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1.  Inleiding 
 

De herontwikkeling van het CiBoGa‐terrein loopt al vele jaren. Het gebied is al jarenlang een 
ontoegankelijk en braakliggend bouwterrein nabij de binnenstad van Groningen. Inmiddels is de 
ondergrondse parkeergarage in het CiBoGa‐terrein in gebruik genomen en komt de ontwikkeling van 
de deelgebieden langzaam op gang. De ontwikkeling betreft de realisatie van royale appartementen 
en stadswoningen, die gekenmerkt worden door een moderne en flexibele indeling, duurzame 
materialen en veel daglicht. 

De ontwikkeling van het CiBoGa‐terrein trekt nieuwe bewoners en bezoekers naar het 
Ebbingekwartier en biedt daarmee kansen voor de huidige en toekomstige ondernemers in het direct 
omliggende gebied.  

Het voorliggend ondernemingsplan omschrijft welke herontwikkeling voor onze maatschappij het 
meest aantrekkelijk en haalbaar is. Het plan omvat het meest aantrekkelijk vastgoedconcept, 
geredeneerd vanuit de meest kansrijke doelgroep, passend bij de identiteit van het Ebbingekwartier. 
Daarnaast bevat het plan een ruimtelijke, juridische en financiële onderbouwing. 
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Afbeelding 2  Tracé tramlijn Groningen 

 

Bron: www.regiotram.nl 

Aan de oostzijde van het CiBoGa terrein bevindt zich het UMCG. Dit ziekenhuis biedt 
werkgelegenheid voor circa 12.000 mensen. Tussen het CiBoGa terrein en het UMCG zal de tramlijn 
een overstapplek (hub) krijgen; daar waar de tramlijn zich splitst naar het universiteitsterrein en het 
oostelijk gebied van Groningen. Ook aan deze oostzijde, nabij het Oosthamrikkanaal, wordt 
studentenhuisvesting gerealiseerd (nu in aanbouw zijnde). 

Aan de westzijde van het CiBoGa terrein is het Boterdiep gelegen. Het Boterdiep is een gedempt 
water, in 1912 is begonnen met demping van het water. Op dit moment is dit een belangrijke 
verkeersader en daarmee een barrière tussen het CiBoGa terrein en het overig deel van de 
Binnenstad Noord. Ook in het noordelijke deel van de Nieuwe Ebbingestraat gaat naast het vele 
autoverkeer, op dit moment eens in de 3 minuten een bus van het universiteitsterrein naar de 
binnenstad. Met de aanleg van het tramtracé, wordt het busverkeer verminderd. Met de aanleg van 
het tramtracé vindt ook een herinrichting van het straatprofiel plaats, waardoor parkeerplaatsen 
komen te vervallen. 

Aan de andere kant van het Boterdiep bevindt zich bestaande bebouwing met gemengde functies, 
dat ligt als een enclave tussen het nieuwe CiBoGa terrein en de Binnenstad‐noord. Hier bevinden zich 
qua branchering, diverse soorten winkels en worden ook nieuwe winkels gevestigd. Zo is er sprake 
van de vestiging van een Albert Heijn. In de nabijheid zal eveneens een biologische supermarkt 
komen en tezamen met de Jumbo en Aldi op het CiBoGa terrein is er daarmee een groot aanbod in 
de Food sector. 

In de gebieden tussen de Korenstraat en de Turfsingel is sprake van enige leegstand, maar dit is 
vooral leegstand, want leegstaande panden worden weer snel opgevuld. Ook bestaande 
ondernemers breiden zich uit, met de aankoop van naastgelegen panden. Langs de Turfsingel 
bevindt zich een horecaonderneming, die plannen heeft om aan de kant van de kade een terras te 
realiseren.  



De komende vijf jaar wordt met tijdelijke activiteiten (Open LAB, kinderdagverblijf, werkateliers) en 
evenementen geëxperimenteerd om een dynamiek te creëren waardoor het Ebbingekwartier een 
verlenging van de binnenstad wordt. De uitvoering zal nog een aantal jaren doorlopen en uiteindelijk 
leiden tot de invulling van de laatste delen van het CiBoGa terrein (schots 9, 10 en 11). De Nieuwe 
Ebbingestraat en het Boterdiep zullen daarvan een flinke economische impuls mogen verwachten. 

In 2011 komt het aan op de uitvoering van de eerste projecten. Om een creatief kwartier te creëren 
is één jaar niet voldoende. De looptijd van het project zal minstens 5 en waarschijnlijk 10 jaar in 
beslag gaan nemen. 

Afbeelding 3  Sfeerimpressie Nieuw Ebbingestraat, Boterdiep en Turfsingel 

 

Nog ten zuiden van het CiBoGa terrein bevindt zich een monumentaal benzinetankstation. In de 
gracht zelf liggen woonschepen, waarvan er een aantal door de gemeente zijn aangekocht. Iets meer 
aan de zuidoostkant bevindt zich de afscheiding met de Bloemstraat, waar diverse bestaande 
woningbouw en enkele winkels (antiquair) zich bevinden. 

 

2.2.  Vraag en aanbod 

2.2.1  Vraag 
 

Detailhandel 

Uit de detailhandelsmonitor 20091 komt naar voren, dat de belangrijkste reden om Groningen te 
bezoeken is om te winkelen (2009: 62%). 80% van de bestedingen vinden daartoe plaats. Een groot 
deel van de bezoekers komt met de fiets (39%), maar openbaar vervoer en auto spelen ieder voor 
ruim een kwart een grote rol. De verblijfsduur neemt af en ook de kwaliteit van het winkelaanbod is 
gedaald. Het overgrote deel is echter nog steeds positief over het winkelen in de binnenstad. Uit 
consumenteninterviews komt verder naar voren, dat vooral de volgende detailhandel gemist wordt 
in de binnenstad: kleding (hoewel een aantal grote zaken zich nu vestigen (o.a. Zara), huishoudelijke 
artikelen, supermarkt, hobbyartikelen, dierenzaken, fotografie. Soms wordt ook Fashion voor een 
hoger segment gemist. 

In concept Structuurvisie Detailhandel 2011‐2020 stellen lokale makelaars, dat de beleving van de 
binnenstad een belangrijk aspect is voor een goed winkelgebied. Het Ebbingekwartier wordt 
bestempeld als een wijkwinkelcentrum.  

 

 

                                                            
1 Gemeente Groningen, (2010) Detailhandelsmonitor 2009. 



Afbeelding 4  Overzicht type winkelgebieden 

 

Bron: BRO, (2010) Concept structuurvisie detailhandel 2011 – 2020.  

Volgens de trendrapporten van de Rabobank, zijn onder andere de agf‐produkten in de biologische 
sfeer kansrijk. Inmiddels wordt 4% van deze producten in de biologische sfeer verkocht. Ook kan 
ingespeeld worden op de gemaks‐, duurzaamheids‐, en gezondheidstrends. De Food sector is in zijn 
algemeenheid ook ongevoelig voor de crisis; de mensen blijven consumeren. 

 

Wonen 

Het Groninger Bouw‐ en Woningmarktbericht geeft een positief beeld weer van de woningsector in 
de provincie Groningen, aldus ‘Bouwend Nederland’ (16‐2‐2011). Het aantal huishoudens (groei 
eenpersoonshuishoudens) neemt toe en daarmee de vraag naar huur‐ en koopwoningen. Met name 
de vraag naar goedkope koopwoningen in en om de stad Groningen is groter dan het aanbod. 
 
De vraag naar huurwoningen neemt toe. Corporaties breiden hun woningvoorraad uit en waren in 
2009 verantwoordelijk voor 45% van de nieuwbouw in de provincie Groningen. De verwachting is dat 
corporaties de komende jaren ruim over dit percentage heen gaan.  
 
Gemiddeld gezien is het aantal verkochte koopwoningen afgenomen, de verkooptijd neemt toe en 
de gemiddelde verkoopprijs daalt. Het gaat hier voornamelijk om de duurdere koopwoningen. 
Goedkope bestaande en nieuwe woningen verkopen in de hele provincie nog goed. In en om de stad 
Groningen is de vraag zelfs groter dan het aanbod.  

In de provincie Groningen is er sprake van vergrijzing, het aantal 65 plussers is fors toegenomen. Dit 
zorgt voor een veranderde vraag in de markt. Corporaties spelen hier op in door hun bestaande 
huurvoorraad duurzaam aan te passen, ze slopen steeds minder woningen en leggen meer de nadruk 
op duurzame verbetering. De aanpak van de steeds ouder wordende voorraad particuliere woningen 
heeft meer aandacht nodig. Het is de komende jaren ook nodig om meer woningen voor jongeren te 
realiseren, vooral in de stad Groningen. 



Kantoren 

Zoals overal in het land, zakt voor het komende decennium in Groningen de jaarlijkse vraag naar 
kantoorruimte met bijna zeventien procent. De concurrentie van andere steden, de krimpende 
overheid en teruglopende groei van de zakelijke dienstverlening is hier debet aan. Ook trends als het 
nieuwe werken (minder ruimtegebruik per werknemer en flexibilisering) en de behoefte aan 
duurzaamheid en kwaliteit dragen hiertoe bij. De gemeente Groningen wil minder aandacht voor de 
kantorenmarkt, maar juist meer aandacht voor bestaande kantoorlocaties en de marktpotentie van 
het kantooraanbod vergroten (nieuwe structuurvisie kantoren 2010‐2020). Overigens is de locatie 
Ebbingekwartier op dit moment nog slecht ontsloten door het openbaar vervoer en is met name het 
Europapark dé voorkeurslocatie voor kantoren. 

Healthy ageing 
Een groeiende (er wordt zelfs gesproken van booming) markt betreft die van (groene) energie en 
healthy ageing, maar ook van de creatieve sector. Het rapport van het UMCG2 (2008), dat inzet op 
voornoemde sector, noemt het ontstaan van extra werkgelegenheid in de indirect betrokken 
sectoren als horeca, detailhandel, schoonmaak en beveiliging.  
 

2.2.2  Huidig aanbod 
 

De Nieuwe Ebbingestraat is een aanloopstraat naar de binnenstad en kent in de plint een mix van 
functies waaronder  detailhandel, dienstverlening, lichte (dag)horeca en (boven)woningen. In 
afbeelding 5 blijkt dat de Nieuw Ebbingestraat 5.000 – 10.000 passanten heeft, maar de route vanuit 
het noorden is niet de voorkeursroute naar het centrum. Dit heeft mede te maken met de slechte 
bereikbaarheid vanuit het noorden.  

Afbeelding 5  Passantenstroom binnenstad 

 

 

Bron: BRO, (2010) Concept structuurvisie detailhandel 2011 – 2020. 

                                                            
2 UMCG, (2008) Healthy Ageing, de focus op healthy ageing. 

Nieuw Ebbingestraat 



 

Het aanbod  is erg divers en bestaat uit o.a. dames en herenmode, schoenenwinkel, een schoen‐ en 
sleutelreparatiezaak, schoonheidssalons, drogisterij, verkoop van kantoorbenodigdheden, 
kapperszaken, opticien, winkels voor woninginrichting, ICT bedrijf, lingeriezaak, fotograaf, 
lunchrooms,  banketbakker, restaurants, slijterij, uitzendbureaus, makelaars en verkoop van wit‐ en 
bruingoed. Op korte termijn zal een Albert Heijn en mogelijk ook een HEMA aan dit diverse palet aan 
functies worden toegevoegd. Ook de natuurvoedingwinkel die op dit moment is gevestigd aan de 
Boterdiep, zal een plek vinden aan de Nieuwe Ebbingestraat. Met de komst van de Albert Heijn en de 
HEMA zal het noordelijk deel van de Nieuwe Ebbingestraat zijn naam als wijkwinkelcentrum eer aan 
doen. 

Aan de Boterdiep zijn culturele voorzieningen (poppodia, dansstudio´s en zalenverhuur), creatieve 
industrie (o.a. ateliers, grafisch ontwerpers, uitgeverij en een meubelontwerper), een biologisch 
gerichte detailhandel (waaronder een biologische slagerij, eco‐ en fairtrade kledingwinkel en een 
natuurvoedingwinkel) gevestigd. Verder kent het Boterdiep een stoffenwinkel, een autobedrijf, een 
aannemersbedrijf, een therapeutisch en gezondheidscentrum (o.a. gericht op coaching en dieet en 
voeding), een fitnesscentrum en horeca.  

Om de hoek, aan de Bloemstraat zijn een paar antiekwinkeltjes, een psychologische praktijk, theater 
de Machinefabriek van het Noord Nederlands Toneel en een universiteit voor de 
gedragswetenschappen gevestigd. Aan de Turfsingel bevinden zich een boekwinkel en 
horecagelegenheid. 

In het onderzoeksgebied bevinden zich relatief weinig grondgebonden woningen. Het woningaanbod 
bestaat voornamelijk uit bovenwoningen. De ontwikkeling van het CiBoGa terrein zorgt voor een 
versterking van het huidige woningaanbod. De ontwikkeling van CiBoGa staat voor stedelijk en 
eigentijds, maar ook voor gevarieerd en betaalbaar wonen. De woningen variëren sterk in grootte, 
indeling, vormgeving, materiaal en buitenruimtes.  

 

2.3  Belanghebbenden 
 
Voordat de identiteit en concept gemaakt kan worden van de gekozen gebiedsontwikkeling, om het 
gebied van Ebbingekwartier meer toegankelijk te maken voor aangrenzende gebieden en de 
infrastructuur te verbeteren richting de binnenstad, moeten eerst alle actoren in kaart gebracht 
worden. Het gaat hierbij om de actoren die van invloed zijn op de ontwikkeling van het plan. Tevens 
is een krachtenveldanalyse uitgevoerd (zie afbeelding 4).  
 
   



Afbeelding 6  Actorenanalyse Ebbingekwartier 
 
Actoren  Relatie tot 

project 
Belang  Macht  Prioriteit 

Gemeente 
 

Opdrachtgever Creëren van verbinding 
tussen dynamo’s 
(waarvan 
Ebbingekwartier), relatie 
met de binnenstad, van 
en naar het centrum, 
Gebruik ondergrondse 
parkeergarage 

Sterk Hoog

Consortium MA (MOES en 
BAM) 
 

Ontwikkelrecht op 
het CiBoGa terrein 

Goed woon‐ en 
leefklimaat trekt 
potentiële kopers 

Gemiddeld  Gemiddeld

UMCG (de RUG) 
 
 

Belangrijkste 
werkgever in het 
gebied 

Uitbreiding van haar 
activiteiten in het gebied 

Zwak  Zwak

Ondernemers 
(ondernemersvereniging) 

Gebruikers / 
Eigenaar vastgoed 

Goed 
ondernemingsklimaat,  
bezoekersstromen, loop 
richting van en naar het 
centrum, 
Goede bereikbaarheid, 
OV‐verbinding Tram 
tracé 

Gemiddeld  Hoog

Vastgoedeigenaren 
 

Eigenaar vastgoed Waardebehoud en/of 
vermeerdering van 
vastgoed 

Sterk Zwak

Woningcorporatie  
Nijestee 
 

Mede 
ontwikkelaar 
CiBoGa terrein 

Sociale doelstelling
Doelgroepbenadering 

Gemiddeld  Gemiddeld

Het Paleis 
 
 

Initiatiefnemer / 
Trekker voor 
potentiële 
nieuwkomers  

Versterking omgeving, 
kwaliteitsimpuls voor de 
binnen het paleis 
gevestigde 
ondernemingen 

Gemiddeld  Hoog

Initiatiefnemers creatieve 
sector 
 

Trekker voor 
potentiële 
nieuwkomers 

Versterking van de 
creatieve sector in de 
stad Groningen en 
omstreken 

Zwak  Hoog

Toekomstige bewoners 
 
 

Doelgroep CiBoGa 
terrein 

Goed woon‐ en 
leefklimaat, 
Goede bereikbaarheid, 
Voorzieningen binnen 
handbereik 
 

Zwak  Zwak

Bestaande bewoners 
 
 

Gebruikers  Goed woon‐ en 
leefklimaat, aanvulling 
voorzieningenaanbod 

Zwak  Zwak

Consumenten/ gebruikers
 
 

Doelgroep  Verblijfsklimaat
Beleving 
Winkelaanbod 

Zwak  Zwak

 



2.4  Financiën  
 

Bij het maken van de financiële verkenning is door ons geen berekening gemaakt, maar is op basis 
van kennis en ervaring een afweging gemaakt tussen haalbare en niet‐haalbare 
ontwikkelingsconcepten. 

De gewenste verbetering van de openbare ruimte in het hart (Nieuwe Ebbingestraat, Boterdiep en 
Turfsingel) zal enkel geld kosten en voor de (gebieds)ontwikkelaar niet direct iets opleveren. Om de 
verbetering van deze driehoek te kunnen financieren en het voor ons als (gebieds)ontwikkelaar 
tevens de moeite waard te laten zijn dienen we dus een nabijgelegen locatie te vinden waar we een 
winstgevend object kunnen realiseren. 

Kijkend naar de blokken tussen de Nieuwe Ebbingestraat en het Boterdiep is door ons als 
(gebieds)ontwikkelaar al snel besloten dat hier geen geld aan te verdienen valt. Het bouwblok ziet er 
redelijk tot goed uit en is grotendeels in handen van particulieren. De aankoop van dit bouwblok zal 
om deze reden meer geld kosten, dan wij als (gebieds)ontwikkelaar het kunnen laten opleveren. 

In de omgeving van het Ebbingekwartier zijn meerdere kansen die de meerwaarde voor het gebied 
kunnen realiseren. Hiermee wordt bedoeld de aansluiting van het gebied op de binnenstad, de kade, 
de boterdiep, het tijdelijke Open LAB en de toekomstige plannen voor het te realiseren CiBoGa 
terrein.  

Kijkend naar de mogelijkheden van de directe omgeving zien we een goede kans om het gebied van 
schots 9 te ontwikkelen om op deze manier waarde te creëren voor het verbeteren van de driehoek. 
Een belemmering van deze locatie is de gesloten samenwerkingsovereenkomst en daarmee 
samenhangende positie van de BAM en van MOES, een andere belemmering is het beschermde 
stadsgezicht. 

Het betrekken van schots 9 is dus een kansrijke oplossing. Hierdoor kan een open verbinding worden 
gecreëerd met de binnenstad en het achterliggende CiBoGa terrein en het UMCG. De kansen en 
belemmeringen zullen worden doorgerekend bij de financiële onderbouwing van ons plan. 

Er zijn een aantal partijen waarbij draagvlak gecreëerd moet worden voor het te ontwikkelen plan. 
De belangrijkste partij die geïnteresseerd moet raken in de gebiedsontwikkeling is de gemeente, 
omdat zij eigenaar is van de gronden nabij Boterdiep en de Turfsingel. Een grotere kans is het 
draagvlak dat bij de vastgoedontwikkelaars (MA) gecreëerd moet worden, omdat de woningen in de 
schotsen een meerwaarde zullen krijgen.  

Uit verschillende interviews kan geconcludeerd worden dat geen van de belangrijke actoren zeer 
negatief staat tegenover vernieuwing. Alleen de ondernemers in aangrenzende plannen zullen met 
wat angst de nieuwe plannen tegemoet zien.  

Tijdens het besluitvormingsproces is de directie de belangrijkste partij. Zij nemen de meeste 
beslissingen. Bij het nemen van elk besluit is de kracht van het idee zeer belangrijk. Het idee staat of 
valt bij goedkeuring van het plan door de partijen waar draagvlak (de financiële middelen) bij 
gecreëerd moet worden.  

   



2.5  SWOT‐analyse  
 

Afbeelding 7  SWOT analyse Binnenstad 

Sterkten  Zwakten 
‐ Groeiend aantal binnenstad bewoners
‐ Jong en dynamisch karakter 
‐ Kwaliteit openbare ruimte 
‐ Veel bovenregionale bezoekers 
‐ Functiemenging 
‐ Cultuuraanbod 
‐ Historische karakter 
‐ Levendig en gemoedelijk verblijfsklimaat; 
‐ Compactheid. 

 

‐ Huisvesting voor starters 
‐ Ontbreken van fietsenstallingen op bepaalde 

plekken in de binnenstad; 
‐ Weinig winkelaanbod in hoger segment; 
‐ Onvoldoende ruimte voor schaalvergroting; 
‐ Weinig ruimte voor startende bedrijven 

(vanwege financieel budget); 
‐ Bereikbaarheid vanuit het Noorden is slecht; 

Kansen  Bedreigingen  
‐ Diversiteit, specialisatie en kwaliteit;
‐ Extra stimulans aan noord‐ en oostzijden van 

de binnenstad; 
‐ Vernieuwing en verbreding; 
‐ Tekort studenthuisvesting. 
‐ OV‐verbinding: Tram;  

 

‐ Gemis aan doelgroepen in het hogere 
segment; 

‐ Concentratie in studentenhuisvesting; 
 

 

Afbeelding 8  SWOT analyse Ebbingekwartier 

Sterkten  Zwakten 
‐ Ligging aan de rand van de binnenstad, op 

400 m loopafstand van de Grote Markt en 
Martinitoren; 

‐ Aanwezige (historische) monumentale 
panden; 

‐ Nabijheid van kennisinstellingen; 
‐ Inspirerende stedelijke omgeving;  
‐ Tijdelijke invulling: opwekken van 

belangstelling bij bezoekers en creatieve 
ondernemers 

‐ Nieuwe Ebbingestraat is een goed 
onderhouden winkelstraat;  

‐ Boterdiep heeft qua stadsbegrippen een 
zeer breed straatprofiel;  

‐ Het Paleis ‐ katalysator ‐ bedrijvigheid in de 
creatieve sector; 

‐ Aanwezigheid creatieve sector, o.a. culturele 
instellingen ( Poppodium, NTT, dansscholen 
etc.) 

‐ Veel startende (creatieve) ondernemers; 
‐ Ruimte voor schaalvergroting voor huidige 

ondernemers; 
‐ Er is veel werkgelegenheid zowel in de stad 

Groningen als in de omgeving van het 
Ebbingekwartier; 

‐ Het nabijgelegen UMCG;  
 

‐ Panden zijn grotendeels in particulier bezit; 
‐ Minimale leegstand in de Nieuwe 

Ebbingestraat/ Boterdiep; 
‐ Verkeerssituatie snel verkeer – Turfsingel 

drukke verkeersader; 
‐ Hechting met de binnenstad; 
‐ Het benzinestation aan de zuidzijde van het 

CiBoGa terrein is voor de komende 5 jaar 
verhuurd aan een uitbater; 

‐ De Nieuwe Ebbingestraat is een te lange 
straat; 

‐ Fysieke staat van de gebouwen (onderhoud). 
 



Kansen  Bedreigingen 
‐ Goede routing voor voetgangers, 

verkeersstromen en tram. 
‐ Gemengde stadswijk (wonen, winkelen, 

ondernemen en recreëren); 
‐ Aanvulling van functies op de binnenstad; 
‐ Ontmoetingsplek voor kennis en creativiteit; 
‐ Autoloos maken van het Bloemstraat; 
‐ Autoluw maken van de Turfsingel; 
‐ De parkeergarage en de toekomstige 

trambaan met halte biedt kansen om de 
mensen die naar de binnenstad trekken 
tevens kennis te laten maken met het 
Ebbingekwartier;  

‐ Verleiden van bezoekers vanuit de 
binnenstad;  

‐ Aansluiting concept “healthy ageing”; 
‐ Nieuwe bewoners/ bezoekers/ gebruikers 

CiBoGa terrein (uitbreiding UMCG, 
studentenhuisvesting, Open LAB) 

‐ Toevoegen van lichte horeca  (overdag voor 
werknemers); 

‐ Bestaande ondernemers willen uitbreiden; 
‐ De woonboten deels in bezit van de 

gemeente; 
‐ CiBoGa terrein aanleiding kwaliteitsimpuls 

openbaar gebied (Boterdiep);  
‐ Tijdelijke invulling evenemententerrein – 

publiek trekkend > grotere 
bezoekersstroom; 

 

‐ Regelgeving ten aanzien van beschermd 
stadsgezicht; 

‐ Leegstand van winkelpanden (voor het 
grootste deel van de leegstaande panden is 
al een nieuwe invulling gepland); 
 

   
 

 

   



3.  Identiteit Ebbingekwartier 
 

3.1  Inleiding 
 

De afgelopen jaren is er een ware hype ontstaan van door creatieve industrie gedragen stedelijke 
(her‐)ontwikkelingsprojecten. Veel steden zien cultuur en creativiteit en de hiermee verbonden 
creatieve industrie als het middel bij uitstek om een flinke impuls te geven aan het stedelijk 
economisch‐ en leefklimaat van desbetreffende gebieden. De gemeente Groningen heeft deze 
ambitie ook voor het Ebbingekwartier. Echter is het belangrijk dat voor dit soort gebieden wordt 
gekeken naar de huidige doelgroepen (leefstijlen) en/of het huidige leefmilieu van het 
Ebbingekwartier getypeerd kan worden. Op basis van de onderscheidende kwaliteiten (volgend uit 
de SWOT‐analyse) kan worden bekeken voor welke leefstijlen het Ebbingekwartier perspectief biedt 
en hoe dit toekomstige leefmilieu een bepaalde identiteit kan bieden voor een haalbaar concept.  

 

3.1  Typering huidig leefmilieu  
 

De Nieuw Ebbingestraat en Boterdiep worden als type wijkcentrum beschouwd, die naast de 
binnenstad fungeert. Bovengenoemde straten zijn volgens ons geen binnenstedelijke winkelstraten 
en staan dus niet als aanvulling op de binnenstad. Het gebied moet beschouwd worden als een 
wijkcentrum, waar een combinatie is van doelgericht winkelen en runshoppen. Het runshoppen 
bestaat hier uit het doen van de dagelijkse boodschappen (slager, biologische supermarkt etc.). 
Doelgericht winkelen houdt in dat men niet dagelijkse maar wel noodzakelijk artikelen gaat 
aanschaffen (woninginrichting, wijnspeciaalzaak). We zien er ook enige leegstand, maar in zijn 
algemeenheid vervult de Nieuw Ebbingestraat een goede rol voor de omgeving en doelgerichte 
bezoekers. Op basis van de observatie blijkt dat de funshopper in de binnenstad blijft en zal de 
bezoeker halverwege de Oude Ebbingestraat niet verder het gebied in gaan.  
 
Ieder winkelgebied in Nederland, dat onder een bepaald type valt bestaat uit een bepaalde 
combinatie van functies en een doelgroep. Zo kan het voorkomen dat twee wijkwinkelcentra ieder 
verschillende functies hebben en een ander soort publiek trekken. De verschillende functies die in 
het winkelgebied (Nieuw Ebbingestraat, Boterdiep en Turfsingel) voorkomen zijn wonen, werken en 
winkelen. Het gebied is nu geen verblijfsgebied.  Bij al deze verschillende functies, die alleen of naast 
elkaar voorkomen waardoor de functiemenging ontstaat, speelt de openbare ruimte een belangrijke 
rol.  De openbare ruimte is toegankelijk voor iedereen en draagt bij aan de beoordeling van dit 
winkelgebied. Door het verbeteren van de openbare ruimte in het Ebbingekwartier kan de beleving 
van dit gebied worden verbeterd.  De openbare ruimte heeft tevens een ontmoetings‐, oriëntatie‐ en 
identificatiefunctie voor de bezoeker/ gebruiker.  De woonfunctie zorgt voor een constante 
levendigheid in dit gebied.   
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‐ Postmaterialisten: 
Ontplooiing, solidariteit, harmonie, kritisch, principieel, sociaal bewogen, maatschappelijk 
nut, hoog opgeleid.   

‐ Kosmopolieten:  
Kritisch, wereldburger, ontplooiing, ambitieus, sociale betrokkenheid, veelzijdig, flexibel en 
hoog opgeleid 

‐ Nieuwe conservatieven:  
Traditionele normen en waarden, discipline, respect, omgangsvormen, ambitieus, hard 
werken, zelfbewust, calvinistisch en risicomijdend, hoog opgeleid 

 
Uit deze negen verschillende doelgroepen is de doelgroep Postmoderne hedonisten het meest 
geschikt, die als doelgroep aansluit bij het huidige Ebbingekwartier. Andere doelgroepen zijn ook 
zeker aanwezig in het gebied.  

Postmoderne hedonisten werken het liefst in een baan met wisselende werkzaamheden en op 
projectmatige basis. Opvallend vaak oefenen ze een zelfstandig beroep uit.  Dit sluit aan bij de 
ondernemers in het gebied en de creatieve sector (zoals het Paleis). Carrière maken is geen doel op 
zich. Wel vinden ze het belangrijk dat ze creatief kunnen zijn in hun werk en de ruimte krijgen voor 
eigen inzicht en aanpak. Postmoderne hedonisten willen vooral een comfortabel leven zonder al te 
veel verplichtingen. Materiële zaken zijn niet het allerbelangrijkst, men stelt zichzelf wat dat betreft 
geen hoge doelen. Luxe is welkom, maar niet noodzakelijk. 

De directrice van het Paleis omschrijft de postmoderne hedonist als een pionier van de 
beleveniscultuur, waarin experiment en het breken met morele en sociale conventies doelen op 
zichzelf zijn geworden. Postmoderne hedonisten zijn stedelijk georiënteerde, zelfstandige 
ondernemers die behoefte hebben aan een rijk uitgaansleven, diverse sportvoorzieningen, groot 
cultureel aanbod en een winkelaanbod die anders is dan anders. 
 
De postmoderne hedonist vindt in het Ebbingekwartier alles wat hij wenst. Het ligt tegen de 
binnenstad aan, er zijn mogelijkheden om een beginnende onderneming te starten. Er is zowel 
sportvoorzieningen als cultureel aanbod en het winkelaanbod is deels anders dan anders. Vanuit de 
bril van de postmoderne hedonist zien wij de volgende aanwezige onderscheidende kwaliteiten in 
het Ebbingekwartier: 
 
Afbeelding 10  Onderscheidende kwaliteiten Ebbingekwartier 
 
Onderscheidende 
kwaliteiten  
(unieke kwaliteiten) 

Conditionele kwaliteiten 
 
(basiskwaliteiten) 

Nice‐to‐have kwaliteiten 
 
(secondaire kwaliteiten) 

Creatieve omgeving 
(het Paleis, OLE, poppodium, 
dansschool, ontwerpers, 
etc.) 
 

Ontwikkeling van het 
evenemententerrein en 
horecavoorziening 

Veel startende ondernemers 

Jonge en dynamische 
karakter van de wijk 
 

Veel werkgelegenheid Openstelling CiBoGa terrein: 
Oost/Westverbinding 

Nabijheid van de 
binnenstad 
 

 

 

   
 



 
Postmoderne hedonisten kunnen op een harmonieuze manier samenleven met de doelgroepen 
kosmopolieten en de postmaterialisten. Deze doelgroepen zijn leefmilieus met een hogere 
sociaaleconomische status en een postmoderne waardeoriëntatie. Deze, over het algemeen meer 
stedelijk georiënteerde milieus, zoeken in kunst en cultuur inspiratie, 'verheffing' en zijn vooral 
gemotiveerd vanuit zelfontplooiing. Zij besteden in het dagelijks leven meer tijd aan kunst en cultuur 
en zoeken het ook op of dragen er zelf aan bij. Dit cluster is meer gericht op kunst en cultuur van de 
toekomst, en is ook bereid om daar deel van uit te maken. Zij erkennen het algemeen belang van 
kunst en cultuur in hoge mate en zijn zeer ondernemend in kunstzinnige en culturele activiteiten. 
Bovengenoemde activiteiten bevinden zich ook in het gebied Ebbingekwartier. Het Ebbingekwartier 
biedt ook perspectief voor de voornoemde doelgroep postmaterialisten.  
 

3.3  Perspectief voor toekomstig leefmilieu  
 

Het huidig leefmilieu biedt volop kansen voor de postmoderne hedonisten en de postmaterialisten. 
Echter is de huidige economie steeds meer op beleving gericht, beleving wordt gezien als de sleutel 
tot succes. Het voldoet niet meer om een product met een goede service aan te bieden, mensen zien 
dit tegenwoordig als een vanzelfsprekend gegeven. Ook de vrijetijdsindustrie is een sector waar het 
belevingsaspect van de consument niet aan voorbij is gegaan. Een belangrijke vorm van 
vrijetijdsbesteding was en is het winkelen en om deze reden worden steeds vaker initiatieven 
genomen om winkelgebieden te herontwikkelen, waarbij de beleving van de consument als 
uitgangspunt wordt genomen.  
Dit merkt ook de eigenaar van de boekwinkel gelegen op de Turfsingel, die onlangs het naastgelegen 
pand heeft aangekocht. Dit was economische gezien niet het juiste moment, maar als ondernemer 
moet je die stap gewoon nemen, want de kopers vragen om een totaal belevingsconcept. Het is de 
bedoeling dat er aparte leeshoek komt, workshops en lezingen worden gegeven. De bestaande 
winkeliers moeten beleving dus als uitgangspunt nemen. Bij toekomstige concepten staat het thema 
beleving centraal. Zo blijft het gebied ook voor desbetreffende doelgroepen aantrekkelijk.  

 
Naast gemak als randvoorwaarde zullen bovengenoemde doelgroepen ook aanvullende eisen 
hebben wat winkelen betreft. Wanneer men in de (schaarse) vrije tijd gaat winkelen, moet men hier 
wel een voldaan gevoel aan over te houden en hiermee een meerwaarde verkrijgen. Momenteel 
gebeurt dit in de vorm van het aanbieden van belevenissen en dit zal ook nog wel even voortduren. 
Maar in een later stadium gaat men weer op zoek naar iets nieuws en de verwachting is dat 
‘transformatie’ deze rol zal gaan vervullen.  
 
Volgens onderzoek van Motivaction en Grontmij is er een tekort aan een onderscheidend 
winkelmilieu voor doelgroepen die op zoek zijn naar een winkelaanbod dat anders dan anders is: de 
milieus Postmaterialisten en Postmoderne Hedonisten. Deze doelgroep voelt zich meer thuis in een 
gebied dat oogt als een straat die onderdeel van de binnenstad is, dit is nu niet het geval. 
 
Bij alle functies in een winkelgebied speelt de verplaatsing een belangrijke rol. Allereerst moet een 
winkelgebied toegankelijk zijn zodat alle actoren zich goed kunnen verplaatsen. Ook de  
bereikbaarheid is belangrijk, het Ebbingekwartier is niet goed bereikbaar, waardoor ook minder 
worden bezoekers aangetrokken. De bereikbaarheid zal in de toekomstige situatie gaat veranderen 
door aanpassingen op openbaar vervoer. Hierbij is ook de lay‐out en de bewegwijzering in het gebied 
van belang. De verschillende verkeersgroepen moeten elkaar niet in de weg ‘lopen’ en men moet 
niet hoeven zoeken naar een parkeerplaats of de ingang en dergelijke, dit zijn verbeterpunten t.o.v. 
de huidige situatie. 



 

Tijdelijke gebruikers, culturele programma’s en evenementen (zoals Open Lab Ebbinge) kunnen een 
belangrijke rol spelen in het aantrekken van de toekomstige gebruikers. De identiteit dient aan te 
sluiten bij de aanwezige onderscheidende kwaliteiten en de genoemde randwaarden van de 
gebruikers/ bewoners/ondernemers/ bezoekers.    

Quote Jones Lang Lasalle “De winnende concepten van de toekomst zijn die gebieden die optimaal 
zijn afgestemd op het lokale DNA” 
 
Afbeelding 11  Beelden postmoderne hedonisten 
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SCHETS TOEKOMSTIGE SITUATIE (2015) 

 
Zicht vanaf de binnenstad 

 
Zicht op de Eyecather IT’S  



 
Zicht vanaf Nieuw Ebbingestraat – Creatief Stadshart 

 

Zicht vanaf Boterdiep – Turfsingel 

   



4.1.1  Verkeerstructuur 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In het rapport Verkeersafwikkeling rondom het UMCG (2009) en de daarbij behorende 
modelberekeningen van de huidige verkeersintensiteiten en de verwachte verkeersintensiteiten in 
2020 blijkt, dat in het eerste gedeelte van het Boterdiep (vanaf de Diepenring) ongeveer 6.000 mvt 
/etm rijden (peiljaar 2004). Dit zal in 2020 terug gebracht worden tot circa 5.000. In de omgekeerde 
richting zijn niet veel motorvoertuigen te verwachten, circa 500 ‐1.000 per etmaal.  

Dit geeft ons aanleiding om voor te stellen eenrichtingsverkeer toe te passen  op het deel tussen de 
Turfsingel en de ingang van de parkeergarage; het autoverkeer dat zich in zuidelijke richting beweegt 
kan via de Nieuwe Ebbingestraat rijden. In het concept richten wij het straatprofiel hierop in. 

    

4.1.2  Herinrichting straatprofiel Boterdiep 

 

 

Het Boterdiep heeft zelf een zeer breed profiel van meer dan 25 meter. Met de komst van de tram, 
het verdwijnen van de parkeerplaatsen, het verminderen van het autoverkeer, waaronder 
eenrichtingsverkeer, is er volop aanleiding het profiel aan te passen en het leefklimaat te verbeteren. 

In ieder geval kan in het deel vanaf de Turfsingel, waar geen tram komt, de weg versmald worden. De 
weg kan een breedte van 3,5 m krijgen, met 2 naastgelegen fietsstroken/‐paden van ieder 1,5 m 
breed. Aan een zijde kan een trottoir komen (blijven) met een breedte van 2 m,  maar het deel aan 
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De noordzijde biedt een verscheidenheid aan interessante kleinschalige (doelgerichte) speciaalzaken. 
Deze vormen op dit moment nog geen geheel. Het gebied moet worden gelabeld als “Kwartier voor 
speciale zaken, oftewel het Ebbingekwartier, het gebied gelegen nabij Nieuw Ebbingestraat, 
Boterdiep”.  
 
De winkelstraatmanager is direct aanspreekpunt voor de ondernemers, voert gesprekken met 
belanghebbenden in de winkelstraten en werkt aan de verdere uitbouw en professionalisering van 
de winkeliersvereniging.  
Aandachtspunten van het gebied zijn: 

• leegstand; 
• wisselende uitstraling van de individuele panden; 
• gebrek aan één samenhangende uitstraling: de winkelstraten zijn niet hoogwaardig ingericht 

in tegenstelling tot enkele straten hieromheen; 
• matige kwaliteit van de inrichting in de openbare ruimte; 
• afwezigheid van een goede ontmoeting‐ en verblijfsfunctie. 

Economische versterking staat voorop. Daarnaast dragen de investeringen sterk bij aan de 
aantrekkelijkheid als woon‐ en werkgebied. Dit moet leiden tot: 

• het aantrekken van meer consumenten; 
• het stimuleren van meer combinatiebezoek en het versterken van verbindingen; 
• het creëren van meer naamsbekendheid (kwartier voor speciale zaken); 
• het verbeteren van de verblijfskwaliteit; 
• het versterken van het winkel‐ en horeca‐aanbod en het verminderen van de leegstand; 
• het vergroten van de koppeling met het toeristisch‐recreatieve (binnen)stadsbezoek. 

 
In de profilering van het winkelgebied ligt de nadruk op bio‐food, design & living. Sterke troef van dit 
winkelgebied is de sfeer met een geheel eigen identiteit, historie, eigenheid en verrassing. Om dit te 
verwezenlijken zijn de streefbeelden opgedeeld in ambities voor de branding, fysieke ruimte, 
economische structuur en leefbaarheid.  
 
Streefbeeld branding:  
De noemer voor het winkelgebied is: “Ebbingekwartier – IT’s Kwartier voor speciale zaken”. Doel is 
het vergroten van de bekendheid van het winkelgebied en de wisselwerking tussen de winkels en  
toeristische functies onderling en met de rest van de stad, zodat meer bezoekers, toeristen en 
ondernemers het Ebbingekwartier speciaal uitkiezen om hier heen te gaan en de waarde voor de 
stad wordt vergroot. Dit alles vanuit de sterke eigen identiteit van het gebied, die met name ligt in de 
bijzondere speciaalzaken. 
 
Streefbeeld economie:  
Versterking van het winkel‐ en horeca‐aanbod binnen het profiel “kwartier voor speciale zaken” 
moet leiden tot een grotere aantrekkingskracht en een versterking van de eigen identiteit. De huren 
zijn voor startende nieuwe ondernemers nog betaalbaar en het gebied kan doorgroeien tot een 
aantrekkelijke vestigingsplaats voor onderscheidende speciaalzaken, die elders niet te vinden zijn. In 
die zin is de leegstand ook eerder een kans dan een probleem. Ook vestiging van (dag)horeca en 
versterking van de levendigheid van de pleinen hoort hierbij. Een actieve inzet gericht op nieuwe 
ondernemers en vastgoedeigenaren en faciliteren waar nodig/gewenst vanuit 
winkelstraatmanagement en gemeente moet leiden tot goede nieuwe winkels, horeca, 
mengformules en andere aantrekkelijke functies. Hierdoor wordt het winkelgebied aantrekkelijker 
voor een grotere groep consumenten én ondernemers. Zo ontstaat een vliegwiel (dynamo) waar het 
gehele winkelgebied van kan profiteren. 
 
 



Streefbeeld fysiek:  
De huidige inrichtingskwaliteit van het winkelgebied is achterhaald en is niet op 
‘residentieniveau’ (in tegenstelling tot veel onliggende woonstraten). Het gebied is naar binnen 
gekeerd, de verblijfskwaliteit is onvoldoende en de entrees (zoals de Boterdiep) zijn weinig 
uitnodigend. Om de verkeersveiligheid, parkeren, groen en profielwijzigingen door te voeren en de 
kwaliteit en samenhang en herkenbaarheid van het winkelgebied te vergroten is herinrichting van de 
openbare ruimte belangrijk.  
 

4.1.4  Voorzieningen op de kade 

 

 

In de Visie Binnenring, de parels en de ketting (15‐12‐2009), wordt de bomenstructuur bij de 
horecaonderneming aan de Turfsingel waardevol benoemd. Bomen kunnen bijdragen aan een goede 
leefbaarheid en adviseren wij uitbreiding van de horecaonderneming, met een terras aan de kade. 
Een terras kan extra aantrekkelijk gemaakt worden, wanneer deze uit meerdere lagen bestaat, 
aflopend naar de gracht. De kade biedt (te) weinig ruimte om grootschalige initiatieven te 
ontwikkelen, die kunnen bijdragen aan het “upgraden” van deze locatie. 

In de gracht gaan de woonschepen verdwijnen en daarmee komt er meer ruimte voor pleziervaart en 
daarmee ‘reuring’. Een passantenaanlegplaats is gewenst bijv. In de vorm van een aanlegsteiger. De 
pleziervaart kan gebruik maken van de terrassen, maar ook een bezoek brengen aan de omliggende 
gebieden, waaronder de voorzieningen op het CiBoGa terrein of de Nieuwe Ebbingestraat.  

Het gedeelte van de Turfsingel, gelegen tussen de Boterdiep en de Nieuwe Ebbingestraat wordt 
verkeersluw gemaakt om het langzaamverkeer (fietsers en voetgangers) meer ruimte te geven. Wij 
zijn van mening, dat dit een uitstekend plan is, dat uitgevoerd moet worden.  

   



4.1.5  P

 

 

Bij de sp
gemeent
achterha
vermind
een ande
terras op
kunnen t
Echter v
creatieve

 

4.1.6   

 

Zoals de
gerenov
eveneme
CiBoGa t
spraakm
creatief 

De nieuw
Eveneme
instrume
gebied E

Prijsvraa

plitsing Turfsi
te. Bij de die
alen hoe het
eren van het
ere bestemm
p de kade. W
twee fietsen
inden wij da
e sector van 

  Aanvulle

e Westergasf
eerd) opnieu
ententerrein
terrein, dit is

makende fest
en innovatie

we, publiekst
enten veroo
ent een posit
Ebbingekwar

g invullin

ingel en Bote
enst Ruimteli
 beleid is me
t verkeer, oo
ming geven. 
Wij denken da
n worden bev
t er een prijs
Groningen w

nde voorz

fabriek te Am
uw voor licht
n moeten nie
s een aanwi
tivals en eve
ef Groningen

toegankelijk
rzaken een b
tief effect op
tier.  

ng tanksta

erdiep staat 
ijke Ordening
et betrekking
ok te stoppen
Het monume
aarbij aan de
vestigd, waa
svraag moet 
wordt gedrag

zieningen

msterdam, m
t en energie

et tijdelijk wo
nst voor de 

enementen p
n.  

e functies he
brede beken
p de veilighe

W

ation 

een tankstat
g en Econom
g tot de uitgi
n met de uitg
ent van Dud
e pomp met
r het licht va
worden uitg
gen.  

n 

moet ook het
 zorgen in h
orden aange
buurt en voo

plaatsvinden

ebben een ve
dheid van he
id, levendigh

AAR

tion. Dit stat
mische Zaken
fte, maar er 
gifte voor ee
ok zal als on
een speciale
an het Ebbing
geschreven, 

t Silo te Gro
et Ebbingek

elegd, maar e
or de gehele
. Dit wordt d

erandering v
et gebied. Tij
heid, authen

TANK  

tion is eigend
n hebben wij 
is aanleiding
en tankstatio
dersteuning 
e bestemmin
gekwartier w
zodat het ide

ningen (wat
kwartier. De 
een vaste pl

e stad Gronin
dé ontmoetin

van gedrag to
jdelijke func
ticiteit en be

KSTATI

dom van de 
niet kunnen
g om met he
on en aan he
dienen voor

ng. Aan de po
wordt opgew
ee ook door 

t nu wordt 
speelweide e
lek krijgen o
ngen. Zo kun
ngsplaats vo

ot gevolg. 
ties hebben 
ekendheid m

ON 

n 
et 
t object 
r het 
omp 
wekt. 
de 

 

en het 
op het 
nnen er 
oor 

als 
met het 



Naast de
gerealise
door MA

4.1.7  E

 

Studio’s 

Dit typen
allemaal
een moo

Parkeero

Gezien d
ontwikke

Groenvo

Binnen e
groenvo
run door
Prinsenh
ontmoet

 

4.2  J
 

Hieronde
gekozen

4.2.1   V
Ter plaat
afbeeldi
locatie z
stadsgez

 

e beoogde he
eerd. Een ge
A.  

Eyecatche

/ apparteme

n apparteme
l een ruime e
oie riante wo

oplossingen 

de overcapac
eling ter plaa

oorzieningen

een bereik va
orzieningen:
r het park No
hof. In de toe
tingsplaats k

Juridisch 

er een opsom
 concept.  

Vigerend b
tse van de IT
ng is een uit
ijn bestemd 
zicht Binnens

erontwikkeli
gadigde hee

er appart

enten 

enten zijn ge
entree met a
oonkamer m

citeit van de 
atse van de I

 

an 5 minuten
: een klein o
oorderplants
ekomst zal m
kunnen zijn v

 

mming van d

estemming
T’S locatie ge
snede van d
als ‘Stadsce
stad is op de

ing, die wij a
ft zich al gem

tementeng

legen op de 
aansluitend e
et open keu

parkeergara
T´S locatie g

n loopafstan
mmetje rond
soen of een r
mogelijk ook 
voor de toeko

de bestaande

gsplan 
eldt het beste
e bijbehoren
ntrum’ en be
e kaart weerg

ls gebiedson
meld bij de g

gebouw  I

   

eerste tot e
een ruime sla
ken.  

age van het C
geen aanleg v

d heeft de to
dom de Noo
romantische
complete CiB
omstige bew

e wet‐ en reg

emmingspla
nde plankaar
evindt zich in
gegeven. 

ntwikkelaar b
gemeente. De

IT’S + com

n met de vie
aapkamer(s)

CiBoGa terre
van nieuwe p

oekomstige I
rderkerk, ee
e wandeling d
BoGa terrein
woner van de

gelgeving, di

n CIGA (22 m
rt opgenome
n bouwblok 1

bezien, zal ee
e ontwikkeli

mmerciële

erde verdiepi
,  garderobe

in, zal voor d
parkeerplaat

IT´S bewone
n lange wan
door de tuin
n een gezellig
e IT´S locatie.

e van invloe

mei 2001). In
en. De grond
14. Ook de g

en hotel wor
ng wordt op

e functies

 

ing. Ze hebb
e, badkamer/

de nieuwe 
tsen benodig

r keus uit div
deling of spo
en van het 
ge 
. 

d kunnen zij

 onderstaan
en van de IT
grens van bes

rden 
gepakt 

s   

en 
/toilet en 

gd zijn.  

verse 
ortieve  

n op het 

de 
T’S 
schermd 



Afbeelding 13  Bestemming IT’S locatie  

   

Bron: uitsnede bestemmingsplan CIGA (22 mei 2001) 

De randvoorwaarden die voortvloeien uit de toelichting: 
 
Algemeen: 

‐ intensivering van het gebruik; 
‐ autovrije binnenstedelijke woonwijk; 
‐ bouwblokken een grote mate van differentiatie;  
‐ een fijnmazig patroon van straten en openbare ruimte; 
‐ hoge bebouwingsdichtheid binnen de bouwblokken; 
‐ toevoegen van functies die de structuur versterken, vooral eigentijds en stedelijk wonen met 

woon‐werkcombinaties, (grootschalige) detailhandel en parkeergarages, alsmede sociaal‐
culturele functies en kleinschalige horeca; 

‐ versterking van de functionele en ruimtelijke structuur die van belang is voor de identiteit 
van de wijk. 

 
Functionele structuur: 

‐ functiemenging, mits het geen afbreuk doet aan het woon‐ en leefklimaat en de sociale 
veiligheid binnen het plangebied. 

 
Ruimtelijke structuur: 

‐ tussen de bouwblokken dient een verschil in uiterlijk en karakter/ atmosfeer te ontstaan dat 
onder meer tot uiting komt in verschillende bebouwingspercentages en bouwhoogten; 

‐ de afzonderlijke bouwblokken dienen als eenheid te manifesteren in de openbare ruimte; 
‐ het doorzicht tussen de semi‐openbare en de openbare ruimte moet de beleving versterken; 
‐ realiseren van ontmoetingsruimten voor de aanliggende functies d.m.v. bijvoorbeeld bankjes 

en speelvoorzieningen;  
‐ binnen het bouwblok hoge dichtheden gebouwen, die georiënteerd zijn op de openbare of 

semiopenbare ruimte;  
‐ aan de randen van de bouwblokkenstructuur dient aansluiting te worden gezocht bij de 

lagere bebouwing in het bestaande gebied; 
‐ inrichting dient helder, overzichtelijk en beheerst te zijn, met een expressief accent op 

plekken met een stedenbouwkundige betekenis; 



 
De randvoorwaarden die voortvloeien uit de bestemming Stadscentrum zijn: 

Functies: 
‐ wonen is enkel op de verdiepingen toegestaan (niet op de begane grond); 
‐ op de begane grond zijn de volgende functies toegestaan: bedrijven t/m milieucategorie 2, 

detailhandel, kantoren, maatschappelijke voorzieningen (overheidsvoorzieningen, sociaal‐
culturele voorzieningen, universiteitsvoorzieningen, onderwijsvoorzieningen, sportieve en 
recreatieve voorzieningen, medische voorzieningen, welzijnsvoorzieningen, religieuze 
voorzieningen), horeca‐categorie 1, 2 en 3, openbare ruimte, verkeers‐ en verblijfsfuncties, 
groenvoorzieningen, voet‐ en fietspaden, waterpartijen, ondergrondse parkeergarage en 
nutsvoorzieningen; 

‐ stedelijke mix van bedrijvigheid en wonen; 
‐ aan‐huis‐gebonden beroepen voor maximaal 50% van het bvo per woning. 

 
Bouwen: 

‐ maximum bebouwingspercentage is 100%; 
‐ minimaal 3 bouwlagen; 
‐ maximaal 5 bouwlagen; 
‐ voor de bouwlagen geldt een maximale bouwhoogte van 3,75 m. 

 

4.2.2  Milieuaspecten 
 

Voor de IT’S locatie hebben wij een quickscan uitgevoerd over de relevante milieuaspecten, water, 
ecologie en archeologie. 

Wegverkeerslawaai  Boterdiep max. snelheid 50 km/u 
Akoestisch onderzoek dient uitgevoerd te worden 

Luchtkwaliteit  Groningen voldoet op alle locatie ruimschoots aan de 
wettelijke normen, dus ook op deze locatie4.  

Bodem  Verdacht van bodemverontreiniging, als gevolg van 
historische bedrijfsactiviteiten. Grond wordt schoon 
en gesaneerd opgeleverd.  

Externe veiligheid  Geen Bevi inrichtingen of inrichtingen anderszins 
aanwezig; 
Geen risicocontouren voor vervoer van gevaarlijke 
stoffen.  

Bedrijven en milieuzonering  Geen milieuhinderlijke functies en bedrijven in de 
omgeving 

Water  Huidige locatie is in zijn geheel verhard 
Hemelwater wordt afgekoppeld 
Nieuwbouw worden duurzame materialen toegepast 

Ecologie  Sloop IT’s gebouw, verkennend onderzoek naar 
eventuele vleermuizen 

Archeologie  Tussen het (gedempte) boterdiep en de Bloemsingel 
de meeste kans op het aantreffen van archeologische 
sporen; 
Gevels beschermd stadsgezicht Groningen 
Nabijgelegen Silo‐gebouw en het benzinestation zijn 
beide rijksmonumenten. 

                                                            
4 http://gemeente.groningen.nl/b‐w‐besluiten/kwaliteit‐lucht‐in‐groningen‐stabiel.html  



4.3  Draagvlak en procesaanpak 
 

De IT´S locatie zal gelijktijdig aan de fysieke herstructurering van het Cibogaterrein ontwikkeld 
worden.  Het eindbeeld van de ontwikkeling van het totale Ebbingekwartier staat vooraf niet vast. De 
tijd zal leren welke eindgebruikers en welke functies zullen beklijven.  
De gemeente ziet graag dat het gebruik van de parkeergarage onder het CiBoGa terrein toeneemt. 
Daarnaast wil zij graag een sterke dynamo aan de noordoostzijde van de binnenstad faciliteren, zodat 
de dynamiek in de binnenstad weer meer in balans komt. 
 
Ondernemers aan de Nieuwe Ebbingestraat hebben belang bij het aantrekken van meer 
consumenten naar de Nieuwe Ebbingestraat. De stroom van nieuwe consumenten kan op gang 
worden gebracht door meer bezoekers van de binnenstad over de brug te trekken, maar ook door de 
Oost‐Westverbinding van het Ebbingekwartier met het UMGC gebied weer toegankelijk te maken 
door de openstelling van het CiBoGa terrein. Hierboven is ons concept onderverdeeld in een aantal 
aandachtspunten, dat je moet verbeteren om het gebied aantrekkelijker te maken.  

   



5.  Financiële haalbaarheid 
 

Voor de berekening van de financiële haalbaarheid is gebruikt gemaakt van het door Metrum aan 
ons ter beschikking gestelde rekenmodel. 

Het voormalige pand van IT’S wordt omgetoverd tot een eyecatcher, het appartementcomplex wat 
qua architectuur past bij de doelgroep: postmoderne hedonisten. Nabij de ontmoetingsplek en het 
historische pand Silo. Het object  heeft een voetprint van 1.118 m². De 1.118 m² gaan we voorzien 
van een commerciële plint met een VVO van 1.006 m². Op de 1e verdieping realiseren we 14 studio’s 
met een GBO van 62m2. Op de 3e en 4e verdieping basisappartementen met een GBO van 108 m² en 
op de 4e verdieping komen 4 luxe appartementen met een GBO van 142 m² en zijn allen voorzien van 
een zeer ruim dakterras. 

De commerciële plint dient een gemiddelde huur van €110,‐ per m2 GBO op te leveren. Voor de 
appartementen zijn de vrij op naam prijzen doormiddel van marktonderzoek (o.a. recent opgeleverd 
de Bloemhof door Proper‐Stok) vastgesteld op de volgende bedragen: 

• Studio’s    € 137.500,‐  V.O.N. 
• Basis appartementen  € 240.000,‐  V.O.N. 
• Luxe appartementen  € 320.000,‐  V.O.N. 

 

Voor het parkeren is uitgegaan van de parkeernorm die voor het CiBoGa terrein is gesteld van één 
parkeerplaats per woning of appartement. Deze parkeerplaatsen zullen worden afgenomen in de 
reeds bestaande parkeergarage. Per parkeerplaats is gerekend op een afkoopsom van € 10.000,‐. 

Uit de residuele grondwaarde berekening volgt dat we voor het pand € 1.180,‐ per m2 BVO kunnen 
betalen. Dit resulteert in een aankoopbedrag van € 1.319.240,‐. 

   

 

Tevens is er een aparte kostenberekening gemaakt voor de aanpassingen in het openbaar 
plangebied. 

   



Kostenraming openbaar plangebied            

  Hoeveelheid Eenheid Eenheidsprijs  Totaalprijs

Asfalt verwijderen  5220  m2   €             25,00    €              130.500,00  

Stoep verwijderen (zowel tegels als klinkers) 3950  m2   €             15,00    €                59.250,00  

Bomen en verlichting verwijderen  1  p   €       2.500,00    €                  2.500,00  

Tijdelijk ontsluiting voor winkels en woningen 1  p   €       1.500,00    €                  1.500,00  

              

Grondwerk  9170  m2   €               7,50    €                68.775,00  

Voorbelasten grond tbv nieuwe verharding  9170  m2   €             20,00    €              183.400,00  

              

Klinkerbestrating autoweg 2988  m2   €             45,00    €              134.460,00  

Klinkerbestrating stoep  1052  m2   €             55,00    €                57.860,00  

Tegelbestrating stoep / marktplein  3930  m2   €             40,00    €              157.200,00  

Grasweide  1200  m2   €               5,00    €                  6.000,00  

              

Aanlegsteiger incl staalconstructie  100  m1   €       1.000,00    €              100.000,00  

              

Picknicktafels  10  st   €       1.500,00    €                15.000,00  

Bomen  24  st   €          450,00    €                10.800,00  

Verlichting  8  st   €       1.600,00    €                12.800,00  

              

Totaal excl. Opslagen            €              940.045,00  

Algemene bouwplaatskosten  6%      €    56.402,70    €              996.447,70  

Algemene kosten  6%      €    59.786,86    €          1.056.234,56  

Winst en risico  3%      €    31.687,04    €          1.087.921,60  

Afronding         €         ‐921,60    €          1.087.000,00  

Totaal incl. opslagen            €          1.087.000,00  

 

In het plan van het CiBoGa terrein is geld gereserveerd om het openbaar gebied in de Boterdiep aan 
te pakken, voor het opknappen van het totale openbare gebied rond de Turfsingel is bij de gemeente 
een pot van €10.000.000,‐ voor de herinrichting van Diepenring beschikbaar. Ons voorstel is om de 
bovenstaande kosten te bekostigen uit deze gereserveerde gelden. 
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