SE.4.C

gnte
&
&

L

Bestuursdienst X ron ;ngen

VRAGEN

door de leden van de raad gesteld overeenkomstig artikel 38 van het Reglement van
Orde voor de vergaderingen van de raad van de gemeente Groningen.

2009 — Nr. 75,

VRAGEN van de VVD van mevrouw B.G. de Boer betreffende appartementen hoek
Kwartsstraat Siersteenlaan.
(Binnengekomen: 30 november 2009.)

Op de hoek Siersteenlaan, Kwartsstraat heeft Lefier het voornemen om een
appartementencomplex neer te zetten. Het bestemmingsplan laat het bouwplan, met
zeven en een half bouwlagen en ondergronds parkeren, met behulp van een
vrijstellingsmogelijkheid grotendeels toe. De gemeenteraad heeft het
bestemmingsplan goedgekeurd.

De VVD fractie heeft ter plekke gekeken. Het gaat om een braakliggend stuk groen,
waarbij het goed is dat er nieuw gebouwd wordt. Dit zal de omgeving ten goede
komen. Hier zal iedercen het over eens zijn, ook de omwonenden vinden dat.
Vervolgens is aan de orde de wijze waarop dit gebeurt. Het stuk grond wordt intensief
bebouwd, van stoep tot naast gelegen appartementencomplex, met zeveneneenhalve
verdiepingen tbv 52 appartementen. De vraag is altijd hoe ‘intens bouwen’ effecten
heeft op de directe omgeving en op welke wijze?

Waarom stellen we nu deze vragen langs deze weg?

We maken ons zorgen over de wijze waarop af en toe met verdichting in de stad
wordt omgegaan. We zeggen hierbij nadrukkelijk af en toe, want we kennen gelukkig
heel veel voorbeelden van intense bouw, waarbij de initiaticfnemers waaronder ook
zeer zeker woningeorporatie Lefier, alle lof verdienen.

Om ons punt duidelijk te maken, halen we hierbij het voorbeeld Plutolaan aan. Hier
werd bijna (het plan is teruggetrokken) de stedenbouwkundige structuur van een deel
van Paddepoel om zeep geholpen tby hoogbouw (acht lagen) waar tot nog toe ecn
gebouw stond van 1 bouwlaag, Dit om de exploitatic van het plan dekkend te krijgen.
Niet allcen de bouwkosten spelen hier een rol, maar ook de grondprijs. De
Huismeesters hadden de grond dmv een prijsvraag van de gemeente Groningen duur
in handen gekregen, en moest nu met dezelfde gemeente rond de tafel om een
bouwplan te ontwikkelen die in icder geval de grondprijs en de bouwkosten dekken
zou. De VVD fractie heeft bij deze gang van zaken vraagtekens bij gezet.

Wij waren van mening dat de gemeente dubbele petten op had, namelijk als verkoper
van grond voor zoveel mogelijk geld, en vervolgens als eerst verantwoordelijke voor
de ruimtelijke vormgeving van de stad. De volgorde moest anders vonden wij. Eerst
moet worden gekeken naar de stedenbouwkundige randvoorwaarden, en dan naar een
passende grondprijs (een beetje residueel maar dan anders). Natuurlijk heeft de
gemcente baat bij inkomsten door grondverkoop, maar de vormgeving van de stad
mag hier niet onder te lijden hebben. Bovendien is hierbij de kans aanwezig dat bij
particuliere grond heel anders wordt omgegaan met het stellen van



2

stedenbouwkundige randvoorwaarden. Met andere woorden, daar kan zuiverder naar
het aspect stedenbouw worden gekeken omdat de gemeente hier niet aan de locatie
‘verdient’.

Helaas heeft een motie die we later hebben ingediend om het aspect stedenbouw
leidend te laten zijn, en niet de grondopbrengsten (eerst stedenbouwkundige
randvoorwaarden en dan een passende grondprijs) het niet gehaald in de
gemeenteraadsvergadering.

Dit als achtergrondinformatie, en nu terug naar de Siersteenlaan.

We hebben schaduwdiagrammen gezien van het nieuwe gebouw die, als het klopt, in
ieder geval 1 woning gedurende het hele jaar (en een groot gedeelte van de dag) in de
schaduw zal zetten. In de winter betreft het meerdere woningen. Dit vinden wij niet
bepaald chique. De vraag luidt hier altijd in hoeverre mag naast gelegen bebouwing
hinder ondervinden van nieuwbouw vwb bezonning en wind etc? Het wegnemen van
zon gedurende het hele jaar, gedurende een substantiecl aantal uren per dag, is dat niet
teveel gevraagd?

Ondanks dat wij als gemeenteraad van Groningen het bestemmingsplan hebben goed
gekeurd, kan later blijken dat bepaalde nieuwbouw niet altijd een weldaad is voor de
omgeving qua massa. Dit is zo’n geval. Je kunt hier van mening over verschillen - wat
stedenbouwkundig acceptabel is ~ maar het plan voor de nieuwbouw op de hoek
Kwartsstraat Siersteenlaan is veel bebouwing op een relatief kleine locatie in relatie
tot de nabijheid en de hoogte van de achtergelegen bebouwing. Het is van belang dat
nieuwbouw aansluit bij haar gehele omgeving. Dit is per geval heel verschillend.
Overigens is dit altijd een persoonlijke conclusie. Net zoals verschillende
stedenbouwkundigen hier ook verschillend tegen aan kijken.

Vervolgens is het de vraag hoeveel parkeerplaatsen hier zouden moeten komen.
Onder het complex komen een aantal parkeerplaatsen. V.w.b. de overloop van
parkeren. De bewoners van het nieuwbouwcomplex mogen in de achterliggende
straten parkeren waar de bewoners aan de Kwartsstraat hun auto achter het huis
moesten parkeren zodat de auto’s niet allemaal aan de voorkant zouden worden
geparkeerd zodat het een net geheel zou worden en blijjven. Ondanks dat wij voor
versoepeling van de strenge parkeernormen zijn, want in sommige gevallen worden
parkeerplaatsen (ondergronds) voor de leegstand gebouwd, doet het omgekeerde ook
opgeld. Namelijk, nieuwbouw mag in de omgeving geen substantieel zware
parkeerdruk voor de bestaande bewoners veroorzaken. Hier komt bovendien een extra
element bij, dat destijds met de bouw van de woningen aan de Kwartsstraat expliciet
(algemene akte notaris) is gemeend dat parkeren aan de achterzijde plaats moest
hebben. Althans, dit is de informatie waar wij over beschikken.

Wij stellen uw college de volgende vragen:

1. Wat is uw perceptie tav de voorgenomen nieuwbouw van Lefier op de locatie
hoek Siersteenlaan-Kwartsstraat, en wat heeft de Welstandscommissie hiervan
gevonden? Graag een toelichting.

2. Klopt het dat de achtergelegen woningen gedurende het hele jaar iedere dag
hinder ondervinden van de slagschaduw van de nieuwbouw? Om hoeveel
woningen, dagen en uren gaat hier? Ook hier graag een toelichting, en zo ja,
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hoeveel uren zongenot mogen worden weggenomen door nieuwbouw? Wat
acht uw college in dit geval toelaatbaar?

Wat is de parkeernorm van de nieuwbouw op de hoek Siersteenlaan-
Kwartsstraat, en worden er voldoende parkeerplaatsen voor bewoners en
bezoekers op eigen terrein gerealiseerd? Zo nee, waarom niet, en waar moeten
die auto’s nu parkeren en om hoeveel auto’s gaat het?

Ingeval van overloop van parkeren in de wijk, klopt het dat de achtergelegen
woningen aan de Kwartsstraat zelf de auto’s achter de woning moesten
parkeren? En hoe verhoudt die afspraak zich met parkeren van andere
bewoners in hun straat? Zo nee, waar moeten deze bewoners dan parkeren en
wat werd hier destijds over gemeld?

Hoe zit het met de hardheid van het bestemmingsplan als ook de zakelijke
plint vervalt (ingeruild voor woningen), de hoogte omhoog gaat, de
verhouding tussen de flat en de naastgelegen woningen niet in acht genomen
wordt (3 lagen en 7 lagen vs 2 lagen en 7.5 laag), en de breedte wordt
aangepast tussen stedenbouwkundig plan en bestemmingsplan?

Hebben de gemeente en Lefier een kleinere bouwmassa overwogen, en is het
aantal nieuwbouwappartementen noodzakelijk om de exploitatie sluitend te
krijgen? Graag een toelichting,

Hoe is in dit geval omgegaan met burgerparticipatie en suggesties van de
direct omwonenden? Graag een toelichting.

Waar is de ondergrondse vuilniscontainer gedacht in de plannen‘?

Lefier heeft als initiatiefnemer van dit plan, in haar inspraakreactie bij de
Structuurvisie Wonen, gepleit voor meer intense laagbouw. Dat wil zeggen kleinere
tuinen, of juist geen voortuin en plaatsjes aan de achterkant, Qok is het geen geheim
dat de appartementenmarkt een punt van enige verzadiging heeft bereikt, zeker als het
verder van de binnenstad is gelegen, en als je D 66 mag geloven. Deze partij voorspelt
een leegstand van ongeveer drie kwart van de appartementen die op de markt komen.

9.

Hoe verhoudt zich dit plan tot deze theorie, en tot de verzadiging op de
appartementenmarkt, en is het college met de VVD fractie van mening dat we
eerder intense laagbouwlocaties moeten stimuleren, ipv hoogbouw, en zou de
hoek Kwartsstraat ook geschikt zijn voor intense laagbouw {en graag een
inhoudelijke toelichting en geen formele verwijzing naar het
bestemmingsplan), en zo nee, waarom niet? (graag ook financiéle aspect
belichten)

Het college beantwoordt de vragen als volgt:

Groningen, 12 januari 2010.

Ons college is van mening dat de voorgenomen nieuwbouw van Lefier past op
deze locatie. De Welstandscommissie vindt dat de bouwaanvraag voldoet aan de
redelijke eisen van welstand. Mede om deze reden hebben wij op 30 november
2009 een bouwvergunning voor dit bouwplan verleend.
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Een aantal woningen dat in de omgeving van de voorgenomen nieuwbouw staat
kan hinder ondervinden van de slagschaduw. Het vastgestelde bestemmingsplan
laat echter (grotendeels, zie volgende alinea) de nieuwbouw toe, waardoor de
bewoners van de Kwartsstraat konden weten dat zij in de toekomst enige
slagschaduwhinder kunnen ondervinden. Overigens is de slagschaduw zoals die
is weergegeven op een illustratie in een artikel wit Dagblad van het Noorden van
5 december 2009 onjuist. De werkelijke slagschaduw is aanmerkelijk minder.
De weergegeven slagschaduw komt overeen met een bouwplan dat 10
bouwlagen hoog zou zijn, Daarvan is echter geen sprake, bovendien is in de
betreffende illustratie het aantal bouwlagen niet juist aangegeven. Het bouwplan
omvat 7.5 bouwlagen in plaats van 8 bouwlagen.

De voorgenomen nieuwbouw is 70 centimeter hoger dan in het
bestemmingsplan is opgenomen, maar valt wel binnen de criteria voor een
binnenplanse ontheffing, We zijn van mening dat deze kleine overschrijding een
marginaal effect heeft op de mate van slagschaduwhinder. Om deze reden was
er geen aanleiding om bij deze bouwaanvraag uitvoerig de effecten van de
slagschaduw te onderzoeken. Immers, zonder binnenplanse ontheffing van het
bestemmingsplan, was al een gebouw van 22 meter hoogte mogelijk met daarbij
horende slagschaduw.

Op verzoek van de bewoners hebben we de slagschaduwhinder in beeld
gebracht. Deze is weergegeven in de raadsbrief.

De parkeernorm voor dit bouwplan bedraagt 77 parkeerplaatsen, Op eigen
terrein worden 54 parkeerplaatsen gerealiscerd, waarvan 42 in een ondergrondse
garage en 12 op eigen terrein. Voor de resterende 23 parkeerplaatsen is een
ontheffing verleend. Na verkeerskundig onderzoek is gebleken dat de
parkeerdruk in een straal van 150 meter rondom de voorgenomen nieuwbouw
52% is. Door de ontheffing stijgt de parkeerdruk naar 56%. Dit vinden wij
acceptabel, omdat de maximale aanvaardbare grens van 85% niet wordt
overschreden.

De achtergelegen woningen hebben aan de achterzijde de beschikking over twee -
parkeerplaatsen op eigen terrein. Bewoners van de andere woningen kunnen hun
auto aan de voorzijde van hun woning parkeren. Zowel de achtergelegen nieuwe
woningen als de andere nieuwe woningen voldoen aan de parkeernormen.

Het bestemmingsplan is voor ieder bouwplan maatgevend. De hoogte van de
voorgenomen nieuwbouw bedraagt 22,70 meter. Het bestemmingsplan staat een
hoogte van 22 meter toe. De overschrijding van de bouwhoogte wordt
veroorzaakt door de realisatie van een halfverdiepte parkeergarage. In het
bestemmingsplan is een ontheffingsmogelijkheid opgenomen tot een hoogte van
26 meter. Het bouwplan valt daar ruim binnen. We zijn van mening dat de

70 cm overschrijding geen afbreuk doet aan de verhouding van de totaliteit van
de massa’s (circa 3 % hoger). Om deze reden is voor de overschrijding van de
hoogte een ontheffing van het bestemmingsplan verleend.




Door de realisatie van een halfverdiepte parkeergarage is er sprake van

7.5 bouwlagen in plaats van 7 bouwlagen. Verder was de zakelijke plint niet als
verplichting in het bestemmingsplan opgenomen, De bestemming luidt: wonen
en woongerelateerde dienstverlening,

Een aanvrager van een bouwplan, in dit geval Lefier, bepaalt de bouwmassa. De
gemeente toetst de bouwaanvraag vervolgens aan het bestemmingsplan waarin
de bebouwingsmogelijkheden zijn vastgelegd. Grondprijzen worden vastgesteld
volgens een door de gemeenteraad vastgestelde systematick. Deze systematiek
is voor de hele stad hetzelfde. Lefier is zelf verantwoordelijk voor het sluitend
maken van de exploitatie. Daarin speelt de gemeente geen rol.

De planvorming over de Eelderbaanzone in 2001 en 2002 is met uitvoerig
overleg en alsmede een inspraaktraject tot stand gekomen. Het bouwplan
maakte hier onderdeel van uvit. Dit stedenbouwkundig deelplan is door de raad
op 15 april 2002 vastgesteld. Tijdens de inspraak hebben we geen reacties op
het bouwplan ontvangen. Dit vastgestelde stedenbouwkundig deelplan is
vervolgens gepreciseerd naar het bestemmingsplan Vinkhuizen 2007.

De planologische grondslag voor de realisatie van het bouwplan is gelegen in
het bestemmingsplan Vinkhuizen 2007. Gedurende de totstandkoming van het
bestemmingsplan was er de gelegenheid voor inspraak. Uit de inspraakreacties
blijkt dat er ten aanzien van de bebouwingsmogelijkheden, inclusief de
bouwhoogte, op deze locatie geen enkele reactie is binnengekomen, Wel zijn er
op de bouwaanvraag met bijhorende ontheffing van het bestemmingsplan drie
ontvankelijke zienswijzen ingediend. Deze zienswijzen worden betrokken bij de
vergunningverlening. Verder heeft de gemeente samen met Lefier een
persoonlijk gesprek met de bewoners van de Kwartsstraat gevoerd. In dit
gesprek zijn onder meer de stedenbouwkundige aspecten en de vervolg-
procedure van de bouwvergunning toegelicht.

De vuilniscontainer wordt geplaatst op de hoek van de Opaalstraat en de
Kwartsstraat.

De gemeente doet geen haalbaarheidsonderzoek naar de verkoopmogelijkheden
van de betreffende appartementen. Dit is een zaak van Lefier. We zijn van
mening dat een hoogteaccent op deze locatie vanuit stedenbouwkundig
perspectief goed past.




