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Onderwerp: Herziene begroting en aanvullende kredietaanvraag Helpermaar
Groningen,

Aan de raad,

Inleiding.

Op 23 september 1998 stemde de raad in met de aanpak van het project Helpermaar.
Besloten is om een nieuwe woningbouwlocatie "Helpermaar" op de huidige
ziekenhuislocatie aan de Van Ketwich Verschuurlaan te ontwikkelen. De gemeente
Groningen heeft voor de ontwikkeling grond ingebracht langs de Marcellus Emants-
laan, namelijk het terrein waar de voormalige Zernikeschool heeft gestaan.

Op dit moment is de grondoverdracht en de uitvoering van de eerste fase aanstaande.
Om de overdracht mogelijk te maken verzoeken wij uw raad hiervoor het benodigde
krediet beschikbaar te stellen. Met deze notitie vragen wij u tevens de herziene
begroting vast te stellen.

Het proces en de afspraken tussen partijen.

Samen met het Martini Ziekenhuis en de Commissie Sanering Ziekenhuizen (CSZ), als
ministerieel vertegenwoordiger, is in 1998 een prijsvraag uitgeschreven onder een
viertal projectontwikkelaars. Van de ontwikkelaars werd gevraagd een stedenbouw-
kundigplan te maken voor de te ontwikkelen locatie met daarbij een bod op de grond.
Volker Wessels Stevin, tegenwoordig Volker Wessels Vastgoed (VWYV) geheten,
kwam als winnaar van de prijsvraag naar voren en heeft in overleg met de gemeente
haar plan uitgewerkt tot een ondertussen onherroepelijk bestemmingsplan. Met de
uitvoering van de plannen liep het een stukje minder voorspoedig. Dit had voorname-
lijk te maken met de koppeling aan de ontwikkeling van de nieuwbouw van het Martini
Ziekenhuis op de locatie Van Swieten. Momenteel nadert deze nieuwbouw haar
voltooiing.

Het is de bedoeling om de komende jaren het plangebied Helpermaar in fasen te
herontwikkelen ten behoeve van woningbouw (totaal ca. 350 woningen) met
bijbehorende infrastructuur, op basis van het stedenbouwkundige plan dat op 19 juli
2000 door uw raad is vastgesteld en het in 2005 vastgestelde "bestemmingsplan
Helpermaar". Het plangebied bestaat uit drie gebieden, A, B en C. Gebieden A en B
van het Martini Ziekenhuis (MZ) en gebied C van de gemeente Groningen. De 1° fase
betreft gebieden A en C en de 2° fase betreft gebied B.
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Op 7 december 2006 zijn met betrekking tot het project Helpermaar, door de drie
partijen (MZ, VWV en de gemeente) twee overeenkomsten getekend. Een koop-
overeenkomst en een realiseringsovereenkomst. Over deze contracten heeft al in 1998
besluitvorming plaatsgevonden. Voor de volledigheid zijn de contracten als bijlage aan
de begroting toegevoegd.

Partijen zijn overeengekomen de gebieden middels een ABC levering aan de
ontwikkelaar te leveren. Dit betekent dat de gemeente de gebieden A en B van het MZ
heeft gekocht maar door het ziekenhuis rechtreeks worden geleverd aan Volker
Wessels Vastgoed.

Een gedeelte van het plangebied zal door de ontwikkelaar als openbaar gebied worden
ingericht en zal na realisatie aan de gemeente in eigendom worden overgedragen.

De gebieden A en B, ter grootte van circa 14,5 hectare, zijn door het Martinizieken-
huis voor € 10.488.335,56 verkocht aan de gemeente. De gemeente heeft de gebieden
A en B + C vervolgens (op hetzelfde moment) aan de ontwikkelaar Volker Wessels
Vastgoed verkocht voor € 11.934.419,68 exclusief BTW en inflatiecorrectie. Naast de
koopsom is de ontwikkelaar verplicht om sloopkosten te betalen voor een door de
gemeente in het gebied C gesloopt schoolgebouw.

De gebieden A en C zullen aan de ontwikkelaar worden geleverd binnen 30 dagen
nadat gebied A en C bouwrijp is gemaakt en is gesaneerd. Gebied B zal worden
geleverd ultimo 2008, of zoveel eerder of later als de locatie van Ketwich van het MZ
verhuisd kan zijn naar de nieuwbouw aan de Van Swietenlaan. Het MZ zal zich
inspannen om het bouwrijp maken en saneren van gebied B binnen twee jaar na de
genoemde verhuizing te voltooien.

De gemeente heeft in de realiseringsovereenkomst met de ontwikkelaar Volker
Wessels Vastgoed B.V. afspraken vastgelegd met betrekking tot de realisering,
bebouwing tijdsplanning etc.

Ter zekerheid van de door de ontwikkelaar aangegane verplichtingen is ten behoeve
van de gemeente een concerngarantie afgegeven ter grootte van € 4.537.802,16.

In de realiseringsovereenkomst zijn tevens de gemeentelijke "Algemene Voorwaarden
Projectmatige Bouw" verwerkt.

Op dit moment wordt met volle kracht gewerkt om Helpermaar fysiek te realiseren.
Het archeologisch onderzoek op het achterste deel van de locatie Van Ketwich is
gestart. De eerste verkenningen hebben positieve resultaten laten zien. Er zijn sporen
gevonden uit de late steentijd (3500 jaar v. Chr.) en de vroege ijzertijd (ca. 600 jaar v.
Chr.). Een uitgebreide rapportage hierover kunt u tegemoet zien van onze stads-
archeoloog. Momenteel wordt de locatie in opdracht van het MZ tevens bouwrijp
gemaakt voor de le fase van de woningbouw. Deze fase beslaat in totaal ca. 150
voornamelijk grondgebonden woningen. De verkoop van de eerste woningen zal op
korte termijn starten. Helpermaar kan naar verwachting in 2008 haar eerste bewoners
begroeten.

Voordat de eerste bewoners hun woningen kunnen betrekken moet er nog het een en
ander gebeuren. Naast het bouwen van de woningen moeten er ook nog een paar
formele handelingen verricht worden. Eén van deze handelingen is de genoemde
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grondoverdracht richting VWV. Om hieraan uitvoering te kunnen geven is het
noodzakelijk dat uw raad besluit hiervoor het benodigde krediet beschikbaar te stellen.

Na ruim negen jaar voorbereiding wordt gestart met de fysieke ontwikkeling van
Helpermaar. De gronden verwisselen van eigenaren en de betalingen vinden plaats.
Tevens komt er duidelijkheid over de financiéle situatie van het gemeentelijke aandeel
in het project nu inflatie en rentetellers stopgezet kunnen worden. Het moment om de
begroting te actualiseren. U treft de actuele begroting Helpermaar als bijlage aan bij dit
voorstel.

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

1. de koopovereenkomst;

2. de realiseringsovereenkomst;

3. verwerking van de contracten en bijkomende gemeentelijke kosten en
verrekeningen.

Deze worden volledig toegelicht in de begroting Helpermaar 2007. In totaal zijn de
kosten en opbrengsten als volgt:

Box 1 Box 2 Totaal
Totale investering € 1.591.000,-- € 12.663.000,-- € 14.254.000,-
Totale opbrengsten € 238.571,-- € 14.043.000,-- € 14.281.571,-
positief saldo op eindwaarde € 27.571,-
positief saldo op eindwaarde (afgerond) € 28.000,-

Bedragen op eindwaarde 31-12-2011, excl. BTW.

Begrotingsresultaat.

De geraamde kosten en opbrengsten resulteren in een klein positief begrotings-
resultaat van € 28.000,--.

Dit mag, gezien de grootte van de investeringen, als kostenneutraal saldo worden
betiteld.

Kredieten.

De totale investeringskosten van het project worden in de kredietbegroting geraamd op
€ 14.254.000,-- op eindwaarde 31 december 2011. Rekening houdend met een tweetal
reeds beschikbaar gestelde kredieten tot een totaalbedrag van € 779.000,--, is nu
gewenst de beschikking te hebben over een aanvullend netto uitvoeringskrediet van €
13.475.000,-- zodat voor de grondoverdracht het totale krediet van € 14.254.000,--
beschikbaar komt. Het aan te vragen krediet wordt gedekt door de opbrengsten binnen
het complex.
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Het project Helpermaar is een project waarbij als gevolg van vertraging in de
uitvoering een kredietoverschrijding heeft plaatsgevonden. Hierbij verwijzen wij naar
onze brief aan uw raad van 16 mei jl. met kenmerk BD 07.1401239.

In de staat P is dit tekort eerder genoemd. In deze kredietaanvraag is tevens genoemde
overschrijding, op het al beschikbaar gestelde voorbereidingskrediet van € 779.000,--,
vervat.

Begrotingswijziging 2007

Betrokken dienst(en) RO/EZ

Raadsvoorstel Herziene begroting en aanvullende kredietaanvraag Herpermaar

Incidenteel / Structureel Incidenteel

Soort wijziging Investering

~ N 1 N - B ~ ~ ~ Dotatie Onttrekking B ~

'Financisle begrotingswijziging = = Lasten __ Baten Saldo - Reserve _ +Reserve Saldo
7.02 Woningbouwlocaties 13.475.000 13.475.000

Totalen begrotingswijziging 13.475.000 13.475.000

Besluit:

Gelet op het vorenstaande en met overlegging van de op deze aangelegenheid

betrekking hebbende stukken, stellen wij u voor te besluiten:

L de geactualiseerde begroting Helpermaar vast te stellen;

IL. een aanvullend krediet beschikbaar te stellen van € 13.475.000,--, zodat een
totaal krediet van € 14.254.000,-- beschikbaar komt te dekken uit de middelen
zoals aangegeven in de begroting Helpermaar;

IIL. de gemeentebegroting 2007 dienovereenkomstig te wijzigen.

Burgemeester en wethouders
van Groningen,

De burgemeester, De secretaris,

J. Wallage. H.P. Bakker.



