waterbeheer. Doelen bij het duurzaam stedelijk waterbeheer zijn onder meer: 

 inspelen op klimaatveranderingen; 

 voorkomen en beperken van wateroverlast; 

 inrichten en beheren van het water op een wijze die aansluit bij natuurlijke processen; 

 verhogen van de natuurwaarde van wateren en oevers; 

 bevorderen van recreatief medegebruik van water en oevers; 

 verbeteren van de leefomgevingkwaliteit in de wijken; 

 zuiniger omspringen met drinkwater en grondwater; 

 vergroten van het maatschappelijke draagvlak voor duurzaam waterbeheer. 

 

Duurzaam stedelijk waterbeheer moet dus leiden tot een natuurlijker functionerend watersysteem. Dit 

kan worden gerealiseerd door een scala aan maatregelen, zoals waterbesparing, het voorkomen en 

zonodig terugdringen van verontreinigingen en het natuurlijker inrichten van waterlopen en vijvers. 

 

De natuurlijke relatie van water met zijn omgeving ligt in steeds sterkere mate (mede) ten grondslag aan 

de ruimtelijke ontwikkeling. Het water als medeordenend principe. Water legt verbindingen tussen 

bodem, natuurlijke ontwikkeling en de gesteldheid en beleving van de woon- en werkomgeving. 

Bij de planvorming wordt in een vroegtijdig stadium overleg met waterbeheerders gezocht (watertoets). 
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In het kader van de watertoets zal nadere uitwerking van de principes van afwatering en ontwatering in 

relatie tot de waterkwaliteit en de waterkwantiteit moeten plaatsvinden in overleg met de 

waterbeheerder. Het plangebied valt binnen het beheersgebied van waterschap Hunze en Aa's. Het 

waterschap vervult een adviserende en toetsende rol.  

Het gebied ligt in twee peilgebieden en deels over/ in de boezem. In het westelijke deel is geen 

oppervlaktewater aanwezig. Het oppervlaktewater in het oostelijke peilgebied voert ook oostelijk af. In 

onderstaande figuur is de waterstructuur weergegeven. 

 

 

Waterstructuur Sontwegtracé (bron: Waterschap Hunze en Aa's) 

Groningen is een waterrijke stad en het water in de stad is zeer divers. Aan elk water in de stad is een 

functie toegekend. Voor elke functie is een streefbeeld opgesteld. Dit streefbeeld bepaalt het onderhoud 

en beheer. Functiegericht beheer en onderhoud sluit aan bij de centrale ambitie op watergebied: het 

streven naar een duurzaam stedelijk waterbeheer. 
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In onderstaande figuren is de huidige situatie en de ambitie voor water weergegeven. 

 

 
 Huidige waterfunctie 

 

 

 
 

Ambitie waterfunctie 
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In het plangebied komen de volgende functies voor: 

 stedelijk water, 

 duurzaam stedelijk water, 

 boezemwater. 

 

Stedelijk water ligt in de regel in het stedelijk gebied en nabij woonwijken. Het water dient voor 

berging van water en deels voor de aan- en afvoer van water. 

 

Duurzaam stedelijk water wordt veelal aangetroffen in of nabij nieuwe woonwijken en in kleinere 

stadsparken. Dit water heeft een goede waterkwaliteit. 

 

Binnen het plangebied vindt in de watergangen naast Euvelgunnerweg een wijziging plaats van de 

functie, van stedelijk water naar duurzaam stedelijk water. 

In het oostelijke gebied is voldoende waterberging aanwezig om het neerslagoverschot, dat tijdens het 

klimaatscenario optreedt, te bergen. De maximale waterstandstijging bedraagt 85 centimeter. Er is in 

het gebied geen kans op wateroverlast. In het westelijke deel, waar de Sontweg loopt, is weinig 

oppervlaktewater aanwezig. De lagere delen in dit deel lopen risico op wateroverlast (bron: Stedelijke 

Wateropgave). 

 

 
Waterstructuur Sontwegtracé 

 

 

Bij eventuele ontwikkelingen in het gebied moet rekening worden gehouden met de gevolgen van een 

toename van verhard en bebouwd oppervlak. Door deze verdere verstedelijking komt regenwater 

sneller tot afstroming. Voor het bestaande watersysteem betekent deze toename een extra belasting en 

moet meer water worden geborgen. Hiervoor wordt door de waterschappen een compensatie in de vorm 

van oppervlaktewater geëist. Als vuistregel wordt een compensatie van 10% van de toename van het 

verhard en/of bebouwd oppervlak in de vorm van oppervlaktewater geëist. Indien watergangen 

gedempt worden door nieuwe ontwikkelingen moet dit worden gecompenseerd door de aanleg van 

nieuwe watergangen/-partijen. Het water moet indien mogelijk vertraagd afvoeren op de bestaande 

hoofdwatergangen door het plangebied. 

 



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

125

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  24  

Een ander nadeel van de verdere verstedelijking is dat geen regenwater in de bodem verdwijnt. Door de 

hiermee gepaard gaande grondwaterstandsdaling kan een verdroging van de ondergrond optreden. Dit 

is voor met name de bomen en het overige groen nadelig. Door de toepassing van bijvoorbeeld 

infiltratievoorzieningen en waterdoorlatende bestrating wordt water geïnfiltreerd. Door toepassing van 

deze systemen kan ook water worden geborgen. De plaatselijke grondslag moet duidelijk maken of 

deze toepassingen gebruikt kunnen worden. 

Bodem 

De drooglegging is de afstand van het oppervlaktewaterpeil tot aan de bovenzijde van het maaiveld. De 

ontwateringsdiepte is de afstand van de grondwaterstand tot aan het maaiveld. Het verschil tussen de 

drooglegging en de ontwateringsdiepte wordt veroorzaakt door de opbolling van het grondwater tussen 

de watergangen. De ontwateringsdiepte moet bij wegen en bomen minimaal 1,00 meter zijn en bij 

gebouwen minimaal 0,20 meter beneden de afdekking van de bodem van de kruipruimte. Bij 

kruipruimteloos bouwen moet deze diepte minimaal 0.20 meter beneden de fundering zijn.  

 

De drooglegging bij het winterpeil ten opzichte van het laagste relevante maaiveld bedraagt 0,47 meter 

bij het peil van 0,53 meter + N.A.P. in het westelijke deel van het gebied (Sontweg). In het oostelijke 

deel 1,80 meter bij het peil van 2,60 meter + N.A.P. (bron: stedelijke wateropgave Groningen). 

 

De drooglegging in het oostelijke gebied is goed, in het westelijke deel van het gebied is deze te klein 

ten opzichte van bovenstaande norm. 

 

Riolering 

Het plangebied valt binnen twee bemalingsgebieden, Industriebuurt en Euvelgunne. Het 

bemalingsgebied Industriebuurt is gemengd gerioleerd. Euvelgunne is gescheiden gerioleerd met 

uitzondering van het westelijke deel (Euvelgunnerweg), dat gemengd gerioleerd is. 

 

Bouwmaterialen 

Bij de bouw van de gebouwen mogen geen materialen gebruikt worden die milieuverontreinigend zijn, 

zoals lood, zink en koper. Ook bepaalde bitumen en behandeld hout logen milieugevaarlijke stoffen uit, 

welke via het regenwater in het oppervlaktewater terecht kunnen komen.      

Een deel van het plangebied ligt op het gezoneerde industrieterrein Groningen Zuidoost, een deel  

binnen de zone van dit industrieterrein. Het voorliggende plan voorziet voornamelijk in de 

aanleg/reconstructie van weginfrastructuur en handhaaft overigens - voor zover deze deel uitmaken van 

het plan - de bestaande bedrijfsfuncties. De ligging binnen (de zone van) het gezoneerde industrieterrein 

heeft geen gevolgen voor onderhavig bestemmingsplan. 

Ten behoeve van het bestemmingsplan Sontwegtracé heeft een akoestisch onderzoek plaatsgevonden 

('Akoestisch onderzoek Sontwegtracé Groningen', adviesbureau WMA , 24 februari 2012). Onderzocht 

is welke invloed de aanleg van de verkeersbrug en de reconstructie van de bestaande wegen heeft op de 

geluidsbelasting van de omliggende woningen en andere geluidsgevoelige gebouwen. De brug en de 

nieuwe weggedeelten vanaf de Bornholmstraat tot aan de brug en van de brug tot aan de kruising met de 

Sint Petersburgweg en de Stettinweg zijn getoetst aan hoofdstuk 2 van  afdeling VI van de Wet 

geluidhinder ('Maatregelen met betrekking tot nieuwe situaties in zones'). De overige wegaanpassingen 

zijn getoetst aan hoofdstuk 4 van afdeling VI van de Wet geluidhinder ('Reconstructies'). 
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Langs het wegtracé ten oosten van het Winschoterdiep liggen momenteel voornamelijk bedrijven. 

Geluidsgevoelige functies binnen dit gedeelte van het plangebied zijn de woning aan de 

Euvelgunnerweg 10, een school voor beroepsonderwijs aan de Euvelgunnerweg 17 (Centrum 

Vakopleiding Noorderpoortcollege) en de woonboten in de woonschepenhaven. Een woonboot is op 

grond van de Wet geluidhinder formeel geen geluidsgevoelig object, maar in het kader van een goede 

ruimtelijke ordening is in het akoestisch onderzoek wel nagegaan of sprake is van een verantwoord 

akoestisch klimaat voor de woonschepen in de woonschepenhaven. Aan de westkant van het 

Winschoterdiep, aan het begin van de Sontweg, liggen de nieuwe appartementen 'Kop van Oost'. Naast 

de reeds gebouwde appartementen is in het ter plaatse geldende bestemmingsplan nog een 

appartementencomplex geprojecteerd. Verder zijn de woningen aan het begin van de Barkmolenstraat 

en een bedrijfswoning boven het bedrijfspand naast de Berlagebrug (Sontweg 16a) van belang.  

 

Met eventuele toekomstige woningbouwplannen langs het wegtracé volgend uit de Visie 

Eemskanaalzone en waarvoor nog geen bestemmingsplan is vastgesteld hoeft formeel geen rekening 

gehouden te worden.  

 

Uit het onderzoek is gebleken dat de geluidsbelasting vanwege de nieuwe weg bij de woning en de 

school aan de Euvelgunnerweg boven de voorkeurswaarde van de Wet geluidhinder (48 dB) uit zal 

komen indien er geen maatregelen worden getroffen. De geluidsbelasting zal wel beneden de maximaal 

toelaatbare geluidsbelasting van 63 dB blijven. De geluidsbelasting van de woonboten in de 

woonschepenhaven voldoet wel aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB.  

 

De gemeente overweegt om ter plaatse maatregelen te nemen om de geluidsbelasting te beperken. 

Hierbij wordt gedacht aan een geluidsreducerend wegdek op een deel van de Sontbrug en het nieuwe 

weggedeelte tussen de brug en de kruising met de Stettinweg. Hiermee zal de geluidsbelasting van de 

school en woning aan de Euvelgunnerweg voldoen aan de voorkeurswaarde van de Wet geluidhinder.   

 

Uit het onderzoek is verder gebleken dat de geluidsbelasting vanwege de Sontweg van de nieuwe 

appartementen op de 'Kop van Oost' en de woningen aan de Barkmolenstraat niet zal toenemen. Er is 

hier geen sprake van een reconstructie in de zin van de Wet geluidhinder.  

 

De geluidsbelasting van de bedrijfswoning Sontweg 16a zal met meer dan 1,5 dB stijgen, waardoor er 

sprake is van een reconstructie in de zin van de Wet geluidhinder. Uit nader onderzoek is gebleken dat 

het niet mogelijk is om op een stedenbouwkundig verantwoorde en doelmatige wijze maatregelen te 

nemen om de geluidsbelasting van de gevel te verminderen. De geluidsbelasting zal wel beneden de 

maximaal toelaatbare geluidsbelasting van 63 dB blijven. Voor deze bedrijfswoning zal een hogere 

waarde voor de ten hoogste toelaatbare geluidsbelasting worden vastgesteld. Na de hogere 

waardenprocedure zal akoestisch en bouwtechnisch onderzoek plaatsvinden om te beoordelen of extra 

gevelisolatie nodig is om het wettelijk voorgeschreven binnenniveau (maximaal 33 dB) te waarborgen. 

Titel 5.2 luchtkwaliteitseisen van de Wet milieubeheer geeft het kwaliteitsniveau aan waaraan de 

buitenlucht moet voldoen om ongewenste effecten van luchtverontreiniging op de gezondheid van 

mensen te voorkomen. In deze wet zijn luchtkwaliteitsnormen vastgelegd voor onder meer 

stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10).  

De voornaamste bron van luchtverontreiniging in Groningen is het wegverkeer. De bijdrage van het 

lokale verkeer aan de luchtverontreiniging wordt berekend met behulp van een wettelijk 

voorgeschreven model. Voor het bestemmingsplan Sontbrug is op basis van de verkeersintensiteiten 

een onderzoek gedaan, voor wat betreft de effecten op de luchtkwaliteit (Memo uitgangspunten en 

resultaten luchtonderzoek, DHV, 6 juli 2011. Hieruit blijkt dat de vaststelling van het bestemmingsplan 

niet leidt tot overschrijding van de grenswaarden voor luchtkwaliteit. 

 



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

127

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  26  

Externe veiligheid gaat over overlijdensrisico's die mensen lopen vanwege productie, gebruik, opslag 

en vervoer van gevaarlijke stoffen over weg, spoor, vaarwegen en buisleidingen. Gevaarlijke stoffen 

zijn bij voorbeeld vuurwerk, lpg, chloor, ammoniak en munitie. De term 'externe' veiligheid wordt 

gehanteerd omdat het overlijdensrisico van derden centraal staat. Het gaat om mensen die zelf niet 

deelnemen aan de activiteit die het overlijdensrisico met zich meebrengt.  

 

De minister van Infrastructuur en Milieu is verantwoordelijk voor de coördinatie van het externe 

veiligheidsbeleid voor gevaarlijke stoffen. Het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen bevat 

veiligheidsnormen voor bedrijven. Voor het transport van gevaarlijke stoffen via weg, water en spoor 

heeft het Rijk normen vastgesteld in de nota Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen. In de 

circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen is de nota verder uitgewerkt. Deze normen 

hierin hebben nog geen wettelijke status. Nota en circulaire zullen in 2012 worden vervangen door het 

Besluit transportroutes externe veiligheid. Voor aardgastransportleidingen geldt het Besluit Externe 

Veiligheid Buisleidingen.  

 

De genoemde kaders verplichten gemeenten om bij het opstellen van ruimtelijke plannen 

veiligheidsafstanden toe te passen en het externe veiligheidsrisico zo laag mogelijk te houden. 

Veiligheidsrisico's worden uitgedrukt in het plaatsgebonden risico en in het groepsrisico. Het 

plaatsgebonden risico vormt het basisbeschermingsniveau voor individuele burgers, het groepsrisico is 

een maat voor de maatschappelijke ontwrichting bij een ramp. Bij negatieve veranderingen van het 

groepsrisico moet de gemeente verantwoording van het groepsrisico afleggen. 

 

De Milieudienst van de gemeente Groningen heeft voor het bestemmingsplan een risico-inventarisatie 

uitgevoerd. Hieruit blijkt dat er binnen het plangebied één risicobron aanwezig is: het Eemskanaal. 

Over het Eemskanaal vindt vervoer van gevaarlijke stoffen plaats. Echter, het bestemmingsplan omvat 

geen (beperkt) kwetsbare objecten binnen het toetsingsgebied groepsrisico (200 meter) van deze 

risicobron. Deze risicobron kan daarom verder buiten beschouwing worden gelaten. 

 

De conclusie is dat de externe veiligheidssituatie geen belemmering vormt voor de vaststelling van het 

bestemmingsplan. 

Het bestemmingsplan voorziet voornamelijk in de bouw van een brug, de reconstructie en (deels) 

aanleg van nieuwe wegen. Hierbij wordt binnen enkele delen van het plangebied de functie gewijzigd. 

Rondom het plangebied hebben in het verleden verschillende bodemonderzoeken plaatsgevonden. 

Daarnaast is voor het Sontwegtracé een inventarisatie uitgevoerd naar de geschiktheid van de bodem 

voor de nieuwe functie. In het algemeen kan worden gesteld dat de bodemkwaliteit van het gebied 

zodanig is, dat deze geen belemmering vormt voor het beoogde gebruik. Wel is in het gebied als gevolg 

van jarenlange activiteiten sprake van een diffuse, niet tot een bron te herleiden, bodemverontreiniging. 

Ook is bekend dat er in het gebied in het verleden vele dempingen en ophogingen hebben 

plaatsgevonden, waardoor de bodem plaatselijk verontreinigd kan zijn. Een aantal locaties binnen of in 

de nabijheid van het plangebied zijn verdacht van een (ernstige) bodemverontreiniging. De verdenking 

van bodemverontreiniging komt voort uit bodembedreigende activiteiten in het verleden of een eerder 

bodemonderzoek. Omdat de uitgevoerde en bekende onderzoeken geen volledig inzicht geven in de 

bodemkwaliteit ter plaatse van de functiewijzigingen, moet voordat er werkzaamheden binnen het 

plangebied worden uitgevoerd de bodemkwaliteit nader worden onderzocht.  

 

Concluderend is de verwachting dat de bodem geschikt is voor de beoogde functie. Wel dient, voordat 

er werkzaamheden binnen het plangebied worden uitgevoerd, de bodemkwaliteit nader worden te 

worden onderzocht. 
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In opdracht van de gemeente heet MARIN's Nautisch Centrum MSCN onderzoek gedaan naar de 

nautische veiligheid van de doorvaart van de Sontbrug. Verwezen wordt naar het rapport 'Simulatie 

onderzoek Sontbrug', Marin, d.d. 7 september 2011, nr. 25427-1-MSCN-rev.1. Al eerder, in 2005, zijn 

door middel van fast-time simulaties de nautische consequenties van de ligging en gewenste dimensies 

van de brug en tevens de locatie van het beweegbare brugdeel onderzocht. In het nieuwe onderzoek is 

met behulp van real-time simulaties op een brugsimulator beoordeeld of het ontwerp nautisch gezien 

voldoet voor de maatgevende schepen: 

 een klasse Va-containerschip (maximale afmetingen 110,50 x 11,50 x 1,40 m.), 

 een geladen klasse Va-vrachtschip (maximale afmetingen 110,50 x 11,50 x 2,80 m.), 

 een gesleept nieuwbouwschip (144 x 15,90 x 3,50 m).  

In dit onderzoek is de definitieve ontwerpbreedte getoetst en is aandacht besteed aan de 

doorvaarsnelheden om de openingstijden van de brug te bepalen. 

 

De belangrijkste conclusies en aanbevelingen uit het onderzoek zijn: 

 

 Het brugontwerp is met een doorvaartwijdte van 18 meter (op de geteste locatie) nautisch 

voldoende veilig voor een klasse Va-schip. 

 Ook het speciale transport (een gesleept nieuwbouwschip) kon de brug veilig passeren. Aanbevolen 

wordt om in de opvaart, maar ook bij harde wind in de afvaart van pontons gebruik te maken. 

 Aanbevolen wordt om een fuikvormig remmings- en geleidewerk van voldoende lengte te 

construeren. Aan noordoostzijde is een grotere lengte van het geleidewerk gewenst. 

 De klap van de brug moet voldoende uit de zijde staan (of bijvoorbeeld helemaal verticaal staan in 

geopende toestand), zodat uitgesloten is dat hoge schepen de klap kunnen raken. 

 Op basis van de simulatie kan worden gesteld dat een verschuiving naar het noorden vanuit nautisch 

oogpunt een verslechtering betekent. De schipper krijgt hierdoor  minder ruimte en tijd om te 

beoordelen waar het schap na de draai uitkomt en om eventuele correcties uit te voeren.  

In het plangebied bevinden zich een groot aantal kabels en leidingen. Enkele daarvan zijn ruimtelijk 

en/of met het oog op het veilig en doelmatig functioneren van belang. In de eerste plaats betreft dit een 

bovengrondse hoogspanningsleiding, de 110 kV-lijn Vierverlaten-Hunze. Deze loopt over de 

Driebondsweg en Sint Petersburgweg, westelijk in het plangebied. Deze hoogspanningsleiding heeft 

een indicatieve zone van 2 x 50 meter. Omdat binnen deze zone geen nieuwe gevoelige functies kunnen 

worden gerealiseerd, kan op de verbeelding worden volstaan met opname van de zakelijk rechtstrook. 

Deze heeft een breedte van 2 x 25 meter. Binnen deze zone mag alleen worden gebouwd  ten behoeve 

van een bovengrondse hoogspanningsleiding, of bij afwijking ten behoeve van de andere ter plaatse van 

de leidingstrook voorkomende bestemmingen, mits geen onevenredig afbreuk wordt gedaan aan het 

veilig en doelmatig functioneren van de hoogspanningsleiding en voorafgaand overleg met de 

leidingbeheerder heeft plaatsgevonden. 

Daarnaast loopt langs het tracé een rioolwaterpersleiding van het waterschap Noorderzijlvest. Deze 

heeft een zakelijk rechtstrook van 3 meter ter weerszijden van het hart van de leiding. Binnen deze zone 

mag uitsluitend ten behoeve van de rioolleiding worden gebouwd, of bij afwijking ten behoeve van de 

andere ter plaatse van de zone voorkomende bestemmingen, mits geen onevenredig afbreuk wordt 

gedaan aan het veilig en doelmatig functioneren van de leiding en voorafgaand overleg met de 

leidingbeheerder heeft plaatsgevonden. 

  



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

129

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  28  



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

130

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  29  

Het bestemmingsplan 'Sontwegtracé' voorziet in een reconstructie van de Sontweg, een gedeelte van de 

Bornholmstraat en de Sint Petersburgweg en een brug over het Winschoterdiep, met toeleidende wegen. 

Het is een plan op basis van artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Daarmee kunnen met 

direct recht omgevingsvergunningen worden verleend. De gekozen bestemmingen en de daarbij 

behorende regels geven helder aan welke functies op welke plaats zijn toegestaan. 

 

Dit bestemmingsplan is gemaakt conform SVBP 2008 (Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 

2008) en het standaard-bestemmingsplan van de gemeente Groningen. 

 

De papieren verbeelding bestaat uit één kaartblad met schaal 1 : 2000. De kaart is getekend conform 

SVBP 2008. De plankaart geeft in samenhang met de regels de bouw- en gebruiksmogelijkheden van de 

gronden binnen het plangebied aan. 

 

Het bestemmingsplan is digitaal gemaakt. De digitale kaart is variabel in schaal doordat kan worden in- 

en uitgezoomd, en bezit een meetfunctie. Het digitale plan is raadpleegbaar via RO-online 

(www.ruimtelijkeplannen.nl) en de gemeentelijke website gemeente.groningen.nl\bestemmingsplan 

In het plangebied vigeren momenteel de onderstaande bestemmingsplannen. Deze worden gedeeltelijk 

door het voorliggend bestemmingsplan vervangen. 

 

Naast de bovenstaande bestemmingsplannen geldt voor het plangebied momenteel het volgende 

paraplubestemmingsplan. Voor zover het onderliggende bestemmingsplan wordt herzien, vervalt deze 

regeling. 
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Bij beslissing van 20 november 2013, nummer 201303856/1/R6, heeft de Afdeling bestuursrechtspraak 

van de Raad van State een tussenuitspraak gedaan in de beroepsprocedure, die door een aantal 

belanghebbenden tegen het bestemmingsplan 'Sontwegtracé' is aangespannen. De Afdeling heeft 

daarbij overwogen dat de gemeenteraad zich op het standpunt heeft gesteld dat uitgegaan wordt van een 

hoogte van het brugdek van ongeveer 6,37 meter + N.A.P. Daarmee maakt het plan, daargelaten of voor 

lichtmasten op de brug een omgevingsvergunning voor het bouwen nodig is, door het toestaan van een 

bouwhoogte van 15 meter, met de mogelijkheid af te wijken met ten hoogste 3 meter, een brug mogelijk 

met een veel hoger gelegen brugdek dan de hoogte die de raad voor de Sontbrug 

heeft beoogd. De Afdeling vindt dat de raad niet duidelijk heeft kunnen maken waarom voor het gehele 

tracé in de bestemmingsvlakken 'Verkeer' en 'Water' met de functieaanduiding 'verkeer' een 

bouwhoogte van 15 meter met de mogelijkheid af te wijken met ten hoogste 3 meter, is toegestaan. 

Het plan is in zoverre niet met de bij een besluit vereiste zorgvuldigheid voorbereid. 

De Afdeling heeft de gemeenteraad opgedragen binnen 16 weken na verzending van deze uitspraak dit 

gebrek te herstellen. De gemeenteraad dient daartoe een planregeling voor het tracé voor de voorziene 

Sontbrug vast te stellen waarin een gedifferentieerde bouwhoogteregeling is opgenomen en de 

toegestane hoogte van het wegdek van de brug is gemaximeerd. 

 

Met het thans voorliggende plan wordt aan deze uitspraak gevolg gegeven. Daarbij zijn ten opzichte van 

het op 27 maart 2013 vastgestelde plan de volgende wijzigingen aangebracht.  

 

In het plan heeft het gehele tracé in de Deense Haven nu de bestemming 'Verkeer' met de aanduiding 

'brug'. Binnen de bestemming 'Water' is de aanduiding 'verkeer' vervangen door de aanduiding 'brug'. In 

het eerste lid van artikel 7 (bestemming 'Verkeer') en artikel 8 (bestemming 'Water') is opgenomen dat 

uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'brug' een brug/oeververbinding is toegestaan.  

 

In de bouwregels van de artikelen 7 en 8 is een gedifferentieerde regeling opgenomen voor de 

bouwhoogte van de brug. Binnen de bestemming 'Verkeer' is voor het brug-/wegdek een bouwhoogte 

vastgelegd oplopend van maximaal 1,35 meter + N.A.P. tot 6,50 meter + N.A.P. Binnen de bestemming 

'Water' is de maximale bouwhoogte van het brug-/wegdek bepaald op 7 meter + N.A.P. Deze maten zijn 

gebaseerd op het vormgevingsdocument behorende bij de aanbestedingsstukken. Daarin heeft de 

oeververbinding aan het begin van de Deense Haven een hoogte van 1,35 meter + N.A.P. (hoogte 

wegdek) of, met inbegrip van de waterkering, 2,10 meter + N.A.P. Op het hoogste punt heeft het 

brugdek een hoogte van 6,37 meter + N.A.P. Daarbij moet er echter rekening mee worden gehouden dat 

in het vormgevingsdocument is opgenomen dat van de daarin aangegeven maten met maximaal 5% 

naar boven of naar onderen mag worden afgeweken. De na vermenigvuldiging met dit percentage 

verkregen som is bij de vertaling van de grootste hoogtemaat in de planregels naar boven afgerond. 

Daarnaast is een regeling opgenomen voor bouwwerken, die op of aan de brug worden gebouwd. Dit 

betreft onder meer brugleuningen, slagboomkasten, lichtmasten en de genoemde waterkering. Deze 

zullen gelijktijdig met de brug worden gebouwd en vormen dus met de brug een ondeelbaar bouwwerk. 

Ze tellen daarom mee voor de berekening van de maximale bouwhoogte. Verwezen wordt naar de 

uitspraken van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 6 maart 2013, nummer 

201204249, en 1 mei 2013, nummer 201207223/1/A1. De in de bouwregels voorgeschreven maximale 

bouwhoogte van deze bouwwerken is eveneens ontleend aan de maten in het vormgevingsdocument. 

Inleidende regels 

De artikelen 1 tot en met 3 bevatten achtereenvolgens de in het plan gebruikte begrippen en hun 

definitie, de wijze waarop moet worden gemeten en de manier van omgaan met uitmetingsverschillen.  

 

Bestemmingsregels 
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Artikel 4 Bedrijf 

De bestemming 'Bedrijf' heeft betrekking op een bestaand bedrijfsverzamelgebouw aan de Sontweg 

15-17-19. Een gedeelte van dit perceel is nodig voor de uitvoering van het bestemmingsplan (aanleg 

van een rechtsaffer, fiets- en voetpad). Hieraan is de bestemming 'Verkeer' gegeven. Het gedeelte, dat 

niet nodig is voor het maken van het werk, is conform het huidige gebruik bestemd. De gemeente streeft 

naar verwerving van het hele perceel. Is dit niet mogelijk, dan kan het bestaande gebouw, na 

gedeeltelijke amovering en aanheling, blijven bestaan. 

 

Artikel 5 Bedrijventerrein 

De bestemming 'Bedrijventerrein' omvat een gedeelte van het bedrijventerrein Driebond, te weten een 

aantal percelen gelegen tussen de Euvelgunnerweg, Stettinweg en Sint Petersburgweg en een strook 

bedrijven aan de westrand van het gebied. Deze bedrijfsterreinen waren al opgenomen in het op 22 juni 

2011 vastgestelde bestemmingsplan 'Bedrijventerrein Driebond'. Het perceel op de hoek van de 

Euvelgunnerweg en de Sint Petersburgweg (Euvelgunnerweg 10) is echter gedeeltelijk buiten dat plan 

gelaten. De bestaande bedrijfsbebouwing op dit perceel kan worden gehandhaafd. Daarom heeft deze 

bebouwing en het bijbehorende bedrijfserf, voor zover dat niet nodig is voor het uitvoeren van het werk, 

alsnog de bestemming 'Bedrijventerrein' gekregen. De op dit perceel aanwezige bedrijfswoning is 

positief bestemd (door middel van een aanduiding op de verbeelding). Tot het opnemen van de 

bedrijvenstrook aan de westzijde van het bedrijventerrein is besloten om een bedrijf, dat aan het 

toekomstige wegtracé grenst, voldoende uitbreidingsmogelijkheden te bieden. In het geldende plan is 

de bouwgrens ten opzichte van de zijgevel van de bestaande bedrijfsbebouwing iets teruggelegd. 

Gezien de feitelijke afstand tot de nieuwe weg is hiervoor stedenbouwkundig geen noodzaak. De 

bouwgrens is daarom in het voorliggende plan gelegd in het verlengde van de bestaande zijgevellijn. 

Omdat de beide tot 'Bedrijventerrein' bestemde plandelen deel uitmaken van gronden, die in het 

bestemmingsplan 'Bedrijventerrein Driebond' samen één bouwvlak vormen, is besloten het hele 

bouwvlak opnieuw te bestemmen. Bij het opstellen van de bestemmingsregeling is aansluiting gezocht 

bij de bestemming 'Bedrijventerrein' in het bestemmingsplan 'Bedrijventerrein Driebond'. Voor de 

toelichting op de planregels wordt kortheidshalve verwezen naar de toelichting bij dat 

bestemmingsplan. 

 

Artikel 6 Groen 

De bestemming 'Groen' omvat een deel van de Hunzezone, waaronder ook een gedeelte van het 

voorgebied van de woonschepenhaven. In dit gebied ligt een oude loop van het riviertje De Hunze. Het 

gebied krijgt een groene inrichting, met waterpartijen en een ecologische verbinding onderlangs het 

verhoogde wegdek naar de Sontbrug.  

 

Artikel 7 Verkeer 

De bestaande wegen/verkeersvoorzieningen in het plangebied zijn bestemd voor 'Verkeer'. Het gaat 

hier met name om de Sontweg, het begin van de Bornholmstraat, de Sint Petersburgweg en de 

Driebondsweg. Deze zullen worden gereconstrueerd. Onder andere zal langs de Sontweg, ten zuiden 

van de huidige rijbaan, een busstrook worden aangelegd en zullen de rijbanen op de Sontweg en de Sint 

Petersburgweg worden gescheiden. Hierdoor wijzigt het profiel en dient op enkele plaatsen de geldende 

verkeersbestemming te worden verbreed. De bestemming omvat verder een deel van de Deense haven. 

Dit betreft een strook voor de kade van de bedrijven aan de Kopenhagenstraat. Dit gedeelte van het 

water is nodig om een verbinding vanaf de Bornholmstraat naar de brug over het Winschoterdiep te 

maken. Ook de toeleidende verbinding vanaf de Sint Petersburgweg is bestemd tot 'Verkeer'. Ten slotte 

valt de nieuwe ontsluiting van de woonschepenhaven onder deze bestemming. Daarin zijn ook een 

aantal parkeerplaatsen begrepen, die aansluitend op deze nieuwe weg zullen worden aangelegd. 
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In de regels is rekening gehouden met de aanleg van een (vaste) brug of een wegverbinding in de vorm 

van een gebouwde constructie door in het eerste artikellid te bepalen dat uitsluitend ter plaatse van de 

aanduiding 'brug' een brug/oeververbinding is toegestaan. In de regels voor bouwwerken, geen gebouw 

zijnde, is bepaald dat de bouwhoogte van een brug/oeververbinding, gerekend vanaf een peil van 0 

meter + N.A.P. tot aan het hart van de bovenzijde van het brug-/wegdek, niet meer mag bedragen dan 

1,35 meter ter plaatse van de westelijke grens van het aanduidingsvlak 'brug', oplopend tot ten hoogste 

6,50 meter ter plaatse van de oostelijke grens van dit aanduidingsvlak. In afwijking hiervan mag de 

bouwhoogte van brugleuningen maximaal 1,50 meter, van slagboomkasten en lichtmasten maximaal 9 

meter en van (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug, maximaal 2 meter bedragen, 

gemeten vanaf de voet. Het begrip straatmeubilair is in artikel 1 gedefinieerd. De bouwhoogte van 

waterkeringen mag ten hoogste 2,50 meter + N.A.P. bedragen.  

 

Artikel 8 Water 

De bestemming 'Water' omvat het gedeelte van het Winschoterdiep, waar de Sontbrug is geprojecteerd. 

Met het oog hierop is dit deel van het kanaal op de verbeelding aangeduid als 'brug'. Naast de functies 

water en scheepvaartverkeer is ter plaatse van deze aanduiding tevens een brug/oeververbinding 

toegestaan. De bouwregels hiervoor zijn nagenoeg identiek aan de regels die terzake bij de bestemming 

'Verkeer' zijn opgenomen. Kortheidshalve wordt verwezen naar de toelichting op dit artikel. Voorts is 

bepaald dat de doorvaarthoogte van het beweegbare deel van een brug niet minder mag bedragen dan 

3,80 meter, gemeten vanaf een peil van 0,57 meter + N.A.P. tot aan de onderkant van het brugdek, en de 

doorvaartbreedte niet minder dan 18 meter. 

 

Artikel 9 Leiding - Hoogspanning 

Nabij het kruispunt met de Europaweg wordt de Sontweg gekruist door een ondergrondse 

hoogspanningsleiding. De breedte van het bestemmingsvlak is 6 meter, wat overeenkomt met de 

breedte van de belemmeringenstrook (2 x 3 meter). Binnen de dubbelbestemming mag uitsluitend 

worden gebouwd ten behoeve van de aanleg, wijziging instandhouding en bescherming van een 

ondergrondse hoogspanningsleiding. Door middel van een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid kan de 

bouw van bouwwerken ten dienste van de onderliggende bestemming worden toegestaan, mits geen 

onevenredig afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig functioneren van de 

hoogspanningsleiding en voorafgaand overleg met de leidingbeheerder heeft plaatsgevonden.           

 

Artikel 10 Leiding - Hoogspanningsverbinding 

Door het plangebied loopt een bovengrondse hoogspanningsleiding, de 110 kV-lijn 

Vierverlaten-Hunze. Deze is geregeld door middel van een dubbelbestemming. De breedte van het 

bestemmingsvlak is 50 meter, wat overeenkomt met de breedte van de zakelijk rechtstrook (2 x 25 

meter). In het plangebied komen in de nabijheid van de hoogspanningsleiding geen woningen of andere 

objecten voor, waar mensen langdurig verblijven, zoals scholen en kinderopvang. Er hoeft daarom geen 

rekening te worden gehouden met de zogenaamde specifieke magneetveldzone. Binnen de 

dubbelbestemming mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van de aanleg, wijziging 

instandhouding en bescherming van een bovengrondse hoogspanningsleiding. De bouwhoogte van een 

hoogspanningsmast mag maximaal 55 meter bedragen. Door middel van een binnenplanse 

afwijkingsbevoegdheid kan de bouw van bouwwerken ten dienste van de onderliggende bestemming 

worden toegestaan, mits geen onevenredig afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig 

functioneren van de hoogspanningsleiding en voorafgaand overleg met de leidingbeheerder heeft 

plaatsgevonden.           

 

Artikel 11 Leiding - Riool 

Langs het tracé loopt een rioolpersleiding. Deze heeft een zakelijk rechtstrook van 3 meter ter 

weerszijden van het hart van de leiding. Deze zone is door middel van een dubbelbestemming 

vastgelegd. Binnen deze bestemming zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouw zijnde toegestaan ten 

behoeve van de rioolleiding. Burgemeester en wethouders kunnen hiervan bij een 

omgevingsvergunning afwijken ten behoeve van de bouw van bouwwerken ten dienste van de 

onderliggende bestemming, mits geen onevenredig afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig 

functioneren van de rioolleiding en voorafgaand overleg met de leidingbeheerder heeft plaatsgevonden.        
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Artikel 12 Waarde - Archeologie 1 

Zoals in paragraaf 3.1 is beschreven heeft een deel van het tracé (gedeelten van de Sint Petersburgweg 

en de Driebondsweg, nabij de Stettinweg) een hoge archeologische verwachting. Met het oog hierop is 

hieraan de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1' gegeven. Voor bouwwerken met een grotere 

oppervlakte dan 50 m² en een grotere diepte dan 0,40 meter dient de aanvrager van een 

omgevingsvergunning een archeologisch onderzoeksrapport te overleggen. Voorts is voor enkele 

aanlegactiviteiten een omgevingsvergunning vereist indien de oppervlakte meer dan 50 m² en de diepte 

meer dan 0,40 meter bedraagt. 

 

Artikel 13 Waarde - Archeologie 2 

De Hunzezone heeft een hoge archeologische verwachtingswaarde. Daarom heeft dit gedeelte van het 

plangebied de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 2' gekregen. Voor bouwwerken met een 

grotere oppervlakte dan 200 m² en een grotere diepte dan 0,40 meter dient de aanvrager van een 

omgevingsvergunning een archeologisch onderzoeksrapport te overleggen. Voorts is voor een aantal 

aanlegactiviteiten een omgevingsvergunning vereist indien deze de genoemde oppervlakte- en 

dieptemaat overschrijden. 

 

Artikel 14 Waterstaat - Waterkering  

Met het oog op de waterkerende functie van de kade langs de oostzijde van het Winschoterdiep en het 

Eemskanaal is de dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkering' toegekend. Ter bescherming van deze 

functie zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouw zijnde, ten behoeve van waterkering toegestaan. 

Burgemeester en wethouders kunnen hiervan bij een omgevingsvergunning afwijken ten behoeve van 

de bouw van bouwwerken ten dienste van de onderliggende bestemmingen, mits geen onevenredig 

afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig functioneren van de waterkering en voorafgaand 

overleg met de waterbeheerder heeft plaatsgevonden.  

 

Algemene regels 

 

Artikel 15 Bijzondere aanduidingsregels 

In het plangebied komen een tweetal gebiedsaanduidingen voor: 

 'geluidzone industrie' en 

 'gezoneerd industrieterrein'. 

De eerste aanduiding heeft betrekking op de geluidzone van het gezoneerde industrieterrein Groningen- 

Zuidoost. Hieronder vallen een deel van de Sontweg (nabij de Kop van Oost) en het bedrijventerrein 

Driebond. In de regels is bepaald dat hier geen geluidsgevoelige objecten mogen worden gebouwd en 

dat als strijdig gebruik het gebruik van gebouwen als geluidsgevoelig object wordt aangemerkt. 

Burgemeester en wethouders kunnen hiervan door middel van een omgevingsvergunning afwijken, 

mits de wettelijke geluidsgrenswaarden in acht worden genomen. De regels voorzien in een 

wijzigingsbevoegdheid, waardoor de aanduiding 'geluidzone - industrie' geheel of gedeeltelijk van de 

verbeelding kan worden verwijderd, wanneer deze zone wordt gewijzigd of opgeheven. 

De tweede aanduiding betreft het gezoneerde industrieterrein zelf. Het grootste gedeelte van Sontweg 

en het omliggende bedrijvengebied valt hieronder. De regels bieden burgemeester en wethouders de 

bevoegdheid nadere eisen te stellen aan de plaats van de bebouwing met het oog op een doelmatige 

akoestische afscherming ten behoeve van de bescherming van de beschikbare geluidsruimte. Daarnaast 

is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, die het mogelijk maakt de aanduiding 'gezoneerd 

industrieterrein' van de verbeelding te verwijderen wanneer bedrijventerrein aan het gezoneerde 

industrieterrein wordt onttrokken. 

 

Artikel 16 Anti-dubbeltelbepaling 

Dit artikel bevat de anti-dubbeltelbepaling. De redactie is conform artikel 3.2.4 van het Besluit 

ruimtelijke ordening. Deze bepaling is ervoor om te voorkomen dat dezelfde grond meer dan eens 

betrokken wordt bij de toets van de aanvraag om een omgevingsvergunning en daarmee meer gebouwd 

kan worden dan is toegestaan. 
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Artikel 17 Uitsluiting aanvullende werking bouwverordening 

Dit artikel regelt de verhouding tussen het bestemmingsplan en de bouwverordening. Volgens artikel 9, 

lid 1, van de Woningwet blijven de voorschriften van de bouwverordening, voor zover deze niet 

overeenstemmen met de voorschriften van het desbetreffende bestemmingsplan, buiten toepassing. Het 

tweede lid van dit wetsartikel bepaalt dat de voorschriften van de bouwverordening van toepassing 

blijven indien het desbetreffende bestemmingsplan geen voorschriften bevat, die hetzelfde onderwerp 

regelen, tenzij het desbetreffende bestemmingsplan anders bepaalt. Artikel 15 van de planregels is 

hierop gebaseerd. 

 

Artikel 18 Algemene afwijkingsbevoegdheid 

Dit artikel bevat een afwijkingsbevoegdheid, die op alle bestemmingen in het plangebied van 

toepassing zijn. Bedoeling van de bepaling is om relatief kleine afwijkingen van het bestemmingsplan 

toe te staan, zowel qua omvang als qua functie. 

 

Overgangs- en slotbepalingen 

 

Artikel 19 Overgangsrecht 

Dit artikel regelt het overgangsrecht. De redactie is conform de artikelen 3.2.1 en 3.2.2 van het Besluit 

ruimtelijke ordening. 

 

Artikel 20 Slotregel 

Dit artikel bevat de zogenaamde slotregel, die bedoeld is voor een eenduidige vastlegging van de naam 

van het bestemmingsplan. 

 Een aantal bepalingen geven burgemeester en wethouders de bevoegdheid om nadere eisen te stellen 

of bij een omgevingsvergunning van de planregels af te wijken. 

De nadere eisen kunnen betrekking hebben op de plaats en afmetingen van de bebouwing. In de 

planregels wordt een aantal criteria voor de uitoefening van de nadere eisen-bevoegdheid gesteld, te 

weten: 

a. de woonsituatie; 

b. het straat- en bebouwingsbeeld; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de sociale veiligheid; 

e. de milieusituatie; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

 

De bevoegdheid om af te wijken is van toepassing op een aantal specifieke bouwregels en regels, die het 

gebruik in enge zin regelen. Voor zover aangegeven zijn ook hierbij bovengenoemde criteria van 

toepassing. 

 

In het onderstaande wordt nader uiteengezet hoe deze criteria moeten worden gehanteerd. 

 

De woonsituatie 

Ten aanzien van de binnen de bestemming toegelaten gebruiksvormen dient rekening gehouden te 

worden met het instandhouden c.q. tot stand brengen van een redelijke lichttoetreding, alsmede de 

aanwezigheid van voldoende privacy. 

 

Het straat- en bebouwingsbeeld 

Ten aanzien van de binnen de bestemming toegelaten gebruiksvormen dient te worden gestreefd naar 

het instandhouden c.q. tot stand brengen van een, in stedenbouwkundig opzicht, samenhangend straat 

en bebouwingsbeeld. In het algemeen zal bij bebouwing worden gestreefd naar: 

 een goede verhouding tussen bouwmassa en open ruimte; 

 een goede hoogte-breedteverhouding tussen de bebouwing onderling en een samenhang in 

bouwvorm/architectonisch beeld tussen bebouwing die ruimtelijk op elkaar georiënteerd is. 
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De verkeersveiligheid 

Ten aanzien van de binnen de bestemming toegelaten gebruiksvormen dient rekening te worden 

gehouden met het instandhouden c.q. tot stand brengen van een verkeersveilige situatie. 

 

De sociale veiligheid 

Ten aanzien van de binnen de bestemming toegelaten gebruiksvormen dient te worden voorkomen dat 

een ruimtelijke situatie ontstaat die onoverzichtelijk, onherkenbaar en niet sociaal controleerbaar is. 

 

De milieusituatie 

Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvormen dient rekening te worden 

gehouden met de milieuaspecten, zoals hinder voor omwonenden en verkeersaantrekkende werking. 

 

De gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden 

Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvormen dient rekening te worden 

gehouden met de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, indien deze daardoor kunnen 

worden beïnvloed. 
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Sinds 2008 is er niet alleen uitgebreid overleg gevoerd met de vaarwegbeheerder, de provincie, maar is 

er ook overlegd met diverse belanghebbenden, zoals bedrijven in het gebied en de belangenvereniging 

'Schuttevaer'. Dit overleg zal tijdens het verdere ontwerpproces worden voortgezet. 

 

Het voorontwerp-bestemmingsplan 'Sontwegtracé' heeft op grond van de Algemene 

Inspraakverordening Groningen 2005 van 30 maart tot en met 26 april 2012 ter inzage gelegen. 

Gedurende deze termijn konden insprekers schriftelijk en digitaal hun mening over het plan kenbaar 

maken. Tevens is op 17 april 2012 een inloopmarkt gehouden, waarop insprekers mondeling een 

inspraakreactie konden geven. Tijdens de inspraakperiode zijn twee schriftelijke reacties ontvangen. 

Deze zijn samengevat en beantwoord in het eindverslag van de inspraak. De inspraakreacties hebben 

geen aanleiding gegeven tot het aanbrengen van wijzigingen in het bestemmingsplan. Voor de 

motivering wordt verwezen naar het eindverslag. 

 

In het kader van het overleg, als bedoeld in artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is het 

bestemmingsplan gezonden naar de provincie Groningen, de betrokken rijksdiensten en waterschappen, 

nutsbedrijven en andere adviseurs en belanghebbenden.  

 

Dit heeft geleid tot een aantal schriftelijke reacties, die hieronder zijn samengevat en, voor zover ze 

daartoe aanleiding geven, van commentaar voorzien.  

 

 

Waterschap Hunze en Aa's 

 

Inhoud reactie 

 

a. Het waterschap verzoekt aan de westzijde van de Sontbrug, net als in het oostelijke deel van het 

plangebied, binnen de bestemming 'Verkeer' de dubbelbestemming 'Waterstaat-Waterkering' op te 

nemen.  

b. In paragraaf 3.4.5 van de toelichting wordt alleen ingegaan op compenserende maatregelen voor de 

toename van verhard oppervlak. Een gedeelte van het boezemwater van de Deense Haven zal voor 

de oprit naar de brug worden gedempt. Dit zal moeten worden gecompenseerd door de aanleg van 

vervangend boezemwater met eenzelfde oppervlak binnen hetzelfde watersysteem. 

c. Voor werkzaamheden aan en in de nabijheid van wateren en kaden is een watervergunning van het 

waterschap nodig. 

 

Commentaar 

 

Ad a. 

Aan dit verzoek is tegemoet gekomen door niet alleen ter plaatse van de oprit, maar ook van de 

westelijke kade van de Deense Haven, een strook van 5 meter of meer de dubbelbestemming 

'Waterstaat-Waterkering' te geven. 

 

Ad b. 

Voor de compensatiemaatregelen die nodig zijn als gevolg van de toegenomen verharding en het 
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dempen van een deel van de boezem is geld gereserveerd in het project. In overleg met waterschap 

Hunze en Aa's zal de gemeente bepalen waar en hoe deze compenserende maatregelen uitgevoerd 

kunnen worden. 

 

Ad c. De gemeente is op de hoogte van het vereiste van een watervergunning. 

 

Provincie Groningen 

 

Inhoud reactie  

 

a. De provincie wijst erop dat voor de Sontbrug een vergunning nodig is op grond van het provinciaal 

kanalenreglement.  

b. De provincie hanteert als vaarwegbeheer van het Winschoterdiep ten behoeve van het beheer en een 

ongehinderd gebruik van de vaarweg voor de scheepvaart een bebouwingsvrije zone langs dit deel 

van het Winschoterdiep van 20 meter. Verzocht wordt de wijzigingsbevoegdheid voor het wijzigen 

van de situering en de vorm van de bouwvlakken en het aangeven van nieuwe bouwvlakken in 

artikel 5, sublid 5.8.2, uit te sluiten voor de gronden gelegen binnen de bebouwingsvrije zone. 

 

Commentaar 

 

Ad a. 

De gemeente is bekend met de vergunningplicht op grond van het provinciaal kanalenreglement en zal 

de vergunning tijdig aanvragen. 

 

Ad b. 

De gevraagde bebouwingsvrije afstand van 20 meter is een adviesafstand. Deze is met name van belang 

voor een vrij uitzicht voor de scheepvaart bij kruisingen van of bochten in vaarwegen. Het deel van het 

Winschoterdiep in dit bestemmingsplan is een recht deel. Daarom is de zone van 20 meter hier niet zeer 

noodzakelijk. Ook is op sommige plaatsen binnen deze zone al bebouwing aanwezig. Bij de toepassing 

van de wijzigingsbevoegdheid kan het door de provincie opgeworpen belang worden meegewogen, net 

als in dit geval bijvoorbeeld ook een afweging moet worden gemaakt met het belang van de 

waterkerende functie van de oever, zoals die bescherming vindt in de dubbelbestemming 'Waterstaat - 

Waterkering'.   

 

Waterschap Noorderzijlvest 

 

Inhoud reactie 

  

Het waterschap merkt op dat het plangebied buiten zijn beheergebied ligt. Wel loopt door het 

plangebied de rioolwaterpersleiding Groningen-Garmerwolde, die bij het waterschap Noorderzijlvest 

in beheer is. 

 

Commentaar 

 

De aanwezigheid van de rioolwaterpersleiding is bij de gemeente bekend. Met de leiding is in het 

bestemmingsplan rekening gehouden door middel van de dubbelbestemming 'Leiding-Riool'. 

 

Gasunie 

 

Inhoud reactie 

 

De Gasunie heeft het voorontwerpbestemmingsplan getoetst aan het Besluit externe veiligheid 

buisleidingen. Op grond van deze toetsing concludeert de Gasunie dat haar dichtstbijgelegen leiding 

buiten het plangebied valt en dat deze leiding geen invloed heeft op de verdere planontwikkeling. 
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Brandweer 

 

Inhoud reactie 

 

 

a. De brandweer merkt op dat het plangebied wordt doorkruist door het Eemskanaal, waarover 

vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt. De aanleg van de Sontweg en de wegreconstructies 

hebben echter geen invloed op de waterweg, de aard van de vervoerde stoffen of de 

vervoersfrequentie. Het plangebied zelf kent uitsluitend de bestemming verkeer en biedt geen 

mogelijheid voor het langdurig verblijf van mensen. Daarom veroorzaakt voornoemde risicobron 

geen meetbare risico's in het plangebied en is nadere advisering over het groepsrisico door de 

brandweer niet aan de orde.  

b. Het plangebied is in voldoende mate voor de hulpdiensten bereikbaar, mits er geen fysieke 

afscheidingen tussen of langs de rijbanen zijn gelegen. Daarom wordt geadviseerd het tracé zonder 

fysieke afscheidingen tussen of langs de rijbanen uit te voeren (of anders anders met afscheidingen 

die gemakkelijk overrijdbaar zijn). Verder beschikt het plangebied in het algemeen over voldoende 

bluswatervoorziengen. 

 

Commentaar 

 

Ad b. 

De gemeente wil het ontwerp van het Sontwegtracé (Sontweg, Sontbrug en Sint Petersburgweg) zoveel 

mogelijk laten aansluiten op het ontwerp van de Bornholmstraat. Dat betekent dat ook in de genoemde 

wegen plaatselijk (groene) middenbermen zullen verschijnen. Om in het geval van calamiteiten de 

doorstroming van de brandweer niet te belemmeren, zullen de middenbermen overrijdbaar worden 

gemaakt overeenkomstig de constructie die in de Bornholmstraat is toegepast. 

 

  



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

141

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  40  



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

142

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  41  

Voor het plangebied Sontwegtracé is in 2011 een investeringsbegroting gemaakt op basis van een 

schetsontwerp. Deze is door de gemeenteraad op 27 april 2011 vastgesteld. Op 28 november 2012 is de 

(herziene) investeringsbegroting (opnieuw) door de gemeenteraad vastgesteld, nu op basis van het 

definitieve ontwerp en inclusief het bijbehorende uitvoeringskrediet. 

  

Uit de investeringsbegroting komt een sluitende raming naar voren. De te plegen investeringen zijn te 

financieren met behulp van eigen vastgestelde gemeentelijke bijdragen en aanvullende (beschikte) 

subsidies/bijdragen. Deze aanvullende subsidies/bijdragen betreffen een subsidie vanuit het Fonds 

Economische Structuurversterking (FES), een formeel toegezegde bijdrage vanuit het project Meerstad 

en een subsidie vanuit RSP-middelen.  

Het bestemmingsplan voorziet in de bouw en aanleg van een oeververbinding over het Winschoterdiep 

en aanpassing van de wegenstructuur op de bedrijventerreinen Eemskanaal en Driebond. Deze werken 

worden door c.q. in opdracht van de gemeente uitgevoerd. De benodigde gronden zijn eigendom van de 

gemeente of zullen door de gemeente worden verworven (met uitzondering van het Winschoterdiep, dat 

eigendom van de provincie Groningen blijft). Er is dus in zoverre geen sprake van grondexploitatie. 

Voor zover aan het tracé grenzende bedrijfsterreinen in het bestemmingsplan zijn opgenomen, zijn deze 

conform het huidige gebruik bestemd. Hierbij zijn de toegekende bouwmogelijkheden ten opzichte van 

de geldende bestemmingsregelingen niet uitgebreid. Daarom hoeft geen exploitatieplan, als bedoeld in 

artikel 6.12, lid 1, van de Wet ruimtelijke ordening te worden vastgesteld.  
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In deze regels wordt verstaan onder: 

1.1  plan: 

het bestemmingsplan Sontwegtracé van de gemeente Groningen. 

1.2  bestemmingsplan: 

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het gml-bestand 

NL.IMRO.0014.BP515Sontwegtrace-vg02 met de bijbehorende regels. 

1.3  verbeelding: 

de verbeelding van het bestemmingsplan Sontwegtracé, met het identificatienummer 

NL.IMRO.0014.BP515Sontwegtrace-vg02. 

1.4  aanduiding: 

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de 

regels, regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze 

gronden.   

1.5  aanduidingsgrens: 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft. 

1.6  aanduidingsvlak: 

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 

regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden. 

1.7  bebouwing: 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde. 

1.8  bebouwingspercentage: 

een op de verbeelding of in de regels aangegeven percentage, dat de grootte aangeeft van het 

deel van een bouwperceel, dat ten hoogste mag worden bebouwd. 

1.9  bestemmingsgrens: 

de grens van een bestemmingsvlak.  

1.10  bestemmingsvlak: 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming. 

1.11  bouwperceel: 

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar 

behorende bebouwing is toegelaten. 
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1.12  additionele voorzieningen: 

voorzieningen, die een onderdeel vormen van en ondergeschikt zijn aan een bestemming of 

functie. 

1.13  archeologische verwachtingswaarden: 

de aan een gebied toegekende waarden in verband met de hoge kans dat in dat gebied 

archeologische sporen voorkomen. 

1.14  archeologische waarden: 

de aan een gebied toegekende waarden in verband met de in dat gebied voorkomende 

archeologische relicten. 

1.15  bebouwing: 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

1.16  bestaand: 

op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan bestaand. 

1.17  bodemingrepen: 

werken en werkzaamheden waarvan mag worden aangenomen dat zij het bodemarchief kunnen 

aantasten. 

1.18  bouwen: 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten 

van een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en 

het vergroten van een standplaats. 

1.19  bouwgrens: 

de grens van een bouwvlak.   

1.20  bouwvlak: 

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 

bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.   

1.21  bouwwerk: 

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, welke hetzij 

direct of indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de 

grond. 

1.22  bruto vloeroppervlakte: 

de som van de oppervlaktes van alle bouwlagen van een gebouw, gemeten op de vloer van de 

bouwlaag, tussen de binnenzijde van de gevelmuren.    
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1.23  detailhandel: 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het 

verkopen en/of leveren van goederen aan personen die die goederen kopen voor gebruik, 

verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. 

1.24  detailhandel in auto's, boten en caravans: 

detailhandel in auto's en motoren, boten en caravans en daarmee rechtstreeks samenhangende 

artikelen zoals accessoires, onderhoudsmiddelen, onderdelen en/of materialen. 

1.25  detailhandel in grove bouwmaterialen: 

detailhandel in materialen voor de ruwbouw van gebouwen en dergelijke zoals stenen, zand, 

beton, bestratingsmateriaal en hout. 

1.26  detailhandel in volumineuze goederen: 

detailhandel die vanwege de omvang van de gevoerde artikelen een groot oppervlak nodig 

heeft voor de uitstalling, zoals verkoop van auto's, boten, caravans, tuininrichtingsartikelen, 

grove bouwmaterialen, keukens en sanitair. 

1.27  gebouw: 

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 

wanden omsloten ruimte vormt. 

1.28  geluidsbelasting: 

de geluidsbelasting vanwege een weg, een industrieterrein en/of een spoorweg.                              

1.29  geluidsgevoelige objecten: 

woningen, andere geluidsgevoelige gebouwen en geluidsgevoelige terreinen, als bedoeld in 

artikel 1 van de Wet geluidhinder en elk ander gebouw waar gedurende een langere periode van 

de dag mensen verblijven.                             

1.30  geluidszoneringplichtige inrichting: 

een inrichting, bij welke ingevolge de Wet geluidhinder rondom het terrein van vestiging in een 

bestemmingsplan een zone moet worden vastgesteld. 

1.31  hogere grenswaarde: 

een bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de geluidsbelasting van 

geluidsgevoelige objecten, die hoger is dan de voorkeursgrenswaarde en die in een concreet 

geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder.                              

1.32  ligplaats: 

een bij een bestemmingsplan aangewezen plaats in het water, die door een woonschip wordt 

ingenomen. 
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1.33  peil: 

a. voor gebouwen en bouwwerken, geen gebouw zijnde, waarvan de hoofdtoegang 

onmiddellijk aan een weg of een tuin grenst: de hoogte van de kruin van die weg of de hoogte 

van die tuin ter plaatse van de hoofdtoegang van het bouwwerk; 

b. in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende afgewerkte maaiveld. 

1.34  risicovolle inrichting: 

een inrichting, bij welke ingevolge het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen een 

grenswaarde, richtwaarde voor het risico c.q. een risico-afstand moet worden aangehouden bij 

het in het bestemmingsplan toelaten van kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten. 

 

1.35  straatmeubilair: 

de op of bij de weg behorende bouwwerken, zoals verkeersborden, wegbebakeningen, 

bewegwijzeringen, verkeersgeleiders, parkeermeters, informatie- en reclameborden, zitbanken, 

bloem- en plantenbakken, afvalbakken, rijwielstandaards, kunstobjecten, gedenktekens en 

hiermee naar aard en omvang vergelijkbare bouwwerken. 

1.36  voorkeursgrenswaarde: 

de bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de geluidsbelasting van 

geluidsgevoelige objecten, zoals deze rechtstreeks kan worden afgeleid uit de Wet geluidhinder 

en/of het Besluit geluidhinder.                                  

1.37  woonschip: 

een schip uitsluitend of hoofdzakelijk als woning gebruikt of tot woning bestemd. 
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Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

2.1  lengte, breedte en diepte van een gebouw: 

tussen (de lijnen, getrokken door) de buitenzijde van de gevelvlakken en / of de buitenkant 

dakoverstek en/of het hart van de gemeenschappelijke scheidingsmuren. 

2.2  de bouwhoogte van een bouwwerk: 

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw 

zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en 

naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen. 

2.3  horizontale diepte van een gebouw: 

de lengte van een gebouw, gemeten loodrecht vanaf de naar de weg gekeerde gevel. 

2.4  de goothoogte van een bouwwerk: 

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee 

gelijk te stellen constructiedeel. 

2.5  de dakhelling: 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak. 

2.6  de oppervlakte van een bouwwerk: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts 

geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het 

bouwwerk. 

2.7  de inhoud van een bouwwerk: 

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van 

de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen. 

2.8  de hoogte van een bouwlaag 

de hoogte tussen de bovenkanten van boven elkaar gelegen vloeren, of tussen bovenkant vloer 

en vlakke afdekking, welke hoogte niet meer mag bedragen dan in de bouwregels is bepaald. 

2.9  bruto vloeroppervlakte van een bouwlaag: 

op de vloer van de bouwlaag, tussen de binnenzijde van de gevelmuren. 

2.10  de hoogte van een windturbine: 

vanaf het peil tot aan de (wieken)as van de windturbine. 
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Voorzover op de verbeelding niet anders is aangegeven, wordt de vaststelling van afmetingen bepaald 

door middel van meting op de verbeelding, met dien verstande dat: 

a. de maatbepaling tot op 1 meter nauwkeurig geschiedt, en 

b. de maat van de openbare ruimte wordt berekend naar de ter plaatse geldende werkelijke situatie, 

behoudens indien de grenslijn van de bebouwing niet in de bestaande voorgevellijn is 

geprojecteerd.  
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De op de verbeelding voor 'Bedrijf' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. bedrijven als bedoeld in de categorieën 1, 2, 3.1 en 3.2 van de bij dit plan behorende Staat van 

bedrijfsactiviteiten met dien verstande dat 

1. geluidszoneringsplichtige en risicovolle inrichtingen niet zijn toegestaan; 

2. maximaal 50% van de bruto vloeroppervlakte mag bestaan uit kantoorruimte die ten dienste 

staat van het ter plaatse gevestigde bedrijf; 

b. kantoren tot een maximum van 500 m
2
 bruto vloeroppervlakte per perceel; 

c. wegen, voet- en fietspaden; 

d. parkeervoorzieningen; 

e. groenvoorzieningen; 

f. additionele voorzieningen. 

Er zijn wat de bebouwing betreft uitsluitend gebouwen en bouwwerken, geen gebouw zijnde, 

toegestaan ten behoeve van de in lid 4.1 genoemde doeleinden. 

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen: 

a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak worden 

gebouwd; 

b. de bouwhoogte mag maximaal de op de verbeelding aangegeven bouwhoogte bedragen; 

c. het bebouwingspercentage mag maximaal het op de verbeelding aangegeven percentage bedragen; 

d. de afstand van gebouwen tot de zijdelingse en achterste perceelsgrens mag niet minder dan 3 meter 

bedragen, tenzij de bestaande afstand minder bedraagt, in welk geval de bestaande afstand geldt. 

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, gelden de volgende bepalingen: 

a. de bouwhoogte van erf- of perceelsafscheidingen mag maximaal 3 meter bedragen; 

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag maximaal 6 meter bedragen. 

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en afmetingen van de 

bebouwing, ten behoeve van: 

a. de woonsituatie; 

b. het straat- en bebouwingsbeeld; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de sociale veiligheid; 

e. de milieusituatie; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 
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Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in: 

a. lid 4.1, onder a, onder 2, en sublid 4.2.1 voor een overschrijding van het toegestane percentage 

kantoorruimte tot ten hoogste 70% van de bruto vloeroppervlakte; 

b. sublid 4.2.2, onder b, voor een overschrijding van de maximale bouwhoogte met ten hoogste 3 

meter; 

c. sublid 4.2.2, onder c, voor een overschrijding van het maximale bebouwingspercentage met ten 

hoogste het getal 10; 

d. sublid 4.2.2, onder d, voor een overschrijding van de voorgeschreven afstand tot de perceelsgrenzen 

tot minimaal 2 meter. 

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: 

a. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van bedrijven, behorende tot een andere 

categorie dan die welke volgens lid 4.1, onder a, zijn toegestaan; 

b. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van detailhandel; 

c. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van zelfstandige kantoren met een bruto 

vloeroppervlak van meer dan 500 m
2
; 

d. het gebruik van gronden ten behoeve van standplaatsen voor woonwagens, dan wel het gebruik van 

gronden anderszins voor bewoning. 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van: 

a. het bepaalde in lid 4.1, onder a, juncto lid 4.5, onder a, ten behoeve van de vestiging van bedrijven, 

die in de Staat van bedrijfsactiviteiten zijn opgenomen in een hogere dan de aldaar genoemde 

categorieën, maar naar hun aard en invloed op de omgeving kunnen worden gelijkgesteld met de 

bedrijven, die voorkomen in de in lid 4.1, sub a, genoemde categorieën, mits het niet betreft 

geluidzoneringsplichtige of risicovolle inrichtingen; 

b. het bepaalde in lid 4.1, onder a, juncto lid 4.5, onder a, ten behoeve van de vestiging van bedrijven, 

die niet in de Staat van bedrijfsactiviteiten zijn opgenomen, maar naar hun aard en invloed op de 

omgeving kunnen worden gelijkgesteld met de bedrijven, die voorkomen in de in lid 4.1, onder a, 

genoemde categorieën, mits het niet betreft geluidzoneringsplichtige of risicovolle inrichtingen; 

c. het bepaalde in lid 4.1, onder a, onder 2, voor een overschrijding van het toegestane percentage 

kantoorruimte tot ten hoogste 70% van de bruto vloeroppervlakte.  

a. Afwijken van de regels met toepassing van de leden 4.4 en 4.6 is slechts mogelijk, indien geen 

onevenredige aantasting plaatsvindt van: 

 de woonsituatie; 

 het straat- en bebouwingsbeeld; 

 de verkeersveiligheid; 

 de sociale veiligheid; 

 de milieusituatie; 

 de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

b. Aan het bepaalde in lid 4.6, onder a en b, wordt geen toepassing gegeven dan nadat een advies van 

een onafhankelijke deskundige op het gebied van het milieu is ingewonnen.  
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De voor 'Bedrijventerrein' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. bedrijven als bedoeld in de categorieën 1, 2, 3.1 en 3.2 van de bij dit plan behorende Staat van 

bedrijfsactiviteiten, met dien verstande dat  

1. geluidszoneringsplichtige en risicovolle inrichtingen niet zijn toegestaan; 

2. maximaal 50% van de bruto vloeroppervlakte mag bestaan uit kantoorruimte die ten dienste 

staat van het ter plaatse gevestigde bedrijf; 

b. detailhandel in volumineuze goederen, waaronder uitsluitend wordt verstaan: 

1. detailhandel in auto's, boten en caravans; 

2. detailhandel in landbouwwerktuigen; 

3. detailhandel in grove bouwmaterialen; 

met dien verstande dat detailhandel in niet-volumineus, branchevreemd assortiment als 

onzelfstandig onderdeel van een ter plaatse gevestigd volumineus detailhandelsbedrijf is 

toegestaan, mits de omvang niet meer bedraagt dan 10% van de totale verkoopvloeroppervlakte, tot 

een maximum van 500 m
2
 per vestiging; 

c. kantoren tot een maximum van 500 m
2
 bruto vloeroppervlakte per perceel; 

d. onderwijs ter plaatse van de aanduiding 'onderwijs'; 

e. een bedrijfswoning ter plaatse van de aanduiding 'bedrijfswoning'; 

f. groenvoorzieningen; 

g. additionele voorzieningen. 

Er zijn wat de bebouwing betreft uitsluitend gebouwen en bouwwerken, geen gebouw zijnde, 

toegestaan ten behoeve van de in lid 5.1 genoemde doeleinden. 

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen: 

a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak worden 

gebouwd; 

b. de bouwhoogte mag maximaal de op de verbeelding aangegeven bouwhoogte bedragen; 

c. het bebouwingspercentage mag maximaal het op de verbeelding aangegeven percentage bedragen; 

d. de afstand van gebouwen tot een naar de weg gekeerde perceelsgrens mag niet minder dan 5 meter 

bedragen, tenzij de bestaande afstand minder bedraagt, in welk geval de bestaande afstand geldt; 

e. de afstand van gebouwen tot de zijdelingse en achterste perceelsgrens mag niet minder dan 5 meter 

bedragen, tenzij de bestaande afstand minder bedraagt, in welk geval de bestaande afstand geldt; 

f. de oppervlakte van een bedrijfswoning mag, met inachtneming van het voor het desbetreffende 

bouwperceel aangegeven bebouwingspercentage, maximaal 100 m
2
 bedragen; 

g. de bouwhoogte van een bedrijfswoning mag maximaal 9 meter bedragen. 

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, gelden de volgende bepalingen: 

a. de bouwhoogte van erf- of perceelsafscheidingen mag maximaal 3 meter bedragen. 

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag maximaal 6 meter bedragen. 
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Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en afmetingen van de 

bebouwing, ten behoeve van: 

a. de woonsituatie; 

b. het straat- en bebouwingsbeeld; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de sociale veiligheid; 

e. de milieusituatie; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van: 

a. het bepaalde in lid 5.1, onder a, onder 2, en sublid 5.2.1 voor een overschrijding van het toegestane 

percentage kantoorruimte tot ten hoogste 70% van de bruto vloeroppervlakte; 

b. het bepaalde in sublid 5.2.2, onder b, voor een overschrijding van de toegestane bouwhoogte met 

maximaal 3 meter; 

c. het bepaalde in sublid 5.2.2, onder c, voor een overschrijding van het toegestane 

bebouwingspercentage met maximaal het getal 10; 

d. het bepaalde in lid 5.2.2, onder e, voor een overschrijding van de voorgeschreven afstand tot de 

perceelsgrenzen tot minimaal 2 meter. 

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: 

a. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van bedrijven, behorende tot een andere 

categorie dan die welke volgens lid 5.1 onder a, zijn toegestaan; 

b. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van detailhandel, anders dan de detailhandel 

genoemd in lid 5.1 onder b; 

c. het gebruik van gronden ten behoeve van standplaatsen voor woonwagens dan wel het gebruik van 

gronden anderszins voor bewoning. 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van: 

a. het bepaalde in lid 5.1 onder a, juncto lid 5.5 onder a, ten behoeve van de vestiging van bedrijven, 

die in de Lijst van bedrijfstypen zijn opgenomen in een hogere dan de aldaar genoemde categorieën, 

maar naar hun aard en invloed op de omgeving kunnen worden gelijkgesteld met de bedrijven, die 

voorkomen in de in lid 5.1 sub a, genoemde categorieën, mits het niet betreft 

geluidzoneringsplichtige of risicovolle inrichtingen; 

b. het bepaalde in lid 5.1 onder a, juncto lid 5.5 onder a, ten behoeve van de vestiging van bedrijven, 

die niet in de Lijst van bedrijfstypen zijn opgenomen, maar naar hun aard en invloed op de 

omgeving kunnen worden gelijkgesteld met de bedrijven, die voorkomen in de in lid 5.1 onder a 

genoemde categorieën, mits het niet betreft geluidzoneringsplichtige of risicovolle inrichtingen; 

c. het bepaalde in lid 5.1 onder a, onder 2, voor een overschrijding van het toegestane percentage 

kantoorruimte tot ten hoogste 70% van de bruto vloeroppervlakte; 

d. het bepaalde in lid 5.5 onder c, voor het gebruik voor bewoning ten behoeve van een bestaande  

bedrijfswoning. 
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a. Afwijken van de regels met toepassing van de leden 5.4 en 5.6 is slechts mogelijk, indien geen 

onevenredige aantasting plaatsvindt van: 

 de woonsituatie; 

 het straat- en bebouwingsbeeld; 

 de verkeersveiligheid; 

 de sociale veiligheid; 

 de milieusituatie; 

 de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

b. Aan het bepaalde in lid 5.6, onder a en b, wordt geen toepassing gegeven dan nadat een advies van 

een onafhankelijke deskundige op het gebied van het milieu is ingewonnen.         

Burgemeester en wethouders kunnen de bestemming wijzigen ten behoeve van detailhandel in 

motorbrandstoffen, met uitzondering van LPG, onder de voorwaarde dat: 

a. de bouwhoogte van de gebouwen maximaal 5 meter mag bedragen; 

b. de verkoopvloeroppervlakte van de gebouwen maximaal 80 m
2
 mag bedragen, met dien verstande 

dat in het wijzigingsplan aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid kan worden toegekend 

om ontheffing te verlenen voor een verkoopvloeroppervlakte van maximaal 120 m
2
, mits deze 

oppervlakte noodzakelijk is in verband met de omvang van de ter plaatse uitgeoefende 

detailhandelsactiviteiten, uit ruimtelijk en verkeerskundig oogpunt aanvaardbaar is en geen 

onevenredige afbreuk doet aan het woon- en leefklimaat. 

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de situering en de vorm van de op 

de verbeelding aangegeven bouwvlakken worden gewijzigd dan wel op de verbeelding nieuwe 

bouwvlakken worden aangegeven, mits: 

a. de geluidsbelasting vanwege het wegverkeer van geluidgevoelige gebouwen niet hoger is dan de 

daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde, of een verkregen hogere grenswaarde; 

b. voldaan wordt aan de alsdan geldende eisen ten aanzien van externe veiligheid vanwege 

inrichtingen; 

c. voldaan wordt aan de alsdan geldende eisen ten aanzien van externe veiligheid vanwege het vervoer 

van gevaarlijke stoffen; 

d. overeenkomstige toepassing wordt gegeven aan het gestelde in lid 5.7, onder a.        
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De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. groenvoorzieningen; 

b. bermen en beplantingen; 

c. recreatieve voorzieningen; 

d. fiets- en voetpaden; 

e. waterlopen en waterpartijen; 

f. nutsvoorzieningen; 

g. additionele voorzieningen.  

Er zijn wat de bebouwing betreft uitsluitend bouwwerken, geen gebouw zijnde, toegestaan ten behoeve 

van de in lid 6.1 genoemde doeleinden. 

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, geldt dat de bouwhoogte maximaal 6 meter 

mag bedragen. 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in sublid 

6.2.1 voor het bouwen van gebouwen ten dienste van de bestemming, zoals gebouwen voor onderhoud 

en beheer of voor recreatief (mede)gebruik van de in lid 6.1 bedoelde gronden, daaronder mede 

begrepen dierenverblijven, mits de oppervlakte per gebouw maximaal 50 m
2 
en de bouwhoogte 

maximaal 3 meter bedraagt. 

Afwijken van de regels, als bedoeld in sublid 6.3.1, is slechts mogelijk, indien geen onevenredige 

aantasting plaatsvindt van: 

a. de verblijfssituatie; 

b. het straat- en bebouwingsbeeld; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de milieusituatie; 

e. de sociale veiligheid; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 
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De voor 'verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. wegen;  

b. busbanen;  

c. fiets- en voetpaden; 

d. parkeervoorzieningen; 

e. een brug/oeververbinding, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'brug'; 

f. nutsvoorzieningen; 

g. bermen, taluds en groenvoorzieningen; 

h. water; 

i. additionele voorzieningen. 

Op de in lid 7.1 bedoelde gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van de in dit lid 

genoemde doeleinden. 

Als gebouwen zijn uitsluitend toegestaan gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen, mits de 

oppervlakte niet meer dan 25 m
2
 en de bouwhoogte niet meer dan 3 meter bedraagt.  

Als bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn uitsluitend toegestaan: 

a. een brug/oeververbinding, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 

1. een brug/oeververbinding mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de aanduiding 

'brug'; 

2. de bouwhoogte van een brug/oeververbinding mag, gerekend vanaf een peil van 0 meter + 

N.A.P. tot aan het hart van de bovenzijde van het brug-/wegdek, niet meer bedragen dan 1,35 

meter ter plaatse van de westelijke grens van het aanduidingsvlak 'brug', oplopend tot ten 

hoogste 6,50 meter ter plaatse van de oostelijke grens van dit aanduidingsvlak; 

3. onverminderd de wettelijke bepalingen ten aanzien van het vergunningvrij bouwen mag in 

afwijking van het bepaalde onder 2 de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, niet 

meer bedragen dan in het navolgende is vermeld: 

 brugleuningen: maximaal 1,50 meter, gemeten vanaf de voet; 

 slagboomkasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 

 lichtmasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 

 waterkeringen: maximaal 2,50 meter + N.A.P.; 

 (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug: maximaal 2 meter, gemeten vanaf 

de voet; 

b. andere bouwwerken, geen gebouw zijnde, mits de bouwhoogte niet meer dan 6 meter bedraagt.   

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in:  

a. sublid 7.2.1 ten behoeve van een reclameverzamelpunt tot een bouwhoogte van maximaal 6 meter 

en met een breedte van maximaal 3 meter, onder de voorwaarde dat het aantal 

reclameverzamelpunten beperkt blijft tot één en het bouwwerk gesitueerd wordt bij de 

hoofdontsluiting van het bedrijventerrein; 
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b. sublid 7.2.3, onder a, ten behoeve van geluidschermen, met dien verstande dat de bouwhoogte niet 

meer dan 2 meter mag bedragen en deze ter plaatse van de aanduiding 'brug' uitsluitend zijn 

toegestaan aan de noordzijde van de brug/oeververbinding; 

c. sublid 7.2.3, onder a, onder 2 en 3, ten behoeve van een overschrijding van de toegestane 

bouwhoogte met ten hoogste 1 meter. 

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 inrichten van de gronden in afwijking van het op de verbeelding aangegeven 

dwarsprofiel. 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van lid 7.4 voor een 

andere inrichting van de gronden dan overeenkomstig het op de verbeelding aangegeven dwarsprofiel, 

mits de geluidsbelasting vanwege het wegverkeer van geluidsgevoelige objecten niet hoger zal zijn dan 

de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde of een vastgestelde hogere grenswaarde.  

Afwijken van de regels met toepassing van de leden 7.3 en 7.5 is slechts mogelijk, indien geen 

onevenredige aantasting plaatsvindt van: 

a. de woonsituatie; 

b. het straat- en bebouwingsbeeld; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de sociale veiligheid; 

e. de milieusituatie; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.            
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De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. water, 

b. scheepvaartverkeer, 

c. een brug/oeververbinding, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'brug', 

d. bermen en groenvoorzieningen, 

e. additionele voorzieningen. 

Er zijn wat de bebouwing betreft uitsluitend gebouwen en bouwwerken, geen gebouw zijnde, 

toegestaan ten behoeve van de in lid 8.1 genoemde doeleinden. 

Voor het bouwen van gebouwen geldt dat de oppervlakte van de gebouwen maximaal 25 m
2
 mag 

bedragen en de bouwhoogte maximaal 3 meter. 

Als bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn uitsluitend toegestaan: 

a. een brug/oeververbinding, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 

1. een brug/oeververbinding mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de aanduiding 

'brug'; 

2. de bouwhoogte een brug/oeververbinding mag, gerekend vanaf een peil van 0 meter + N.A.P. 

tot aan het hart van de bovenzijde van het brug-/wegdek, niet meer bedragen dan 7 meter; 

3. onverminderd de wettelijke bepalingen ten aanzien van het vergunningvrij bouwen mag in 

afwijking van het bepaalde onder 2 de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, niet 

meer bedragen dan in het navolgende is vermeld: 

 brugleuningen: maximaal 1,50 meter, gemeten vanaf de voet; 

 slagboomkasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 

 lichtmasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 

 (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug: maximaal 2 meter, gemeten vanaf 

de voet; 

4. de doorvaarthoogte van het beweegbare deel van een brug mag niet minder dan 3,80 meter 

bedragen, gemeten vanaf een peil van 0,57 meter + N.A.P. tot aan de onderkant van het 

brugdek; 

5. de doorvaartbreedte van het beweegbare deel van een brug mag niet minder dan 18 meter 

bedragen; 

b. andere bouwwerken, geen gebouw zijnde, mits de bouwhoogte niet meer dan 6 meter bedraagt.   

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van: 

a. sublid 8.2.3, onder a, ten behoeve van geluidschermen, met dien verstande dat de bouwhoogte niet 

meer dan 2 meter mag bedragen en deze ter plaatse van de aanduiding 'brug' uitsluitend zijn 

toegestaan aan de noordzijde van de brug/oeververbinding; 

b. sublid 8.2.3, onder a, onder 2 en 3, ten behoeve van een overschrijding van de toegestane 

bouwhoogte met ten hoogste 1 meter. 
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Afwijken van de regels met toepassing van sublid 8.3.1 is slechts mogelijk, indien geen onevenredige 

aantasting plaatsvindt van: 

a. de woonsituatie; 

b. het straat- en bebouwingsbeeld; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de sociale veiligheid; 

e. de milieusituatie; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.         

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 het gebruik van gronden ten behoeve van ligplaatsen voor woon- en bedrijfsschepen 

gerekend.   
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De voor 'Leiding - Hoogspanning' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 

bestemming(en), mede bestemd voor de aanleg, wijziging, instandhouding en bescherming van 

ondergrondse hoogspanningsleidingen. 

Op de in lid 9.1 bedoelde gronden mag, in afwijking van de regels van de andere bij dit plan 

aangewezen bestemmingen, uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van de in dit lid genoemde 

doeleinden. 

De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag niet meer bedragen dan 3 meter.   

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in sublid 

9.2.1 ten behoeve van de bouw van in de andere bestemming(en) genoemde bouwwerken geen gebouw 

zijnde, na voorafgaand overleg met de betreffende leidingbeheerder en mits geen onevenredige afbreuk 

wordt gedaan aan het veilig en doelmatig functioneren van de hoogspanningsleiding.   

Het is verboden om zonder omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk 

zijnde, of van werkzaamheden de volgende activiteiten uit te voeren, zulks ongeacht het bepaalde in de 

regels bij de andere op deze gronden van toepassing zijnde bestemmingen: 

a. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen; 

b. het aanleggen van wegen of paden en het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen; 

c. het indrijven van voorwerpen in de bodem; 

d. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, mengen, 

diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage; 

e. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren; 

f. het permanent opslaan van goederen. 

Het in sublid 9.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

werkzaamheden: 

a. die reeds in uitvoering zijn bij het van kracht worden van het plan; 

b. die het normale onderhoud ten aanzien van de leiding en belemmeringenstrook of ten aanzien van 

de functies van de andere voorkomende bestemming(en) betreffen; 

c. welke graafwerkzaamheden als bedoeld in de Wet informatie-uitwisseling ondergrondse netten 

vormen.  
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Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden kan worden verleend na voorafgaand overleg met de betreffende leidingbeheerder en 

mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig functioneren van de 

hoogspanningsleiding.   
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De voor 'Leiding - Hoogspanningsverbinding' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 

voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de aanleg, wijziging, instandhouding en 

bescherming van bovengrondse hoogspanningsleidingen. 

Op de in lid 10.1 bedoelde gronden mag, in afwijking van de regels van de andere bij dit plan 

aangewezen bestemmingen, uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van de in dit lid genoemde 

doeleinden. 

De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag niet meer bedragen dan: 

a. voor zover het betreft hoogspanningsmasten: 55 meter;  

b. voor zover het betreft overige bouwwerken, geen gebouw zijnde: 3 meter.   

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in sublid 

10.2.1 ten behoeve van de bouw van in de andere bestemming(en) genoemde bouwwerken geen 

gebouw zijnde, na voorafgaand overleg met de betreffende leidingbeheerder en mits geen onevenredige 

afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig functioneren van de hoogspanningsleiding. 
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De voor 'Leiding - Riool' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 

bestemming(en), mede bestemd voor de aanleg, de instandhouding en bescherming van ondergrondse 

rioolleidingen. 

Er zijn wat de bebouwing betreft, in afwijking van de bepalingen bij de andere voorkomende 

bestemming(en), uitsluitend bouwwerken, geen gebouw zijnde, toegestaan ten behoeve van de 

rioolleiding tot een maximale bouwhoogte van 3 meter.  

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 

11.2  ten behoeve van de bouw van bouwwerken overeenkomstig de regels van de andere bij dit plan 

aangewezen bestemmingen, mits geen onevenredig afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig 

functioneren van de rioolleiding en voorafgaand overleg met de leidingbeheerder heeft plaatsgevonden.              
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De voor 'Waarde - Archeologie 1' aangewezen gronden zijn, naast het bepaalde in de andere voor die 

gronden aangewezen bestemmingen, bestemd voor het behoud van archeologische waarden. 

Voor het bouwen van bouwwerken met een grotere oppervlakte dan 50m
2
 en een grotere diepte dan 

0,40 meter beneden maaiveld, waarvoor een omgevingsvergunning is vereist, geldt dat deze uitsluitend 

mogen worden gebouwd nadat de aanvrager een archeologisch rapport heeft overlegd, waarin de 

archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel 

van burgemeester en wethouders in voldoende mate is vastgesteld. Indien archeologische waarden 

worden aangetroffen, dient een advies te worden ingewonnen ten aanzien van de voorgenomen werken 

bij een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg.  

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 

12.2 mits aan één van de volgende voorwaarden wordt voldaan: 

a. Op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op het terrein van de archeologische 

monumentenzorg is aangetoond dat er geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn. 

b. Op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op het terrein van de archeologische 

monumentenzorg is aangetoond dat de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet 

onevenredig worden geschaad. 

c. Er worden technische maatregelen getroffen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen 

worden behouden. 

d. Er wordt archeologisch onderzoek door middel van opgraving uitgevoerd. 

e. De bouw van het bouwwerk wordt begeleid door een deskundige op het terrein van de 

archeologische monumentenzorg. 

Indien burgemeester en wethouders voornemens zijn om aan de in sublid 12.3.1 genoemde vergunning 

voorwaarden te verbinden wordt een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg 

om advies gevraagd. 

Het is verboden om zonder omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk 

zijnde, of van werkzaamheden de volgende activiteiten uit te voeren, zulks ongeacht het bepaalde in de 

regels bij de andere op deze gronden van toepassing zijnde bestemmingen: 

a. het ontgronden, afgraven, egaliseren en ophogen van de gronden en/of het anderszins ingrijpend 

wijzigen van de bodemstructuur; 

b. het verwijderen en/of aanbrengen van bomen en diepwortelende beplanting; 

c. het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse energie-, transport- en/of 

communicatieleidingen. 
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Het in sublid 12.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

werkzaamheden: 

a. die het normale onderhoud betreffen; 

b. die reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan; 

c. tot een oppervakte van ten hoogste 50 m
2 
en een diepte van ten hoogste 0,40 meter beneden 

maaiveld; 

d. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg. 

De omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft overgelegd waarin, naar 

oordeel van burgemeester en wethouders: 

a. de archeologische waarde van het terrein, dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in 

voldoende mate is vastgesteld; 

b. in voldoende mate is aangegeven op welke wijze de archeologische waarden worden bewaard en/of 

gedocumenteerd.   

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door de bestemming 'Waarde - Archeologie 1' 

van de verbeelding te verwijderen indien op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op 

het terrein van de archeologische monumentenzorg is aangetoond dat ter plaatse geen archeologische 

waarden (meer) aanwezig zijn.     
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De voor 'Waarde - Archeologie 2' aangewezen gronden zijn, naast het bepaalde in de andere voor die 

gronden aangewezen bestemmingen, bestemd voor het behoud van archeologische waarden. 

Voor het bouwen van bouwwerken met een grotere oppervlakte dan 500m
2
 en een grotere diepte dan 

0,3 meter beneden maaiveld, waarvoor een omgevingsvergunning is vereist, geldt dat deze uitsluitend 

mogen worden gebouwd nadat de aanvrager een archeologisch rapport heeft overlegd, waarin de 

archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel 

van burgemeester en wethouders in voldoende mate is vastgesteld. Indien archeologische waarden 

worden aangetroffen, dient een advies te worden ingewonnen ten aanzien van de voorgenomen werken 

bij een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg.  

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 

13.2 mits aan één van de volgende voorwaarden wordt voldaan: 

a. Op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op het terrein van de archeologische 

monumentenzorg is aangetoond dat er geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn. 

b. Op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op het terrein van de archeologische 

monumentenzorg is aangetoond dat de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet 

onevenredig worden geschaad. 

c. Er worden technische maatregelen getroffen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen 

worden behouden. 

d. Er wordt archeologisch onderzoek door middel van opgraving uitgevoerd. 

e. De bouw van het bouwwerk wordt begeleid door een een deskundige op het terrein van de 

archeologische monumentenzorg. 

Indien burgemeester en wethouders voornemens zijn om aan de in sublid 13.3.1 genoemde vergunning 

voorwaarden te verbinden wordt een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg 

om advies gevraagd.  

Het is verboden om zonder omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk 

zijnde, of van werkzaamheden de volgende activiteiten uit te voeren, zulks ongeacht het bepaalde in de 

regels bij de andere op deze gronden van toepassing zijnde bestemmingen: 

a. het ontgronden, afgraven, egaliseren en ophogen van de gronden en/of het anderszins ingrijpend 

wijzigen van de bodemstructuur; 

b. het verwijderen en/of aanbrengen van bomen en diepwortelende beplanting; 

c. het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse energie-, transport- en/of 

communicatieleidingen.    

 



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

169

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  68  

Het in sublid 13.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

werkzaamheden: 

a. die het normale onderhoud betreffen; 

b. die reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan; 

c. tot een oppervakte van ten hoogste 200 m
2
 en een diepte van ten hoogste 0,40 meter beneden 

maaiveld; 

d. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg.  

De omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft overgelegd waarin, naar 

oordeel van burgemeester en wethouders: 

a. de archeologische waarde van het terrein, dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in 

voldoende mate is vastgesteld; 

b. in voldoende mate is aangegeven op welke wijze de archeologische waarden worden bewaard en/of 

gedocumenteerd.   

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door de bestemming 'Waarde - Archeologie 2' 

van de verbeelding te verwijderen indien op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op 

het terrein van de archeologische monumentenzorg is aangetoond dat ter plaatse geen archeologische 

waarden (meer) aanwezig zijn.     
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De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 

voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor waterkering. 

Er zijn wat de bebouwing betreft, in afwijking van de bepalingen bij de andere voorkomende 

bestemming(en), uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan ten behoeve van 

waterkering. 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 

14.2 ten behoeve van de bouw van bouwwerken overeenkomstig de regels van de andere bij dit plan 

aangewezen bestemmingen, mits geen onevenredig afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig 

functioneren van de waterkering en voorafgaand overleg met de waterbeheerder heeft plaatsgevonden.              
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De gronden ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone - industrie' zijn, naast het bepaalde in de andere 

voor die gronden aangewezen bestemmingen, bestemd voor een zone als bedoeld in artikel 41 van de 

Wet geluidhinder. 

In afwijking van het bepaalde in de bouwregels bij de bestemmingen geldt dat geluidsgevoelige 

objecten niet mogen worden gebouwd.  

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde sublid 

15.1.1 voor het bouwen van geluidsgevoelige objecten, mits de geluidsbelasting vanwege het 

industrieterrein van de gevel van deze gebouwen niet meer bedraagt dan de voorkeursgrenswaarde of 

een vastgestelde hogere grenswaarde. 

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 gebouwen als geluidsgevoelig object.  

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in sublid 

15.1.3 voor het gebruik van niet-geluidsgevoelige objecten als geluidsgevoelig object, mits de 

geluidsbelasting vanwege het industrieterrein van de gevel van deze gebouwen niet meer bedraagt dan 

de voorkeursgrenswaarde of een vastgestelde hogere grenswaarde. 

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat: 

a. de aanduiding 'geluidzone - industrie' wordt verwijderd, mits geen geluidszoneringsplichtige 

inrichtingen meer aanwezig dan wel toegestaan zijn;  

b. de aanduiding 'geluidzone - industrie' wordt gewijzigd, mits de geluidsbelasting vanwege een 

industrieterrein van de gevels van een geluidsgevoelig object niet hoger zal zijn dan de 

voorkeursgrenswaarde of een vastgestelde hogere grenswaarde. 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'gezoneerd industrieterrein' zijn, naast het bepaalde in de 

andere voor die gronden aangewezen bestemmingen, bestemd voor een industrieterrein als bedoeld in 

artikel 1 van de Wet geluidhinder.    

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats van de bebouwing met het oog 

op een doelmatige akoestische afscherming ten behoeve van de bescherming van de beschikbare 

geluidsruimte.   
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Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat: 

a. de aanduiding 'gezoneerd industrieterrein'' wordt verwijderd, mits geen geluidszoneringsplichtige 

inrichtingen meer aanwezig dan wel toegestaan zijn;  

b. de aanduiding 'gezoneerd industrieterrein' wordt gewijzigd, mits de geluidsbelasting vanwege een 

industrieterrein van de gevels van een geluidsgevoelig object niet hoger zal zijn dan de 

voorkeursgrenswaarde of een vastgestelde hogere grenswaarde. 



 

Bijlage - toelichting en regels Sontwegtracé vastgesteld

174

vastgesteld   
gemeente Groningen - bestemmingsplan Sontwegtracé  73  

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is 

gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten 

beschouwing.  
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De voorschriften van de Bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van stedenbouwkundige aard 

blijven overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van de Woningwet buiten toepassing, behalve ten 

aanzien van de volgende onderwerpen: 

a. de richtlijnen voor het verlenen van vrijstelling van de stedenbouwkundige bepalingen; 

b. de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer; 

c. de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten; 

d. de parkeergelegenheid en de laad- en losmogelijkheden; 

e. de ruimte tussen bouwwerken.  
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Voor zover zulks niet op grond van een andere bepaling van de regels kan worden toegestaan, kunnen 

burgemeester en wethouders bij een omgevingsvergunning afwijken van de bepalingen van het plan: 

a. van de bij recht in de regels gegeven maten, afmetingen, percentages tot maximaal 10% van die 

maten, afmetingen en percentages en/of van de bij recht in de regels en/of op de verbeelding 

gegeven maten en afmetingen tot maximaal 1 meter; 

b. voor aanpassing in geringe mate van het beloop of het profiel van wegen of de aansluiting van 

wegen onderling, indien de verkeersveiligheid en/of -intensiteit daartoe aanleiding geven; 

c. voor overschrijding van de bouw- en/of maatvoeringsgrenzen: 

1. indien een meetverschil of de situatie ter plekke daartoe aanleiding geeft; 

2. ten behoeve van stoepen, toegangen, portieken, hellingbanen, buitentrappen, terrassen, erkers, 

balkons, luifels, hijsinrichtingen, lift- en trappenhuizen alsmede naar de aard vergelijkbare delen 

van bouwwerken; 

d. voor overschrijding van de bouwhoogte van gebouwen ten behoeve van plaatselijke verhogingen, 

zoals schoorstenen, luchtkokers, liftkokers, lichtkappen en buitentrappen, mits: 

1. de oppervlakte van de vergroting maximaal 25 m² bedraagt; 

2. deze bouwhoogte met maximaal 25% wordt overschreden; 

e. voor het oprichten van kleine, niet voor bewoning bestemde, gebouwtjes voor zakelijke doeleinden, 

zoals kiosken en naar aard en omvang daarmee gelijk te stellen gebouwtjes, met een maximale 

inhoud van 50 m
3
; 

f. voor het oprichten van bouwwerken van openbaar nut, zoals abri's, telefooncellen, 

transformatorhuisjes, gasreduceerstations en daarmee gelijk te stellen bouwwerken met een 

maximale inhoud van 200 m
3
; 

g. voor het oprichten van containers voor het inzamelen van huishoudelijke afvalstoffen, als bedoeld 

in artikel 1.1., eerste lid, Wet milieubeheer, met een maximale inhoud van 200m
3
, met dien 

verstande dat voor ondergrondse containers geen maatvoeringsbeperkingen gelden; 

h. voor het realiseren van voorzieningen ten behoeve van de verkeers- en waterinfrastructuur; 

i. voor het oprichten van bouwwerken, geen gebouw zijnde, zoals vlaggenmasten, reclame-uitingen 

tot een maximale hoogte van 6 meter, gedenktekens, beeldhouwwerken en andere kunstuitingen; 

j. voor het innemen van een standplaats voor straathandel; 

k. voor het oprichten van geluidwerende voorzieningen met een bouwhoogte van maximaal 4 meter; 

l. voor overschrijding van de toegestane bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, tot 

maximaal 10 meter vanaf peil, met dien verstande dat voor reclame-uitingen een maximale hoogte 

van 6 meter geldt; 

m. voor overschrijding van de toegestane bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten 

behoeve van zend-, ontvang- en/of sirenemasten, tot maximaal 40 meter vanaf peil. 

Afwijken van de regels met toepassing van lid 18.1 is slechts mogelijk, indien geen onevenredige 

aantasting plaatsvindt van: 

a. het straat- en bebouwingsbeeld; 

b. de woonsituatie; 

c. de verkeersveiligheid; 

d. de sociale veiligheid; 

e. de milieusituatie; 

f. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.     
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1. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, 

en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot, 

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 

b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits 

de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na 

de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 

2. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het eerste lid een omgevingsvergunning verlenen 

voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met maximaal 

10%. 

3. Het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 

inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor 

geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

1. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het 

bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet. 

2. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid, te 

veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze 

verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind. 

3. Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan voor 

een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten 

of te laten hervatten. 

4. Het eerste lid is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende 

bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.   
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Deze regels worden aangehaald als: 

Regels van het bestemmingsplan Sontwegtracé.  
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Staat van wijzigingen  

Het bestemmingsplan ‘Sontwegtracé’, vastgesteld bij besluit van de raad van de gemeente 
Groningen van 27 maart 2013, nummer 6c, wordt als volgt gewijzigd: 

Verbeelding 

- de bestemming ‘Water’ wordt ter plaatse van de Deense Haven gewijzigd in de 
bestemming ‘Verkeer’ met de aanduiding ‘brug’; 

- de aanduiding ‘verkeer’ in de bestemming ‘Water’ wordt vervangen door de 
aanduiding ‘brug’; 
 

Regels 
 

- in artikel 1 worden definities toegevoegd van de begrippen aanduidingsvlak en 
straatmeubilair en wordt de definitie van het begrip peil vervangen door een nieuwe 
definitie, onder verlettering van de overige onderdelen; 

- in artikel 7, lid 7.1, wordt onder verlettering van de overige onderdelen een nieuw 
onder e ingevoegd, luidende: ‘een brug/oeververbinding, uitsluitend ter plaatse van de 
aanduiding 'brug'’ en worden in het bestaande onderdeel h de woorden ‘waaronder 
bruggen’ geschrapt; 

- in artikel 7 wordt sublid 7.2.3 als volgt gewijzigd: 
Als bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn uitsluitend toegestaan: 

a. een brug/oeververbinding, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 
1. een brug/oeververbinding mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse 

van de aanduiding 'brug'; 
2. de bouwhoogte van een brug/oeververbinding mag, gerekend vanaf een 

peil van 0 meter + N.A.P. tot aan het hart van de bovenzijde van het 
brug-/wegdek, niet meer bedragen dan 1,35 meter ter plaatse van de 
westelijke grens van het aanduidingsvlak 'brug', oplopend tot ten 
hoogste 6,50 meter ter plaatse van de oostelijke grens van dit 
aanduidingsvlak; 

3. onverminderd de wettelijke bepalingen ten aanzien van het 
vergunningvrij bouwen mag in afwijking van het bepaalde onder 2 de 
bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, niet meer bedragen 
dan in het navolgende is vermeld: 

• brugleuningen: maximaal 1,50 meter, gemeten vanaf de voet; 

• slagboomkasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 
• lichtmasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 

• waterkeringen: maximaal 2,50 + N.A.P.; 
• (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug: 

maximaal 2 meter, gemeten vanaf de voet; 
b. andere bouwwerken, geen gebouw zijnde, mits de bouwhoogte niet meer dan 6 

meter bedraagt.  
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- in artikel 7, lid 7.3,  wordt een nieuw onderdeel b toegevoegd, luidende: 
sublid 7.2.3, onder a, ten behoeve van geluidschermen, met dien verstande dat de 
bouwhoogte niet meer dan 2 meter mag bedragen en deze ter plaatse van de 
aanduiding 'brug' uitsluitend zijn toegestaan aan de noordzijde van de 
brug/oeververbinding; 

- in artikel 7, lid 7.3, wordt het bestaande onderdeel b vervangen door een nieuw 
onderdeel c, luidende: 
sublid 7.2.3, onder a, onder 2 en 3, ten behoeve van een overschrijding van de 
toegestane bouwhoogte met ten hoogste 1 meter; 

- in artikel 8, lid 8.1, wordt onder verlettering van de overige onderdelen een nieuw 
onder c ingevoegd, luidende: ‘een brug/oeververbinding, uitsluitend ter plaatse van de 
aanduiding 'brug'’; 

- in artikel 8 wordt onderdeel a van sublid 8.2.3 als volgt gewijzigd: 
Als bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn uitsluitend toegestaan: 
a. een brug/oeververbinding, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 

1. een brug/oeververbinding mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de 
aanduiding 'brug'; 

2. de bouwhoogte een brug/oeververbinding mag, gerekend vanaf een peil van 0 
meter + N.A.P. tot aan het hart van de bovenzijde van het brug-/wegdek, niet 
meer bedragen dan 7 meter; 

3. onverminderd de wettelijke bepalingen ten aanzien van het vergunningvrij 
bouwen mag in afwijking van het bepaalde onder 2 de bouwhoogte van 
bouwwerken, geen gebouw zijnde, niet meer bedragen dan in het navolgende is 
vermeld: 
� brugleuningen: maximaal 1,50 meter, gemeten vanaf de voet; 
� slagboomkasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 
� lichtmasten: maximaal 9 meter, gemeten vanaf de voet; 
� (overig) straatmeubilair, behorende op of bij een brug: maximaal 2 meter, 

gemeten vanaf de voet; 
4. de doorvaarthoogte van het beweegbare deel van een brug mag niet minder dan 

3,80 meter bedragen, gemeten vanaf een peil van 0,57 meter + N.A.P. tot aan 
de onderkant van het brugdek; 

5. de doorvaartbreedte van het beweegbare deel van een brug mag niet minder 
dan 18 meter bedragen; 

- in artikel 8 wordt sublid 8.3.1 als volgt gewijzigd: 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van: 
a. sublid 8.2.3, onder a, ten behoeve van geluidschermen, met dien verstande dat de 

bouwhoogte niet meer dan 2 meter mag bedragen en deze ter plaatse van de 
aanduiding 'brug' uitsluitend zijn toegestaan aan de noordzijde van de 
brug/oeververbinding; 

b. sublid 8.2.3, onder a, onder 2 en 3, ten behoeve van een overschrijding van de 
toegestane bouwhoogte met ten hoogste 1 meter. 
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Toelichting 
 
In de toelichting wordt in hoofdstuk 4 (Juridische toelichting) een nieuwe paragraaf 4.3 
ingevoegd met de titel: ‘Tussenuitspraak Raad van State’, onder vernummering van de 
overige (sub)paragrafen en wordt in paragraaf  4.4 (paragraaf 4.3 oud) de toelichting op de 
artikelen 7 en 8 aangepast. 

 



 

Bijlage - NL IMRO 0014 BP515Sontwegtrace-vg02

196



 

Raadsvoorstel - Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap

197
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Registratlenr. RO 13.3979769 
Datum raadsvergadering 18 december 2013 Datum B&W besluit 26-11-2013 

Raadscommissie B&V Portefeuillehouder Van Keulen 

Datum raadscommissie 11 december 2013 Steller H. van Mulligen 

Bijiagen 2 (waarvan 1 een pakket dat bestaat uit 
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hein.van.mulligen@gro 
ningen.nl 

Onderwerp 

Vaststelling bestemmingsplan "Aduard-Nieuwklap" 
Concept raadsbesluit 

De raad besluit: 
I . de overwegingen en motiveringen overeenkomstig dit voorstel over te nemen en het bestem

mingsplan Aduard-Nieuwklap, digitaal vervat in het gml-bestand 
NL.IMRO.0014.BP531AduardNieuwkl-vg01.gml en gebmikmakend van een ondergrond ont
leend aan het Grootschalig Basis Bestand Groningen van September 2012, overeenkomstig dit 
voorstel vast te stellen; 

II . geen exploitatieplan vast te stellen. 
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(Publieks-)samenvatting 

De provincie gaat de bmg bij Aduard vervangen. Dit vanwege de eis van het Kijk de doorvaar-
breedte, -hoogte en -diepte van deze rijksvaarweg geschikt te maken voor een hogere scheepvaart-
klasse. De vervanging van de bmg bij Aduard, die iets buiten het dorp wordt herplaatst gaat gepaard 
met de aanleg van een bijbehorende rondweg om het vrachtverkeer niet meer door het dorp te laten 
rijden. De nieuwe rondweg sluit bij Nieuwklap aan op de N355/Friesestraatweg. Aan de westzijde 
van het Aduarderdiep (gemeente Zuidhorn) komen de op- en afritten. Aan de oostzijde, gemeente 
Groningen, is het enige gevolg dat de N355 in zuidelijke richting wordt verlegd om de genoemde 
op- en afritten aan de westzijde mogelijk te maken. Kortom: Het oude viaduct wordt gesloopt en er 
wordt een nieuw viaduct over het Aduarderdiep gebouwd (zie afbeelding). 

Op verzoek van de provincie is het bestemmingsplan ter plaatse van het viaduct bij Nieuwklap ge
wijzigd, zodat nu planologisch mogelijk is, specifiek voor Groningen, het viaduct iets in zuidelijke 
richting te verplaatsen. 

— Ocm«cntc|rtns 
wonlnfen 

NIEUWKLAP 

De terinzagelegging van het ontwerp-bestemmingsplan "Aduard-Nieuwklap" was van 23 augustus 
tot en met 3 oktober. Bij de gemeente Groningen zijn geen zienswijzen binnengekomen. Bij de ge
meente Zuidhorn zijn, op het ontwerp-bestemmingsplan voor het deel in de gemeente Zuidhorn, ze
ven brieven met zienswijzen birmengekomen. Dit leidt niet tot wdjzigingen in het bestemmingsplan 
voor het Groninger deel. Het bestemmingsplan "Aduard-Nieuwklap" wordt nu ter vaststelling voor
gelegd aan uw raad. 

Inleiding 

Met dit voorstel vragen wij u het bestemmingsplan "Aduard-Nieuwklap" vast te stellen. De terinza
gelegging van het ontwerp-bestemmingsplan was van 23 augustus tot en met 3 oktober, conform 
artikel 3.8 van de Wet mimtelijke ordening. Bij de gemeente Groningen zijn geen zienswijzen bin
nengekomen. Bij de gemeente Zuidhom zijn, op het ontwerp-bestemmingsplan voor het deel in de 
gemeente Zuidhom, zeven brieven met zienswijzen binnengekomen. Dit leidt niet tot wijzigingen in 
het bestemmingsplan voor het Groninger deel. Het bestemmingsplan "Aduard-Nieuwklap" wordt nu 
ter vaststelling voorgelegd aan uw raad. 

Beoogd resultaat 

Met de wijziging van dit bestemmingsplan wordt het mogelijk gemaakt de ligging van het viaduct 
tussen de gemeente Zuidhom en gemeente Groningen te wijzigen. Hierdoor kan de nieuwe rondweg 
in Zuidhom aansluiten op de N355 bij Nieuwklap. Het bestemmingsplan faciliteert de plarmen van 
de provincie in opdracht van het Rijk. 
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Kader 

Voor de aansluiting/het viaduct bij Nieuwklap heeft de provincie twee bestemmingsplarmen op laten 
stellen: een voor Zuidhom en een voor Groningen. De verbeelding en bijbehorende regels worden 
onderbouwd door een qua inhoud gemeenschappelijke toelichting. Het bestemmingsplan voor de 
gemeente Groningen ligt nu voor u. 

Argumenten/afwegingen 

De provincie heeft de nodige onderzoeken laten uitvoeren die moeten uitwijzen of het plan inpas-
baar en uitvoerbaar is binnen bestaande wet- en regelgeving. Onderzoeken naar de gevolgen met 
betrekking tot bijvoorbeeld geluid, archeologie, luchtkwaliteit, water en exteme veiiigheid wijzen uit 
dat deze ontvsakkeling mimtelijk inpasbaar is en voldoet aan onze eisen. Ook de landschappelijke 
inpasbaarheid is beoordeeld. De BEA behorende bij dit plan is reeds in maart dit jaar vastgesteld. 

De gemeente Groningen heeft geen zienswijzen ontvangen op het ontwerp-bestemmingsplan. Bij de 
gemeente Zuidhom zijn geen zienswijzen birmengekomen die aanleiding geven het bestemmings
plan voor het Groninger deel te wijzigen. Daarom wordt u nu voorgesteld het besterrmiingsplan vast 
te stellen. 

Maatschappeli jk draagvlak/part ic ipat ie 

Bij de voorbereiding voor de bmgverbetering in Aduard is door de provincie regelmatig en uitvoerig 
overiegd met de betrokkenen. Het eerdere ontwerp voor de aansluiting bij Nieuwklap is zelfs in 
nauw overleg met bewoners aangepast. Op het ontwerp-bestemmingsplan zijn vervolgens, geduren
de de zes weken terinzagelegging, geen zienswijzen birmengekomen. 

Financiele consequenties 

Inzake dit bestemmingsplan bestaat een getekende overeenkomst tussen gemeente en provincie. 
Hierin zijn onder andere de vergoeding van plankosten en planschade geregeld. De provincie heeft 
de nodige bijdrage geleverd aan de gemeentelijke (plan)kosten. En indien de gemeente in verband 
met de ontwikkeling planschade verschuldigd is of wordt, zal het door de gemeente betaalde bedrag 
steeds direct en volledig door de provincie aan de gemeente worden vergoed. 

Realisering en evaluatie 

Vermoedelijk wordt eind 2014 gestart met de werkzaamheden bij Nieuwklap. Dit hangt samen met 
de verplaatsing van de bmg bij Aduard, de aanleg van de rondweg aldaar en het grondverwer-
vingstraject door de provincie. 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

de burgemeester, de secretaris, 
sR.L. (Ruud) Vreeman drs. M.A 
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1. INLEIDING 

1.   1. Aanleiding 

In het kader van de opwaardering van belangrijke vaarwegen worden 
maatregelen aan de vaarroute Lemmer-Delfzijl getroffen. Er wordt voorzien in een 
opwaardering van deze vaarweg tot een zogenaamde “vaarwegklasse Va”. De 
bruggen over deze vaarweg worden geschikt gemaakt voor de klasse Va-schepen 
en - voor wat betreft de doorvaarthoogte - voor vierlaagscontainervaart. Daarmee 
worden veilige en vlotte vaarverbindingen beoogd.  

1.   2. Nieuwe bruggen in Aduard en Dorkwerd 

In het licht van de opwaardering van het Van Starkenborghkanaal is de provincie 
Groningen bezig met plannen voor nieuwe bruggen in Aduard en Dorkwerd.  In 
Dorkwerd betreft het de vervanging van de bestaande brug door een nieuwe 
brug. In Aduard wordt een nieuwe brug op korte afstand ten oosten van de 
huidige, te verwijderen brug aangelegd.  
In het project voor de verbetering van de bruggen wordt ook een deel van de 
oevers aangepast.  
Over het project voor de vervanging van de bruggen te Aduard en Dorkwerd is al 
uitgebreid met betrokkenen gesproken. De plannen voor Dorkwerd zijn na een 
intensief voorbereidingstraject in planologische zin vooruitgetrokken: hiervoor is 
inmiddels een bestemmingsplan door de raad van de gemeente Zuidhorn 
vastgesteld (9-07-2012).  

1.   3. Rondweg Aduard-Nieuwklap 

In samenhang met de brugverbetering bij Aduard is voorzien in de omleiding van 
de provinciale weg, de N983 die nu nog dwars door de bebouwde kom van 
Aduard loopt. Door de wegomlegging wordt de leefbaarheid in Aduard sterk ver-
beterd, omdat het doorgaande verkeer en de overlast daarvan aanmerkelijk af-
neemt. 
Met de rondweg wordt voorzien in een betere en meer verkeersveilige 
afwikkeling van het doorgaande verkeer vanuit Noordwest-Groningen richting de 
N355.  De wegomlegging is in de herziening van de provinciale Omgevingsveror-
dening (vastgesteld 20-03-2013) meegenomen. 
 
De plannen voor een rondweg om Aduard naar Nieuwklap en de vervanging van 
de brug bij Aduard zijn na een intensief voorbereidingstraject thans in een zodanig 
stadium dat ruimtelijke inbedding in een bestemmingsplan kan plaatsvinden. 
Deze plannen zijn  ingrijpend: naast een brugverbetering over het Van 
Starkenborghkanaal gaat het om een nieuwe weg om Aduard, de verplaatsing van 
de laad- en loswal, een nieuwe aansluiting van deze weg op de N355 bij 
Nieuwklap en een aantal bijbehorende werkzaamheden.  
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Provinciale Staten gaan als vervolg op een eerder uitwerkingsbesluit (met besluit-
vorming over het tracé) nog een definitief realisatiebesluit vaststellen. Het realisa-
tiebesluit zal eind 2013 worden genomen. 
 
De besluiten zijn de basis voor de verdere planvorming, waaronder het opstellen 
van een planologische regeling.  
Het project voor de nieuwe brug bij Aduard en de rondweg valt merendeels op 
grondgebied van de gemeente Zuidhorn, voor het deel ten oosten van Nieuwklap 
ligt het project op grondgebied van de gemeente Groningen. Daarvoor wordt in-
gezet op twee bestemmingsplannen: één voor het Zuidhorn en één voor Gronin-
gen. Deze worden onderbouwd door een qua inhoud gemeenschappelijke toelich-
ting. 
In het juridische deel (verbeelding en planregels) vindt concretisering naar de bei-
de gemeenten plaats. 
 
De plannen worden voorbereid met behulp van de Crisis- en Herstelwet. Deze wet 
beoogt een versnelde ontwikkeling en verwezenlijking van ruimtelijke en infra-
structurele projecten en daarmee een bijdrage te leveren aan de bestrijding van 
de economische crisis; (zie ook hoofdstuk 7). 

1.   4. Taakverdeling 

Het project voor de vervanging van de bruggen in Aduard en Dorkwerd is een pro-
ject dat de provincie Groningen uitvoert. Omdat de werkzaamheden op grondge-
bied van de gemeenten Zuidhorn en Groningen plaatsvinden, is in overleg tussen 
provincie en gemeenten afgesproken, dat de gemeenten de herziening van de be-
stemmingsplannen in procedure brengen en aan de gemeenteraden ter vaststel-
ling voorleggen. De provincie zorgt als initiatiefnemer en uitvoerder van het werk 
voor de inhoudelijke inbreng voor de bestemmingsplannen.  
 
Hoewel het Van Starkenborghkanaal binnenkort in eigendom, beheer en onder-
houd van provincie naar Rijk overgaat, blijft de provincie voor de lopende pro-
jecten, waaronder het project voor de vervanging van de bruggen over het Van 
Starkenborghkanaal, de regie houden op de projectuitvoering en worden de be-
staande afspraken gerespecteerd. Het exacte moment van de overgang is nog niet 
vastgelegd; gestreefd wordt naar 2013. 

1.   5. Plangebied en leeswijzer 

Het gebied van de bestemmingsplannen wordt bepaald door de voorgenomen 
wegomleiding rond Aduard  (met een nieuwe aansluiting van de N983 op  de 
N355), de brugverbetering over het kanaal, de aanleg van een nieuwe los- en 
laadwal en het nieuwe aansluitpunt bij Nieuwklap, een en ander met alle 
bijbehorende werken en werkzaamheden. 
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In deze plantoelichting wordt ingegaan op de achtergronden en uitgangspunten 
van het project. Na deze inleiding (hoofdstuk 1) volgen als onderwerpen: 
 een weergave van het rijks-, provinciale en gemeentelijke beleidskader 

(hoofdstuk 2); 
 een beschrijving van het voorgenomen project met de planuitgangspunten 

(hoofdstukken 3 en 4); 
 een beschrijving van de effecten op de omgeving (hoofdstuk 5); 
 een toelichting op het juridische systeem en op de gebruikte bestemmingen 

(hoofdstuk 6); 
 een beschrijving van de uitvoerbaarheidsaspecten (hoofdstuk 7); 
 een verantwoording van het overleg (hoofdstuk 8). 
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2. BELEIDSKADER 

2.   1. Rijks- en provinciaal beleid 

- Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte – 
In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR, 2011) staan de plannen van 
het Rijk voor ruimte en mobiliteit. Zo beschrijft het kabinet in de structuurvisie in 
welke infrastructuurprojecten zij de komende jaren wil investeren en op welke 
manier de bestaande infrastructuur beter benut kan worden. Provincies en ge-
meentes krijgen in de plannen meer bewegingsvrijheid op het gebied van ruimte-
lijke ordening.  
Het rijksbeleid is met de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2012) geactuali-
seerd. Het Rijk kiest voor een terughoudende rol in het ruimtelijk beleid. 
Binnen het plangebied spitsen de rijksbelangen zich in het bijzonder toe op het 
Van Starkenborghkanaal, daar waar deze onderdeel is van het landelijk hoofd-
vaarwegennet (Lemmer-Delfzijl)  
In november 2011 is tussen het rijk en de provincie besloten dat de vaarweg 
Lemmer-Delfzijl (onderdeel van het landelijk hoofdvaarwegennet) eigendom van 
het Rijk wordt. Het Van Starkenborghkanaal is onderdeel van deze vaarweg. 
Tussen Rijk en provincies is afgesproken dat de opwaardering van de vaarweg 
conform eerdere afspraken doorgaat. Het precieze moment van overgang van 
provincie naar Rijk is nog niet bekend, maar gestreefd wordt om dat in 2013 te 
laten doen. Rijk en provincie Groningen overleggen hierbij tevens over de ver-
plaatsing van de laad- en loswal. 
 
Besluit Algemene Regels Ruimtelijke Ordening (BARRO) 
Het Besluit Algemene Regels Ruimtelijke Ordening (BARRO) is op 30 december 
2011 in werking getreden.  
Het BARRO stelt regels over de 13 aangewezen nationale belangen zoals genoemd 
in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte.  
 
Het betreft de volgende: 

1. Rijksvaarwegen 
2. Mainportontwikkeling Rotterdam 
3. Kustfundament 
4. Grote rivieren 
5. Waddenzee en waddengebied 
6. Defensie 
7. Hoofdwegen en hoofdspoorwegen 
8. Elektriciteitsvoorziening 
9. Buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van gevaarlijke 
 stoffen 
10. Ecologische hoofdstructuur 
11. Primaire waterkeringen buiten het kustfundament 
12. IJsselmeergebied (uitbreidingsruimte) 
13. Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde 
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Meer specifiek vindt vanuit de rijksverantwoordelijkheid over de hoofdvaarwegen 
met het Ministerie van Infrastructuur en Milieu overleg plaats over de aanpassin-
gen en werkzaamheden aan de hoofdvaarverbinding Lemmer-Delfzijl. Dat resul-
teert onder meer in een aantal civieltechnische en ruimtelijke randvoorwaarden. 
Overleg tussen Rijk en provincie vindt plaats over de technische uitvoering van 
onder meer de nieuwe bruggen en de laad- en loswal. 
 
- Voorbereidingsbesluit Noord-West 380 kV verbinding -  
Het Rijk bereidt een (rijks)inpassingsplan voor de aanleg van de Noord-West 380 
kV hoogspanningsverbinding Eemshaven-Ens voor. Vooruitlopend daarop hebben 
de betrokken ministeries (Ministerie Economische Zaken, Landbouw en Innovatie 
en Ministerie Infrastructuur en Milieu) voor het project een nieuw voorberei-
dingsbesluit genomen, dat op 16 juli 2013 in werking treedt. De nieuwe verbin-
ding is onder meer bedoeld om in de toekomst voldoende capaciteit te bieden 
voor het elektriciteitstransport. 
Met het nemen van het voorbereidingsbesluit wordt beoogd om onomkeerbare 
ontwikkelingen te voorkomen: voor het bouwen en voor overige werken en werk-
zaamheden moeten betrokken gemeenten rekening houden met voornemen. Met 
het voorbereidingsbesluit wordt een vrij ruim gebied rond de bestaande leidingen 
(figuren 2 en 3) gereserveerd. 
Overleg tussen provincie en TenneT vindt plaats over wederzijdse afstemming van 
de plannen. 
 

 
Figuur 1. Fragment voorbereidingsbesluit, omgeving kanaal 

 
Figuur 2. Fragment voorbereidingsbesluit, omgeving N355 
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- Provinciaal Omgevingsplan 2009-2013 - 
Provinciale Staten hebben op 17 juni 2009 het Provinciaal Omgevingsplan 2009-
2013 (POP) vastgesteld. Het Omgevingsplan geeft het geïntegreerd beleid 
aangaande de fysieke leefomgeving: het is zowel een ruimtelijk plan, als een plan 
aangaande milieu, water en mobiliteit. 
Een belangrijke gebiedsopgave ligt in de regio Groningen-Assen, één van de 
nationale stedelijke netwerken. De provincie geeft aan de regio economisch 
sterker te willen ontwikkelen. Ingezet wordt op de aanwezige sterke economische 
sectoren en op een aantrekkelijk woon- en leefklimaat. Goede verbindingen zijn 
hierbij van wezenlijk belang. Capaciteitsproblemen in de verbindingen van en naar 
Groningen moeten aangepakt worden. De provincie zelf is verantwoordelijk voor 
een goed netwerk van provinciale wegen. Daarnaast is in het POP rekening 
gehouden met de opwaardering van het Van Starkenborghkanaal en daarbij 
behorende werkzaamheden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Figuur 3. Fragment Provinciaal Omgevingsplan 2009-2013 (overzichtskaart) 
met globale ligging plangebied 

Het POP laat verder voor dit plangebied als gebiedsaanduidingen zien (figuur 3): 
 Bestaand landbouwgebied in het gebied tussen kanaal en de N355. De land-

bouw is daar de hoofdfunctie; 
 (Inter)nationale hoofdvaarweg ter plaatse van het Van Starkenborghkanaal; 
 Reservering ecologische verbindingszone langs het Aduarderdiep; 
 Aanduiding ‘vaarverbinding’ ter plaatse van de Lindt. 
 
Daarnaast wordt op kaart 3 van het POP de infrastructuur in de provincie weerge-
geven: wegen, vaarwegen en bestaande hoogspanningsleidingen. Zie hiervoor ook 
hoofdstuk 4. 
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- Omgevingsverordening Groningen, 2009 - 
Ter uitvoering van het beleid uit het POP is de Omgevingsverordening-2009 door 
de Provincie Groningen opgesteld. Deze provinciale verordening (POV) geeft op 
meerdere terreinen richtlijnen en voorwaarden aan gemeentelijke bestemmings-
plannen.  
 
- Omgevingsverordening Groningen, partiële herziening 2011 - 
Inmiddels heeft Provinciale Staten op een aantal onderdelen een herziening van 
de Omgevingsverordening vastgesteld (2 februari 2011). De herziening is in 
hoofdzaak “beleidsluw” van karakter. Deze herziening heeft geen consequenties 
voor het plangebied.  
 
- Omgevingsverordening Groningen, partiële herziening 2013  - 
Door middel van een partiële herziening is de Omgevingsverordening op een 
aantal inhoudelijke onderdelen herzien. Ook zijn vergroting van de doelmatigheid 
en een afstemming van het ontheffingenstelsel op de reparatie van de Wro 
uitgangspunten.  
De partiële herziening is op 20 maart 2013 door Provinciale Staten vastgesteld. 
In de herziening is onder meer de beoogde verkeerssituatie rond Aduard 
meegenomen (kaart 5c) van de POV. De Omgevingsverordening kent aan het 
gebied de aanduiding “gereserveerd tracé wegverbinding”;  zie figuur 4. 
De provincie zegt over dergelijke reserveringszones:  
“ Een bestemmingsplan voorziet niet in de bouw of aanleg van nieuwe gebouwen, 
bouwwerken en gebruik van gronden die afbreuk doen of kunnen doen aan de 
mogelijkheid om wegen, spoorwegen en leidingen aan te leggen in de bijlage 11, 
kaart 5c, aangegeven reserveringszones of zoekgebieden voor wegen, spoorwegen 
en leidingen”.  
 
Daarnaast zijn vanuit de Omgevingsverordening (2013) een tweetal thematische 
beleidskaarten van belang. Allereerst is dat kaart 4 bij de Omgevingsverordening, 
dat de (toekomstige) Ecologische hoofdstructuur aangeeft. Deze geeft ten zuiden 
van de N355 bij Nieuwklap een beheersgebied aan. In hoofdstuk 5.6. wordt op de 
doorwerking voor het plangebied teruggekomen. 
 
Verder vermeldt kaart 6a van de POV de landschappelijke kernkarakteristieken die 
in acht moeten worden genomen. In verband daarmee wordt in hoofdstuk 4 te-
ruggekomen op de doorwerking in de bestemmingsplannen. 
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Figuur 4. Fragment Omgevingsverordening, partiële herziening 2013, met ge-

reserveerd tracé wegverbinding  

- Meerjarenprogramma Infrastructuur en Transport – 
Het provinciaal Meerjarenprogramma Infrastructuur en Transport (afgekort: MIT) 
vormt een concretisering van het Provinciaal Omgevingsplan en het collegepro-
gramma op het gebied van infrastructuur. 
In het programma is rekening gehouden met de vervanging van de bruggen Dor-
kwerd en Aduard, alsmede met de aanpassingen in de wegenstructuur. 
 
De provincie hanteert voor projecten uit het MIT enkele opeenvolgende fasen 
van besluitvorming: 
 opnamebesluit: een principebesluit over het al dan niet opnemen van pro-

jecten binnen het provinciale programma; 
 planuitwerkingsbesluit: mogelijkheden worden verkend, alternatieven on-

derzocht en een planuitwerkingsbesluit wordt genomen voor een voorkeurs-
alternatief; 

 realisatiebesluit: de haalbaarheid van een planuitwerking mondt uit in een 
realisatiebesluit.  

 
Voor het voorliggende plan zijn de eerste twee fasen doorlopen; er moet nog een 
realisatiebesluit worden genomen (naar verwachting: eind 2013). 
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2.   2. Gemeentelijk beleid 

Structuurvisie Zuidhorn 2030 
De gemeenteraad van Zuidhorn heeft op 06-06-2011 de Structuurvisie Zuidhorn 
2030 vastgesteld. In de structuurvisie wordt in de toekomstige infrastructuur on-
der meer rekening gehouden met: 
 verbetering doorstroom van het verkeer op de Friesestraatweg, met voor de 

korte termijn de aanleg van een (doorlopende) parallelweg; 
 vervanging van de brug over het Aduarderdiep; 
 opwaardering van het Van Starkenborghkanaal naar klasse Va; 
 aanleg oostelijke rondweg bij Aduard; 
 afwaardering van de huidige doorgaande route door Aduard (Heereweg/ Bur-

gemeester Barneveldweg/Burgemeester Seinenstraat). 
 
Gemeente Zuidhorn, bestemmingsplannen  
De huidige planologische regeling voor het plangebied is voor de in hoofdzaak 
onbebouwde gronden opgenomen in het Bestemmingsplan Buitengebied.  
De gemeenten in het Westerkwartier hebben gezamenlijk een nieuw plan voor 
hun buitengebied ontwikkeld. De gemeenteraad van Zuidhorn heeft het 
bestemmingsplan Buitengebied bij besluit van 12 april 2010 vastgesteld. Het plan 
werd onherroepelijk na uitspraak van de Raad van State van 24 mei 2012. De 
plandelen die niet onherroepelijk werden, hebben geen betrekking op dit 
plangebied. 
In het bestemmingsplan zijn de gronden rond het kanaal (daar waar de rondweg is 
voorzien) onder een agrarische (onbebouwde) bestemming gebracht. Verder 
hebben de aanwezige woningen een woonbestemming gekregen en is bij 
Nieuwklap een bedrijfsbestemming opgenomen.  Het betreft hier een opslagter-
rein. Karakteristieke waterlopen ten noorden van het kanaal en kenmerkend reliëf 
zijn met een beschermende bestemming geregeld. 
In het bestemmingsplan Buitengebied is in hoofdlijnen de bestaande situatie 
opgenomen en van een actuele regeling voorzien. 
 
In het Bestemmingsplan Aduard-2007 is het bestaande dorp geregeld. Het  plan 
grenst aan Van Starkenborghkanaal Herziening van dit bestemmingsplan is voor 
een klein deel noodzakelijk: met name waar de brug over het kanaal komt te 
vervallen, het kanaal wordt verbreed en de kade wordt verbeterd. 
 
In het Bestemmingsplan Industrieterrein Van Starkenborghkanaal te Aduard-2008 
is het bestaande bedrijventerrein geregeld. Een klein deel van het kanaal is daarin 
meegenomen, alsmede de laad- en loswal aan de noordzijde van de Albert Har-
kemaweg. Deze laatste is in eigendom van de provincie Groningen. In het be-
stemmingsplan-2008 is de huidige, feitelijke situatie van het industrieterrein als 
uitgangspunt voor de regeling genomen. 
Op het bedrijventerrein is thans een aantal bedrijven (zonder bedrijfswoning) ge-
vestigd, terwijl verder een laad- en loswal aanwezig is. 
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Gemeente Groningen, bestemmingsplannen 
Van de gemeente Groningen zijn als geldende planologisch beleid van belang het 
Bestemmingsplan Buitengebied en het Bestemmingsplan Openbaar vaarwater. 
Het bestemmingsplan Buitengebied heeft betrekking op de 
bebouwingsconcentratie Nieuwklap en het aangrenzende buitengebied. De 
bebouwde functies zijn overeenkomstig de aanwezige situatie bestemd, het 
landbouwgebied heeft een bestemming “Agrarisch met Waarde” gekregen. De 
agrarische functie staat voorop, daarnaast is rekening gehouden met aanwezige 
landschappelijke waarden. In de verkeersstructuur is de N355 overeenkomstig de 
aanwezige situatie bestemd. 
 
De gemeente Groningen heeft daarnaast een apart bestemmingsplan voor het 
gedeelte van het Aduarderdiep dat binnen de gemeente valt (de gemeentegrens 
ligt in het hart van het water).  
Het betreft hier het bestemmingsplan Openbaar Vaarwater (2008). De 
bestemming water is toegepast, aanleggelegenheden zijn uitgesloten. 
 
Samenvatting  
In figuur 5 zijn de vigerende planologische regelingen voor het plangebied 
samengebracht. De figuur laat aldus een beeld zien van de aansluitende 
agrarische gebiedsbestemmingen (lichtgroen), de bestemmingsregelingen voor de 
N355 (grijs) en het Van Starkenborghkanaal (blauw) en de overige bestemmingen 
in en nabij het plangebied (zoals het slotenpatroon, alsmede hoogspanningslei-
dingen en het waardevolle reliëf, beide laatsten gearceerd). 
Het met het de nieuwe bestemmingsplannen herziene plangebied is toegevoegd. 
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Figuur 5. Overzicht vigerende planologische regelingen 
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3. TRACEVASTSTELLING  

3.   1. Projecthistorie 

De opwaardering van het Van Starkenborghkanaal brengt met zich mee dat de 
bruggen over deze vaarweg vanuit het oogpunt van doorvaarthoogte (in 
geopende toestand) en doorvaartbreedte geschikt moeten worden gemaakt voor 
vierlaagscontainervaart. De opwaardering van het kanaal maakt onderdeel uit van 
de plannen voor de verbetering van de hele vaarweg Lemmer-Delfzijl. De bruggen 
over de vaarweg worden geschikt gemaakt voor de klasse Va-schepen (CEMT) en - 
voor wat betreft de doorvaarthoogte - voor vierlaagscontainervaart. Daarmee 
worden veilige en vlotte vaarverbindingen beoogd. Bovendien zijn de bruggen aan 
het einde van hun technische levensduur. 
 
 
De CEMT-klasse indeling is gebaseerd op de Conféderence Européenne des Minis-
ters de Transport. CEMT-klasses hebben betrekking op de indeling van binnen- en 
rivierenscheepvaart in Europa. Daarmee worden per klasse de maximale 
afmetingen van de betreffende schepen aangegeven. 
De opwaardering tot klasse Va maakt de vaarweg geschikt voor schepen met de 
volgende afmetingen (op basis van de RVW 2011): 
 lengte:   110 – 135 m; 
 breedte:   11,4 m 
 diepgang:   3,5 m; 
 laadvermogen:  2000-4000 ton. 
 
 
De weg door Aduard wordt als ‘erftoegangsweg’ aangemerkt, met een functie 
voor het verkeer vanuit de gebiedsontsluitingswegen in het kwadrant tussen de 
N361, de N388 en de N355 (Leeuwarden-Groningen). Zie ook figuur 6. 
Er wordt ingezet op verbetering van de veiligheid en de doorstroming op deze 
gebiedsontsluitingswegen, zodat sluipverkeer  binnen het kwadrant zoveel 
mogelijk beperkt wordt. 
Wat betreft de situatie in Aduard geeft de doorgaande provinciale weg (N983) 
verkeersdruk, gevoel van onveiligheid en hinder. Oorzaken zijn de intensiteit,  het 
aandeel vrachtverkeer, de aanwezigheid van landbouwverkeer en het plaatselijk 
aanwezige profiel. Samenhangend hiermee is er sprake van geluid- en 
trillingshinder. 
 
Nadat eerder een zogenaamd ‘opnamebesluit’ was genomen, hebben Provinciale 
Staten op 1 juli 2009 een besluit genomen tot planuitwerking voor het project 
“Vervanging bruggen Aduard en Dorkwerd” 1). De formele bekrachtiging middels 
een realisatiebesluit, dat eerder voor de brug te Dorkwerd heeft plaatsgehad, 
moet voor het overige projectdeel nog worden genomen. Dit laatste niet vanwege 
                                                
1) Het besluit werd genomen op basis van een voordracht van Gedeputeerde  Staten aan 

Provinciale Staten d.d. 3 maart 2009. 
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de inhoud, maar vanwege onderzoek naar de mogelijkheden voor een doelmatige 
uitvoering/aanbesteding. 
 

 
Figuur 6. Kwadrant van gebiedsontsluitingswegen (voordracht, 03-03-09) 

3.   2. Beoordeling alternatieven en voorkeurstracé 

De situatie rond de bruggen van Aduard en Dorkwerd heeft geleid tot een studie 
naar een integrale aanpak. Dit heeft in de periode tot 2008 tot studies naar de 
verschillende mogelijkheden geleid. Deze hebben in een voorlopig voorkeursal-
ternatief (2008) uitgemond. Dit is hieronder weergegeven. 
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Figuur 7. Voorkeursalternatief, 2008 

Tijdens een gehouden inspraakronde (in augustus-oktober 2008) over het voorlo-
pige voorkeursalternatief, zijn diverse mondelinge en schriftelijke inspraakreacties 
ingediend. Er zijn individuele inspraakreacties binnengekomen, maar ook reacties 
van een grotere groep mensen of organisaties, zoals de Burgerinitiatiefgroep “Het 
Beter Bruggen Plan Aduard-Dorkwerd”, bewonersvereniging Reitdiep, verschillen-
de dorpsbelangen in de omgeving, een gezamenlijke reactie van zestien leden van 
de voormalige Klankbordgroep Vervanging Bruggen Aduard/Dorkwerd, bedrijven 
bij Aduard en de Verkeerscommissie VWH.     
 
Aduard en de dorpen in haar omgeving (en 16 leden van de voormalige klank-
bordgroep) hebben door middel van verschillende inspraakreacties gepleit voor 
twee autobruggen bij Dorkwerd en Aduard, de brug bij Aduard ten westen van de 
loswal, een ontsluitingsroute langs het Aduarderdiep en het realiseren van twee 
aansluitingen op de Friesestraatweg. Onder andere De Burgerinitiatiefgroep “Het 
Beter Bruggen Plan Aduard-Dorkwerd” en bewonersvereniging Reitdiep en Ver-
eniging Dorkwerd e.o. hebben destijds de voorkeur uitgesproken voor één vaste 
brug in combinatie met twee fietsbruggen. 
 
Uiteindelijk is, mede op basis van de inspraakreacties, het voorlopige voorkeursal-
ternatief op een aantal onderdelen aangepast:  
 De nieuwe brug bij Aduard komt zo dicht mogelijk bij Aduard te liggen: aan de 

westzijde van de loswal. De loswal wordt aan de oostzijde verlengd. Voor het 
transport van de loswal naar het achtergelegen opslagterrein wordt een voor-
ziening getroffen. 

 De aansluiting op de Friesestraatweg ten zuiden van Aduard blijft gehand-
haafd. Met name de zuidelijke toegang tot Aduard blijft logisch (de route van 
Aduard richting Zuidhorn ook) en de bereikbaarheid van bedrijven blijft goed. 
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 Ten zuiden van Nieuwklap komt een ongelijkvloerse kruising. Een ongelijk-
vloerse kruising beperkt het effect op de doorstroming op de Friesestraatweg 
(N355) en leidt niet tot een toename van de verkeersstroom over Dorkwerd.  

 
Dit heeft uiteindelijk geleid tot een bestuurlijk voorkeursalternatief dat aan 
Provinciale Staten is voorgelegd (3 maart 2009). PS hebben vervolgens op 1 juli 
2009 een planuitwerkingsbesluit genomen. 
 
Het gekozen alternatief is in figuur 8 schematisch weergegeven en kent de vol-
gende principekeuzes: 
 over het kanaal worden twee bruggen voor alle verkeer gehandhaafd; 
 de brug van Aduard wordt in oostelijke richting verschoven en komt ten wes-

ten van de loswal; 
 er wordt een ontsluitingsweg om de Nijelandsterpolder aangelegd, waarmee 

het doorgaande verkeer uit Aduard verdwijnt; 
 de bestaande aansluiting op de Friesestraatweg bij Aduard blijft gehandhaafd; 
 er komt een ongelijkvloerse kruising op de Friesestraatweg ten zuiden van 

Nieuwklap. 
 

 

 
Figuur 8. Bestuurlijk voorkeursalternatief (2009) 
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In de daarop volgende periode is het plan op onderdelen nog bijgesteld. 
In het bijzonder de planuitwerking bij Nieuwklap is na overleg met de betrokke-
nen aangepast. De eerdere ‘pookaansluiting’ is vervangen door een aansluiting 
met een beperkter ruimtebeslag.  
 
Daarmee zijn voordelen behaald aangaande: 
 de leefbaarheid van de buurtschap met aanmerkelijk minder verkeer en bijge-

volg minder geluid- en trillingshinder; 
 de maat en schaal van de verkeersknoop die zich beter tot de bebouwings-

concentratie van Nieuwklap verhouden en daarmee het bereiken van een 
verbeterde ruimtelijke kwaliteit; 

 het totale ruimtebeslag en de restruimte, die kleiner zijn; 
 het tegengaan van overlast landbouwverkeer in het bijzonder voor fietsers; 
 het ontmoedigen van sluipverkeer Nieuwbrugsterweg; 
 een kortere en logischer aansluiting tussen de Lindt en de Fietsroute Plus. 

3.   3. Verkeersintensiteiten en monitoring 

Ten behoeve van de verkeerssituatie die samenhangt met de realisering van 
nieuwe bruggen te Aduard en Dorkwerd is een verkeersstudie gemaakt 
(bijlage 1) 2). Het onderzoek betreft een vergelijking tussen de bestaande situatie 
en die in het prognosejaar 2025; dit is tien jaar na de beoogde aanleg. Tevens is in 
dit onderzoek de externe verkeerssituatie in de omgeving betrokken, met name 
aangaande N361 (Groningen-Winsum-Mensingeweer). Na uitspraak van Provin-
ciale Staten (2011) wordt vooralsnog afgezien van de aanleg van een nieuw tracé, 
met uitzondering van het gedeelte tussen Ranum en Mensingeweer. 
Over het algemeen worden positieve effecten verwacht op het terugdringen van 
verkeersintensiteiten op de lokale wegen ten gunste van de erftoegangswegen en 
de gebiedsontsluitingswegen (autonome groei buiten beschouwing gelaten). Door 
het regelmatig houden van verkeerstellingen zal monitoring plaatsvinden van de 
verkeersintensiteiten. 

3.   4. Realisatiebesluit en planologische inpassing 

Het planontwerp is inmiddels zover uitgekristalliseerd dat planologische inbed-
ding (bestemmingsplan) kan plaatsvinden en realisatiebesluit door Provinciale 
Staten kan worden genomen (dit is de laatste fase in de proceduregang volgens 
het Meerjarenprogramma Infrastructuur en Transport om te komen tot een 
daadwerkelijke realisering van projecten). 
De procedures hiervan worden ondersteund door enerzijds een visie op een goe-
de landschappelijke inpassing en anderzijds door uitvoering van een aantal deel-
onderzoeken die op onderdelen randvoorwaarden stellen. 
In het volgende hoofdstuk komt de landschappelijke inpassing aan de orde. 
 
                                                
2) Modelstudie Aduard-Dorkwerd, Modelstudie ten behoeve van input voor het akoestisch 

onderzoek, DHV  BV, Groningen juli 2011. 
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4. PLANUITGANGSPUNTEN 

4.   1. Afstemming Provinciaal Omgevingsplan Groningen 2009-2013 

De brugverbeteringen en de rondweg staan niet expliciet op de kaart 
‘infrastructuur’ van het Provinciaal Omgevingsplan (2009), maar die kaart laat wel 
de context zien, terwijl het kanaal als “Vaarweg Va” is aangegeven. 
 

Figuur 9. Fragment Provinciaal Omgevingsplan 2009-2013 (kaart infrastruc-
tuur) met indicatieve ligging plangebied (groen) 

 
Inmiddels is in de partiële herziening van de nieuwe provinciale Omgevingsveror-
dening (vastgesteld 20 maart 2013) de nieuwe rondweg expliciet meegenomen 
(zie figuur 4, hoofdstuk 2). 

4.   2.  Uitgangspunten voor het verkeerskundig ontwerp  

Uitgangspunten voor het verkeerskundig ontwerp zijn: 
 
Kanaal/brugverbetering: 
 De brugverbetering bij Aduard vloeit voort uit de opwaardering van de lande-

lijke hoofdvaarweg.  
 De nieuwe brug wordt op ± 750 m oostelijk van de huidige brug aangelegd. 

Ter plaatse van de te verwijderen brug worden de kanaaloevers aangepast. 
De nieuwe brug over het Van Starkenborghkanaal wordt een beweegbare 
brug met een doorvaarthoogte van 9,1 m (in geopende stand) en een door-
vaartbreedte van 54 m.  
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De totale hoogte vanaf kanaalpeil wordt ruim 11 m (uitgaande van een brug in 
gesloten toestand).  
De doorvaarthoogte en -breedte vloeien voort uit de eisen in verband met de 
opwaardering van het Van Starkenborghkanaal voor klasse Va schepen. Ter 
plaatse van de brug wordt het kanaal verbreed en wel zodanig dat de vaarweg 
onder de brug geschikt wordt voor twee passerende schepen.  
De hoogte van de brug zelf is mede ingegeven door het architectonisch ont-
werp van de brug. 

 De nieuwe bruggen te Dorkwerd en bij Aduard maken onderdeel uit van een 
gemeenschappelijk project en zullen een uniforme uitvoering krijgen (dit geldt 
het architectonisch ontwerp; de brugindeling varieert, gezien het verschil in 
verkeersfunctie). 

 De brug bij Nieuwklap krijgt een hoogte van 9,5 m boven NAP (inclusief re-
ling). Het rijweggedeelte ligt op circa 8,00 m boven NAP. 

 Er wordt ruimte gereserveerd voor de aanleg van een bochtverbreding in het 
kanaal bij de aansluiting met het Aduarderdiep; daarover vindt nog overleg 
met de kanaalbeheerder plaats. 

 In de nieuwe situatie wordt rekening gehouden met een verbeterde situatie 
aangaande de laad- en loswal, met ruimere mogelijkheden van ladende en 
lossende schepen (buiten de eigenlijke vaarroute). De nieuwe weg wordt om 
de loswal gelegd. Het bedrijf Mechielsen houdt zijn bereikbaarheid met de 
laad- en loswal door middel van realisering van een tunnel (figuur 10). Met 
het bedrijf vindt overleg plaats over de opzet van het nieuwe plan. 
 

 
Figuur 10. Impresssie ontsluitingssituatie bedrijf Mechielsen / laad en loswal  
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Wegenstructuur: 
 In samenhang met de brugverbetering wordt de N983 om het dorp Aduard 

heen gelegd.  
Knelpunten aangaande de verkeersveiligheid in het dorp en een vlotte door-
stroming van het verkeer worden zo aangepakt. Bovendien worden maatrege-
len genomen om het sluipverkeer te beperken. 
Ook wordt in combinatie met de aanleg van de nieuwe brug de ontsluiting van 
het bedrijventerrein Aduard verbeterd. 

 Het nieuwe weggedeelte van de N983 krijgt een totale lengte van 3,4 km.  
Daarvan ligt ±  890 m aan de noordzijde van het kanaal en de overige 2,5 km 
aan de zuidzijde. 

 Bij de aansluiting met het Aduarderdiep buigt de nieuwe weg in zuidelijke 
richting naar Nieuwklap af.  

 Bij Nieuwklap wordt door middel van een ongelijkvloerse kruising aangesloten 
op de N355. De buurtschap zelf wordt zoveel mogelijk ontzien.  

 De N355 wordt iets in zuidelijke richting verplaatst en krijgt een nieuwe brug 
over het Aduarderdiep. 

 De nieuwe rondweg bestaat uit een rijbaan van 6,00 m met bermstroken; de 
hoofdrijbaan van de N355 heeft een breedte van 7,50 m. 

 De nieuwe weg krijgt de functie van een “erftoegangsweg”. De maximum 
snelheid op de weg wordt 60 km/u. Voor de N355 geldt een maximum snel-
heid van 80 km/u. 

 De tracékeuze, gebundeld aan het kanaal en het Aduarderdiep, beperkt de 
doorsnijding van landbouwgronden en ontziet het landschap van de Nijeland-
sterpolder. 

De wijze waarop de nieuwe weg wordt aangelegd, past in de gedachtegang rond 
het duurzaam veilig-beleid, zoals dat landelijk – en ook in de provincie Groningen 
– is geïntroduceerd. Een belangrijk uitgangspunt achter dit beleid is rekening te 
houden met en in te spelen op het gedrag van de verkeersgebruiker. Dat gedrag 
wordt mede bepaald door de inrichting van de weg. Die inrichting moet bijdragen 
aan het zogenaamde zelfverklarende karakter van de weg. Voor het verkeersge-
drag en dus de verkeersveiligheid is het essentieel dat de verwachtingen van de 
weggebruiker nauw aansluiten bij de feitelijke situatie. Het aan de weggebruiker 
aanbieden van een beperkt aantal goed herkenbare verschijningsvormen van de 
weg verbetert dit verwachtingspatroon. Dat geldt bijvoorbeeld voor de weg-
breedtes en de toe te passen markeringen.  
Deze uitgangspunten zijn leidend geweest bij het ontwerp. 
 
Een Duurzaam veilig wegennet kent drie wegcategorieën, een indeling die ook 
binnen de provincie Groningen wordt gebruikt en in het Provinciaal Omgevings-
plan is aangehouden: 
 Stroomwegen A: autosnelwegen; 
 Stroomwegen B: autowegen; 
 Regionale gebiedsontsluitingswegen A; 
 Regionale gebiedsontsluitingswegen B; 
 Erftoegangswegen. 
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De N355 is een gebiedsontsluitingsweg A, de N983 is een erftoegangsweg en 
wordt tot het ‘overig provinciaal wegennet’ gerekend (POP 2009-2013). 
 
Fietsverkeer:  
 Er wordt voorzien in een doorlopend fietspad langs de nieuwe weg. 
 De breedte van het fietspad wordt 2,5 m. 
 Bij Nieuwklap wordt de laatste schakel in de Fietsroute Plus Zuidhorn-

Groningen meegenomen (dit fietspad krijgt een breedte van 3,5 m).  
 Aanleg vindt op verkeersveilige en sociaal veilige wijze plaats. 
 
Openbaar vervoer 
 De huidige busroutes lopen via de N355 en via de N983 (vanuit Oldehove via 

Aduard) richting de stad Groningen. 
De inzet is om de bussen zoveel mogelijk te laten rijden, zoals ze nu ook rij-
den. Wel betekent de nieuwe verkeersoplossing, dat er sprake is van een lan-
gere route. In onderzoek is of de nieuwe wegomlegging een functie moet krij-
gen als openbaar vervoersroute. 
Planologisch wordt in elk geval ruimte gereserveerd voor bushaltes (zowel ten 
oosten van de Aduarderbrug en bij Nieuwklap). 

4.   3. Landschappelijke inpassing van het ontwerp 

4.3.1. Visie landschappelijke inpassing 

Het Provinciaal Omgevingsplan 2009-2013 wijst op het belang van een zo goed 
mogelijke landschappelijke inpassing.  
Om deze intenties inhoud te geven, is een visie opgesteld: Vervangen bruggen 
Aduard en Dorkwerd, Visie landschappelijke inpassing (provincie Groningen, 
2012). Daarin is een algemene visie opgenomen en wordt ingegaan op een aantal 
deelprojecten. Er heeft een afstemming plaatsgevonden op het ontwerp (Defini-
tief Ontwerp) van de nieuwe wegenstructuur. 
In bijlage 12 is de landschapsvisie opgenomen. Hieronder volgt een samenvatting 
waarbij wordt aangegeven hoe de planologische vertaling in dit bestemmingsplan 
plaatsvindt. 
 
Algemene uitgangspunten landschapsvisie 
 
Centraal in de visie staat het waarborgen en versterken van de bestaande kwali-
teiten van het gebied. De volgende kenmerken moeten in het landschapsontwerp 
verankerd zijn: 
 Optimale beleving van het karakteristieke landschap. 

∗ Landschappelijke openheid. 
∗ Het oude cultuurlandschap, dat door het kanaal als zelfstandig lijnvormig 

element, wordt doorsneden. 
∗ De verspreid gelegen erven en bomenrijen geven maat en schaal in het 

gebied. 
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 Leesbaarheid van het landschap, ruimte en gebruik. 
∗ Herkenbaarheid van de ontstaansgeschiedenis. 
∗ Herkenbaarheid van functie en gebruik. 
∗ De natuurlijke samenhang tussen de verschillende elementen. 
∗ Maat en schaal. 

 
 Bijzondere punten in het landschap. 

∗ Uitzichtpunten (hogere gelegen delen, oriëntatiepunten). 
∗ Civiele kunstwerken. 
∗ Iconen in het landschap. 
∗ Knooppunten met een afwisselende beleving. 
∗ Rustpunten (vooral voor langzaam verkeer). 

 Nieuwe ruimtelijke samenhang en netwerk. 
Deze hoofdelementen staan in figuur 11 weergegeven. 
 

 
Figuur 11. Ruimtelijke hoofdkenmerken 
 
De landschapsvisie onderscheidt 5 deelprojecten. 

1. Verwijderen bestaande brug Aduard. 
2. Maken nieuwe oeververbinding Aduard;  
3. Aanleg rondweg om Aduard en door de Nijlandsterpolder. 
4. Nieuwe oeververbinding Dorkwerd. 
5. Nieuwe aansluiting bij Nieuwklap. 

 
Opgemerkt wordt dat deelproject 4 op figuur 12 is geregeld in het eerder gemaak-
te bestemmingsplan Brug Dorkwerd (vastgesteld, juli 2012). 
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Figuur 12. Deelgebieden landschapsvisie 
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Ad 1.  Verwijderen bestaande brug bij Aduard 
 

 
Figuur 13. Verkeerskundig ontwerp Aduard, opheffen oude brug  

 

 
Figuur 14. Landschapsmaatregelen oude brug Aduard 

Naast verwijdering van de brug, worden hier tevens de landhoofden verwijderd; 
er komt hier dus geen nieuwe oeververbinding. Meer oostelijk komt de nieuwe 
brug. 
Vanwege de historische betekenis van deze oude route naar het Middag Humster-
land is het belangrijk dat de route van de N983 herkenbaar blijft. Daarom gelden 
als uitgangspunten voor dit deelproject: 
 blijvende herkenbaarheid van de oude verbinding met een goede vormgeving 

van de landhoofden; 
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 hoogteverschillen gebruiken voor een optimale beleving van het landschap 
(uitzicht); 

 verschil tussen open karakter aan de oostzijde en besloten karakter aan de 
westzijde behouden en versterken. 
Vanuit de ecologische doelstelling geldt hierbij als nuancering, dat aan de 
noordzijde van het kanaal de groenstructuur behouden dient te blijven voor 
het geleiden van een vleermuizenroute. Vanwege de afstemming op de land-
schappelijke doelstelling (behoud openheid), zal de groenstructuur bestaan 
uit bomen met weinig ondergroei; 

 de grondlichamen van de landhoofden buiten de vaarweg blijven behouden; 
 de bocht in de nieuwe weg zo scherp mogelijk maken voor de herkenbaarheid 

van de oude route. 
Het verkeerskundig ontwerp voor dit deelgebied is op figuur 13 weergegeven, de 
landschapsvisie op figuur 14. 
 
Ad 2.  Maken nieuwe oeververbinding Aduard  
 

 
Figuur 15. Verkeerskundig ontwerp nieuwe brug Aduard e.o. 

 
Figuur 16. Landschapsvisie nieuwe brug Aduard e.o. 
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Voor dit deelproject is ingezet op een goede vormgeving van verschillende ele-
menten (wegenstructuur, laad- en loswal, dorpsentree Aduard, fietsverbinding).  
Als specifieke uitgangspunten voor dit deelproject worden gehanteerd: 
 wegen, brug en grondlichamen als een ruimtelijke eenheid ontwerpen; 
 ruimtereservering laad- en loswal, afgestemd op de nieuwe situatie. Deze 

functie hoort ruimtelijk en functioneel tot het kanaal; het talud zal daarop 
worden afgestemd; 

 waarbogen van de kwaliteit van de nieuwe dorpsentree, onder meer door het 
bedrijventerrein in te planten (‘groene coulissen’); 

 aan de bedrijvenzijde wordt voorzien in een groenscherm, de waterzijde blijft 
open; 

 respect voor het beschermde Nationaal Landschap Middag Humsterland; 
 vóór en na de nieuw aan te leggen brug is de bermbreedte tussen weg en 

fietspad versmald tot ongeveer 2,5 m; 
 bij beide binnentaluds aan de noordzijde van het Van Starkenborghkanaal 

wordt ruimte gezocht voor een inrichting met rustpunten (recreatief). Verder 
dient bij beide binnentaluds rekening te worden gehouden met de geleiding 
van een vleermuizenroute. Zo dient het opgaande groen aan de noordzijde 
aan te sluiten op de groenstructuur aan zowel de west- als de oostzijde. Ook 
hierbij geldt een zodanige vormgeving van de groenstructuur (met weinig on-
dergroei), dat de landschappelijke openheid zoveel mogelijk gewaarborgd 
blijft 

 
Het verkeerskundig ontwerp voor dit deelgebied is op figuur 15 weergegeven, de 
landschapsvisie op figuur 16. 
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Ad 3.  Aanleg rondweg om Aduard door Nijlandsterpolder 
 

 
Figuur 17. Landschapsvisie, gronddepot e.o. 

Bij de landschappelijke uitgangspunten is in de landschapsvisie een onderscheid 
gemaakt tussen drie tracégedeelten (figuur 17): 
Voor het deel aan de noordzijde van het kanaal gelden: 
 noordzuid-relatie versterken met accent op openheid aan de noordzijde; 
 enkele bomen nabij erven laten staan/versterken; 
 fietspad niet overal parallel aan de weg, maar de landschappelijke lijnen laten 

volgen. Daarbij wordt een bermbreedte tussen weg en fietspad van in begin-
sel 2,5 tot 4,5 m aangehouden, een bermbreedte die past bij het beeld van 
het fietspad van de N983. 

 
Voor het deel aan de zuidzijde van het kanaal gelden: 
 bestaande waterloop wordt gehandhaafd en de rechte lijnen van het kanaal 

en het Aduarderdiep worden in de vormgeving van de rondweg gevolgd; 
 rekening houden met aanwezige hoofdwaterleiding; 
 voor fietsers zorgen voor een optimale beleving van het water; 
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 zo mogelijk noord-zuid relatie versterken met accent op openheid aan de 
noordzijde. 

 
Voor de hoek Van Starkenborghkanaal/ Aduarderdiep gelden: 
 (voormalig) gronddepot ruimtelijk herkenbaar; 
 fietspad volgt water; 
 besloten karakter voor automobilist versterken. 
In dit deelgebied blijft de rij knotwilgen (ook vanuit ecologisch motief) bestaan. 
 
Ter aanvulling op de landschapsvisie geldt dat aan de noordzijde van het kanaal in 
verband het geleiden van een vleermuizenroute van nieuwe brug richting de oude 
brug de groenstructuur behouden dient te blijven.  
De bomen die hier gekapt moeten worden vanwege de aanleg van de nieuwe weg 
en het fietspad, worden in de vorm van laanbeplanting weer teruggebracht. Van-
wege het waarborgen van de openheid zal hier weinig onderbegroeiing worden 
aangelegd. 
Uitwerking vindt plaats in het Groenplan (zie ook paragraaf 4.6.2.) 
 
Ad 5.  Nieuwe aansluiting bij Nieuwklap 
 
Voor het deelgebied Nieuwklap is de oorspronkelijke planopzet (met een pook-
aansluiting (figuur 18)) vervangen door de opzet zoals in figuur 19 is opgenomen. 
 

 
Figuur 18. Oorspronkelijke pookaansluiting Nieuwklap 
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Figuur 19. Verkeerskundig ontwerp Nieuwklap e.o. 

 
Figuur 20. Landschapsvisie nieuwe aansluiting Nieuwklap. 

 
Als specifieke uitgangspunten worden in de landschapsvisie genoemd: 
 ontwerpen met respect voor de buurtschap Nieuwklap, de oude loop van de 

Friesestraatweg en de kwaliteit van de plek waarborgen; 
 de buurtschap Nieuwklap en het verkeersknooppunt (dat verhoogd in het 

landschap komt te liggen) worden als twee ruimtelijk verschillende eenheden 
beschouwd met ieder een eigen herkenbaarheid; 

 het waarborgen van de leesbaarheid van onderdelen en ingrepen; 
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 routes logisch vormgeven; 
 een verkeersoplossing die in maat en schaal van de plek passend is; 
 nieuwe talud aan de noordzijde inplanten, zuidzijde open houden; 
 daarbij ruimte vormen voor een ‘botanische zone’, een parkachtige ruimte 

met een transparant, groen karakter; 
 bedrijfslocatie onderzoeken op mogelijkheden voor inplant. De westzijde van 

de bedrijfslocatie wordt bestemd als “Groen” in verband met de verkeersvei-
ligheid. 
 

Het verkeerskundig ontwerp voor dit deelgebied is op figuur 19 weergegeven, de 
landschapsvisie op figuur 20. 
 
4.   4. Kunstwerken 

In deze paragraaf wordt een impressie gegeven van de te realiseren kunstwerken. 
 
- brug Van Starkenborghkanaal bij Aduard  
De keuze van de brug bij Aduard sluit aan bij de huidige beleving van de bruggen: 
een robuuste basis in de vorm van de landhoofden en daarop als toevoeging een 
enkelvoudig dragend element, als een ‘tafel’ variërend in de hoogte. 
 

 
 

Figuur 21. Impressie brug over Van Starkenborghkanaal bij Aduard 

Vanuit deze vorm is gekozen voor een herkenbaar en niet te opvallend beeld. 
Daarbij is de gedachte dat vanuit robuuste landhoofden de overspanning met een 
enkelvoudige beeldtaal gerealiseerd wordt. 
Vanaf de brug wordt de oversteek ervaren en daadwerkelijk het kanaal gezien.  
Zicht speelt ook over het profiel van de brug. De brug ligt hoger dan de omgeving 
en de oversteek is bijna 60 meter in een rechte lijn. Aan het eind van die lijn ligt 
een uitzicht op de bestemming aan de overzijde. 
Het zicht speelt ook vanaf het water en vanaf de oevers. Daar komt het profiel van 
de brug in beeld als overspanning van het water. De oversteek van het water is 
ook een gebeurtenis met een bepaald beeld. Dat betekent niet een anonieme 
kruising maar één waarvan men achteraf het adres kan navertellen. Het materiaal 
van de beweegbare overspanning bestaat in principe uit staal. De uitwerking 
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daarvan is nog te bepalen. De historische geklonken beelden zijn nu niet meer 
opportuun.  
De uitvoering zal veel meer glad en gelast zijn. De landhoofden krijgen een veran-
kering in het Groninger landschap. De keuze voor massieve gemetselde buiten-
schillen ligt daarmee voor de hand. Door te werken met steensoorten en metsel-
patronen kan ingespeeld worden op de specifieke locatie. 
Uitgangspunt bij de landschappelijke aansluiting op de landhoofden is dat de ta-
luds een aansluiting vinden bij de groene taluds van de kanaaloever. 
 
- brug Aduarderdiep bij Nieuwklap 
De nieuwe vaste brug over het Aduarderdiep bij Nieuwklap is forser dan de be-
staande brug. Er zal sprake zijn van een totale overspanning met de pijlers op bei-
de oevers. Daarmee ontstaat een overspanning van circa 35 m over het water en 
circa 70 m tussen de landhoofden.  
 

 
Figuur 22. Impressie brug over Aduarderdiep bij Nieuwklap 

Als gevolg van het doorvaartprofiel van bijna 7 m hoog boven het water, komt de 
bovenzijde van de brug en de grondlichamen bijna 8 m boven het huidige maai-
veld. Gekozen is voor weliswaar een forse brug maar met een lichte constructie. 
Licht in gewicht waardoor geringe brugdiktes en maten voor de pijlers noodzake-
lijk zijn. Licht in die zin, dat ondanks de grote afmetingen er voldoende daglicht 
onder brug resteert, opdat geen sociaal onveilige gebieden in de ‘oksels’ ontstaan. 
Licht in de beleving: vanaf de grondlichamen komt de weg ter plaatse los van de 
bodem en zweeft als een dunne losse plaat boven het Groninger land. En ten slot-
te licht is in de zin van transparant (brugleuningen en ondersteuningen), waar-
door het water en het omringende landschap zoveel mogelijk soepel om de con-
structie spelen, het vrije zicht op die omgeving zoveel mogelijk onbelemmerd la-
tend. 
 
4.   5. Bomeneffectanalyse 

Daar waar de landschapsvisie aangeeft op welke wijze de nieuwe infrastructurele 
werken landschappelijk worden ingepast,  vindt een nadere uitwerking plaats in 
het groenplan en in een bomeneffectanalyse.  Zo komt uit deze analyse naar vo-
ren welke werkzaamheden aan te rooien en te planten bomen moeten worden 
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gedaan. Het is een op uitvoering gericht plan, dat bij de realisering van het plan 
wordt betrokken. 
 
Inmiddels zijn voor de plandelen Zuidhorn en Groningen bomeneffectanalyses 
uitgevoerd. Daarbij is een inventarisatie gedaan naar de aanwezigheid en kwaliteit 
van de bomen en is onderzocht welke bomen bij de uitvoering van de plannen 
schade zullen oplopen of niet in stand kunnen blijven. 
De bomeneffectanalyses besluiten met het geven van mogelijkheden voor be-
schermende of compenserende maatregelen. Zo worden de mogelijkheden be-
schreven op welke wijze een nieuwe groen-/bomenstructuur kan worden ontwik-
keld. Wat dit betreft sluiten de bomeneffectanalyses  aan op de landschapsvisie 
Vervangen bruggen Aduard en Dorkwerd, Visie landschappelijke inpassing (pro-
vincie Groningen, 2012). De bomeneffectanalyses worden uitgewerkt in een 
groenplan. 
 
4.   6. Groenplan 

4.6.1. Beleid 

In de voorgaande paragraaf is ingegaan op de Visie Landschappelijke inpassing 
(2012). Deze Visie Landschappelijke inpassing werkt de verschillende projecton-
derdelen uit. Aan de visie ligt een ruimtelijke en landschappelijke analyse van het 
gebied Noordelijk Westerkwartier-Middag Humsterland ten grondslag. Deze visie 
is gebaseerd op het Landschapsontwikkelingsplan Noord-Groningen (2006). 
Voor de gemeente Zuidhorn is het groenbeleid weergegeven in de Groenvisie 
Zuidhorn-2015, vastgesteld op 07-02-2011. De visie is uitgangspunt voor toekom-
stig ontwerp, aanleg en beheer van groenvoorzieningen. 
Met de groenvisie wil de gemeente in brede zin het groenbeleid ondersteunen en 
versterken aangaande de kernwaarden rust, ruimte en gemeenschapszin. Ook is 
de inzet om met de visie het woon- en leefklimaat, de veiligheid, de herkenbaar-
heid van de kernen en de aansluiting op het omringende landschap te waarboren 
en te versterken. 
Accenten in het beleid liggen op: 
 behoud, versterking en aanpassing van de bomenstructuur; 
 voldoende aandacht voor de groenstructuur bij herinrichtingsplannen; 
 aanpak van boomziektes; 
 minder bestrijden van overlast van bomen die een natuurlijk product afgeven; 
 helder en eenvoudig kapvergunningenbeleid. 
 
Voor de gemeente Groningen is het groenbeleid weergegeven in: 

1. De Groenstructuurvisie “Groene Pepers” 
2. De Stedelijke Ecologische Structuur (SES) 
3. De Algemene Plaatselijke Verordening. 

Samengevat geven deze beleidsstukken het volgende weer. 
 



 

Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap Bijlage I - Bestemmingsplan

237

blz 32  129812 
 

 
 
Rho Adviseurs B.V. Bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap, vervanging brug Aduard en 
 aanleg rondweg Aduard-Nieuwklap  
 Gemeente Groningen Status: Vastgesteld / 18-12-13 

Ad 1.  De Groenstructuurvisie “Groene Pepers” 
In 2009 is de Groenstructuurvisie “Groene Pepers” vastgesteld. “Groene Pepers” 
is een paraplustuk.  
 
Dat wil zeggen dat - als er in de onderliggende structuurplannen terreinen zijn 
aangemerkt als Stedelijke Hoofdstructuur (zie hierna), de Ecologische hoofdstruc-
tuur, de bomenhoofdstructuur, monumentaal groen en/of waardevolle waterver-
binding - deze in de groenstructuurvisie als basisgroen zijn aangewezen. 
In “Groene Pepers” geeft de gemeente zijn beleid zowel in kwantitatieve als in 
kwalitatieve zin weer over het groen in de stad. De visie “Groene Pepers” onder-
scheidt onder meer een samenvattend blauw-groen netwerk, de complete hoofd-
structuur van groen en water. 
Als onderdeel van dit netwerk is een basisgroenstructuur onderscheiden, een 
kwalitatief hoofdwaardige groenstructuur waar de gemeente zich primair verant-
woordelijk voor voelt. Daar wordt ingezet op versterking van de functionele kwali-
teit en de completering van de samenhang in het netwerk.  
Bij eventuele kap in de basisgroenstructuur moet 1:1 worden gecompenseerd. Dat 
moet primair binnen het projectgebied en -  als dat niet kan - in de nabijheid van 
de locatie waar het groen wordt gekapt. Dit compensatieprincipe sluit aan bij de 
Boswet. 
 
Langs de oostzijde van het Aduarderdiep wordt in “Groene Pepers” een zone aan-
gegeven als verbindend groen. Voor het plangebied aan de oostzijde van Nieuw-
klap zijn overigens geen specifieke aanduidingen gegeven. 
 
Ad 2. De Stedelijke Ecologische Structuur (SES) 
De stedelijke ecologische structuur (SES) is primair ingezet als hulpmiddel om de 
kwaliteit van de natuur bij ruimtelijke ontwikkelingen te handhaven. De SES is een 
stedelijke ecologische hoofdstructuur. Voor niet-wettelijk beschermde gebieden 
zijn richtlijnen en doelen opgesteld.  
Het gebied rondom Nieuwklap is als onderdeel van de Nationale EHS (geel aange-
duid). Zie figuur 23. Verder wordt aan de zuidzijde een ecologische verbinding 
langs het Aduarderdiep aangegeven, waarbij het Aduarderdiep wordt verbonden 
met het zuidelijk van de stad gelegen netwerk. Aan de noordkant van de N355 bij 
Nieuwklap zijn twee groene gebiedjes aangegeven die zelf niet onder de SES val-
len, maar duiden op aanwezig groen. 
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Figuur 23. Fragment SES 

 
Ad 3. De Algemene Plaatselijke Verordening Groningen 
In de Algemene Plaatselijke Verordening Groningen (APVG) van 2009 en de bijbe-
horende Nota Kapbeleid van 2010 wordt de juridische bescherming van waarde-
vol groen weergegeven. In de De Nota Kapbeleid is omschreven dat (potentieel) 
monumentale bomen beschermenswaardiger zijn dan niet-potentieel monumen-
tale bomen. De Nota Kapbeleid geeft dan ook een overzicht van de waardevolle, 
monumentale bomen.  
 
Binnen het plangebied van Nieuwklap komen geen (potentieel) monumentale 
bomen voor. 
Bij aanvragen om het vellen van houtopstanden wordt onder meer getoetst op de 
aanwezigheid van ´dringende redenen´. In de Nota Kapbeleid 2010, met daarin 
beleidsregels voor de beoordeling van vergunningaanvragen, is dit criterium na-
der uitgewerkt. Er mag een dringende reden in elk geval worden aangenomen, als 
het college van burgemeester en wethouders  
c. q. de gemeenteraad zich aan de hand van een bomeneffectanalyse of een 
groenparagraaf (in een bestemmingsplan) hebben uitgesproken over bepaalde 
projecten waarbij groenbelangen zijn betrokken en het belang van bomen ade-
quaat en zorgvuldig in beeld gebracht. Dat gebeurt met dit bestemmingsplan. 

4.6.2. Uitwerking in Groenplan 

Voor het projectgebied worden groenplannen gemaakt voor het grondgebied van 
de betrokken gemeenten. Deze worden betrokken bij de uitvoering van het 
groenbeleid in het plangebied.   
In eerste instantie is het Groenplan gemaakt en uitgewerkt voor het gebied 
Nieuwklap. Voor het overige Zuidhorner deel wordt in het kader van de planuit-
voering een verdere uitwerking in een Groenplan opgesteld. 
In deze paragraaf wordt het groenplan voor het gebied bij Nieuwklap samengevat. 
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In algemene zin ligt aan het Groenplan ten grondslag het uitgangspunt om de 
buurtschap Nieuwklap in ruimtelijk-landschappelijke zin bestaansrecht te blijven 
bieden door de wegaansluiting op grotere afstand van de woningen te realiseren. 
De vergrote ruimte tussen de historische Friesestraatweg en de provinciale weg 
zou in dat licht zoveel mogelijk een inrichting moeten krijgen die aansluit op het 
open, agrarische karakter, zoals de kenmerkend is voor de omgeving. 
In dat licht is een plan ontwikkeld om in de ruimte tussen de nieuwe en de oude 
weg aan de Groningse zijde van het Aduarderdiep verder geen bomen te willen 
planten. Met het oog op visuele hinder en de leefbaarheid van Nieuwklap is aan 
de zijde van Zuidhorn een (transparante) bomenweide voorzien.  
 
Oogmerk is om de overgang tussen de bestaande bebouwing, de aansluiting van 
de nieuwe rondweg op de rotonde en de voet van het talud goed te kunnen in-
richten. Zie hiervoor ook navolgende schetsen, die hieronder nader worden toe-
gelicht. 
 
Door de verplaatsing van de brug, het afgraven van de taluds en de aanleg van de 
nieuwe aansluiting is de kap van een deel van de bestaande beplanting noodzake-
lijk. De openheid van het landschap wordt daarmee vergroot. In het ontwerp 
wordt gekozen voor de nieuwe openheid.  
 
De bestaande boombeplanting, die niet op het bestaande talud staat en deels aan 
de rand van het talud staat, kan behouden blijven. Slechts dát deel van de be-
staande essen waar reeds sprake is van aftakeling wordt gekapt. Aan de noordzij-
de van het nieuwe talud komt nieuwe beplanting in de vorm van struiken en bos-
schages. De beplanting wordt gevormd door bosplantsoen met hoofdzakelijk es-
sen, elzen, eiken en meidoornen. 
Een deel van de te kappen bomen wordt gecompenseerd door het aanvullen van 
de bestaande laanbeplanting. Aan de zijde van Zuidhorn betreft dit eiken. Aan de 
zijde van Groningen betreft dit bomen van de eerste grootte (bomen die hoger 
worden dan 18 m). 
De laanbeplanting eindigt aan de kant van Zuidhorn bij de huidige aansluiting op 
de Friese Straatweg. Het gebied hiernaast en voor het terrein wordt open. 
 
De ecologische waarde van de grastaluds langs de nieuwe infrastructuur wordt 
vergroot  door het  inzaaien van botanisch grasmengsel, het zogenaamd kruiden-
mengsel.   
Dit mengsel dient afgestemd te zijn op de benodigde stevigheid van het talud. 
Daarnaast wordt de ecologische waarde van de grastaluds vergroot door de ber-
men op ecologisch verantwoorde wijze te maaien. Dit houdt in dat met de maai-
frequentie rekening wordt gehouden met de ontwikkeling van de diversiteit aan 
bloemen en dat de fauna er mede van kan profiteren. 
 
Het gebied dat aansluit op de bebouwing krijgt een aanvullende beplanting met 
een boomgaard van Groninger fruitsoorten. Deze beplanting vormt, samen met 
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de te behouden boombeplanting van de essen een geheel en krijgt, het karakter 
van een transparante bomenweide (in de landschapsvisie botanische vitrage ge-
noemd voor wat betreft de westzijde). 
De ecologische verbinding van zuid naar noord langs het Aduarderdiep zal gelegd 
worden door de aanleg van een ecologische verbinding onder de brug aan de 
oostkant.  
 
Voorts is rekening gehouden met ruimte voor de Poelkikker voor een zomerhabi-
tat (met de aanleg van een poel) en een winterhabitat (met aan te brengen lagere 
beplanting). Deze is (indicatief) op navolgende figuur weergegeven. Voor het 
grondgebied van de gemeente Groningen vindt nog nadere uitwerking in een 
compensatieplan plaats. 
 
Aan de westzijde van het kanaal wordt het gebied tussen de nieuwe weg en het 
bestaande fietspad ten noorden van Nieuwklap over de gehele lengte ecologisch 
ingericht, met name als botanisch grasland. De bestaande oever van de bestaande 
sloot kan aan de zijde van de groene strook iets verbreed worden, zodat de ecolo-
gische waarden hier versterkt worden. De ecologische strook zal beheerd worden 
als Dotterbloemgrasland. De bestaande singel wordt waar nodig aangevuld met 
knotwilgen. Aan de westzijde van het Aduarderdiep, op de hoek met de Lint, 
wordt een ‘FUP’ (fauna-uittreedplaats) gerealiseerd om de fauna de gelegenheid 
te geven over te steken van de oostelijke naar de westelijke oever van het Aduar-
derdiep. Via het fietspad is er vervolgens trek mogelijk naar de landerijen aan de 
westzijde van het Aduarderdiep. De FUP betreft een verlaging van de damwand 
over ca. 2 meter breedte, waarna de oever daar ter plaatse aangevuld wordt met 
stortsteen. 
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4.6.3. Bomeneffectanalyse 

Op basis van het Groenplan en een bomeninventarisatie is een zogenaamde bo-
meneffectanalyse (BEA) opgesteld. Daarin is invulling gegeven aan de maatregelen 
aangaande de landschappelijke inpassing.  
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Uit de analyse komt naar voren welke werkzaamheden aan te rooien en te plan-
ten bomen moeten worden gedaan. Tussen het Groenplan en de bomeneffectana-
lyse 3) heeft wederzijds afstemming plaatsgevonden.  
Op basis van de BEA wordt tevens de omgevingsvergunning voor het rooien van 
houtopstanden aangevraagd en getoetst aan de hiervoor genoemde Algemene 
Plaatselijke Verordening Groningen. In de BEA is een overzicht gegeven van de te 
handhaven c.q. te vellen bomen.  
Dit resulteert in de navolgende groenbalans: 
 

 
Er is per saldo derhalve sprake van een zekere afname. Compensatie vindt plaats 
door gaten in de laanbeplanting langs de Friesestraatweg op te vullen. In totaal 
gaat het om de aanplant van 20 nieuwe bomen.  
In het aangrenzende projectgebied op grondgebied van de gemeente Zuidhorn en 
onderdeel van de het integrale plan voor de wegverbetering, wordt gezorgd voor 
de aanplant van de bomen die de groenbalans voor het projectgebied van de ge-
meente Groningen negatief doen uitslaan. 
 
Hierbij is wel gebleken dat slechts een klein gedeelte van het te kappen groen on-
derdeel is van de Ecologische hoofdstructuur, zodat het minder noodzakelijk 
wordt geacht om 1:1 te herplanten. Door het verkrijgen van extra groene kwaliteit 
en extra ecologische compensatie , zoals in deze paragraaf reeds is beschreven, 
wordt met betrekking tot het groen een verantwoorde ingreep gerealiseerd . 
 
Ten slotte wordt voor de te handhaven boombeplantingen een boombescher-
mingsplan opgesteld. 
 
 
 
 

                                                
3)  N355, Aduard, Bomeneffectanalyse vervanging bruggen Aduard-Dorkwerd, Grondgebied 

Groningen, Danphe BV, Valthermond, projectnummer R12/983/Gr/v6, 15/02/2013. 
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5. EFFECTEN OP DE OMGEVING  

5.   1. Algemeen 

Uit de Europese en Nederlandse wet- en regelgeving vloeit een aantal rand-
voorwaarden voor de ruimtelijke ordening voort. In dit hoofdstuk worden deze 
omgevingsaspecten en de betekenis voor dit bestemmingsplan beschreven. Zo 
komen de milieuaspecten aan bod (geluid, luchtkwaliteit, bodem) en verder de 
aspecten water, ecologie, archeologie en externe veiligheid. 
Daarnaast dient vanuit de Omgevingsverordening Groningen 2009 en het 
Provinciaal Omgevingsplan Groningen 2009-2013 met een aantal zaken rekening 
te worden gehouden. Dit betreft voornamelijk de aspecten landschap en 
cultuurhistorie. Deze aspecten zijn eerder in hoofdstuk 3 verwoord. 

5.   2. Verkeer 

Voor de verkeerssituatie die samenhangt met de realisering van nieuwe bruggen 
te Aduard en Dorkwerd is een verkeersstudie gemaakt (bijlage 1) 4). Het 
onderzoek betreft een vergelijking tussen de bestaande situatie en die in het 
prognosejaar 2025; dit is tien jaar na de beoogde aanleg. In dit onderzoek is de 
externe verkeerssituatie in de omgeving betrokken 
Uit het onderzoek blijkt dat er geen toename van verkeersintensiteiten, anders 
dan tengevolge van een zekere autonome groei, is te verwachten. De toekomstige 
ontwikkeling wordt aan de hand van tellingen bijgehouden. 

5.   3. Landschappelijke effecten 

Toetsingskader en beleid 
In de Omgevingsverordening van de provincie bestaat veel aandacht voor het be-
houd van de landschappelijke kernkarakteristieken. 
Binnen de landschapsvisie is rekening gehouden met de kenmerkende land-
schapswaarden.  
In deze paragraaf wordt de formele toetsing aan de provinciale Omgevingsveror-
dening gedaan. Kaart 6a van de Omgevingsverordening kent daarin een aantal 
landschappelijke kernkarakteristieken. 
 

                                                
4) Modelstudie Aduard-Dorkwerd, Modelstudie ten behoeve van input voor  het 

akoestisch onderzoek, DHV  BV, Groningen juli 2011. 
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Figuur 24. Fragment kaart 6a landschapswaarden, POV, 2012 
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Volgens de Omgevingsverordening moet enerzijds rekening worden gehouden 
met specifieke waarden in het Nationaal Landschap Middag Humsterland (ten 
noorden van het Van Starkenborghkanaal), anderzijds met overige landschappelij-
ke kernkarakteristieken (ten zuiden van het kanaal). 
 
Met de inwerkingtreding van de Structuurvisie Infrastructuur en Milieu is de status 
van Nationaal Landschap vervallen. De landschappelijke betekenis van dit land-
schap wijzigt echter niet, zodat de toegekende planologische bescherming ge-
handhaafd wordt. 
 

 
Figuur 25. Fragment kaart landschapswaarden, onderdeel Middag-Humsterland 

 
Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Met de bepalende landschapswaarden uit de Omgevingsverordening en meer in 
het bijzonder die voor het deel Middag-Humsterland is zoveel mogelijk rekening 
gehouden, zoals uit de Visie landschappelijke inpassing blijkt (hoofdstuk 4.3.).   
De wijze waarop een en ander juridisch is vertaald, is in onderstaand kader aan-
gegeven. 
 
Aanduidingen uit Omgevingsverordening en verwerking in het bestemmingsplan 
 
Aanduidingen POV: 
Herkenbare onregelmatige blokverkaveling  
De POV geeft aan dat een bestemmingsplan, dat op een gebied met deze aan-
duiding betrekking heeft, regels stelt ter bescherming van de aanwezige herken-
bare blokverkaveling. 
Verwerking bestemmingsplannen: door bundeling van de nieuwe infrastructuur 
aan bestaande elementen is de ingreep in het landschap zo beperkt mogelijk ge-
houden en wordt daarmee ook de verkaveling zo beperkt mogelijk aangetast. 
 
Aanduiding POV: 
Karakteristiek wegenpatroon Middag-Humsterland 
De POV geeft dat regels moeten worden gesteld aan het karakteristieke wegen-
patroon in het gebied Middag-Humsterland. 
Verwerking bestemmingsplan: de aansluiting van de N983 aan de noordzijde van 
het kanaal valt onder deze aanduiding. Deze wordt in geringe mate aangepast.  
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In het landschapsontwerp is een blijvende herkenbaarheid van de oude verbin-
ding uitgangspunt (zie ook hoofdstuk 4. 
 
Met het oog hierop is een ontheffing van de provinciale Omgevingsverordening 
nodig. 
De gemeente Zuidhorn heeft op 17 april 2013 de provincie verzocht om onthef-
fing te verlenen ten behoeve van het wijzigen van een klein deel van het beloop 
van een karakteristieke weg ten noorden van het Van Starkenborghkanaal. Deze 
wijziging is, zoals aangegeven, noodzakelijk voor de aansluiting van de nieuwe 
bruggen op de Evert Harm Woltersweg bij Aduard en Dorkwerd. Gedeputeerde 
Staten hebben bij brief van 8 mei 2013 de gevraagde ontheffing verleend (Bijlage 
15). 
Gedeputeerde Staten vinden het, vanwege het grote maatschappelijke belang 
van de weg, gerechtvaardigd dat het beloop van een beperkt deel van de weg 
wordt aangepast. Tevens hebben Gedeputeerde Staten overwogen dat de land-
schappelijke waarde van de weg van een andere orde is, dan die van de andere 
karakteristieke en slingerende wegen door het gebied Middag Humsterland, die 
veelal op de hogere delen liggen en van wierde naar wierde slingeren. Oorspron-
kelijk liep de weg van Steenstil naar de noordkant van Aduard, maar bij de aanleg 
van het Van Starkenborghkanaal is de weg verlegd en heeft deze zijn huidige be-
loop gekregen, parallel aan het kanaal. Daarmee is de landschappelijke waarde 
van een groot deel van deze weg aanzienlijk teruggebracht. 
 
Aanduiding POV: 
Karakteristieke sloten Middag-Humsterland  
De POV geeft aan dat regels worden gesteld ter bescherming van het beloop en 
profiel van als karakteristiek aangegeven sloten. 
 
Een klein deel van de als karakteristiek aangegeven sloten bij Aduard en Dor-
kwerd is niet te handhaven, omdat dit moet wijken voor de aanleg van de brug-
gen en infrastructuur waarin dit bestemmingsplan en het eerder vastgestelde be-
stemmingsplan voor de brug bij Dorkwerd, voorzien. In verband hiermee zijn 
door de gemeente Zuidhorn ontheffingen bij Gedeputeerde Staten aangevraagd, 
waarbij zij het maatschappelijk belang van het project heeft overwogen en heeft 
willen laten prevaleren. Bij besluit van 28 februari 2012 en 21 september 2012 
hebben Gedeputeerde Staten ontheffing verleend onder voorwaarde(n) van 
compensatie. Daarbij is afgesproken dat de compensatieopgave voor 'Dorkwerd' 
wordt meegenomen bij de compensatieopgave voor ‘Aduard’. De door GS op 21 
september 2012 verleende ontheffing voor 'Aduard' is opgenomen als Bijlage 10.  
 
In het ontheffingsbesluit zijn de opties voor compensatie - in volgorde van wen-
selijkheid - benoemd: 
1.   compensatie door het hergraven van gedempte karakteristieke sloten in 
       Middag-Humsterland; 
2.  compensatie binnen Middag-Humsterland door karakteristieke sloten met         

wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan 
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     om te zetten in karakteristieke sloten (zonder wijzigingsbevoegdheid); 
3.  compensatie binnen Middag-Humsterland door 
     onbestemde sloten om te zetten naar karakteristieke sloten; 
4. financiële compensatie via het gebiedsfonds Westerkwartier met een bedrag 
     van € 21.400. 
 
Tevens zijn vier voorwaarden aan de ontheffing verbonden: 
a. de inspanningen zullen zich richten op het hergraven van gedempte karakteris-

tieke sloten in Middag-Humsterland (optie 1); 
b. de compensatie moet zijn afgerond voordat de bruggen bij Aduard en 
    Dorkwerd zijn gerealiseerd; 
c. de compensatie volgens de opties 2 en 3 (in die volgorde) is pas aan de orde 
    als (volledige) compensatie volgens optie 1 een tijdige compensatie (voor  

waarde b) in de weg staat; 
d. compensatie volgens optie 4 wordt alleen als noodmaatregel ingezet. 
 
Daarnaast is in de ontheffing opgenomen dat in het belang van een kwalitatief 
betere oplossing - in overleg en met instemming van Gedeputeerde Staten - kan 
worden afgeweken van voorwaarde b. 
 
Voorwaarde b is, met instemming van Gedeputeerde Staten, zodanig aangepast 
dat de compensatie nog niet uitgevoerd hoeft te zijn voordat de bruggen bij 
Aduard en Dorkwerd zijn gerealiseerd. In plaats daarvan dient er op het moment 
van het in gebruik nemen van de desbetreffende bruggen/weg een concreet, 
haalbaar en door Gedeputeerde Staten vastgesteld compensatieplan te liggen, 
dat tevens de instemming heeft van burgemeester en wethouders van Zuidhorn.  
Deze aanpassing geeft meer ruimte om tot een kwalitatief goed en haalbaar 
compensatieplan te komen.  
 
Het compensatieplan dient in ieder geval te bevatten: 
 aanleiding compensatieplan;  
 zoekgebied compensatieopgave (Middag-Humsterland); 
 een kaart waarop wordt aangegeven waar en hoeveel m²  wordt gedempt bij 

de brug Dorkwerd en waar en hoeveel m² bij de brug Aduard; 
 een kaart waarop de in Middag-Humsterland gelegen locaties van compensa-

tie worden aangegeven; 
  de hoeveelheid compensatie in m² (waarbij als eis geldt dat minimaal wordt 

gecompenseerd wat in totaal is gedempt); 
 een (chronologische) omschrijving van de stappen die zijn ondernomen om 

tot het compensatieplan te komen; 
 gegevens over de afspraken met grondeigenaren; 
 een schriftelijke verklaring van de betrokken grondeigenaar/grondeigenaren 

waaruit blijkt dat hij/zij akkoord is/zijn met de voorgestelde compensatie-
maatregelen; 

 gegevens over de (procedurele) stappen die moeten worden ondernomen 
om tot uitvoering van het compensatieplan te komen. 
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Hierbij geldt verder: 
 dat het compensatieplan wordt geschreven en wordt vastgesteld door Gede-

puteerde Staten; 
 dat Burgemeester en Wethouders schriftelijk zullen moeten verklaren in te 

stemmen met het compensatieplan; 
 dat Burgemeester en Wethouders zich daarbij eveneens bereid moeten ver-

klaren om de eventuele noodzakelijke (planologische) procedures te voeren 
die nodig zijn om tot uitvoering van de desbetreffende compensatiemaatre-
gelen te komen. 

 
De medewerking van grondeigenaren aan het compensatieplan vindt plaats op 
basis van vrijwilligheid. Indien zij besluiten mee te werken, dan ontvangen zij een 
afgesproken schadeloosstelling op het moment dat de compensatiemaatregel is 
uitgevoerd en onder de voorwaarde dat de compensatiemaatregel naderhand 
niet wordt teruggedraaid. 
 
Als de inspanningen om te komen tot compensatie volgens optie 1 niet het ge-
wenste resultaat hebben, dan worden de andere stappen (opties), in volgorde 
van wenselijkheid, doorlopen om aan de compensatieopgave te voldoen. Daarbij 
geldt dat het compensatieplaatje uiteindelijk ook kan bestaan uit een combinatie 
van de opties 1 tot en met 3 (4). De compensatie volgens optie 4 (financiële 
compensatie) wordt alleen ingezet als noodmaatregel. 
 
Verwerking in planregels bestemmingsplan: 
In de planregels (bestemming Verkeer) is een voorwaardelijke verplichting opge-
nomen, die er op neer komt dat de nieuwe bruggen en de nieuwe infrastructuur 
niet eerder in gebruik kunnen worden genomen dan op het moment dat er een 
concreet en haalbaar compensatieplan ligt dat door de betrokken partijen is ge-
accordeerd. 
 

5.   4. Landbouw 

Toetsingskader en beleid 
Het plangebied loopt merendeels door/langs landbouwgronden. In het POP heb-
ben deze de functie “landbouw”. De (grondgebonden) landbouw staat in deze ge-
bieden voorop. 
 
Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Ten behoeve van de planuitvoering zal aankoop van een aantal gronden noodza-
kelijk zijn.  
Belangrijk uitgangspunt van de tracékeuze is een bundeling van de nieuwe infra-
structuur aan bestaande elementen (Van Starkenborghkanaal, Aduarderdiep), zo-
dat niet alleen het ruimtebeslag beperkt is, maar ook de doorsnijding van agrari-
sche percelen. Ook liggen er geen agrarische bouwpercelen binnen het plange-
bied. 
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De provincie zet in de voor planrealisering benodigde gronden in beginsel na min-
nelijke schikking te verwerven. Met de betreffende agrariërs in het gebied wordt 
daarover overlegd. Tot het moment van verwerving kan de agrarische bedrijfsvoe-
ring op reguliere wijze worden voortgezet.  
 
De nieuwe rondweg als onderdeel van de N983 mag tevens gebruikt worden voor 
landbouwverkeer. Agrarische percelen kunnen hierop ook worden aangesloten. 
Voor de N355 geldt dat landbouwverkeer, zolang de parallelwegen nog niet zijn 
aangelegd, gebruik blijft maken van de hoofdrijbaan. 
Met inachtname van het voorgaande is het plan op dit punt uitvoerbaar. 

5.   5. Geluid (wegverkeerslawaai) 

Toetsingskader en beleid 
Ten aanzien van het aspect geluid is de Wet geluidhinder (Wgh) primair bepalend. 
Daarnaast moet worden gekeken of vanuit een goede ruimtelijke ordening sprake 
is van een aanvaardbare geluidssituatie. In dit plangebied speelt in het bijzonder 
het wegverkeerslawaai.  
Daarnaast wordt een deel van het bestemmingsplan voor het industrieterrein van 
Aduard herzien waarop zoneplichtige inrichtingen zijn toegestaan. Het betreft hier 
het oostelijke deel. Er zijn/komen hier overigens geen geluidgevoelige functies 
voor. 
 
Op grond van artikel 74 van de Wet geluidhinder hebben bepaalde wegen een 
geluidzone. De breedte van zo’n zone is afhankelijk van de ligging van de weg in 
stedelijk of buitenstedelijk gebied. Uitzonderingen zijn woonerven en wegen 
waarvoor een maximum snelheid van 30 km/uur geldt. 
Uitgangspunt is dat er geen situaties ontstaan, die strijdig zijn met de wet. Met 
ingang van 1 januari 2007 is de Wet geluidhinder gewijzigd. De wet is aangepast 
zodat de rekenmethode en de rekenwaardes meer rekening houden met de 
geluidssituatie ‘s avonds en ‘s nachts en zodat ze beter aansluiten bij de in de 
overige EU-landen gebruikte systematiek. Geluidsberekeningen dienen voortaan 
uit te gaan van de Lden-waarde (gemiddelde over dag, avond en nacht). Ook de 
voorkeursgrenswaarde is aangepast: deze ligt nu op 48 dB. 
Daarnaast is er in de Wet geluidhinder een regeling opgenomen voor 
reconstructie van wegen. Hiervan is sprake als de geluidsbelasting door 
aanpassing van bestaande wegen met meer dan 1,5 dB toeneemt. 
 
Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Ten behoeve van het project is akoestisch onderzoek uitgevoerd 5) (Bijlage 2). 
Daarin worden de akoestische gevolgen van het project in beeld gebracht. In het 
onderzoek is de geluidbelasting vanwege de nieuwe rondweg onderzocht en zijn 
ook de consequenties op het aanliggende wegennet onderzocht op basis van een 
verkeersprognose in 2025. 
                                                
5) Akoestisch onderzoek aanleg en wijzigingen van wegen in Aduard, Noordelijk 
 Akoestisch Adviesbureau BV., Assen, 18 januari 2013. 
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Allereerst wordt vastgesteld dat de geluidbelasting in Aduard zelf aanmerkelijk zal 
afnemen door aanleg van de rondweg. 
Verder geldt per onderdeel: 
 Reconstructie Evert Harm Woltersweg: de geluidsbelasting voor de woningen 

ten noorden van Aduard neemt af. Voor geen van de woningen is sprake van 
reconstructie in de zin van de Wet geluidhinder. 

 Reconstructie N983, Sietse Veldstraweg: de geluidbelasting zal niet veel wijzi-
gen. Voor de woning alhier is geen sprake van reconstructie in de zin van de 
Wet geluidhinder. 

 Rondweg Aduard: voor de woningen Friesestraatweg 2,4 en 6 zal niet aan de 
voorkeursgrenswaarde kunnen worden voldaan.  
Maatregelen aan de bron of in het overdrachtsgebied zijn ongewenst en niet 
effectief. Zo stuit het treffen van geluidsreducerende maatregelen, anders 
dan het reeds voorziene geluidsreducerende wegdek, op bezwaren. Het ver-
lagen van een maximum snelheid (60 km/u) ter hoogte van de woningen 
strookt niet met de functie van de weg en de ligging buiten de bebouwde 
kom. Het treffen van geluidwerende voorzieningen (wallen, schermen) is 
landschappelijk en uit oogpunt van verkeersveiligheid ongewenst en evenmin 
kosteneffectief voor de drie woningen. 
Daarom zal hiervoor een Procedure Hogere Waarden worden gevolgd, waarbij 
een zeker binnenniveau moet worden gegarandeerd. 

 Aanpassing Friesestraatweg voor een volwaardige aansluiting van de nieuwe 
rondweg op de N355. Mede door het toepassen van geluidsreducerend weg-
dek is hier de geluidstoename nergens zodanig dat er sprake is van een recon-
structie in de zin van de Wgh. 
Voor de woningen Friesestraatweg 273 en 375, alsmede de woning Gaaike-
madijk 1 is sprake van een bestaande saneringssituatie. Het treffen van ge-
luidsreducerende maatregelen, anders dan het reeds voorziene geluidsredu-
cerende wegdek, stuit op bezwaren. Het verlagen van een maximum snelheid 
(80 km/u) ter hoogte van de woningen strookt niet met de functie van de 
weg, terwijl het treffen van geluidwerende voorzieningen (wallen, schermen) 
landschappelijk ongewenst is en evenmin kosteneffectief voor de woningen. 

 Albert Harkemaweg: door de afnemende snelheid neemt de geluidsbelasting 
op de onderzochte woningen bij deze weg af. 

 
Samenvattend: het project is uitvoerbaar, mits er voor drie woningen aan de Frie-
sestraatweg een hogere waarde wordt vastgesteld. Deze situaties liggen binnen 
de gemeente Zuidhorn. Onderstaand kaartje geeft een overzicht. 
De hogere waarde dient vóór de vaststelling van de bestemmingsplannen te wor-
den vastgesteld. 
Het opstellen van een saneringsprogramma voor de saneringssituaties Frie-
sestraatwg 273 en 275, alsmede Gaaikemadijk 1 is een verantwoordelijkheid van 
de gemeente Groningen. 
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Figuur 26. Panden voor hogere waarden 

Ten slotte is vanwege de afstemming op de Wgh een regeling voor het aantal rij-
stroken opgenomen: binnen een op de verbeelding ruime verkeerbestemming is 
het aantal rijstroken in de regels op twee vastgelegd. 

5.   6. Geluid (laad- en loswal) 

Toetsingskader en beleid 
Ten behoeve van melding in het kader van Activiteitenbesluit is akoestisch onder-
zoek verricht vanwege de nieuwe situatie van de laad- en loswal. De grenzen van 
de inrichting worden daarbij gewijzigd. 
Indien bij een melding blijkt, dat niet zonder meer aan het Activiteitenbesluit kan 
worden voldaan, kan nagegaan worden of dit wel mogelijk is door maatregelen te 
nemen dan wel door maatwerkvoorschriften te geven. 
 
Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Nu de laad- en loswal in oostelijke richting wordt verplaatst (over beperkte af-
stand), ontstaat er een nieuwe situatie. Er ontstaat iets meer afstand ten opzichte 
van het dorp. Schuin ten noordoosten liggen wel enkele verspreide woningen, die 
dichter worden genaderd. In een akoestisch onderzoek 6) zijn daarvan de conse-
quenties bezien. 
Daaruit komt naar voren dat op alle woningen tijdens alle representatieve be-
drijfssituaties aan de gehanteerde grenswaarde voor het langtijd-gemiddelde be-
oordelingsniveau wordt voldaan (daarbij zijn de bedrijfswoningen op het gezo-
neerde industrieterrein Van Starkenborghkanaal buiten beschouwing gelaten). 
Verder wordt in het akoestisch onderzoek opgemerkt, dat de berekende maxima-
le geluidsniveaus ten gevolge van de laad- en loswal informatie zijn, aangezien het 
Activiteitenbesluit geen grenswaarde stelt aan laad- en losactiviteiten in de dag-

                                                
6) Onderzoek geluidsuitstraling provinciale loswal Aduard naar de omgeving, Noordelijk 

Akoestisch Adviesburo BV, Assen, 15 mei 2013. 
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periode. De berekende maximale niveaus in de dagperiode geven geen aanleiding 
om ernstige hinder te veronderstellen. 
Het akoestisch onderzoek heeft verder de verkeersaantrekkende werking van de 
inrichting beschouwd; geconstateerd wordt dat aan de gestelde grenswaarden 
wordt voldaan. 
Samenvattend wordt opgemerkt dat het bestemmingsplan op dit aspect uitvoer-
baar is. 

5.   7. Water 

Toetsingskader en beleid 
De watertoets vormt een onderdeel van de startovereenkomst Waterbeleid in de 
21e eeuw, een gezamenlijk stuk van de VNG, de provincies, het Rijk en de Unie van 
Waterschappen. In het kader daarvan dient in de totstandkoming van ruimtelijke 
plannen rekening te worden gehouden met de belangen van het water. Er moet 
voldoende ruimte zijn voor waterberging. Daarnaast zijn de kwaliteitsaspecten 
van belang. 
 
Wat betreft het wettelijk kader het volgende.  
De Wet op de waterhuishouding geeft aan dat de provincie een waterhuis-
houdingsplan vast dient te stellen waarin de hoofdlijnen van het waterhuis-
houdkundig beleid zijn opgenomen.  
Waterschappen hebben op grond van de Wet op de waterhuishouding een 
belangrijke taak met betrekking tot het waterbeheer. De Wet op de 
Waterhuishouding is met ingang van 22 december 2009 door de Waterwet 
vervangen. 
Wat betreft het beleidskader bevat het POP Groningen 2009-2013 het actuele 
provinciale beleidskader met een functietoekenning aan het grond- en oppervlak-
tewater. Voor de functies zijn kwaliteitsnormen vastgesteld. Op de functiekaart 
‘water’ heeft het gebied rond Aduard de gebruiksfunctie ‘landbouw’. Deze type-
ring is gebaseerd op de aanwezige situatie. 
 
Het waterschap Noorderzijlvest (beherend waterschap in het plangebied)  heeft 
de Notitie Stedelijk waterbeheer uitgebracht, met daarin aandacht voor zowel de 
stedelijke als de landelijke situaties. In de toekomstige waterhuishoudkundige 
situatie is er de noodzaak om de mogelijkheden voor waterberging in de 
waterhuishoudkundige systemen te vergroten. Het Waterschap Noorderzijlvest 
hanteert daarvoor normen, opgenomen in de Notitie Stedelijk Water (2006).  
Volgens de Kaderrichtlijn Water (KRW) moet er gebruik worden gemaakt van 
inrichtingsmaatregelen die zo min mogelijk afbreuk doen aan de kwaliteit van het 
oppervlaktewater (slibfilters, infiltratiebermen, olieafscheiders).  
 
Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan 
Ten behoeve van de ontwikkeling is het noodzakelijk een aanliggende watergang, 
ten noorden van Aduard, over een lengte van circa 100 meter te dempen. Aan de 
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noordzijde van de weg komt een nieuwe bermsloot. Consequenties op waterhuis-
houdkundig gebied worden met het waterschap besproken.  
Ter invulling van de watertoets is het bestemmingsplan aangemeld via de website 
www.dewatertoets.nl. De uitgangspuntennotitie die langs deze weg is verkregen, 
is opgenomen als bijlage 9 bij het bestemmingsplan.  
De uitgangspuntennotitie is besproken met het Waterschap Noorderzijlvest.  
 
Waterkwantiteit 
Ten aanzien van de waterkwantiteit hanteert het waterschap de vuistregel dat bij 
plannen van < 10 ha de extra te realiseren watercompensatie gelijk moet zijn aan 
10% van de toename van het verharde oppervlak in een ruimtelijk plan. 
Bij het creëren van de benodigde berging onderscheidt het waterschap een 
driedeling die achtereenvolgens moet worden doorlopen: 
1. waterberging wordt binnen hetzelfde plangebied gerealiseerd; 
2. waterberging wordt binnen hetzelfde peilgebied gerealiseerd; 
3. waterberging wordt in een aanliggend, benedenstrooms peilgebied gereali-

seerd. 
 
Het plangebied ligt in twee peilgebieden: het peilgebied Nijland en het peilgebied 
Electraboezem. Zie figuur 26. 
 

 
Figuur 27. Aanwezige peilgebieden (Waterschap Noorderzijlvest). 

 
Het waterschap Noorderzijlvest heeft aangegeven dat per peilgebied de bereke-
ning voor de waterberging dient plaats te vinden. Op basis van de berekeningen is 
gebleken dat voldoende waterberging in beide peilgebieden kan worden gereali-
seerd.  
Op basis van de definitieve projecttekening, die aan het bestemmingsplan ten 
grondslag ligt, is dit beeld bevestigd; er is van de volgende oppervlaktes aan com-
pensatie sprake: 
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Berekening waterberging (weg) Nijlandsepolder:  
toename verhard oppervlak 15.932 m² 
afname verhard oppervlak    -700 m² 
saldo toename verharding: 15.232 m² 
totaal te dempen wateroppervlak    -960 m² 
nieuw te graven watergangen   3.300 m² 
saldo toename waterberging   2.340 m² 
Berekening waterberging (weg) peilgebied-Electraboezem:  
toename verhard oppervlak 15. 485 m² 
afname verhard oppervlak   -4.100 m² 
saldo toename verharding: 11.385 m² 
totaal te dempen wateroppervlak  -1.000 m² 
nieuw te graven watergangen   7.500 m² 
saldo toename waterberging   6.500 m² 
 
Gelet op de integrale benadering van het project is de watercompensatie per peil-
gebied beschouwd. De toename van het wateroppervlak bestaat primair uit de 
aanleg van bermsloten langs de nieuwe weg. Deze afwateringssloten compense-
ren in ruim voldoende mate de extra verharding. Per peilgebied geldt meer speci-
fiek:  
 de toename van het wateroppervlak in het peilgebied Electraboezem bestaat 

uit de plaatselijke verbreding van het Van Starkenborghkanaal (bij de brugoe-
vers en bij de loskade);  

en:  
 bij het peilgebied Nijlandsepolder bestaat de toename van wateroppervlak 

primair uit de aanleg van bermsloten langs de nieuwe weg. 
Ten aanzien van de stroming van de watergangen geeft onderstaande figuur in-
formatie over de hoofdwatergangen en de schouwsloten. 
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Figuur 28. Waterhuishouding met oppervlaktewater 

Waterkwaliteit 
Voor het gehele tracé geldt dat er voldoende aandacht moet zijn voor de 
waterkwaliteit als gevolg van afstromend wegwater. Ten behoeve van het 
kwaliteitsaspect wordt voorzien in de aanleg van brede bermen. Met de aanleg 
van dergelijke brede bermzones wordt beoogd:  
 afstroming van het water naar de bermen en bermsloten te laten plaatsvin-

den en daarmee rechtstreekse lozing op het oppervlaktewater te voorkomen; 
 een groot gedeelte van het afgekoppeld regenwater van Aduard wordt rich-

ting de polder geleid; dit blijft ook in de toekomstige situatie gewaarborgd; 
 vóórzuivering van het afstromende wegwater te laten plaatsvinden; 
 opvang in verband met strooizout (waartoe de beoogde bermbreedte van ± 

5,5 m voorziet); 
 de lozingsmogelijkheden van het afvalwater van de loswal op de riolering zijn 

punt van onderzoek; 
 daarnaast kunnen de brede bermen zorgen voor een ecologische meerwaar-

de. 
 
Overige aspecten 
Met betrekking tot de waterhuishouding zijn verder de volgende zaken van be-
lang: 
 het Van Starkenborghkanaal speelt een belangrijke rol in de waterhuishouding 

van Groningen. Door het aanpassen van de bruggen worden de vernauwingen 
door de huidige bruggen opgeheven; 
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 bij de aanleg van de bruggen wordt rekening gehouden met bodemdaling. Er 
wordt uitgegaan van maatgevende hoogwaterstand; 

 langs de nieuwe weg wordt een nieuw gemaal gebouwd. Daarmee past het 
waterschap Noorderzijlvest het polderpeil enigszins aan; dit heeft geen in-
vloed op de uitvoering van de rondweg met bijbehorende werkzaamheden. 
Realisering van het gemaal wordt ingepast binnen de agrarische bestemming 
van het bestemmingsplan Buitengebied (afstemmen op de omvang en de mo-
gelijkheden van de planregels); 

 de leggerkaart van het waterschap geeft inzicht in de keringen van de boe-
zems en de polder. Met de aanleghoogte van de wegen en de loswal wordt 
hiermee rekening gehouden, zodat de boezemwaterkering wordt aangepast, 
maar behouden blijft. Dit geldt ook voor de aanleg van de weg in de polder. 
Dit heeft geen invloed op de waterkering, omdat de bestaande weg wordt ge-
handhaafd als fietspad. Daarmee worden geen wijzigingen in deze waterke-
ring aangebracht; 

 de Keur van het waterschap beschermt hoofdwatergangen en andere water-
gangen en sloten; binnen de relevante bestemmingen wordt met hun aanwe-
zigheid rekening gehouden.  

5.   8. Ecologie 

Toetsingskader en beleid 
Uitgangspunt voor het bestemmingsplan is dat er geen strijdigheid ontstaat met 
het beleid en de wetgeving op het gebied van de natuurbescherming. Het ecolo-
gische beleidskader in ons land wordt gevormd door de Natuurbeschermingswet 
1998 7) en de Flora- en faunawet.  
De wetten hebben respectievelijk betrekking op de bescherming van waardevolle 
gebieden en van waardevolle soorten.  

5.8.1. Gebiedsbescherming 

De bescherming van Natura 2000-gebieden en Beschermde Natuurmonumenten 
is geregeld in de Natuurbeschermingswet.  
Indien ontwikkelingen (mogelijk) leiden tot aantasting van de natuurwaarden bin-
nen deze gebieden, moet een vergunning worden aangevraagd. Daarnaast moet 
rekening worden gehouden met het beleid ten aanzien van de Ecologisch Hoofd-
structuur (EHS), opgenomen in het POP-2009-2013. Voor ontwikkelingen binnen 
de EHS geldt het ‘nee, tenzij-principe’. 

5.8.2. Soortenbescherming 

De Flora- en faunawet regelt de bescherming van soorten, ongeacht of deze wel 
of niet voorkomen in beschermde gebieden.  

                                                
7) De Natuurbeschermingswet van 1998 is op 1-10-2005 gewijzigd. Sindsdien zijn de 
 bepalingen vanuit de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn in de Natuurbe-
 schermingswet verwerkt. 
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Indien het niet mogelijk is de negatieve effecten op flora en fauna door het tref-
fen van compenserende en/of mitigerende maatregelen te voorkomen, dient een 
vrijstelling of ontheffing voor de ingreep te worden verkregen. Er wordt onder-
scheid gemaakt in licht beschermde, matig beschermde en zwaar beschermde 
soorten. 

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan 
 
a. gebiedsbescherming 
Binnen of in de directe nabijheid van het plangebied komen geen gebieden voor 
die vallen onder de Natuurbeschermingswet, noch gebieden die vallen onder de 
Ecologische Hoofdstructuur, behalve een klein deel van het plangebied ten zuiden 
van de N355 en oostelijk gelegen van het Aduarderdiep. Dit gebied valt binnen 
EHS-beheersgebied. 
Het ecologisch onderzoek (bijlage 3) 8) constateert dat het dichtstbijzijnde 
beschermde gebied het Natura 2000-gebied “Leekstermeer” betreft. Gezien de 
ruime afstand - meer dan 5 km - worden geen negatieve effecten op beschermde 
soorten verwacht.  
Ten aanzien van de gebiedsbescherming is, zoals aangegeven, het gebied oostelijk 
van het Aduarderdiep (zuidzijde N355) van belang.  
Hiervoor heeft een begrenzing als beheersgebied plaatsgevonden. Zie ook figuur 
29, waarin de ligging van het beheersgebied (en daarin het plangebied) is aange-
geven.  
 
Uit de Omgevingsverordening kan worden afgeleid, dat aan de zuidzijde van de 
N355 weidegebieden met mogelijke waarden voorkomen. Daarmee valt het ge-
bied onder het beschermingsregime van de EHS. Binnen de voorliggende planbe-
grenzing betreft het hier enkele bescheiden delen van een drietal percelen aan de 
zuidzijde van de N355 bij Nieuwklap 9). Deze liggen binnen het grondgebied van de 
gemeente Groningen. Verder is van het totale EHS-gebied aan deze zijde van de 
N355 minder dan 1% benodigd is voor de werkzaamheden van het project bij 
Nieuwklap. Kwantitatief hoeft dus een zeer beperkt deel te worden aangespro-
ken.  
 
Op basis van de omgevingsverordening (artikel 4.31 Ecologische Hoofdstructuur) 
dient allereerst nagegaan te worden of sprake is van significante aantasting van 
wezenlijke kenmerken en waarden van de ecologische hoofdstructuur deel 
uitmakende gronden. Indien dit het geval is, dienen de stappen uit artikel 4.31 van 
de Omgevingsverordening te worden doorlopen.  
De wezenlijke kenmerken en waarden van het beheersgebied betreffen vooral 
weidevogels, waarbij abiotische kenmerken  openheid en rust van belang zijn. 

                                                
8) Toetsing aan de Flora- en faunawet voor de aanleg van een rondweg ten  oosten van 

Aduard en de vervanging van twee bruggen over het Van Starken borghkanaal, Buro 
Bakker Adviesburo voor Ecologie B.V., Assen, 2010. 

9) Deze gronden waren in het ecologisch onderzoek van 2010 nog niet meegenomen, omdat 
dat nog uitging van de ‘pookaansluiting’ bij Nieuwklap. 
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Figuur 29. Beheersgebieden bij Nieuwklap (POV-2012, kaart Natuur) 

 
In eerste instantie is geconstateerd (Visie landschappelijke inpassing, Provincie 
Groningen 2012), dat de actuele waarden van de percelen, grenzend aan de N355, 
minimaal zijn. Vervolgens is bovenstaande door middel van onderzoek geverifi-
eerd. 
Natuurscope (adviesbureau voor ecologie) heeft door middel van enkele inter-
views in beeld gebracht of er weidevogels voorkomen in het gebied, zuidelijk van 
de N355. Ondermeer een weidevogeldeskundige die reeds 25 jaar verantwoorde-
lijk is voor het weidevogelmeetnet en daarnaast twee boeren in de omgeving zijn 
geïnterviewd. Uit deze gesprekken is het volgende naar voren gekomen:  
 belangrijke weidevogelwaarden liggen verder naar het zuiden van de N355, 

vooral ten zuiden van de ‘tochtsloot’ op ongeveer 50 meter ten zuiden van de 
bestaande boerderij; 

 percelen waarvoor subsidie wordt verleend voor weidevogelbeheer, liggen op 
zodanige afstand van de N355, dat geen significante afbreuk wordt gedaan 
aan de betekenis van het gebied voor weidevogels; 

 in het plangebied zijn geen meetpunten van het weidevogelmeetnet, maar 
ervaring in het gebied heeft geleerd, dat ter plaatse van het plangebied geen 
belangrijke waarden aanwezig zijn; 

 langs het Aduarderdiep zijn geen belangrijke weidevogelwaarden aanwezig. 
Hier is geen navraag naar gedaan, maar dit gebied is goed bekend bij Natuurs-
cope. Er komt een enkele Kievit en Scholekster voor, maar in zeer lage dicht-
heid. Kritische weidevogels zoals Grutto of Veldleeuwerik ontbreken hier. 
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De huidige N355 heeft reeds een verstorende werking op het bestaande beheers-
gebied (en weidevogelgebied). Het enigszins naar het zuiden verplaatsen van de 
weg (en de brug) heeft tot gevolg dat de verstoringszone gering verschuift naar 
het zuiden. Deze geringe verschuiving doet geen significante afbreuk aan het ge-
bied.  
 
Geconcludeerd kan worden dat geen significante afbreuk wordt gedaan aan het 
beheersgebied. Hierbij wordt opgemerkt dat de verplaatsing van de weg in kwan-
titatieve zin circa 50 m bedraagt en dat minder dan 1% van het beheersgebied 
benodigd is. Vanuit een goede ruimtelijke ordening worden wel enkele mitigeren-
de maatregelen genomen, te weten:  
 het verwijderen van de nu aanwezige beplanting op het talud van de huidige 

brug over het Aduarderdiep en het niet terugplaatsen van dergelijke beplan-
ting (op het zuidelijk deel van het talud). Door het gebied open te houden 
kunnen de omstandigheden voor weidevogels verbeteren; 

 het voorkomen van lichtuitstraling in het beheersgebied. 
 
b. ecologische verbinding 
Daarnaast wordt in het Provinciaal Omgevingsplan Groningen 2009-2013 
(indicatief) een ecologische verbindingszone aangegeven aan de westzijde van het 
Aduarderdiep vanaf het Reitdiepdalgebied in de richting van het Leekstermeer.  
Het gaat hier om een onderdeel van de ecologische verbindingszone die natte 
natuurgebieden in het Zuidelijk Westerkwartier verbindt met vergelijkbare 
natuurgebieden in het Reitdiepdal en het Lauwersmeer.  
Het Aduarderdiep is een mogelijk tracé voor deze verbindingszone. De verbinding 
kan in dit geval door van aanleg van natuurvriendelijke oevers gerealiseerd 
worden.  
Uitgangspunten voor realisatie van deze indicatieve ecologische verbindingszones 
zijn ‘werk met werk’ maken. Daarnaast wordt - indien mogelijk - aangehaakt bij 
plannen van andere instanties, bijvoorbeeld het Waterschap Noorderzijlvest.  
Aan de westzijde van het Aduarderdiep bevindt zich thans een bestaande weg, die 
- voor zover deze zich in het plangebied bevindt - wordt afgewaardeerd tot 
fietspad. Aan de westzijde van het diep is hierdoor te weinig ruimte voor de 
aanleg van natuurvriendelijke oevers; daarmee valt de westzijde af als mogelijke 
zone. Aan de oostzijde van het Aduarderdiep is meer ruimte voor de eventuele 
realisatie van een natuurlijke vriendelijke oever. Het bestemmingsplan Aduard-
Nieuwklap biedt de ruimte om bij de aanleg van de nieuwe brug bij Nieuwklap de 
oever aan de oostzijde als natuurvriendelijke oever af te werken. 
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Figuur 30. Fragment POP/kaart met indicatief aangegeven ecologische verbin-

dingszone 

c.  gebiedsbescherming buiten de EHS  
Volgens het provinciaal beleid (POP 2009-2013) dient tevens gekeken te worden 
naar mogelijk aanwezige natuurwaarden buiten de EHS. Zo geeft het POP aan, dat 
er ook buiten de EHS vele gebieden zijn met kenmerkende en belangrijke 
natuurwaarden, waaronder landbouwgronden. In figuur 31 zijn globaal de 
gebieden aangegeven waar deze natuurwaarden specifiek aandacht verdienen. 
Het plangebied ligt buiten deze gebieden, met uitzondering van het hiervoor al 
genoemde beheersgebied ten zuiden van de N355. 
 

 

 
Figuur 31. Fragment POP (figuur 3-3), kaart Natuurwaarden met ligging plange-

bied 
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d. soortenbescherming 

In het ecologisch onderzoek (Toetsing aan Flora- en Faunwet; bijlage 3) is ook de 
mogelijke aanwezigheid van beschermde soorten onderzocht.  
Ten aanzien van de flora is een aantal algemene soorten aangetroffen. Er zijn 
geen zwaardere of strikt beschermde soorten aangetroffen. Voor de algemene 
soorten geldt een vrijstelling. 
 
Ten aanzien van fauna kan op grond van het ecologisch onderzoek het volgende 
worden vastgesteld: 
 ten aanzien van de fauna is opgaand groen geschikt als broedgelegenheid 

voor vogels;  
 de brug ‘Aduard’ fungeert mogelijk als oversteekpunt voor diverse soorten 

vleermuizen. Aanvullend onderzoek heeft plaatsgevonden; zie hierna. 
In algemene zin wordt in het ecologisch onderzoek gewezen op de betekenis 
van kanalen (en dus ook het Van Starkenborghkanaal) als vliegroute en foera-
geergebied. Uitstraling van verlichting moet zoveel mogelijk worden voorko-
men. 
 
Het aanvullende onderzoek heeft plaatsgehad (Ecologisch onderzoek naar 
vleermuizen rondweg Aduard, 2012, Bijlage 4). 
Geconstateerd wordt dat de brug bij Aduard als oversteekpunt/ vliegroute 
voor vleermuizen fungeert, dat het groen bij de Albert Harkemaweg en de 
tuin direct noordelijk van het kanaal als foerageergebied fungeren en dat er 
geen verblijfplaatsen in het plangebied in de onderzoekslocatie aanwezig zijn. 
 
Als mitigerende maatregelen worden voorgesteld: 

∗ eerst de nieuwe brug aanleggen, voordat de bestaande wordt verwij-
derd; 

∗ aanplant van begeleidend groen bij de opgang richting de brug; 
∗ opgaand groen langs A.Harkemaweg inpassen; 
∗ bij plaatsing van verlichting dit op vleermuisvriendelijke wijze te laten 

plaatsvinden. 
 

 in de noordoostelijke hoek van het plangebied (nabij het slibdepot) is de Poel-
kikker geconstateerd. Vanwege de aanleg van de rondweg zal ontheffing op 
grond van de Flora- en faunawet moeten worden aangevraagd. Daarbij hoort 
een activiteitenplan met daarin de mitigerende maatregelen. In verband met  
geconstateerde nesten c.q. broedvogels moeten werkzaamheden buiten het 
broedseizoen worden gestart; 

 voor algemene soorten is de gunstige staat van instandhouding niet in het ge-
ding. Daarvoor geldt een algemene vrijstelling, onder het rekening houden 
met zorgmaatregelen.  
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Aanvullend hebben naar beschermde soorten ecologisch onderzoeken plaatsge-
vonden. Dit betreft allereerst een onderzoek van Natuurscope, 6 november 2012, 
bijlage 4.   
 
Dit omdat niet uit het hiervoor genoemde onderzoek kon worden afgeleid of het 
gebied ten noorden van het Van Starkenborghkanaal voldoende betrokken is ge-
weest, met name in verband met de aanwezigheid van vleermuizen en de poel-
kikker. Natuurscope heeft daarnaast gekeken naar de Kleine Modderkruiper, de 
jaarrond beschermde vogels en het gebied ten zuiden van de N355. 
Conclusies uit dit onderzoek zijn: 
 de beplanting langs de Evert Harm Woltersweg is van belang als foerageerge-

bied van vleermuizen. Door beplanting aan te brengen, kan deze functie vol-
ledig worden gehandhaafd; 

 de knotwilgen langs de Albert Harkemaweg ten zuiden van de N355 zijn vrij-
wel zeker niet in gebruik als verblijfplaatsen door vleermuizen; 

 Poelkikkers worden in het gebied niet verwacht, omdat het water in dit ge-
bied qua kenmerken afwijkt van de eisen die de Poelkikker daaraan stelt en 
omdat geschikte overwinteringsbiotopen ontbreken; 

 Kleine modderkruipers worden niet verwacht, omdat eerder onderzoek daar 
niet op wijst en het plangebied buiten het bekende verspreidingsgebied van 
de Kleine Modderkruiper ligt. Absolute zekerheid is zonder onderzoek in voor-
jaar en zomer niet te geven; 

 er zijn geen nesten aanwezig in het plangebied van jaarronde soorten vogels. 
 
Naar de aanwezigheid van de (zwaar beschermde) Poelkikker rond Nieuwklap is 
onderzoek uitgevoerd in het voorjaar 2013 (Bijlage 17). Daaruit is geconcludeerd 
dat de Poelkikker met zekerheid is aangetroffen in een sloot ten zuiden van de 
Friesestraatweg. In andere sloten ter weerszijden van de weg komt de Poelkikker 
hoogstwaarschijnlijk voor.  
Gelet hierop dient een ontheffing van de Flora- en faunawet te worden gevraagd. 
In dat kader is een compensatie- en herinrichtingsplan nodig, dat in overleg met 
de provincie Groningen wordt opgesteld om de gunstige staat van instandhouding 
te garanderen. 
Compenserende maatregelen zullen zowel op het grondgebied (plangebied) van 
de gemeente Zuidhorn, als op dat van de gemeente Groningen plaatsvinden. In 
overleg tussen gemeenten en provincie zullen deze worden meegenomen in het 
Groenplan en uitgewerkt in een compensatieplan. 

5.8.3. Vertaling onderzoeksresultaten ‘ecologie’ 

 gebiedsbescherming: er vindt met het bestemmingsplan een beperkte in-
greep plaats in de (provinciale) ecologische hoofdstructuur, voor zover ge-
vormd door mogelijke beheersgebieden. Uit recent onderzoek (Visie land-
schappelijke inpassing, 2012) is gebleken dat de waarde als weidevogelgebied 
zodanig beperkt is, dat geen significante afbreuk wordt gedaan. De provincie 
heeft nader onderzoek laten doen (2012). Hierop is in de vorige paragraaf in-
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gegaan met als conclusie dat de betekenis voor weidevogels door het be-
stemmingsplan niet significant wordt aangetast. 

 soortenbescherming: voor enkele met name genoemde soorten (Poelkikker) 
is een ontheffing nodig op grond van de Flora en faunawet. Compenserende 
en/of mitigerende maatregelen met een ruimtelijke component worden met 
dit bestemmingsplan geregeld. Zo wordt ter plaatse van het voormalige slib-
depot voorzien in een groenbestemming waarbinnen tevens ruimte is voor 
natuurontwikkeling.  
De Dienst Landelijk gebied heeft in dit verband geadviseerd om ten behoeve 
van de compensatie van met name de winterhabitat bos/opgaande natte ve-
getatie aan te planten. 
Daarnaast zijn in het ecologisch onderzoek voor de Poelkikker (Bijlage 17) een 
aantal suggesties opgenomen die in het Groenplan c.q. compensatieplan wor-
den meegenomen. Zie hiervoor paragraaf 4.6.2. 
 
Als compensatiemaatregelen ten behoeve van de gunstige staat van instand-
houding worden voorzien: 
 compensatie van het zomergebied door de aanleg van een poel aan de 

noordkant van de nieuwe weg; 
 zorgen voor overwinteringsgebied van de Poelkikker aan de noordzijde 

van de weg met een passende beplanting; 
 zorgen voor een ecologische verbindingszone tussen het gebied bij 

Nieuwklap en het slibdepot; de sloot langs het Aduarderdiep kan daarin 
tevens een functie vervullen; 

 de nieuwe sloot aan de zuidzijde van het nieuwe talud wordt aanvullend 
onderzocht op de geschiktheid voor leefgebied van de Poelkikker. 

In bijlage 17 zijn deze maatregelen nader beschreven. 
 
Overigens wordt in de ontheffingsaanvraag een plan van aanpak meegeno-
men over het totaal aan maatregelen. De verwachting is dat de ontheffing 
verleenbaar is: een deel van het slibdepot zal geschikt kunnen worden ge-
maakt als winterhabitat voor de poelkikker en aldus als een goede compensa-
tie kunnen functioneren. 
De procedure van ontheffing wordt afgestemd op de planologische procedure 
en de te verwachten realiseringsperiode. 
Voor eventuele vleermuizen ter plaatse van de Aduarder brug is een aanvul-
lend onderzoek uitgevoerd. In de uitvoering van het plan zullen mitigerende 
maatregelen worden genomen. 
 
Zo zal aan de zuidzijde van het Van Starkenborghkanaal ten behoeve van een 
fourageergebied voor vleermuizen  de bestaande beplanting zoveel mogelijk 
behouden blijven, zolang deze niet binnen het tracé van de nieuwe weg valt. 
Indien dat wel het geval is, vindt compensatie plaats. 
Bij de knotwilgen ter hoogte van het slibdepot bij het Van Starkenborghkanaal 
en het Aduarderdiep, zal de onderbegroeiing worden weggesnoeid in verband 
met het uitzicht voor het scheepvaartverkeer. 
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Aanvullend op het voorgaande geldt dat - gelet op met name de aanwezig-
heid/habitats van de vleermuizen - in de loop van 2013 aanvullend veldonder-
zoek zal plaatsvinden. 
 
Bij de invulling/vormgeving van compenserende en/of mitigerende maatrege-
len worden de resultaten betrokken.  
Naar verwachting zal dit geen gevolgen op de uitvoerbaarheid van het be-
stemmingsplan als zodanig hebben. 
 

Algemeen uitgangspunt is verder dat in het project waar mogelijk de maatregelen 
worden benut voor ecologisch bermbeheer.  
Ook de landschapsmaatregelen die rond de verkeersknooppunten worden voor-
zien, zullen zodanig ontwikkeld worden dat daarmee de ecologische betekenis 
wordt ondersteund 

5.   9. Archeologie 

Toetsingskader en beleid 
Ter implementatie van het Verdrag van Malta, is de Monumentenwet gewijzigd. 
De kern van Monumentenwet is dat, wanneer de bodem wordt verstoord, archeo-
logische resten intact moeten blijven (in situ). Wanneer dit niet mogelijk is, wor-
den archeologische resten opgegraven en elders bewaard (ex situ). Op welke 
plaatsen archeologisch onderzoek aan de orde is, wordt op grond van gemeente-
lijk of provinciaal beleid bepaald. 
 
Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan 

5.9.1. archeologisch bureauonderzoek 

Allereerst heeft de provincie Libau Steunpunt gevraagd om een archeologisch 
bureau-advies.  
Het bureauonderzoek constateert het volgende: 
 in het tracé van de wegomleiding komen geen archeologische monumenten 

voor, noch anderzins op de Archeologisch Monumentenkaart Groningen gere-
gistreerde terreinen. Zie figuur 32; 

 ter plaatse van het gronddepot tussen het Aduarderdiep en de Gaaikemadijk 
is een vindplaats uit de late ijzertijd aangetroffen; 

 het zuidelijk deel van het plangebied (aansluiting op de N355) overlapt een 
eerder onderzocht gebied, waar geen archeologische indicatoren zijn aange-
troffen. 
 

Libau concludeert dat binnen het aan te leggen tracé van de weg, vooral op de 
iets hoger gelegen gedeelten, kans is op het aantreffen van archeologische resten 
uit (met name) de ijzertijd. Ook latere perioden kunnen vertegenwoordigd zijn. 
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Daarom adviseert Libau een booronderzoek. Het eerder (2008) onderzochte ge-
bied bij Nieuwklap kan daarbij worden uitgesloten. 
 

Figuur 32. Fragment AMK 

 
Libau geeft verder nog een aantal adviezen de wijze waarop het onderzoek moe-
ten worden uitgevoerd. 

5.9.2. archeologisch veldonderzoeken 

Vervolgens is een archeologisch veldonderzoek uitgevoerd (bijlage 6) 10). Het 
onderzoek komt tot de conclusie dat voor de onderzochte tracédelen geen 
archeologisch vervolgonderzoek nodig is.  
De geplande bodemingrepen kunnen vanuit archeologisch oogpunt zonder 
bezwaar worden uitgevoerd. 
 
Ten slotte is voor een beperkt deel van het plangebied nog van belang het 
archeologisch onderzoek voor de Fietsroute + (Zuidhorn-Groningen). 
In dit onderzoek (Bijlage 7) zijn over het hele tracé van de fietsroute boringen 
verricht. Aangegeven wordt dat hier de vegetatiehorizont steeds dieper wordt en 
dat deze laag steeds minder humeus en vager wordt. Het wordt dan ook 
onwaarschijnlijk beoordeeld dat zich hier nog waardevolle resten bevinden. 
 
Samenvattend kan worden opgemerkt dat op basis van de gehouden 
onderzoeken het plan uitvoerbaar is. 

                                                
10) Tracé Aduard-Dorkwerd, Archeologisch vooronderzoek: een Inventariserend 

veldonderzoek, RAAP-notitie 37478,  RAAP Archeologisch Adviesbureau, Weesp 2011. 
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5.   10. Externe Veiligheid 

 Toetsingskader en beleid 
Externe veiligheid gaat over het beheersen van de risico’s die ontstaan voor de 
omgeving bij het gebruik, de opslag en het vervoer van gevaarlijke stoffen, zoals 
vuurwerk, LPG en munitie.  
Sinds een aantal jaren is er wetgeving over “externe veiligheid” om de burger niet 
onnodig aan te hoge risico’s bloot te stellen. 
De normen voor externe veiligheid zijn voor risicovolle inrichtingen vastgelegd in 
onder andere het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi). 
 
Naast dit Bevi dient vanuit oogpunt van externe veiligheid getoetst te worden aan 
de Circulaire risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen, het Besluit transportrou-
tes externe veiligheid en het Besluit externe veiligheid buisleidingen. De Circulaire 
risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen is in 2012 vervangen door het Besluit 
transport externe veiligheid en het daaraan gekoppelde basisnet. 
 
Inmiddels heeft de provincie Groningen het provinciaal basisnet (Veilig op weg, 
veiligheid rondom de weg, De uitwerking: Het provinciaal basisnet). Dit is verwerkt 
in de provinciale Omgevingsverordening.  
 
Het externe veiligheidsbeleid heeft vorm gekregen in de risicobenadering. Er 
wordt getoetst aan twee verschillende normen: het plaatsgebonden risico (PR) en 
het groepsrisico (GR).  Ten aanzien van het plaatsgebonden risico geldt een kans 
van 10-6 als grenswaarde. Dit betekent dat binnen de zogenaamde PR 10-6-contour 
geen nieuwe kwetsbare objecten mogen worden toegestaan. Voor ontwikkeling 
van nieuwe beperkt kwetsbare objecten geldt deze norm als streefwaarde. Het 
onderscheid tussen kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten is vastgelegd in het 
Besluit externe veiligheid inrichtingen. 
 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Het aspect ‘externe veiligheid’ is onderzocht door het Steunpunt Externe 
Veiligheid te Groningen 11) (Bijlage11).  
In het rapport wordt een beschrijving gegeven van de begrippen ‘plaatsgebonden 
risico’ en ‘groepsrisico’. Vervolgens wordt een beeld gegeven van de risicobron-
nen in het plangebied met mogelijke consequenties. 
 
Voor dit bestemmingsplan zijn de relevante conclusies: 
 
Inventarisatie bestaande risicobronnen 
• binnen het plangebied liggen geen risicovolle inrichtingen en geen hogedruk 

aardgastransportleidingen, waarop de regeling aangaande externe veiligheid 
van toepassing is.  

                                                
11) EV rapportage N983 - Rondweg Aduard, Steunpunt Externe Veiligheid Groningen, 10-04-

2012. 
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• evenmin worden kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten bestemd, waar-
door risicobronnen buiten het plangebied geen aandacht behoeven; 

• de N983 zelf is aan te merken als een transportroute voor het vervoer van ge-
vaarlijke stoffen en valt daarmee onder de reikwijdte van de hiervoor ge-
noemde circulaire (RNVGS) en onder het provinciaal basisnet (dit basisnet 
heeft betrekking op het vervoer van gevaarlijke stoffen over de weg en het 
spoor). 

 
Risicovolle transportassen  
Het plan maakt de aanleg van een provinciale weg mogelijk, waarmee tevens een 
risicobron wordt bestemd. De N983 is opgenomen in het provinciaal basisnet. 
Daarmee worden transportroutes vastgelegd en een systeem gecreëerd voor de 
dynamiek van transport en de toekomstige groei daarin. 
Volgens het provinciaal basisnet geldt er daarmee voor de N983: 

∗ een 30 m zone waarbinnen geen nieuwe kwetsbare objecten voor het 
verblijf van verminderd zelfredzame personen mogen worden opgericht; 

∗ een invloedsgebied van 200 m, waarbinnen de beleidsvrijheid voor be-
paalde functies wordt beperkt. 

 
Binnen dit bestemmingsplan wordt in een zone van 30 m, voor zover deze binnen 
de plangrens valt, niet voorzien in bestemmingen voor verminderd zelfredzame 
personen; daarmee wordt tevens aan de Omgevingsverordening Groningen vol-
daan. 

 
Het Steunpunt Externe Veiligheid heeft binnen de zone van 200 m een risicobere-
kening gemaakt. Daaruit komt naar voren dat het nieuwe tracé een positief effect 
heeft op het totale groepsrisico. Dat komt omdat het dorp Aduard ontlast wordt 
van doorgaand verkeer. 
Voor de toekomstige situatie zijn tevens de aspecten ‘zelfredzaamheid’ en 
‘bestrijdbaarheid’ onderzocht.  
 
Samenvattende conclusie: 
Uit het voorgaande volgt, dat voor de toekomstige situatie geen plaatsgebonden 
risico (PR 10-6) aanwezig is. Verder ligt het berekende groepsrisico ruim onder de 
oriënterende waarde. In vergelijking met de huidige situatie is er sprake van een 
lichte verbetering van het groepsrisico. 
Het Steunpunt constateert dat er geen aanleiding is om extra maatregelen te tref-
fen voor de geplande wegomleiding. De wijziging blijkt geen gevolgen te hebben 
voor de plaatsgebonden risicocontour en een (netto) positief effect heeft op het 
groepsrisico. 
 
De samenvattende conclusie uit het onderzoek is dat het plan vanuit oogpunt van 
externe veiligheid uitvoerbaar is. 
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5.   11. Luchtkwaliteit 

 Toetsingskader en beleid 
In hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer zijn de grenswaarden op het gebied van 
de luchtkwaliteit vastgelegd. Daarbij zijn in de ruimtelijke ordeningspraktijk met 
name de grenswaarden voor stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10) van belang.  
Projecten die in zeer beperkte mate bijdragen aan de luchtverontreiniging, zijn op 
grond van het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) 
vrijgesteld van toetsing aan de grenswaarden.  
 
Op grond van de Regeling Niet in betekenende mate (luchtkwaliteitseisen) zijn 
(onder andere) de volgende projecten vrijgesteld van toetsing: 
• woningbouwprojecten met minder dan 1.500 woningen; 
• kantoorlocaties met een vloeroppervlak van minder dan 100.000 m2; 
• projecten die minder dan 3% van de (toekomstige) grenswaarde voor stik-

stofdioxide of fijnstof bijdragen. Dit komt overeen met 1,2 µg/m3. 
 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Met het oog hierop is voor de nieuwe situaties Aduard-Dorkwerd onderzoek naar 
de gevolgen voor de luchtkwaliteit uitgevoerd (Bijlage 8) 12).  
Uit het onderzoek blijkt dat de intensiteit op de huidige N983 door Aduard af-
neemt met bijgevolg positieve effecten voor de luchtkwaliteit. 
Ook met de aanleg van de nieuwe weg en de reconstructiewerkzaamheden wordt 
ruimschoots aan de grenswaarden van de Wet Milieubeheer voldaan. 
De wegaanleg en de wegreconstructie kan dan ook gerealiseerd worden zonder 
belemmeringen vanuit de wetgeving aangaande luchtkwaliteit. 

5.   12. Bodem 

 Toetsingkader en beleid 
Met het oog op een goede ruimtelijke ordening, dient in geval van ruimtelijke 
ontwikkelingen te worden aangetoond dat de bodem geschikt is voor het beoog-
de functiegebruik. Dat geldt in het bijzonder voor gevoelige functies als het wo-
nen. Ter plaatse van locaties die verdacht worden van bodemverontreiniging, 
moet ten minste verkennend bodemonderzoek worden uitgevoerd.  
Aangaande het aspect ‘bodem’ heeft de provincie Groningen in zijn beleid ”Van 
last naar lust” aangegeven, zoveel mogelijk te streven naar een gesloten grondba-
lans en naar hergebruik van grondstromen. 
 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Het bestemmingsplan voorziet niet in ‘gevoelige’ bestemmingen.  

                                                
12) Onderzoek luchtkwaliteit wijziging Rondweg Aduard, Noordelijk Akoestisch Adviesbureau 

BV., Assen, 18 januari 2013. 
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Wel vindt er grondverzet plaats en komt er grond vrij. Grondwerken bij dit project 
dienen in het kader van het Besluit bodemkwaliteit bij de gemeente (als bevoegd 
gezag) te worden gemeld.  
Deze toetst of het grondverzet in overeenstemming is met de bodemfunctiekaart 
en de ontvangende bodemkwaliteit niet verslechtert (na toepassing). 
 
De vrijkomende grond zal zoveel mogelijk binnen de projectgrenzen worden ge-
bruikt, zoals voor de afwerking van de (flauwe) taluds en mogelijk ook voor nood-
zakelijke ophogingswerkzaamheden. De eventueel resterende grond wordt in de 
omgeving in een tijdelijk depot gezet om te verwerken bij de aanleg van de brug 
en de rondweg bij Aduard.  
 
In de uitvoeringsfase van het project volgt nog een milieuhygiënisch onderzoek 
voor het aan te leggen tracé. Op basis van het bodeminformatie-systeem van de 
provincie Groningen zijn een tweetal mogelijk vervuilde locaties bekend: een loca-
tie bij Nieuwklap en een locatie bij Aduard. 
 
De locatie bij Nieuwklap is al gesaneerd, maar de mogelijkheid van restverontrei-
niging dient op deze locatie nog te worden onderzocht door middel van verken-
nend bodemonderzoek. Aangaande het terrein bij Aduard dient door middel van 
een verkennend bodemonderzoek uitgezocht te worden waar de bodemveront-
reiniging zich bevindt en in wat voor mate. Afhankelijk van de uitkomsten van dit 
onderzoek dient wellicht bodemsanering plaats te vinden, afhankelijk van de pre-
cieze plek. 
Bij uitvoering van de genoemde maatregelen zal het plan vanuit het aspect van 
bodem uitvoerbaar zijn. 

5.   13. Leidingen 

 Toetsingskader en beleid 
Ten behoeve van de aanleg heeft de provincie de aanwezigheid van leidingen on-
derzocht.  
 
In planologische zin moeten in het bijzonder bestaande of nieuwe hoofdtransport-
leidingen in een bestemmingsplan worden bestemd met een zone waarbinnen 
bebouwing wordt uitgesloten in verband met onderhoud en ter voorkoming van 
gevaar. Ook kan het gewenst zijn om ter bescherming van leidingen beperkingen 
te stellen aan (diepe) grondbewerkingen. 
 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Binnen/nabij het plangebied ligt een hoofdwaterleiding met een belangrijke func-
tie voor de regio. Deze wordt met name door zakelijke rechtovereenkomsten be-
schermd (overeenkomsten tussen particulieren en het nutsbedrijf – het waterbe-
drijf Groningen). 
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Planologisch is de leiding niet expliciet in het aangrenzende bestemmingsplan Bui-
tengebied voor Zuidhorn opgenomen, maar deze ligt wel in een onbebouwde be-
stemming.  
Het voorliggende bestemmingsplan sluit daarbij aan: geen expliciete bestem-
mingsregeling, maar wel lopen over de leiding alleen onbebouwde bestemmin-
gen. Ter informatie is de hoofdwaterleiding op onderstaande obstakelkaartje 
weergegeven. 
 

 
Figuur 33. Ligging hoofdwaterleiding en hoogspanningsverbindingen 

 
Verder wordt het plangebied doorkruist door een hoogspanningsleiding van Ten-
net. Deze is in het bestemmingsplan aanvullend bestemd, in aansluiting op het 
bestemmingsplan Buitengebied. Op deze regeling wordt met het nieuwe be-
stemmingsplan aangesloten. 
TenneT is als nationaal elektriciteitsbeheerder bezig met een onderzoek naar een 
de aanleg van een nieuwe 380 kV hoogspanningsverbinding tussen de Eemshaven 
en Diemen. Voor dit nieuwe tracé zal nog de procedure van een rijksinpassings-
plan worden gevolgd. Vooruitlopend daarop is voor de tijdelijke verbindingen, die 
nodig zijn voor de aanleg van de definitieve verbindingen, een voorbereidingsbe-
sluit getroffen. In hoofdstuk 2.1. gingen we daar al op in.  
 
Op grond van het rijksbeleid en de provinciale Omgevingsverordening dient reke-
ning te worden gehouden met dergelijke nieuwe tracés. Vooruitlopend op een 
rijksinpassingsplan op basis van een geaccordeerd tracé, zal de provincie Gronin-
gen over de aanleg van de weg nader overleg met TenneT en het Ministerie van 
E.L. & I. voeren.  
 
Wat de overige leidingen naast het kanaal betreft: deze zijn gelegen in de stroken 
rond de bermsloten en het eigenlijke kanaal. Bij de daadwerkelijke uitvoering 
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moet rekening worden gehouden met een aantal werkzaamheden aangaande de-
ze leidingen. In het algemeen regelen nuts- c.q. energiebedrijven privaatrechtelijk 
met grondeigenaren de rechten voor aanleg/onderhoud van leidingen.  
Met de betrokken nutsbedrijven vindt bij de uitvoering van dit bestemmingsplan 
overleg plaats. Afstemming heeft met de betrokken eigenaren/beheerders plaats-
gevonden. Het plan is ten aanzien van leidingen uitvoerbaar.  

5.   14. Duisternis en stilte 

 Toetsingskader en beleid 
In de Omgevingsverordening provincie Groningen 2009 is aangegeven dat stilte en 
duisternis belangrijk kunnen zijn en dat een bestemmingsplan inzicht moet bieden 
in de wijze waarop gemeenten daar rekening mee houden (artikel 4.21, lid 2 van 
de Omgevingsverordening). 
 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Ten aanzien van het aspect ‘duisternis’ wordt erop ingezet om de nieuwe rond-
weg niet te voorzien van lichtmasten. Ook langs het fietspad wordt geen verlich-
ting aangebracht. Daar waar dat vanuit verkeersveiligheid nodig is, zullen bij de 
bruggen, kruisingen, rotondes, onderdoorgangen wel lichtmasten worden ge-
plaatst.  
Dat is overeenkomstig de huidige situatie, zij het dat door de constructie van de 
nieuwe lichtmasten een beperktere uitstraling uitgaat dan van de bestaande. Er 
zijn zo positieve effecten op het aspect ‘duisternis’ 
 
Ten aanzien van het aspect ‘stilte’ wordt opgemerkt, dat het met dit plan gaat om 
de aanleg van een project dat vanuit zijn aard geluidproductie met zich mee 
brengt.  
Het gaat echter om verplaatsing, niet om een nieuwe situatie die bovendien posi-
tieve effecten geeft voor de geluidssituatie in de kernbebouwing van Aduard. Zie 
ook paragraaf 5.5., waar de toetsing aan de wettelijke geluidsnormen aan de orde 
komt. 
Het plan is uit oogpunt van duisternis en stilte uitvoerbaar. 

5.   15. Ruimtelijke kwaliteit  

 Toetsingskader en beleid 
De Omgevingsverordening provincie Groningen benoemt de noodzaak om in een 
bestemmingsplan in te gaan op de ruimtelijke kwaliteit. 
 
Artikel 4.5. van de Omgevingsverordening geeft wat dit betreft aan dat de toe-
lichting afhankelijk van de planinhoud met zijn gevolgen inzicht biedt in: 

a. De ontwikkelingsgeschiedenis van het gebied; 
b. De bestaande functionele en ruimtelijke karakteristiek 
c. De bestaande cultuurhistorische, landschappelijke en stedenbouwkundi-

ge waarden 
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d. Een ruimtelijk-functionele visie op de toekomst van het plangebied; 
e. De inpassing van de met het plan mogelijk gemaakte ruimtelijke ontwik-

kelingen in zowel de directe als in de wijdere omgeving; 
f. De maatregelen die nodig zijn om de mogelijke schade aan de kwaliteiten 

en waarden ten gevolgde van realisering van het plan te voorkomen en 
te beperken of deze kwaliteiten en waarden elders te compenseren 

g. De bijdrage die de met het plan mogelijk gemaakte ingrepen kan leveren 
aan de aanwezige en/of te ontwikkelen kwaliteiten en waarden. 

 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Wat het ruimtelijk aspect betreft, wordt verwezen naar de projectbeschrijving en 
de wijze waarop deze landschappelijk is ingepast . 
 
Opgemerkt wordt dat aan het plan in ruimer verband een Visie Landschappelijke 
Inpassing ten grondslag ligt die de provincie voor het gebied heeft laten opstellen. 
In dat onderzoek is een analyse gedaan van de ontwikkelingsgeschiedenis en is in-
gegaan op de wijze waarop het project in de toekomstige ruimtelijk-functionele 
structuur wordt ingepast.  
In hoofdstuk 4 van deze plantoelichting is vervolgens per onderdeel een vergelij-
king gemaakt van de (verkeerskundige) ontwerpen en de landschappelijke maat-
regelen die daarbij worden voorzien. 
 
Voor de ruimtelijk-functionele inpasbaarheid in ruimere context wordt verder ge-
wezen op de Structuurvisie Zuidhorn-2030. Eerder in deze plantoelichting is daar-
op ingegaan. In de structuurvisie zijn de ontwikkelingen aangaande de infrastruc-
tuur ingepast in de ruimere context. 

5.   16. Duurzaamheid en energie 

De provincie Groningen vraagt in de Omgevingsverordening aandacht voor duur-
zame oplossingen en energiebesparing.  
 
Ten aanzien van dit aspect kan gewezen worden op de volgende zaken: 
 de provincie Groningen koopt voor 100% duurzaam in; 
 van de brugverbeteringen in Dorkwerd en Aduard wordt in ruimer verband 

positieve effecten op het waterverkeer verwacht; 
 de lichtuitstraling zal zo min mogelijk zijn; 
 funderingsstoffen en vrijkomend asfalt worden hergebruikt; 

er wordt gestreefd naar een gesloten grondbalans. 

5.   17. Relatie M.E.R.- (beoordelings)plicht 

 Toetsingskader en beleid 
In de Wet Milieubeheer wordt onderscheid gemaakt tussen een MER (een milieu-
effectrapportage) voor een plan en voor besluit.  
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In de m.e.r.-regelgeving wordt voorts verschil gemaakt tussen activiteiten waar-
voor altijd een MER wordt gemaakt (m.e.r.-plichtige activiteiten) en activiteiten 
waarvan aan de hand van bepaalde criteria moet worden beoordeeld of een MER 
opgesteld zou moeten worden (m.e.r.-beoordelingsplichtige activiteiten 13). De 
m.e.r.-plichtige activiteiten worden genoemd in de zogenaamde C-lijst van het Be-
sluit milieueffectrapportage (Besluit m.e.r). De m.e.r. beoordelingsplichtige activi-
teiten worden genoemd in de zogenaamde D-lijst van hetzelfde besluit. 
De beoordeling van deze lijsten is om drempelwaarden aan te geven waarboven 
sprake is van m.e.r.-plichtige dan wel m.e.r.-beoordelingsplichtige activiteiten. Uit 
jurisprudentie 14) is overigens gebleken dat deze drempelwaarden niet absoluut 
moeten worden geïnterpreteerd.  
Dit gelet op de omstandigheden als bedoeld in bijlage III van de EEG-richtlijn mili-
eueffectbeoordeling. Deze omstandigheden betreffen: 
• de kenmerken van de projecten; 
• de plaats van de projecten; 
• de kenmerken van de potentiële effecten. 
 
 Toetsing en uitgangspunten bestemmingsplan 
Met dit bestemmingsplan is geen Planmer-plicht aan de orde. 
De m.e.r.verplichting (C-Lijst) geldt voor autosnelwegen of autowegen. Autosnel-
wegen zijn dubbelbaanswegen waar de maximumsnelheid 120-130 km/u is. Au-
towegen zijn wegen met een maximumsnelheid van 100 km/u, waarbij volgens de 
Nederlanse wet- en regelgeving het daartoe bedoeld G3-bord moet zijn geplaatst. 
De m.e.r.-beoordelingsplicht (D-lijst) geldt voor een wijziging van een autosnelweg 
of autoweg met een tracélengte van 5 km of meer. 
 
Bij een autoweg is er volgens de definitie (onderdeel A van de bijlage van het Be-
sluit m.e.r.) sprake van een: 
a. een voor autoverkeer bestemde weg die alleen toegankelijk is via 
 knooppunten of door verkeerslichten gereguleerde kruispunten en 
 waarop het verboden is te stoppen of te parkeren; 
b. een weg als bedoeld in artikel 1, onder d. van het Reglement ver
 keersregels en verkeerstekens (= aangeduid met een G3 bord). 
 
 

 
G3 bord: autoweg  
                                                
13)  Met de afkorting mer wordt de procedure van milieueffectrapportage bedoeld. De 

afkorting MER staat voor het milieueffectrapport 
14) Uitspraak van het Europese Hof van Justitie, 15-10-2009. Het Besluit mer  is hierop per 

01-04-2011 gewijzigd. 
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Met de aan de orde zijnde wegverbinding gaat het om een erftoegangsweg. In-
richting vindt plaats op basis van de principes van ‘duurzaam veilig’; de nieuwe 
rondweg wordt dus niet als autoweg ingericht. 
Het karakter als erftoegangsweg blijkt uit: 
 een maximum snelheid van 60 km/u; (bij een autoweg maximaal 100 km/u); 
 een maximale breedte van 6,00 m; (bij een autoweg ten minste 7,00 m); 
 het gebruik voor gemengd verkeer, waaronder landbouwverkeer (bij een au-

toweg wordt landbouwverkeer afgeleid via parallelwegen); 
 de aanwezigheid van in/uitritten (een autoweg heeft geen uitritten); 
 de aanwezigheid van meerdere rechtstreekse aansluitingen op de weg; 
 nog los van de toetsing aan de inrichting, is de relatief beperkte lengte (circa 

3,4 km). 
 
Hiermee onderscheidt de rondweg zich duidelijk van een autoweg. De nieuwe 
rondweg sluit aan op de bestaande N355 die voor dit deel wordt gereconstrueerd. 
Het aantal rijstroken blijft hier gelijk; wel wordt voorzien in de aanleg van paral-
lelwegen, in hoofdzaak voor landbouwverkeer. 
 
Geconcludeerd wordt dat er voor het project geen sprake is van een 
(plan)merplicht of mer-beoordelingsplicht; het betreft geen autoweg, dus is het 
bestemmingsplan niet planmer-plichtig. 
 
Het voorgaande wil overigens niet zeggen dat de milieueffecten van de wegom-
legging niet uitvoerig in beschouwing zijn genomen. Deze zijn eerder in dit hoofd-
stuk genoemd.  
Bovendien wordt op de volgende aspecten gewezen: 
• de aanleg vindt met zo weinig mogelijk invloed op het gebied plaats (gebun-

deld aan bestaande infrastructuur); 
• het nieuwe wegvak heeft een relatief beperkte lengte (circa 3,4 km) die ook 

onder de drempelwaarde van de m.e.r.-beoordelingsplichtige lijst van (5km) 
blijft; 

• relevante omgevingsaspecten (geluid, luchtkwaliteit, bodem, landschap, eco-
logie, archeologie) zijn betrokken bij de beoordeling en hebben zo nodig tot 
maatregelen geleid. Deze zijn in de voorgaande paragrafen behandeld. 

 



 

Vaststelling bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap Bijlage I - Bestemmingsplan

275

blz 70  129812 
 

 
 
Rho Adviseurs B.V. Bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap, vervanging brug Aduard en 
 aanleg rondweg Aduard-Nieuwklap  
 Gemeente Groningen Status: Vastgesteld / 18-12-13 

6. TOELICHTING OP DE BESTEMMINGEN 

6.   1. Algemeen 

Dit bestemmingsplan is opgezet conform de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en 
het Besluit ruimtelijke ordening (Bro), zoals deze gelden per 1 juli 2008. Inherent 
hieraan is de toepassing van de Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen 
(SVBP). De SVBP maakt het mogelijk om bestemmingsplannen te maken die op 
vergelijkbare wijze zijn opgebouwd en op een zelfde manier worden verbeeld. De 
SVBP 2012 schrijft voor hoe bestemmingsplannen overeenkomstig de nieuwe Wro 
en Bro moeten worden gemaakt. De SVBP geeft bindende standaarden voor de 
opbouw en de verbeelding van het bestemmingsplan, zowel digitaal als analoog. 
De regels van dit bestemmingsplan zijn opgesteld conform deze standaarden. 
Verder zijn per 1-1-2010 wijzigingen in het Bro doorgevoerd in verband met de 
(verplichte) digitalisering van bestemmingsplannen. 

6.   2. Toelichting op de bestemmingen 

Hieronder worden de in het plan voorkomende bestemmingen toegelicht. Deze 
regels worden net als de bijbehorende verbeelding uitgesplitst naar het grondge-
bied van de gemeente Zuidhorn en de gemeente Groningen. De bestemming zijn 
op alfabetische volgorde in de planregels opgenomen.  
 
Inleidende regels 
 
- Begrippen - 
De in het bestemmingsplan voorkomende begrippen zijn in artikel 1 van de 
planregels gedefinieerd. Het betreft hier een gestandaardiseerde opzet van 
begrippen. 
 
-Wijze van meten - 
De meetbepalingen zijn afgeleid van de landelijke standaard voor het 
bestemmingsplan. 
 
Bestemmingsregels 
- Agrarisch -  
Enkele gronden aan de noordzijde van de Rijksstraatweg bij Nieuwklap grondde-
pot hebben een agrarische bestemming gekregen; dit conform het vigerende be-
stemmingsplan Buitengebied.  
 
Ook met in- en uitritten naar omliggende percelen en fiets- en wandelpaden 
wordt binnen deze bestemming rekening gehouden. 
Aan de bestemming is een wijzigingsbevoegdheid toegevoegd die aan de noord-
oostzijde ruimte biedt voor de bochtverruiming van het kanaal  
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- Groen -  
De bestemming Groen is gelegd op een groenzone langs de noordzijde van het 
plangebied, onderdeel van de landschappelijke inpassing van het plan. 
Ook met in- en uitritten naar omliggende percelen en fiets- en wandelpaden 
wordt binnen deze bestemming rekening gehouden. 
 
- Verkeer - 
De belangrijkste bestemming in dit plangebied is de bestemming “Verkeer”.  
Deze geeft de planologische basis voor de aanleg van de nieuwe infrastructuur 
(rondweg, fietspad, bruggen en overige kunstwerken), inclusief verkeersvoorzie-
ningen, de gewijzigde wegaansluitingen, bermsloten en beplanting. Daarnaast is 
binnen de bestemming uitdrukkelijk ruimte geboden voor bijbehorende voorzie-
ningen en/of maatregelen, die voortvloeien uit de aspecten water, ecologie, land-
schap en milieu. 
Verder is in de planregels de afstemming op de Wet geluidhinder gelegd. (het 
aantal rijstroken is in de planregels aangegeven). 
 
- Water -  
Het water van het Aduarderdiep, voor zover binnen logische plangrens vallend, is 
onder de bestemming “Water” geregeld. De bestemming is overeenkomstig de 
aanwezige situatie. 
 
- Waarde - Archeologie - 
In aansluiting op het omliggende bestemmingsplan Buitengebied is een aanvul-
lende bestemming Waarde Archeologie toegevoegd aan de agrarische basisbe-
stemming. Deze bestemming beschermt mogelijke archeologische waarden door 
een vergunningsplicht bij bouwwerken met een oppervlakte > 2.000 m² en een 
diepte > 0,3 m. 
 
Algemene regels 
Hoofdstuk 3 van de planregels sluit af met een aantal algemene regels: 
 de anti-dubbeltelbepaling die erop gericht is om gronden die eenmaal bij een 

bouwplan in beschouwing zijn genomen, bij latere bouwplannen niet opnieuw 
te betrekken. De bedoeling om te voorkomen dat voor eenzelfde stuk grond 
meer dan eenmaal gebruik wordt gemaakt van bebouwingsregels; 

 de algemene gebruiksregels die aangeven welke gebruiksvormen naast de be-
stemmingsomschrijving als strijdig gebruik moeten worden beschouwd; 

 de algemene afwijkingsregels die onder voorwaarden mogelijkheden geven 
voor verhoging van in de planregels genoemde bouwwerken; 

 enkele wijzigingsbevoegdheden: deze maken het mogelijk dat binnen vastge-
stelde regels de bestemming kan worden gewijzigd. Het betreft: 
∗ de ruimte voor een bochtafsnijding ter plaatse van de aansluiting van het 

Aduarderdiep op het Van Starkenborghkanaal gemeente Zuidhorn); 
∗ de omzetting van een bedrijfsbestemming te Nieuwklap ten behoeve van 

een groenbestemming ter uitvoering van het landschapsplan (gemeente 
Zuidhorn). 
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Overgangs- en slotregels 
Standaard in bestemmingsplannen zijn de overgangsbepalingen (ter voldoening 
van bestaande rechten) en slotregels (aanhalingstitel en vaststellingsdatum ten 
behoeve van de gemeenteraad). Deze zijn in hoofdstuk 4 van de planregels opge-
nomen 
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7. UITVOERBAARHEID 

Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaar-
heidsaspecten van een bestemmingsplan. In dat verband wordt in dit hoofdstuk 
onderscheid gemaakt tussen de maatschappelijke en economische 
uitvoerbaarheid. Vervolgens wordt in dit hoofdstuk ook ingegaan op het aspect 
van het ‘exploitatieplan’. 

7.   1. Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

- Planvoorbereiding -  
Bij de voorbereiding voor de brugverbetering is door de provincie regelmatig en 
uitvoerig overlegd met betrokkenen. 
Nadat Provinciale Staten op 1 juli 2009 een besluit nam tot planuitwerking voor 
het project “Vervanging bruggen Aduard en Dorkwerd”, is als volgt met de omge-
ving besproken: 
 een plenaire informatieavond (7 maart 2011), waarbij het basisontwerp goed 

is ontvangen; 
 diverse ‘keukentafeloverleggen’ (21, 24, 28 en 30 maart 2011). Afstemming 

heeft plaatsgevonden in vier verschillende groepen: Omwonenden Dorkwerd, 
omwonenden Nieuwklap, bedrijven Aduard en omwonenden brug Aduard. 
Naar aanleiding van deze bijeenkomsten is een lijst met reacties en antwoor-
den aan de betrokkenen kenbaar gemaakt;  

 een presentatie voor de gemeenteraad van Zuidhorn (april 2011); 
 een toelichting aan de burgemeester van Zuidhorn ( juni 2011); 
 het uitbrengen van een nieuwsbrief (juli 2011); 
 een ‘keukentafeloverleg’ met omwonenden over de brug Dorkwerd. In dit 

overleg stond centraal wat er met de ingebrachte opmerkingen is gedaan (3 
november 2011); 

 een ‘keukentafeloverleg’ met bewoners, grondeigenaren en bedrijven over 
het ontwerp van de zuidzijde van het Van Starkenborghkanaal bij Aduard (24 
november 2011); 

 een ‘keukentafeloverleg’ met bewoners, grondeigenaren en bedrijven over 
het ontwerp van de noordzijde van het Van Starkenborghkanaal bij Aduard (1 
december 2011); 

 een ‘keukentafeloverleg’ met bewoners, grondeigenaren en bedrijven over 
het ontwerp bij Nieuwklap (17 april 2012); 

 het houden van een inloopbijeenkomst over het ontwerp Aduard, Nieuwklap 
en Dorkwerd (5 juli 2012); 

 daarnaast is/wordt via de provinciale site geïnformeerd over de planvorming. 
 
Ook de verkeerscommissie Hoogkerk wordt over het plan geïnformeerd,  
 
De belangrijkste aandachtspunten die tijdens deze communicatie naar voren zijn 
gekomen, zijn de volgende: 
 aandacht voor verkeersveiligheid en weginrichting; 
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 waarborging woonerven; 
 overlast beperken door lichtinschijn van auto’s bij Nieuwklap; 
 landbouwverkeer bij de woningen bij Nieuwklap; 
 zicht van de fietsoversteek aan de zuidzijde van de brug bij Aduard; 
 inrichting van de loswal; 
 sluipverkeer Nieuwbrugsterweg. 
 
Deze aandachtspunten zijn/ worden meegenomen in de realisatiefase. 
Zie overigens ook hoofdstuk 4 voor wat betreft de aspecten van verkeer en het 
aspect van landschappelijke inpassing. 
 
- Bestemmingsplan -  
Over dit bestemmingsplan wordt, mede gelet op de reeds gevoerde 
informatiebijeenkomsten in het kader van de aanleg van de nieuwe bruggen te 
Aduard en Dorkwerd geen afzonderlijke inspraakprocedure gevolgd.  
Uiteraard laat dit onverlet dat er tijdens de termijn van tervisielegging van het 
ontwerpplan, dan wel van het vastgestelde plan zienswijzen kunnen worden 
ingediend, respectievelijk beroep (bij de Raad van State) kan worden ingesteld. 
 
Daarnaast is het bestemmingsplan voorgelegd aan de betrokken diensten als 
bedoeld in het overleg ex artikel 3.1.1. van het Besluit op de ruimtelijke ordening.  
Daarna volgt de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan en de 
procedure van vaststelling door de gemeenteraad.  
Eventueel inkomende zienswijzen worden betrokken bij het besluit omtrent de 
vaststelling van het bestemmingsplan door de gemeenteraad van Groningen. Zie 
hoofdstuk 8. 

7.   2. Economische uitvoerbaarheid 

Uit de behandeling in Provinciale Staten is gebleken, dat de kosten voor de 
brugverbetering worden gedekt uit de rijksfinanciering van fase 1 van de vaarweg 
Lemmer-Delfzijl en daarnaast uit de provinciale begroting.  
De provincie gaat in zijn reservering uit van realisering binnen de planperiode van 
dit bestemmingsplan. 
 
Verder komt het beheer en onderhoud ten laste van het Convenant Hoofdkanalen 
(het betreft een convenant tussen de provincie Groningen en het Ministerie van 
Infrastructuur en Milieu). 
 
Aan de aan te leggen infrastructuur draagt de gemeente Zuidhorn eveneens in fi-
nanciële zin bij. Daartoe zijn op 15-02-2011 afspraken gemaakt tussen provincie 
en gemeente, gelet op het gezamenlijke belang bij het project. 
 
Ten behoeve van de realisering van de brugverbeteringen en de wegomlegging 
worden met de betrokken grondeigenaren gesprekken gevoerd over de aankoop 
van de benodigde gronden.  
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Verwerving van de benodigde gronden vindt in beginsel via minnelijke schikking 
plaats. Binnen de projectbegroting zijn daarvoor reserveringen gedaan. Mocht 
niet in alle gevallen minnelijke schikking worden bereikt, dan kan  eventueel tot 
onteigening worden overgegaan.  Zo nodig zal de plantoelichting in de verdere 
planprocedure worden afgestemd op meest actuele stand van zaken. 
Gelet op de financiële reserveringen is het plan uitvoerbaar. 
 
Wat betreft de te realiseren landschapsmaatregelen kan het volgende worden ge-
zegd. Over het borgen van deze landschapsmaatregelen heeft de provincie de in-
spanningsverplichting de landschapsmaatregelen daadwerkelijk te realiseren.  
Binnen de totale kostenraming is daarmee rekening gehouden. 
 
Met het oog op voorgaande is de uitvoering van de betrokken werkzaamheden 
economisch gedekt en het plan economisch uitvoerbaar. Naar aanleiding van 
artikel 10 van de Wet openbaarheid van bestuur worden de stukken die aan de 
basis staan van de conclusie dat het project economisch uitvoerbaar is, niet aan 
het bestemmingsplan toegevoegd en niet ter inzage gelegd. 
 
Grondexploitatie 
Voor het voorliggende bestemmingsplan wordt geen exploitatieplan opgesteld. 
De kosten voor het opstellen van het bestemmingsplan en de uitvoeringskosten 
van het project komen geheel voor rekening van de Provincie Groningen.  
Voor eventuele planschade wordt, voorafgaand aan de vaststelling van het 
bestemmingsplan, een planschadeverhaalsovereenkomst afgesloten.  
 
Toepassing Crisis- en herstelwet 
De Crisis- en herstelwet beoogt een versnelde ontwikkeling en verwezenlijking van 
ruimtelijke en infrastructurele projecten en daarmee een bijdrage aan de 
bestrijding van de economische crisis te realiseren. Hiertoe bevat de Crisis- en 
herstelwet een tweetal hoofdstukken met bijzondere wettelijke voorzieningen van 
tijdelijke aard en een hoofdstuk met wijzigingen van een groot aantal wetten, 
waaronder de Wet ruimtelijke ordening. Deze wijzigingen hebben een blijvend 
karakter. 
Hoofdstuk 1 van de Crisis- en herstelwet bevat bestuursprocesrechtelijke bepa-
lingen die van toepassing zijn op de (categorieën van) projecten die zijn genoemd 
in de bijlagen I en II van de Crisis- en herstelwet.  
 
De plannen worden voorbereid met behulp van de Crisis- en herstelwet (Bijlage 1, 
categorieën ruimtelijke en infrastructurele projecten als bedoeld in artikel 1.1. 1ste 
lid). Dit lid houdt het volgende in: de ontwikkeling van werken gebieden krachtens 
afdeling 3.1. van de Wet ruimtelijke ordening of een omgevingsvergunning, waar-
bij met toepassing van artikel 2.12 1ste lid onder a, onder 3de van de WABO van het 
bestemmingsplan, het inpassingsplan of de beheersverordening wordt afgeweken 
ten behoeve van de aanleg of wijziging van wegen. 
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Voor zover mogelijk zal voor het verdere vervolg van de formele procedure ge-
bruik worden gemaakt van de op 31 maart 2010 in werking getreden Crisis- en 
herstelwet.  
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8. OVERLEG 

Tijdens de voorbereiding van het bestemmingsplan is, conform artikel 3.1.1 Be-
sluit ruimtelijke ordening, overleg gevoerd met betrokken overlegpartners. Het 
gevoerde overleg heeft de volgende resultaten gehad (Bijlage 16). 
 
1. Gemeente Zuidhorn 
De gemeente Zuidhorn stemt in met het bestemmingsplan, dat in gezamenlijk 
overleg is voorbereid (mail 13 maart 2013). 
 
2. Waterschap Noorderzijlvest 
Het waterschap geeft aan dat het waterschapsbeleid in de toelichting goed is 
weergegeven en dat ook de waterhuishoudkundige aspecten zijn benoemd.  
Verder merkt het waterschap op, dat voor het daadwerkelijk uitvoeren van de 
plannen een watervergunning op grond van de Keur van het waterschap nodig is. 
Daarover vindt overleg met de provincie Groningen plaats. 

 
3. Provincie Groningen 
De provincie Groningen geeft haar vooroverlegreactie bij brief van 5 april 2013. 
De provincie wijst in haar reactie op het intensieve voortraject dat gevolgd is bij 
de totstandkoming van het bestemmingsplan, dit in het licht van het feit dat het 
project door de provincie Groningen wordt geïnitieerd en uitgevoerd. Dit heeft als 
positief resultaat gehad dat de instructies uit de provinciale Omgevingsverorde-
ning op goede wijze in het bestemmingsplan zijn vertaald. 
De opmerkingen die de provincie over het project maakt, raken met name het 
deel op grondgebied van de gemeente Zuidhorn. 
Daarnaast vraagt de provincie nog aandacht voor de inmiddels vastgestelde parti-
ele herziening van de Omgevingsverordening Groningen-2012. 
Hiermee is rekening gehouden. 
 
 
     === 
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HOOFDSTUK 1  INLEIDENDE REGELS 

Artikel 1  Begrippen 
 
In deze regels wordt verstaan onder: 

1.1  plan: 
het bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap, Vervanging brug Aduard en aanleg rondweg 
Aduard-Nieuwklap met identificatienummer NL.IMRO.0014.BP531AduardNieuwkl-vg01 
van de gemeente Groningen; 

1.2  bestemmingsplan: 
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij beho-
rende bijlagen; 

1.3  aanduiding: 
een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar inge-
volge de regels, regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen 
van deze gronden; 

1.4  aanduidingsgrens: 
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 

1.5  bebouwing: 
één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 

1.6  bestemmingsgrens: 
de grens van een bestemmingsvlak; 

1.7  bestemmingsvlak: 
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming; 

1.8  bouwen: 
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het 
vergroten van een bouwwerk; 

1.9  bouwgrens: 
de grens van een bouwvlak; 

1.10  bouwperceel: 
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar 
behorende bebouwing is toegelaten; 

1.11  bouwperceelgrens: 
een grens van een bouwperceel; 

1.12  bouwvlak: 
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de re-
gels bepaalde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten; 
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1.13  bouwwerk: 
elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij 
direct, hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in 
of op de grond; 

1.14  brug: 
een vaste of beweegbare verbinding voor het verkeer, niet zijnde een gebouw, tussen 
twee punten die gescheiden zijn door een rivier, kloof, dal, weg of een ander overbrug-
baar obstakel; 

1.15  cultuurgrond: 
grasland, akkerbouw- en tuinbouwgronden; 

1.16  ecologische voorzieningen: 
voorzieningen ten behoeve van het behoud, het herstel en/of ontwikkeling van natuur-
waarden, zoals houtsingels, faunapassages, faunaduikers, wildrasters en kleinschalige 
natuurontwikkeling, zowel in de vorm van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, als 
werken, geen bouwwerk zijnde; 

1.17  erf: 
een al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een 
gebouw en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat ge-
bouw, en, voorzover een bestemmingsplan van toepassing is, de bestemming deze in-
richting niet verbiedt; 

1.18  gebouw: 
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk 
met wanden omsloten ruimte vormt; 

1.19  gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden: 
de mogelijkheden om gronden en bouwwerken overeenkomstig de daaraan toegekende 
bestemming te gebruiken; 

1.20  geluidsbelasting: 
de geluidsbelasting vanwege een weg, een industrieterrein en/of een spoorweg; 

1.21  geluidsgevoelige objecten: 
gebouwen welke dienen ter bewoning of andere geluidsgevoelige objecten of terreinen, 
zoals bedoeld in de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder; 

1.22  hogere grenswaarde: 
een bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de geluidsbelas-
ting van geluidsgevoelige objecten, die hoger is dan de voorkeurgrenswaarde en die in 
een concreet geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder en/of het 
Besluit geluidhinder; 

1.23  kampeermiddel: 
een tent, een tentwagen, een kampeerauto, een caravan of een stacaravan, dan wel 
enig ander daarmee vergelijkbaar voertuig of onderkomen, dat geheel of ten dele is be-
stemd op opgericht dan wel wordt of kan worden gebruikt voor recreatief nachtverblijf; 
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1.24  landschappelijke voorzieningen: 
voorzieningen die worden getroffen voor de bescherming van landschappelijke waar-
den; 

1.25  landschappelijke waarden: 
waarden in verband met de verschijningsvorm van een gebied en de aanwezigheid van 
waarneembare structuren en/of elementen in dat gebied; 

1.26  natuurwaarden: 
de aan een gebied toegekende waarden in verband met de geologische, bodemkundige 
en biologische elementen voorkomende in dat gebied; 

1.27  normale onderhouds- of exploitatiewerkzaamheden: 
werkzaamheden die regelmatig noodzakelijk zijn voor een goed beheer van de gronden, 
waaronder begrepen de handhaving dan wel de realisering van de bestemming; 

1.28  nutsvoorzieningen: 
voorzieningen ten dienste van het openbare en semi-openbare nut, zoals transforma-
torgebouwen, telefooncentrales, alarmeringssystemen, riolering, rioolgemalen, water-
zuivering, de levering van elektriciteit, gas water en warmte, voorzieningen voor de wa-
terhuishouding, en naar de aard daarmee gelijk te stellen overige voorzieningen; 

1.29  overkapping: 
een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met een dak en dat niet is voorzien van een wand, 
bestaande wanden van gebouwen niet meegerekend; 

1.30  peil: 
het plaatselijke niveau ten opzichte van het Normaal Amsterdams Peil; 

1.31  prostitutie: 
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander 
tegen vergoeding; 

1.32  recreatief medegebruik: 
een recreatief gebruik van gronden dat ondergeschikt is aan de functie van de bestem-
ming waarbinnen dit recreatieve gebruik is toegestaan;  

1.33  rijstrook: 
een strook van de weg, welke voldoende plaats biedt aan een enkele rij rijdende mo-
torvoertuigen op meer dan drie wielen, niet bedoeld op- en afritten, invoegstroken, pa-
rallelwegen en voet- en rijwielpaden; 

1.34  seksinrichting: 
een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de om-
vang alsof zij bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen 
van erotisch/pornografische aard plaatsvinden. 
Onder een seksinrichting wordt in ieder geval verstaan: een prostitutiebedrijf, waaron-
der begrepen een erotische-massagesalon, een seksbioscoop, een seksautomatenhal, 
een sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar; 
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1.35  straat- en bebouwingsbeeld: 
de waarde van een gebied in stedenbouwkundige zin die wordt bepaald door de mate 
van samenhang in aanwezige bebouwing, daarbij in het bijzonder gelet op de goede 
verhouding tussen bouwmassa en open ruimte, een goede bouwhoogte- en breedte-
verhouding tussen de bebouwing onderling en de samenhang in bouwvorm en ligging 
tussen bebouwing die ruimtelijke op elkaar georiënteerd is; 

1.36  verkeersveiligheid: 
de waarde van een gebied voor de veiligheid van het verkeer die wordt bepaald door de 
mate van overzichtelijkheid en vrij uitzicht (met name bij kruisingen van wegen en uit-
ritten) en de (mogelijke) effecten van bebouwing en overige inrichtingselementen op de 
gedragingen van verkeersdeelnemers; 

1.37  voorkeurgrenswaarde: 
de bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de geluidsbelas-
ting van geluidsgevoelige objecten, zoals deze rechtstreeks kan worden afgeleid uit de 
Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder; 

1.38  weg: 
alle voor het openbaar rij- of ander verkeer openstaande wegen, daaronder begrepen 
de bijbehorende kunstwerken, de tot de wegen behorende bermen en zijkanten, als-
mede de aan de weg liggende parkeergelegenheid; 

1.39  woonsituatie: 
de waarde van een gebied voor de woonfunctie die wordt bepaald door de situering van 
om die woonfunctie liggende functies en bebouwing, daarbij in het bijzonder gelet op de 
daglichttoetreding, het uitzicht, de mate van privacy en het voorkomen of beperken van 
hinder. 
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Artikel 2  Wijze van meten 
 
Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

2.1  de inhoud van een bouwwerk: 
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het 
hart van de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen; 

2.2  de bouwhoogte van een bouwwerk: 
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overig bouwwerk 
met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, 
en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen; 

2.3  de oppervlakte van een bouwwerk: 
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neer-
waarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter 
plaatse van het bouwwerk; 

2.4  de bouwhoogte van een brug: 
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van de brug in gesloten toestand, met uitzonde-
ring van ondergeschikte bouwonderdelen; 

2.5  de bouwhoogte van een reclame- of antennemast: 
vanaf het hoogste punt van het bouwwerk tot en met het aansluitende afgewerkte ter-
rein, met dien verstande dat in geaccidenteerd terrein gemeten wordt vanaf het niveau 
van het afgewerkte terrein dat direct aansluit op de dichtstbijzijnde weg in de zin van de 
Wegenverkeerswet 1994. 
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HOOFDSTUK 2  BESTEMMINGSREGELS 

Artikel 3  Agrarisch 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Agrarisch' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. cultuurgrond; 
b. recreatief medegebruik; 
c. wegen, uitsluitend voorzover het de bestaande wegen betreft;  
d. groenvoorzieningen;  
e. paden;  
f. waterlopen;  
g. additionele voorzieningen. 

3.2  Bouwregels 

3.2.1  Gebouwen 
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd. 

3.2.2  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels: 
a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, 

zal ten hoogste 6,00 m bedragen. 

3.3  Specifieke gebruiksregels 

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend: 
a. het gebruik van gronden voor de opslag van voertuigen, schroot, afbraak- en 

bouwmaterialen, grond- en bodemspecie, puin- en vuilstortingen; 
b. het gebruik van de gronden als standplaats voor woonwagens; 
c. het gebruik gronden voor het plaatsen van stacaravans, chalets, trekkershutten en 

het gebruik als nachtverblijf; 
d. het gebruiks van gronden en ten behoeve van het paardenbak en/of paardenstap-

molen; 
e. het gebruik van gronden voor biomassavergisting; 
f. de aanleg van nieuw bos, houtteelt en boomgaarden. 

3.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijn-
de, of van werkzaamheden 

3.4.1  Vergunningplicht 
Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren 
van een werk, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden de volgende activiteiten uit te 
voeren, zulks ongeacht het bepaalde in de regels bij de andere op deze gronden van 
toepassing zijnde bestemmingen: 
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a. het aanbrengen van oppervlakteverhardingen ten behoeve van het agrarisch ge-
bruik buiten het bouwvlak, niet zijnde perceel- en/of kavelontsluitingswegen, met 
een oppervlakte van meer dan 100 m²;  

b. het aanleggen en/of verharden of halfverharden van wegen en paden;  
c. het aanleggen van voorzieningen ten behoeve van recreatief medegebruik met een 

oppervlakte van meer dan 200 m²;  
d. het graven of dempen, verdiepen of verbreden van sloten, grachten en andere wa-

teropvangbekkens en daarmee gelijk te stellen waterlopen, hieronder greppels niet 
inbegrepen; 

e. het verwijderen van erfbeplanting en houtopstanden, houtopstanden in het kader 
van de hout- en/of boomteelt uitgezonderd;  

f. het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse leidingen en daarmee verband 
houdende constructies, installaties en apparatuur;  

g. het afgraven en ophogen van gronden met meer dan 40 centimeter;  
met dien verstande dat ter plaatse van de dubbelbestemming Waarde - Archeologie het 
gestelde in de artikel 7.4 van overeenkomstige toepassing is. 

3.4.2  Uitzondering op de vergunningplicht 
Het in lid 3.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op een werk, geen bouwwerk 
zijnde, of werkzaamheden die: 
a. het normale onderhoud en beheer betreffen;  
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan; 
c. het vervangen van bestaande drainage betreffen, mits de drainage op dezelfde 

plaats wordt teruggeplaatst.  

3.4.3  Voorwaarden voor vergunningverlening 
De in lid 3.4.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien geen oneven-
redige afbreuk wordt gedaan aan de natuurlijke, landschappelijke en cultuurhistorische 
waarden in het gebied.  
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Artikel 4  Groen 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. groenvoorzieningen; 
b. landschappelijke en/of ecologische voorzieningen; 
c. fiets- en voetpaden; 
d. nutsvoorzieningen; 
e. geluid- en/of lichtwerende voorzieningen; 
f. waterlopen en waterpartijen; 
g. waterhuishoudkundige voorzieningen; 
met daaraan ondergeschikt: 
h. (ontsluitings)wegen; 
i. verhardingen; 
met de daarbijbehorende: 
j. bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

4.2  Bouwregels 

4.2.1  Gebouwen 
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd. 

4.2.2  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt de volgende regel: 
 de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten hoogste 

5,00 m bedragen. 
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Artikel 5  Verkeer 

5.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. wegen; 
b. rotondes en viaducten; 
c. opritten en afritten; 
d. geluid- en/of lichtwerende voorzieningen; 
e. parkeervoorzieningen;  
f. voorzieningen voor het openbaar vervoer; 
g. bermen; 
met daaraan ondergeschikt: 
h. fiets- en voetpaden; 
i. groenvoorzieningen; 
j. landschappelijke en/of ecologische voorzieningen; 
k. cultuurgrond; 
l. waterlopen en waterpartijen; 
m. waterhuishoudkundige voorzieningen; 
n. nutsvoorzieningen; 
met de daarbijbehorende: 
o. bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 
p. bruggen, ter plaatse van de aanduiding 'brug'. 

5.2  Bouwregels 

5.2.1  Gebouwen en overkappingen 
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen en overkappingen worden gebouwd. 

5.2.2  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, 
gelden de volgende regels: 
a. bruggen mogen uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de aanduiding 'brug'; 
b. de bouwhoogte van bruggen zal ten hoogste de ter plaatse van de aanduiding 

'maximum bouwhoogte (m)' aangegeven hoogte bedragen; 
c. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van de ge-

leiding, beveiliging en regeling van het verkeer zal ten hoogste 10,00 m bedragen, 
met dien verstande dat de bouwhoogte van cameramasten ten hoogste 16,00 m 
bedragen. 

5.3  Specifieke gebruiksregels 

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend: 
a. het inrichten van het bestemmingsvlak zodanig dat per weg meer dan twee rijstro-

ken wordt gerealiseerd; 
b. het gebruik van gronden en bouwwerken als verkooppunt van motorbrandstoffen. 
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5.4  Afwijken van de gebruiksregels 

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de woonsituatie, de verkeersveilig-
heid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, kan met een omge-
vingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in lid 5.3 sub a. in die zin dat 
wordt afgeweken van het aantal rijstroken per weg, mits de geluidsbelasting van ge-
luidsgevoelige objecten niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende voorkeursgrens-
waarde of een vastgestelde hogere grenswaarde. 
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Artikel 6  Water 

6.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. kanalen, vaarten, waterbergingen, watergangen, voorzieningen voor het keren en 

beheersen van water en andere waterhuishoudkundige voorzieningen;  
b. oeverstroken;  
c. de beroeps- en recreatievaart;  
d. extensief recreatief medegebruik; 
met de daarbijbehorende: 
e. bouwwerken, geen gebouw zijnde en voorzieningen, zoals bruggen, dammen, dui-

kers, stuwen, sluizen en beschoeiingen. 

6.2  Bouwregels 

6.2.1  Gebouwen en overkappingen 
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen en overkappingen worden gebouwd. 

6.2.2  Bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, 
gelden de volgende regels: 
a. er mogen geen aanleg- en vissteigers worden gebouwd; 
b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, 

zal ten hoogste 6,00 m bedragen. 

6.3  Specifieke gebruiksregels 

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend: 
a. het gebruik van de gronden ten behoeve van het met een woonschip innemen van 

een ligplaats; 
b. het gebruik van de gronden ten behoeve van aanleg- en vissteigers. 
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Artikel 7  Waarde - Archeologie 

7.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie' aangewezen gronden zijn, naast het bepaalde in de an-
dere voor die gronden aangewezen bestemmingen, bestemd voor het behoud van ar-
cheologische waarden. 

7.2  Bouwregels 

Voor het bouwen van bouwwerken met een grotere oppervlakte dan 200 m² en een 
grotere diepte dan 0,3 meter beneden maaiveld, waarvoor een omgevingsvergunning is 
vereist, geldt dat deze uitsluitend mogen worden gebouwd nadat de aanvrager een ar-
cheologisch rapport heeft overlegd, waarin de archeologische waarde van het terrein 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel van burgemeester en 
wethouders in voldoende mate is vastgesteld. Indien archeologische waarden worden 
aangetroffen, dient een advies te worden ingewonnen ten aanzien van de voorgenomen 
werken bij een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg.  

7.3  Afwijken van de bouwregels 

7.3.1  Afwijkingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 7.1 mits aan één van de volgende voorwaarden wordt voldaan: 
a. Op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op het terrein van de 

archeologische monumentenzorg is aangetoond dat er geen archeologische waar-
den (meer) aanwezig zijn.  

b. Op basis van archeologisch onderzoek door een deskundige op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg is aangetoond dat de archeologische waarden 
door de bouwactiviteiten niet onevenredig worden geschaad.  

c. Er worden technische maatregelen getroffen, waardoor archeologische resten in de 
bodem kunnen worden behouden.  

d. Er wordt archeologisch onderzoek door middel van opgraving uitgevoerd.  
e. De bouw van het bouwwerk wordt begeleid door een deskundige op het terrein van 

de archeologische monumentenzorg. 

7.3.2  Voorwaarden voor afwijken 
Indien burgemeester en wethouders voornemens zijn om aan de in lid 7.3.1 genoemde 
vergunning voorwaarden te verbinden wordt een deskundige op het terrein van de ar-
cheologische monumentenzorg om advies gevraagd.  
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7.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijn-
de, of werkzaamheden 

7.4.1  Vergunningplicht 
Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren 
van een werk, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden de volgende activiteiten uit te 
voeren, zulks ongeacht het bepaalde in de regels bij de andere op deze gronden van 
toepassing zijnde bestemmingen: 
a. het ontgronden, afgraven, egaliseren en ophogen van de gronden en/of het anders-

zins ingrijpend wijzigen van de bodemstructuur; 
b. het diepploegen en mengwoelen van gronden; 
c. het verwijderen van bomen en diepwortelende beplanting;  
d. het aanbrengen van bomen en diepwortelende beplanting, met uitzondering van de 

aanleg van bos, houtteelt en boomgaarden;  
e. het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse energie-, transport- en/of com-

municatieleidingen.  

7.4.2  Uitzondering van de vergunningplicht 
Het in lid 7.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op een werk, geen bouwwerk 
zijnde, of werkzaamheden: 
a. die het normale onderhoud betreffen;  
b. die reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;  
c. tot een oppervlakte kleiner dan 200 m² en een diepte kleiner dan 0,30 meter bene-

den maaiveld;  
d. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits ver-

richt door een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg.  

7.4.3  Voorwaarden voor vergunningverlening 
De omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 
werkzaamheden wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft overge-
legd waarin, naar oordeel van burgemeester en wethouders: 
a. de archeologische waarde van het terrein, dat blijkens de aanvraag zal worden ver-

stoord, in voldoende mate is vastgesteld;  
b. in voldoende mate is aangegeven op welke wijze de archeologische waarden wor-

den bewaard en/of gedocumenteerd.  

7.5  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door de bestemming 'Waarde - 
Archeologie' van de kaart te verwijderen indien op basis van archeologisch onderzoek 
door een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg is aange-
toond dat ter plaatse geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn.  
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HOOFDSTUK 3  ALGEMENE REGELS 

Artikel 8  Anti-dubbeltelregel 
 
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waar-
aan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van 
latere bouwplannen buiten beschouwing. 
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Artikel 9  Algemene bouwregels 
 
Er mogen geen reclamemasten worden gebouwd. 
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Artikel 10  Algemene gebruiksregels 
 
Tot een gebruik, strijdig met de gegeven bestemmingen, wordt in ieder geval gerekend: 
a. het gebruik van gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en bouwmaterialen, 

anders dan voor de uitvoering van krachtens de bestemming toegelaten bouwacti-
viteiten en werken en werkzaamheden; 

b. het gebruik van gronden voor de stalling en opslag van (aan het oorspronkelijk ge-
bruik onttrokken) voer-, vaar- of vliegtuigen; 

c. het gebruik van gronden voor het storten van puin en afvalstoffen; 
d. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting; 
e. het gebruik van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen. 
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Artikel 11  Algemene afwijkingsregels 
 
Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan, het straat- en bebouwingsbeeld, de 
woonsituatie, de milieusituatie, de sociale veiligheid, de verkeersveiligheid en de ge-
bruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, kan met een omgevingsvergunning 
worden afgeweken van de bij recht in het plan gegeven maten, afmetingen en percen-
tages, tot ten hoogste 10% van die maten, afmetingen en percentages. 
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HOOFDSTUK 4  OVERGANGS- EN SLOTREGELS 

Artikel 12  Overgangsrecht 

12.1  Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 
aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omge-
vingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking 
naar aard en omvang niet wordt vergroot, 
1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;  
2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of 

veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen 
wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet ge-
gaan; 

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde in sublid a. een om-
gevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk 
als bedoeld in het sublid a. met maximaal 10%; 

c. Sublid a. is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip 
van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd 
met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat 
plan. 

12.2  Overgangsrecht gebruik 

a. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerking-
treding van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet; 

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in sublid a, 
te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, ten-
zij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind; 

c. Indien het gebruik, bedoeld in sublid a, na het tijdstip van inwerkingtreding van het 
plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit 
gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten; 

d. Sublid a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voor-
heen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van 
dat plan. 
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Artikel 13  Slotregel 
 
Deze regels worden aangehaald als: 
 
Regels van het 
bestemmingsplan Aduard-Nieuwklap, Vervanging brug Aduard en aanleg rondweg 
Aduard-Nieuwklap 
 
Behorende bij het besluit van ….. 
  

=== 
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Inleiding 
Ouderen die gezond zijn, kunnen en willen zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen. 

Helaas wordt dit moeilijker als ouderen gezondheidsproblemen krijgen en extra (mantel)zorg 

of een aangepaste woning nodig is. Hoewel de gemeente Groningen mantelzorg stimuleert, 

is er nog geen algemene visie over de wijze waarop toekomstige uitdagingen in de zorg 

tegemoet gekomen kunnen worden in bestemmingsplannen. Er zijn woningcorporaties die 

gestart zijn met de bouw van zogenoemde kangoeroewoningen. Echter biedt dit niet voor 

iedere mantelzorger en mantelzorgontvanger mogelijkheden. Met dit initiatiefvoorstel wil het 

CDA mogelijkheden aandragen om het plaatsen van mantelzorgwoningen mogelijk te maken 

in bestemmingsplannen om de administratieve drempels van het verlenen van mantelzorg te 

verlagen. 

Sociaal kader 
Onder veel ouderen leeft de wens om zo lang mogelijk in de vertrouwde omgeving te blijven 

wonen, hetzij zelfstandig of met hulp van wijkondersteuners of mantelzorgers. De overheid 

stimuleert goede voorzieningen op het gebied van ouderen en zorg, maar met de 

toenemende vergrijzing en de aankomende decentralisaties zal er steeds meer en vaker een 

beroep gedaan worden op mantelzorg door naaste familie, vrienden of buren.  

 

Het ministerie van Volksgezondheid, Welzijn en Sport is in 2012 met het programma 

Zichtbare Schakel gestart, waarmee budget beschikbaar wordt gesteld om tot en met 2014 

extra wijkverpleegkundigen in te kunnen zetten. Ook worden er veel ICT-toepassingen 

(domotica) ontwikkeld die het voor ouderen mogelijk maken om langer zelfstandig te blijven 

wonen. Deze domotica worden onder andere toegepast om (dementerende) ouderen te 

herinneren aan medicijngebruik of afspraken of vergemakkelijken het onderhouden van 

sociale contacten op afstand.1 Als gevolg van de toenemende vergrijzing moeten er tot 2021 

jaarlijks ongeveer 44.000 woningen bijkomen die geschikt zijn voor ouderen, om langer 

zelfstandig wonen voor elke senior mogelijk te maken. De rijksoverheid zal daarom eind 

2013 een actieplan voor ouderenhuisvesting voorstellen.2 

 

In december 2012 presenteerden de Nederlandse Patiënten Consumenten Federatie 

(NPCF) en de belangenorganisatie voor senioren ANBO een rapport waarin zij onderzochten 

wat voor ouderen die eigenlijk zelfstandig willen blijven wonen de voornaamste redenen zijn 

om toch intramuraal te gaan wonen en wat kwetsbare ouderen en hun mantelzorgers nodig 

hebben om thuis te kunnen blijven wonen. Veelal zijn redenen om het zelfstandig wonen op 

te geven een verminderde gezondheid of mobiliteit in combinatie met een woonsituatie die 

hier niet op toegerust is, bijvoorbeeld een eengezinswoning, portieklift zonder flat, of een 

woning met het sanitair op de eerste verdieping. Dit zorgt vaak voor een onveilige 

woonsituatie. Veel ouderen maken gebruik van professionele of mantelzorg door familie of 

buren, maar zijn (langdurig) op zoek naar een seniorenwoning in de buurt van deze 

mantelzorgers waardoor zij in staat worden gesteld om langer zelfstandig te blijven wonen. 

Het aanbod van seniorenwoningen is echter beperkt of sluit niet aan bij de wensen en 

                                                
1
 Bron: http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/ouderenzorg/langer-zelfstandig-wonen 

2
 Bron: http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/seniorenwoningen 
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leefsituatie van ouderen.3 Het mogelijk maken van het plaatsen van een mantelzorgwoning 

of zorgchalet in de achtertuin bij een mantelzorger zou hierbij voorzien in een behoefte. 

Juridisch kader 
Het Zorgloket van de gemeente Groningen noemt het plaatsen van een mantelzorgwoning of 

–chalet in de achtertuin een van de mogelijkheden om langer zelfstandig wonen en het 

verlenen van mantelzorg nodig te maken. Ook kan hiervoor een bijdrage vanuit de WMO 

aangevraagd worden. Het Zorgloket geeft echter ook aan: ‘Plaatsing kan ook niet zomaar, er 

zijn allerlei regels en vergunningen waar u mee te maken krijgt.’4 Voor het plaatsen van een 

drempelloze seniorenwoning moeten eerst een aantal administratieve drempels genomen 

worden. Deze drempels zouden verminderd kunnen worden door mantelzorgchalets uit te 

zonderen van een vergunningsplicht. Door dit te laten vallen onder het vergunningsvrij 

bouwen. 

 

Uit briefwisseling tussen de VNG en minister Schultz bleek dat het kabinet en de VNG 

positief zijn over eventuele plannen om het vergunningsvrij bouwen van mantelzorgwoningen 

met een oppervlakte onder 100m2 mogelijk te maken.5 Dergelijke voorstellen zijn echter nog 

niet gepubliceerd, maar zullen waarschijnlijk deel uitmaken van het actieplan voor 

ouderenhuisvesting. 

Conclusie 
De CDA-fractie vindt het belangrijk dat senioren zo lang mogelijk zelfstandig kunnen blijven 

wonen en dat een goede ondersteuning van mantelzorgers hier een bijdrage aan kan 

leveren. Vaak is het vinden van een geschikte seniorenwoning in de buurt van vrienden en 

familie erg moeilijk en moeten ouderen noodgedwongen intramuraal gaan wonen. Om te 

kunnen voorzien in de toenemende behoefte moeten er tot 2021 jaarlijks 44.000 

seniorenwoningen bijkomen. De gemeente Groningen stimuleert het langer zelfstandig 

wonen en noemt een mantelzorgwoning of –chalet als een van de mogelijkheden, echter 

werpt de vergunningsplicht vaak onnodige drempels op. De CDA-fractie ziet hierin een taak 

voor de gemeente en wil met dit initiatief de raad voorstellen het college een proactieve 

houding aan te laten nemen in het vooruitzicht van eventueel rijksbeleid en onderzoek te 

laten doen naar de mogelijkheden voor een ontheffing van de vergunningsplicht voor 

mantelzorgwoningen met een oppervlakte onder 100m2. 

  

                                                
3
 Bron: NPCF en ANBO, ‘Ouderen op de grens van zelfstandig wonen naar verblijf’, december 

2012. 
4
 Bron: http://zorgloket.groningen.nl/een-vraag-over/mantelzorg/mantelzorgwoningen 

5
 Bron: http://www.interomgeving.nl/nieuwsomgevingsweb/templates/template.aspx?articleid= 

3303&zoneid=3 
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Dictum 

De raad besluit: 
1. Het college te verzoeken onderzoek te doen naar de mogelijkheden om het plaatsen 

van een mantelzorgwoning te vergemakkelijken door het aanpassen van 
bestemmingsplannen, hetzij een overkoepelend bestemmingsplan zorg te maken; 

2. Het college te verzoeken de raad hier zo spoedig mogelijk over te rapporteren. 
 
 
Namens de CDA-fractie, 
 
 
 
 
 
 
Anne Kuik 
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Uw kenmerk -

Geachte heer, mevrouw, 

Op 7 oktober 2013 hebben wij van de CDA-fractic het initiatiefvoorstel 
'Mantelzorgwoningen mogelijk maken' ontvangen. We omarmen de gedachte 
van het bieden van mogelijkheden voor mantelzorgwoningen. Net als u 
vinden wij het belangrijk dat er voldoende voorzieningen zijn voor 
mantelzorgers om de zorg voor hun naasten te kunnen leveren. We hechten 
zeer aan een woningaanbod in onze Stad, dat zowel kwalitatief als 
kwantitatief aan de behoefte van onze burgers voldoet. 

De CDA-fractie vraagt aan het college om onderzoek te doen naar de 
mogelijkheden om het plaatsen van een mantelzorgwoning te 
vergemakkelijken door het aanpassen van bestemmingsplannen, hetzij door 
een overkoepelend bestemmingsplan zorg te maken. 

Op dit moment zien wij geen directe aanleiding tot het treffen van extra 
maatregelen. Dit lichten wij hieronder nader toe. 

Seniorenwoningen 
Het initiatiefvoorstel schetst de woonsituatie voor senioren in Nederland op 
basis van gegevens van het ministerie van Volksgezondheid, Welzijn en Sport 
en de Nederlandse patienten Consumenten Federatie (NPCF) en de 
belangenorganisatie voor senioren ANBO. Er wordt aangegeven dat de 
meeste senioren graag zo lang mogelijk zelfstandig willen blijven wonen in 
hun eigen vertrouwde omgeving. Ook wordt aangegeven dat er landelijk 
gezien een tekort is aan seniorenwoningen die zelfstandig wonen mogelijk 
maken. Het mogelijk maken van het plaatsen van een mantelzorgwoning of 
zorgchalet zou hierbij in een behoefte voorzien. 

SE 4 C 
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Bladzijde 2 Gemeente 

iL ifoninqen 

In Groningen is recent onderzoek gedaan naar de huidige stand van zaken 
betreffende oudcrenhuisvesting. Daarover is uw raad afgelopen juli 
geinformeerd per brief (R013.3775328). Uit de analyse komt een beeld naar 
voren dat afwijkt van het landelijke beeld. In Groningen zijn er tussen nu en 
2022 voldoende geschikte woningen voor senioren. De kwaliteit van dc 
woningen is nog niet helemaal op peil in sommige complexen, maar de 
fysicke voorraad is er. Kwalitatievc verbeteringen zijn daarbij gemakkelijker 
te realiseren dan nieuwbouw. Waarbij toevoeging van woningen voor 
senioren overigens nog steeds plaatsvindt. Als gemeente zijn we nauw 
betrokken bij deze ontwikkelingen. 

Huidige mogelijiiheden voor mantelzorgwoningen 
Mantelzorgers die intensief mantelzorg verlenen kunnen behoefte hebben om 
(tijdelijk) dichter bij degene die zij verzorgen te wonen. Hiervoor zijn 
verschillende oplossingcn: verhuizen, inwonen of (tijdelijk) woonruimte 
bijbouwen. Welke opiossing het beste is, verschilt per situatie en vraagt om 
maatwerk. Hieronder noemen we de huidige mogelijkheden. 

Actucel is de bouw van 11 mantelzorgwoningen (ook wel 
kangoeroewoningen genoemd) door Lefier aan dc Cura9aostraat. In het 
voorjaar van 2014 wordt de oplevering verwacht. Er ktinnen in het 
wooncomplex 11 mantelzorgers naast mantelzorgontvangers wonen. Het 
betreft twee zelfstandige woningen die met een deur met elkaar verbonden 
zijn, zodat de mantelzorgcr snel bij degene die dc zorg ontvangt, kan zijn. 

In Groningen is het al jaren praktijk dat woningbouwcorporaties zich 
maximaal inspannen om verhuizingen van mantelzorgers of 
mantelzorgontvangers mogelijk te maken. Voor het verlenen van mantelzorg 
is het vaak voldoende om in elkaars nabijheid te wonen. Woningen die aan 
elkaar grenzen of met elkaar verbonden zijn, zijn dan niet nodig. 

Een aanvullende mogelijkheid is het splitsen van de woning. Woningsplitsing 
in etages is op basis van de huidige bestemmingsplannen in de meeste 
gevallen mogelijk. Soms kiezen mantelzorgers voor deze mogelijkheid. 
Er is nu ccn bestemmingsplan woningsplitsing in procedure die het splitsen 
van woningen voor de gehele stad, exclusief de binnenstad, onmogelijk 
maakt. In dit bestemmingsplan is het echter onder bepaalde voorwaarden 
wel mogelijk om een woning te splitsen. Zo blijft het splitsen om een 
mcergeneraticwoning, zoals een kangoeroewoning, te realiseren mogelijk. 

Ons Zorgloket heeft ccn aantal mobiele zorgunits die geplaatst kuimen 
worden als er sprake is van ccn progressief verlopende ziektc, zoals 
bijvoorbeeld ALS. Dc gemeente heeft het mogelijk gemaakt om binnen twee 
weken zo'n unit te plaatsen als dat er voor zorgt dat iemand thuis kan blijven 
wonen en zorg ontvangen. Bezwaren tegen dc plaatsing van de unit worden 
zoveel mogelijk voorkomen door omwonenden vooraf goed te informeren. 
De unit kan maximaal voor een periode van vijf jaar geplaatst worden. 
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Bladzijde f " Gemeente 

gronmgen 

Tenslotte kan er tijdelijk een (mantel)zorgwoning geplaatst worden. Onder 
bepaalde voorwaarden geldt namelijk een 'buitenplanse vrijstclling', die het 
mogelijk maakt om een unit in de tuin te plaatsen. Voor het kunnen plaatsen 
van (mantelzorg)units in de tuin is er in de dichtbebouwdc stad echter vaak 
onvoldoende mimte. 

Conclusie 
Het initiatiefvoorstel van de CDA fractie steunt ons in de aandacht die de 
mantelzorger verdient. Net als de CDA fractie onderkennen we het belang 
van de rol van de mantelzorgers in het verlenen van informele zorg en 
mocdigen (nieuwe) initiatieven die er worden ontplooid om het werk van 
mantelzorgers te ondersteunen van harte aan. 
De vraag van de CDA-fractie spitst zich toe op vergunningvrij bouwen van 
mantelzorgwoningen. Aan het college wordt gevraagd een proactieve bonding 
aan te nemen in het eventuele rijksbeleid en onderzoek te laten doen naar de 
mogelijkheden voor een ontheffing van dc vergunningplicht voor 
mantelzorgwoningen. 

Biimen onze stad bestaan er nu al verschillende mogelijkheden op het vlak 
van mantelzorgwoningen. Dc beperkte ruimte in onze compacte stad maakt 
het plaatsen van mantelzorgwoningen daarbij nauwelijks mogelijk. We stellen 
daarom voor om te wachten op de nadere uitwerking van het vergunningvrij 
bouwen van het ministerie. 

Wij hopen u met deze brief voldoende geinformeerd te hebben. 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

de burgemeester, 
dj^R.L. (Ruud) Vreeman 

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

f ^Gemeente 

\jroningen 
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RO 13.3935512 
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Bijiagen Diversen Telefoon 8297 

E-mail elzdii I rOgroningen.nl 

Onderwerp 

Actualisatie bouw- en grondexploitatie Grote Markt Oostzijde/Forum 

Concept raadsbesluit 

De raad besluit: 
I . de geactualiseerde bouw- en grondexploitatie Grote Markt Oostzijde/Forum vast te stellen en 

de totale kosten van het project Grote Markt oostzijde/Forum te bepalen op € 191,22 miljoen; 
I I . de kosten te dekken uit: 

a. bijdrage Concem € 31,25 miljoen (kapitaallasten te dekken uit stmctureel nieuw beleid 
2005 € 284.000,-, stmctureel nieuw beleid 2006 € 300.000,-, stmctureel nieuw beleid 
2007 € 400.000,-, stmctureel beleid 2008 € 400.000,-, stmctureel nieuw beleid 2009 
€ 400.000,-, stmctureel nieuw beleid 2010 € 400.000,-), correctie nieuw beleid 2012 
-€ 94.000,-, correctie nieuw beleid 2013 -€ 141.000,-; 

b. archeologie € 2,60 miljoen; 
c. bijdrage ISV-subsidie t.b.v. Fietskelder + stadsmeierrechten € 5,05 miljoen; 
d. bijdrage REP-subsidie € 35,00 miljoen; 
e. bijdrage provincie voor renteschade € 0,29 miljoen; 
f. bijdrage subsidie EFRO € 8,90 miljoen; 
g. opbrengstwaarde grond- en parkeerexploitatie € 85,67 miljoen; 
h. huuropbrengst Fomm € 21,00 miljoen; 
i . bijdrage Vindicat voor kelder € 0,91 miljoen; 
j . bijdrage uit exploitatie Forum € 0,43 miljoen voor al aanbesteed deel interieur; 
k. bijdrage Vindicat voor extra wensen € 0,12 miljoen; 

III . de meerkosten van investeringen in de nieuwbouw van Vindicat van € 122.970,— te dekken 
uit een bijdrage van Vindicat atque Polit en hiertoe een aanvuUend uitvoeringskrediet van 
€ 122.970,— beschikbaar te stellen voor project Grote Markt Oostzijde/Forum. Hiermee komt 
het totaal verstrekte krediet op € 184.778.582,-; 

IV. de gemeentebegroting 2014 dienovereenkomstig te wijzigen; 
V. gelet op artikel 25, lid 3 Gemeentewet de door het college opgelegde geheimhoudingsplicht 

voor de bijiagen 1 en 2 te bekrachtigen. 
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(Publieks)samenvatting 

De bouw- en grondexploitatie van de gebiedsontwikkeling Grote Markt Oostzijde/Forum wordt 
jaarlijks geactualiseerd. In deze exploitatie is de actuele financiele situatie verwerkt en worden de 
risico's en kansen beschreven. De door de raad vast te stellen bouw- en grondexploitatie is opnieuw 
sluitend. Het benodigde weerstandsvermogen is gelijk gebleven ten opzichte van de bouw- en 
grondexploitatie van vorig jaar. 

Het project Grote Markt Oostzijde/Forum is inmiddels mim 10 jaar onderweg sinds de eerste plan-
vorming. Er zijn nog circa 3 jaar te gaan voordat het Forum geopend gaat worden. In deze nota 
wordt in het kort de stand van project Grote Markt oostzijde/Fomm per deelgebied beschreven. 
Er zijn drie deelgebieden te onderscheiden: 
1. Groninger Forum, garage, fietsenkelder en inrichting Nieuwe Markt; 
2. Nieuwe Oostwand inclusief Vindicat; 
3. Nieuwe Markt zuidzijde. 

Er wordt thans aangestuurd op de realisatie van het gehele project in 2017. De projectplaiming kent 
de volgende mijlpalen: 
• Oplevering Vindicat, febmari 2014. 
• Start sloop huidige Vindicat, 2e kwartaal 2014. 
• Start bouw Nieuwe Markt zuidzij de, begin 2015. 
• Start bouw nieuwe Oostwand, medio 2015. 
• Inrichting Nieuwe Markt, 2016. 
• Oplevering Forum, garage en fietsenstalling, 2016. 
• Opening Fomm, 2017. 

Vorengenoemde mijlpalen zijn indicatief. De genoemde mijlpalen zijn als uitgangspimt gehanteerd 
voor de geactualiseerde bouw- en grondexploitatie. 

Inleiding 

Het afgelopen jaar zijn er opnieuw belangrijke stappen gezet op weg naar vemieuwing van de Grote 
Markt en de binnenstad. Nadat medio 2011 het startschot heeft geklonken voor de bouw is het eerste 
jaar voomamelijk besteed aan sloop en bouwrijp maken ten behoeve van de nieuwbouw van de 
diverse deelprojecten. Het afgelopen jaar is besteed aan de daadwerkelijke bouwactiviteiten. 
De nieuwbouw van Vindicat bereikte 4 September 2013 haar hoogste punt. Begin 2014 verwachten 
we voor de Fommgarage het diepste punt met u te vieren. De Oostwand veranderde begin 2013 in-
jgrijpend nadat de Naberpassage was gesloopt. Ten opzichte van de uitvoeringsplanning van de aan-
nemer is enige achterstand opgelopen. Deze achterstand is onder andere veroorzaakt door onvoor-
zien veel asbest bij de sloop van de Naberpassage en de ongekend strenge winter van 2012/2013. 
Door de lange periode van kou moest de bouw van zowel het nieuwe Vindicat-pand als de Fommga
rage tijdeiijk stilgelegd worden. 

De directeur ad-interim Groninger Fomm (Dirk Nijdam) heeft op woensdag 3 juli 2013 de plannen 
gepresenteerd voor een nieuwe koers van het Groninger Forum. De nadere uitwerking hiervan zal 
tegelijkertijd met deze nota aan u worden voorgelegd. Het stuk is getiteld "Actualisering Programma 
van Eisen Groninger Forum" en gaat in op de gevolgen van de nieuwe koers Groninger Forum, de 
financien en de governance. 

Met de motie "Economische effecten Grote Markt oostzijde/Groninger Forum" van 23 juni 2010 
verzocht u ons uw raad periodiek te informeren over de economische gevolgen van de ontwikkeling 
Grote Markt oostzijde/ Fomm. Zoals toegezegd, gaan wij in dit raadsvoorstel nader in op de effecten 
van de investeringen en geven daarmee uitvoering aan de motie. Dit is verwerkt onder de paragraaf 
"Economisch belang van de komst van het Fomm". 
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Alle positieve en negatieve financiele gevolgen van ontwikkelingen en voortschrijdend inzicht is 
vertaald in deze geactualiseerde bouw- en grondexploitatie Grote Markt Oostzijde/Forum. 
Wij bieden u wederom een sluitende exploitatie aan. Ook hebben we beheersmaatregelen getroffen 
om de effecten van de economische tegenwind die doorklinken in de vastgoedsector op te kuimen 
vangen. In de bijlage 1 vindt u een overzicht van voor- en nadelige resultaten. 

Omdat openbaarmaking van de informatie in de bijiagen bij dit voorstel schade kan toebrengen aan 
de economische en financiele belangen van de gemeente, wordt de inhoud van deze bijiagen u 
conform artikel 25, lid 2 Gemeentewet onder oplegging van de geheimhoudingsplicht overgelegd. 
Wij stellen u voor om conform artikel 25, lid 3 Gemeentewet de door ons voorlopig opgelegde 
geheimhoudingsplicht te bekrachtigen in de eerstvolgende raadsvergadering. 

Kader 

De ontwikkeling van het plangebied Grote Markt Oostzijde/Fomm beslaat van planvorming tot aan 
realisatie en ingebmikname een periode van mim 16 jaar. Het is duidelijk dat een project van een 
dergelijke importantie en impact niet van de ene op de andere dag gerealiseerd is. Dit vraagt tijd en 
een reeks van consistente besluiten welke door uw raad het afgelopen decennia zijn genomen. 
In de nota "Actualisering Programma van Eisen Groninger Fomm" die gelijktijdig met voorliggende 
nota aan uw raad wordt aangeboden gaan we kort in op de vraag waarom bouwen we het Forum. 
Gebiedsontwikkeling in de Groningse binnenstad leidt aantoonbaar tot concrete initiatieven, 
indirecte effecten, nieuwe investeringen, tijdelijke en structurele werkgelegenheid, stijgende winkel-
omzet en hogere vastgoedwaarde. De gebiedsontwikkeling Grote Markt Oostzijde/Forum boort in 
Groningen nieuwe markten en initiatieven aan. Publieke investeringen leiden zonder twijfel tot de 
versterking van de draagkracht van de betrokken partners. De bibliotheek verstevigt zijn fiindament. 
Images krijgt er filmzalen bij, er wordt een nieuwe markt voor congressen aangeboord en museum-
bezoekers verlengen hun verbiijf in stad en regio. 
Tegelijkertijd krijgt de binnenstad van Groningen een creatieve impuls, wordt het verblijfsklimaat 
in de binnenstad aantrekkelijker met een derde plein, terrassen en nieuwe horeca en winkels. 
Commerciele partijen worden uitgedaagd om extra vloeroppervlak in te vullen met een complemen-
tair en concurrerend aanbod. Die opwaartse beweging is van cmciaal belang voor de ontwikkeling 
van de binnenstad van Groningen. Stilstand is achtemitgang. 

Economisch belang van de komst van het Forum 

Met de motie "Economische effecten Grote Markt Oostzijde/Groninger Forum" van 23 juni 2010 
verzocht u ons uw raad periodiek te informeren over de economische gevolgen van de ontwikkeling 
Grote Markt Oostzijde/Fomm. In deze paragraaf gaan we nader in op de verwachte 6 economische 
effecten van de investeringen: 
1. Binnenstadsbezoek vasthouden en vergroten. 
2. Inkomsten binnenstad door bezoekers. 
3. Meer werkgelegenheid in detailhandel, horeca en cultuur. 
4. Nieuwe bronpunten creeren en daarmee passantenstromen. 
5. Een trekker op een nieuw plein. 
6. Cultuur als vestigingsvoorwaarde. 

1. Binnenstadsbezoek vasthouden en vergroten. 
Omzet en bezoekersaantallen in de binnenstad van Groningen stagneren de Iaatste jaren. Sinds 2010 
schommelen de bezoekersaantallen tussen de 24 en 26 miljoen, waarbij in 2012 de binnenstad druk 
bezocht werd met maar liefst 26,7 miljoen bezoekers (mede veroorzaakt door een groeiend binnen-
stadbezoek van bewoners van de gemeente Groningen zelf). De omzet die deze bezoekers realiseren 
stabiliseert zich sinds 2010 opcirca 800 miljoen euro per jaar. Het aantal detailhandelsvestigingen is 
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de afgelopen jaren met circa 5% gedaald, terwijl het aantal winkelmeters constant is gebleven, zo 
blijkt uit gegevens van de retaildatabase van het landelijk adviesbureau Locatus. 
Ondanks het feit dat deze cijfers nog niet alarmerend zijn, is er vooral binnen de detailhandel wel 
degelijk sprake van een zorgelijke situatie. De economische crisis, de opkomst van het intemetwin-
kelen en problemen met bedrijfsopvolging zorgen ervoor dat er (voomamelijk zelfstandige) winkels 
verdwijnen uit de binnenstad en er daardoor leegstand optreedt. We zien wel dat de hoeveelheid 
leegstand zich momenteel stabiliseert en dat er interessante nieuwe oplossingen worden gevonden 
van leegstaande panden, maar nog ahijd staat op dit moment circa 13,5% van alle winkelmimte leeg 
en vooral in enkele straten aan de oostkant van de binnenstad is de situatie zorgelijk. Huurprijzen 
dalen in deze gevallen vaak niet snel genoeg om vraag en aanbod in balans te brengen en het gevolg 
is langdurig leegstaand vastgoed. In de situatie dat de huur wel aangepast wordt, zijn de effecten 
veelal drastisch. Huurdalingen van in sommige gevallen meer dan 50% komen op dit moment voor, 
bijvoorbeeld in de Oosterstraat. 

Ondanks deze situatie zien we in de binnenstad nog wel degelijk groeipotentieel, maar dan met na
me op toeristisch vlak: het aantal ovemachtingen in Groningen neemt nog steeds toe, tot een huidig 
totaal van circa 400.000 ovemachtingen in 2012 , met name door een toename van weekendbezoe-
kers. 

Het biimenstadsbezoek verandert de Iaatste jaren geleidelijk en dit zal zich de komende jaren voort
zetten. Waar de birmenstad vroeger de plek was waar je voor al je aankopen heen ging, wordt het 
bezoekdoel meer en meer recreatief: naar de binnenstad ga je voor een combinatie van gezelligheid, 
beleving, cultuur, horeca en winkelen. Dit is ook zichtbaar in de cijfers: 44% van de ondervraagden 
geeft in de Detailhandelsmonitor aan niet gericht voor een of enkele winkels naar de stad te komen, 
maar komt om een tijdje onbevangen te winkelen en rond te kijken, veelal gecombineerd met een 
bezoek aan de horeca en cultuur. Die verandering in bezoekmotief, gecombineerd met de toenemen
de concurrentie van internetwinkels en detailhandel aan de randen van de stad, maakt dat de sterke 
biimensteden van de toekomst meer dan alleen winkelen zijn: ze dienen een goede mix van winkels, 
horeca, sfeer, cultuur en beleving aan te bieden. De binnenstad van Groningen heeft altijd bijzondere 
aantrekkingskracht op bezoekers en toeristen gehad, juist door die combinatie van winkelaanbod en 
cultuur (Groninger Museum, historische binnenstad, evenementen, schouwburg/Oosterpoort). 
Ook sfeer en gezelligheid worden jaarlijks erg goed beoordeeld. Het verdient aanbeveling om als 
stad in deze mix te blijven investeren: het winkelaanbod alleen zal namelijk niet significant meer 
groeien en ook de groei in horeca is eindig. Hoewel de stad de komende jaren inzet op het aantrek-
ken van nieuwe, interessante winkels voor de binnenstad en steeds meer mimte creeert voor terras-
sen, zitten groeimogelijkheden ook vooral in andere bezoekdoelen. Juist in de komende jaren moet 
de binnenstedelijke economie ondersteund worden met nieuwe impulsen. Dit kan door een nieuw 
bezoekdoel toe te voegen die beleving centraal stelt en past binnen het recreatieve bezoek. 
Het Groninger Forum kan deze rol in de toekomst gaan vervuUen. Nu gaan bezoekers een dag naar 
het Groninger Museum of een van de andere musea en winkelen nog aanvuUend. Met een nieuwe 
bezoekattractie zoals een aantrekkelijk gevuld Forum ontstaat er potentieel een reden voor bezoekers 
om hun bezoek met een dag te verlengen. 

2. Inkomsten binnenstad door bezoekers. 
De meest recente cijfers uit de Detailhandelsmonitor 2012 laten zien dat de gemiddelde binnen-
stadsbezoeker € 29,- per dag besteedt. Dit bedrag is fors lager dan in 2011 (€ 35,-). Ontegen-
zeggelijk is dit een (hopelijk tijdeiijk) effect van de crisis, maar het wordt ook veroorzaakt door 
een groeiend aantal inwoners van de stad die de binnenstad bezoeken. Het bestede bedrag wordt 
uitgegeven in winkels, horeca en aan cultuur. 
Bezoekers die ovemachten geven (inclusief ovemachting) zelfs € 70,— uit per nacht. Waimeer we 
uitgaan van een gemiddelde stmcturele stijging in bezoekers door de komst van het Forum van circa 
660.000 per jaar, betekent dit een omzetstijging in de binnenstad met circa 19,3 miljoen euro. 
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oftewel een stmcturele stijging met 2,5%. Specifiek hoopt ons college met het Fonrai meer toeristen 
en bezoekers van buiten de nabij e regio te trekken, waarvan bekend is dat zij meer uitgeven. De 
stmcturele stijging zal zodoende mogelijk hoger uitvallen. 

3. Meer werkgelegenheid in detailhandel, horeca en cultuur. 
De binnenstad biedt ruimte aan meer dan 20.000 arbeidsplaatsen, dit is ongeveer l/6e van het totale 
aanbod in de stad. Met name de consumentgerichte sectoren (horeca, detailhandel en leisure), met in 
totaal circa 7.000 arbeidsplaatsen, hebben de afgelopen jaren te maken met een stagnatie in omzet en 
het aantal arbeidsplaatsen. Extra bezoekers die aangetrokken worden tot het Fonmi, zullen extra 
omzet genereren en deze zal indirect leiden tot een stijging in het aantal arbeidsplaatsen. De grove 
aanname dat elke € 150.000,— extra omzet in genoemde sectoren leidt tot een extra arbeidsplaats, 
laat zien dat de extra bezoekers aan het Fomm naar verwachting circa 150 arbeidsplaatsen extra 
zullen opleveren in detailhandel, horeca en cultuur. Dit is een stijging van 2,1%. 

4. Nieuwe bronpunten creeren en daarmee passantenstromen. 
De winkelstraten in het oosten van de binnenstad (Nieuweweg, Poelestraat, Damsterdiep, Ooster
straat, Steentilstraat) zijn van oudsher belangrijke commerciele gebieden in Groningen en vormen 
daarmee een belangrijk onderdeel van (of de aanloop tot) het kemwinkelgebied. Echter, de Iaatste 
jaren is, met de komst van de Werkmanbmg en de Westerhaven, het zwaartepunt van het kemwin
kelgebied (naast uiteraard de Herestraat) meer rond Folkingestraat, Brugstraat, Vismarkt en 
A-Kerkhof komen te liggen. Het ontbreekt op dit moment aan bronpunten en autonome trekkers in 
dit gebied en daarmee aan de voor winkelstraten zo essentiele passantenstromen. Gecombineerd met 
eerder beschreven detailhandelstrends zorgt dit voor problemen in de winkelstraten aan de oostkant 
van de stad, zoal leegstand en verpaupering. Dit is met name zichtbaar in de Oosterstraat en Steentil
straat. Nu het Damsterplein en de Damsterdiepgarage opgeleverd zijn en de bouw van het Fomm 
gepland is, ontstaan er nieuwe kansen: er kan weer een autonome passantenstroom op gang komen 
waar de detailhandel in de genoemde straten van zal kunnen profiteren. Dit leidt op dit moment ook 
al voorzichtig tot nieuwe investeringen. De afgelopen anderhalf jaar zijn er circa 25 vastgoed-
eigenaren en winkeliers geweest in de straten in het zuidoosten van de binnenstad die respectievelijk 
hun pand of hun winkel hebben opgeknapt met behulp van een subsidieregeling van de gemeente. 
De vergelijking met de Folkingestraat en het Groninger Museum dringt zich op. Ook hier is vijftien 
jaar geleden een nieuw bronpunt gecreeerd en dit heeft de passantenstroom in de Folkingestraat 
positief beinvloed. Tegelijkertijd heeft de gemeente subsidies voor gevelaanpak beschikbaar gesteld. 
Resultaat was een verveelvoudiging van het aantal passanten en een opfleurend winkelgebied. 
Indicatief is hierbij de huurprijs, en daarmee de waarde van het commercieel vastgoed die in 
sommige gevallen in 15 jaar 300-400% gestegen is. In plaats van een huurprijs behorende bij een 
C-locatie, naderen sommige Folkingestraatpanden nu de huurprijs behorende bij B- en A-locaties, 
zoals A-Kerkhof en Vismarkt. Hoewel Poelestraat, Nieuweweg, Steentilstraat en Oosterstraat nu 
juist met leegstand en een gebrek aan voldoende passantenproblemen kampen, gaan zij met het 
gereedkomen van het Forum potentieel eenzelfde toekomst tegemoet. Momenteel zien we overigens 
in met name in de Carolieweg dat tijdelijke winkels, veelal met startende ondememers, zich vestigen 
in leegstaande panden. Als gemeente ondersteunen we deze ontwikkelingen actief Deze tendens 
creeert geleidelijk een interessant winkelklimaat dat meer bezoekers naar deze kant van de binnen
stad zal trekken. 

5. Een trekker op een nieuw plein. 
Maar niet alleen de aanliggende aanloopstraten zullen naar verwachting profiteren. Met de bouw 
van het Fomm en de nieuwe Oostwand wordt tegelijkertijd een nieuw plein ontwikkeld, de Nieuwe 
Markt. Ook deze ontwikkeling is een grote impuls voor de oostkant van de binnenstad: een aantrek
kelijk ingericht plein, pal naast een grote publiekstrekker biedt economische kansen. Naar schatting 
zullen tussen de 40.000 en 60.000 mensen per week dit gebied bezoeken of passeren. Er ontstaan 
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daarmee mogelijkheden voor nieuwe horeca en detailhandel in dit verblijfsgebied en de vastgoed
waarde zal hiermee stijgen. 

6. Cultuur als vestigingsvoorwaarde. 
Het belang van cultuur als belangrijke factor in de keuze voor een woon/werkplek is in verschillende 
wetenschappelijke studies robuust aangetoond. Dit geldt met name voor hoogopgeleiden en kennis-
werkers. Investeringen in cultuur door de overheid zijn daarmee cmciaal voor bedrijven en instellin
gen, die voor wie een aanbod van hoogopgeleiden noodzakelijk is. Om als Rijksuniversiteit, UMCG, 
Hanzehogeschool, energie-industrie, ICT-branche, etc. de kwaliteit te werven die nodig is om in de 
top van de betreffende sector mee te draaien, is een aantrekkelijk woonklimaat essentieel, zo betoogt 
bijvoorbeeld onderzoeker Gerard Marlet in zijn artikel "Het belang van cultuurstad Groningen". 
Een goede culturele infrastmctuur draagt bij aan de aantrekkelijkheid van Groningen als vestigings-
locatie voor studenten, ondememers en kenniswerkers. Een investering in het Fomm als belangrijk 
element in die culturele basis draagt daarom naar verwachting bij aan een betere instroom van 
kenniswerkers, een kleinere braindrain van vertrekkende studenten en een groei in ondememerschap 
en werkgelegenheid. Uiteindelijk zal dit leiden tot een sterkere economische positie van de stad als 
geheel. 

s tand van zaken 

De herontwikkeling van de oostzijde van de Grote Markt bestaat uit drie deelgebieden, te weten: 
Groninger Forum, Nieuwe Oostwand en Nieuwe Markt zuidzijde. Per deelgebied beschrijven we 
kort welke voortgang er het afgelopen jaar heeft plaatsgevonden en geven we een doorkijk op 
hoofdlijnen voor de komende periode. 
Er zijn drie deelgebieden te onderscheiden: 
1. Groninger Forum, garage, fietsenkelder en inrichting Nieuwe Markt; 
2. Nieuwe Oostwand inclusief Vindicat; 
3. Nieuwe Markt zuidzij de. 

1. Groninger Fomm, garage, fietsenkelder en inrichting Nieuwe Markt 
a. Bouw Groninger Forum, Garage en Fietsenstalling. 
Op 30 oktober 2012 vond de officiele starthandeling voor de bouwwerkzaamheden van het 
Groninger Fomm, garage en fietsenstalling plaats. Aaimemer BAM plaatste tijdens deze bijeen
komst de eerste diepwand voor de parkeergarage. Inmiddels is de diepwand volledig geplaatst, zijn 
hulpconstmcties aangebracht en wordt de grond afgegraven tot een diepte van 17 meter. 
Er zijn 350 ankers geplaatst en een deel van de 200 palen geschroefd. Als de grond volledig is afge
graven worden de resterende palen aangebracht vanaf een drijvend ponton. Daama wordt door een 
speciale duiker de betonvloer gestort. De ankers en de palen moeten ervoor zorgen dat de garage-
bak op zijn plaats blijft als rond de jaarwisseling het water uit de bouv^ut wordt gepompt. 
De parkeergarage is in het najaar van 2014 constructief gereed, waama de bouw van het Forum-
gebouw van start kan gaan. Het Forum-gebouw wordt naar verwachting opgeleverd in het najaar van 
2016, waama het interieur van het gebouw kan worden ingericht. De opening staat gepland medio 
2017. 
Voomitiopend op de exploitatie van de parkeergarage zijn geluidwerende maatregelen getroffen op 
de gevels van de woningen aan de Schoolstraat en de St. Jansstraat. Deze werkzaamheden zijn in 
2012 afgerond. 

b. Inrichting Nieuwe Markt. 
Het afgelopen jaar is er niet gewerkt aan de planvorming voor de Nieuwe Markt. In 2014 wordt dit 
proces weer opgepakt, nadat helderheid is verkregen hoe de omzoming van het plein vormgegeven 
wordt. 
Inzet is realisatie van een bmisend plein, waar mensen naar toe willen, waar terrassen zijn, en waar 
activiteiten plaatsvinden. Dit betekent dat ook rondom dit plein wordt ingezet op publiek aantrek-
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kende functies in de nieuwe bebouwing. De ontwikkeling van het Forum zal de bestaande en nieuwe 
fimcties rond het nieuwe plein stimuleren. Ook de ondememers en vastgoedeigenaren rondom het 
plein spelen een belangrijke rol in de totstandkoming van de bmisende beleving van het plein. 
Ondergronds is mimte voor een nieuwe fietsenstalling en parkeergarage. De bezoekersstromen be-
wegen zich over het plein. Een deel van het gebied om het plein blijft ongewijzigd. Het bouwblok 
tussen Schoolstraat en Popkenstraat (waaronder het Feithhuis en de muziekschool) en de bebouwing 
aan Martinikerkhof-zuidzijde en de Poelestraat blijven bestaan. Er komt wel een nieuwe openbare 
straat aan de achterzijde van de Poelestraat, waardoor de achterkant van de Poelestraat ook een 
voorkant wordt. Daarmee kunnen de functies van de Poelestraat zich ook naar dit gebied orienteren 
en ontstaat een aantrekkelijk nieuw verblijfsgebied. Aan deze nieuwe route komt kleinschalige 
nieuwe en bestaande bebouwing naast elkaar voor, met daarin horeca en detailhandel op de begane 
grond en wonen daarboven. 
Op 27 maart 2012 hebben wij de basisuitgangspunten voor de Nieuwe Markt vastgesteld en u ter 
kennisname gestuurd. Het gaat daarbij om uitgangspunten op gebied van o.a. afwatering, verlich
ting, maaiveldverloop, entrees fietsenstalling/ parkeergarage, materialisering. Deze basis dient als 
uitgangspunt voor het verdere ontwerp van het plein. Binnen het totale project vinden de uitvoe-
ringswerkzaamheden met betrekking tot de Nieuwe Markt plaats in 2016, na gereedkoming van de 
ondergrondse Fommgarage en de fietsenkelder. 

2. Nieuwe Oostwand inclusief Vindicat. 

a. Nieuwbouw Vindicat. 
In September 2012 is gestart met de werkzaamheden voor de nieuwbouw van Vindicat. Bij de bouw 
van de kelder is door de aanwezigheid van zwerfkeien enige vertraging opgetreden. Op 1 juni 2013 
was de kelder onder de nieuwbouw gereed en werd in aanwezigheid van veel oud-leden van Vindi
cat officieel stilgestaan bij de eerste steenlegging ten behoeve van het nieuwe pand. Op 4 September 
2013 werd het bereiken van het hoogste punt van de nieuwbouw gevierd. Als alles volgens verwach
ting verloopt wordt de nieuwbouw opgeleverd in febmari 2014, waama de verhuizing van start kan 
gaan. Naar verwachting is Vindicat medio april 2014 verhuisd naar het nieuwe pand. Het huidige 
pand kan daama worden gesloopt. 

b. Ontwikkeling VolkerWessels Vastgoed. 
Begin 2013 is de monumentale trap van Van der Zee verwijderd. De trap is voorlopig opgeslagen in 
het stadsdepot, totdat er een nieuwe bestemming voor is gevonden. Aansluitend is de Naberpassage 
gesloopt. Daarbij is enige vertraging opgetreden door de aanwezigheid van veel meer asbest dan uit 
onderzoeken naar voren kwam. Na de sloop van de Naberpassage ontstond een tweede aanvoerroute 
naar de bouwplaats Fomm via de Grote Markt. 
In het voorjaar van 2013 is het hoekpand Grote Markt/ Poelestraat aangekocht als strategische aan-
koop. Uw raad is hierover per brief d.d. 4 juni 2013 geinformeerd. Deze aankoop biedt nieuwe mo
gelijkheden voor de nieuwe Oostwand. Eventuele inbreng van het pand biedt ontwikkelaar Volker
Wessels Vastgoed (VWV) de mogelijkheid om in te spelen op de trend van schaalvergroting. Om dit 
mogelijk te maken is het nodig een procedure voor een particle bestemmingsplanwijziging te door
lopen. Hierover komen wij in de loop van volgend jaar met een voorstel bij u. 
Momenteel wordt door VWV een modellenstudie uitgevoerd waarbij bovengenoemd pand in de 
planvorming wordt meegenomen. VWV dient daarbij ook rekening te houden met de mimtelijke 
inpassing. Het komende jaar spant VWV zich in om eindgebmikers en beleggers aan het project te 
binden. Zodra dit gelukt is komt er meer zicht op het ftmctionele gebmik van de te realiseren pan
den. Samenhangend hiermee werken in deze fase de gemeente en VWV hun contractuele verplich
tingen nader uit en leggen deze vervolgens vast in een realisatieovereenkomst. Een lastige compo
nent in het ontwikkelproces voor VWV vormt de toenemende onzekerheid op de vastgoedmarkt. De 
komende tijd zal moeten blijken of VWV tijdig tot een ontwikkeling kan komen binnen de door ons 
geformuleerde kwalitatieve en financiele randvoorwaarden. 
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3. Nieuwe Markt zuidzijde. 

In juni 2009 is aan u het beeldkwaliteitsplan Poelestraat-achterzijde van AAS Architecten gepresen
teerd. Inmiddels is de naam van deze ontwikkeling gewijzigd in Nieuwe Markt zuidzijde (NMZZ). 
De ontwikkeling NMZZ omvat verschillende deelprojecten. Het meest in het oog springend is de 
herontwikkeling van enkele gemeentelijke panden (Poelestraat 16, 18, 24, 26, 28) met de heront
wikkeling van tussenliggende panden (Poelestraat 20, 22) die in eigendom zijn van een derde. Met 
deze eigenaar, Vastgoed Horeca Groningen (VHG) zijn we in afrondende besprekingen om ook de 
achterzijde van de Poelestraat 20 en 22 in de ontwikkeling te betrekken. In 2012 is gestart met de 
verbouw van voormalig pand Images, Poelestraat 30. In het voorjaar van 2013 is de verbouw ge-
reedgekomen. 
Begin 2013 startte de EU-aanbestedingsprocedure voor de coordinerend architect NMZZ en de 
meervoudige selectieprocedure voor de VO-architecten NMZZ. De opdrachten aan de architecten 
zijn gegund. In het najaar van 2013 is gestart met het ontwerpproces voor de (overgebleven) panden 
aan NMZZ. Naar verwachting start de uitvoering begin 2015. 

Er staat nog een toezegging aan u uit een vorig college, te weten het toezenden van een schriftelijke 
intentie van de RUG met betrekking tot de aankoop van het pand Oude Boteringestraat 18. Duidelijk 
is geworden dat er alleen mondelinge intenties zijn en geen schriftelijke. Er is een afspraak met de 
RUG om te onderzoeken of de verwerving/huur van Oude Boteringestraat 18 tot de mogelijkheden 
behoort, waarbij de RUG als afhame partner/huurder in beeld is. 

Maatschappeli jk draagvlak/part ic ipat ie 

Het project kent vanaf 2001 een traditie om de burgers te betrekken door middel van voorlichting, 
inspraak en participatie. Momenteel bevinden we ons in de uitvoeringsfase. Gedurende het uitvoe-
ringsproces wordt opnieuw veel aandacht aan de communicatie besteed. Zowel richting de direct 
betrokkenen (omwonenden, bedrijven en instanties) als de overige Stadjers en de vele belangstellen
den van buiten de stad. Op de Grote Markt is hiervoor een informatiecentmm gebouwd waar niet 
alleen de voortgang van het project gevolgd kan worden maar waar men ook met vragen terecht kan. 
Het informatiecentmm is in november 2011 geopend. Met de direct omwonenden vindt de commu
nicatie plaats via vertegenwoordigers die plaats hebben in de klankbordgroep. 

Burgers kuimen op elk moment van de dag actuele informatie betreffende het project Grote Markt 
Oostzijde/Fomm raadplegen op de projectsite: http://gemeente.groningen.nl/grotemarkt. Via deze 
site kan men zich abonneren op de digitale nieuwsbrief die wekelijks versehijnt met actuele informa
tie betreffende de voortgang van het project en de werkzaamheden die de weken daarop worden ver
richt. 

Financiele consequenties 

Uw raad wordt gevraagd de voorliggende geactualiseerde bouw- en grondexploitatie vast te stellen 
als financieel kader waarbinnen het project dient te worden gerealiseerd. 

De voorliggende bouw- en grondexploitatie Grote Markt Oostzijde/Fomm is een actualisatie van de 
bouw- en grondexploitatie, die uw raad op 28 november 2012 heeft vastgesteld. De bouw- en grond
exploitatie omvat een raming van de kosten en opbrengsten, een afbakening ten opzichte van andere 
projecten. De bouw- en grondexploitatie is mede gebaseerd op een uitgebreide risicoanalyse. De in 
deze bouw- en grondexploitatie genoemde bedragen, uitgangspunten en randvoorwaarden vormen 
het kader voor de verdere aansturing en financiele bewaking van het project. 
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Financieel resultaat. 
De huidige exploitatie gaat evenals voorgaande jaren uit van een sluitend financieel resultaat. 
De totale investeringskosten van het project Grote Markt Oostzijde/Fomm, worden geraamd op cir-
ca€ 191,22 miljoen op eindwaarde 31-12-2017. De opbrengsten en bijdragen worden eveneens ge
raamd op € 191,22 miljoen op eindwaarde 31-12-2017. 

Verschillen met bouw- en grondexploitatie 2012. 
Op basis van gerealiseerde voortgang, gewijzigde omstandigheden en voortschrijdend inzicht zijn 
enkele verschillen in de kosten en opbrengsten opgetreden. Per saldo blijft het financiele resultaat 
€ 0,-. In bijlage 1 treft u een samenvatting van de verschillen. De uitgangspunten van de door u op 
23 juni 2010 vastgestelde parkeerexploitatie zijn niet gewijzigd. 

Risicobeheersing. 
Het project Grote Markt oostzijde/Fomm kent een specifiek risicoprofiel. Het risicoprofiel wijkt af 
van een gemiddeld project van deze omvang vanwege: 

de complexe binnenstedelijke situatie; 
• de complexe samenhang tussen een veelheid aan deelprojecten en aandachtsvelden; 
• de afhankelij kheid van ontwikkelingen op de vastgoedmarkt; 
• de complexiteit van de constmctie van vooral de parkeerkelder; 
• een grote kans op vertragingen en vertragingsschade als gevolg van bovenstaande punten. 

Vanwege deze factoren blijft het totaalrisico in vergelijking met andere projecten van dezelfde om
vang onverminderd groot. Om deze reden wordt er binnen het project Grote Markt oostzijde/Fomm 
meer dan gemiddeld aandacht besteed aan de risicobeheersing. De aansturing van het project, de 
budgetbewaking en de risicobeheersing zijn er op gericht om het totale project binnen de financiele 
kaders van de bouw- en grondexploitatie te realiseren. De ingezette risicobeheersing vormt geen 
(absolute) garantie dat het project ook binnen de financiele kaders kan worden gerealiseerd. Sommi
ge risico's zijn immers onbeheersbaar voor het project. Wel kan gesteld worden dat door actief te 
sturen op risicobeheersing, het risicobevsoistzijn binnen het project groot is en de kans op financiele 
ontsporingen aanmerkelijk is verkleind. 

De in de bouw- en grondexploitatie 2012 opgenomen risicoanalyse is geactualiseerd op basis van 
recente ontwikkelingen. Ook de risicobeheersmaatregelen zijn geactualiseerd. Door het uitvoeren 
van deze beheersmaatregelen worden zowel de kans dat deze risico's zich voordoen als de gevolgen 
indien de risico's zich voordoen beperkt. De extra aandacht voor de risicobeheersing heeft het afge
lopen jaar geresulteerd in onder andere geactualiseerde risico-analyse voor het totaalproject en geac
tualiseerde risico-analyses voor deelproject bouw Groninger Fomm en deelproject nieuwbouw Vin
dicat. 

Aan de hand van een drietal risico's met een aanmerkelijke financiele impact worden hieronder en
kele recente ontwikkelingen samengevat. 

1. Mogelijke technische problemen met de bouwkuip. 
Een van de grotere risico's in de bouw- en grondexploitatie is het eventueel optreden van technische 
problemen bij de realisatie van de bouwkuip voor de parkeergarage. Ervaring leert dat ondergronds 
bouwen met de nodige technische risico's gepaard gaat. Indien er een technische verstoring optreedt, 
kunnen de financiele schade en de gevolgen voor de planning groot zijn. 
Zoals eerder vermeld is er voorafgaand aan de aanbesteding veel tijd besteed aan de beheersing van 
dit risico. Onder andere zijn er second-opinions uitgevoerd met betrekking tot constmctie, het bestek 
en de aanbestedingsvorm. Daamaast is een systeem van monitoring en riskcontrol opgezet in over-
leg met de verzekering. Elke wijziging wordt getoetst door een riskmanager. Afwijkingen als gevolg 
van grondzettingen bij omliggende gebouwen worden nauwkeurig in de gaten gehouden. 
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Tot op heden zijn er geen grote technische verstoringen opgetreden bij de bouw van de bouwkuip. 
De gemeten afwijkingen van omliggende panden vallen alien mim binnen de vooraf gestelde mar
ges. Dit is goed nieuws, maar het zal tot medio 2014 duren voordat de parkeergarage constmctief 
gereed is en er volledige zekerheid is dat genoemd risico zich niet voordoet. Tot die tijd blijven we 
het bouwproces nauwkeurig volgen op basis van de ingestoken methode. 

2. Mogelijke vertragingen oostwand als gevolg van een negatief sentiment in de vastgoedmarkt. 
We worden geconfronteerd met aanhoudende negatieve tendensen op de vastgoedmarkt 
VolkerWessels Vastgoed heeft aangegeven dat men wenst in te spelen op de trend van schaalvergro
ting in de vastgoedmarkt. Daar waar er thans duidelijk vraaguitval is bij kleinere winkelmimten is 
juist een toenemende vraag naar grotere winkelmimten voor grotere winkelformules. Ook andere 
fimcties zoals hotels vragen om grote volumes. Als gevolg van de veranderde vraag in de markt zijn 
we momenteel aan het onderzoeken op welke wijze deze wensen mogelijk gemaakt kunnen worden 
in de Oostwand. Hiervoor zijn verschillende opties denkbaar. Het uiteindelijke programma waarvoor 
gekozen wordt zal afliankelijk zijn van de commerciele partijen die gecontracteerd worden om zich 
te vestigen in de Oostwand. Om grotere eindgebmikers te kunnen faciliteren hebben wij het afgelo
pen jaar het hoekpand Grote Markt - Poelestraat aangekocht. U bent hier op 4 juni 2013 per brief 
over geinformeerd. Tevens zijn we de randvoorwaarden aan het formuleren voor de benodigde 
flexibilisering van het bestemmingsplan. Deze maatregelen kunnen worden gezien als beheersmaat
regelen om een financieel haalbare ontwikkeling mogelijk te maken in een tijd van economische 
teruggang. We streven er naar de programmatische kwaliteit optimaal te houden met de door u vast
gestelde financiele randvoorwaarden als taakstelling. De gemeente zal blijven vasthouden aan een 
stedenbouwkundig kwalitatief hoogwaardige ontwikkeling ook al kost het extra tijd en inzet in deze 
economisch onzekere tijden. Daar waar het noodzakelijk is om meer tijd te nemen om potentiele 
huurders te overtuigen van de unieke kwaliteit van de locatie, wordt deze tijd genomen. 

3. Mogelijk subsidierisico. 
Voor zowel de EFRO als de REP is een subsidiebeschikking ontvangen van respectievelijk € 8,87 en 
€ 35 miljoen. In beide gevallen bestaat de mogelijkheid dat niet de gehele subsidie kan worden be
nut, als later blijkt dat onvoldoende aan de subsidievoorwaarden kan worden voldaan. Het gaat hier
bij bijvoorbeeld om het tijdig kunnen opvoeren van een bepaald type kosten. Daarom wordt binnen 
de projectorganisatie specifiek aandacht besteed aan het subsidiemanagement en subsidieverant-
woording om de kans op een korting van de subsidies te minimaliseren. Indien nodig wordt bestuur-
lijk overieg georganiseerd. Op dit moment is dat nog niet aan de orde. 
Voor wat betreft de EFRO merken we dat de controle vanuit Europa op de subsidievoorwaarden 
steeds verder toeneemt en steeds stringentere vormen aanneemt. De afgelopen jaren is het project 
onder controle geweest van DG Regio van de Europese Unie en van nationale controle instanties, 
die het SNN controleren. De conclusie van deze tussentijdse controies is tot op heden steeds positief 
geweest. 

Geconcludeerd kan worden dat er sinds 2012 een verschuiving in het risicoprofiel heeft plaatsge
vonden. Enerzijds zijn de risico's voortvloeiend uit de bouw van de parkeergarage en de bouw van 
Vindicat afgenomen. Tot op heden hebben zich, zoals genoemd, geen grote (technische) problemen 
voorgedaan. De kans op grote technische problemen neemt af naarmate de bouw vordert. Anderzijds 
is de situatie op de vastgoedmarkt zorgwekkend. Dit bemoeilijkt de verhuur van het nieuw te ont
wikkelen vastgoed aan de nieuwe Oostwand en geeft dientengevolge kans op vertraging. 

Voor calamiteiten en uitzonderlijke risico's is voor grondexploitaties het weerstandsvermogen inge
steld. Het berekende benodigde weerstandsvermogen voor dit project is evenals in 2012 becijferd op 
€ 6,4 miljoen na aftrek van 10%) concemafslag. 
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In voorgaande grondexploitaties Grote Markt Oostzijde/Forum is aangegeven dat in de betreffende 
grondexploitaties aan de lastenzijde geen onroerende zaakbelasting werd opgenomen. De onroeren-
de zaakbelasting vormt zowel een baat als een last voor de gemeentelijke begroting en valt derhalve 
tegen elkaar weg. Omwille van effciency heeft het college formeel besloten geen onroerende zaak
belasting ten laste van de gemeentelijke grondexploitatie te brengen tot ingebmikneming van het 
onroerend goed in 2017. Het besluit heeft geen financiele gevolgen voor de gemeentelijke meerja-
renbegroting. 

AanvuUend uitvoeringskrediet Vindicat. 
Op 20 juni 2012 heeft uw raad besloten een aanvuUend uitvoeringskrediet beschikbaar te stellen 
voor project Grote Markt Oostzijde/Fomm. Het ging toen om de realisatie van een kelder onder de 
nieuwbouw van 
Vindicat. Nu de nieuwbouw van Vindicat vordert, heeft Vindicat aangegeven meer aanvullende 
wensen te hebben. Het gaat om onder andere de inrichting van de kelder, uitbreiding van de luchtbe-
handelingsinstallatie en wijzigingen in de keuken. De kosten (€ 122.970,—) voor deze aanvullende 
werkzaamheden komen voor rekening van Vindicat. Omdat de gemeente ook opdrachtgever is voor 
het "extra" deel, is het formeel noodzakelijk dat uw raad een aanvuUend krediet hiervoor beschik
baar stelt. 

Ttrjinitingsnijyining \oiirinvcstcrinKskrcdict 
\rtiiHlissi_lif lMiii\)-rn!!niiidr\pliiitH(ir (Jimlr Markt I 
Betrokken dienst(en) RO/EZ j 

[Soort wijziging _ _ juittrekken mvestenngskrediet' ] 
I Tijdsplanning krediet 2014' | 

iTotalen begrotingsw 123 123 0 

Krediet 
Door u is in totaal € 184.655.612,- aan krediet verstrekt. Onderstaande label geeft een overzicht van de mo-
menten waarop u dit krediet beschikbaar hebt gesteld. Dit krediet is nog exclusief het krediet dat we thans 
aanvragen voor de extra wensen van Vindicat. 

Datum Krediet 
30-12-2002 € 500.000,--
29-01-2003 € 420.000,-
28-04-2004 € 1.580.000,-
25- 02-2006 € 2.500.000,-
28- 03-2007 € 2.500.000,-
18-06-2008 € 1.250.000,-
29- 10-2008 € 500.000,-
26- 11-2008 € 2.000.000,-
17-06-2009 € 2.500.000,-
17-06-2009 € 15.000.000,-
23-06-2010 € 40.000.000,-
30- 11-2011 € 115.000.000,-
20-06-2012 € 905.612.- + 
totaal: € 184.655.612,-
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Realisering en evaluatie 

Er wordt thans aangestuurd op de realisatie van het gehele project in 2017. De projectplaiming kent 
de volgende mijlpalen: 

Oplevering Vindicat, febmari 2014. 
Start sloop huidige Vindicat, 2® kwartaal 2014. 
Start bouw Nieuwe Markt zuidzijde, begin 2015. 
Start bouw nieuwe Oostwand, medio 2015. 
Inrichting Nieuwe Markt, 2016. 
Oplevering Fomm, garage en fietsenstalling, 2016. 
Opening Fomm, 2017. 

Bovengenoemde mijlpalen zijn indicatief De genoemde mijlpalen zijn als uitgangspunt gehanteerd 
voor de geactualiseerde bouw- en grondexploitatie. 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

\ 

de burgeme 
dr. R.L. (Ri 

de secretaris, 
drs. M.A. 
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1 Inleiding 
 

 

1.1 Inhoud en doel rapport 
 
Dit rapport bevat de actualisatie van de bouw- en grondexploitatie van project Grote Markt 
oostzijde. Deze bouw- en grondexploitatie is een financiële vertaling van het project. Met het 
vaststellen van deze bouw- en grondexploitatie stelt de raad de financiële kaders van het 
project vast. 
 
 

1.2 Opzet van rapport en leeswijzer 
 
In hoofdstuk 2 wordt het project beschreven en vindt een afbakening van het project plaats. 
Vervolgens wordt ingegaan op de planning van het project. Hoofdstuk 3 gaat in op de 
begrotingssystematiek. Hoofdstuk 4 beschrijft de kosten en opbrengsten die voortvloeien uit 
de realisatie van het project. Hoofdstuk 5 geeft een overzicht van het financieel resultaat van 
het project. Vervolgens beschrijft hoofdstuk 6 de financiële risico’s en de bijbehorende 
risicobeheersmaatregelen. Hoofdstuk 7 behandelt het voor dit project opgenomen bedrag in 
de egalisatiereserve. Hoofdstuk 8 tot slot geeft een samenvatting. 
 
 

1.3 Bronnen 
 
In de navolgende tekst wordt naar onderstaande bronnen verwezen: 
 
1. Intentieovereenkomst gemeente Groningen-VolkerWessels vastgoed B.V., 1 oktober 

2007; 
2. Samenwerkingsovereenkomst gemeente Groningen-VolkerWessels Vastgoed B.V., 3 

november 2009; 
3. Beeldkwaliteitsplan Grote Markt-Oostwand, VolkerWessels Vastgoed, Thomas Müller 

Ivan Reimann Architekten, juli 2008; 
4. Bouw- en grondexploitatie Grote Markt oostzijde, september 2012; 
5. Investeringsraming Forum c.a., Twijnstra Gudde, september 2013;  
6. Kostenplan Vindicat, Twijnstra Gudde, september 2013; 
7. Brief aan de gemeenteraad, 4 juni 2013 inzake aankoop Grote markt 30/33-Poelestraat 

2. 
 
De bovengenoemde documenten zijn gebruikt als uitgangspunt voor het opstellen van deze 
bouw- en grondexploitatie. 
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2 Omschrijving en afbakening van het project 
 

 

2.1 Oorspronkelijke projectdoelstellingen 
 
De Grote Markt is in veel opzichten een bijzonder plein. Voor Stadjers en bezoekers is de 
Grote Markt onbetwist het hart van de stad. Ze zijn er trots op en de betrokkenheid is groot. 
Tegelijkertijd is er ook het gevoel dat er mogelijkheden onbenut blijven. Nadat de plannen 
voor de noordwand van de Grote Markt op 21 januari 2001 via een referendum werden 
afgeschoten, kwam naar voren dat de gemeente de Grote Markt wil aanpakken op een 
manier waar de bevolking zich in kan vinden. Zo wordt er een Grote Markt Forum (denktank) 
in het leven geroepen om aan te geven in welke richting en binnen welke grenzen het 
gemeentebestuur de nieuwe plannen moet zoeken. Uitkomst daarvan is project Grote Markt 
oostzijde. 
 
Het totale plan voor de oostzijde van de Grote Markt bestaat uit de volgende onderdelen: 

 
• Herstel van de Grote Markt 

De Grote Markt krijgt de vorm en omvang terug van voor de Tweede Wereldoorlog. 
De gevels van de Oostwand komen zo’n 17 meter naar voren. Daardoor wordt het 
centrale plein gezelliger en intiemer. Aan de oostkant van de markt ontstaat volop 
ruimte voor winkels en horeca. De nieuwe gebouwen krijgen een stijl die past bij de 
omgeving.  

• Parkeren onder de grond 
De bestaande parkeergarage achter de Oostwand is gesloopt en onder de grond 
komt een nieuwe parkeergarage. 

• Nieuw plein achter de Oostwand 
De Naberpassage wordt gesloopt. Daardoor ontstaat een nieuw plein: de Nieuwe 
Markt. Dit nieuwe sfeervolle stadsplein wordt verrijkt met terrassen (de achterkant van 
de Poelestraat) en omringd door bestaande historische bebouwing, zoals ’t Feithhuis. 

• Groninger Forum 
Aan het nieuwe plein komt het Groninger Forum. De bezoekers van dit gebouw 
zorgen zowel overdag als ’s avonds voor een bruisende en gezellige Nieuwe Markt. 
Het Groninger Forum moet een plek worden waar mensen elkaar tegenkomen. 
Stichting Groninger Forum is thans druk doende een samenhangend programma met 
tentoonstellingen, lezingen, films, debatten etc.verder uit te werken. 

• Nieuwe straatjes 
Tussen de Grote Markt en de Nieuwe Markt komt ongeveer ter hoogte van de huidige 
Naberpassage een nieuwe straat. De breedte van deze straat zal overeenkomen met 
die van de Waagstraat. Ook tussen het Groninger Forum en de achterzijde van de 
Poelestraat komt een nieuw straatje. 

 
 

2.2 Het plangebied en grondgebruik 
 
Het plangebied is weergegeven op onderstaande plankaart. Zie ook bijlage 2. Het 
plangebied is 18.425 m2 groot.  
 
Alle opstalontwikkelingen liggen binnen het plangebied. Het complete openbare gebied 
binnen de plangrens wordt vernieuwd. Op enkele plaatsen buiten de plangrens vinden 
noodzakelijk aanpassingen aan het openbaar gebied plaats. 
 
Het nieuwe plein rondom het Forum is circa 4500 m2 groot. Daarnaast wordt de Schoolstraat 
met circa 950 m2 heringericht en wordt de strook direct voor de nieuwe Oostwand van circa 
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600 m2 heringericht. Op de overige delen van het plan gebied (ca. 12.375 m2) blijft bestaande 
bebouwing gehandhaafd of verrijst nieuwe bebouwing. 
 

 
 
 

2.3 Projectomschrijving 
 
Het Groninger Forum, parkeergarage en de Nieuwe Markt 
Kern van het project vormt de bouw van het Forum, de parkeergarage en de fietsenstalling. 
Het Groninger Forum is een gebouw van circa 17.000 vierkante meter b.v.o., met een 
maximale hoogte van 45 meter. Onder de grond komt een parkeergarage in 4 niveaus met 
minimaal 380 parkeerplaatsen. Op niveau -1 zal tevens een fietsenstalling komen voor 
minimaal 1200 fietsen. Dit gedeelte zal onder de Nieuwe Markt komen te liggen.  
 
De Nieuwe Markt (het plein rond het Forum) is een hoogwaardige uitbreiding van de 
openbare ruimte van de stad. Het plein fungeert vooral als voorruimte voor het Groninger 
Forum.  
 
Nieuwe Markt zuidzijde 
Tussen het Forum en de achterkant van de Poelestraat wordt een nieuwe doorgaande route 
gecreëerd die aan de zuidzijde wordt begrensd door kleinschalige bebouwing. Daarmee 
kunnen de functies van de Poelestraat zich ook op dit gebied oriënteren en ontstaat een 
aantrekkelijk nieuw verblijfsgebied. De invulling van de nieuwe bebouwing bestaat uit slanke 
hoge gebouwen met een hoge begane grond met mogelijkheden voor horeca- en 
detailhandelsvoorzieningen op de begane grond en woningen daarboven. Het plan biedt de 
mogelijkheid voor een verscheidenheid aan stedelijke functies die zich maximaal oriënteren 
op de openbare ruimte. 
 
De nieuwe Oostwand en nieuwbouw Vindicat 
De nieuwe Oostwand van de Grote Markt komt op de vooroorlogse rooilijn, dat wil zeggen 17 
meter naar voren. De bestaande bebouwing wordt verworven en gesloopt.  
 
De nieuwe bebouwing biedt, naast huisvesting van Vindicat, ruimte voor een combinatie van 
functies. De hoogte is circa 22 à 23 meter en de bebouwing bestaat uit 5 tot 6 bouwlagen 
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(met vrijstelling). In de nieuwe wand zal een verbinding worden gemaakt tussen de Grote 
Markt en de Nieuwe Markt. 
 
 

2.4 Financiële projectafbakening 
 
Tot project behorende kosten 
De bouw van het Forum, fietsenstalling en parkeergarage maakt onderdeel uit van project 
Grote Markt oostzijde. Deze gebouwen worden in opdracht van de gemeente Groningen 
gebouwd en komen in eigendom van de gemeente. De investeringskosten maken onderdeel 
uit van deze bouw- en grondexploitatie.  
 
Naast deze investeringskosten maken alle kosten en opbrengsten die voorvloeien uit de 
realisatie van het onder 2.1 t/m 2.3 beschreven project onderdeel uit van deze bouw- en 
grondexploitatie. In deze paragraaf wordt nauwkeuriger ingegaan op de financiële 
afbakening van het project.  

 
De volgende kosten (deels buiten het plangebied) behoren bij het project: 
� eventuele tijdelijke bouwplaatsvoorzieningen en tijdelijke verkeersvoorzieningen; 
� planschade en nadeelcompensatie ondernemers;  
� eventuele schades aan omliggende panden;  
� verleggen van kabels en leidingen buiten het plangebied ten behoeve van de 

ontwikkeling; 
� bijdrage van maximaal € 380.000,= aan de investeringskosten van het (tijdelijke) 

infocentrum; 
� verplaatsen Kiosk; 
� verplaatsing bushaltes; 
� beperkte maar noodzakelijke aanpassing wegprofiel en/of aanhelingen Martinikerhof na 

definitief gereedkomen nieuwe Oostwand; 

• rioleringen binnen het plangebied; 

• Inrichtingskosten parkeergarage, waaronder betaalautomaten, inrichting 
beheerdersruimte en aanpassingen van het bestek op verzoek van parkeerbedrijf tijdens 
de bouw; in de begroting wordt rekening gehouden met een post van € 1.000.000,= voor 
deze (inrichtings)kosten van de parkeergarage (raming Deloitte 2010);  

Deze kosten maken onderdeel uit van deze bouw- en grondexploitatie en van de 
risicoanalyse. 
 
De volgende kosten behoren niet tot het project en vormen geen onderdeel van deze bouw- 
en grondexploitatie en risicoanalyse: 

• (tijdelijke) huisvestingskosten VVV; 

• Inrichtingskosten, verhuiskosten en openingskosten Forum. Voor deze onderdelen wordt 
verwezen naar de exploitatiebegroting van het Forum; 

• Exploitatiekosten Forum, fietsenstalling en parkeergarage; 

• Eventuele schadeloosstellingen die gemeente niet zou hoeven te doen op basis van RO- 
wetgeving. Overweegt de gemeente toch bepaalde groepen of instellingen te 
compenseren, dan wordt dit apart besloten en betaald vanuit een ander budget;  

• Eventuele herinrichting van Martinikerkhof, Sint Jansstraat en Poelestraat anders dan 
hierboven beschreven; 

• Eventuele vervanging van hoofdriolen, zoals in de Martinikerkhof en de Sint Jansstraat, 
met een groter verzorgingsgebied dan dit project; 

• Investeringen in openbaar gebied aan de zijde van de Grote Markt buiten het plangebied;  

• Eventuele OZB over bouwkavels van Forum, parkeergarage, fietsenstalling, het nieuwe 
pand van Vindicat en de nieuwe Oostwand voorafgaand aan oplevering en 
ingebruikname van deze gebouwen. 
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• Compensatie van OZB aan Vindicat voor de periode na 2016 
 
In de bouw- en grondexploitatie en risicoanalyse is eveneens geen rekening gehouden met 
de volgende mogelijke kosten: 

• Eventuele financiële gevolgen of inkomstenderving, voortvloeiend uit de realisatie van 
Grote Markt oostzijde, verband houdend met activiteiten die normaliter plaatsvinden op 
de Grote markt zoals de markt en de kermis. Uitgangspunt is dat deze financiële 
gevolgen inzichtelijk worden gemaakt in het project “coördinatie binnenstad” en dat 
binnen dit project eventuele financiële voorzieningen worden getroffen; 

• Eventuele financiële schade (meerkosten of minderopbrengsten) die voortvloeit uit het 
gelijktijdig uit te voeren projecten in de stad (o.a. bouwlogistiek).  

• Eventueel exploitatietekort infocentrum als gevolg van besluitvorming bij andere 
projecten. Het financieel risico ligt bij het project Infocentrum; 

• Eventuele (financiële) compensatie voor Vindicat die de met Vindicat gemaakte 
afspraken ten boven gaan;  

• Eventuele meerkosten als gevolg van het uitbreiden van de WKO van het Forum naar 
een gebieds-WKO. 

• Eventuele extra wensen en wijzigingen in de projectscope.  
 
 

2.5 Planning en fasering 
 
Samenvatting 
De aannemer van het Forum heeft tot september 2013 een achterstand ten opzichte van de 
met de aannemer overeengekomen planning opgelopen van circa 4 maanden. Deze 
achterstand is onder meer veroorzaakt door technische problemen bij het verwijderen van 
funderingspalen, asbest in de gevel van de te slopen Naberpassage, extra onwerkbaar weer 
door de lange vorstperiode. De aannemer heeft toegezegd kansen te zien een deel van de 
achterstand weer in te lopen. Voor ons is het thans niet vast te stellen of de aannemer ook 
daadwerkelijk in staat zal zijn (een deel van de) de achterstand weer in te lopen. 
Voorzichtigheidshalve is de achterstand van 4 maanden rekenkundig doorgerekend in de 
voorliggende herziene grondexploitatie. 
  
Globale planning 
Voor de berekening van de te verwachten prijsstijgingen, de rentekosten en voor het 
beoordelen van de projectrisico’s is de planning van groot belang. Voor het project is een 
gedetailleerde planning opgesteld, waarvan de hoofdlijnen hieronder worden samengevat: 
 

 
 
Een tijdige oplevering en ingebruikname van het Forum en de parkeergarage zijn belangrijke 
mijlpalen die van grote invloed zijn op de financiële haalbaarheid van het project. Er wordt 
gestreefd naar een complete afronding van het project begin 2017.  
 
Toelichting op de planning 
Inmiddels is de Naberpassage gesloopt en is de nieuwbouw van Vindicat en de bouw van de 
parkeergarage onder het Forum gestart. De bouw van het Forum zal naar verwachting tot 

Planning t.b.v. renteberekening grex  2 0 1 2 2 0 1 3 2 0 1 4 2 0 1 5 2 0 1 6 2 0 1 7

 

Bouw Forum 44+1 mnd

Inhuizing Forum 6 mnd

Bouw Vindicat, verhuizing Vindicat 14+2 mnd

verwachte uitvoeringsperiode oostwand 20 mnd

geplande uitvoeringsperiode NMzz 14 mnd

bouwperiode conform planning

huidige vertraging

 marge voor eventuele aanvullende vertragingen

inrichting en verhuizing
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medio 2016 duren. Daarna volgt een periode van 6 maanden voor de inrichting van het 
Forum. 
In de aanbestedingsprocedure voor de bouw van het Groninger Forum c.a. is ruim aandacht 
besteed aan de complexe bouwlogistiek. Zo zijn de aanbiedingen van de aannemers mede 
beoordeeld op de planningen en plan van aanpak die gelijktijdig met de begroting zijn 
ingediend. De planning is onderdeel van het uitvoeringscontract geworden. Het risico op 
vertraging is beperkt doordat in het contract met de aannemer financiële prikkels voor tijdig 
opleveren zijn opgenomen. Aandachtspunt voor het verdere verloop van het project is de 
verdere integratie en coördinatie van de bouwplanningen van de verschillende deelprojecten 
met die van het Forum. 
Met het bestuur van Vindicat is in 2012 op basis van het bestek een overeenkomst over de 
uitgangspunten en voorwaarden voor nieuwbouw en verhuizing van Vindicat getekend. Een 
eventuele vertraging in de nieuwbouw van Vindicat kan gevolgen hebben voor de planning 
van andere deelprojecten. Met VolkerWessels vastgoed zijn nog geen afspraken over de 
planning van de nieuwe oostwand gemaakt. De bouw van de Nieuwe Markt zuidzijde start 
naar verwachting begin 2015.  
De parkeergarage zal direct na de oplevering van het Forum in gebruik worden genomen. 
Hiervoor is het noodzakelijk dat de bouw van de panden aan de Nieuwe Markt zuidzijde zijn 
afgerond en de inrichting van het plein is voltooid of nagenoeg is voltooid. 
 
Gewijzigde uitgangspunten voor renteberekening (door vertraging) 
Ten opzichte van de laatst vastgestelde bouw- en grondexploitatie worden de volgende 
wijzigingen in de planning en renteberekening aangehouden: 
 
 Uitgangspunt 2012 Uitgangspunt 2013 Verschil 

Bouwtijd Forum c.a. 44 tot 48 mnd 48 tot 52 mnd + 4 mnd 

Bouwtijd en verhuizing 
Vindicat 

16 mnd 19 mnd + 3 mnd 

Inrichtingstijd Forum 6 mnd 6 mnd 0 mnd 

  
De totale daadwerkelijke achterstand op de bouwplanning van het Forum c.a. is momenteel 
circa 4 maanden. Een deel van deze achterstand is veroorzaakt door:  
- het moeten verwijderen van achtergebleven fundatiepalen ter plaatse van de diepwand 

voor de parkeergarage; 
- onvoorziene asbest in de gevels van de Naberpassage; 
- meer onwerkbaar weer dan statistisch voorzien. 
Deze achterstand bedraagt circa 2 maanden en valt contractueel buiten de 
verantwoordelijkheid van de aannemer. De verantwoordelijkheid voor de overige 2 maanden 
achterstand ligt bij de aannemer. De aannemer verwacht deze achterstand in het vervolg van 
het traject weer in te halen. 
 
Naast achterstand op de bouwplanning bij het Forum is bij de bouw van Vindicat vertraging 
opgetreden1: 
- tijdens het aanbrengen van de bouwkuip door obstakels in de ondergrond; 
- vertraging in de voortgang t.o.v. de planning van de aannemer. Momenteel wordt er hard 

gewerkt om deze vertraging weer in te halen. 
Door de vertraging veroorzaakt door obstakels in de ondergrond wordt de nieuwbouw later 
opgeleverd en zal Vindicat later verhuizen. Met gevolg dat overdracht van het bestaande 
gebouw later plaatsvindt dan gepland. Vooralsnog heeft dat geen invloed op de 
werkzaamheden bij het Forum.   
  

                                                
1
 Een mogelijke vertraging door obstakels in de grond is voorafgaand aan start bouw geïdentificeerd 

als een risico voor de bouw van Vindicat en ook als zodanig gerapporteerd. Dit risico kon (technisch 
gezien) niet worden uitgesloten met het nemen van (technische) beheersmaatregelen. 
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3 Beschrijving van bouw- en grondexploitatiesystematiek 
 
 

3.1 Financiële afbakening 
 
Deze bouw- en grondexploitatie omvat alle gemeentelijke kosten en opbrengsten die 
verband houden met het realiseren van het in hoofdstuk 2 omschreven project.  
 
De bouw- en grondexploitatie omvat zowel de bouw- en investeringskosten van de nieuwe 
gemeentelijke gebouwen Forum, parkeergarage en fietsenstalling als alle overige 
gemeentelijke kosten en opbrengsten zoals verwervingskosten, herbouwkosten Vindicat, 
schadeloosstellingen, sloopkosten, kosten bouw- en woonrijp maken, investeringskosten 
herontwikkeling Nieuwe Markt zuidzijde, (tijdelijke) exploitatiekosten en opbrengstwaarde 
(huur- en verkoopopbrengst) van gemeentelijk vastgoed binnen het plangebied, 
planontwikkelingskosten en grondopbrengsten van de nieuwe Oostwand.  
Deze bouw- en grondexploitatie omvat eveneens een overzicht van de dekking van de 
kosten zoals subsidies, opbrengstwaarden gemeentelijk vastgoed en gemeentelijke 
bijdragen. 
 
De daadwerkelijke exploitatie van het Forum, de fietsenstalling en de parkeergarage na 
ingebruikname van deze gebouwen vallen buiten deze bouw- en grondexploitatie.  
 
 

3.2 Toepassing 3 boxen model 
 
De bouw- en grondexploitatie is opgebouwd conform het 3 boxenmodel. (Zie onderstaand 
kader) 

 
 
3 boxen model: 
 
Box 1: Boekwaarde en aangegane verplichtingen 
Dit zijn de ontvangen opbrengsten en uitgegeven en toegezegde investeringen. Een schriftelijk vastgelegde 
afspraak voor een opbrengst of bijdrage maakt ook onderdeel uit van box 1. De bedragen zijn niet meer 
beïnvloedbaar en komen tot uitdrukking in de exploitatie als de boekwaarde en de aangegane verplichtingen. 
 
Box 2: Te realiseren opbrengsten en investeringen 
Dit zijn nog te realiseren opbrengsten en investeringen. De bedragen zijn gebaseerd op ramingen en 
marktconforme aannames, waarbij de definitieve besluitvorming door middel van aanbesteding en opdracht 
verstrekking (ORF) nog moet plaats vinden. Omdat keuzes nog gemaakt moeten en kunnen worden is box 2 
beïnvloedbaar. Keuzes worden gemaakt in de tijd, kwaliteit en uitvoering binnen de marge die door de raad is 
vastgelegd. Deze marge kan ook vertaald worden als het financiële kader van het plan. Het is aan de 
projectgroep binnen dit kader te blijven. Indien er een afwijking van dit kader wordt geconstateerd dient er een 
herziene exploitatie aan de raad voorgelegd te worden ter vaststelling van de wijziging. 
Daarmee wordt box 2 de weergave van de investeringen waarvan de projectgroep vindt dat deze past bij het 
gepresenteerde plan op dit moment. Afwijkingen in de toekomst zijn mogelijk maar niet vanzelfsprekend. De 
melding van de afwijking moet tijdig via de raad verlopen, waarbij deze procedure tevens dient als drempel voor 
de projectgroep. 
Box 1 en 2 vormen de weergave van de gepresenteerde exploitatie en is de basis waarvoor krediet wordt 
aangevraagd. 
 
Budgetbewaking en risicobeheersing binnen het project zijn er op gericht om het totale project binnen het door de 
raad vastgestelde financiële kaders (box 2) te realiseren. Voor normaal te verwachten kosten voor nadere 
uitwerking, onvoorzien, meer- en minderwerk etc. zijn gebruikelijke reserveringen opgenomen. 
 
Box 3: Kansen en risico’s 
In box 3 zijn de uitzonderlijke risico’s en calamiteiten beschreven die niet met een adequate budgetbewaking en 
risicobeheersing kunnen worden opgevangen. Aangegeven is wat het restant risicoprofiel is dat wordt 
meegenomen in de egalisatiereserve. 
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In hoofdstuk 4 worden de kosten en opbrengsten van box 1 en 2 beschreven. Hoofdstuk 6 
en bijlage 3 gaan in op de risicobeheersing binnen het project. In het kader van deze 
risicobeheersing is een risicoanalyse opgesteld en zijn beheersmaatregelen vastgesteld. 
Doel van deze risicobeheersing is om het project binnen de financiële kaders (box 2) te  
realiseren. Hoofdstuk 7 gaat in op de box 3 risico’s en de egalisatiereserve. 
 
 

3.3 Parameters 
 
In de bouw- en grondexploitatie worden de volgende parameters gehanteerd; 
 
Prijspeildatum    1-1-2013 
Start exploitatie   2013 
Resterende looptijd   5 jaar 
Eindjaar exploitatie   2017 
Oorspronkelijke start exploitatie 2010 
Oorspronkelijke looptijd  8 jaar 
Calculatierente per jaar:  3,70 % (inclusief risico opslag; zie toelichting) 
Kostenstijging per jaar  3,0% 
Opbrengstenstijging per jaar  0,0% 
 
Toelichting 
Voor de opbrengstenstijging is in afwijking van het parameterbeleid 0% aangehouden. 
Gezien de crisis op de vastgoedmarkt wordt een stijging van het opbrengstenniveau de 
komende jaren thans niet verwacht.  
 
Voor de calculatierente zijn in afwijking van het parameterbeleid twee risico-opslagen 
gerekend boven op de interne rekenrente (ROP), die thans 3,35% is. 
 
Enerzijds is rekening gehouden met een risico-opslag van 0,15% ter afdekking van het risico 
van een stijgende ROP. Kenmerkend voor het project is een snel oplopende boekwaarde 
van begin van dit jaar van globaal € 0 naar € 100 miljoen in 2016. De renteberekening is 
dientengevolge zeer gevoelig voor rentestijgingen met name in het jaar 2015 en 2016. Het is 
de verwachting dat de ROP in 2014 naar 3,0% zal dalen. Het is echter thans niet zeker of de 
ROP in de jaren 2015 en 2016 niet boven de 3,35% zal stijgen. Omdat 3,0% historisch laag 
is, is de kans aanwezig dat de rente de komende jaren zal stijgen en is er aanleiding om 
voorzichtigheidshalve met een risico-opslag te rekenen. Daarom is rekening gehouden met 
een opslag van 0,5% op de verwachte ROP van 2014 ofwel een toeslag van 0,15% op de 
ROP van 2013. De 0,15% geeft een buffer in de rentekosten van circa € 350.000,=. 
 
Anderzijds is rekening gehouden met een opslag van 0,2% voor extra rentekosten die er 
zullen zijn bij eventuele vertragingen. Dit is samen met de buffer van 4 maanden in de 
planning een beheersmaatregel om de financiële gevolgen van vertragingen t.o.v. de 
streefplanning op te kunnen vangen. De € 0,2% extra rente geeft een extra buffer van 
ongeveer € 450.000,= en staat gelijk aan de renteschade van circa 2 maanden vertraging. 
Tezamen met de buffer van 4 maanden wordt er rekenkundig rekening gehouden met een 
vertraging van circa 6 maanden ten opzichte van de streefplanning. Deze buffers zijn 
noodzakelijk omdat het zeer onwaarschijnlijk is dat het project zonder vertraging ten opzichte 
van de streefplanning kan worden afgesloten. De vraag of de totale buffers voldoende zullen 
zijn is niet met zekerheid te beantwoorden.  
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4 Kosten en opbrengsten 
 

 

4.1 Kosten 
 
In deze paragraaf wordt een beschrijving gegeven van de geraamde kosten per 
hoofdkostensoort. 
 
 
4.1.1 Archeologie 
 
Voor het verrichten van archeologisch onderzoek is een totaal bedrag beschikbaar van € 2,6 
mln. Omdat de uitvoerende aannemer failliet is gegaan, is een deel van de werkzaamheden 
opnieuw aanbesteed. 
 
 
4.1.2 Verwervingskosten, schadeloosstellingen, herontwikkeling  
 
Verwervingen: 
Om de bouw van het Groninger Forum, de parkeergarage en de Nieuwe Markt mogelijk te 
maken zijn een groot aantal gebouwen verworven en waar nodig gesloopt. De volgende 
gebouwen zijn verworven: 

- Schoolstraat 16 (school) 
- Schoolstraat 6/8 
- Achterzijde Poelestraat 34/Schoolstraat 12 
- Achterzijde Poelestraat 32/Schoolstraat 14 
- Achterzijde Poelestraat 30 (Images) 
- Poelestraat 28/24/26 
- Poelestraat 16/18 / Naberpassage 8 t/m 15 
- Popkenstraat (parkeergarage) 
- Grote markt 29/31 Naberpassage 2 t/m 4 + 23 t/m 25 
- Grote markt 25 Martini Kerkhof 4, 5, 6 
- Grote markt 26 (voormalige Friesland Bank) 
- Grote Markt 27 (Vindicat) 
- Deel grond van Grote Markt 33/30a 

 
Schadeloosstellingen huurders: 
Naast de directe verwervingskosten voor bovengenoemde gebouwen wordt in de 
grondexploitatie rekening gehouden met schadeloosstellingen aan huurders.  
 
Herbouw/aanbouw op kosten van gemeente: 
In het kader van een drietal verwervingen zijn met de eigenaren afspraken gemaakt voor 
herbouw van functies of aanheling van bestaande functies na sloop voor rekening van het 
project Grote Markt oostzijde.  

1. Vindicat krijgt “nieuw voor oud”; 
2. De achterzijde van Poelestraat 30 is aangeheeld na het slopen van de zalen; 
3. Poelestraat 34, aanheling gevel na sloop achterliggend deel; 

 
Vindicat: 
Met Vindicat is een ontwikkeltraject afgesproken. Er wordt voor rekening van de bouw- en 
grondexploitatie een nieuw sociëteitsgebouw gerealiseerd. Zodra dit gebouw gereed is levert 
Vindicat haar huidig gebouw aan de gemeente. In 2012 is overeenstemming bereikt over het 
ontwerp, inclusief de meerwerkopties die voor rekening van Vindicat zijn. De uitvoering is 
gestart in september 2012. In deze bouw- en grondexploitatie is uitgegaan van het 
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aanbestedingsresultaat uit 2012 en is rekening gehouden met o.a. alle voorbereidingskosten, 
begeleidingskosten van Vindicat zelf en niet verrekenbare BTW.  
 
Met Vindicat is afgesproken op welke wijze zij gecompenseerd wordt voor de verhoging van 
de OZB die het nieuwe gebouw geeft ten opzichte van het oude. In de bouw- en 
grondexploitatie wordt rekening gehouden € 145.000 compensatie. Dit is 50% van het 
geraamde compensatiebedrag. De overige 50% komt voor rekening van de DIA (bron: 
collegebesluit bouw- en grondexploitatie 2012).  
 
Schadeloosstellingen: 
Daarnaast zijn er in de grondexploitatie op basis van voorlopige inschattingen kosten 
opgenomen voor een vijftal vormen van schadeloosstellingen aan derden:  

1. Er is een post van circa € 300.000,= opgenomen voor aanpassingen aan de gevel 
van woningen in de Schoolstraat voor geluidssanering. Dit deelproject is afgerond; 

2. Er is een post van € 500.000,= opgenomen voor nadeelcompensatie. Deze post 
betreft een inschatting gebaseerd op ervaringen elders;  

3. Voor tijdelijke al dan niet constructieve voorzieningen en herstelwerkzaamheden aan 
panden van derden rondom de bouwlocaties is indicatief een bedrag geraamd en in 
de begroting opgenomen van € 750.000,=.; 

4. Een post van € 500.000,= voor schadeclaims i.v.m. geluidoverlast of lichthinder of 
maatregelen tegen geluidsoverlast of lichthinder; 

5. Door een gespecialiseerd adviesbureau (SAOZ) is aangegeven dat het financieel 
risico als gevolg van planschade klein is. Voor planschade is overeenkomstig een 
klein bedrag opgenomen. 

 
Investeringskosten NMzz: 
De investeringskosten zijn gebaseerd op het concept programma van eisen voor de 
herontwikkeling van de Nieuwe Markt zuidzijde en een daarop gebaseerde raming van een 
externe bouwkostendeskundige. Rekening is gehouden met kosten voor architecten en 
adviseurs, bijkomende kosten, beperkte archeologie, schadeloosstellingen huurders, niet 
verrekenbare BTW. De voetgangerstunnel naar de fietsenstalling alsmede het opknappen 
van het monument Poelestraat 28 maakt onderdeel uit van dit deelproject. 
Zodra er besluitvorming over een definitief p.v.e. plaatsvindt wordt de investeringsbegroting 
alsmede de opbrengstverwachting waar nodig binnen de totaalkaders van de bouw- en 
grondexploitatie bijgesteld.  

 
Totale verwervingskosten: 
De investeringskosten voor Vindicat en NMzz zijn respectievelijk geraamd op € 12,7 miljoen 
en € 5,5 miljoen. Het totale bedrag voor verwervingen en schadeloosstellingen inclusief deze 
bouwprojecten is geraamd op € 53,7.  

 
 
4.1.3 Sloopkosten 
 

In de bouw- en grondexploitatie is een bedrag opgenomen van circa € 2,4 miljoen voor 
sloopwerkzaamheden. Een belangrijk deel van de sloopwerkzaamheden is reeds uitgevoerd. 
De sloop van Vindicat (2014) wordt om bouwlogistieke redenen uitgevoerd door de 
aannemer die ook het Forum realiseert. 
 
 
4.1.4 Bouw- en woonrijp maken 
 
Het bouwrijp maken betrof voor een groot deel het verwijderen of verplaatsen van de 
ondergrondse infrastructuur (kabels en leidingen), het verplaatsen van bomen en het 
verwijderen van fietsenstallingen, vuilcontainers, urilift en lichtmasten, grondwerk en 
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riolering. Daarnaast is de Kiosk verplaatst en zijn bushaltes verplaatst. Verder zijn er 
verschillende (tijdelijke) voorzieningen nodig voor het bouwverkeer. De totale kosten zijn 
geraamd op circa € 3,0 miljoen. 
 
Het woonrijp maken bestaat uit het aanleggen van een nieuw plein, de bestrating aan de 
Grote Marktzijde van de Oostwand en de inrichting van de Schoolstraat. Zie afkadering 
project hoofdstuk 2. Er is nog geen inrichtingsplan voor het plein opgesteld. De totale kosten 
zijn geraamd op basis van kengetallen op € 2,4 miljoen. 
 
 
4.1.5 Planontwikkelingskosten 
 
Afbakening: 
De voorbereiding en begeleidingskosten van de opstalontwikkelingen (Forum, 
parkeergarage, fietsenstalling, Vindicat, aanheling Poelestraat 30, herontwikkeling Nieuwe 
markt zuidzijde, aanpassingen woningen Schoolstraat) zijn elders in de begroting 
opgenomen. Uitgangspunt is daarnaast dat OCSW en stichting het Forum hun eigen 
planontwikkelingskosten dragen. De overige planontwikkelingskosten (die niet direct 
gerelateerd zijn aan de opstalontwikkeling) zijn apart opgenomen in deze bouw- en 
grondexploitatie en worden hieronder beschreven. 
 
Nog te maken planontwikkelingskosten:  
Het accent in de planontwikkelingskosten is sinds 2011 verschoven van  
ontwerp en beleid naar algemene aansturing en projectcontrole. De belangrijkste 
aandachtspunten voor de jaren na 2010 zijn projectorganisatie, uitvoeringsorganisatie, 
afstemming met belanghebbenden, schadeloosstellingen, kwaliteitsbewaking, 
voortgangsbewaking en financiële bewaking. Speciale aandacht is er voor de communicatie. 
Uitzondering vormt de recente aandacht voor de programmering en randvoorwaarden voor 
de ontwikkelprojecten. Als gevolg van negatieve tendensen op de vastgoedmarkt vraagt dit 
nieuwe en extra aandacht.  
 
Onderdeel van de planontwikkelingskosten zijn de kosten voor het infocentrum. Een 
belangrijk deel van de communicatie wordt verzorgd door het infocentrum. Aansturing en 
beheersing van deze kosten vallen buiten het project Grote Markt oostzijde maar worden wel 
vanuit dit project betaald. De totale bijdragen vanuit dit project verband houdend met het 
infocentrum bedragen € 680.000,=. De bijdragen in de investeringskosten van infocentrum 
bedragen in totaal € 375.000,=. Daarnaast is uitgegaan van 6 jaar lang € 50.000,= per jaar 
als bijdrage in de exploitatie van het infocentrum. Voor dit bedrag verzorgt het infocentrum 
de communicatie met middelen zoals rondleidingen, folders, films en internet. Er is geen 
rekening gehouden met aanvullende investering- of exploitatiekosten. 
 
De planontwikkelingskosten zijn geraamd op basis van verwachte inzet.  
 
De ervaring leert dat binnenstedelijke projecten met veel belanghebbenden en onderlinge 
afhankelijkheden veel te maken krijgen met onvoorziene omstandigheden en onvoorziene 
ontwikkelingen. Om deze reden is boven op bovengenoemde bedragen ca. € 0,7 miljoen 
onvoorzien over de planontwikkelingskosten opgenomen in de bouw- en grondexploitatie. 
Zie ook risicoanalyse.   
 
 
4.1.6 Voorbereiding en toezicht 

 
De voorbereiding en toezicht bestaat uit vier onderdelen: 

- V&T bouwrijp maken; 
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- V&T sloopkosten; 

- Monitoring en riskcontrol; 

- V&T woonrijp maken 
De werkzaamheden voor de eerste twee onderdelen zijn grotendeels afgerond. De 
werkzaamheden voor monitoring en riskcontrol zijn in volle gang. De werkzaamheden voor 
het woonrijp maken vinden plaats in de laatste jaren van het project. De totale kosten worden 
geraamd op € 2,3 miljoen. 
 

 

4.1.7 Deelproject Forum, fietsenstalling en parkeergarage 
 
Deelbudgetten opgenomen in deze bouw- en grondexploitatie 
De in deze bouw- en grondexploitatie opgenomen budgetten voor het Forum, de 
fietsenstalling en de parkeergarage zijn gebaseerd op de per september 2013 
geactualiseerde investeringsraming Forum c.a. De geraamde kosten zijn op hun beurt  
gebaseerd op contracten met aannemer en adviseurs. De totale investeringssom van dit 
deelproject is € 98,7 miljoen prijspeil 2016. In de raming is een post reserve opgenomen voor 
onder andere meer en minderwerk.  
 
Afbakening kosten deelproject 
Voor de financiële beheersing is een helder onderscheid gemaakt tussen de kosten en 
risico’s van de deelprojecten Forum, fietsenstalling en parkeergarage opstalontwikkeling en 
overige kosten in deze bouw- en grondexploitatie. Om te voorkomen dat kosten en risico’s 
“tussen wal en schip” geraken is afgesproken dat de volgende kosten apart worden 
opgenomen in deze bouw- en grondexploitatie, ookal vloeien ze voort uit de 
opstalontwikkeling: 

• Sloopkosten; 

• Herstelkosten bestaande gebouwen voortvloeiend uit sloop; 

• Archeologie; 

• Aanvullen met schone grond na archeologische ontgravingen; 

• Verleggen kabels en leidingen, kappen en verplaatsen bomen; 

• Nieuwe pleininrichting;  

• Verwervingskosten grond; 

• Kosten constructieve voorzieningen panden derden Poelestraat;  

• Planschade;  

• Nadeelcompensatie; 

• Schadeloosstellingen woningen Schoolstraat t.g.v. geluidssanering na ingebruikname 
parkeergarage;  

• Nadelige gevolgen grondopbrengsten als gevolg van inrit fietsenstalling t.p.v. 
Poelestraat; 

• Parkeerapparatuur in de parkeergarage; 

• Kosten voor bouwkundige inmeting bestaande omgeving en second-opinions t.b.v. 
risicobeheersing; monitoring en riskcontrol. 

 
En dat de volgende kosten en/of risico’s dienen te worden betaald uit de bovengenoemde 
budgetten voor de opstalontwikkeling of beheerst binnen het deelproject van de 
opstalontwikkeling: 

• Aansluitkosten; 

• Bouwplaatsvoorzieningen; voorzieningen voor veiligheid tijdens de bouw; tijdelijke 
verkeersmaatregelen voor bouwverkeer (o.a. veiligheid); opslagvoorzieningen 
bouwmaterialen; behuizing voor directie, voorzieningen om overlast (o.a. lawaai) 
tegen te gaan; alle voorzieningen voor zover van toepassing op dit bouwproject;  

• Schade door bouwverkeer buiten plangebied; 

• (CAR)verzekering;  
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• Financiële gevolgen van constructieve problemen onder andere eventuele 
verzakkingen bestaande gebouwen; 

• Gevolgen van vertragingen veroorzaakt binnen het project Forum c.a.; 

• Investeringskosten ingang fietsenstalling t.p.v. de nieuwe Oostwand; 

• Alle overige meerkosten voortvloeiend uit constructieve risico’s, uitvoeringsrisico’s en 
aanbestedingsrisico’s en algemene risico’s direct voortvloeiend uit de bouw van de 
opstal. 

• Warmte-koudeopslag (WKO) m.u.v. eventuele meerkosten voor een upgrading naar 
een gebieds-WKO; 

• Trafo voor het gebouw 
 
Voor meer en minderwerken is een post reserve opgenomen in de begroting. Deze post 
bedroeg bij aanvang van de uitvoering is september 2012 circa € 5,6 miljoen en bedraagt per 
september 2013 circa € 5,4 miljoen.  
 
 
4.1.8 Rentekosten 
 
Op basis van de huidige planning en fasering worden de historische en toekomstige 
rentekosten geraamd op circa € 10,9 miljoen. Zie paragraaf 3.3.  
 
 

4.1.9 Belastingen 
 
Bij de ontwikkeling van Vindicat en bij de ontwikkeling van NMzz wordt ermee rekening 
gehouden dat de BTW partieel niet verrekenbaar is. 
In de begroting is geen rekening gehouden met OZB tijdens de bouw voor de 
deelontwikkelingen Forum, parkeergarage, fietsenstalling, Vindicat en Nieuwe Markt 
zuidzijde. 
 
 

4.2 Opbrengsten uit verkoop grond of vastgoed 
 
4.2.1 Grondopbrengsten nieuwe Oostwand 

 
Samenvatting 
De crisis op de vastgoedmarkt is er de oorzaak van dat de gemeente de in de bouw- en 
grondexploitatie opgenomen grondwaarde voor de nieuwe oostwand nog niet contractueel 
heeft zekergesteld. Door de aanhoudende negatieve tendensen op de vastgoedmarkt blijft 
de haalbaarheid onzeker en komt de grondwaarde onder druk te staan.  
Ontwikkelaar VolkerWessels vastgoed tracht tot een haalbare ontwikkeling te komen door in 
te spelen op de trend van schaalvergroting op de winkelmarkt. 
De gemeente geeft haar actieve medewerking aan dit streven en tracht mede hierdoor de 
inkomsten uit grond op peil te houden.  
De grote afhankelijkheid van de besluitvorming bij enkele grote winkelondernemingen en de 
toegenomen tijdsdruk vergroten momenteel het risicoprofiel van deze deelontwikkling.  
 
Inleiding 
Voor de nieuwe Oostwand is in 2008 een beeldkwaliteitsplan vastgesteld (bron 3). De 
nieuwe Oostwand bestaat uit vijf bouwblokken. Het meest noordelijk bouwblok wordt het 
nieuwe onderkomen voor Vindicat. De overige vier bouwblokken worden ontwikkeld door een 
marktpartij. Voor deze bouwblokken ontvangt de gemeente een opbrengst voor de grond.2  

                                                
2
 Conform gemeentelijk grondprijsbeleid zal de grond in erfpacht worden uitgegeven. De 

erfpachtvoorwaarden zullen op maat voor het project worden opgesteld. De voor het project 
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De vier bouwblokken kennen een bebouwd oppervlak van maximaal 1260 m2. De 7 
bouwlagen (inclusief kelder) kennen een bruto vloeroppervlak tussen de 7500 m2 en 8000 m2 
afhankelijk van de uitwerking van het ontwerp. 
 
Voor de middelste drie bouwblokken van deze ontwikkeling is een intentieovereenkomst 
(bron 1) en een ontwikkelovereenkomst (bron 2) gesloten met VolkerWessels Vastgoed B.V. 
Er is in deze overeenkomsten nog geen grondprijs of erfpachtcanon afgesproken. In deze 
overeenkomst is afgesproken dat de grondwaarde residueel zal worden bepaald. Daarnaast 
zijn percentages afgesproken voor algemene kosten en winst en risico van VolkerWessels 
Vastgoed B.V.. Er zijn nog geen afspraken gemaakt over de functies die in deze ontwikkeling 
dienen te worden gerealiseerd. Hiervoor vormt tot op heden het vastgestelde 
bestemmingsplan het kader. Het bestemmingplan maakt een brede variatie aan functies 
mogelijk, variërend van winkels, horeca, leisure, kantoren tot wonen. Het bestemmingsplan 
laat geen parkeervoorzieningen onder de nieuwe Oostwand toe. Voor het meest zuidelijke 
bouwblok is nog geen overeenkomst gesloten met een ontwikkelende partij. De intentie 
bestond dat dit bouwblok eveneens deel zou gaan uitmaken van de ontwikkeling van 
VolkerWessels Vastgoed B.V.  
 
Recente ontwikkelingen 
De ontwikkelingen op de vastgoedmarkt zijn de afgelopen jaren sterk negatief. Het gevolg is 
onder andere dat de bouw van het oorspronkelijk door Volker Wessels BV aangehouden 
bouwprogramma dat uitging van meer kleinschalige programmaonderdelen niet meer 
haalbaar is. Daarnaast is het moelijker geworden financiering voor het project te vinden. 
Beleggers beoordelen vastgoedontwikkelingen als risicovoller en wensen dientengevolge 
een hoger aanvangsrendement. 
 
Een uitgekiende conceptontwikkeling en uitgekiend bouwprogramma zijn thans van belang. 
Uit modelstudies is gebleken dat een integratie van het hoekpand Grote Markt 33 in het 
deelproject alsmede het hierboven genoemde meest zuidelijke pand de mogelijkheid geeft 
om een grotere commerciële functie van meer dan 2000 m2 met autonome trekkracht naar 
het gebied te halen. In de huidige markt is een commerciële functie met autonome trekkracht 
randvoorwaardelijk geworden voor de financiële haalbaarheid. Kleinere functies en functies 
op de verdieping dragen gezien de huidige vastgoedmarkt onvoldoende bij aan de financiële 
haalbaarheid. 
  
De gemeente heeft om deze ontwikkeling mogelijk te maken het pand Grote Markt 33 
strategisch aangekocht. VolkerWessels vastgoed betrekt het pand nu in de planvorming. Uw 
raad is hierover per brief geïnformeerd (bron 7).  
 
Uitgangspunten voor de bouw en grondexploitatie 
Uitgangspunt van deze grondexploitatie is dat de inkomsten uit grond op peil kunnen blijven, 
omdat de gemeente medewerking kan gaan verlenen aan de door VolkerWessels vastgoed 
gewenst schaalvergroting. De gemeente zal daarbij maatwerk leveren bij het vaststellen van 
randvoorwaarden, erfpachtvoorwaarden en waar mogelijk een bijdrage leveren aan het 
financiering-vraagstuk. Ten overvloede wordt hier gemeld dat de gemeente daarbij vast zal 
houden aan levendig en divers beeld op straatniveau. 
 
Conform bovengenoemde brief aan uw raad zal het aangekochte pand pas in de bouw- en 
grondexploitatie worden ingebracht als de financiële haalbaarheid is zekergesteld en er 
contractuele afspraken over de inbreng van grond met VolkerWessels vastgoed zijn. Er 
wordt tot aan dat moment vastgehouden aan de terugvaloptie zoals beschreven in de brief. 

                                                                                                                                                   
gerealiseerde grondwaarde vormt een kapitalisatie van de te ontvangen erfpachtcanon. Er zijn nog 
geen erfpachtvoorwaarden voor het project bepaald. 
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Indien VolkerWessels vastgoed niet tot een haalbare ontwikkeling komt, wordt het pand 
Grote Markt 33 niet gesloopt en in huidige staat geëxploiteerd en uiteindelijk weer verkocht. 
 
Mogelijke oplossingen 
De beschikbaarheid van Grote markt 33 voor de ontwikkeling verruimt het aantal 
ontwikkelmogelijkheden aanzienlijk. De gemeente ziet thans op hoofdlijnen de volgende drie 
mogelijkheden: 
 

1) Behoud van GM 33, realisatie van het oorspronkelijk plan met een functiemix van kleinschalige 
functies met handhaving van de GM 33 in huidige staat; 

2) Sloop van GM 33, realisatie van een grote commerciële functie met autonome trekkracht op de 
onderste drie bouwlagen met daarboven een hotelfunctie; 

3) Sloop van GM 33, realisatie van een groot warenhuis over alle verdieping;  

 
Voor mogelijkheid 3 is een gedeeltelijke herziening van het bestemmingsplan noodzakelijk. 
Ook de haalbaarheid van mogelijkheid 2 kan vergroot worden met een 
bestemmingswijziging. De ontwikkelmogelijkheden worden thans verder onderzocht. Op dit 
moment wordt mogelijkheid 3 financieel gezien als het meest haalbaar gezien. Mogelijkheid 
1 betreft de hierboven genoemde terugvaloptie. 
 
Risicoprofiel 
De vastgoedmarkt heeft zich het afgelopen jaar verder verslechterd. Met name treedt er 
thans een prijscorrectie op met betrekking tot de huur van kleinere winkelunits. Daarnaast 
blijft het voor ontwikkelaars moeilijk om financiers en beleggers te vinden. Het gevolg is dat 
de gemeente en ontwikkelaar in toenemende mate afhankelijk zijn van besluitvorming bij 
enkele retail-ondernemingen (grootschalige winkelformules) en potentiele beleggers. 
De verdere verslechtering van de vastgoedmarkt leidt tot een verdere druk op de financiële 
haalbaarheid. Het is thans niet realistisch om er vanuit te gaan dat het hierboven beschreven 
variant 1 (oorspronkelijk model met kleinere winkels) op korte termijn financieel haalbaar te 
maken is.   Door de hierboven beschreven verruiming van de programmatische 
mogelijkheden, de inbreng van Grote Markt 33 en een op maat gesneden 
erfpachtvoorwaarden zijn er mogelijkheden om de benodigde grondwaarde te realiseren. De 
afhankelijkheid van enkele retail-ondernemingen en de toegenomen tijdsdruk vergroten 
echter wel het risicoprofiel. 

 
 
4.2.2 Opbrengsten Nieuwe Markt zuidzijde (NMzz) 
 
Samenvatting 
De crisis op de vastgoedmarkt heeft een negatief effect op de raming van huur- en 
verkoopopbrengsten van de gemeentelijke bezittingen van deelproject Nieuwe Markt 
zuidzijde (NMzz). Ook neemt door de toenemende onzekerheid het risico op verder 
tegenvallende opbrengsten toe. Indien dit risico zich voordoet zal de gemeente de financiële 
gevolgen beperken door het vastgoed ook na 2017 zelf tijdelijk door te exploiteren. Er kan 
dan geprofiteerd worden van een verwachte waardestijging van het gemeentelijk bezit na 
2017 en van tijdelijk verhuurrendement. 
 
Inleiding 
Enkele door de gemeente verworven panden aan de Poelestraat die gedeeltelijk 
gehandhaafd blijven, worden aan de Nieuwe Markt zijde voorzien van een nieuwe tweede 
voorkant. Het betreft de panden Poelestraat 16, 18, 24, 26 en 28. 
De gemeente neemt de herontwikkeling van haar panden zelf ter hand omdat ze op deze 
manier de regie behoud over de planning, bouwlogistiek, programmatische ontwikkeling en 
stedenbouwkundige kwaliteit. Ook kan er door zelf te ontwikkelen geprofiteerd worden van 
de verwachte waardestijging van bestaand en nieuw vastgoed na ingebruikname van het 
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Forum in 2017. Daarnaast heeft dit als voordeel dat de investeringskosten kunnen worden 
opgevoerd als subsidiabele kosten. 
 
De panden zullen na realisatie van het project weer worden verkocht of nog tijdelijk worden 
doorverhuurd door de gemeente afhankelijk van de dan bestaande marktsituatie en 
financiële situatie. De gemeente wacht met de verkoop van de panden in ieder geval tot dat 
het Forum gerealiseerd is en de Nieuwe Markt als bruisend plein functioneert. Op deze wijze 
kan de gemeente profiteren van de verwachte waardestijging die de totale ontwikkeling 
rondom deze panden met zich mee brengt. Mogelijk gaat de gemeente de bestaande 
panden en nieuwe panden nog enkele jaren na realisatie door exploiteren. Uit indicatieve 
berekeningen blijkt dat dit laatste een financieel gunstiger resultaat oplevert. 
 
Opdrachtgeverschap 
De gemeente is zelf opdrachtgever van de realisatie van de verbouwingen van het 
gemeentelijk bezit aan de Nieuwe Markt zijde. Dit heeft als voordeel dat: 

- De gemeente haar bestaand vastgoed niet op een ongunstig moment moet verkopen; 
- De gemeente regie heeft op het bouwprogramma. Niet gewenste programma aan de 

NMZZ kan worden voorkomen; 
- De gemeente regie heeft op de planning en bouwlogistiek; 
- De ontwikkeling mee kan worden genomen in de subsidieafwikkeling. 

 
Exploitatieraming 
De totale verhuur- en verkoopopbrengsten worden thans geraamd op € 6,2 miljoen. 
Uitgangspunt voor de berekening is: 

- Model 1A, AAS architecten, mei 2012; 
- Kostenraming BASALT juli 2012; 
- Taxatie VOS-HOVING 2009 bestaande panden; 
- Realisatie aanbouw voor risico gemeente; 
- Verkoop na realisatie en indien voor haalbaarheid van belang pas na 10 tot 15 jaar 

exploitatie door gemeente; 
- Sturen op kostenbeheersing en huuropbrengstenmaximalisatie. 

 
Ook bij deze ontwikkeling speelt de crisis op de vastgoedmarkt een rol. De huur- en 
verkoopopbrengsten zijn lager dan voorheen geraamd. Met name het laatste jaar heeft er 
een daling van de huurprijzen in onder andere de Poelestraat plaatsgevonden zowel bij 
winkels als bij horecapanden. Daarnaast is bij nadere uitwerking gebleken dat het nieuw te 
bouwen volume zeer beperkt van omvang is en daardoor moeilijk efficiënt is in te delen. Ook 
de beperkte mogelijkheden voor terrasfuncties spelen een rol in de waardering van het 
vastgoed. Het inspelen op marktontwikkelingen en het moment van verkoop zal een 
belangrijke rol spelen in de financiële beheersing. 
 

 
4.2.3 Opbrengstwaarde terrasfuncties 

 
Binnen het project ontstaan naar verwachting met name op de Nieuwe Markt plekken met 
terrasfuncties. De mogelijkheden en voorwaarden voor de terrasfuncties zullen een 
belangrijke factor zijn in de grondwaardeonderhandelingen voor nieuwe horecafuncties.  
Inkomsten uit exploitatie van (een deel van) het terras is tevens opgenomen in de 
exploitatieberekening van het Forum. 
Nog niet duidelijk is of en hoe de rechten van exploitatie van terrassen op gemeentegrond 
worden verpacht of dat gronden worden verkocht aan nieuwe eigenaren van omliggend 
vastgoed. Uitgangspunt van de bouw- en grondexploitatie is dat de gekapitaliseerde 
opbrengsten van terrasrechten als opbrengst in de exploitatie worden opgenomen. 

 



 

Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bouw- en grondexploitatie - geheim

344

Bouw- en grondexploitatie Grote markt oostzijde R.01  19 van 33 

 
4.2.4 Tijdelijke huuropbrengsten en exploitatielasten 

 
Een aantal panden die in het bezit van de gemeente Groningen is, genereren naar 
verwachting de komende jaren tijdelijke huuropbrengsten en geven tijdelijke 
exploitatiekosten. Het betreft hier thans alleen nog de te herontwikkelen panden aan de 
Nieuwe Markt zuidzijde. De overige panden zijn inmiddels gesloopt. Daarnaast wordt een 
deel van Poelestraat 30 aangehuurd en doorverhuurd.  
 
 
4.2.5 Opbrengstwaarde Forum 

 
OCSW wordt na oplevering de eigenaar van het Forum-gebouw. Het gebouw zal intern 
geleverd worden aan OCSW direct na oplevering. OCSW gaat het gebouw beheren en 
verhuren aan stichting het Forum. ROEZ ontvangt van OCSW een jaarlijkse vergoeding 
(hierna genoemd huurvergoeding) die in gekapitaliseerde vorm een opbrengst vormt voor de 
bouw- en grondexploitatie.  
 
Uitgangspunt van de bouw- en grondexploitatie is dat OCSW vanaf het moment van 
oplevering gedurende de exploitatieperiode van het Forum jaarlijks een huurvergoeding3 van 
€ 900.000,= (prijspeil 01-01-2016) aan de dienst ROEZ overmaakt. Afgesproken is dat er 
een index op deze vergoeding van toepassing is. Omdat de oplevering later zal zijn dan 01-
01-2016 zal de aanvangshuur geïndexeerd zijn. 
 
De gekapitaliseerde waarde van de reeks huurvergoedingen is als opbrengstwaarde in de 
bouw- en grondexploitatie opgenomen. Deze gekapitaliseerde opbrengstwaarde is afgerond 
op € 21 miljoen. 
 

 
 
Uit risico-overwegingen is vooralsnog voorzichtigheidshalve met een risico-opslag van 2,0% 
op de rente gerekend. Deze risico-opslag zal voor aanvang van de exploitatie nader worden 
beoordeeld. In deze bouw- en grondexploitatie wordt thans uitgegaan van een 
opbrengstwaarde van € 21.000.000,=.  
 
 
4.2.6 Opbrengstwaarde Parkeergarage 
 
De parkeergarage blijft in eigendom bij de gemeente dienst ROEZ en zal worden 
geëxploiteerd door het gemeentelijk parkeerbedrijf. De opbrengstwaarde van de 
parkeergarage vormt een opbrengst voor de bouw- en grondexploitatie. 

                                                
3
 De benaming huurvergoeding is feitelijk niet juist. Het gaat om een vergoeding voor de financiering. 

kapitalisatieberekening in bouw- grondexploitatie (2013)

  

basisafspraak huur prijspeil 1-1-2016 900000

index tot aan start exploitatie 1-1-2017 2,50%

aanvangshuur bij start exploitatie 922500

aantal jaren voor de 

kapitalisatieberekening

50

index 2,50%

kapitalisatierente 4,50%

risico 2,00%

rekenrente 3,90%

 € 20.939.392 

afgerond € 21.000.000 
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Uitgangspunt is de “exploitatieprognose parkeergarage Forum” d.d. 12 mei 2010. Deze 
exploitatieprognose is als bijlage 3 opgenomen in de bouw- en grondexploitatie 2010 en als 
zodanig in 2010 vastgesteld als uitgangspunt voor de bouw- en grondexploitatie. Dit houdt in 
dat met het parkeerbedrijf is afgesproken dat de garage bij oplevering voor de becijferde 
opbrengstwaarde door het parkeerbedrijf wordt overgenomen. Uitgangspunt van de 
opbrengstwaardeberekening is dat de garage 398 parkeerplaatsen telt. 
 
Voorziening investering inrichting parkeergarage (parkeerapparatuur): 
De inrichting van de parkeergarage (o.a. parkeerapparatuur en inrichting beheerdersruimte) 
vormt geen onderdeel van het programma van eisen van het deelproject parkeergarage 
(paragraaf 4.1.7). In de bouw- en grondexploitatie is rekening gehouden met een bedrag van 
€ 1,0 miljoen voor de inrichting van de parkeergarage. 
 
Afwijking aantal exploiteerbare parkeerplaatsen: 
Afspraak is dat, indien er minder dan 398 parkeerplaatsen worden gerealiseerd of als er 
binnen het project bindende afspraken voor abonnementen worden gemaakt, waardoor de 
opbrengst uit kortparkeren verminderd, dat de opbrengstwaarde hierop wordt gecorrigeerd. 
Inmiddels is het duidelijk dat het aantal parkeerplaatsen dat gerealiseerd wordt lager ligt dan 
de 398 uit de exploitatieprognose uit 2010. Huidig uitgangspunt is dat er minimaal 380 
exploiteerbare parkeerplaatsen worden gerealiseerd en overgedragen aan het 
parkeerbedrijf. Hiervoor is een correctie opgenomen in de opbrengstwaarde. Er zijn 
daarnaast nog geen afspraken gemaakt voor abonnementen met de ontwikkelaar van de 
nieuwe Oostwand of met gebruikers in het gebied. Wel is de verwachting dat dit de komende 
periode aan de orde zal komen, waardoor het aantal kortparkeerplaatsen gaat verminderen. 
Daarnaast vraagt het moment van openstelling nog om nadere uitwerking van de planning.  
 
Voorziening oplopend aanvangsverlies bij vertragingen maaiveldinrichting 
Indien er zich vertragingen in realisatie maaiveld voordoen rond de ingebruikname van de 
garage leidt dit tot extra aanvangsverliezen in de parkeerexploitatie. Indicatief is hiervoor een 
post geraamd. 
 
 

4.3 Subsidies en gemeentelijke bijdragen 
 
4.3.1 REP 
 
De gemeente heeft een beschikking van € 35.000.000,= REP-subsidie ten behoeve van 
project Grote Markt oostzijde. Het betalingsritme van de REP-subsidie is gebaseerd op de 
hiervoor geldende richtlijnen. 
 
Uitgangspunt voor de grondexploitatie vormt het volgende betalingsritme: 

- 20% REP (7,0 miljoen) 2011 
- 30% REP (10,5 miljoen) eind 2013 
- 30% REP (10,5 miljoen) 2015 
- 20% REP (7 miljoen) bij afronding project in 2017 

 
Daarnaast is er rekening mee gehouden dat vanaf 2011 tot de financiële afrekening van de 
REP € 10,1 miljoen cofinanciering van de REP administratief naar de bouw- en 
grondexploitatie wordt overgeboekt zodat de bouw- en grondexploitatie hiervan het 
rentevoordeel geniet. Er wordt in de bouw- en grondexploitatie rekening mee gehouden, dat 
de gemeente aan het einde van deze periode de provincie een rentevergoeding betaalt ter 
hoogte van de IBOI-index. Uitgangspunt voor de bouw- en grondexploitatie is dat de 
gemiddelde IBOI-index over deze periode 1,8% zal zijn. 
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Daarnaast heeft de provincie in het kader van de vertraging die in 2011 is ontstaan een 
bedrag van € 293.333,= rentevergoeding overgemaakt aan de gemeente. 
 
 
4.3.2 EFRO 

 
Er wordt uitgegaan van € 8,87 miljoen EFRO subsidie. € 5,3 miljoen is reeds ontvangen in 
2010 en 2011. Uitgangspunt voor de bouw- en grondexploitatie is dat in de jaren 2013 t/m 
begin 2014 de resterende bedragen worden ontvangen. 
 
 
4.3.3 Overige bijdragen 
 
In deze bouw- en grondexploitatie zijn de volgende bijdragen reeds opgenomen in de 
boekwaarde: 

• Concernbijdrage   € 31,25 miljoen; 

• Bijdrage concern fietsenstalling € 3,35; 

• ISV fietsenkelder € 1,7 miljoen; 

• Bijdrage concern archeologie ISV € 2,6 miljoen; 

• Incidenteel beleid/rentevrijval € 7,3 miljoen; 

• Nieuw beleid 2004 € 2,0 miljoen; 

• Aflossing oude schuld images € 0,3 miljoen; 
 
Daarnaast wordt uitgegaan van de volgende bijdragen: 

• Rente op concernbijdrage uit periode t/m 2011 van € 0,4 miljoen. 
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5 Resultaat (box 1 en 2) 
 

 
5.1 Resultaat bouw- en grondexploitatie 
 
De bouw- en grondexploitatie (box 1 en 2) kent een budgetneutraal resultaat van € 0,=  op 
eindwaarde per 31-12-2017. Zie voor een samenvatting onderstaande tabel. Zie voor een 
verdere onderbouwing bijlage 1. 
 

 

code Omschrijving boekwaarde begroting begroting totaal

 per vervolg na 2013 eindwaarde

31-mrt-13 2013 t/m 2018 van grex 

( A ) ( B ) ( C ) ( A+B+C )

A. KOSTEN:

A1 Bodemonderzoek en archeologie 2.476.000 254.700 62.700 2.793.400

B1 Verwerving en schadeloosstellingen 33.962.000 12.842.300 7.141.200 53.945.500

C1 Sloopwerken 952.000 737.600 662.200 2.351.800

E1 Bouwrijp maken 1.520.000 796.700 670.800 2.987.500

F1 Woonrijp maken 0 0 2.374.900 2.374.900

G1 Groenvoorzieningen 0 0 0 0

I1 Kunstwerken 0 0 0 0

K1 Planontwikkelingskosten 11.728.000 -51.300 3.548.700 15.225.400

K1 Voorbereiding en toezicht 950.000 359.400 472.300 1.781.700

K1 Tijdelijke exploitatie gebouwen -911.000 205.300 714.800 9.100

O1 Boekwaarde BTW 0 100.100 0 100.100

P1 Forum, fietsenstalling, parkeergarage 17.353.000 16.992.500 64.363.800 98.709.300

 rente 1.369.000 452.200 9.122.000 10.943.000

Totaal A 69.399.000 32.689.500 89.133.400 191.221.900

B. BIJDRAGEN

1 Rijksbijdragen REP 17.393.000 250.000 17.650.000 35.293.000

2 Europese subsidie EFRO 5.324.000 0 3.549.200 8.873.200

3 Opbrengstwaarde Forum 0 0 21.427.800 21.427.800

4 Stadsmeijerrechten en ISV fietsenkelder 5.050.000 0 0 5.050.000

5 ISV Archeologie 2.600.000 0 0 2.600.000

6     

7 Bijdrage concern 31.250.000 0 0 31.250.000

Totaal B 61.617.000 250.000 42.627.000 104.494.000

C. OPBRENGSTEN

1 Grondopbrengsten en verkoop vastgoed 0 0 11.000.000 11.000.000

2 Overige opbrengsten 463.220 454.800 110.600 1.028.620

3 Afroming BD inzake BCF 11.412.000 -1.392.000 0 10.020.000

4 Opbrengstwaarde Parkeergarage 0 0 64.680.000 64.680.000

Totaal C 11.875.220 -937.200 75.790.600 86.728.620

Saldo A - B - C -4.093.220 33.376.700 -29.284.200 0
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5.2 Cashflow 
 
Onderstaande grafiek geeft een indicatie van de verwachte stand van de boekwaarde aan 
het eind van het jaar gedurende de uitvoering van het project. De grafiek laat zien dat de 
boekwaarde vanaf heden gedurende de bouw van het Forum in de periode tot aan 2016 
geleidelijk verder oploopt om pas aan het eind van het project weer naar € 0,= terug te keren. 
De boekwaarde zal oplopen tot ca. € 100 miljoen. Dit met name als gevolg van uitgaven aan 
de bouw van het Forum en de parkeergarage. Pas bij oplevering in 2016 worden de 
opbrengstwaarden van Forum en parkeergarage als inkomsten in de grondexploitatie 
geboekt. Uiteindelijk resteert er een boekwaarde (eindwaarde) van € 0,= 
 
In de grafiek is rekening gehouden met het verloop van alle andere inkomsten en uitgaven 
waaronder subsidies en grondopbrengsten. 
 

 
 
De grafiek maakt duidelijk dat in dit project gemiddeld genomen de kosten voor de baten 
uitgaan. Het gevolg hiervan is dat de rentekosten met name in de periode 2014, 2015 en 
2016 sterk zullen oplopen. 4 
 
 

5.3 Gewijzigde begrotingsopzet NMzz 
 
Zowel de totale gebudgetteerde kosten als de totale gebudgetteerde opbrengsten zijn hoger 
begroot dan in 2012. Dit wordt met name veroorzaakt door de wijze waarop deelproject 
Nieuwe Markt zuidzijde (NMzz) in de begroting is opgenomen. Het financieel resultaat van 
het deelproject Nieuwe Markt zuidzijde is in deze begroting niet meer zoals in 2012 als netto 
bedrag opgenomen. In deze begroting zijn zowel de totale kosten als de totale opbrengsten 
opgenomen. Voor het resultaat van de bouw- en grondexploitatie maakt deze gewijzigde 
opzet geen verschil.  
 
 

5.4 Toelichting op verschillen 
 
Per saldo blijft het financieel resultaat van de herziene bouw- en grondexploitatie € 0,=. Wel 
zijn er verschillen. Paragraaf 5.4. gaat in op de opgetreden verschillen in zowel de reeds 
gemaakte als de  begrote kosten en opbrengsten. Deze verschillen zijn ontstaan op basis 
van gerealiseerde resultaten, gewijzigde omstandigheden, wijzigingen op de vastgoedmarkt 
en voortschrijdend inzicht. 

                                                
4 Renterisico bij eventuele vertraging 

Bij eventuele vertraging lopen de rentekosten op. Naarmate de boekwaarde hoger is, is het effect van vertraging 
op de rentekosten groter. Dit is een belangrijke, maar niet de enige reden dat vertraging een negatieve invloed op 
de financiële haalbaarheid heeft. Ook prijsstijging, schadeclaims en extra planontwikkelingskosten kunnen het 
gevolg zijn van vertraging. 

 

 120.000.000-
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 80.000.000-

 60.000.000-
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 20.000.000-
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 20.000.000

 boekwaarde  2.013  2.014  2.015  2.016  2.017  2.018

boekwaarde einde jaar

boekwaarde einde jaar



 

Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bouw- en grondexploitatie - geheim

349

Bouw- en grondexploitatie Grote markt oostzijde R.01  24 van 33 

 
In deze paragraaf worden de verschillen in de vorm van een balans gepresenteerd. 
Verschillen groter dan € 100.000,= zijn in de tabel opgenomen en worden hieronder op 
hoofdlijnen toegelicht.  
 

 
 
De linker kolom bevat nadelige verschillen ten opzichte van de bouw- en grondexploitatie 
2012. De rechterkolom bevat voordelige verschillen. De nadelige verschillen bedragen € 2,8 
miljoen. De voordelige verschillen bedragen eveneens € 2,8 miljoen. Hieronder worden de 
verschillende posten besproken. 
 
Ad 1 Vertraging bij realisatie Forum 
Bij de bouw van het Forum is ten opzichte van de met de aannemer overeengekomen 
bouwplanning een achterstand opgetreden van circa 4 maanden. Deze achterstand is onder 
meer veroorzaakt door technische problemen bij het verwijderen van funderingspalen, 
asbest in de gevel van de te slopen Naberpassage, extra onwerkbaar weer door de lange 
vorstperiode. De aannemer heeft aangegeven de achterstand weer te willen inlopen en 
binnen het project wordt hier ook op aangestuurd. Het is thans niet vast te stellen of de 
aannemer in staat zal zijn (een deel van de) achterstand weer in te lopen. Het contract met 
de aannemer biedt mogelijkheden de aannemer op zijn verplichting tot tijdige realisatie aan 
te spreken. Voorzichtigheidshalve is de achterstand van 4 maanden rekenkundig 
doorgerekend in de voorliggende herziene grondexploitatie. Dit heeft een negatief effect op 
het resultaat van de bouw- en grondexploitatie van circa € 1,1 miljoen. Als gevolg van deze 
aanpassing nemen o.a. de rentekosten en de prijsstijgingen toe. Indirect gevolg is de onder 
punt 5 genoemde toename van planontwikkelingskosten.  
 
Ad 2 NMzz lager opbrengstwaarde 
De vastgoed markt is het laatste jaar verder verslechterd. Na enkele jaren van stagnatie in 
de winkelmarkt is er thans sprake van een duidelijke prijscorrectie bij de huurprijzen. De 
huurprijzen van in 2013 herverhuurde winkels en horecapanden vooral op B en C locaties 
zijn het afgelopen jaar drastisch gedaald. De opbrengstwaardeberekeningen van het 
bestaande vastgoed van de NMzz die waren gebaseerd op taxaties uit 2009 zijn op basis 
van de huidige prijsdaling naar huidig inzicht gecorrigeerd. De huurprijzen voor het nieuw te 
ontwikkelen vastgoed zijn dienovereenkomstig eveneens lager geraamd.  
 
Ad 3  Meerkosten sloop 
Bij de sloop van de Naberpassage is meer asbest aangetroffen dan voorzien. Dit heeft tot 
meerwerk geleid. Daarnaast zijn er aanwijzingen dat ook het bestaande te slopen Vindicat 
meer asbest bevat dan eerder voorzien. Het geraamde meerwerk voor het asbest bedraagt 
circa € 0,2 miljoen.  
 
Ad 4  Bijstelling raming woonrijp maken 

Verschillen in begroting t.o.v. bouw- en grondexploitatie 2012

nadelig voordelig resultaat
1 Achterstand op bouwplanning van 4 mnd  bij Forum 

c.a. voornamelijk rente

-€ 1,1 7 Lagere ROP (rentevoordeel) € 1,7

2 NMzz opbrengstwaarde als gevolg van verdere 

verslechtering vastgoedmarkt

-€ 0,7 8 Minderkosten bij verbouw Poelestraat 

30 en gevelsanering Schoolstraat

€ 0,6

3 Meerkosten sloop door asbest -€ 0,2 9 Actualisatie begroting Forum.ca. € 0,4
4 Actualisatie raming woonrijp maken op basis van 

technisch p.v.e.

-€ 0,2

5 Planontwikkeling en V&T -€ 0,5
6 Meerkosten Vindicat voor extra wensen Vindicat -€ 0,1 10 Bijdrage Vindicat voor extra wensen € 0,1

totaal -€ 2,8  totaal € 2,8 € 0,0
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De kosten voor het woonrijp maken zijn op basis van het technische programma van eisen 
opnieuw geraamd. De geraamde kosten komen € 0,2 miljoen hoger uit dan eerder op basis 
van globalere uitgangspunten geraamd. 
 
Ad 5 Hogere planontwikkelingskosten en voorbereiding en toezicht 
De planontwikkelingskosten zijn € 0,5 miljoen hoger geraamd. Deze toename is voor het 
grootste deel een indirect gevolg van de doorberekende vertraging zoals onder punt 1 
omschreven. Daarnaast is er intensief inzet geweest in de periode kort voor de start bouw 
van Vindicat en Forum in 2012. Deze kosten waren hoger dan geraamd. 
 
Ad 6  meerkosten Vindicat op verzoek van Vindicat 
Op verzoek van Vindicat en tegen kostendekkende betaling van Vindicat worden enkele 
extra werkzaamheden bij Vindicat uitgevoerd. Voor de gemeente en de bouw- en 
grondexploitatie verlopen deze meerwerken budgetneutraal. In de tabel staan onder punt 6 
de meerkosten vermeld. Onder punt 10 staat de bijdrage van Vindicat vermeld.  
 
Ad 7  Lagere rekenrente 
De interne gemeentelijke rekenrente (ROP) is verlaagd van 3,85% naar 3,35%. Daarnaast is 
de toeslag op de interne rekenrente om rente schommelingen op te kunnen vangen verlaagd 
van 0,4% naar 0,2%. Dit geeft een rentevoordeel van circa € 1,7 miljoen. 
 
Ad 8 Minderkosten verwerving en schadeloosstellingen 
Zowel de verbouwing van Poelestraat 30 als de gevelsanering in de Schoolstraat zijn binnen 
de geraamde kosten gerealiseerd. Het totale voordeel voor de bouw en grondexploitatie 
bedraagt € 0,6 miljoen. 
 
Ad 9 actualisatie raming Forum c.a. 
Nu het deelproject in de uitvoering is, is de raming van het Forum, de parkeergarage en de 
fietsenstalling geactualiseerd en aangescherpt op basis van recente inzichten en 
prijsontwikkelingen. De voorbereidingskosten en bijkomede kosten zijn op basis van de 
hiervoor afgesloten contracten geactualiseerd. Daarnaast zijn enkele correcties verwerkt met 
betrekking tot door de aannemer al uitgevoerde meerwerken als gevolg van obstakels in de 
grond. Per saldo levert de actualisatie een voordeel op van € 0,4 miljoen. 
 
Ad 10 
Zie punt ad 6. 
 
 

5.5 Opsomming wijzigingen in projectomvang 
 
In het kader van de financiële beheersing wordt vastgehouden aan de projectomvang zoals 
deze bij vaststelling van de 1e bouw- en grondexploitatie in 2010 door de raad is vastgesteld.  
Afwijkingen in de projectomvang, randvoorwaarden en doelstellingen worden hieronder 
opgesomd: 
 
Omschrijving Bedrag Jaar van 

besluit-
vorming 

Extra dekking 

Extra investering in kelder Vindicat; (omschrijving: 
bouw en grondexploitatie 2012, paragraaf 5.4.) 

€ 905.612,= 2012 Bijdrage Vindicat 

Extra investering voor deel van de inrichting voor het 
Forum van ca. € 0,4 miljoen; (omschrijving bouw en 
grondexploitatie 2012, paragraaf 5.4.) 

 € 427.797,= 2012 Bijdrage uit exploitatie 
van het Forum 

Extra bijdrage voor investeringskosten 
infocentrum inclusief lift: zie paragraaf 5.4. 
bouw- en grondexploitatie 2012. 

€ 280.000,= 2012 Geen 
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Meerwerken in opdracht van Vindicat € 122.970,= 2013 Bijdrage Vindicat 
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6 Risicobeheersing binnen het project (box 2) 
 

Risicobeheersing 
De bij de grondexploitatie behorende risicoanalyse is geactualiseerd. Het risicoprofiel van de 
bouw- en grondexploitatie wijkt af van vergelijkbare projecten van gelijke omvang. Vanwege 
de onderstaande factoren blijft het totaalrisico in vergelijking met andere projecten van 
dezelfde omvang onverminderd groot: 

• complexe binnenstedelijke locatie; 

• grote gevoeligheid voor vertragingsschade; 

• grote en complexe verwevenheid tussen deelprojecten; 

• de technisch complexe uitvoering met name van de parkeerkelder; 

• afhankelijkheid van ontwikkelingen op de vastgoedmarkt; 
 
Om deze reden wordt er binnen het project een meer dan gemiddelde aandacht besteed aan 
de risicobeheersing. De aansturing van het project, de budgetbewaking en de 
risicobeheersing zijn er op gericht om het totale project Grote Markt oostzijde binnen de 
financiële kaders van de bouw- en grondexploitatie te realiseren. 
 
Bijlage 3 bevat de notitie “Risicoanalyse Grote Markt oostzijde, versie 5, september 2013”. 
 
Dit document geeft op hoofdlijnen de huidige stand van zaken weer van de risicobeheersing. 
De notitie gaat in op de vraag: welke risicobeheersmaatregelen zijn er noodzakelijk om de 
risico’s maximaal te beheersen? 
 
Stand van zaken risicobeheersing 
Kort samengevat kunnen de volgende conclusies getrokken worden: 

• Op basis van de huidige stand van zaken in het project zijn de risico’s en 
bijbehorende risicobeheersmaatregelen geactualiseerd. 

• Door het uitvoeren van deze beheersmaatregelen worden zowel de kans dat deze 
risico’s zich voordoen als de gevolgen indien de risico’s zich voordoen beperkt.  

• Door actief te sturen op risico’s en risicobeheersmaatregelen is het risicobewustzijn 
binnen het project Grote Markt oostzijde de afgelopen jaren toegenomen en is de 
kans op financiële ontsporingen aanmerkelijk verkleind. 

• Voor voorzienbaar meer- en minderwerk en voorzienbare maar niet beheersbare 
risico’s zijn zoals gebruikelijk op basis van ervaringscijfers in 2010 reserves in de 
begroting opgenomen. De totale reserves hiervoor in het gehele project bedragen in 
deze herziene begroting circa € 14 miljoen.  

•  De risicobeheersing i.r.t. het beheer van de reserves vormt de kern van de financiële 
bewaking van het project Grote Markt oostzijde. 

• Thans is er sprake van een verhoging van de risico’s op enkele onderdelen. Hiervoor 
zijn nieuwe aanvullende beheersmaatregelen geformuleerd waardoor de risico’s weer 
verkleind. Hieronder worden de drie belangrijkste verschuivingen in het risicoprofiel 
ten opzichte van een jaar geleden toegelicht.  

 
Verschuiving in risicoprofiel 
De drie belangrijkste verschuivingen in het risicoprofiel ten opzichte van 2012 zijn:  
 

• Afnemend risico op technische complicaties bij de parkeergarage  
Een van de kernrisico’s van het project is de mogelijkheid op technische complicaties 
bij de realisatie van de bouwkuip van de parkeergarage en Vindicat. Het risico op 
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complicaties bij de uitvoering van de parkeerkelder en Vindicat nemen  af naarmate 
het project vordert. De bouw van de garage is  ongeveer halverwege gevorderd. 
Grote constructieve en bouwlogistiek problemen zijn tot op heden uitgebleven. Het is 
echter nu nog te vroeg om te juichen. Er zal het komend jaar volop worden 
doorgegaan met de riskcontrol en monitoring om zo de kans op en gevolgen van 
technische complicaties te minimaliseren. 

 

• Toenemend risico als gevolg van toegenomen onzekerheid op de vastgoedmarkt 
Inmiddels is duidelijk geworden dat de crisis op de vastgoedmarkt geen tijdelijke dip 
is, maar structureel van aard is. De situatie op de winkelmarkt is uitzonderlijk slecht 
en bereikt een historisch dieptepunt. Daar waar het historisch gezien een zekerheid 
was om een commerciële ontwikkeling aan de Grote Markt met een aanzienlijke winst 
te ontwikkelen, is dat nu niet meer zo. Daar waar het normaal was dat potentiële 
huurders, ontwikkelaars en beleggers in de rij staan om in een dergelijke ontwikkeling  
te participeren is dat op dit moment niet zo. De onzekerheid op de vastgoedmarkten 
is ook het laatste jaar weer verder toegenomen. De winkelleegstand neemt toe en de 
huurprijsniveau’s dalen. 
Als gevolg van deze trend neemt het risico op financiële tegenslagen bij de 
ontwikkeling van de oostwand toe. Het is veel minder gemakkelijk geworden om 
huurders en investeerders aan het project te binden en dientengevolge is het risico 
op stagnatie of financiële tegenvallers groter geworden.  Daarbij zijn VolkerWessels 
vastgoed en de gemeente inmiddels afhankelijk van de besluitvorming bij slechts 
enkele potentiele eindgebruikers. 
De crisis op de vastgoedmarkt is er indirect de oorzaak van dat de gemeente de in de 
bouw- en grondexploitatie opgenomen grondwaarde voor de oostwand nog niet 
contractueel heeft zeker kunnen stellen. Ontwikkelaar VolkerWessels vastgoed tracht 
tot een haalbare ontwikkeling te komen door in te spelen op de trend van 
schaalvergroting op de winkelmarkt. Dit betekent dat de plannen moeten worden 
aangepast. Pas als alternatieve plannen zijn uitgewerkt en er afspraken zijn gemaakt 
met een eindgebruiker kan de gemeente een realisatieovereenkomst met 
VolkerWessels vastgoed afsluiten. Pas dan komt er zekerheid omtrent de 
grondopbrengsten. Dit zal zeker tot in 2014 duren. De gemeente geeft haar actieve 
medewerking aan deze schaalvergroting en tracht mede hierdoor de inkomsten uit 
grond op peil te houden en op termijn zeker te stellen.  

 

• Toegenomen risico op vertragingen 
Het risico op extra kosten door vertraging is toegenomen ten opzichte van 2012. Dit 
is voor een belangrijk deel een indirect gevolg van bovengenoemd risico. De situatie 
op de vastgoedmarkt kan leiden tot stagnatie van deelproject nieuwe oostwand. Ook 
is het risico op vertraging toegenomen omdat deelprojecten NMzz en Vindicat 
inmiddels richting het kritieke pad lopen. Tegenvallers in de planning van deze 
projecten kunnen  vanaf nu ook gevolgen hebben voor de totaalplanning. Binnen het 
project zal er op gestuurd worden dat het financieel nadeel van eventuele stagnatie in 
deelproject zoals de oostwand zo gering mogelijk blijft. Van belang is dat de 
exploitatie van het Forum en de parkeergarage zo veel mogelijk conform planning 
kan gaan starten en geen nadeel ondervindt. In de bouwlogistiek dient hier rekening 
mee te worden gehouden. 
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7 Risicoreservering egalisatiereserve (box 3) 
 
 

Methode 

Vanwege de complexiteit en omvang van het grondexploitatieproces en de beheersing 

hiervan wordt de risicoboxenmethode gebruikt voor beheersing van de risico’s binnen de 

grondexploitatie. De risicoboxen systematiek kent drie boxen. De boxen bestaan uit: 

- box I: boekwaarde en aangegane verplichtingen; 

- box II: te realiseren opbrengsten en investeringen conform besluitvorming raad; 

- box III: onderkende risico´s in de grondexploitatie die niet zijn voorzien. 

Voor het bepalen van de noodzakelijke omvang van de egalisatiereserve van het 

grondbedrijf zijn de in box 3 aangegeven risico’s van de lopende grondexploitatie relevant. 

Door middel van een hiervoor ontwikkelde methodiek wordt de omvang van het benodigde 

weerstandsvermogen gekwantificeerd. De beoordeling van het risicoprofiel van het 

grondbedrijf ten opzichte van het benodigde weerstandsvermogen vindt plaats op 

grondbedrijfniveau. In de kadernota weerstandsvermogen en risicomanagement 

(raadsbesluit 22 juni 2011) en de hierbij behorende achterliggende documenten is de 

methodiek van kwantificering vastgelegd. 
 
Risico’s die in box 3 vallen zijn risico´s:  
- waar redelijkerwijs geen rekening mee kan worden gehouden in de bouw- en 

grondexploitatie (kans < 50%); 
- waar op basis van ervaring met vergelijkbare projecten niet op kan worden geanticipeerd; 
- die buiten de invloedssfeer van de gemeente kunnen vallen en daarom moeilijk 

beheersbaar kunnen zijn; 
- waarvan de kans van optreden klein is maar waarvan de mogelijke gevolgen groot zijn; 
 
Ten behoeve van de berekeningssystematiek wordt onderscheid gemaakt tussen algemene 
risico´s en projectrisico´s. De algemene risico´s betreffen risico´s die nagenoeg in iedere 
grondexploitatie terugkomen. Het gaat voornamelijk om vertragingsrisico´s, inflatierisico en 
aanbestedingsrisico´s. De projectspecifieke risico´s hebben met name betrekking op de 
toekomstige onzekere gebeurtenissen die invloed hebben op verwerving, sloop, vastgoed, 
subsidies etc.  De kwantificering van de risico´s vindt plaats op basis van de kans op 
voordoen (beperkt, hoog, zeer hoog) en op basis van de beïnvloedbaarheid van de risico´s.  
 
berekening 
Op basis van voorliggende herziene grondexploitatie Grote Markt is de berekening van de 
bijdrage van de grondexploitatie aan het benodigde weerstandsvermogen als volgt 
opgebouwd. In deze berekening zijn de bouwkosten van het vastgoed buiten beschouwing 
gelaten. Algemene regel is dat voor de ontwikkeling van vastgoed geen 
weerstandsvermogen noodzakelijk is. Uitzondering hierop is de ontwikkeling en exploitatie 
van de parkeergarage. Hiervoor is bij de start van de uitvoering van Forum c.a. een 
voorziening c.q. bestemmingsreserve getroffen van € 6,2 mln. 
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Het totale risicoprofiel in BOX III van het project “Grote Markt oostzijde” is berekend op € 
7,083 miljoen. Rekening houdend met een concernafslag van 10% bedraagt de omvang € 
6,375 miljoen. 
  

BEREKENING WEERSTANDSVERMOGEN VERFIJNDE METHODE GROTE MARKT

2013

Omschrijving risico's (bedragen x € 1.000) LooptijdRente % Kans Bedrag Risicobedrag

Boekwaarde

Grondexploitaties 7 jr 4% 28% 0 0

Grote Markt bevat zowel een grondexploitatie als ook een opstalexploitatie. 

Indien boekwaarde hoger wordt dan de uitnameprijs parkeergarage en forum het verschil opnemen

Vertragingsrisico's LooptijdVerschil Kans Bedrag Risicobedrag

(K-O) x %kostenstijging- %opbrengstenstijging 3,5 3% 10,50% 9.772 1.026

Prijs- en uitvoeringsriscio Risico Beheers Kans Budget Risicobedrag

baarheid

- Bouw- en woonrijp maken gering groot 2,50% 3.467 87

- Sloop en sanering gering groot 2,50% 1.464 37

Totaal algemene risico's 1.149

 

Projectspecifieke risico's Risico Beheers Kans Budget Risicobedrag

baarheid

- Complexe subsidies zeer hooggering 25% 8.873 2.218

- Complexe subsidies beperkt groot 5% 35.000 1.750

- Verwervingen beperkt groot 5% 20.383 1.019

- sloop/sanering beperkt gering 10% 1.464 146

- Overige projectspecifieke risico's beperkt gering/groot 7% 11.000 800

Totaal projectgebonden risico's 5.934

Totaal 7.083

Risicobedrag inclusief concernafslag 10% 6.375
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1  Toelichting en conclusies 

Inleiding 

Deze risicoanalyse versie 5 sluit aan bij en vormt onderdeel van de geactualiseerde bouw- en 

grondexploitatie Grote Markt oostzijde die in november 2013 aan de raad zal worden 

voorgelegd. Deze risicoanalyse versie 5 is een actualisatie van de risicoanalyse versie 4.  

 

Deze risicoanalyse is een “overall” risicoanalyse voor het gehele project. Voor de 

deelprojecten Forum c.a. en Vindicat worden specifieke risicoanalyses opgesteld. 

 

Deze overall-risicoanalyse Grote Markt oostzijde wordt 2 x per jaar geactualiseerd. Actualisatie 

vindt plaats gelijktijdig met de actualisatie van de bouw- en grondexploitatie en 1x per jaar 

tussentijds. Voorliggende actualisatie is een tussentijdse actualisatie. De risicoanalyse is 

geactualiseerd op basis van recente inzichten, actuele ontwikkelingen en risicoanalyses van 

deelprojecten. 

 

Scope van de risicoanalyse 

Deze risicoanalyse beschrijft de risico’s die tot gevolg kunnen hebben dat het financieel 

resultaat van de bouw- en grondexploitatie niet wordt gehaald. Daarnaast worden de 

risicobeheersmaatregelen beschreven die helpen de risico’s te voorkomen of de gevolgen van 

de risico’s te verminderen. “Risico” wordt daarbij als volgt gedefinieerd: een onzekere 

toekomstige gebeurtenis die gevolgen heeft voor het resultaat van de bouw- en 

grondexploitatie. 

 

De risicoanalyse gaat in op de specifieke risico’s die er voor dit project zijn. Het project Grote 

Markt oostzijde kent een uniek risicoprofiel. Het risicoprofiel wijkt af van een gemiddeld project 

van deze omvang vanwege:  

• de complexe binnenstedelijke situatie; 

• de complexe samenhang van een veelheid aan deelprojecten en aandachtsvelden; 

• de complexiteit van de constructie; 

• afhankelijkheid van ontwikkelingen op de vastgoedmarkt; 

• een grote kans op vertragingen als gevolg van bovenstaande punten. 

 

De bouw- en grondexploitatie voor project Grote Markt oostzijde kent een investering van circa 

€ 191,2 miljoen. Daartegenover staan grond-opbrengsten, subsidies en bijdragen van 

eveneens circa € 191,2 miljoen. De per november 2013 vast te stellen bouw- en 

grondexploitatie kent een resultaat van € 0,-.  

Deze notitie gaat in op de vraag of en onder welke voorwaarden het project zoals het 

thans in de grondexploitatie is omschreven ook daadwerkelijk binnen de gestelde 

financiële kaders kan worden gerealiseerd.  

Kernvraag hierbij is: welke risicobeheersmaatregelen zijn hiervoor, gezien het 

risicoprofiel, minimaal nodig? 

 

De risicoanalyse gaat niet over de risico’s van de exploitatie van het Forum, de 

verhuurdersexploitatie van het Forum en de parkeerexploitatie.  

 

Rubricering risico’s 

De risico’s zoals in deze notitie beschreven zijn gerubriceerd in de volgende 15 

risicoaandachtsvelden.  



 

Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bijlage 3 van grex . . .

369

 

Risicoanalyse Grote Markt oostzijde  4 van 34 

 

1) Lagere grondopbrengsten oostwand dan aangehouden in de grondexploitatie 

2) Lagere opbrengsten en/of overschrijding investeringskosten NMzz dan aangehouden 

in de grondexploitatie 

3) Lagere opbrengstwaarden gemeentelijk vastgoed (parkeergarage en Forum) 

4) Het niet volledig binnenhalen van toegekende subsidies 

5) Overschrijding van de kosten van bouw- en woonrijp maken, sloop en archeologie 

6) Overschrijding investeringskosten Forum c.a. 

7) Overschrijding kosten Vindicat 

8) Overschrijding overige verwervingskosten en schadeloosstellingen 

9) Overschrijding planontwikkelingskosten 

10) Risico’s, aandachtspunten of voorgenomen acties worden over het hoofd gezien 

11) Geen effectieve beheersing van samenhang tussen projectonderdelen 

12) Financieel-economische risico’s 

13) Vertraging tijdens de bouw van Forum c.a. 

14) Overige vertragingen 

15) Politieke risico’s 

 

De eerste 9 aandachtsvelden hebben betrekking op de verschillende kosten- en 

opbrengstenposten uit de bouw- en grondexploitatie. Vervolgens zijn er 6 algemene 

aandachtsvelden waarvan er twee betrekking hebben op de planning. 

Binnen de totale risicobeheersing van het project krijgen de aandachtsvelden 6, 13 en 7 

speciale aandacht. 6 en 13 hebben betrekking op de grootste uitgavenpost van de bouw- en 

grondexploitatie: de investering in het Forum, de parkeergarage en de fietsenstalling. Voor 

deze twee aandachtvelden is een aparte risicoanalyse opgesteld. 7 heeft betrekking op het 

deelproject Vindicat. Ook hiervoor is een separate risicoanalyse opgesteld. Daarom worden de 

risico’s van deze twee deelprojecten in deze notitie summier behandeld.  Binnen de 

aandachtsvelden zijn meerdere risico’s mogelijk. In deze notitie worden de belangrijkste 

genoemd. Op projectniveau worden nog meer risico’s onderscheiden. De binnen de 14 

aandachtsvelden genoemde risico’s en risicobeheersmaatregelen zijn een samenvatting van 

de risico’s en risicobeheersmaatregelen binnen het project. 

 

Beheersbare en niet beheersbare risico’s  

 

In deze notitie wordt zowel het beheersbare als het niet beheersbare deel van de risico’s 

beschreven. Een belangrijk deel van de risico’s, zoals deze bekend waren bij aanvang van het 

project, zijn beheersbaar. Door het vaststellen en uitvoeren van beheersmaatregelen kan de 

kans dat deze risico’s zich voordoen worden gereduceerd. Ook kunnen de gevolgen, indien de 

risico’s zich voordoen, worden beperkt.   

 

Vervolgens resteren er restrisico’s en onvoorzienbare risico’s, die niet beheersbaar (tot 0 te 

reduceren) zijn binnen het project. Voor een belangrijk deel van deze risico’s is op basis van 

ervaring wel een voorspelling te geven van de mate waarin de risico’s zich voor doen. 

Voorbeelden hiervan zijn nadere detaillering, afstemmingsverliezen, beperkte vertragingen, 

meer- en minderwerk tijdens de bouw. Het is gebruikelijk om voor dit soort risico’s een reserve 

mee te nemen in de ramingen en budgetten.  Uit analyse of uit ervaring dient bepaald te 

worden hoe groot de post reserve redelijkerwijs dient te zijn om dit restrisico af te dekken. Ook 

eventuele meevallers kunnen bijdragen om deze restrisico’s op te vangen, mits meevallers op 

deelbudgetten terugvloeien naar de reserve van de bouw- en grondexploitatie. Het totaal aan 

risico’s, beheersmaatregelen en reserves dient in evenwicht te zijn, zodat met een redelijk 

vertrouwen gewerkt kan worden aan realisatie van het gehele project binnen de vastgestelde 

budgetten. Zie onderstaand schema. 
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 beheersbare risico's

totale  (effect wordt geneutraliseerd  

risico's door beheersmaatregelen)  

bij aanvang

 restrisico's: reserves

 niet beheersbare en onvoorziene risico's kansen op meevallers  
 

Exceptionele onvoorziene risico’s (calamiteiten) 

Daarnaast kunnen zich nog exceptionele voorvallen voordoen die niet redelijkerwijs binnen het 

project kunnen worden opgelost. Voorbeelden hiervan zijn:  

• een lange periode van vertraging door bijvoorbeeld brand, vernieling, constructieve 

problemen etc.; 

• faillissement hoofdaannemer; 

• exceptionele marktontwikkelingen (vastgoedcrisis verslechterd komend jaar nog verder 

waardoor langjarig geen haalbare ontwikkeling aan oostwand mogelijk is); 

• grote constructieve problemen met de bouwkuip (verzakkingen panden rondom); 

• het gelijktijdig optreden van kernrisico’s; 

• intrekken van subsidiebeschikking; 

De gevolgen van dergelijke risico’s kunnen niet binnen het project worden opgevangen en 

dienen bijvoorbeeld door de egalisatiereserve van het grondbedrijf te worden opgevangen 

(Box III). 

 

Financiële vertaling van de risico’s 

De risico’s zijn indicatief vertaald in geld. Indicatief is becijferd wat het projectresultaat zal zijn 

indien geen risicobeheersmaatregelen worden genomen en wat het verwachte resultaat zal 

zijn indien door middel van beheersmaatregelen actief op beheersing van risico’s wordt 

gestuurd. Met deze benadering wordt globaal inzichtelijk gemaakt wat het effect is van actief 

sturen op risicobeheersmaatregelen. Ook wordt globaal inzichtelijk gemaakt welke risico’s het 

grootst zijn, welke risico’s goed beheersbaar zijn en welke niet en of risicomaatregelen moeten 

worden aangescherpt. 

De risico-omschrijving en financiële vertaling is dusdanig prematuur en indicatief dat het geen 

garanties biedt op het financiële eindresultaat van het project. Het moet bijvoorbeeld nog 

blijken of alle voorgestelde risicomaatregelen voldoende geïmplementeerd kunnen worden en 

dat er geen exceptionele onvoorziene risico’s optreden met grote gevolgen zoals hierboven 

beschreven. Wel leidt de grotere bewustwording van de risico’s alsmede het sturen op de 

beheersmaatregelen inmiddels tot een aanzienlijke verbetering van de financiële 

beheersbaarheid van het project. 

 

Resultaat indicatieve financiële vertaling risico’s 

Indien er niet op de beheersing van de risico’s wordt gestuurd en er geen reserves in de 

ramingen zouden zijn opgenomen, zou het project indicatief met een tekort van circa € 39 

miljoen kunnen eindigen. Dit bedrag noemen we het theoretische risico.    

Becijferd is dat door beheersmaatregelen te nemen en actief te sturen op beheersing van 

kosten en risico’s het risico kan worden gereduceerd met circa € 25 miljoen tot circa € 14 

miljoen. 
1
 In deze notitie worden hiervoor de belangrijkste beheersmaatregelen genoemd. 

Financieel essentiële maatregelen zijn: 

                                                           
1
 Politieke risico’s zijn bij de kwantificering van de risico’s uitgesloten. Daarnaast is bij de kwantificering 

het uitgangspunt dat er zich geen exceptionele risico’s (calamiteiten) voordoen en dat kernrisico’s niet 

gelijktijdig optreden. Onder calamiteiten wordt onder andere verstaan faillissement van de aannemer 

van het Forum, sterk ondermaats presteren van de aannemer van het Forum, stagnatie bij de bouw 

van het Forum door een conflictsituatie met de aannemer of ernstige constructieve problemen. Ook een 

nog verdere stagnatie op de vastgoedmarkt wordt als een calamiteit beschouwd. 
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- grond oostwand wordt uitgegeven in erfpacht met project specifieke voorwaarden; 

- gemeente houdt in onderhandeling vast aan minimale opbrengst uit grond voor 

oostwand ook al duurt het ontwikkelproces daardoor langer; 

- de (start van de) exploitatie van het Forum en de parkeergarage worden 

(ruimtelijk/bouwlogistiek) onafhankelijk van de voorgang van de Oostwand gemaakt, 

zodat er geen aanpassingen in opbrengstwaarden garage en Forum volgen uit 

eventuele vertraging van de Oostwand; 

- De bestaande en te ontwikkelen gemeentelijke panden aan de Nieuwe Markt zuidzijde 

worden pas verkocht als de verkoop voldoende opbrengst genereerd. Indien de 

verwachte waardestijging later op gang komt dan verwacht wordt verkoop uitgesteld. 

Tot moment van verkoop profiteert de bouw- en grondexploitatie van tijdelijke 

huuropbrengsten en waardestijging; 

- Aansturing en besluitvorming binnen het project blijft projectmatig en risico gestuurd. 

 

De resterende circa € 14 miljoen aan restrisico’s die niet te beheersen zijn met 

risicobeheersmaatregelen en waarvan het effect dus niet met risicomaatregelen kan worden 

geneutraliseerd, dienen ondervangen te worden met reserves in de begrotingen dan wel door 

meevallers op onderdelen. Op dit moment zijn er circa € 14 miljoen aan reserves in de 

begrotingen opgenomen. Dit komt overeen met ongeveer 6% van de totale nog te realiseren 

kosten en opbrengsten. Deze reserveringen zijn in de begroting opgenomen omdat op basis 

van analyse en ervaring is ingeschat dat het project ondanks een gedegen budgetbewaking en 

risicobeheersing deze reserves nodig zal hebben. 

 

Conclusies 

Het is niet vanzelfsprekend dat het project Grote Markt oostzijde zonder tekort kan worden 

afgesloten. Door beheersmaatregelen te nemen en actief te sturen op beheersing van kosten 

en risico’s en door het reserveren van meevallers voor risicobeheersing wordt de kans dat het 

project zonder tekort kan worden afgesloten aanmerkelijk vergroot.  

 

Om te voorkomen dat het project met een tekort wordt afgesloten:   

- dienen de beheersmaatregelen genoemd in deze notitie consequent en tijdig  genomen en 

bewaakt worden; 

- dienen reserves in de bouw- en grondexploitatie beheerst te worden ingezet; 

- dient proactief op de planning te worden gestuurd;  

- dient nadrukkelijk gestuurd te worden op afstemming tussen projectonderdelen en 

aandachtsvelden;  

- dienen meevallers waar mogelijk doelbewust gerealiseerd te worden en beschikbaar te 

komen voor de beheersing van de risico’s. 

 

Geconcludeerd kan worden dat sinds 2012 een verdere verschuiving in het risicoprofiel plaats 

heeft gevonden. Enerzijds zijn de risico’s voorvloeiend uit de bouw van de parkeerkelder en 

Vindicat afgenomen. Tot op heden hebben zich geen grote (technische) problemen 

voorgedaan. De kans op grote technische problemen neemt af naarmate de bouw vordert. 

Anderzijds is de situatie op de vastgoedmarkt verder verslechterd. Dit bemoeilijkt de 

ontwikkeling en verhuur van de Oostwand en de achterzijde Poelestraat. Door met 

beheersmaatregelen in te spelen op de specifieke situatie worden de binnen deze 

deelprojecten toegenomen risico’s gereduceerd.  

Het blijft daarbij belangrijk dat de risicobeheersmaatregelen consequent en tijdig worden 

doorgevoerd.  
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Toelichting op methodiek 

 

Definitie van risico 

Een onzekere toekomstige gebeurtenis die gevolgen heeft voor het resultaat van de bouw- en 

grondexploitatie. 

 

Aandachtsvelden en risico’s 

Getracht is door middel van de 15 aandachtsvelden een totaaloverzicht te geven van de 

risico’s van het project. De risicoaandachtsvelden omvatten meerdere risico’s. Het totaal aan 

risico’s is in de 15 aandachtsvelden gerubriceerd. Binnen de aandachtsvelden zijn meerdere 

risico’s mogelijk. In deze notitie worden de belangrijkste genoemd. Op projectniveau worden 

nog meer risico’s onderscheiden.  

 

Beheersbaar en niet beheersbaar 

Risico’s zijn voor een deel beheersbaar en voor een deel niet beheersbaar. Het beheersbare 

deel wordt beheerst door risicobeheersmaatregelen. Voor het niet beheersbare deel dienen 

reserveringen worden getroffen.  

 

Kwantificering 

De risico’s worden op hoofdlijnen globaal gekwantificeerd op basis van de formule: risico = 

kans x gevolg. Hierbij worden de volgende twee vragen gesteld: 

• Wat is in orde van grootte de maximale financiële schade voortvloeiend uit de risico’s? Is dit 

€ 1, 2 , 3, 4, 5 of 10 miljoen; 

• Wat is de kans dat deze maximale schade optreedt. Is dit 1%, 2%, 5%,10%, 20%, 50%, 

75% of 100%. 

 

Politieke risico’s worden bij de kwantificering van de risico’s uitgesloten. Daarnaast is bij de 

kwantificering het uitgangspunt dat er zich geen exceptionele risico’s (calamiteiten) voordoen. 

Uitgangspunt is dat tegenvallers en meevallers tegen elkaar wegvallen en dat kernrisico’s niet 

gelijktijdig optreden. Onder calamiteiten wordt onder andere verstaan faillissement van de 

aannemer van het Forum, sterk ondermaats presteren van de aannemer van het Forum, 

stagnatie bij de bouw van het Forum door een conflictsituatie met de aannemer of ernstige 

constructieve problemen bij de parkeerkelder. Ook een nog verdere verdieping van de crisis 

op de vastgoedmarkt wordt als een calamiteit beschouwd.  

 

Zonder maatregelen, met maatregelen en stand van zaken  

De risico’s worden globaal gekwantificeerd voor twee gevallen: 

• de huidige situatie zonder beheersmaatregelen; 

• de situatie wanneer alle maatregelen zijn geëffectueerd; 

Zo wordt duidelijk wat globaal het effect van de risicobeheersmaatregelen ofwel het risico-

gestuurd managen van het project oplevert.  

Daarnaast wordt globaal duidelijk welke niet beheersbare risico’s overblijven nadat alle 

beheersmaatregelen zijn geëffectueerd. Voor deze risico’s dienen reserveringen worden 

getroffen. Globaal kan worden beoordeeld of de in de begroting opgenomen reserves 

voldoende zijn. 
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2  De belangrijkste risico’s binnen de 15 

risicoaandachtsvelden van de bouw- en 

grondexploitatie  
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Aandachtsveld 1 – Lagere grondopbrengsten oostwand dan 
aangehouden in de grondexploitatie 
 

Risico-omschrijving In de grondexploitatie wordt ervan uitgegaan dat de gemeente een bijdrage krijgt van € 5,0 

mln uit verkoop van grond aan VolkerWessels Vastgoed (VWV) en verkoop van grond en 

bestaand vastgoed aan de Nieuwe Markt zuidzijde.
2
 Het risico bestaat dat de 

geprognosticeerde grondopbrengsten niet wordt gehaald. De gemeente is bij dit risico 

afhankelijk van verdere ontwikkelingen op de vastgoedmarkt en van projectontwikkelaar 

Volker Wessels Vastgoed. Het risico kan zich voordoen onder andere als gevolg van het 

volgende: 

 

Een verdere verslechtering van de vastgoedmarkt 

De winkelmarkt heeft zich de afgelopen periode verder verslechterd. Door de verder 

toegenomen onzekerheid op de vastgoedmarkt voor zowel winkels, woningen als hotels is het 

de afgelopen periode niet mogelijk geweest om met VWV nadere afspraken over de hoogte 

van de grondwaarde te maken. Achterliggende oorzaak is dat het voor VWV in de huidige 

markt niet mogelijk is om vroegtijdig passende contracten te sluiten met eindgebruikers en/of 

beleggers voor hotel en winkels. De negatieve tendens en grotere onzekerheid op de 

vastgoedmarkt  vertaalt zich in onzekerheid bij VWV over het te realiseren functionele 

programma en een aarzeling bij VWV om afspraken met de gemeente over de grondprijs te 

maken. Het ontbreken van deze afspraken betekent dat er thans geen zekerheid is over zowel 

de hoogte van de grondopbrengsten als over een tijdige realisatie. Het grondwaarderisico ligt 

bij de gemeente.  

 

Het ontbreken van duidelijke afspraken 

De contractuele afspraken tussen gemeente en VWV zijn niet meer actueel gezien de 

planfase en de gewijzigde marktomstandigheden.  In dat kader is het belangrijk op te merken 

dat de minimaal noodzakelijke grondwaarde uit de bouw- en grondexploitatie niet schriftelijk 

tussen partijen vastgelegd en dientengevolge niet centraal in het handelen van VWV staat. 

VWV interpreteert het principe van residuele grondwaarde anders dan de gemeente. De 

gemeente loopt thans het risico dat VWV afspraken met huurders en/of beleggers maakt met 

(achteraf) een te lage grondwaarde als gevolg. Ook over proces en planning ontbreken 

afspraken.   

 

Het niet halen van de planning 

De ontwikkelwerkzaamheden van VWV bevinden zich nog in een pril stadium daar waar de tijd 

in de overallplanning begint te dringen. De meest recente concept-voorbereidingsplanning van 

VWV past niet binnen de overall-projectplanning van de gemeente. Voorkomen moet worden 

dat de gemeente en VWV in een tijdsfuik lopen en er geforceerd suboptimale besluiten worden 

genomen. Van belang is dat er voldoende inzet wordt gepleegd om voortgang te bereiken.  

 

Het ontbreken inzet, pro activiteit en creativiteit 

Vanwege bovengenoemde risico’s past een passieve houding de gemeente niet meer. De 

gewijzigde marktomstandigheden in combinatie met de harde financiële randvoorwaarden uit 

de bouw- en grondexploitatie heeft de gemeente gedwongen het programma, haar 

contractuele positie, haar (regie)rol en de randvoorwaarden te heroverwegen. Om tot een 

                                                           
2
 De opbrengstwaarde is in 2012 op basis van negatieve tendensen en ontwikkelingen op de vastgoedmarkt ten 

opzichte van de bouw- en grondexploitatie 2011 met  € 2,5 miljoen naar beneden bijgesteld naar € 5 miljoen. Bij 

inbreng van de locatie Grote Markt 33 wordt de benodigde grondwaarde verhoogd met € 2,7 miljoen naar € 7,7 

miljoen. 
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haalbaar plan te komen is meer creativiteit en inzet nodig dan een aantal jaren geleden 

voorzien. Optimalisatiemogelijkheden moeten worden benut.  

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  8 10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:   mogelijk 

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  is groter geworden door onzekerheid op vastgoedmarkt en 

        toegenomen tijdsdruk 

 

Beheersbaarheid  Omdat de ontwikkelingen op de vastgoedmarkt niet te beheersen zijn is het niet mogelijk dit 

risico volledig te beheersen. Programmatische keuzes, timing van besluitvorming en 

contractvorming en timing van uitvoering spelen een belangrijke rol in de beheersing van dit 

risico.  

 

Beheersmaatregelen 
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risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Gemeente ontwikkellt ruimtelijke-programmatische varianten en rekent deze 

door. Waar nodig second opinion.

gereed planeconoom

2 Projectgroep met VWV intensiveren naar tweewekelijks. Verslagen en agenda 

maken door gemeente;

gereed PM.GMo

3 Gemeente neemt procesregie in ieder geval tot het moment dat nadere keuzes 

over bouwprogramma zijn gemaakt en nadere afspraken zijn vastgelegd in 

vervolgovereenkomst. Procesregie wil in ieder geval zeggen regie op de 

planning.

vanaf 1-1-2013 PM.GMo

4 Gemeente vraagt VWV programmatisch-ruimtelijke varianten van november '12 

uit te werken en door te rekenen. Vervolgens dialoog en besluitvorming. 

vanaf 1-2-2013 PM.GMo

5 Gemeente past bestemmingsplan aan waardoor een warenhuis en/of een groot 

aaneengesloten hotel tot de mogelijkheden gaat behoren

besluit tot 

bestemmingswijzigi

ng oktober 2013

PM.GMo

6 Gemeente houdt in onderhandelingen vast aan minimale grondwaarde ook al 

wordt er om die reden niet tijdig overeenstemming bereikt. Met deze maatregel 

wordt voorkomen dat de gemeente onder tijdsdruk een niet optimaal en 

ontoerijkend grondbod accepteerd. VWv krijgt zo nodig meer tijd om tot een 

haalbaar plan te komen.

continu PM.GMo

7 Om te voorkomen dat maatregel 6 tot grote financiele schade gaat leiden wordt 

in de verdere aansturing van het totale project rekening gehouden met 

eventuele vertraging bij de Oostwand. Deze situatie wordt goed doordacht. 

Doel is het minimaliseren van de exploitatieschade voor Forum en 

parkeergarage bij eventuele vertraging. Voorlopig uitgangspunt is dat er een 

doorgang voor voetgangers naar Grote Markt tijdens de bouw van de oostwand 

open moet blijven ten behoeve van voetgangers. Nagedacht wordt of hier 

nadere ruimtelijke of bouwlogistieke randvoorwaarden aan moeten worden 

toegevoegd. 

vanaf september 

2013

PM.GMo

8 Uitstelscenario creëren voor als geen (tijdige) overeenstemming kan worden 

bereikt. (5 jaar later bouwen)

mei-13 PM.GMo

9 Inventariseren van financiële instrumenten die kunnen helpen in haalbaarheid 

(o.a. financieringsconstructies). Startpunt grondwaardebespreking is erfpacht 

met nader te bepalen erfpachtvoorwaarden 

mei-13 PM.GMo

10 Project startup of brief; Afspraken maken in aanvulling op 

samenwerkingsovereenkomst. Hierbij aandacht voor onder andere:

okt-13 PM.GMo

a) stedenbouwkundige randvoorwaarden, randvoorwaarden bevoorrading

 b) Processchema; besluitvormingsmomenten, taakverdeling

c) randvoorwaarden uit streefplanning (ook bouwlogistieke voorwaarden)

 d) eventuele programmatische randvoorwaarden of afspraken over nader 

onderzoek. Bijvoorbeeld relatie tussen functies b.g. en Nieuwe Markt of 

relaties tussen hotel en Forum. 

 e) Onderzoek win-win mogelijkheden hotel-Forum

 f) minimale grondwaarde en/of commerciele erfpachtcanon

g) panning VWV, inzet menskracht en deskundigheid

10 Gemeente houdt in onderhandelingen vast aan minimale grondwaarde. Met 

deze maatregel wordt voorkomen dat de gemeente onder tijdsdruk een niet 

optimaal en ontoerijkend grondbod accepteerd.

continu PM.GMo

11 Grondwaarde, voorwaarden en risicoverdeling vastleggen in realisatie o.v.k. 1-6-2014 PM.GMo
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Aandachtsveld 2 – Lagere opbrengsten en/of overschrijding 
investeringskosten NMzz dan aangehouden in de grondexploitatie 
 

Risico-omschrijving De gemeente treedt zelf als ontwikkelaar van dit deelproject op. Het project bestaat uit vier 

deelontwikkelingen die al dan niet onderling of met het bestaand vastgoed zijn verbonden. In 

de grondexploitatie wordt ervan uitgegaan dat de gemeente € 6,28 miljoen opbrengsten 

genereerd en dat  de kosten € 5,5 miljoen bedragen. De bandbreedte van de financiële 

uitkomst aan zowel de opbrengsten als kostenkant is thans nog relatief groot en daarmee 

fluctueert ook het risico. Beheersing van de risico’s is van belang. Om onder andere de 

volgende redenen is het denkbaar dat het financieel resultaat niet wordt gehaald: 

 

Een verdere verslechtering van de vastgoedmarkt 

De negatieve tendensen en ontwikkelingen op de vastgoedmarkt vergroten het risico dat de 

geprognosticeerde opbrengst niet wordt gehaald. De vastgoedmarkt wordt er zich van bewust 

dat het probleem van leegstand van winkels structureel is. De huurprijzen van winkels zijn het 

afgelopen jaar verder gedaald. Met name op niet A locaties zoals de Poelestraat zijn de 

afgelopen jaar drastische huurprijsdalingen waargenomen. Daarnaast vertaalt de onzekerheid 

in de markt zich in ongunstiger aanvangsrendementen. Ook de horeca heeft last van verdere 

omzetdaling het geen zich vertaalt in lagere huren.  

 

Toekomstkansen vastgoed worden (nog) onvoldoende herkend 

De ontwikkeling bevindt zich op een unieke locatie recht tegenover de ingang van het Forum. 

Wegens onbekendheid met de toekomstige situatie worden de mogelijkheden van deze locatie 

thans nog onvoldoende door de markt herkend. De gemeente zal haar bestaand vastgoed op 

deze locatie pas verkopen als het project Grote Markt oostzijde gereed is. Op deze manier 

behoud de gemeente regie op planning, programma-invulling en stedenbouw en kan de 

gemeente profiteren van een waardestijging van het bestaande vastgoed als het Forum klaar 

is. De vraag is echter in hoeverre de markt op moment van verkoop de ontwikkeling op waarde 

weet te schatten. De vraag is of de Nieuwe Markt zich direct vanaf het begin heeft ontwikkeld 

tot een “bruisend plein”. Op dit moment nemen eigenaren van naburige panden rond de 

nieuwe Markt nog een afwachtende houding aan. 

 

Geen samenhang tussen deelprojecten 

Om stedenbouwkundige redenen worden de deelopgaven door verschillende V.O. architecten 

ontworpen. Functioneel is vanwege de kleinschaligheid grote behoefte de ruimten onderling op 

een slimme manier te verbinden. Het risico bestaat dat de functionele samenhang 

onvoldoende uit de verf komt bij de inschakeling van verschillende architecten. Dit kan 

gemakkelijk leiden tot een niet-optimale verhuurbaarheid en opbrengstwaarde. Daarom is in 

de voorfase gestudeerd op de functionele samenhang. Een coördinerend architect is 

aangesteld om functionele samenhang te bewaken en waar nodig verder aan te brengen in de 

verschillende deelontwerpen.  

  

 Het ontbreken van goede afspraken met eigenaren, bestaande huurders en toekomstige 

huurders 

De erfpacht onder de grond van een van de deelontwikkelingen moet nog ontbonden worden. 

Verder zullen afspraken met bestaande huurders moeten worden gemaakt (met name 

Poelestraat 16). Daarnaast moeten er huurders worden gezocht voor de toekomst. Tot slot is 

het voor de waardeontwikkeling van belang dat er eveneens een herontwikkeling plaats vindt 

in naburige panden (met name Poelestraat 12 en 14). Indien de gemeente niet tijdig de 

gewenste afspraken kan maken en als er leegstand ontstaat kan dit gevolgen hebben voor 

voortgang en financiële haalbaarheid.  
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Onvoorziene gevolgen van regelgeving en bestemmingsplan 

Aansluiting op bestaand vastgoed maakt de interpretatie van regels en voorschriften (o.a. 

bouwbesluit) lastiger. In de voorfase is ruim aandacht besteed aan de regelgeving. 

Desondanks blijft de kans bestaan dat de plannen in een laat stadium moeten worden 

gewijzigd. Dit kan gevolgen hebben voor de voorbereidingsplanning en voor de  

opbrengstwaarde. 

 

Onvoorziene zaken in bestaand vastgoed 

De bestaande bebouwing en de fundering is niet technisch in kaart gebracht. Het kan zijn dat 

er verborgen gebreken of verborgen risico’s tevoorschijn komen, die op dit moment niet in 

beeld zijn. Dit kan leiden tot extra kosten. 

 

Scopewijzigingen als gevolg van nadere wensen uit de politiek of beleidsafdelingen 

Uitgangspunt van de bouw- en grondexploitatie is dat gestuurd wordt op een sober en 

doelmatige casco-uitbreiding aan de NMzz met een optimale verhuurwaarde. De nieuwe gevel 

heeft een hoge kwaliteit. Het bestaande vastgoed blijft in de huidige staat gehandhaafd. 

Nadere wensen met betrekking tot bestaande panden en monumenten kunnen gemakkelijk tot 

overschrijding van de bouwkosten leiden. 

 

Onvolledige budgetramingen  

Als gevolg van het gefragmenteerde karakter van het project en de vele aansluitingen op het 

bestaand vastgoed is het project lastig te ramen. In de voorfase zijn de kosten geraamd door 

een externe kostendeskundige. Desondanks bestaat de kans dat bij nadere uitwerking de 

ramingen naar boven moeten worden bijgesteld. 

 

Onbalans in aansturing project 

De gemeente is niet gewend als ontwikkelaar op te treden van commercieel vastgoed. De 

kans bestaat dat er in de aansturing typische ontwikkelaars zaken zoals de verhuurbaarheid, 

optimale vastgoedwaarde, flexibiliteit en kostenbeheersing ondersneeuwen bij andere zaken.  

 

Planning i.r.t. besluitvorming opdrachtgever 

Het risico bestaat dat de besluitvorming omtrent o.a. het p.v.e. (te) veel tijd in gebruik gaat 

nemen.  

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50% 

Gevolgen voor planning:   mogelijk 

Ontwikkeling risico afgelopen periode: groter door onzekerheid vastgoedmarkt en toegenomen 

        tijdsdruk 

 

Beheersbaarheid  Omdat de ontwikkelingen op de vastgoed markt niet te beheersen zijn is het niet mogelijk dit 

risico volledig te beheersen.   
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Beheersmaatregelen 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Vasthouden aan financiële strategie. Bestaand vastgoed NMZZ pas na 

realisatie van het totale project (incl. herontwikkeling naburige panden) 

verkopen om zodoende van de waardestijging en van het verhuurrendement kan 

worden geprofiteerd. Na realisatie wordt net zo lang door de gemeente 

doorgeexploiterrd totdat de omstandigehden zo zijn dat bij verkoop de voor de 

bouw- en grondexploitatie benodigde opbrengsten kunnen worden gerealiseerd. 

continu PM.GMo

2 Aanstellen van een coördinerend architect. Tot de taken behoort: gereed PM.GMo

a) de functionele afstemming tussen de deelontwerpen, 

b) het effectief en efficiënt organiseren van het ontwerpproces;

c) het toetsen van de ontwerpen op wet en regelgeving;

d) het bewaken van de kosten.

3 Vaststellen van een definitief p.v.e. en definitief budget alvorens het 

ontwerpproces wordt opgestart. (Het budget is gekoppeld aan de verhuurbare 

m2.)

< sept 2013 PM.Gmo / 

planeconoom

4 Ontwerp toetsen (en eventueel p.v.e. aanscherpen) op basis van 

marktdeskundigheid en marktverkenningen 

continu PM.GMo

5 Een ontwikkelteam instellen dat de afspraken met eigenaren en bestaande 

huurders maakt, verhuur van ruimten voorbereidt, de plannen op 

vastgoedwaarde en marktconformiteit toetst en waar nodig het p.v.e. 

actualiseert of aanscherpt.

continu PM.GMo

6 besluitvorming, toetsen van ontwerpen en werkzaamheden ontwikkelteam goed 

plannen in detailplanning.

continu PM.GMo

7 Kosten- en opbrengstenbeheersing door: continu Planeconoom

 a) verantwoordelijkheid kosten bij coördinerend architect   

b) kostendeskundige inschakelen voor toetsing 

 c) bij fasebesluit in de stuurgroep een financiële toets ook over opbrengsten

 d) projectmatige aanpak met pve als uitgangspunt

 e) alert zijn op scopewijzigingen

8  Flexibiliteit: casco realisatie NMZZ zodat in 2017 op de vraag kan worden 

ingespeeld. 

continu PM.GMo

9 Go-no go besluitmoment inbouwen voorafgaand aan start bouw. Indien 

verhuurrisico te groot wordt start bouw uitstellen tot na 2017.

2014 PM.GMo

10  Bij verkoop streven naar een win-win situatie voor gemeente en belegger door 

in overleg te gaan over de erfpachtvoorwaarden. Nagaan of geprofiteert kan 

worden van gunstige financieringsmogelijkheden  van de gemeente om 

zodoende de haalbaarheid te vergroten. 

2017 of later Planeconoom
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Aandachtsveld 3: Lagere opbrengstwaarde gemeentelijk vastgoed 
(parkeergarage en Forum) 
 
 

Risico-omschrijving De dekking van de bouw- en grondexploitatie bestaat voor circa € 65 miljoen uit 

opbrengstwaarde parkeergarage en € 21 miljoen uit opbrengstwaarde Forum. Deze bedragen 

dienen uit de toekomstige exploitatie van de garage en het Forum te worden terugverdiend.  

 

Voor een deel is de opbrengstwaarde afhankelijk van uitgangspunten en maatregelen binnen 

de scope van dit project. Indien uitgangspunten vanuit het project Grote Markt oostzijde 

worden gewijzigd vormt dit aanleiding om de opbrengstwaarden of het betalingsmoment te 

wijzigen. Hier zit het risico voor de bouw- en grondexploitatie. Voorbeelden zijn:  

- minder parkeerplaatsen bouwen; 

- te veel abonnementen uitgeven; 

- later opleveren of geen goede bereikbaarheid (zie risicoaandachtsveld 13 en 14); 

- extra abonnementen voor bijvoorbeeld een hotel 

 

 Om andere redenen kan ook discussie ontstaan. Zie aandachtsveld A en B in risicoanalyse 

versie 4. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  p.m.

  Kans van optreden zonder maatregelen: p.m.  

Gevolgen voor planning:    

Ontwikkeling risico afgelopen periode: Onveranderd 

 

Beheersbaarheid  De beheersbaarheid is groot. 

 

Beheersmaatregelen 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1  Bewaken van uitgangspunten en gemaakte afspraken continu Planeconoom

2 Waar nodig organiseren van samenhang tussen  uitgangspunten bouw- en 

grondexploitatie en uitgangspunten parkeerexploitatie en gebouwexploitatie 

Forum. Zie ook maatregelen risicoaandachtsveld 9

continu Planeconoom
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Aandachtsveld 4 – Het niet volledig binnenhalen van toegekende 
subsidies 
 

Risico-omschrijving In de grondexploitatie wordt uitgegaan van diverse subsidies waaronder € 8,8 miljoen EFRO 

en € 35 miljoen REP. De EFRO heeft betrekking op de oostwand, Vindicat en de 

fietstenstalling. De REP heeft betrekking op de parkeergarage, het Forum en de directe 

omgeving hiervan. Het risico bestaat dat een deel van de subsidies niet wordt ontvangen als: 

1. er onvoldoende subsidiabele kosten worden gemaakt; 

2. er niet aan de subsidievoorwaarden wordt voldaan, bijvoorbeeld omdat er niet conform 

richtlijnen is aanbesteed; 

3. de subsidieadministratie niet op orde is; 

4. de subsidiabele kosten niet op tijd worden gemaakt; 

5. verschil van inzicht met subsidieverstrekker 

6. onrechtmatig verstrekte subsidie  

. 

Een bedreiging is ontstaan in 2012. Vanwege de financiële verschuivingen als gevolg van de 

aanbestedingsvoordelen uit 2012 is het mogelijk dat niet de maximale omvang van de   

subsidiabele kosten gemaakt wordt voor de REP subsidie. In de komende periode zal gekeken 

worden of er mogelijkheden zijn om de subsidie te optimaliseren. Niet uitgesloten is dat 

daarnaast in overleg met de provincie de subsidiebegroting zal worden gewijzigd om de 

volledige subsidie te realiseren. De kwestie vraag om een bestuurlijk ambtelijk samenspel. 

 Daarnaast wordt de EFRO subsidie gecontroleerd door diverse controlediensten van zowel de 

Rijksoverheid als ook van de Europese Unie op zowel de rechtmatigheid van de verstrekking 

van de subsidie als ook rechtmatigheid van de ingebrachte subsidiabele kosten. Indien de 

subsidie als ook de kosten niet in overeenstemming is met de subsidievoorwaarden, dan 

worden de desbetreffende kosten gecorrigeerd. Dit kan ertoe leiden dat de maximale omvang 

van de subsidiabele kosten en de subsidie niet wordt behaald. De omvang van het risico 

interval bedraagt nihil tot € 8,8 mln.  

 

De subsidiabele kosten voor de EFRO dienen voor 31-12-2014 te zijn gemaakt.  

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 75%  

Gevolgen voor planning:   - 

   Ontwikkeling risico afgelopen periode: Kans van optreden is groter geworden t.o.v . sept 2011 i.v.m. 

aanbestedingsvoordelen 

 

Beheersbaarheid  Het risico is voor een groot deel te beheersen met risicomaatregelen. 

 

Beheersmaatregelen 



 

Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bijlage 3 van grex . . .

382

 

Risicoanalyse Grote Markt oostzijde  17 van 34 

 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Streven naar wijzigingen in subsidievoorwaarden (REP). - financieel 

beleidsmedew.JPV

2 Werken aan een verbeterde relatie tussen stadsbestuur en provinciebestuur. - college

3 Inrichtingskosten Forum en verbouw NMZZ, verbouw Forum Images, 

Infocentrum, parkeerinstallatie en gebieds-WKO opvoeren als subsidiabele 

kosten

vanf 1-9-2012 financieel 

beleidsmedew.JPV

4 Relatiebeheer met subsidieverstrekker, subsidiecoördinatie, toetsing uitvoering 

op subsidievoorwaarden

continu financieel 

beleidsmedew.JPV

5 Subsidievoorwaarden als uitgangspunt integreren in aanpak diverse 

projectonderdelen. Met name in de aanbestedingen. 

continu PM.GMo

6 Verantwoordelijkheid subsidiedossier bij exploitatiebeheerder neerleggen gereed exploitatie-beheerder

7 tussentijdse toets op compleetheid subsidiedossier halfjaarlijks PBI
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 Aandachtsveld 5 – Overschrijding van de kosten van bouw- en woonrijp 
maken, sloop en archeologie 
 

Risico-omschrijving Een belangrijk deel van de kosten van archeologie, sloop en bouwrijp maken is reeds 

gemaakt. De kosten voor het woonrijp maken volgen later tijdens het project. Er zijn 

verschillende oorzaken (risico’s) denkbaar  waardoor de budgetten van resterende kosten 

kunnen worden overschreden. Hier volgt een toelichting op de belangrijkste risico’s: 

 

1. Risico op meerkosten archeologisch onderzoek 

De archeologisch aannemer is failliet. De uitwerking van het archeologisch onderzoek wordt 

opnieuw aanbesteed. Dit geeft een nieuw aanbestedingsrisico en er zijn extra 

voorbereidingskosten. 

 

2. Risico op overschrijding budget sloop   

Tijdens de sloop, vooral van funderingen en kelders, kunnen er trillingen en zettingen optreden 

met schade aan de omgeving als gevolg. In directe omgeving van te slopen objecten staan 

enkele monumentale panden. Het onderhoud van deze panden is in enkele gevallen slecht. In 

de bouw- en grondexploitatie zijn enkele bedragen voor herstel opgenomen. De mogelijkheid 

dat deze bedragen worden overschreden kan op voorhand niet worden uitgesloten.  

(Dit risico geldt ook voor andere projectonderdelen. Zie hiervoor risicoanalyses deelprojecten) 

Bekend is dat de te slopen panden asbest bevatten. De mate waarin asbest wordt 

aangetroffen is echter moeilijk te voorspellen. Dit kan tot meerkosten en vertraging leiden. Bij 

de sloop van de Naberpassage is dit risico opgetreden. Recente aanpassingen bij Vindicat 

wijzen ook op aanwezigheid van meer asbest dan eerder aangenomen.  

 

3. risico op overschrijding kosten bouwrijp maken  

De kosten van het bouwrijp maken zijn voor een groot deel al gemaakt. Bij de uitvoering moest 

voortdurend worden afgestemd op de planningen van archeologie, sloop en andere 

deelprojecten. Om tijdswinst te behalen werden delen van het bouwrijp maken uitgevoerd door 

aannemers van de deelprojecten.  

Het is lastig een compleet beeld van de nog te verrichten werkzaamheden te krijgen. Ook het 

resterend bouwrijp maken wordt noodgedwongen zeer gefragmenteerd uitgevoerd veelal in de 

vorm van meerwerk van aannemers in het gebied. Voor deze onderdelen wordt de prijs niet in 

concurrentie bepaald. Daarnaast zal er sprake zijn van meerkosten als gevolg van 

bouwlogistieke uitgangspunten en de grillige uitvoering. Soms is dubbel werk niet te 

voorkomen (faseringskosten). De invloed van bovengenoemde zaken is lastig in te schatten. 

 

4 risico op overschrijding woonrijp maken 

De kosten voor woonrijp maken zijn indicatief geraamd op een moment waarop er nog geen 

programma van eisen en plannen voor een nieuwe pleininrichting voorhanden waren. Bij 

nadere uitwerking kan blijken dat het wensenpakket hoger ligt dan het budget toelaat. 

 

5 risico als gevolg van hinder 

Dat het project hinder zal geven voor de omgeving is zeker. Vormen van hinder zijn stof- en 

geluidsoverlast, die inherent zijn aan het project. Stof- en geluidsoverlast is te beperken maar 

niet te voorkomen. De gevolgen zijn slechts te beperken met (tijdelijke) voorzieningen of 

aanpassing van de werkwijze. Als opdrachtgever is de gemeente het feitelijke aanspreekpunt 

bij hinder, ook al is de aannemer de veroorzaker. Het maatschappelijke risico ligt in die zin bij 

de gemeente.  
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(Dit risico geldt overigens voor meerdere projectonderdelen van het projec zoals Forum c.a. en Vindicat en oostwand. 

Zie ook risicoanalyse Forum)  

  

6 risico ten gevolge van scopewijzigingen  

Het is mogelijk dat tijdens het project besloten wordt het leidingennetwerk van het WKO uit te 

breiden, het hoofdriool te vervangen of de maaiveldinrichting buiten plangebied te vernieuwen.  

Het project dient alert te zijn op scopewijzigingen. Voorkomen moet worden dat kosten die niet 

tot het project behoren voor rekening van het project komen. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:   mogelijk 

Ontwikkeling risico afgelopen periode: onveranderd 

 

Beheersbaarheid  De risico’s zijn deels beheersbaar en deels niet beheersbaar. 

 

Beheersmaatregelen 

 

 risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

 

archeologie

  

1 Sturen op planning bij uitvoering archeologie. Integratie planning en uitvoering 

archeologie-bouwrijp maken

gereed p.l.IGG

2 Afspreken taakstellend budget met projectleider archeologie. Afspreken 

restantbudget voorafgaand aan aanbesteding uitwerking archeologie.

gereed planeconoom

sloop

3 Er vindt vooropname plaats van de panden rondom het sloopgebied en op 

enkele risicovolle panden worden trillingsmeters geplaatst. Vervolgens vindt 

monitoring plaats.

continu p.l.IGG

4 Waar mogelijk vroegtijdig asbestinventarisatie uitvoeren en/of rekening houden 

met asbest in planning uitvoeringscontract

- p.l.IGG

bouwrijp maken

5 Faseringskosten waar mogelijk voorkomen continu p.l.IGG

woonrijp maken

6 Toets raming inrichtingskosten plein op compleetheid en prijsniveau aan de 

hand van technisch p.v.e.

gereed p.l.IGG

7 In ontwerpfase pleininrichting wordt taakstellend gestuurd op budget uit 

grondexploitatie en vindt tussentijds toets op budget plaats

2014/2015 planeconoom

algemeen

8 Alert zijn op scopewijzigingen continu allen

9 In algemene voorwaarden diverse bestekken een scherpe paragraaf opnemen 

voor stof- en geluidsoverlast bij werkzaamheden aannemer.

continu p.l.IGG

10 Geen toezeggingen aan omgeving boven huidige wet- en regelgeving als het 

gaat om hinder 

continu p.m.Gmo

11 Communicatie met omgeving om overlast en bezwaren te voorkomen continu p.m.Gmo
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Aandachtsveld 6 – Overschrijding investeringskosten Forum, 
parkeergarage, fietsenstalling 
 

Risico-omschrijving In de grondexploitatie wordt ervan uitgegaan dat de deelprojecten worden gerealiseerd binnen 

de vastgestelde budgetten. In de deelbudgetten is een post reserve opgenomen voor 

gebruikelijk meer- en minderwerk. Het risico bestaat dat de gemeente tijdens de uitvoering 

wordt geconfronteerd met een budgetoverschrijding. Gezien de complexe binnenstedelijke 

locatie, de constructief lastige opgave en het tijdens de bouwfase optreden van 

voortschrijdend inzicht m.b.t. de gebruiksfase kan vastgesteld worden dat dit deelproject een 

hoger risicoprofiel kent dan een gemiddeld gebouw van deze omvang. Omdat scherp is 

ingeschreven door de aannemer doet de aannemer meer dan normaal zijn best om meer 

meerwerk in te dienen en om bij meerwerken de winstmarge op te krikken. Het kan zijn dat 

tijdens de uitvoering blijkt dat de post reserve voor meer- en minderwerk die bij start bouw 

wordt aangehouden te laag is.  

 

Het risico is in belangrijke mate beheersbaar. Binnen het deelproject is veel aandacht voor 

risicobeheersing. Door de ruime aandacht voor de risico’s door het projectmanagement van 

het deelproject is het risico (kans van optreden) reeds aanmerkelijk verkleind. Zie hiervoor en 

voor de beheersmaatregelen de specifieke risicoanalyse Forum c.a.  

 

Onderstaande risicobeheersmaatregelen hebben betrekking op de relatie met het 

totaalproject. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 75%  

Gevolgen voor planning:   zie risico 13 

Ontwikkeling risico afgelopen periode: gelijk gebleven 

 

Beheersbaarheid  Het risico wordt gekwalificeerd als een risico waarbij de kans van optreden aanmerkelijk kan 

worden verminderd.  

  

Beheersmaatregelen  

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Projectmanagement van de deelprojecten formuleert en coördineert en 

bewaakt risicobeheersmaatregelen en voert deze uit

continu p.m.Forum c.a.

2 Waar nodig tussentijds scope en deelbudget deelproject aanpassen jaarlijks bij 

herziening grex

planeconoom en 

p.m.Forum c.a.

3 Tussentijds herbeoordeling risicoprofiel in relatie tot resterende post reserve jaarlijks bij 

herziening grex

planeconoom en 

p.m.Forum c.a.
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Aandachtsveld 7 – Overschrijding kosten Vindicat 
 

Risico-omschrijving In de bouw- en grondexploitatie wordt ervan uitgegaan dat het deelproject wordt gerealiseerd 

binnen het vastgestelde deelbudget. In het deelbudget is een post reserve opgenomen voor 

gebruikelijk meer- en minderwerk. Het risico bestaat dat de gemeente tijdens de uitvoering 

wordt geconfronteerd met een budgetoverschrijding. De gemeente en Vindicat hebben 

inmiddels een “nieuw voor oud” overeenkomst getekend, waarbij de gemeente het risico loopt 

op de investeringskosten. Daarnaast is er een groot planningsrisico in verband met de strakke 

planning (‘de bouwwerkzaamheden zijn in de overal planning met een schoenlepel ingepast’) 

Het bestek is inmiddels aanbesteed. Ondanks de overeenkomst blijft de gemeente bij de 

beheersing van het project mede afhankelijk van de medewerking van Vindicat. Daarnaast 

gelden de gebruikelijke risico’s bij het bouwen van een gebouw van deze omvang. Recent is 

vertraging in het deelproject opgetreden. Kosten om de oorzaak van vertraging weg te nemen 

en verdere vertraging te beperken zijn al gemaakt. Maatregelen om verder te versnellen zullen 

kostenverhogend zijn. Omdat er scherp is ingeschreven door de aannemer zal de aannemer 

meer dan normaal zijn best doen om meer meerwerk in te dienen en bij meerwerken zijn 

winstmarge op te krikken. 

Het risico is in belangrijke mate beheersbaar.  

 

Binnen het deelproject is aandacht voor risicobeheersing. Door de ruime aandacht voor de 

risico’s door het projectmanagement van het deelproject is het risico (kans van optreden) 

reeds aanmerkelijk verkleind. Zie hiervoor en voor de beheersmaatregelen de specifieke 

risicoanalyse Vindicat. Onderstaande risicobeheersmaatregelen hebben betrekking op de 

relatie met het totaalproject. 

` 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:   mogelijkheid van vertraging 

Ontwikkeling risico afgelopen periode:       

 

Beheersbaarheid  Het risico is voor een deel te beheersen.  

 

Beheersmaatregelen 

 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Projectmanagement Vindicat formuleert en coördineert en bewaakt 

risicobeheersmaatregelen en voert deze uit

continu p.m. Vindicat

2 Waar nodig tussentijds scope en deelbudget deelproject aanpassen bij herziening grex 

2013

planeconoom en 

p.m. Vindicat

3 Tussentijds herbeoordeling risicoprofiel in relatie tot resterende post reserve bij herziening grex 

2013

planeconoom en 

p.m. Vindicat

4 Sluiten van een contract met Vindicat gereed Aufait

5 Integrale afweging bij eventuele  versnellingsmaatregelen in dinsdagochtend 

overleg

indien aan de orde p.m. Vindicat
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Aandachtsveld 8 – Overschrijding overige verwervingskosten en 
schadeloosstellingen 
 

Risico-omschrijving Voor bijna alle verwervingen heeft de gemeente bindende afspraken gemaakt. Om deze reden 

is het risico op de verwervingen beperkt.  

 

Dit geldt nog niet voor de schadeloosstellingen. In de grondexploitatie zijn op basis van 

ervaringscijfers bedragen opgenomen voor schadeloosstellingen huurders, planschade, 

nadeelcompensatie, beperkende maatregelen geluidoverlast, schade aan gebouwen van 

derden etc. Dit soort kosten zijn moeilijk van te voren te ramen. Het risico bestaat dat 

uiteindelijk blijkt dat de geraamde kosten worden overschreden.  

 

Nadeelcompensatie kan onder andere aan de orde zijn daar waar de exploitatie van terrassen 

(horeca) door de bouw wordt belemmerd (o.a. Kosterij) en daar waar het woongenot ernstig 

wordt belemmerd. Er is nog een hoger beroepsprocedure over de afkoop van het huurcontract 

van Spring’s waarvan de uitkomst lastig te voorspellen is.  Daarnaast dient er nog 

overeenstemming te worden bereikt met huurders van gemeentelijke panden in de Poelestraat 

en met diverse eigenaren van panden in de Poelestraat, waaronder de eigenaar van 

Poelestraat 20-22. 

  

Bij risico 13 en 14 worden vertragingen als gevolg van (geluid)hinder en overlast behandeld. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:   zie risico 14 

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  Gelijk gebleven 

 

Beheersbaarheid  Het resterend risico is deels te beheersen. Voortgang en overlast kunnen op gespannen voet 

met elkaar staan. De gemeente is afhankelijk van de manier waarop derden met de situatie 

omgaan. 

 

Beheersmaatregelen 

 

1 Tot verwerving een alternatief voor uitgang fietsenkelder op grond Grote Markt 

33 beschikbaar houden

gereed p.m. GMo

2 Vergoeding Springs vaststellen op basis van uitspraak hoger beroep 2013 stadsadvocaat/JPV

3 Tijdig besluit over maatregelen panden die contructief last van bouw garage en 

fietsenkelder hebben

gereed p.m. GMo

4 Tijdig in kaart brengen maatregelen naastgelegen pand bij sloop van GM33 nov-13 p.m. GMo

5 Consequenties en alternatieven ingang fietsenkelder in beeld brengen gereed p.m.NMzz

6 Beperking van bouwverkeer door Poelestraat (voorwaarden in bestek Forum) continu p.l.IGG

7 Voorkomen van schadeclaims door een goede relatie en vertrouwen met de 

omgeving op te bouwen onder andere door een goede communicatie 

continu p.m. GMo

8 Geen uitkeringen of schadevergoedingen boven de wettelijke normen en/of 

beleidslijnen

continu p.m. GMo

9 Tussentijdse prognose  laten maken op basis van voortschrijdende informatie gereed planeconoom
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Aandachtsveld 9 – Overschrijding planontwikkelingskosten 
 

Risico-omschrijving In de grondexploitatie is een bedrag opgenomen voor nog te realiseren  

planontwikkelingskosten en kosten voorbereiding en toezicht. Ervaring met complexe 

binnenstedelijke projecten leert dat planontwikkelingskosten hier een grote kans op 

overschrijding hebben. Bijvoorbeeld door de volgende omstandigheden: 

- tegenvallers in verwervingstrajecten of contractvorming; 

- arbitragezaken bij schadeloosstellingen; 

- niet voorziene extra communicatie-inzet; 

- extra benodigde afstemming tussen projectonderdelen; 

- besluitvorming vraagt extra aandacht; 

- wijzigingen in het project, projectomgeving of marktomstandigheden; 

- vragen vanuit de politiek; 

- vertraging in het project; 

- wijzigingen in exploitatie Forum met als gevolg extra afstemming/aanpassingen gebouw en 

inrichting. 

- extra vragen controlerende instanties (subsidies, aanbestedingen) 

 

Extra planontwikkelingskosten zijn op zich vaak een gevolg van andere risico’s 

 

Een deel van bovengenoemde omstandigheden zijn feitelijk scopewijzigingen. Van belang is 

dat bij de meerkosten van scopewijzigingen ook de extra planontwikkelingskosten in beeld 

worden gebracht.  

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2 4  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 75%  

Gevolgen voor planning:   --  

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  Onveranderd 

 

Beheersbaarheid  Voor een deel is het risico een gevolg van andere risico’s en als zodanig niet direct te 

beheersen. Voor een deel is het risico te beheersen door een effectieve en efficiënte 

projectorganisatie. 

 

Beheersmaatregelen 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Projectplanning als belangrijkste sturingselement in project continu p.m. GMo

2 aansturen op basis van duidelijk omschreven interne en externe opdrachten continu p.m. GMo
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Aandachtsveld 10 – Risico’s, aandachtspunten of voorgenomen acties 
worden over het hoofd gezien 
 

Risico-omschrijving Het totaalproject bestaat uit een groot aantal deelprojecten en er zijn veel deelprojectleiders 

actief. Gezien de veelheid aan activiteiten kunnen projectonderdelen, acties, aandachtspunten 

of risico’s gemakkelijk over het hoofd worden gezien of organisatorisch tussen wal en schip 

geraken. Gebrek aan afstemming kan gemakkelijk tot veel vertraging leiden met financiële 

gevolgen.  

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%   

Gevolgen voor planning:   ja  

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  Onveranderd 

 

Beheersbaarheid  Dit risico is beheersbaar 

 

Beheersmaatregelen 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Dashboard. Periodiek toetsen van deelprojecten op inhoud, tijd en geld en het 

formuleren van actiepunten

halfjaarlijks planeconoom

2 Halfjaarlijks actualiseren van de risicoanalyse halfjaarlijks planeconoom

3 Interne controle of alle risicomaatregelen volgens planning worden uitgevoerd halfjaarlijks PBI
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Aandachtsveld 11 – Geen effectieve beheersing van de samenhang 
tussen projectonderdelen  

  
Risico-omschrijving Het project Grote Markt oostzijde bestaat uit een groot aantal onderling samenhangende 

deelprojecten. De financiering en de subsidies zijn (mede) afhankelijk van de resultaten van de 

deelprojecten.  

Binnen het totaalproject zijn veel verschillende projectleiders actief. De deelprojecten, de 

planning, de subsidies en de financiering vormen samen een onlosmakelijk geheel. 

De financiële beheersing van de bouw- en grondexploitatie is gebaseerd op het uitgangspunt 

dat de deelprojecten en aandachtsvelden in samenhang worden beheerst. Indien er bij 

afwijkingen, gewijzigde omstandigheden of nadere uitwerking onvoldoende naar de gevolgen 

voor of risico’s van andere deelprojecten wordt gekeken is er kans op sub-optimalisatie. Voor 

het deelproject kan een besluit optimaal zijn, terwijl het voor het totale project negatieve 

gevolgen heeft. Het risico op financiële ontsporing van de bouw- en grondexploitatie als 

geheel neemt toe indien er niet integraal wordt gemanaged.  

 

Toelichting De verwevenheid komt o.a. tot uiting in programmatische discussies, de planning, de bouw- en 

grondexploitatie, in de subsidiebegroting en bij besluitvorming. 

 

Deelprojecten en aandachtvelden in het kort: 

 

- Forum, parkeergarage en fietsenstalling 

- Vindicat 

- oostwand 

- NMzz  

- archeologie, bouw- en woonrijp en sloop 

- verwerving en schadeloosstelling 

- subsidies 

- financiering 

 

Een aantal deelprojecten maakt formeel geen deel uit van de bouw- en grondexploitatie, maar 

afhankelijkheden op gebied van planning, financiën en/of risico’s zijn er wel: 

 

- eventueel gebieds-WKO 

- eventueel verbouwing Muziekschool en opvangtehuis 

- verbouwingen derden binnen het plangebied o.a. VHG 

- infocentrum 

  

Voorbeelden Voorbeelden waar samenhang dient te worden bewaakt: 

1. Kosten of risico’s tussen wal en schip 

Indien duidelijke afbakening tussen deelprojecten ontbreekt, kunnen kosten en risico’s 

gemakkelijk tussen wal en schip raken.  

2. Planning en financieel resultaat 

Indien er afstemmening tussen deelprojecten over de planning ontbreekt kunnen er 

gemakkelijk vertragingen ontstaan met financiële gevolgen. Zie risicoaandachtsveld 

13 en 14.   

3. Meerdere bouwprojecten gelijktijdig in uitvoering 

Meerdere aannemers met verschillende opdrachtgevers zijn gelijktijdig werkzaam 

binnen het plangebied.  Om meerwerksituaties te voorkomen is daarom veel  

aandacht nodig voor de bouwlogistiek en flexibiliteit in de contracten 

4. Planning en subsidie 

Met verschuivingen in de planning kan de toegekende subsidie in gevaar komen. De 
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EFRO subsidie heeft een deadline van 31-12-2014. Korting op de subsidie kan 

bijvoorbeeld aan de orde zijn als de bouw van de fietsenstalling vertraagt.  

5. Opbrengstwaarde parkeergarage i.r.t. het aantal kortparkeerplaatsen 

De opbrengstwaarde van de parkeergarage is berekend op basis van uitgangspunten 

uit 2010. Indien het aantal kortparkeerplaatsen wijzigt, wijzigt ook de 

opbrengstwaarde. Afspraken met VWV over abonnementen voor het hotel dienen 

nauwkeurig te worden afgestemd met de parkeerexploitatie. Het risico bestaat dat er 

te weinig beschikbare kortparkeerplaatsen overblijven i.v.m. een grote vraag naar 

abonnementen. 

6. Afstemming opdrachtgeverschap deelprojecten 

Het komt voor dat projectleiders van deelprojecten opdracht willen verstrekken aan 

een aannemer van een andere deelproject. Dit kan gemakkelijk tot onduidelijkheden in 

de contractbeheersing, verantwoordelijkheid en financiële administratie leiden. 

7. Parkeerexploitatie en planning deelprojecten 

Uitgangspunt voor de financiering van bouw- en grondexploitatie is dat de exploitatie 

van de parkeergarage start direct na oplevering door de BAM.  

De opbrengstwaardeprognose  van de garage is daarnaast gebaseerd op een start 

van de exploitatie van het Forum en de oostwand maximaal enkele maanden na de 

start van de exploitatie van de parkeergarage. Als dit niet lukt of er beperkende 

omstandigheden zijn neemt de aanvangsleegstand van de garage toe. Daarnaast is 

sprake van beperkende omstandigheden als de parkeergarage bij oplevering nog niet 

goed toegankelijk is voor voetgangers of auto’s. Dit kan bijvoorbeeld aan de orde zijn 

als de oostwand of de NMzz niet tijdig zijn gerealiseerd. Ook geeft een latere 

ingebruikname van het Forum een hogere aanvangsleegstand. De gemeente is er 

financieel gezien bij gebaat dat alle deelontwikkelingen zo kort mogelijk na oplevering 

en ingebruikname van de garage in exploitatie gaan. 

8. administratief  

De financiële administratie dient aan te sluiten op de bouw- en grondexploitatie en op 

de budgetrapportages van de deelprojecten Groninger Forum en Vindicat.. 

9. Afstemming met eventuele herontwikkeling locatie muziekschool /stichting 

vrouwenopvang en andere projecten van derden  

10. Afstemming exploitatie infocentrum op bouw- en grondexploitatie   

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5 10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:   ja   

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  onveranderd 

 

Beheersbaarheid  Het risico is voor een groot deel te beheersen. 

 

Beheersmaatregelen 
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risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Middels actuele streefplanning worden tijdsafhankelijkheden tussen 

deelprojecten in beeld gebracht 

continu p.l.IGG

2 Ruime aandacht voor samenhang (bouwlogistiek, randvoorwaarden, 

afstemming, flexibiliteit)  in contracten met aannemers 

per bestek p.l.IGG

3 Alle voortgangsrapportages, risicoanalyses, planningen en daaruit 

voortvloeiende besluitvorming voorbehandelen in stuurgroep waar integrale 

toetsing op gevolgen voor tijd en geld plaatsvindt voordat verdere besluitvorming 

in DB plaatsvindt.

continu p.m.GMo

4 Inhoudelijke afstemming aandachtsvelden en deelprojecten in interne 

projectgroep, 'dinsdagochtend overleg' en 'woensdagochtend overleg'

continu p.m.GMo

5 Blijven sturen op start exploitatie Forum en oostwand zo kort mogelijk na start 

exploitatie parkeergarage; sturen op vanaf oplevering obstakelvrije en 

representatieve bereikbaarheid parkeergarage, voetgangers-ontsluiting via 

Engelenpoortje  gereed (ook NMZZ gereed), parkeerverwijssysteem gereed 

etc.

continu p.m.Gmo en p.l. 

IGG

6 Vroegtijdig aandacht voor bouwlogistiek en planning bij gelijktijdig uit te voeren 

projecten van derden

p.m.Gmo en p.l. 

IGG

7 Heldere omschrijving deelprojecten in programma, tijd en geld  in 

fasedocumenten

continu projectleiders 

deelprojecten

8 Afkadering tussen deelprojecten vastleggen of aanscherpen in de bouw- en 

grondexploitatie. Bij verschuivingen of scopewijzigingen waar nodig budgetten 

aanpassen.

jaarlijks planeconoom

9 Voorafgaand aan besluit tot gebieds-WKO verschillen vanuit alle invalshoeken 

in beeld brengen. Voorkomen dat gebieds-WKO nadelig uitpakt voor project 

als geheel.

? Planeconoom 

10 Structuur administratie gelijkschakelen met de bouw- en grondexploitatie. 

Alleen nieuwe projectnummers aanmaken in overleg met planeconoom. 

gereed exploitatie-beheerder

11 Periodieke controle of budgetrapportages TG 100% singroon lopen met de 

financiele administratie

per kwartaal exploitatie-beheerder

12 Opdrachtgeverschap  aan en prijsonderhandelingen met aannemers uitsluitend 

via projectorganisatie deelprojecten (BAM-Forum c.a.,  Juriens - Vindicat)

continu allen

13 Infocentrum: afstemmen financiering op uitgavenpatroon < sept 2013 p.l.Infocentrum
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Aandachtsveld 12 – Financieel-economische risico’s   
 

Risico-omschrijving In de grondexploitatie is uitgegaan van de 3,35% interne calculatierente van de gemeente 

Groningen (ROP). Daarnaast is rekening gehouden met gemiddeld 3% kostenstijging vanaf 1 

januari 2011. Het kan zijn dat de werkelijke rente en prijsstijgingen in het vervolg van het 

project afwijken van deze percentages. Dit kan zowel in het voordeel als in het nadeel van het 

project werken.  

 

Rekenrente 

De interne rekenrente (ROP) van de gemeente Groningen is in de periode sinds juni 2010 

opgelopen van 3,65 % tot 3,85 % in 2012 en vervolgens in 2013 en gedaald naar 3,35%. 

Inmiddels is voorspeld dat de interne rekenrente in 2014 van de gemeente verder daalt naar 

circa 3,0%. De 3% bevindt zich onder het niveau van de huidige ROP waar in de 

grondexploitatie rekening mee wordt gehouden.  

  

Het kan zijn dat de op basis van de ROP berekende rente aan het eind van het project niet 

voldoende blijkt te zijn. Dit kan omdat de mogelijkheid bestaat dat de ROP over de resterende 

periode 2015, 2016 en 2017 op kan lopen boven de 3,35%. Omdat de boekwaarde juist in 

deze jaren hoog oploopt is de gevoeligheid voor rentestijging in deze jaren groot. Het meest 

nadelige scenario voor het project is als de interne rekenrente in de laatste twee jaar wanneer 

de boekwaarde het hoogst is opeens ruim boven de 3,35% uitkomt. Daarnaast kan de rente 

toenemen als het project langer duurt dan aangenomen. In de grondexploitatie is daarom een 

toeslag van 0,15% en 0,2% voor respectievelijk rentestijging en rentetoename bij vertraging 

opgenomen boven op de ROP. Deze opslag creëert een financiële reserve die in kan worden 

gezet voor het afdekken van niet beheersbare risico’s, zoals rentestijging en rentetoename bij 

vertragingen.   

 

Kostenstijging 

Het prijsrisico van de belangrijkste deelprojecten is inmiddels bij de aannemers van Forum en 

Vindicat ondergebracht. Voor de overige nog te realiseren kosten bestaat het risico dat de 

prijsstijging boven de 3% uitgaat, waarmee in de bouw en grondexploitatie rekening is 

gehouden. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 20%  

Gevolgen voor planning:   geen  

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  verkleind door vermoedelijk verlaging ROP in 2014. 

 

Beheersbaarheid  Het renterisico is voor het project niet te beheersen.  

 

Beheersmaatregelen 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Risico prijsstijging Forum c.a. en Vindicat onderbrengen bij aannemer gereed planeconoom

2 Opslag op rekenrente herbeoordelen bij herziening jaarlijks bij 

herziening

planeconoom

 



 

Actualisatie grex Grote Markt 2013 bijlage rv bijlage 3 van grex . . .

394

 

Risicoanalyse Grote Markt oostzijde  29 van 34 

 

Aandachtsveld 13 – Vertraging tijdens de bouw van Forum, 
parkeergarage en fietsenstalling 
 

Risico-omschrijving Bij de bouw van het Forum, de fietsenstalling en de parkeergarage kan om veel verschillende 

redenen vertraging tijdens de bouw optreden. Vertraging zal financiële consequenties hebben. 

De financiële consequenties zijn afhankelijk van de oorzaak van de vertraging en de afspraken 

met de aannemer.  

 

Mogelijke oorzaken van vertraging 

Uitgangspunt voor de bouw- en opstalexploitatie 2012 is realisatie van het gebouw binnen de 

planning van de aannemer met een buffer voor uitloop van 4 maanden. 

Hoewel er strak op het halen van de planning zal worden gestuurd zijn er veel oorzaken 

denkbaar waardoor de bouw toch wordt vertraagd. Deze oorzaken kunnen bij de aannemer 

liggen of bij de gemeentelijke projectorganisatie, maar ook buiten het project.  

 

Enkele mogelijke oorzaken van vertraging tijdens de bouw: 

• constructieve problemen tijdens de bouw of door verzakking panden; 

• onderaannemers kunnen niet tijdig leveren; 

• onvolkomenheden in organisatie van aannemer; 

• wijzigingen in bestek; 

• stilleggen van de bouw door problemen met veiligheid, geluid, overlast, hinder; 

• maatregelen bij hinder /overlast voor omgeving;  

• complicaties in planning met andere deelprojecten en projecten; 

• Niet tijdig verwerven van grond GM 33 (fietsenuitgang); 

• tegen diverse vergunningen zijn procedures mogelijk. 

• Vertraging bij Vindicat, vertraging bij sloop Vindicat 

• Onwerkbaar weer 

• Hinder voor bouwverkeer 

 

Ook door besluitvorming kan vertraging optreden. Door politieke verschuivingen,  aanpassing 

van het programma van eisen. Deze vertragingen maken geen onderdeel uit van deze 

risicoanalyse.  

 

Inmiddels is in de bouwplanning een vertraging van circa 4 maanden opgetreden. Geprobeerd 

wordt om deze vertraging (deels) weer in te lopen.  

 

Mogelijke financiële gevolgen van vertraging 

Uit gevoeligheidsanalyses blijkt dat het financiële gevolg van vertragingen tijdens de bouw 

bijzonder groot kan zijn, zeker als de gemeente zelf juridisch gezien verantwoordelijk is voor 

de vertraging. 

- Indien aannemer verantwoordelijk is: 

De gemeente heeft schade omdat de opbrengstwaarden voor Forum en parkeergarage 

later beschikbaar komen en omdat de subsidie later wordt ontvangen. Mogelijk vertragen 

andere deelprojecten mee en nemen ook de planontwikkelingskosten toe. In een 

gevoeligheidsanalyse zijn de vertragingskosten oorzaak aannemer geraamd op € 0,3 

miljoen per maand. Hiertegenover staat dat de contractueel met de aannemer een korting 

is afgesproken bij te laat opleveren. Pas bij het einde van het project zal blijken of de 

korting ook daadwerkelijk verrekend kan worden. 

- Indien de gemeente verantwoordelijk is: 

Indien de gemeente de veroorzaker van de vertraging is zullen de vertragingskosten per 

maand veel hoger zijn. In een dergelijk geval zal de aannemer een claim indienen omdat 

tijdens de vertraging een deel van zijn kosten doorloopt (o.a. personeelskosten). De 
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vertragingskosten kunnen oplopen tot ca € 1,5 miljoen per maand. In de praktijk gebeurt 

het dat aannemers een dergelijke situatie aangrijpen voor buitenproportionele 

schadeclaims.  

 

De vertragingskosten zijn niet meeverzekerd. 

 

Risico-inschatting  Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:   ja 

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  als groter beoordeeld 

  

 

Beheersbaarheid  Het risico is in belangrijke mate beheersbaar. Door ruim aandacht te besteden in de 

aanbestedingsprocedure aan de planning heeft de gemeente het risico maximaal beheerst. De 

gemeente heeft een buffer van 4 maanden in de planning opgenomen. Het is echter een 

utopie te denken dat het risico volledig beheersbaar is. De financiële gevolgen zijn te 

verminderen door bij de projecten te sturen op tijd en goede afspraken met de aannemer te 

maken.  

 

 

Beheersmaatregelen  

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 In aanbesteding aannemer uitdagen tot versnelling. Optimum tussen prijs, 

kwaliteit en bouwtijd zoeken.

gereed p.l. Forum c.a.

2 Risico op vertraging waar mogelijk onder brengen bij aannemer. Planning 

onderdeel  uit laten maken van contract. Tijdsbeheersing onderdeel uit laten 

maken van plan van aanpak (contract). Korting opnemen in contract bij  te laat 

opleveren.

gereed p.l. Forum c.a.

3 Projectmanagement formuleert risicobeheersmaatregelen waardoor kans op 

vertraging vermindert. (Zie risicoanalyse Forum c.a.)

continu p.l. Forum c.a.

4 Aannemer aanspreken op zijn tijdsbeheersing en bij eventuele vertraging in 

overleg gaan over versnellingsmogelijkheden. 

continu p.l. Forum c.a.
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Aandachtsveld 14 – Overige vertragingen  
 

Risico-omschrijving De planning kent naast de oplevering van het Forum en de parkeergarage andere belangrijk 

mijlpalen die financieel van betekenis zijn. Te noemen zijn onder andere: 

 

1. het moment dat de parkeergarage obstakelvrij met de auto kan worden bereikt en 

voetgangers representatief de Grote markt kunnen bereiken via o.a. het Engelenpoortje 

2. het moment dat voetgangers via de Naberstraat het Forum en de parkeergarage kunnen 

bereiken en de Nieuwe Markt volledig is ingericht 

3. de oplevering van de Oostwand 

 

Uitgangspunt van de bouw- en grondexploitatie is dat (1) gelijktijdig met de oplevering van het 

Forum gerealiseerd is en dat (2) en (3) binnen een half jaar na de oplevering van het Forum 

gerealiseerd zijn. Lukt dat niet dan ontstaat er een financieel nadeel. Zodra de opening van de 

parkeergarage gaat schuiven of de parkeerexploitatie nadeel gaat ondervinden is het 

financieel nadeel relatief groot. 

 

Mogelijke oorzaken van het niet tijdig realiseren van de bereikbaarheid van de parkeergarage: 

- vertraging door projecten derden of door scope wijzigingen zoals:  

o het aanbrengen van een schoonwaterriool Schoolstraat en/of Sint Jansstraat  

o uitbreiding WKO voor gebieds WKO door Schoolstraat 

o verbouwing opvangstehuis,  

o Poelestraat 14, Poelestraat 12 

- niet gelijktijdig met BAM kunnen werken aan maaiveldinrichting  

- vertraging NMzz  

- nadere eisen inrichtingsperiode Forum 

 

Mogelijke oorzaken van vertraging realisatie Nieuwe Oostwand. 

- vertraging bouw Vindicat; 

- niet tijdig contracteren van huurders nieuwe oostwand; 

- geen tijdige overeenstemming VWV (realisatie overeenkomst) 

- vertraging bouw nieuwe oostwand 

- bezwaren tegen vergunningen 

- vertraging bij sloop (asbest of voorzieningen naastgelegen gebouw) 

 

De planning voor de nieuwe oostwand is inmiddels onder druk komen te staan. Om de 

planning te halen zal er parallel gewerkt moeten worden aan p.v.e., ontwerp, 

realisatieovereenkomst en verhuur. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  1  2  5  10

  Kans van optreden zonder maatregelen: 50%  

Gevolgen voor planning:    ja 

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  groter geworden door gebrekkige voortgang oostwand 

 

Beheersbaarheid  Het risico is voor een deel te beheersen. Door actief te sturen kan de totale vertragingstijd 

zeker worden bekort. Het is echter nauwelijks te voorkomen dat er vertraging optreedt. 

  

Beheersmaatregelen 
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risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Randvoorwaarden planning nieuwe oostwand (uitvoering en besluitvorming) 

contractueel vastleggen. Zie risicoaandachtsveld 1a.

<mei 2013 p.m.GMo 

2 Onderzoeken van mogelijkheid om nieuwe oostwand (VWV) in 1 fase te 

bouwen en/of bouwtijd te beperken. Planning deelproject opstellen.

< mei 2013 p.m.Gmo i.o.m. 

VWV

3 Bij uitwerking plannen oostwand en bij uitvoeringsplanning rekening houden 

met (anticiperen op) mogelijke vertraging oostwand . Zie maatrelel 6 en 7 van 

aandachtsveld 1. Doel is om (exploitatie)schade voor parkeergarage en Forum 

te beperken als opleverdatum oostwand niet gehaald wordt. Bepalend is de 

wijze waarop voetgangers vanuit de garage en het Forum de Grote Markt 

kunnen bereiken tijdens een eventueel vertraagde bouw van de oostwand. De 

voetgangersverbinding tijdens de bouw moet veilig en representatief zijn. 

< sept 2013 p.m.GMo i.o.m. ….

4 detailvoorbereidingsplanning NMzz opstellen incl. 

contractvorming/besluitvorming

< sept 2013 p.m.GMo 

5 planning maaiveldinrichting eindfase project; voorkomen dat we in deze fase te 

veel tegelijk plannen.

p.l. IGG

6 randvoorwaarde planning overige bouwprojecten derden actualiseren en blijven 

communiceren

continu p.m.GMo 
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Aandachtsveld 15 – Politieke risico’s en scope wijzigingen 
 

Risico-omschrijving “Politieke risico’s en scope wijzigingen” is een verzamelnaam voor allerlei risico’s die moeilijk 

te beheersen zijn door de projectorganisatie en waarvan de oorzaak vaak in de politiek-

bestuurlijke organisatie ligt.  

 

Het kan bijvoorbeeld gaan om: 

- wijziging van programma van eisen van parkeergarage, fietsenstalling of Forum al dan 

niet voortvloeiend uit wijziging in plannen voor exploitatie; 

- wijziging opbrengstwaarde parkeergarage en/of Forum als gevolg van wijzigingen in 

plannen voor exploitatie (bijvoorbeeld wijzigingen in tarieven); 

- eventuele wijzigingen in plannen en programma zoals nadere eisen aan openbaar 

gebied, architectuur, programma of planning; 

- eventuele wijzigingen in de voorwaarden voor toegekende subsidies;  

- aanpassingen project of planning als gevolg van andere projecten; 

- besluit met het gevolg dat niet binnen de bouw- en grondexploitatie gebudgetteerde 

kosten op het project gaan drukken; 

- bestuurlijke toezeggingen die niet passen binnen de kaders van de bouw- en 

grondexploitatie; 

- Wijzigingen voortvloeiend uit inzet van actiegroepen of belanghebbenden.  

- Onjuiste en negatieve uitingen over het project (in verkiezingstijd) 

 

Juist op het raakvlak tussen de bouw- en grondexploitatie enerzijds en de gebouwexploitaties 

van Forum en parkeergarage anderzijds kunnen scope wijzigingen aan de orde zijn. Dit omdat 

aannemelijk is dat kort voor de start van de daadwerkelijke exploitatie nog nagedacht zal 

worden over eventuele wijzigingen. 

 

 Risico-inschatting Maximale gevolgen in miljoenen € :  wordt niet in geld uitgedrukt

  Kans van optreden zonder maatregelen: geen kans inschatting   

Gevolgen voor planning:   ja  

Ontwikkeling risico afgelopen periode:  Onveranderd 

 

Beheersbaarheid  Dit risico is deels beheersbaar voor de projectorganisatie  

 

Beheersmaatregelen 

 

risicobeheersmaatregel deadline actiehouder

1 Allert zijn op scopewijzigingen. Allert zijn op besluitvorming van invloed op het 

project. Goede communicatie tussen project en bestuur.

continu p.m.GMo 

2 Allert zijn bij besluitvorming aangaande parkeerexploitatie en exploitatie Forum 

met betrekking tot consistentie in uitgangspunten. 

continu p.m.GMo 

3 Voorafgaand aan besluit financieel gevolg voor het project in beeld brengen continu p.m.GMo 
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Bijlage 1: 
Indicatieve financiële vertaling van de risico’s 
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Bijlage 1 
Verschillenanalyse 
 
Per saldo blijft het financieel resultaat van de herziene bouw- en grondexploitatie € 0,=. Wel 
zijn er verschillen. De verschillen zijn ontstaan op basis van gerealiseerde resultaten, 
gewijzigde omstandigheden, wijzigingen op de vastgoedmarkt en voortschrijdend inzicht. 
 
In onderstaande tabel worden de verschillen in de vorm van een balans gepresenteerd. 
Verschillen groter dan € 100.000,= zijn in de tabel opgenomen en worden hieronder op 
hoofdlijnen toegelicht. De linker kolom bevat nadelige verschillen ten opzichte van de bouw- 
en grondexploitatie 2012. De rechterkolom bevat voordelige verschillen. De nadelige 
verschillen bedragen € 2,8 miljoen. De voordelige verschillen bedragen eveneens € 2,8 
miljoen.  
 

 
 
Het grootste nadelige verschil is een rentenadeel als gevolg van een achterstand op de 
bouwplanning van het Forum. Bij de bouw van het Forum is ten opzichte van de met de 
aannemer overeengekomen planning een achterstand opgetreden van circa 4 maanden. 
Deze achterstand is onder meer veroorzaakt door technische problemen bij het verwijderen 
van funderingspalen, asbest in de gevel van de te slopen Naberpassage en extra 
onwerkbaar weer door de lange vorstperiode. De aannemer heeft aangegeven de 
achterstand weer te willen inlopen en binnen het project wordt hier ook op aangestuurd. Het 
is thans niet vast te stellen of de aannemer in staat zal zijn (een deel van de) achterstand 
weer in te lopen. Het contract met de aannemer biedt mogelijkheden de aannemer op zijn 
verplichting tot tijdige realisatie aan te spreken. Voorzichtigheidshalve is de achterstand van 
4 maanden rekenkundig doorgerekend in de voorliggende herziene grondexploitatie. Dit 
heeft een negatief effect op het resultaat van de bouw- en grondexploitatie van circa € 1,2 
miljoen. Als gevolg van een langer bouwtijd nemen o.a. de rentekosten en de prijsstijgingen 
toe. Indirect gevolg is de onder punt 5 genoemde toename van planontwikkelingskosten.  
 
Een andere nadelig verschil is de verlaging van de opbrengsten van bestaand en nieuw te 
ontwikkelen vastgoed aan de Nieuwe Markt zuidzijde met € 0,7 miljoen, als gevolg van de 
ontwikkelingen op de vastgoedmarkt. De vastgoedmarkt is het laatste jaar verder 
verslechterd. Na enkele jaren van stagnatie in de winkelmarkt en markt voor horecapanden 
is er thans sprake van een duidelijke prijscorrectie bij de huurprijzen. De huurprijzen van in 
2013 herverhuurde winkels en horecapanden vooral op B- en C-locaties zijn het afgelopen 
jaar drastisch gedaald. De opbrengstwaardeberekeningen van het bestaande vastgoed van 
de NMzz, die waren gebaseerd op taxaties uit 2009, zijn op basis van de huidige prijsdaling 
naar huidig inzicht gecorrigeerd.  
 
Nadelige verschillen zijn er ook bij de sloopkosten en de kosten voor het woonrijp maken.  
Bij de sloop van de Naberpassage is meer asbest aangetroffen dan voorzien. Dit heeft tot 
meerwerk geleid. Daarnaast zijn er aanwijzingen dat ook het bestaande te slopen Vindicat 
meer asbest bevat dan eerder voorzien. Het geraamde meerwerk voor het asbest bedraagt 

Verschillen in begroting t.o.v. bouw- en grondexploitatie 2012

nadelig voordelig resultaat
1 Achterstand op bouwplanning van 4 mnd  bij Forum 

c.a. voornamelijk rente

-€ 1,2 7 Lagere ROP (rentevoordeel) € 1,7

2 NMzz opbrengstwaarde als gevolg van verdere 

verslechtering vastgoedmarkt

-€ 0,7 8 Minderkosten bij verbouw Poelestraat 

30 en gevelsanering Schoolstraat

€ 0,6

3 Meerkosten sloop door asbest -€ 0,2 9 Actualisatie begroting Forum.ca. € 0,4
4 Actualisatie raming woonrijp maken op basis van 

technisch p.v.e.

-€ 0,2

5 Planontwikkeling en V&T -€ 0,5
6 Meerkosten Vindicat voor extra wensen Vindicat € 0,1 10 Bijdrage Vindicat voor extra wensen € 0,1

totaal -€ 2,8  totaal € 2,8 € 0,0
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circa € 0,2 miljoen. De kosten voor het woonrijp maken zijn op basis van het technische 
programma van eisen opnieuw geraamd. De geraamde kosten komen € 0,2 miljoen hoger uit 
dan eerder op basis van globalere uitgangspunten geraamd. 
 
De planontwikkelingskosten zijn eveneens hoger geraamd. De toename van € 0,5 miljoen is 
voor het grootste deel een indirect gevolg van de doorberekende vertraging zoals hierboven 
beschreven. Daarnaast is er intensief inzet geweest in de periode kort voor de start bouw 
van Vindicat en Forum in 2012. Deze kosten waren hoger dan geraamd. 
 
Tot slot zijn er meerkosten bij de bouw van Vindicat. Het betreft hier extra werkzaamheden 
die de gemeente uitvoert op verzoek van Vindicat en tegen kostendekkende betaling van 
Vindicat. Voor de gemeente en de bouw- en grondexploitatie verlopen deze meerwerken 
budgetneutraal. In de tabel staan onder punt 6 de meerkosten vermeld. Onder punt 10 staat 
de bijdrage van Vindicat vermeld.  
 
Het grootste voordelig verschil vloeit voort uit de verlaging van de interne gemeentelijke 
rekenrente (ROP). De ROP is verlaagd van 3,85% naar 3,35%. De verlaging van de rente 
geeft een rentevoordeel van circa € 1,7 miljoen. 
 
Daarnaast zijn twee deelontwikkelingen binnen budget afgesloten. Zowel de verbouwing van 
Poelestraat 30 als de gevelsanering in de Schoolstraat zijn binnen de geraamde kosten 
gerealiseerd. Het totale voordeel voor de bouw- en grondexploitatie bedraagt € 0,6 miljoen. 
 
Voorts levert een actualisatie van de raming van de kosten van deelproject Forum, 
Parkeergarage en Fietsenstalling een voordelig verschil van € 0,4 miljoen op. Nu het 
deelproject in de uitvoering is, is de raming voor het Forum, de parkeergarage en de 
fietsenstalling geactualiseerd en aangescherpt op basis van recente inzichten en 
prijsontwikkelingen. De voorbereidingskosten en bijkomede kosten zijn op basis van de 
hiervoor afgesloten contracten geactualiseerd. Daarnaast zijn enkele correcties verwerkt met 
betrekking tot door de aannemer al uitgevoerde meerwerken als gevolg van obstakels in de 
grond.  
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Concept raadsbesluit 

De raad besluit: 
I . in te stemmen met de vaststellingsovereenkomst mediation Groningen - Tynaarlo; 
II . een krediet te verstrekken van € 5 min. dat wordt aangewend als bijdrage aan de altematieve 

grondexploitatie met als dekking zoals aangegeven in de vertrouwelijke "notitie fmancien"; 
III . de eventuele meer- of minderopbrengst van de verkoop van gronden - zoals aangegeven in deze 

vertrouwelijk notitie - te verrekenen met de reserve grondzaken; 
IV. het eventuele rentenadeel zoals omschreven in de vertrouwelijke "notitie fmancien" te verreke

nen met de reserve grondzaken; 
V. geheimhouding te bekrachtigen ten aanzien van de vaststellingsovereenkomst mediation 

Groningen-Tynaarlo en de daarbij behorende bijiagen en de bijiage "notitie financien" op grond 
van artikel 10, lid 2, onder b van de Wob juncto artikel 25, lid 3 van de Gemeentewet; 

VI. de gemeentebegroting 2014 dienovereenkomstig te wijzigen. 
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Samenvatt ing 

Tussen gemeente Groningen en gemeente Tynaarlo is in 2001 een intentieovereenkomst gesloten, 
waarin in grote lijnen is vastgelegd hoe de partijen bij de ontwikkeling van de woonwijk Ter Borch 
en, noordelijk daarvan, de kantorenlocatie Kranenburg Zuid zouden samenwerken. Deze 
samenwerking is nooit van de grond gekomen vanwege onduidelijkheid over taken, 
verantwoordelijkheden en fmancien. Uiteindelijk is gekozen voor mediation. Deze is tot nu toe 
succesvol verlopen. Het resultaat is een vaststellingsovereenkomst die ter instemming aan de raden 
wordt voorgelegd. 

Inleiding 

Vanuit de regiovisie "Groningen-Assen" hebben de gemeenten Tynaarlo en Groningen in het 
verieden afspraken gemaakt om bij een aantal projecten te gaan samenwerken, onder andere bij de 
ontwikkeling van de woonwijk Ter Borch en bij de ontwikkeling van de kantorenlocatie Kranenburg 
Zuid. 

In 2001 zijn de partijen een intentieovereenkomst aangegaan, waarin in grote lijnen is vastgelegd 
hoe de partijen bij de ontwikkeling van de twee locaties zouden samenwerken. Belangrijkste punten: 
• Het bestemmingsplan wordt in samenwerking nader uitgewerkt. Op hoofdlijnen wordt de 

exploitatieopzet van het gebied door beide partijen goedgekeurd. Birmen een jaar na onder
tekening van de intentieovereenkomst zal een samenwerkingsovereenkomst worden gesloten. 

• Alle kosten in de exploitatieopzet komen voor gezamenlijke rekening, waarbij Tynaarlo 80% van 
de kosten draagt en Groningen 20%. De winsten en verliezen komen in dezelfde verhouding ten 
gunste c.q. ten laste van partijen. 

• Indien de partijen bij de nadere uitwerking niet tot overeenstemming komen, geldt dat Tynaarlo 
bepaalt hoe de woningbouwlocatie wordt ontwikkeld en dat Groningen bepaalt hoe het 
bedrijventerrein wordt ontwikkeld. 

De samenwerkingsovereenkomst is niet tot stand gekomen vanwege geschilpunten tussen beide 
partijen. Omdat de partijen in meer of mindere mate zeggenschap hadden over elkaars werkgebied 
ontstond onduidelijkheid over taken, verantwoordelijkheden en financien. Partijen spraken daarop af 
te gaan werken aan ontvlechting waarbij Tynaarlo de zeggenschap en verantwoordelijkheid had bij 
de woningbouwlocatie en Groningen bij de kantorenlocatie. 
Om neutraal advies te krijgen over het opiossen van de geschilpunten is in 2005 een extem bureau 
"Kuiper Van Tilborg" ingeschakeld. Dit bureau heeft gerapporteerd en voorstellen gedaan om de 
geschilpunten op te lossen. Bij het concretiseren van die voorstellen bleken de partijen wederom niet 
tot overeenstemming te kunnen komen. 

Een belangrijk geschilpunt betrof "de grondmil". Tynaarlo had grondeigendom nodig van 
Groningen om de woningbouwlocatie te ontwikkelen, Groningen van Tynaarlo om het 
bedrij venterrein te ontwikkelen. Groningen heeft wel de gronden aan Tynaarlo geleverd, Tynaarlo 
niet aan Groningen. 
In 2005 en 2006 heeft hierover bestuurlijk overleg plaatsgevonden, maar dat heeft dit geschilpunt 
niet tot een opiossing gebracht. 

In 2010 en 2011 heeft bestuurlijk overleg plaatsgevonden over een door Tynaarlo opgestelde 
conceptovereenkomst ter opiossing van de geschilpunten. Tynaarlo had de overtuiging dat er 
bestuurlijke overeenstemming was over deze overeenkomst. Groningen was die overtuiging niet 
toegedaan. 
Gedurende het proces is op meer punten verschil van mening gerezen. Dit betroffen onder andere 
(inzage in) de grondexploitatie van de woningbouwlocatie en een grenscorrectie zodat de 
kantorenlocatie binnen de grenzen van gemeente Groningen zou vallen. 
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Mediation. 
Op 26 januari en 26 mei 2011 heeft weer bestuurlijk overleg plaatsgevonden. Hier is afgesproken 
gebmik te maken van de geschillenregeling uit de intentieovereenkomst van 2001. Daarop hebben 
de beide colleges besloten tot het iru-oepen van mediation. 

De mediation heeft nieuwe afspraken tussen de gemeenten mogelijk gemaakt. De belangrijkste 
punten: 
. Kranenburg Zuid wordt niet meer als kantorenlocatie ontwikkeld; 
. Gemeente Groningen ziet af van de ontwikkeling van Kranenburg Zuid, Gemeente Tynaarlo 

ontwikkelt op basis van een nieuw programma de locatie; 
. Op basis van een gezamenlijk vervaardigde grondexploitatie vindt kostenverdeling plaats. 
Op 19 juni j l . is in een mediationoverleg afgesproken dat de mediator met een voorstel zou komen 
voor een vaststellingsovereenkomst. Ondertekening van de voorliggende overeenkomst vindt plaats 
onder voorbehoud van instemming van de raden van Groningen en Tynaarlo en onder voorbehoud 
van het verstrekken van de benodigde kredieten. 

Voor wat betreft besluitpunt IV.: zie "Notitie financien". 

In besluitpunt V. van voorliggend raadsvoorstel is opgenomen geheimhouding te bekrachtigen ten 
aanzien van de vaststellingsovereenkomst mediation Groningen-Tynaarlo en de daarbij behorende 
bijiage "notitie financien" op grond van artikel 10, lid 2, onder b van de Wob juncto artikel 25, lid 3 
van de Gemeentewet. 
Deze stukken zijn vertrouwelijk omdat ze informatie be vatten over verwachte opbrengsten van 
grondverkoop van gronden voor een hotelontwikkeling bij Transferium Hoogkerk. 
De onderhandelingen over grondverkoop vinden nog plaats. In dat kader dient voorkomen te worden 
dat taakstellende opbrengsten openbaar worden. De bij het raadsvoorstel gevoegde grondexploitatie 
bevat informatie met ramingen van uit te voeren werken. Openbaarmaking van deze informatie be-
invloed de marktwerking negatief. 

Beoogd resultaat 

Het beoogd resultaat is de instemming van de raden met de vaststellingsovereenkomst en het 
beschikbaar stellen door de raden van krediet om de vaststellingsovereenkomst te effectueren. 

Kader 

N.v.t. 

Argumenten/afwegingen 

Beide partijen stemmen in met de resultaten van de mediation. Na jaren van onderiinge geschillen 
wordt nu een streep gezet onder het verieden. Daarbij komt dat - vanwege de veranderde 
economische omstandigheden - de ontwikkeling van de kantorenlocatie Kranenburg Zuid door 
Groningen niet meer aan de orde is. Nu de locatie niet langer voor kantoren wordt ontwikkeld, heeft 
Groningen geen belang meer. 

Maatschappell ik draagvlak/part ic ipat ie 

N.v.t. 
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Financiele consequenties 

Zie hiervoor de vertrouwelijke bijiage "notitie fmancien". 

Realisering en evaluatie 

N.v.t. 

Met vriendelijke groet, 
burgemeester en wethouders van Groningen, 

burgemeester, 
dr. R.L. (Ruud) Vreeman 

de secretaris, 
drs. M.A. (Maarten) Ruys 
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Lijst van ingekomen collegebrieven commissie Ruimte en Wonen                       

14 januari 2014

Nr. Onderwerp
Ontvangen 
d.d. 

Advies opmerkingen afhandeling 

1
Partiële herziening bestemmingsplan 
'Grote Markt-Oostwand'

5-12-2013 t.k.n. via cie. R&W

2 Opstelterrein Haren 5-12-2013 t.k.n.
via cie. R&W 
en B&V

3
Voorontwerp bestemmingsplan 
Kardinge

12-12-2013 t.k.n. LTA 2014-72 via cie. R&W

4
Ontwerp bestemmingsplan 
Cortinghborg II

12-12-2013 t.k.n. LTA 2014-74 via cie. R&W

Beantwoording openstaande vragen 
n.a.v. brief "Jongerenhuisvesting en 
overlast" in de raadscie R&W van 4 
december 2013

13-12-2013
betrokken bij 
raad 18-12-13 
punt 8a

via cie. R&W

5
Uitvoeringsprogramma Handhaving 
2014

20-12-2013 t.k.n. via cie. R&W

6
Nieuwe wijk- en buurtindeling 
gemeente Groningen

20-12-2013 t.k.n. via cie. R&W

7
Verbetervoorstellen reclamebeleid 
korte termijn

20-12-2013 t.k.n. LTA 2013-449 via cie. R&W

8
Beleidsplan 2014-2017 Handhaving 
Wabo gemeente Groningen

20-12-2013 t.k.n. via cie. R&W

2-1-2014
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VERSLAG RAADSCOMMISSIEVERGADERING RUIMTE EN WONEN 

 

Datum:  4 december 2013 

Plaats:  oude raadzaal 

Tijd:  20.00 – 22.50 uur 

 

Aanwezig: mevrouw A. Postma (voorzitter, GroenLinks), de dames S. Brouwer (PvdA), 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), M.D. Blom (VVD), J. Sipma (VVD), W.B. Leemhuis (GroenLinks), 

A.J. Nolles (GroenLinks), R.P. Prummel (Stadspartij), J.P. Dijk (SP), B.N. 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 heren J.M. van Keulen (VVD) bij B3, R. van der Schaaf (PvdA) 

Insprekers: mevrouw Van Oosten (op persoonlijke titel), de heer Stok (namens vereniging 

woonschepenhaven Groningen) 

Verslag: de heer J. Bosma (Notuleerservice Nederland) 

 

 

A. ALGEMEEN DEEL 

A.1. Opening en mededelingen 

De voorzitter: 

 Opent de vergadering om 20.00 uur en heet iedereen hartelijk welkom. 

 

A.2. Vaststelling agenda 

De agenda wordt ongewijzigd vastgesteld. 

 

A.3. Afspraken en planning 

Er zijn geen vragen of opmerkingen. 

 

A.4. Conformstukken 

A.4.a. Slotcalculaties 2013 (raadsvoorstel 21 november 2013) 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

 

A.4.b. Beheersverordening Sledemennerbuurt/Westerhaven (raadsvoorstel 21 november 2013) 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

 

A.5. Rondvraag 

Er zijn geen woordmeldingen. 

 

B. INHOUDELIJK DEEL  

B.1. Revitaliseringsplan Woonschepenhaven (raadsvoorstel 21 november 2013) 

Dhr. Stok (inspreker namens vereniging woonschepenhaven Groningen): 

 Verlangt een zorgplicht van de gemeente. Bewoners van de woonschepenhaven betalen net als 

andere burgers het hele scala aan gemeentelijke belastingen en heffingen. 

 Pleit voor een deugdelijke ontsluiting per weg. Dat gaat verder dan nieuw asfalt. 

 Wil een redelijk schone bodem. De milieurapportage wordt al acht jaar weggemoffeld. 

 Eist een veilig nieuw distributiesysteem voor gas en elektra. 

 Ziet graag nu een aanpak van de dijk voor bescherming tegen hoogwater en zuiging. 

 Pleit voor een betere sluisverbinding om zuiging vanuit het Eemskanaal tegen te gaan. 

 Vindt dat een deugdelijke garantieregeling voor reeds aanwezige rioolinstallaties ontbreekt. 

 Roept op draagvlak niet te verwarren met vertrouwen. 

 Vraagt iedereen zich in te leven in het trekken en duwen aan opstallen en inboedel. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Hoorde tijdens een rondleiding over zware vervuiling (klasse 2) en verwacht dat het gereserveerde 
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bedrag onvoldoende is om het water uit te diepen en achterstallig onderhoud te plegen. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Vindt het mooi dat er na tien jaar eindelijk een plan ligt om de haven op te knappen. 

 Begrijpt dat 100% draagvlak niet mogelijk is, gezien de verschillende belangen. 

 Verzoekt het college te reageren op de inspreker. 

 Leest dat het college hoopt dat een innovatieve werkwijze risico's bij verplaatsing van woonschepen 

voorkomt. Wat als dit niet lukt? Wekt het college zo verwachtingen die niet uit kunnen komen? 

Mw. Kuik (CDA): 

 Is blij dat er schot zit in het langslepende dossier, net als bij Bruilweering. 

 Kan niet rijmen dat er voldoende draagvlak zou zijn, terwijl de kans dat een bewoner niet mee zou 

willen werken groter wordt geschat dan 50%. 

 Vraagt een toelichting op het verzoek van het woonschepencomité tot uitstel. De gemeente doet het 

toch juist voor de bewoners? 

 Is ook benieuwd of het bedrag voldoende zal zijn. Zitten hier alle risico's in? 

 Wil weten of het realistisch is dat middels een innovatieve werkwijze schepen tijdens het baggeren 

blijven liggen. Zou dat het risico verkleinen? 

 Vraagt of er een duidelijke procedure is om eventuele schade te verhalen. 

Dhr. Hukema (PvdA): 

 Sluit deels aan bij de SP. 

 Begrijpt dat overlast onvermijdelijk is. Dit moet goed worden opgelost. 

 Rekent erop dat bewoners tijdens het proces goed betrokken blijven. 

 Denkt dat voortschrijdende techniek de kans op schade en onveiligheid tot een minimum beperkt. 

 Verwacht geen hoge schadeclaims. De gemeente moet wel een rol spelen in schadeafwikkeling. 

 Vraagt of de aanpak van de dijk tot voldoende veiligheid leidt. 

 Ziet vleermuizen niet als een probleem en wacht het onderzoek af. 

 Vraagt een reactie op tegenstrijdige berichten over het overleg tussen gemeente en bewoners. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Mist het verband met de visie Eemskanaalzone. Als woningbouw uitblijft, hoe past het dan in deze 

visie en wat is de inhoudelijke reden voor revitalisering? Het gaat om 65.000 euro per woonboot. 

 Vraagt of de vele bezwaren komen doordat de gemeente niet goed luisterde of doordat er altijd wat 

te wensen overblijft. 

 Complimenteert de transparante weergave van risico's. 

 Pleit ervoor dat bewoners eenvoudig schade kunnen verhalen op de aannemer, gezien het grote 

risico op beschadigingen. 

 Verzoekt het college gezien de vele hoge risico's voor de aanbesteding al vooronderzoeken en 

metingen te doen, zodat raad en bewoners meer duidelijkheid hebben. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Vindt ook dat het proces lang geduurd heeft. 

 Vraagt het college te reflecteren op de zorgen van bewoners dat zij onvoldoende inzicht hebben in 

het risicodossier. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Vraagt hoe het college de communicatie met bewoners beoordeelt. Zij geven aan te laat betrokken te 

zijn en veel onderdelen te missen in het plan. 

 Wil weten hoe het college met de beschermde diersoort vleermuizen denkt om te gaan. 

 Lijkt getouwtrek over eventuele schades ongewenst. Hoe is dit te voorkomen? 

Dhr. Blom (VVD): 

 Begrijpt dat bewoners een houding hebben van eerst zien dan geloven. 

 Hoopt dat meevallers er zijn en vindt besteding aan kunstuitingen een luxe. 

 Vraagt hoe groot het college het draagvlak bij benadering inschat. 

 Verbaast zich erover dat er nog op het oppervlaktewater geloosd wordt in de stad. 

 Sluit zich aan bij het verzoek de dijk goed aan te pakken. Er moet echt wat gebeuren. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Sluit zich aan bij de vragen van de ChristenUnie. 
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 Krijgt graag meer duidelijkheid over de veronderstelde grote gevolgen als de revitalisering uitblijft. 

Dhr. Nolles (GroenLinks): 

 Is blij dat er na tien jaar en veel overleg een plan ligt. 

 Hecht aan veiligheid, schoon water, riolering en onderhoud. 

 Vraagt hoe de gemeente denkt haar zorgplicht vorm te geven in afspraken met de uitvoerder. 

 Wil weten hoe het college ruimte creëert om tijdens de werkzaamheden in te kunnen grijpen bij 

onenigheid tussen aannemer en bewoners of bij tegenvallers. 

 Sluit zich aan bij D66 betreffende de opmerking dat het goed is vooraf zoveel mogelijk te weten. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Is blij dat na tien jaar de stap naar uitvoering gezet kan worden. Het college vindt het echt nodig 

vanwege veiligheid, toestand van steigers, het ontbreken van riolering en afstand tussen boten. 

 Begrijpt dat de stevige ingrepen tot onzekerheden leiden en de lange duur tot scepsis. 

 Maakt in de aanbesteding de risico's zoveel mogelijk duidelijk aan de aannemer en selecteert op 

basis van EMVA op het beperken van overlast en risico's en op goede communicatie. 

 Vindt ook dat schadeafhandeling vooraf volstrekt helder moet zijn en wil daarop toezien. 

 Sluit een verzekering af voor schade én wil dat de aannemer zich verantwoordelijk voelt om risico's 

te beperken. 

 Meldt dat met bijna elke bewoner een individueel gesprek is gevoerd om maatwerk te kunnen 

bieden. Een klankbordgroep zorgt voor een vinger aan de pols en snelle afhandeling van klachten. 

 Heeft de indruk dat het draagvlak meer dan voldoende is om de aanpak uit te gaan voeren. 

 Overlegt vrijdag met het waterschap over de dijk en de sluis en zal zowel de veiligheid als de 

deining door grote schepen in het Eemskanaal aan de orde stellen. 

 Deed uitgebreid onderzoek naar de vervuiling van slib en denkt de maatregelen binnen budget te 

kunnen uitvoeren volgens de kostenramingen. 

 Doet vooraf inderdaad onderzoek en metingen, bijvoorbeeld wat betreft flora en fauna. 

 Komt terug bij de raad als onvoorziene tegenvallers of maximaal optreden van risico's leidt tot een 

fundamenteel andere kostenraming. 

 Zal in dat geval kijken of het op te vangen is binnen de exploitatie van de visie Eemskanaalzone. 

 Trof bij onderzoek geen vleermuizennesten aan en herhaalt het onderzoek in de lente. 

 Antwoordt dat er geen plannen zijn voor woningbouw, maar sluit het niet uit voor de toekomst. In 

de rest van de Eemskanaalzone zijn wel plannen. 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

 

B.2. Ontwerpbesluit aanvraag omgevingsvergunning bouw moskee (collegebrief 17 oktober 2013) + 

 Mobiliteitsplan Nieuwbouw Islamistisch Centrum Groningen en Verslag gesprek wijkraden 

 Paddepoel en Selwerd (29 november 2013) 

Mw. Kuik (CDA): 

 Wijst op de vele zienswijzen. 

 Is blij dat de discussie niet uit onverdraagzaamheid voortkomt, maar praktisch van aard is. 

 Heeft de indruk dat het mobiliteitsplan geen structurele en voor beide kanten acceptabele oplossing 

biedt. Die moet er wel komen. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Pleit voor wederzijdse duidelijkheid over een oplossing die recht doet aan beide partijen. 

 Begrijpt dat meer auto's door moskeebezoek onvermijdelijk zijn, maar wil een goede oplossing. 

Dhr. Nolles (GroenLinks): 

 Vindt het een mooi en goed mobiliteitsplan. Als het college de uitvoering de komende jaren 

monitort, dan heeft de fractie er vertrouwen in. De moskee zet twee tot vier parkeerbeheerders in. 

 Merkt op dat voetbalsupporters ook vaak op privéterreinen parkeren. 

Dhr. Hukema (CDA): 

 Herhaalt dat het om de vervanging van een oud gebouw gaat. 

 Vraagt zich af of er ook parkeerproblematiek speelt bij kerkgebouwen. 

 Is benieuwd of afgesproken is hoe te handelen als de parkeerproblematiek onverhoopt toeneemt. 



 

Verslag R&W 4 december 2013

411

Verslag vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 4 december 2013                                4 

Dhr. Dijk (SP): 

 Leest dat wijkraden aangeven dat nu al op privéterreinen geparkeerd wordt op piekmomenten. 

 Is er trots op dat alleen de parkeerproblematiek speelt. Dat zijn wel belangrijke problemen. 

 Stelt voor toe te zien op foutparkeren in overleg met het moskeebestuur en de wijkraden. 

Dhr. Blom (VVD): 

 Heeft de indruk dat het moskeebestuur de zaak goed opneemt. 

 Vindt de suggestie kwalijk dat moskeebezoekers bij winkelcentrum Paddepoel zouden kunnen 

parkeren. Dit betreft ook een privéterrein. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Is tegen de sloop van dit iconische en nog niet versleten gebouw. 

 Is niet overtuigd door het mobiliteitsplan. 

 Roept het college op een andere locatie of een leegstaand pand te zoeken voor de moskee zonder 

sloop en parkeerproblematiek. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Vindt het goed dat het mobiliteitsplan in overleg met betrokkenen tot stand gekomen is. 

 Vraagt naar de vervolgstappen als het mobiliteitsplan onvoldoende blijkt te werken. Het college 

heeft in dat geval een inspanningsverplichting. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Informeert of er een weg terug is wanneer de gemeente het moskeebestuur met het mobiliteitsplan 

het voordeel van de twijfel geeft. Afbreken van de nieuwe moskee is natuurlijk geen optie, maar 

welke maatregelen zijn dan wel mogelijk? 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Heeft niets toe te voegen aan de vorige sprekers. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Nuanceert dat 94 van de 110 zienswijzen het gekopieerde PVV-pamflet betroffen. Niettemin zijn er 

serieuze bezwaren die zich voornamelijk richten op de parkeerproblematiek. 

 Zal de zienswijzen van reacties voorzien. 

 Legt uit dat een technische oplossing niet mogelijk is. Een parkeerterrein in het park en verhuizing 

van de moskee zijn voor het college onwenselijk. De moskee hoort bij de buurt. 

 Verwacht niet dat het aantal bezoekers zal stijgen, al zijn fluctuaties niet uit te sluiten. 

 Wijst erop dat het mobiliteitsplan op verzoek van het college door het moskeebestuur is opgesteld 

om ontheffing van de parkeernorm toe te kunnen staan. 

 Vult aan dat formeel gezien alleen toestemming van het college nodig is. In de praktijk werken 

oplossingen alleen door overleg, ook om te achterhalen welke overlast speelt in de wijk. 

 Meldt dat veel van de huidige maatregelen in het mobiliteitsplan voorkomen. Daarnaast staan er 

verbeteringen in. 

 Antwoordt dat college, moskeebestuur en wijkraden gezamenlijk constructieve afspraken bespreken 

en verdere verbeteringen zoeken. 

 Voelt zich als gemeente verantwoordelijk voor de toekomst, ook als er signalen komen dat het niet 

goed zou gaan. 

 Zal toezien op het nakomen van afspraken. Politie is er voor handhaving van parkeerregels, maar het 

moskeebestuur doet in de moskee ook oproepen volgens de regels te parkeren. 

 Antwoordt dat handhaving van parkeren bij een winkelcentrum onmogelijk is. Dan zou je het doel 

van het parkeren moeten achterhalen. 

 Wijst erop dat afbakenen van privéterreinen een optie is. Gemeente en politie handhaven daar niet. 

 Vindt evaluatie evident. 

 Steekt het proces zorgvuldig en daadkrachtig in. Niet iedereen zal tevreden zijn, maar het draagvlak 

zal zo groot mogelijk gemaakt worden door overleg en afspraken. 

 Wijst erop dat een sloopvergunning niet geblokkeerd kan worden. 

 Stuurt op verzoek van meerdere fracties een collegebrief alvorens een definitief besluit te nemen. 
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B.3. Vaststelling Herziening grondexploitaties per raadsvoorstel 

 Resultaten herziening grondexploitaties (collegebrief 21 november 2013) + 

 Beantwoording motie Visie plandeel Noord (collegebrief 27 november 2013) 

Mw. Kuik (CDA): 

 Stelt vast dat de schade deze keer meevalt. Vooraf is dat lastig te voorspellen. 

 Constateert dat de gemeente afhankelijk blijft van economische ontwikkelingen, ondanks goede 

stimulerende instrumenten zoals startersleningen. 

 Vindt het goed dat de stuurgroep zaken meer onder controle heeft. 

 Pleit voor een bescheidener gemeentelijke grondpolitiek. 

Dhr. Benjamins (D66): 

 Looft het pragmatische en flexibele grondbeleid van de afgelopen jaren. 

 Stelt wel vast dat een andere toekomstvisie nodig is. De gemeente zal geen gebieden meer kunnen 

ontwikkelen met geleend geld. De oude nota voldoet niet meer. 

 Ziet dat het college het risico van 4 miljoen euro door onzekerheden in de afzet van 

bedrijventerreinen acceptabel acht vanwege een waargenomen toenemende belangstelling. Dit kan 

pas beoordeeld worden na het externe onderzoek bij de volgende herzieningsronde. 

 Informeert of er contacten zijn over best practices met andere gemeenten. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Is blij dat nu niet afgeboekt hoeft te worden in deze financieel mindere tijden. 

 Looft het samenhangende instrumentarium op het gebied van woningen, bedrijventerreinen en 

economie met een actieve en open rol van de gemeente. 

 Wil graag informatie over alle tijdelijke ontwikkelingen, niet alleen indien nodig. 

 Vindt het mogelijk eerder ontwikkelen van het Suikerunieterrein voor woningbouw opmerkelijk. 

Locaties als Meerstad, Reitdiep en andere moeten toch eerst gevuld worden? 

 Is benieuwd of de gewijzigde koers bij Westpoort tot meer belangstelling zal leiden. 

Dhr. Blom (VVD): 

 Is aangenaam verrast door de opmerking over het Suikerunieterrein en de planvorming over 

Reitdiep 3 en 4. 

 Vraagt aandacht voor welstandsvrij bouwen, zoals in Meerstad. 

 Vindt Eemspoort een mooi succes. 

 Is benieuwd naar het nieuwe beleidskader voor Westpoort en roept op in mogelijkheden te denken. 

Mw. Van Lente (PvdA): 

 Vond de uitgebreide technische sessie verhelderend. 

 Informeert naar de gevolgen van de uitspraak van de Raad van State over het Sontwegtracé. 

 Is bezorgd over parkeren in de grex CiBoGa en hoopt op verbetering. 

 Ziet goede ontwikkelingen in Meerstad, maar blijft zorgen houden over de financiën. Denkt het 

college al over oplossingen voor de rentelasten? 

 Is benieuwd hoe de afwaardering van 7,5 miljoen euro bij plandeel Noord tot stand is gekomen. 

 Constateert dat discussies het levendigst waren in situaties waarin de gemeente niks in handen had, 

zoals bij de moskee en Coendersborg. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Is tevreden over de kantelende aanpak van de gemeente door meer organisch te ontwikkelen, 

vraaggestuurd en kleinschalig. 

 Ziet dat de gemeente op de goede weg is om inventief en vernieuwend bezig te zijn met tijdelijk 

gebruik. Dat is ook een plicht bij dure ongebruikte grond. 

 Begrijpt de problemen in plandeel Noord, maar vraagt zich af of een dergelijk omvangrijke 

afboeking voldoende prikkels overlaat om alsnog wat te realiseren. 

 Stoort zich eraan indirect te moeten lezen dat het gat in plandeel Noord bekostigd wordt met de 

meevaller bij de Sontbrug, die eigenlijk voor duurzaamheid en kunst bestemd was. 

 Had ook geen inzicht in de met 1,1 miljoen euro verhoogde onrendabele top van de parkeergarage 

Boterdiep. De informatievoorziening mag soms explicieter. 

 Informeert of de oude ambitie van de groene long bij Reitdiep alsnog gerealiseerd kan worden. 

 Is benieuwd naar de vorderingen van geothermiek bij Zernike. 



 

Verslag R&W 4 december 2013

413

Verslag vergadering raadscommissie Ruimte en Wonen d.d. 4 december 2013                                6 

 Sluit zich aan bij de vraag van PvdA over rentelasten. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Heeft de indruk dat de gemeente het na eerdere forse afboekingen redelijk onder controle heeft en 

doet wat ze kan met startersleningen, tijdelijke invulling, de rode loper en productontwikkeling. 

 Denkt dat met terugwerkende kracht meer partijen tegen een dergelijk omvangrijke ontwikkeling 

van Meerstad hadden gestemd in 2005. 

 Vraagt of de gemeente nu voldoende controle heeft over Meerstad. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Is tegen het besteden van middelen voor nieuw beleid aan het tekort bij CiBoGa. 

 Verwacht dat het uiteindelijk weer beter zal gaan. 

 Denkt dat de risico's van binnenstedelijke projecten groter zijn dan voorgesteld. Het aanbod is in 

2015 en 2016 eenzijdig. 

 Pleit voor een campus op het Suikerunieterrein om studenten woningen te bieden en oude buurten te 

beschermen tegen nog meer onttrekkingsvergunningen. 

 Juicht de rode loper toe en hoopt dat de klantgerichte commerciële instelling vruchten afwerpt. 

 Vraagt of de afspraak in Leek minder te gaan bouwen doorwerkt in Meerstad. 

 Vindt wat betreft plandeel Noord dat vitaal meer moet betekenen dan economisch vitaal. Landbouw 

zet de biodiversiteit sterk onder druk. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Is blij dat de forse afboekingen van vorig jaar zich niet herhalen. 

 Sluit zich aan bij PvdA en GroenLinks wat betreft tijdelijk gebruik. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Vindt met de SP dat de gemeente doet wat ze kan. 

 Was erg sceptisch over het plan Meerstad, maar was destijds nog niet vertegenwoordigd. 

 Wil weten waarom de voordelen bij de Sontbrug niet naar duurzaamheid gaan. Voert het college 

wederom een aangenomen motie niet uit, net als bij de motie over beperking van vleesconsumptie? 

 Is voor regionale voedselproductie, maar wel biologisch om extra gif te voorkomen. 

 Wijst op de nadelen van windenergie: milieuvervuiling door grondstoffenwinning, 

gezondheidsgevolgen en ecologische bedreigingen voor vleermuizen en vogels. 

 Is positief over de investeringen in groen bij de Oosterhamrikkade. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Beaamt dat het moeilijke tijden zijn en doet er alles aan risico's en verliezen zoveel mogelijk te 

beperken en goede ontwikkelingen mogelijk te maken. 

 Zegt toe in de reguliere voortgangsrapportages de raad specifiek over tijdelijk gebruik te informeren. 

 Stelt dat forse ingrepen uit het verleden noodzakelijk en pijnlijk waren. Er zijn helaas geen garanties 

voor de toekomst. De risico's blijven groot en het eind van de crisis is nog niet in zicht. 

 Meldt dat in Meerstad dit jaar al 26 woningen verkocht zijn. Er staan 30 opties open. 

 Vindt het hoopvol dat Meerstad in deze moeilijke tijd goed in de woningmarkt ligt. Het is een goede 

beslissing geweest daar te gaan bouwen, al kun je van mening verschillen over de omvang. 

 Kan nog niet inschatten hoe de doorwerking is van de afspraken binnen de Regiovisie minder 

woningen te bouwen. In Groningen is de daling relatief kleiner dan in andere gebieden. 

 Concludeert op basis van de huidige inzichten dat de meerwaarde van 20 miljoen euro bovenop de 

agrarische waarde van plandeel Noord van 20 miljoen euro te optimistisch geraamd was. 

 Verwacht wel dat er voldoende stimulans is om te ontwikkelen. De waarde is nog steeds 

12,5 miljoen euro hoger dan de agrarische. Er is nog geen goede businesscase voor het gebied. 

 Wijst op de verplichting aan het eind van de periode de 2,8 miljoen euro die het bedrijf Meerstad 

bovenop de aandelenwaarde aan de gemeente heeft overgemaakt, terug te storten. 

 Meldt dat de accountant ook constateert dat dit niet goed in de balans zit. In april 2014 moet 

hiervoor bij de technische exercitie een oplossing gevonden worden. Eigenlijk had het in 2011 

opgelost moeten zijn. 

 Verwacht dat er door de verlaging van woningproductie voldoende restgronden zijn die tegenover de 

2,8 miljoen euro gezet kunnen worden. 

 Legt uit dat de afboekingen bij het Oosterhamriktracé lager uitvallen dan 6 miljoen euro door de 
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afspraken met Nijestee. Het risico in het weerstandsvermogen is wel hoger, omdat deze afspraken 

onder druk staan. Afgesproken is dat de eventuele rekening niet alleen voor de gemeente is. 

 Betreurt net als de raad iedere afboeking, ook die op CiBoGa vanwege de fors tegenvallende 

parkeerinkomsten. Tijdens de begrotingsbehandeling is gekozen voor middelen voor nieuw beleid. 

 Antwoordt dat de nota grondbeleid in de tweede helft van 2014 herzien zal worden. 

 Stelt de raad gerust dat het college op korte termijn geen grote lappen grond aan wil kopen. 

 Kiest voor grondgebonden woningen in Reitdiep en Meerstad. Op termijn kan het Suikerunieterrein 

een rol spelen in binnenstedelijk wonen. 

 Denkt altijd na over mogelijke woningbouw op het Suikerunieterrein, maar verwacht dit de 

komende vijftien jaar niet. 

 Werkt hard aan een voorstel over de rentelasten bij Meerstad en hoopt in april 2014 duidelijkheid te 

bieden. Er lijken kansen te zijn voor Meerstad en het weerstandsvermogen van de gemeente. 

 Antwoordt dat de beoogde groene enclave bij Reitdiep niet in bezit is van de gemeente. 

Wethouder Van Keulen (VVD): 

 Wijst op de forse afboekingen uit het verleden op bedrijventerreinen. Het uitgeefbare oppervlak is 

teruggebracht van 300 ha naar 100 ha. 

 Gebruikte dit jaar om het beleid aan te passen met onder meer de rode loper. 

 Is optimistisch over de markt en ziet meer belangstelling en lichtpuntjes dan vorig jaar. De 

accountant maakt een andere inschatting. De toekomst zal uitwijzen wie gelijk had. 

 Antwoordt dat 4,5 van de 5% van middelen voor duurzaamheid, ecologie en kunst behaald is bij de 

Sontbrug. 

 Wijst op de stevige risicobuffers en verwacht de overige middelen ook te zullen vinden. 

 Boekt niet af, maar reserveert voor de parkeergarage Boterdiep. Middelen vloeien terug naar de grex 

als de exploitatie meevalt. 

 Zal de volgende keer scherper zijn om informatie als die over de onrendabele top van de 

parkeergarage duidelijk te maken en had zeker niet de intentie het te verhullen. 

 Wijst erop dat de Raad van State in de tussenuitspraak de mogelijkheid geeft het bestemmingsplan 

voor het Sontwegtracé aan te passen en is daar druk mee bezig. 

Het raadsvoorstel Grondexploitatie Meerstad 2013 wordt op verzoek van de PvdA als éénminuutinterventie 

geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

De overige raadsvoorstellen worden als conformstukken geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

 

B.4. Meerjarenuitvoeringsplan Structuurvisie 2014-2017 (collegebrief 22 november 2013) 

Dhr. De Rook (D66): 

 Vindt het aardig verschillende beleidsterreinen gecombineerd te bespreken. Het gaat erom door te 

bouwen aan de stad van de toekomst. 

 Denkt dat de structuurvisie uit 2008, Stad op Scherp, niet meer voldoet. 

 Vraagt hoe het college de beleidsterreinen in samenhang in beeld brengt en Let's Gro betrekt bij de 

discussie na de verkiezingen over het nieuwe beleidskader. 

Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Complimenteert het college met het stuk. Het besef van urgentie is duidelijk aanwezig. 

 Heeft er vertrouwen in dat de enorme kansen van Groningen benut worden, zoals de jonge 

talentvolle bevolking, de kennisinfrastructuur en de topsectoren. 

 Ziet graag dat de gemeente randvoorwaarden verzorgt, zoals goede huisvesting en culturele 

voorzieningen. 

 Vindt het beleid uitnodigend naar ondernemers. 

 Hoopt dat de visie snel vertaald wordt naar de praktijk. 

Mw. Brouwer (PvdA): 

 Ondersteunt de inzet op werkgelegenheid, leefklimaat, duurzaamheid en lagere woonlasten. 

 Is voor een actieve gemeentelijke rol richting met name het MKB. 

 Verwacht zorgvuldige afwegingen over perifere detailhandel. De binnenstad blijft belangrijk als 

motor van Groningen. 

 Steunt belangrijke projecten om de bereikbaarheid te verbeteren. 
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 Hoopt dat de gemeente betrokken partijen zo goed mogelijk betrekt bij de tijdelijke bereikbaarheid. 

 Informeert hoe het staat met het perspectief op leegstand in de Reitdiephaven. 

 Verwacht dat het plan een rol zal spelen bij de toekomstige kerntakendiscussie. 

 Is benieuwd welke rol Let's Gro zal spelen in de discussie. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Sluit zich aan bij de PvdA wat betreft perifere detailhandel. 

 Pleit voor een provinciaal beleid om de economische motor van de binnenstad te beschermen. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Vond de passage over grote winkelketens aan de rand van de stad ook opvallen. 

 Kan zich in sommige punten goed en in andere punten niet vinden. 

 Vraagt zich af hoelang het document houdbaar is met het oog op de verkiezingen. 

Dhr. Sipma (VVD): 

 Wijst op de grote rol die de decentralisaties zullen gaan spelen. Burgers stellen zich dan anders op 

richting de overheid. 

 Pleit ervoor goed in gesprek te blijven met het MKB, grote bedrijven en winkelterreinen. 

 Vraagt welke sectoren de stad dreigen te verlaten. 

 Denkt dat de visie niet de oplossing zal zijn, maar wel een onderliggend stuk zal worden. 

Mw. De Wrede (Partij voor de Dieren): 

 Pleit voor een breder perspectief dan alleen energie in het duurzaamheidsbeleid. Vleesvervangers als 

lupine en sensortechnologie voor dijkbewaking in plaats van rattenjacht bieden grote kansen. 

 Is positief over eBikes en het volhouden van ecologisch beheer. Groningen is de groenste stad. 

 Is voor de rode loper, maar waakt ervoor milieueisen niet ondergeschikt te maken. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Antwoordt dat in de nieuwe raadsperiode een nieuwe structuurvisie eerder een brede stadsvisie zal 

worden. 

 Vond Let's Gro inspirerend. De opbrengst moet landen in de nieuwe stadsvisie. De omslag is niet 

meer in eindbeelden te denken, maar aan te sluiten bij ontwikkelingen en segmenten te verbinden. 

 Beaamt dat ook de gevolgen van de decentralisaties een nieuw soort structuurvisie noodzakelijk 

maken. 

 Vindt de prachtige binnenstad van Groningen een cruciaal pluspunt voor wonen en economie. 

 Werkt aan een nieuwe binnenstadsvisie. 

 Werkt aan een instrument om te sturen op de balans tussen het ruimte geven aan nieuwe 

ontwikkelingen (waaronder perifere) en het waarborgen van de vitaliteit van de binnenstad. 

 Beaamt dat innovatie de motor is van de Groninger economie. Dit speelt ook bij vleesvervangers. 

 Komt begin volgend jaar terug op leegstand in de Reitdiephaven in relatie tot de wijkeconomie. 

 Antwoordt dat het college aandacht heeft voor het mogelijke wegtrekken van zakelijke en financiële 

dienstverlening, zoals banken, verzekeringen en nutsbedrijven. 

 

B.5. Meerjarenprogramma Structuurvisie Wonen 2014 (raadsvoorstel 21 november 2013) 

Mw. Van Oosten (inspreker op persoonlijke titel): 

 Constateert een toenemende onverschilligheid jegens de woonomgeving onder kamerbewoners. 

 Begrijpt het onderscheid tussen studenten en niet-studenten niet. Het gaat om kamerbewoning. In 

veel straten wordt de norm al jaren ruim overschreden. 

 Vindt het niet goed per straat te kijken en pleit ervoor de hele woonomgeving te betrekken. 

 Stelt dat de gemeente adviseert over het omzeilen van de onttrekkingsvergunning in de nota 

Kamerverhuurbeleid. 

 Leest een aantal goede voorstellen om het leefklimaat te verbeteren. 

 Pleit ervoor ook kamerverhuurpanden van corporaties mee te tellen met de 15%-norm en aan te 

schrijven, net als eigenaren van woningen die geen onttrekkingsvergunning nodig hebben. 

 Verzoekt tijdelijke onttrekkingsvergunning niet alleen aan een pand, maar ook aan personen te 

koppelen zodat het niet overerfbaar wordt. Resterende bewoners kunnen alternatieve huisvesting 

krijgen en er kan weer een gezin intrekken, wat de balans in de buurt verbetert. 
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Dhr. Van Rooij (Student en Stad): 

 Noemt toevoegingen aan het woningbestand voor jongeren broodnodig, maar vindt een campus 

geen wenselijke of realistische optie. 

 Betreurt dat bewoners van negentig woningen moesten vertrekken. Dit heeft een grote impact. 

 Hoopt niet langer alleen te staan in zijn pleidooi de 15%-norm af te schaffen. De norm werkt in de 

praktijk niet goed uit. Mensen moeten weg uit wijken waar het relatief goed gaat. 

 Informeert naar de gevolgen van het verdwijnen van fietsklemmen en zichtbaarheid tijdens de 

Keiweek na 2014, terwijl het mechanismen zijn overlast tegen te gaan. 

 Wijst erop dat burenoverlast drie keer hoger is dan studentenoverlast. Daar is geen apart beleid voor. 

 Is blij met de aangenomen motie Slaagkans jongerenhuisvesting en is benieuwd naar de 

inventarisatie van reacties en aanbod. 

 Begrijpt dat de focus van Bouwjong is verlegd van kwantiteit naar kwaliteit, maar benadrukt het 

grote belang huisvesting te bieden aan studenten, zeker gezien de voorspelde groei. 

Dhr. Prummel (Stadspartij): 

 Komt er steeds meer achter dat hinder niet zozeer door gedrag van studenten komt, maar door 

verschillen in leefstijl en -ritme. 

 Heeft de indruk dat rondslingerende fietsen de grootste bron van ergernis vormen. Het zou goed zijn 

meer ruimte voor fietsparkeren in wijken te creëren. 

Dhr. Dijk (SP): 

 Vindt het inzetten op jongerenhuisvesting de komende jaren essentieel. 

 Noemt het reguleren van woningsplitsing en de 15%-norm onmisbare beleidsinstrumenten. 

 Wil ook woningen behouden voor gezinnen, huisjesmelkers aanpakken en leegstaande kantoren 

geschikt maken voor bewoning. 

 Krijgt veel meldingen over uitbuiting door kamerbemiddelingsbureaus en verzoekt het college 

maatregelen te treffen, zodat maximaal de helft van de huurprijs als vergoeding geldt. 

 Informeert of de Zwarte Doos al helemaal leeg is. 

Mw. Jongman (ChristenUnie): 

 Voelt wel voor de suggestie tijdelijke onttrekkingsvergunningen aan personen te koppelen, zodat 

bepaalde woningen teruggegeven kunnen worden aan wijken. 

 Ziet de 15%-norm als de minst slechte optie. 

 Pleit voor een gerichte inzet voor een op te stellen top 10, 5 of 3 van straten met de meeste overlast 

als extra instrument. 

 Is niet positief over de plannen een flat voor een flat te plaatsen aan de Zonnelaan en Grote 

Beerstraat. 

 Kan zich niet voorstellen dat het plaatsen van fietsklemmen verdwijnt. Het succes is groot. 

Dhr. Sipma (VVD): 

 Verwacht de komende jaren geen afname in de overlast, omdat er meer in de binnenstad gebouwd 

wordt en minder in de buitengebieden. 

 Denkt dat de gemeente goed omgaat met jongerenoverlast, al is niet alles oplosbaar. 

 Informeert of gesprekken met partijen over nieuwbouw al wat concreets opleveren. 

 Vindt het een serieuze optie wanneer corporaties woningen verkopen om nieuwe te kunnen bouwen. 

Mw. Kuik (CDA): 

 Is teleurgesteld dat het Gronings bod niet is uitgewerkt in kabinetsbeleid. 

 Is benieuwd wat er uit de mooie olieavonden gaat komen. 

 Pleit voor uitbreiding van het positieve project studenteninzet. 

 Vindt het goed de mogelijkheid open te houden bij structurele overlast een onttrekkingsvergunning 

in te trekken. Dit houdt de verhuurder en de huurders scherp. 

Mw. Brouwer (PvdA): 

 Benadrukt het belang zoveel mogelijk in te spelen op de uitgestelde woonvraag. 

 Hecht aan een kwalitatieve woningvoorraad voor iedereen, ook voor gezinnen en ouderen. 

 Is benieuwd of de gemeente alternatieve partners op het oog heeft of heeft gevonden nu corporaties 

minder kunnen investeren. Wat als zij er niet zijn? 

 Vraagt welke plekken geschikt zijn voor collectief opdrachtgeverschap. 
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 Hoopt dat de initiatieven tegen overlast de kans krijgen tot wasdom te komen. 

Dhr. Leemhuis (GroenLinks): 

 Pleit voor een blijvende nadruk op betaalbare hoogwaardige woningen voor jongeren via Bouwjong. 

 Vindt het onderscheid tussen jongeren en niet-jongeren wat betreft overlast vruchteloos. 

 Stelt dat verhuurders een belangrijke rol spelen, bijvoorbeeld wat betreft geluidsisolatie. 

 Is voor huurteams en fietsklemmen. 

Dhr. De Rook (D66): 

 Sluit zich aan bij GroenLinks met betrekking tot het feit dat het vreemd is studenten als aparte 

categorie voor overlast op te nemen in het jaarverslag. 

Wethouder Van der Schaaf: 

 Vindt het eigenlijk ook bizar studentenoverlast apart te meten. 

 Wijst erop dat veel overlast niet gerelateerd is aan studenten en wil dat beeld wegnemen. 

 Ziet jongerenhuisvesting als een van de grootste volkshuisvestingsopgaven de komende jaren. 

 Wil blijven samenwerken met corporaties en andere partijen. Marktpartijen maken nu een groter 

aandeel uit van de productie. 

 Is niet voor een top 10 overlaststraten. Dat werkt stigmatiserend. 

 Voert wel in drie straten een pilot uit om met stadsbeheer, studenten en andere bewoners met 

gerichte acties fysieke en sociale verbeteringen aan te brengen. 

 Wijst op het prachtige straatfeest in de Jozef Israëlstraat voor alle buurtbewoners. 

 Benadrukt dat de 15%-norm niet tegen studenten of overlast gericht is, maar poogt te voorkomen 

dat te veel grote woningen opgeknipt worden. Het doel is behoud van variatie in het aanbod. 

 Belooft te kijken naar mogelijk misbruik door kamerbemiddelingsbureaus en komt hier begin 2014 

op terug. 

 Kiest met het college beargumenteerd voor het verlagen van het budget voor fietsklemmen vanaf 

2015. De raad kan natuurlijk een andere keus maken bij de begroting. 

 Komt bij de evaluatie van het bouwoffensief begin 2014 ook terug op collectief opdrachtgeverschap. 

De voorzitter: 

 Stelt voor openstaande praktische vragen in een collegebrief op te nemen, zoals de vraag over de 

Zwarte Doos en de opmerking over negentig ontruimde woningen. 

De collegebrief wordt op verzoek van Stadspartij en D66 geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

Het raadsvoorstel wordt als conformstuk geagendeerd voor de raad van 18 december 2013. 

 

C. HUISHOUDELIJK DEEL 

C.1. Ingekomen stukken 

Er zijn geen agenderingen. 

 

C.2. Vaststelling verslag 19 november 2013 

Het verslag wordt ongewijzigd vastgesteld. 

 

De voorzitter sluit de vergadering onder dankzegging om 22.50 uur. 
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Bijlage 3.  
Mediationovereenkomst met het daarvan deel uitmakende mediationreglement 
 
 
 

NMI MODEL MEDIATIONOVEREENKOMST 

[versie 20-03-2008] 
 

 

 
 

 

Mr. L.F. Wiggers-Rust, Mediator 

 

en de Partijen: 

 

A: de publiekrechtelijke rechtspersoon de Gemeente Groningen, zetelend te Groningen, hierna 

ook te noemen "De Gemeente"  

 en 

het College van B&W van de Gemeente Groningen, zetelend te Groningen, hierna ook te 

noemen “B&W” 

     hier beide vertegenwoordigd door: 

     T. Schoor (wethouder), F. de Vries (wethouder) en T. Zaal (projectmanager)  

 (zie bijlage 1*) 

 

en 

 

B: de publiekrechtelijke rechtspersoon de Gemeente Tynaarlo, zetelend te Tynaarlo, hierna ook 

te noemen "De Gemeente"  

 en 

het College van B&W van de Gemeente Tynaarlo, zetelend te Tynaarlo, hierna ook te noe-

men “B&W” 

     hier beide vertegenwoordigd door: 

J.E. de Graaf (wethouder), H. Kosmeijer (wethouder)  (zie bijlage 2*),  

in aanwezigheid van ook H.C. Hamhuis (projectleider)  

     

 

 

KOMEN HIERBIJ OVEREEN: 

 

 

1  -  Globale omschrijving van de Kwestie 

 

Geschilpunten rond de ontwikkeling van de woonwijk Ter Borch en van de bedrijvenlocatie Kra-

nenburg Zuid op grond van een in 2001 gesloten intentieovereenkomst. 

 

 

2  -  Mediation 

 

2.1 De Partijen en de Mediator zullen zich inspannen om de in punt 1 genoemde Kwestie tussen 

de Partijen op te lossen door Mediation conform het NMI Mediation Reglement van de Stichting 

Nederlands Mediation Instituut (hierna te noemen het “Reglement”) zoals dat luidt op de datum 
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van deze overeenkomst. Het Reglement (waarvan een kopie aan deze overeenkomst is gehecht) 

maakt integraal deel uit van deze overeenkomst. De Partijen verklaren een exemplaar van de 

Gedragsregels voor NMI-geregistreerde Mediators te hebben ontvangen. 

 

2.2 De Partijen verstrekken en de NMI-geregistreerde Mediator accepteert de opdracht om het 

communicatie- en onderhandelingsproces te begeleiden een en ander in de zin van het Regle-

ment. 

 

2.3 De Mediator is verantwoordelijk voor de begeleiding van het proces. De Partijen zijn zelf ver-

antwoordelijk voor de inhoud van de gevonden oplossing.  

 

2.4 De Partijen en de Mediator verbinden zich jegens elkaar tot al hetgeen waartoe zij ingevolge 
het Reglement gehouden zijn. 
 

2.5 De Mediation vangt aan op  [datum]. Vanaf dat moment zijn de bepalingen van het Reglement 

volledig van toepassing. 

 

2.6 Naast het gestelde in het Reglement verbinden de Partijen zich jegens de Mediator en jegens 

elkaar zich te onthouden van acties of gedragingen die de Mediation in ernstige mate bemoeili j-

ken of belemmeren.  

 

 

3  -  Vrijwilligheid 

 

De Mediation vindt plaats op basis van vrijwilligheid. Het staat elk der Parti jen en de Mediator vrij 

om de Mediation op elk gewenst moment te beëindigen. Beëindiging geschiedt uitsluitend door 

een schrijven gericht aan de Mediator en de andere partij(en). Dit schrijven kan worden toegelicht 

tijdens een gezamenlijke (slot)bijeenkomst met de Mediator. Het beëindigen van de Mediat ion laat 

de geheimhoudings- en betalingsverplichtingen van de Partijen onverlet. 

 

 

4  - Geheimhouding 

 

4.1 Mediator en de Partijen verplichten zich zonder enig voorbehoud tot de geheimhouding zoals 

omschreven in artikel 7 en 10 van het Reglement. 

 

4.2 Deze overeenkomst geldt in samenhang met het Reglement als een bewijsovereenkomst in 

de zin van de wet, zie art. 7:900 BW jo. art. 153 Rv. Mediator en de Part ijen hebben de bedoeling 

om daarmee op onderdelen af te wijken van het wettelijk geldende bewijsrecht om daarmee de 

gewenste vertrouwelijkheid te waarborgen. 

 

 
5  -  Vertegenwoordiging 

 

5.1 Natuurlijke personen zijn zelf aanwezig bij de bijeenkomsten. Rechtspersonen worden verte-

genwoordigd conform punt 5.2. De persoon die deze overeenkomst tekent zal bij de bijeenkom-

sten aanwezig zijn.  

 

5.2 Elk der Partijen staat ervoor in dat haar vertegenwoordiger rechtsgeldig bevoegd is om na-

mens haar alle rechtshandelingen te verrichten die in het kader van de Mediation noodzakelijk 

zijn, het aangaan van een overeenkomst als bedoeld in punt 7.1 daaronder begrepen, alsmede 

dat de vertegenwoordiger zich zal houden aan de in het Reglement genoemde geheimhouding. 
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6  -  Honoraria en kosten 

 

6.1  Het honorarium voor de werkzaamheden van de Mediator bedraagt € 190,- per uur voor alle activitei-

ten in deze mediation, derhalve voor de door de Mediator bestede tijd, vermeerderd met de BTW en met 

5% van het honorarium aan verschotten. 

Voorts komen voor rekening van de Partijen alle overige directe en indirecte kosten van de Me-

diation, zoals eventuele huur van ruimtes, conference-calls, honoraria en kosten van eventuele bij 

de Mediation door de Mediator betrokken derden, vermeerderd met wettelijk verschuldigde om-

zetbelasting. 

 

6.2 Honorarium en kosten bedoeld in punt 6.1 worden door de Partijen gedragen in de vo lgende 

verhouding:      

partij A: 50 %       partij B: 50% 

 

6.3 De Partijen dragen daarnaast ieder de eigen kosten. 

 

6.4 De Mediator zal periodiek kunnen factureren. Betaling geschiedt binnen 14 dagen na fac-

tuurdatum. 

 

 
7  -  Vastlegging van het resultaat van de Mediation en tussentijdse afspraken 

 

7.1 Een in der minne bereikte oplossing van de Kwestie zal tussen de Partijen worden vastge-

legd in een daartoe strekkende, door partijen ondertekende schriftelijke overeenkomst. 

 

7.2 Tijdens de loop van de Mediation tussen de Partijen gemaakte afspraken binden hen a l-

leen voorzover deze schriftelijk tussen hen zijn vastgelegd, door hen zijn ondertekend en daarin 

uitdrukkelijk is opgenomen dat de afspraken blijven bestaan ook indien de Mediation verder niet 

tot overeenstemming leidt. 

 

 

Aldus  overeengekomen  en  in   enkelvoud  opgemaakt  en  ondertekend 

 

op 3 februari 2012 te Groningen 

 

        

Mediator:  Partij A:    Partij B: 

   (namens de Gemeente Groningen (namens de Gemeente Tynaarlo 

   en namens B&W van de Gemeente  en namens B&W van de Gemeente 

   Groningen)       Tynaarlo)  

 

   

...............……  ………………………..   ……………………….. 

   (T. Schoor)    (J.E. de Graaf) 

 

   ………………………..   ……………………….. 

   (F. de Vries)    (H. Kosmeijer) 

 

   ………………………..   (in aanwezigheid van ook)  

   (T. Zaal)  
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        ……………………….. 

        (H.C. Hamhuis) 

Nederlands Mediation Instituut 

 

NMI MEDIATION REGLEMENT 2008 

 

Artikel 1 – Definities    

In dit Reglement wordt verstaan onder: 

a. Kwestie: de in de Mediationovereenkomst omschreven kwestie.  

b. Certificerende Instelling: de instelling die certificaten van vakbekwaamheid uitgeeft aan 

Mediators op basis van een door het NMI erkend of aanvaard certificatieschema. 

c. Mediation: procedure waarbij de Partijen zich inzetten om, onder leiding van een Media-

tor, hun Kwestie op te lossen met toepassing van het Reglement. 

d. Mediationovereenkomst: de schriftelijke overeenkomst waarin de Partijen afspreken zich 

in te spannen om de Kwestie door Mediation op te lossen, en de Mediator de opdracht 

verlenen om in de Kwestie als Mediator op te treden en de Mediator deze opdracht aan-

vaardt. 

e. Mediator: degene die de Mediation leidt en die staat ingeschreven in het Register. 

f. NMI: de Stichting Nederlands Mediation Instituut gevestigd te Rotterdam. 

g. Partij(en): de partijen die wensen de Kwestie door middel van Mediation op te lossen 

h. Register: het door het NMI gehouden Register van Mediators. 

i. Reglement: dit reglement. 

j. Secretariaat: het secretariaat van het NMI. 

 

Artikel 2 - Benoeming Mediator 

2.1 De Partijen wijzen zelf een Mediator aan.  

2.2 Indien de Partijen de hulp van het NMI wensen bij de keuze van een Mediator, dienen zij een 

schriftelijke aanvraag in bij het Secretariaat. De aanvraag bevat de namen, (e-mail)adressen, 

telefoon- en faxnummers van de Partijen en hun eventuele vertegenwoordigers, alsmede een 

globale omschrijving van de  Kwestie. 

2.3 Na ontvangst van de aanvraag zendt het Secretariaat aan de Partijen: 

a. een lijst met Mediators die, gezien de omschrijving van de Kwestie en/of de door de  

Partijen opgegeven relevante criteria, in aanmerking komen; 

b. een exemplaar van het Reglement en de Gedragsregels voor NMI-geregistreerd Media-

tors; 

c. een factuur voor administratiekosten.  

2.4 De Partijen maken uit bedoelde lijst een gezamenlijke keuze. De Partijen mogen dan recht-

streeks contact met de Mediator opnemen. Indien de Partijen niet zelf rechtstreeks contact op 

wensen te nemen, berichten de Partijen het Secretariaat schriftelijk welke Mediator zij hebben 

gekozen. Na ontvangst hiervan informeert het Secretariaat de Mediator omtrent de aanvraag 

en de gemaakte keuze zodat de Mediator vervolgens contact kan opnemen met de Partijen. 

 2.5 Komen de Partijen niet tot een gezamenlijke keuze, dan  kunnen zij (of één van hen) het Se-

cretariaat verzoeken een schriftelijk voorstel te doen voor een door de Partijen te benoemen 

Mediator. 

2.6 Bij aanvaarding van de opdracht stelt de Mediator een Mediationovereenkomst op. De Partijen 

en de Mediator ondertekenen de Mediationovereenkomst. 

 



 

Bijlage 3 mediationovereenkomst met het daarvan deel uitmakende . . .

426

Artikel 3 – Aanvang Mediation 

De Mediation vangt aan terstond na ondertekening van de Mediationovereenkomst door de 

Partijen en de Mediator, tenzij een ander tijdstip in de Mediationovereenkomst wordt afgespro-

ken. 

 

Artikel 4 – Werkzaamheden Mediator en procesbegeleiding 

4.1 De werkzaamheden van de Mediator betreffen de Mediationbijeenkomsten, doch kunnen 

daarnaast eventuele werkzaamheden omvatten als verslaglegging, contacten met de Partijen 

(hetzij elektronisch, schriftelijk of telefonisch), bestuderen van stukken, contacten met derden, 

en het opstellen van overeenkomsten, één en ander vanaf de aanvang van de Mediation. 

4.2 De Mediator bepaalt, na overleg met de Partijen, de wijze waarop de Mediation wordt ge-

voerd. 

4.3 Het is de Mediator toegestaan afzonderlijk en vertrouwelijk met de Partijen te communiceren. 

4.4 De Partijen en de Mediator spannen zich ervoor in om de Mediation voortvarend te laten verlo-

pen. 

 

Artikel 5 – Vrijwilligheid   

5.1 De Mediation vindt plaats op basis van vrijwilligheid van de Partijen. Elke Partij, alsook de Me-

diator, kan op elk moment de Mediation beëindigen.  

5.2 Tussentijdse afspraken binden Partijen alleen voorzover zij die afspraken en het bindende ka-

rakter daarvan uitdrukkelijk vastleggen in een getekende overeenkomst. Zij zijn niet gebonden 

aan de stellingen en voorstellen die zij of de Mediator tijdens de Mediation hebben ingenomen 

of gedaan. De Partijen zijn alleen gehouden aan dat wat in de in artikel 10.1 bedoelde en door 

hen getekende overeenkomst is vastgelegd. 

 

Artikel 6 – Beslotenheid 

6.1 Bij de Mediation zijn geen andere personen aanwezig dan de Mediator en de Partijen, c.q. hun 

vertegenwoordigers en adviseurs. Ingeval meerdere personen bij de Mediation worden betrok-

ken, is toestemming van de Partijen vereist. Indien de Mediator dat wenst, kan hij zich bij de 

Mediation secretarieel laten bijstaan door een daartoe door hem aan te wijzen persoon. In elk 

geval draagt de Mediator er zorg voor dat alle personen betrokken bij de Mediation een ge-

heimhoudingsverklaring ondertekenen.  

6.2 Indien een Partij zich tijdens de Mediation laat vertegenwoordigen, dient de vertegenwoordiger 

bevoegd te zijn om alle (rechts)handelingen te verrichten die voor de Mediation noodzakelijk 

zijn, waaronder het aangaan van een overeenkomst als bedoeld in artikel 10.1. Op verzoek van 

de Mediator dient een schriftelijke volmacht te worden getoond waaruit de bevoegdheid van de 

vertegenwoordiger blijkt.  

 

Artikel 7 – Geheimhouding 

7.1 De Partijen doen aan derden - onder wie begrepen rechters of arbiters - geen mededelingen 

omtrent het verloop van de Mediation, de daar door de bij de Mediation aanwezige personen 

ingenomen standpunten, gedane voorstellen en de daarbij mondeling of schriftelijk, direct of in-

direct, verstrekte informatie. 

7.2 De Partijen verbinden zich om geen stukken aan derden - onder wie begrepen rechters of arbi-

ters -bekend te maken, te citeren, aan te halen, te parafraseren of zich daarop anderszins te 

beroepen, indien deze stukken door een bij de Mediation betrokkene tijdens of in verband met 

de Mediation zijn geopenbaard, getoond, of anderszins bekend gemaakt. Deze verplichting 

geldt niet voor zover de desbetreffende betrokkene onafhankelijk van de Mediation reeds over 
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deze informatie beschikte of had kunnen beschikken. Onder stukken als bedoeld in dit artikel 

wordt mede verstaan: de Mediationovereenkomst, door de Partijen of door de Mediator in het 

kader van de Mediation opgestelde aantekeningen, verslagen, de in artikel 10.1 bedoelde 

overeenkomst voorzover de Partijen conform artikel 10.3 hebben afgesproken dat deze ver-

trouwelijk blijft,  alsmede andere gegevensdragers zoals geluidsbanden, videobanden, foto’s en 

digitale bestanden in welke vorm dan ook. 

7.3 De artikelen 7.1 en 7.2 gelden ook voor de Mediator. 

7.4 De Partijen doen hiermee afstand van het recht om, in rechte of anderszins, hetgeen tijdens de 

Mediation is gebleken als bewijs jegens elkaar aan te voeren en/of het NMI, (ex)bestuursleden 

van het NMI of bij het NMI werkzame of anderszins bij het NMI betrokken personen, elkaar, de 

Mediator of andere bij de Mediation betrokkenen, als getuige of anderszins te horen of te doen 

horen over informatie die is verstrekt en/of is vastgelegd tijdens of in verband met de Mediation, 

dan wel over de inhoud van de overeenkomst als bedoeld in artikel 10.1, alles in de ruimste zin 

des woords. De Partijen worden geacht daartoe een bewijsovereenkomst te hebben gesloten. 

7.5 De Mediator behandelt alle informatie die hem door één van de Partijen buiten aanwezigheid 

van de andere Partij wordt verstrekt vertrouwelijk, behoudens voorzover de betrokken Partij uit-

drukkelijk toestemming verleent om die informatie tijdens de Mediation in te brengen. 

7.6 Het bepaalde in de artikelen 7.1 t/m 7.5 geldt niet in het geval van: 

a. informatie omtrent strafrechtelijke gedragingen waarvoor een wettelijke meldplicht dan wel 

een wettelijk meldrecht bestaat. 

b. informatie omtrent de dreiging van een misdrijf. 

c. een klacht-, tucht- of aansprakelijkheidsprocedure tegen de Mediator. In dat geval is de Me-

diator ontslagen uit de voor hem geldende geheimhoudingsplicht voorzover nodig om 

zichzelf tegen de vorderingen te verweren en/of een beroep te doen op zijn beroepsaan-

sprakelijkheidsverzekering. De geheimhoudingsplicht vervalt voor alle betrokkenen voor-

zover nodig om de klacht te behandelen. 

d. een verzoek van de Certificerende Instelling aan de Mediator om geanonimiseerde informa-

tie over te leggen ten blijke van praktijkvoering indien de Certificerende Instelling zich 

schriftelijk verbindt tot geheimhouding.  

 

Artikel 8 – Einde Mediation 

8.1.  De Mediation eindigt:  

a. door ondertekening door de Partijen van de in artikel 10.1 bedoelde overeenkomst; 

b. door een schriftelijke verklaring van de Mediator aan de Partijen dat de Mediation ein-

digt; 

c. door een schriftelijke verklaring van een Partij aan de andere Partij(en) en de Mediator 

dat zij zich uit de Mediation terugtrekt. 

8.2. Beëindiging van de Mediation laat de geheimhoudings- en betalingsverplichtingen van de Par-

tijen onder de Mediationovereenkomst onverlet.  

 

Artikel 9 – Andere procedures 

9.1 Eventuele bij de aanvang van de Mediation al aanhangige gerechtelijke, of aanverwante pro-

cedures over de Kwestie of onderdelen daarvan - met uitzondering van maatregelen ter bewa-

ring van rechten - worden door de Partijen opgeschort voor de duur van de Mediation.  

9.2 De Partijen zullen gedurende de duur van een Mediation jegens elkaar geen procedures als 

bedoeld in artikel 9.1  aanhangig maken – met uitzondering van maatregelen ter bewaring van 

rechten. 
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9.3 Indien een Partij een maatregel ter bewaring van rechten neemt, of een andere procedure als 

bedoeld in artikel 9.1 aanhangig maakt, is zij verplicht daarvan binnen 24 uur na het nemen, 

respectievelijk aanhangig maken ervan mededeling te doen aan de Mediator en de andere 

Partij(en).  

 

Artikel 10 - Vastlegging van het resultaat van de Mediation 

10.1 De Mediator draagt er zorg voor dat hetgeen de Partijen zijn overeengekomen deugdelijk, al dan 

niet door of met behulp van een deskundige derde, in een overeenkomst wordt vastgelegd. 

Voor de inhoud van de overeenkomst zijn en blijven de Partijen met uitsluiting van de Media-

tor zelf verantwoordelijk. De Partijen hebben het recht om zich door een externe deskundige 

te laten adviseren. 

10.2 De Mediator is niet aansprakelijk voor de inhoud van de door de Partijen af te sluiten overeen-

komst en de eventueel hieruit voortvloeiende schade. 

10.3 De Partijen bepalen gezamenlijk en op schrift in hoeverre de inhoud van de af te sluiten overeen-

komst vertrouwelijk blijft. In elk geval mag de inhoud van de afgesloten overeenkomst aan de 

rechter worden voorgelegd indien dat noodzakelijk is om nakoming daarvan te vorderen. 

 

Artikel 11 - Beperking aansprakelijkheid 

Iedere aansprakelijkheid van de Mediator, ingeval van schade als gevolg van zijn handelen of 

nalaten in de Mediation, is beperkt tot ten hoogste het bedrag dat in het desbetreffende geval 

wordt uitgekeerd door zijn beroepsaansprakelijkheidsverzekeraar, vermeerderd met het bedrag 

van het eigen risico dat krachtens die verzekeringsovereenkomst in het betreffende geval voor 

rekening van de Mediator komt. Behoudens in geval van opzet of grove roekeloosheid van de 

Mediator, vrijwaren de Partijen de Mediator en zullen de Partijen de Mediator schadeloos stel-

len terzake van alle vorderingen die een derde op enig tijdstip jegens de Mediator mocht instel-

len en die verband houden met handelen of nalaten van de Mediator tijdens de Mediation. 

 

Artikel 12 – Gedragsregels en klachten 

   De Mediator is gebonden aan de door het Bestuur van het NMI vastgestelde Gedragsregels 

voor NMI-geregistreerde Mediators en onderworpen aan de klachtenregeling NMI en tuchtrecht 

conform het Reglement Stichting Tuchtrechtspraak Mediators. Een Partij kan binnen twaalf 

maanden na beëindiging van de Mediation bij het NMI een klacht indienen conform de op dat 

moment vigerende Klachtenregeling NMI. 

 

 

Artikel 13 - Niet voorziene gevallen 

 In de gevallen waarin het Reglement niet voorziet, beslist de Mediator. Hij handelt daarbij over-

eenkomstig de strekking van het Reglement. 

 

Artikel 14 - Wijziging van het Reglement c.q. afwijken van het Reglement 

 14.1  Indien en voorzover de Partijen wensen af te wijken van het NMI Mediation Reglement kan dat 

alleen middels een schriftelijke overeenkomst met de uitdrukkelijke instemming van de Media-

tor. 

14.2 Het NMI is te allen tijde bevoegd het Reglement te wijzigen. Dergelijke wijzigingen hebben 

geen effect op Mediations die op dat moment reeds worden gevoerd. Op dergelijke Mediations 

zal uitsluitend het Reglement van toepassing zijn zoals dat bij de aanvang van die Mediations 

van kracht was. 
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Artikel 15 - Toepasselijk recht 

Dit Reglement wordt beheerst door Nederlands recht.  

Dit geldt ook voor de overeenkomst als bedoeld in artikel 10.1. 
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Bijlage 4.  
tijdens de mediationsessie van 21 december 2012 reeds door partijen 
gemaakte afspraken 
 
 
 
 
Aan : De heer T. Zaal 

- voor (B&W van) de Gemeente Groningen  
 
Mevrouw B. Slofstra 
- voor (B&W van) de Gemeente Tynaarlo 

 
Van : Mediator mevrouw mr L.F. Wiggers-Rust  
 
Betreft : Verslag bijeenkomst d.d. 21 december 2012  
  
 

     concept d.d. 9 januari 2013 
 
 
Onderstaand volgt een korte, zakelijke samenvatting op formele punten. 
 
Aanwezig waren:  
 
-  Aan de zijde van (B&W van) de Gemeente Groningen: 
 - de heer J.M. van Keulen, wethouder 
 - de heer R. van der Schaaf, wethouder 
 - de heer T. Zaal, projectmanager 
 
- Aan de zijde van (B&W van) de Gemeente Tynaarlo: 
 - de heer J.E. de Graaf, wethouder  
 - de heer H. Kosmeijer, wethouder 
 - de heer H.C. Hamhuis, projectleider 
 
-  Mevrouw mr L.F. Wiggers-Rust (mediator) 
 
 
I Opening; welkom en verslaglegging 
 
Mevrouw Wiggers-Rust, hierna de mediator, opent de vergadering. 
 
Zij heet allen hartelijk welkom, in het bijzonder de heren Van Keulen en Van 
der Schaaf die voor het eerst aanwezig zijn. Zij bevestigen de mediationover-
eenkomst en het daarbij behorende NMI-reglement van tevoren te hebben 
bestudeerd. Zij zijn gemachtigd in de plaats van de heren Schroor en De Vries 
de Gemeente Groningen en Burgemeester en Wethouders van Groningen te 
vertegenwoordigen en besluiten te nemen in deze mediation en al datgene te 
doen wat verder in verband met deze mediation nodig wordt geacht. Zij zullen 
de opschriftstelling daarvan aan het begin van het nieuwe jaar doen aanleve-
ren. Zij ondertekenen de mediationovereenkomst, waarvan het NMI-reglement 
deel uitmaakt.  
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De vertegenwoordigers van de Gemeente Tynaarlo leggen een besluit tot ver-
lenging van de mediationtermijn voor het mediationtraject Groningen-Tynaarlo 
over. De heren De Graaf en Kosmeijer bevestigen - de verlenging van - hun 
machtiging. De mediator attendeert erop dat ook dit op schrift dient te worden 
gesteld. Zij zeggen toe ook de opschriftstelling hiervan te regelen en deze aan 
het begin van het nieuwe jaar aan te leveren in gelijke bewoordingen als zo-
juist voor de vertegenwoordigers van de Gemeente Groningen weergegeven. 
 
De mediator stelt het verslag van de bijeenkomst van 13 juli 2012 aan de or-
de. Er zijn geen opmerkingen “naar tekst” en evenmin “naar aanleiding van”. 
Het verslag geldt als vastgesteld.  
 
II Huiswerk vorige sessie  
 
De mediator herneemt allereerst de materiële inhoud van de vorige bijeen-
komst, mede voor de nieuwe vertegenwoordigers van de Gemeente Gronin-
gen. Vervolgens geeft zij de heren Zaal en Hamhuis de gelegenheid tot toe-
lichting van het huiswerk (notitie 13.12.2012). De heren zijn zeer tevreden 
over het bereikte resultaat na een behoorlijk aantal ambtelijke sessies in aan-
wezigheid ook van leden van het innovatieteam. Zij hebben de opdracht kun-
nen concretiseren. Er heeft overleg plaatsgevonden. Er zit schot in. Er zijn nog 
geen GREXEN ter tafel gekomen maar wel vingeroefeningen daarvoor. Om 
deze te kunnen finaliseren hebben ze enige vragen die in de loop van de ver-
gadering verder aan de orde komen. Zij hebben het gevoel dat de ontwikke-
ling niet per se met verlies gepaard hoeft te gaan. Er zit potentie in de thans 
voorliggende kaders. 
 
Wethouder De Graaf wil ten aanzien van Aanbeveling 4 van de notitie graag 
een evaluatiemoment ingebouwd zien ten aanzien van de kantoorbedrijven-
ontwikkeling. Dit wordt opgepakt in die zin dat ook voor Groningen de evalua-
tie van dit uitgangspunt na 7 jaar bespreekbaar is, mits daarnaar niet alleen 
conjunctureel maar ook structureel voor wat betreft de regio wordt gekeken. 
Het argument “geen kannibalisatie” moet op het moment van evaluatie derhal-
ve worden meegewogen, derhalve de vraag of in de regio wel behoefte be-
staat aan een kantorenlocatie. Met dat besef moet evaluatie mogelijk zijn. 
Daarnaast worden van belang geacht dan in ogenschouw te nemen de ont-
wikkelingen zoals deze zich tot dan toe hebben voorgedaan in het bijzonder 
ook ten opzichte van de personen die zich ter plaatse alsdan gesetteld zullen 
hebben.  
Punt 4 van de aanbevelingen komt dan te luiden als volgt:  
“Voor beide partijen geldt dat er thans wordt afgezien van een kantoor-
bedrijvenontwikkeling sec; de invulling van de locatie geschiedt aan de hand 
van het bovengenoemde programma en de daar vermelde functierichtingen. 
Hierbij is de vraag vanuit de markt leidend en zal er niet op voorhand een heel 
gebied in één keer worden aangelegd. Na 7 jaar zal evaluatie plaatsvinden 
met betrekking tot de vraag of er aanleiding is om dat programma te herzien, 
zulks tegen de achtergrond van de ontwikkelingen die zich alsdan zullen heb-
ben voorgedaan, zowel op het terrein zelf, als in de omgeving (regio) en de 
bedrijven/kantorenmarkt.”  
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De mediator vraagt aandacht voor het eerste stipje van de notitie op blad 1 
onder “Aanleiding”. Bij vorige gelegenheid is voor de opdracht als uitgangs-
punt genomen een streep onder de claims van beide partijen. Partijen beves-
tigen dat dat nog steeds de bedoeling is, ook van de desbetreffende passage. 
De passage is dienovereenkomstig te formuleren. 
 
Voorts vraagt de mediator hoe zij de punten 1 en 2 van de “Aanbevelingen” 
moet zien tegen de achtergrond van de gedachte tijdens de vorige sessie om 
23 hectare op fifty-fifty basis ter hand te nemen. Partijen geven aan dat daar-
mee niet het samen ontwikkelen maar het samen delen van verlies en winst 
bedoeld was. De heer Zaal geeft aan vanuit voortschrijdend inzicht boven een 
fifty-fiftyvariant de voorkeur te geven aan een (daarop gebaseerde) afkoopva-
riant van degene die niet zal ontwikkelen. Partijen zijn het daarover eens. Er 
zullen drie à 4 GREXEN worden voorgelegd. Op basis daarvan en op basis 
van de keuze-GREX zal worden ingeschat welk voor/nadeel deze bij de ont-
wikkelaar zal opleveren en op basis daarvan zal afkoop van de ander plaats-
vinden. Het vertrekpunt in die GREX zal een bedrag van 4.3 miljoen voor de 
grond zijn (historische aankoopwaarde + rente). Dit levert voor Tynaarlo een 
verschil in boekwaarde op, aldus de heer De Graaf.  
 
Hernomen wordt op basis van het verslag van de vorige sessie dat zaken als 
geluidsscherm, ontsluitingsweg en ecozone overigens buiten de GREX blijven 
om met een blanco sheet te beginnen.  
Ter tegemoetkoming aan Tynaarlo heeft Groningen zich in dat kader bereid 
getoond de opbrengst van de grond voor het hotel in de GREX te brengen. Uit 
telefonische check tijdens de mediation door wethouder Van Keulen bij wet-
houder Schroor blijkt dat hij inderdaad heeft gedoeld op de opbrengst van de 
grond sec, dus niet na aftrek van de aankoopprijs dan wel kosten. Tynaarlo 
zal de leges voor de bouw van het hotel inbrengen in de GREX. Voorts ligt in 
de bedoeling te kijken of in regioverband wat kosten van de ontsluitingsweg 
kunnen worden weggezet en of enige compensatie voor de ecozone kan 
plaatsvinden. 
 
Enige bespiegeling vindt plaats over de grondprijs. De heer Zaal taxeert deze 
tussen de € 100,00 en € 200,00 per m². Het gaat hier om de grond  als deel 2 
van het transferium.   
 
Daarmee is, zo constateert wethouder Van Keulen, het aanbod verhelderd en 
bestaat redelijke consensus over het programma. 
 
Thans zullen een paar varianten van een GREX worden doorgedacht voor het 
bedrijventerrein opdat één van partijen kan zeggen: hiervoor willen wij het 
doen. Verwacht wordt dat de GREX op deze basis een aardige plus zal ople-
veren. 
 
III Nieuw huiswerk 
 
Gekeken wordt naar het huiswerk is dat te verrichten voor de volgende sessie. 
 
1. Er worden enige tentatieve GREXEN gemaakt. Deze zullen worden geënt 
op het aanbod dat de heer Schroor heeft gedaan. Daar vloeien meerdere va-
rianten uit voort. 
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2. Deze varianten zullen uiterlijk half februari a.s. bij partijen en de mediator 
worden aangeleverd. Vervolgens zullen partijen onderling op initiatief van de 
heren Zaal, Hamhuis en mevrouw Slofstra binnen twee weken met elkaar om 
de tafel gaan zitten om een voorkeursvariant te kiezen. Dit gesprek zal vóór 
eind februari a.s. plaatsvinden en daaruit zal moeten voortvloeien wie wil ont-
wikkelen en onder welke voorwaarden. 
 
3. Een derde punt kan zijn dat Groningen, als zij de ontwikkeling op zich zou 
willen nemen, graag een grenscorrectie zou zien. Een andere mogelijkheid 
zou nog zijn een gemeenschappelijke regeling. Gesproken is ook nog over 
een level planing field door de OZB in aanmerking te nemen, maar daar wordt 
uiteindelijk van afgezien. 
 
4. Vervolgens zullen we opnieuw bijeenkomen op 13 maart 2013 van 9.45 tot 
11.45 uur. 
 
IV Evaluatie 
 
Wethouder Van Keulen prijst de prettige sfeer en de wijze waarop de mediati-
on wordt geleid. De heer Van der Schaaf onderschrijft dit. Het is voor hem de 
eerste keer dat hij aan de mediation deelneemt en er is constructief overleg 
gevoerd. Ook de heren Kosmeijer en De Graaf zijn positief, evenals de heren 
Zaal en Hamhuis. 
 
V Afspraken? 
 
De heer Van Keulen vraagt of zij met gegadigden voor de hotellocatie in on-
derhandeling mogen. 
 
Daarop vraagt de heer Hamhuis of Tynaarlo aan de slag mag met voorbelas-
ting van de toegangsweg. 
 
Over en weer worden niet direct bezwaren gezien tegen het verzoek van de 
ander, maar het wordt toch goed geacht dit even intern te checken en hiermee 
over en/of weer niet aan de gang te gaan op voorhand van een handtekening 
van beide gemachtigde wethouders over en weer bij de desbetreffende pas-
sage. De te ondertekenen passages volgen onderstaand: 
 
1. Onderhandeling van de zijde van de Gemeente Groningen met gega-

digden voor de hotellocatie bij het transferium levert voor Tynaarlo 
geen probleem op.  

 
Voor akkoord namens (B&W van) de Gemeente Tynaarlo: 
 

 
………………….     …………………… 
de heer J.E. de Graaf   de heer H. Kosmeijer 

 
2. Voorbelasting ontsluitingsweg transferium levert geen probleem op 

voor de Gemeente Groningen. 
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Voor akkoord namens (B&W van) de Gemeente Groningen: 
 
 

………………….    ……………………… 
de heer J.M. van Keulen   de heer R. van der Schaaf  

 
Deze afspraken blijven bestaan ook indien de mediation verder (onverhoopt) 
niet tot overeenstemming mocht leiden (vgl. artikel 7.2 van de mediationover-
eenkomst). 
 
Bij wijze van mededeling laat de heer Kosmeijer nog weten dat ook Tynaarlo 
met een hoteleigenaar heeft gesproken. Zij zal vooralsnog geen verdere stap-
pen ondernemen. 
 
VI Sluiting 
 
Niets meer aan de orde zijnde sluit de mediator de vergadering en wenst zij 
een ieder heel prettige feestdagen toe. Zij ziet uit naar een goede afwikkeling 
van het huiswerk en de in de mediation te bereiken overeenstemming. 
 
De mediator sluit de mediation af om 14.30 uur.  
 
VII Datum volgende sessie 
 
Volgende bijeenkomst: 13 maart 2013 van 9.45 tot 11.45 uur, dezelfde locatie. 
 
 
------------ 
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Memo: Alternatieve Grondexploitatie Kranenburg Zuid 2013 Groningen – Tynaarlo 

FvdP/DI/TZ/EH 30-05-2013 

 

Inleiding 

Ten behoeve van  een alternatieve ontwikkeling van het kantoren- en bedrijventerrein Kranenburg 

Zuid is een ambtelijke verkenning voor een nieuwe alternatieve grondexploitatie uitgevoerd. 

Hiervoor is een alternatief ontwikkelingsprogramma opgesteld en zijn door Groningen en Tynaarlo 

ambtelijk gezamenlijke uitgangspunten geformuleerd voor deze grondexploitatie. In deze memo 

worden deze uitgangspunten en de resultaten van de grondexploitatie samengevat. Tevens is een 

gevoeligheidsanalyse uitgevoerd waarvan de resultaten in deze memo gepresenteerd worden. In 

bijlage 1 zijn de resultaten samengevat. 

 

Uitgangspunten 

De volgende gemeenschappelijke uitgangspunten zijn gehanteerd voor het verkennen van de 

grondexploitatie Kranenburg Zuid met een gewijzigd ontwikkelingsprogramma. 

 

Plangrens: 

De hieronder aangegeven plangrens is voor de grondexploitatie gehanteerd. Het plangebied voor het 

Transferium maakt hier geen deel van uit: 

 

 
In bijlage 2 is deze kaart tevens opgenomen. 

 

Grondverwerving: 

Voor de boekwaarde is conceptovereenkomst Groningen-Tynaarlo (prijspeil 2009) vermeerderd met 

werkelijke rente grondcomplexen Tynaarlo aangehouden. Inmiddels is deze boekwaarde opgelopen 
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van 4,6 mln Euro naar ruim 5,19 mln Euro voor een gebied groot 20,2 ha. Voor de 

hoofdontsluitingsweg zijn gronden van Groningen noodzakelijk. Hierover is een aankoopprijs van  € 

195.990,- overeengekomen (transactie vindt plaats in 2013). Daarnaast is overleg met het 

waterschap over de (om niet) te gebruiken gronden voor de passage van het Omgelegde Eelderdiep. 

In bijlage 3 en 4 zijn de boekwaarde(n) en de percelen voor de gronden opgenomen. 

Grondgebruik: 

Naast het gebied voor de hoofdontsluitingsweg naar het Transferium inclusief bermen, paden, groen 

en water (ca 7% van het gebied) is het overige gebied van voor 72% uitgeefbaar. Een nadere 

specificatie van het grondgebruik is te vinden in bijlage 5. 

 

Civieltechnische kosten hoofdstructuur: 

Voor de ontsluiting van het plan Kranenburg-Zuid is een weg noodzakelijk vanaf de oostzijde van het 

Omgelegde Eelderdiep naar het Transferium Hoogkerk. Voor de weg is een bedrag van 2.250,- 

Euro/m1 geraamd. Voor de diagonale passage met het Omgelegde Eelderdiep is een forse brug in 

een venige ondergrond noodzakelijk. Daarnaast heeft het Omgelegde Eelderdiep met haar 

dijklichamen als afwatersloot een functie in de plaatselijke polder. De brug is derhalve geraamd op 

een investering van 600.000,- Euro.  

 

De civieltechnische kosten zijn nader gespecificeerd in bijlage 6. Als post onvoorzien is in dit stadium 

15% gerekend. 

 

Civieltechnische kosten detailstructuur: 

De aanleg en inrichting van het terrein vinden plaats in een laaggelegen veenachtig gebied. De 

kosten voor een volwaardige inrichting lopen hierdoor snel op. Uitgegaan wordt van een doelmatige 

inrichting zonder kostbare groenelementen zoals bomen of kostbare- of ruimte gebruikende 

waterpartijen of oevers etc.  

 

Het uiteindelijke maaiveld zal gemiddeld ca. 1 m hoger moeten zijn dan het huidige maaiveld 

wanneer uitgegaan wordt van een gebruikelijke drooglegging van ca. 1,2 m. Voor het beoogde 

gebruik is een gebruikelijke drooglegging mogelijk niet overal noodzakelijk. Voor het 

ontwikkelingsprogramma bij het beoogde prijsniveau wordt er daarom van uitgegaan dat voor 

slechts 50% van het terrein de genoemde drooglegging noodzakelijk is (gunstige aanname). Hiervoor 

is het nodig om gemiddeld een hoogte van ca. 2,5 m grond als voorbelasting aan te brengen. 

 

Verder is er gerekend met het profiel van een sober en doelmatige rondweg zonder stijlelementen of 

kwalitatieve groene inrichting (geen 1e orde bomenlaan). Wel is er gerekend met een aanliggend pad 

en bermen en de aanleg van een afvoersloot met een waterbergende functie. Ten behoeve van de 

inritten voor diverse te ontwikkelen percelen is een aantal duikers en duikerbruggen gerekend. 

Verder is een tweetal functionele bruggen ten behoeve van de aansluiting  van de rondweg op de 
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hoofdstructuur gerekend. De civieltechnische kosten zijn nader gespecificeerd in bijlage 6. Als post 

onvoorzien is in dit stadium 15% gerekend. 

 

Planschaderisico 

Voor het risico op planschade is voor de bungalows aan de Bruilwering 25 maal gezamenlijk een 

bedrag van 2.500,- per woning geschat. 

 

Plankosten 

Voor de planontwikkelingskosten is voor de VTU 12,5% over de civieltechnische kosten gerekend en 

15% over de totale kosten voor de overige planontwikkelingskosten. Deze percentages zijn in dit 

stadium gebruikelijk. 

 

Opbrengstenprogramma en bijdragen 

In bijlage 6 zijn het ontwikkelingsprogramma en de bijbehorende opbrengsten gezamenlijk ingeschat. 

De volgende onderverdeling is hierin waarneembaar: 

1. Leisure-, recreatie- en winkel programma en voorzieningen; 

2. Woon-werk programma en voorzieningen; 

3. Zorg-, uitvaart- en kliniek programma en voorzieningen; 

4. Energie- en landschap voorzieningen (weinig opbrengsten); 

5. Overig programma en voorzieningen (oa verkeer, weinig opbrengsten) 

In een gezamenlijke verdeling van het programma ontstaat hieruit een opbrengstenprogramma ter 

waarde van gemiddeld ca.  Euro 108,- per m2 netto uitgeefbaar. Tevens is rekening gehouden met de 

verkoop van ca.   11.250  m2 ten behoeve van een eventuele uitbreiding van het Transferium tegen 

een waarde van Euro 2,50  per m2. 

Daarnaast zijn de inkomsten uit het hotel op het Transferium van Groningen gerekend á 2,5 mln 

Euro. Voor het Transferium (parkeren) zal nog een grenscorrectie plaatsvinden richting Groningen. 

Afgesproken is dat de ontwikkeling van een hotel bij het Transferium hoe dan ook op het 

grondgebied van de Tynaarlo zal plaatsvinden,ook na de grenscorrectie. Feitelijk zal het transferium, 

het parkeren, worden meegenomen in de grenscorrectie. Aangegeven is dat de legeskosten voor de 

hotelontwikkeling, ingeschat op ca. Euro 400.000,- vervolgens door Tynaarlo ingebracht worden in de 

grondexploitatie. 

 

Ten einde de grondexploitatie sluitend te maken is zowel voor Tynaarlo als voor Groningen een 

bijdrage van Euro 2,5 mln voor beiden voorzien.  

 

Planning 

De ontwikkeling van het gebied is voorzien tot 2023. 
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Rente en indexeringen 

Voor de grondexploitatie is uitgegaan van een rekenrente van 3,5% (huidig gemiddelde langjarige 

financiering), een 2% kosteninflatie (langjarig gemiddelde) en een opbrengstenstijging van 1% 

(veiligheidsmarge 1%). 

 

Resultaat 

Het plan blijkt met het gewijzigde programma en de bijbehorende uitgangspunten voor boekwaarde 

en noodzakelijke investeringen niet kostendekkend te zijn. Ten einde de grondexploitatie sluitend te 

maken is zowel voor Tynaarlo als voor Groningen een bijdrage van Euro 2,5 mln voor beiden voorzien 

(contante waarde 2013). .  

Hieronder een samenvatting van de resultaten: 

 
omschrijving lasten 2013 

  € x mln 

INVESTERINGEN   

verwervingskosten 5,390 

hoofdstructuur 2,281 

detailstructuur bouwrijp 6,099 

detailstructuur woonrijp/ groen 1,658 

onvoorzien 1,568 

plankosten totaal 4,209 

    

totaal ramingen 21,206 

geprognotiseerde prijsstijgingen 0,906 

geprognotiseerde rente/ winst 1,422 

totaal lasten 23,533 

    

omschrijving baten 2013 

  € x mln 

OPBRENGSTEN   

verkoop bouwterrein (en grondbank) 17,737 

bijdrage gemeentes 5,000 

    

totaal ramingen 22,737 

geprognotiseerde prijsstijgingen 0,870 

totaal baten 23,607 

    

SALDO: eindwaarde 0,073 

    

SALDO: contante waarde (CW) 0,052 

 

 

Gevoeligheidsanalyse 

Uit testen met het grondexploitatiemodel blijkt dat de grondexploitatie gevoelig is voor de directe 

verhouding tussen kosten en opbrengsten. Hierbij blijken de hoofdstructurele elementen moeilijk te 

variëren, en kostenoptimalisaties leiden onherroepelijk tot aanpassing van de grondopbrengsten. 

Variaties in rente en indexen hebben minder invloed. De looptijd is niet gevarieerd maar wel is 
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gevarieerd met het tempo van kosten en opbrengsten ten einde het effect van de startboekwaarde 

en de verhouding tussen het investeringstempo en het terugverdienmodel te kunnen toetsen. 

 

Voorlopig zijn we voor de gevoeligheidsanalyse uitgegaan van de volgende bandbreedte in de 

uitgangspunten parameters: 
 

rente maximum 6,0% index maximum 3,0% 

  minimum 3,0%   minimum 1,0% 

kosten maximum 120,0% verwervingen maximum 103,6% 

  minimum 80,0%   minimum 100,0% 

opbrengsten maximum 120,0% tempo maximum 100,0% 

  minimum 80,0%   minimum 90,0% 

 

*De indexering van de opbrengsten is telkens 1% lager aangehouden dan de indexering van de kosten. 

 

Dit heeft geresulteerd in een bandbreedte voor de contante waarde (2013) van het eindsaldo binnen 

de geschetste parameters, waarbij als uitgangspunt de grondexploitatie volledig in ontwikkeling is 

genomen: 

 

 
 

Het gemiddelde eindsaldo na de bijdrage van de gemeentes bedraagt in deze gevoeligheidsanalyse 

0,7 mln Euro (contante waarde 2013) waarbij de bandbreedte binnen de standaardafwijking een 

negatief resultaat van -1,1 mln Euro en een meest positief resultaat van 2,5 mln Euro genereerd. Een 

bandbreedte van plus of min 1,8 mln Euro. Het berekende eindresultaat van 0,07  mln Euro kan 

binnen deze gevoeligheidsanalyse als een robuuste waarde gezien worden. 

 

FvdP/DI/TZ/EH 30-05-2013 
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Vaststellingsovereenkomst mediation Groningen - Tynaarlo 
 

 

De ondergetekenden: 

 

- het College van Burgemeester en Wethouders van de Gemeente 

Groningen, zetelend te Groningen,  

en  

de publiekrechtelijke rechtspersoon de Gemeente Groningen, zete-

lend te Groningen, 

beide te dezen bevoegdelijk vertegenwoordigd door de heren J.M. van 

Keulen en R. van der Schaaf, wethouders (vgl. bijlage 1a*),  

hierna als het om de Gemeente dan wel om de Gemeente en B&W 

gezamenlijk gaat te noemen: ‘Groningen’ en als het om B&W afzonder-

lijk gaat te noemen: ‘B&W van Groningen’  

en ter zake bijgestaan door de heer T. Zaal, projectmanager 

 

en  

 

- het College van Burgemeester en Wethouders van de Gemeente 

Tynaarlo, zetelend te Vries,  

en  

de publiekrechtelijke rechtspersoon de Gemeente Tynaarlo, zetelend 

te Vries, 

beide te dezen bevoegdelijk vertegenwoordigd door de heren J.E. de 

Graaf en H. Berends, wethouders (vgl. bijlage 1b*), 

hierna als het om de Gemeente dan wel om de Gemeente en B&W 

gezamenlijk gaat te noemen: ‘Tynaarlo’ en als het om B&W afzonder-

lijk gaat te noemen: ‘B&W van Tynaarlo’ 

en ter zake bijgestaan door de heer H.C. Hamhuis, projectleider  
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In aanmerking nemende: 

 

dat tussen Groningen en Tynaarlo vanuit de regiovisie ‘Groningen-Assen’ 

in het verleden afspraken zijn gemaakt om bij een aantal projecten te 

gaan samenwerken, onder andere bij de ontwikkeling van de woonwijk 

Ter Borch en bij de ontwikkeling van de kantorenlocatie Kranenburg 

Zuid (zie voor de situatie ter plaatse bijlage 2*);  

 

dat Groningen en Tynaarlo in 2001 een intentieovereenkomst  zijn aange-

gaan, waarin in grote lijnen is vastgelegd hoe zij bij de ontwikkeling van 

de twee locaties zouden samenwerken;  

 

dat de beoogde samenwerkingsovereenkomst niet tot stand is gekomen 

vanwege geschilpunten tussen Groningen en Tynaarlo. De in de inten-

tieovereenkomst beoogde samenwerking kwam niet van de grond. 

Omdat Groningen en Tynaarlo in meer of mindere mate zeggenschap 

hadden over elkaars werkgebied ontstond onduidelijkheid over taken, 

verantwoordelijkheden en financiën. Zij spraken daarop af te gaan 

werken aan ontvlechting waarbij de ontwikkeling/grondexploitatie van 

de woningbouwlocatie voor 100% voor rekening en risico van Tynaarlo 

en de ontwikkeling/grondexploitatie van de kantorenlocatie voor 100% 

voor rekening en risico van Groningen zou komen. Om neutraal advies 

te krijgen over het oplossen van de geschilpunten is in 2005 een extern 

bureau ‘Kuiper Van Tilborg’ ingeschakeld. Dit bureau heeft gerappor-

teerd en voorstellen gedaan om de geschilpunten op te lossen. Bij het 

concretiseren van die voorstellen bleken Groningen en Tynaarlo we-

derom niet tot overeenstemming te kunnen komen; 

 

dat een belangrijk geschilpunt de ‘grondruil’ betrof. Tynaarlo had grondei-

gendom nodig van Groningen om de woningbouwlocatie te ontwikke-

len. Groningen had grondeigendom nodig van Tynaarlo om het bedrij-

venterrein te ontwikkelen. Groningen heeft de gronden aan Tynaarlo 

geleverd; tot levering van gronden door Tynaarlo aan Groningen is het 

niet gekomen. In 2005 en 2006 heeft ter zake bestuurlijk overleg 
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plaatsgevonden, maar dit overleg heeft het desbetreffende geschilpunt 

niet tot een oplossing gebracht; 

 

dat in 2008 en 2009 door Groningen en Tynaarlo is gewerkt aan een over-

eenkomst, waarbij uitgangspunt was dat Groningen de gronden voor 

de kantorenlocatie Kranenburg Zuid van Tynaarlo zou gaan kopen. In 

2010 en 2011 heeft bestuurlijk overleg plaatsgevonden over de opge-

stelde concept-overeenkomst ter oplossing van de geschilpunten. Ty-

naarlo had de overtuiging dat bestuurlijk overeenstemming was bereikt. 

Groningen was die overtuiging niet toegedaan. Gedurende het proces 

is op meer punten verschil van mening gerezen. Dit betrof onder ande-

re (inzage in) de grondexploitatie van de woningbouwlocatie Ter Borch 

en een grenscorrectie zodat de kantorenlocatie Kranenburg Zuid bin-

nen de grenzen van Groningen zou vallen; 

 

dat op 26 januari 2011 en 26 mei 2011 wederom bestuurlijk overleg heeft 

plaatsgevonden. Bij die gelegenheid is afgesproken gebruik te maken 

van de geschillenregeling uit de intentieovereenkomst van 2001. B&W 

van Groningen en B&W van Tynaarlo hebben toen besloten te trachten 

de betreffende problematiek op te lossen door mediation, waartoe de 

partijen bij deze vastellingsovereenkomst, hierna gezamenlijk te noe-

men ‘partijen’, op 3 februari 2012 een mediationovereenkomst hebben 

gesloten, die met het daarvan deel uitmakende mediationreglement als 

bijlage 3* aan deze overeenkomst is gehecht; 

 

dat partijen onder leiding van mr. Lidy F. Wiggers-Rust te Zutphen,  

NMI registermediator, in 8 mediationsessies hebben beraadslaagd, 

waarna .. telefonische vergaderingen met de heren Zaal en Hamhuis 

hebben plaatsgevonden;  

           NB.: aantal nog invullen; thans 7 (27.11: 8) 

 

dat partijen tijdens die sessies over en weer hun belangen hebben geuit; 
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dat partijen vervolgens opties hebben gegenereerd ter oplossing van ge-

constateerde problemen; 

 

dat     partijen ter gelegenheid van de mediationsessie van 21 december 2012 

reeds namens (B&W van) Groningen onderscheidenlijk (B&W van)  

Tynaarlo ondertekende afspraken hebben gemaakt, die blijven bestaan 

ook indien de mediation verder onverhoopt niet tot overeenstemming 

mocht leiden (zie artikel 7.2 van de mediationovereenkomst) (bijlage 

4*). 

 

dat partijen tot de slotsom zijn gekomen ter oplossing van de gerezen ge-

schillen als hiervoor bedoeld op basis van het Memo: Alternatieve 

Grondexploitatie Kranenburg Zuid 2013 Groningen – Tynaarlo (bijlage 

5*), hierna te noemen: ‘het Memo’, met bijlagen (deze bijlagen hierna 

samen te noemen: ‘de alternatieve grondexploitatie’) (bijlage 6*), de 

volgende regeling met elkaar te willen aangaan; 

 

verklaren te zijn overeengekomen als volgt: 

 

1. Partijen zien af van de ontwikkeling van Kranenburg Zuid als kantoren- 
 locatie. 
 
2. Groningen ziet af van de ontwikkeling van Kranenburg Zuid en daar-

mee ook van de verwerving van de daarvoor benodigde gronden. Ty-

naarlo zal Kranenburg Zuid voor haar rekening en risico ontwikkelen 

op basis van een nieuw programma (vgl. het Memo op pagina 3 van 5 

onder ‘Opbrengstenprogramma en bijdragen’ met verwijzing naar bijla-

ge 6 (van de alternatieve grondexploitatie)), met inachtneming van het 

hierna bepaalde. 

 

3. Aan hetgeen onder 1 en 2 is bepaald wordt het volgende toegevoegd: 

            Voor Groningen en Tynaarlo geldt dat voor Kranenburg Zuid thans 

wordt afgezien van een kantoor-bedrijvenontwikkeling sec; de invulling 

van de locatie geschiedt aan de hand van het onder 2 bedoelde nieu-

we programma en de daarin vermelde functierichtingen. Hierbij is de 
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vraag vanuit de markt leidend en zal er niet op voorhand een heel ge-

bied in één keer worden ontwikkeld. 7 jaar na het in artikel 10 van deze 

vaststellingsovereenkomst bedoelde moment zal evaluatie plaatsvin-

den met betrekking tot de vraag of er aanleiding is om bedoeld pro-

gramma te herzien, dit tegen de achtergrond van de ontwikkelingen die 

zich alsdan zullen hebben voorgedaan, zowel op het terrein zelf als in 

de omgeving (regio) en de bedrijven/kantorenmarkt. (B&W van) Ty-

naarlo zal/zullen tot de betreffende evaluatie het initiatief nemen. 

 

4.  Groningen en Tynaarlo dragen ieder voor de helft bij in het verwachte 

tekort van de – op basis van het nieuwe programma – gezamenlijk 

vervaardigde alternatieve grondexploitatie (bijlage 6) ad € 5 miljoen. Dit 

betekent concreet dat Groningen een bijdrage doet van de helft van 

het geprognostiseerde verlies van de alternatieve grondexploitatie, 

zijnde € 2,5 miljoen. Groningen zal dit bedrag aan Tynaarlo betalen 

binnen 30 dagen na instemming met deze vaststellingsovereenkomst 

door de Gemeenteraden van Groningen en Tynaarlo en ter beschik-

kingstelling van de daarvoor benodigde kredieten hunnerzijds. Als peil-

datum geldt 31 december 2013. Indien en voor zover deze het gevolg 

is van instemming met deze vaststellingsovereenkomst en/of terbe-

schikkingstelling van de daarvoor benodigde kredieten door (één van) 

de Gemeenteraden als hiervoor bedoeld ná 1 december 2013, komt 

het rentenadeel van latere betaling door Groningen van bedoeld be-

drag dan 31 december 2013 voor rekening van partijen gezamenlijk, 

ieder voor de helft. Het negatief effect zal worden berekend op basis 

van de alternatieve grondexploitatie (bijlage 6). 

 

            Een eventueel kleiner onderscheidenlijk groter tekort dan de hiervoor 

bedoelde € 5 miljoen komt voor rekening en risico van Tynaarlo even-

als mogelijke winst uit bedoelde grondexploitatie. Met behoud van het 

in deze vaststellingsovereenkomst omtrent bijdragen van Groningen 

bepaalde neemt Tynaarlo derhalve overigens het volledige ontwikke-

lingsrisico van Kranenburg Zuid voor zich. 
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5. Onderdeel van de alternatieve grondexploitatie vormt voorts een bij-

drage van Groningen van de geprognostiseerde opbrengst van € 2,5 

miljoen van de grondverkoop ten behoeve van een hotel op/nabij het 

Transferium Hoogkerk (hierna: het Transferium), welk hotel – ook na 

de hierna onder 9 bedoelde grenscorrectie – in elk geval binnen het 

grondgebied van Tynaarlo ontwikkeld zal worden. Dit bedrag zal Gro-

ningen betalen binnen 30 dagen na ontvangst daarvan. Als peildatum 

geldt 31 december 2014. Het rentevoordeel van eerdere betaling door 

Groningen van bedoeld bedrag dan 31 december 2014 komt voor re-

kening van partijen gezamenlijk, ieder voor de helft. Dit geldt gelijkelijk 

voor het rentenadeel van latere betaling door Groningen van bedoeld 

bedrag dan 31 december 2014, indien en voor zover deze het gevolg 

is van ontvangst door Groningen van bedoeld bedrag ná 1 december  

2014. Het effect zowel positief als negatief zal worden berekend op 

basis van de alternatieve grondexploitatie (bijlage 6). 

 

 In aanvulling op het voorgaande en voor zover nodig in afwijking daar-

van komen partijen overeen dat het in dit artikel van deze vaststel-

lingsovereenkomst bedoelde bedrag door Groningen uiterlijk op 31 de-

cember 2015 aan Tynaarlo zal worden betaald. 

 

6.  Onderdeel van de grondexploitatie vormt voorts een bijdrage van Ty-

naarlo van de geprognostiseerde opbrengst van € 400.000,-- van  de 

leges van de bouw van het in artikel 5 van deze vaststellingsovereen-

komst bedoelde hotel. 

 

7. Ofschoon het bij de opbrengsten van hotel en leges om geprognosti-

seerde bedragen gaat, gelden beide bijdragen als vastgesteld, derhal-

ve onafhankelijk van een hogere of lagere opbrengst. 

 

 Eventuele rente voor- en/of nadelen als bedoeld in de artikelen 4 en 5 

van deze vaststellingsovereenkomst zullen door partijen ieder jaar ui-

terlijk op 31 december van het desbetreffende jaar worden betaald. 
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8. B&W van Tynaarlo zullen zich maximaal inspannen voor realisatie 

(planologisch en vergunningstechnisch) van een hotel op/nabij het 

Transferium, dit op zo kort mogelijke termijn na ter zake ontvangen, 

door (B&W van) Groningen onderschreven verzoek van een betrokken 

partij.  

            Ter zake is sprake van een inspanningsverbintenis van B&W van Ty-

naarlo, die zij op zich nemen zonder het recht van derden op inspraak 

en/of bezwaar en/of (hoger) beroep dan wel andere (publiekrechtelijke) 

rechten van derden ook maar enigszins te kunnen dan wel willen be-

perken. 

 

            B&W van Groningen zullen zich maximaal inspannen voor realisatie 

(planologisch en vergunningstechnisch) van een geluidscherm langs 

de A7 ten behoeve van de woonwijk Ter Borch, dit op zo kort mogelijke 

termijn na ter zake ontvangen verzoek van (B&W van) Tynaarlo dan 

wel door (B&W van) Tynaarlo onderschreven verzoek van een betrok-

ken partij. 

            Ter zake is sprake van een inspanningsverbintenis van B&W van Gro-

ningen, die zij op zich nemen zonder het recht van derden op inspraak 

en/of bezwaar en/of (hoger) beroep dan wel andere (publiekrechtelijke) 

rechten van derden ook maar enigszins te kunnen dan wel willen be-

perken. 

              

9. Tussen Groningen en Tynaarlo zal nog een grenscorrectie plaatsvin-

den betreffende het perceel dat nodig is voor fase II van het Transferi-

um. (B&W van) Groningen zal/zullen daartoe het initiatief nemen.  

            B&W van Tynaarlo zullen zich maximaal inspannen voor realisatie van 

die grenscorrectie, dit op zo kort mogelijke termijn na ter zake van 

(B&W van) Groningen ontvangen verzoek. 

            Ter zake is sprake van een inspanningsverbintenis van B&W van Ty-

naarlo, die zij op zich nemen zonder het recht van derden op inspraak 

en/of bezwaar en/of (hoger) beroep dan wel andere (publiekrechtelijke) 

rechten van derden ook maar enigszins te kunnen dan wel willen be-

perken. 
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            Indien Groningen ten behoeve van het Transferium meer gronden no-

dig heeft dan het perceel waarvan nu wordt uitgegaan, dat Groningen 

in eigendom toebehoort (zie bijlage 2), zal Tynaarlo de desbetreffende 

gronden, zo door Groningen verlangd, aan Groningen verkopen en le-

veren in de staat waarin deze zich dan bevinden tegen betaling door 

Groningen van een prijs van € 2,50 per m2 met een maximum van  

11.250 m2.  

 

10. De onderhavige vaststellingsovereenkomst wordt door partijen aange-

gaan onder het voorbehoud van instemming met deze vaststellings-

overeenkomst door de Gemeenteraden van Groningen en van Tynaar-

lo en beschikbaarstelling hunnerzijds van de voor de uitvoering van 

deze vaststellingsovereenkomst benodigde kredieten; bedoelde in-

stemming en beschikbaarstelling door beide Gemeenteraden vormen 

een constitutief vereiste voor de totstandkoming van deze vaststel-

lingsovereenkomst. 

            Met ingang van het moment dat bedoelde instemming en beschikbaar-

stelling van de Gemeenteraad van Groningen en van de Gemeente-

raad van Tynaarlo zullen zijn verkregen, komt de intentieovereenkomst 

van 2001 te vervallen evenals hetgeen in verband daarmee tussen 

partijen daarna aan de orde is gekomen. Voor een en ander in de 

plaats komt met ingang van dat moment deze vaststellingsovereen-

komst. Partijen verlenen elkaar ter zake de intentieovereenkomst van 

2001 en hetgeen in verband daarmee tussen partijen daarna aan de 

orde is gekomen voorts, met ingang van zojuist bedoeld moment, fina-

le kwijting onder verband van de inhoud van deze vaststellingsover-

eenkomst.  

            Indien bedoelde instemming en/of beschikbaarstelling van de Ge-

meenteraad van Groningen en/of de Gemeenteraad van Tynaarlo niet 

uiterlijk in het eerste kwartaal van 2014, derhalve uiterlijk op 31 maart 

2014, mocht(en) zijn verkregen, zullen partijen uitgaan van de niet-

totstandkoming van deze vaststellingsovereenkomst. Deze leidt voor 

partijen dan tot geen enkele binding, behoudens het in dit artikel van 

deze vaststellingsovereenkomst voor dat geval hierna bepaalde.  
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In zodanig geval zal de mediation als tussen partijen nog niet beëin-

digd gelden en zullen zij onder leiding van de mediator met elkaar te 

rade te gaan over de alsdan voor hen bestaande mogelijkheden tot op-

lossing van de gerezen geschillen als in de considerans van deze 

overeenkomst bedoeld onderscheidenlijk de wijze waarop zij de media-

tion dan met elkaar zullen willen en kunnen afronden. 

 

 Overige bepalingen  

 

11. Beëindiging van de mediation (door instemming van de Gemeentera-

den van Groningen en van Tynaarlo met deze vaststellingsovereen-

komst en beschikbaarstelling van de benodigde kredieten hunnerzijds, 

een en ander als in artikel 10 bedoeld, derhalve door totstandkoming 

van deze vaststellingsovereenkomst) laat de geheimhoudings- en beta-

lingsverplichtingen van partijen onder de in de considerans van deze 

vaststellingsovereenkomst genoemde tussen partijen gesloten media-

tionovereenkomst onverlet (zie artikel 8.2 van het van die mediation-

overeenkomst deel uitmakende mediationreglement), wat de geheim-

houdingsverplichtingen betreft tenzij partijen uitdrukkelijk anders over-

eenkomen. 

 

12. Overeenkomstig ook de in artikel 11 van deze vaststellingsovereen-

komst bedoelde mediationovereenkomst met het daarvan deel uitma-

kende mediationreglement zullen partijen van het verloop van de me-

diationprocedure, de daarbij door hen ingenomen standpunten, gedane 

voorstellen en de daarbij verstrekte informatie geen mededeling doen 

aan derden (de Gemeenteraden van Groningen en van Tynaarlo uitge-

zonderd), onverlet de Wet openbaarheid van bestuur (Wob). 

          Overeenkomstig het in artikel 25 lid 2 van de Gemeentewet juncto arti-

kel 10 lid 2 onder b) van de Wob bepaalde zullen B&W van Groningen 

en B&W van Tynaarlo hun Gemeenteraden geheimhouding opleggen 

ten aanzien van deze vaststellingsovereenkomst en de daarbij beho-

rende bijlagen en de bij de Raadsvoorstellen voorts vertrouwelijk als 

bijlage te voegen ‘Notitie financiën’, met het verzoek deze geheimhou-
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ding overeenkomstig het in artikel 25 lid 3 van de Gemeentewet be-

paalde te bekrachtigen.  

 Partijen zullen de pers gezamenlijk informeren over het resultaat van 

de mediation overeenkomstig een in overeenstemming tussen partijen 

op te stellen persbericht. 

 

          13. Binnen de kaders van de onderhavige geheimhoudingsbepalingen 

staat het partijen vrij deze vaststellingsovereenkomst, door hen onder-

tekend, indien nodig, in rechte over te leggen. 

Overigens zal deze vaststellingsovereenkomst als zodanig niet open-

baar zijn of worden gemaakt, ook dit onverlet de Wet openbaarheid 

van bestuur. 

 

In geval van verzoek om openbaarmaking van gegevens omtrent het 

verloop van de mediationprocedure, de daarbij door hen ingenomen 

standpunten, gedane voorstellen en de daarbij verstrekte informatie 

dan wel van deze vaststellingsovereenkomst en/of daarbij behorende 

bijlagen en/of de in artikel 12 van deze vaststellingsovereenkomst be-

doelde Notitie financiën zullen partijen elkaar daarvan over en weer 

dadelijk in kennis stellen. 

 

         14. Partijen verplichten zich uitdrukkelijk om de mediator niet als getuige of 

anderszins te horen of te doen horen over feiten, stukken, voorstellen, 

verklaringen etc. die tijdens de mediation aan de orde zijn geweest. 

 

         15. De mediator is niet aansprakelijk voor hetgeen partijen in deze 

vaststellingsovereenkomst zijn overeengekomen noch anderszins, be-

houdens het in artikel 11 van het mediationreglement (deel uitmakende 

van de mediationovereenkomst) bepaalde. 

Indien de mediator uit hoofde van haar beroepsaansprakelijkheid toch 

zou worden aangesproken op de inhoud van deze vaststellingsover-

eenkomst, vervalt de geheimhoudingsverplichting van de mediator voor 

zover dit noodzakelijk is om zich tegen de betreffende aanspraken te 

kunnen verweren. 
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        16. Vóór de ondertekening van deze vaststellingsovereenkomst zijn 

partijen in de gelegenheid gesteld om deze grondig door te lezen en 

zijn zij gewezen op de voor hen bestaande gelegenheid deze te laten 

beoordelen door deskundigen dan wel gemachtigden. 

 

       17. Indien partijen in de toekomst van mening zouden verschillen over de 

interpretatie of uitvoering van deze vaststellingsovereenkomst, zullen 

zij trachten door middel van overleg tot een regeling te komen.  

                     Dit geldt ook indien enige afspraak uit deze vaststellingsovereenkomst 

door omstandigheden, die niet voor rekening en risico van dan wel 

(B&W van) Groningen dan wel (B&W van) Tynaarlo komen, niet kan 

worden gerealiseerd. 

                      

18. De bijlagen bij deze vaststellingsovereenkomst maken daarvan onver-

brekelijk deel uit. 

 

 

 

Aldus overeengekomen en in drievoud getekend en per pagina geparafeerd,  

wat betreft de bijlagen slechts op de eerste pagina: 

 

te ……………………… , op ………………….. 2013  

namens B&W van de Gemeente Groningen  

 

……………………….    …………………………….  

(J.M. van Keulen)   (R. van der Schaaf) 

 

 

te …................................ , op ……………….... 2013  

namens de Gemeente Groningen 

 

……………………….    …………………………….  

(J.M. van Keulen)   (R. van der Schaaf) 
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te …………………….. , op ……………………. 2013  

namens B&W van de Gemeente Tynaarlo  

 

……………………….  …………………………….  

(J.E. de Graaf)   (H. Berends) 

 

 

te …............................. , op …………………… 2013  

namens de Gemeente Tynaarlo 

 

……………………….    …………………………….  

(J.E. de Graaf)   (H. Berends) 

 

 

 

                 Hetgeen mede ondertekent: 

 

    ………………………… 

    (Lidy F. Wiggers-Rust) 

    Mediator 

 

 

*Bijlagen:  

1a. machtigingen van wethouders aan de zijde van Groningen; 

1b. machtigingen van wethouders aan de zijde van Tynaarlo; 

2. schets van situatie ter plaatse; 

3. mediationovereenkomst met het daarvan deel uitmakende mediationregle-

ment; 

4. tijdens de mediationsessie van 21 december 2012 reeds door partijen ge-

maakte afspraken; 

5. Memo: Alternatieve Grondexploitatie Kranenburg Zuid 2013 Groningen – 

Tynaarlo; 

6. de bijlagen bij het onder 5 bedoelde Memo (samen genoemd:  ‘de alterna-

tieve  grondexploitatie’). 



 

Vaststellings OV mediation Tynaarlo bijlage rv geheime notitie financiën, . . .

462

GEHEIM 

 

Notitie Financiën   
10 december 2013 

Geheime bijlage bij raadsvoorstel  

‘Vaststellingsovereenkomst mediation Groningen – Tynaarlo’ 

 

 

Notitie geheim 

Voorliggende notitie is geheim omdat hij informatie bevat over verwachte opbrengsten van verkoop 

van gronden voor een hotelontwikkeling bij Transferium Hoogkerk. 

De onderhandelingen over grondverkoop vinden nog plaats. In dat kader dient voorkomen te worden 

dat taakstellende opbrengsten openbaar worden. De bij het raadsvoorstel gevoegde grondexploitatie 

bevat informatie met ramingen van uit te voeren werken. Openbaarmaking van deze informatie 

beïnvloed de marktwerking negatief. 

 

Afspraken mediation 

De mediation heeft nieuwe afspraken tussen de gemeenten mogelijk gemaakt. In de bijlage ‘memo 

alternatieve grondexploitatie’ zijn die vastgelegd. Samengevat: 

. Kranenburg Zuid wordt niet meer als kantorenlocatie ontwikkeld; 

. Gemeente Groningen ziet af van de ontwikkeling van Kranenburg Zuid, Gemeente Tynaarlo 

ontwikkelt op basis van een nieuw programma de locatie; 

. Op basis van de gezamenlijk vervaardigde grondexploitatie dragen beide gemeenten de helft van het 

tekort van € 5 mln.; 

. Onderdeel van de grondexploitatie is een bijdrage van de gemeente Groningen van de 

geprognosticeerde opbrengst van € 2,5 mln. van de grondverkoop t.b.v. een hotel bij het transferium 

Hoogkerk; Gemeente Tynaarlo draagt € 4 ton bij als geprognosticeerde legesopbrengst van de bouw 

van het hotel. 

 

Financiële consequenties 

In de ‘alternatieve grondexploitatie’ is rekening gehouden met een opbrengst van € 2,5 mln. uit de 

verkoop van grond voor de ontwikkeling van een hotel. Deze grond is in bezit van de gemeente 

Groningen. Ondanks deze grondopbrengst uit verkoop van grond sluit de grondexploitatie met een 

tekort van € 5 mln. Afgesproken is dat dit tekort gelijkelijk wordt verdeeld tussen Groningen en 

Tynaarlo. 

 

De kosten voor Groningen zijn: 

. € 2,5 mln. uit de geprognosticeerde opbrengst van de grond die Groningen verkoopt voor een 

hotelontwikkeling nabij het transferium Hoogkerk.  

. € 80.000,- : de actuele boekwaarde van de grond bestemd voor verkoop aan het hotel die moet 

worden afgeboekt bij verkoop van de grond. 

(deze twee bedragen € 2,5 mln. en € 80.000,-  vormen gezamenlijk het taakstellend resultaat van € 

2,58 mln. bij de onderhandelingen over de grond)  

. € 2,5 mln. voor onze bijdrage in het exploitatietekort van de grondexploitatie ‘Kranenburg Zuid’ 

. de helft van het rentenadeel (dat ontstaat als gevolg van latere betaling dan 31 december 2013 door 

gemeente Groningen van het bedrag van de € 2.5 mln. bijdrage in de alternatieve grondexploitatie) en 

de helft van het rentenadeel (dat ontstaat als gevolg van latere betaling dan 31 december 2014 van de € 

2.5 mln. uit verkoop van de grond t.b.v. een hotelontwikkeling).  

 

De kosten voor Tynaarlo zijn:  

. Een bijdrage van € 2,5 mln.: de helft van het exploitatietekort van de grondexploitatie ‘Kranenburg 

Zuid’ 

. Een bijdrage van € 4 ton: de geprognosticeerde legesopbrengst van de bouw van het hotel. 
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. de helft van het rentenadeel (dat ontstaat als gevolg van latere betaling dan 31 december 2013 door 

gemeente Groningen van het bedrag van de € 2.5 mln. bijdrage in de alternatieve grondexploitatie) en 

de helft van het rentenadeel (dat ontstaat als gevolg van latere betaling dan 31 december 2014 van de € 

2.5 mln. uit verkoop van de grond t.b.v. een hotelontwikkeling).   

 

Risico’s/dekking 

In de voortgangsrapportage 2013-II is aangegeven dat de € 2.5 mln. bijdrage aan de ‘alternatieve 

grondexploitatie’ meegenomen is in het resultaat van 2013. In de begroting 2014 is € 2.5 mln. 

beschikbaar gesteld voor het gemeentelijk aandeel in het tekort. 

 

De ‘alternatieve grondexploitatie Kranenburg Zuid’gaat uit van start 1 januari 2014. Omdat we 

voorzien dat onze bijdrage in de exploitatie van € 2,5 mln. niet op 1 januari beschikbaar hebben, 

ontstaat een rentenadeel. 

Dit rentenadeel ontstaat vanwege de door partijen opgestelde ‘alternatieve grondexploitatie 

Kranenburg Zuid’ die uitgaat van de startdatum van 1 januari 2014.  

Omdat de besprekingen over de vaststellingsovereenkomst langer hebben geduurd dan ingeschat, lukt 

het niet het raadsvoorstel (punt verstrekking van krediet van € 5mln.) voor 1 januari 2014 te laten 

vaststellen. We verwachten het raadsvoorstel eind januari 2014 aan de raad voor te kunnen leggen. De 

helft van het rentenadeel (dat ontstaat als gevolg van latere betaling dan 31 december 2013 door 

gemeente Groningen van het bedrag van de € 2,5 mln. bijdrage in de alternatieve grondexploitatie) 

komt voor rekening van de gemeente Groningen (de andere helft komt voor rekening van gemeente 

Tynaarlo). Naarmate de vaststelling van het raadsvoorstel langer op zich laat wachten zal het 

rentenadeel oplopen. Voorgesteld wordt het gemeentelijk aandeel van het rentenadeel ten laste van de 

reserve Grondzaken te brengen.  

 

De dekking van de € 2,5 mln. bijdrage ‘grondopbrengst Hotel’ plus de € 80.000,- actuele boekwaarde 

wordt gerealiseerd op het moment de gronden aan een hotel worden verkocht. Dit betekent dus een 

risico voor de gemeente Groningen. Wanneer een lagere opbrengst wordt gerealiseerd, leidt dit tot 

nadeel voor de gemeente; bij een meeropbrengst tot voordeel. 

Op basis van een vergelijking van grondopbrengsten bij verkoop van gronden t.b.v. een 

hotelontwikkeling wordt de € 2,58 mln. grondopbrengst door ons als haalbaar ingeschat.  

De eventuele meer- of minderopbrengst van de grondverkoop ‘hotel’ wordt verrekend met de reserve 

grondzaken.  

 

Tussen partijen is afgesproken dat de peildatum van betaling € 2,5 mln. grondopbrengst 31 december  

2014 is. Het rentenadeel dat ontstaat als gevolg van een latere betaling dan 31 december 2014 komt 

voor de helft voor rekening van de gemeente Groningen; de andere helft voor rekening van gemeente 

Tynaarlo. Voorgesteld wordt het gemeentelijk aandeel van het rentenadeel ten laste van de reserve 

Grondzaken te brengen. 

 

In de vaststellingsovereenkomst is als uiterste betaaldag voor de € 2.5 mln grondopbrengst 31 

december 2015 opgenomen. Indien op dat moment de grondopbrengst van de hotelontwikkeling niet is 

gerealiseerd, is de gemeente Groningen verplicht de € 2.5 mln. te betalen.  

 

 
 


