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Inleidende samenvatting

Binnen de gemeentelijke voorbereiding van een gebiedsvisie voor de toekomst van het terrein van
Hortus Haren en De Biotoop — opgesteld in het kader van de Omgevingswet — heeft de gemeente
het Rotterdamse bureau voor stedelijke ontwikkeling ZUS opdracht gegeven om drie mogelijke
perspectieven uit te werken.

Deze perspectieven hebben één gemeenschappelijk uitgangspunt: een permanente herontwikkeling
van het 24,5 hectare grote terrein. Voor De Biotoop zou dat betekenen dat juist datgene verdwijnt wat
haar zo geliefd en waardevol maakt — de unieke combinatie van betaalbare ruimte, gemeenschap en de
natuurlijke omgeving waarin creativiteit tot bloei komt.

Het terrein van De Biotoop is sinds eind 2010 in beheer bij CareX. Zij richt zich op grootschalige volks- en
bedrijfshuisvesting in de tijdelijkheid. Daarbinnen heeft CareX zich gespecialiseerd in de ontwikkeling

en het beheer van ‘bruisplekken’ zoals De Biotoop: plekken waar wonen, werken en maatschappelijke
functies samenkomen, in open verbinding met de omgeving. Ze worden non-profit geéxploiteerd en zijn
zelfstandig georganiseerd.

Met beperkte middelen, de nodige ervaring en een doenersmentaliteit van CareX en haar residenten is
de Biotoop in 12,5 jaar uitgegroeid tot een opvallend succes. Bij elke rondleiding vallen mensen van de
ene verbazing in de andere. Wat hen altijd opvalt is de omvang, de groene en maatschappelijke waarden
en de energie die deze bijzondere plek geeft. “Dit is een voorbeeld”, “Dit is de toekomst” en steevast
minimaal een iemand uit de groep die we rondleiden die vraagt “Hoe kan ik me inschrijven?”.

De gemeente erkent de waarden van De Biotoop ook, en heeft daarom CareX uitgenodigd om een
aanvullend perspectief te schetsen. Een eervolle uitnodiging, die CareX graag aanneemt.

Vanuit de gedachte dat de gemeente de bestaande kwaliteiten van het gebied zoveel mogelijk wil
behouden, en met oog voor de mogelijkheid om door te ontwikkelen binnen de tijdelijkheid, schetsen wij
in dit document een perspectief op een andere, betaalbare vorm van stedelijke ontwikkeling.

Bruisplekken bruisen: hoe sterker de bron, hoe groter het effect. Door De Biotoop te verbinden met de
Hortus ontstaat een unieke (inter)nationaal aansprekende plek — een publiekstrekker met de potentie om
voldoende inkomsten te genereren om gemeentelijke kosten te dekken.

Met dit perspectief stelt CareX voor om De Biotoop in de huidige vorm nog minimaal twaalf jaar voort

te zetten — tot en met 2037. Zo blijft De Biotoop de komende jaren een zichtbaar en onderscheidend
voorbeeld binnen het Groninger broedplaatsenbeleid. Dit perspectief sluit aan bij de koers die de
rijksoverheid met de nieuwe Omgevingswet heeft ingezet: een fundamentele verschuiving in hoe we
onze fysieke leefomgeving ontwikkelen. Niet meer van bovenaf, maar van binnenuit — met initiatieven die
ontstaan in de samenleving en vorm krijgen in gelijkwaardige samenwerking tussen burgers, bedrijven en
overheid.

Om te laten zien hoe dit in de praktijk kan werken, kijken we in dit document eerst naar de waarde en
potentie van tijdelijke ruimte in Groningen. Vervolgens laten we zien hoe De Biotoop kan fungeren als
gecontroleerd stedelijk experiment met betekenis voor toekomstig beleid. Daarna gaan we kort in op de
benutting van het voormalig Zodlogisch Laboratorium en sluiten we af met dit toekomstperspectief, dat
als voorbeeld kan dienen van moderne gebiedsontwikkeling..



De potentie van ‘de
tijdelijkheid’ in Groningen

Bron en beleidsinstrument voor leefbaarheid, armoedepreventie
en waardecreatie.

Aanleiding voor dit perspectief is de gebiedsontwikkeling van het terrein van De Biotoop en de Hortus
in Haren. Met dit document willen we bijdragen aan de zoektocht naar een passende invulling van het
gebied — één die de bestaande kwaliteiten behoudt en versterkt.

Tegelijkertijd reikt dit perspectief verder dan deze plek alleen. De Biotoop is een levend voorbeeld van
hoe tijdelijkheid kan uitgroeien tot waardevol onderdeel van stedelijke ontwikkeling: een instrument voor
leefbare buurten, betaalbare ruimte en duurzame stedelijke waarde.

Maatschappelijk, cultureel en economisch belang
van tijdelijke situaties

Kijkend naar de huisvesting van de creatieve sector en de ambachtelijke maakindustrie valt op dat in
Groningen een groot deel daarvan plaatsvindt in ‘de tijdelijkheid’. Structureel bevindt zelfs zo’n 1 tot

3% van het totale stedelijke vastgoed zich in zo’n tijdelijke situatie. Het gaat om woonblokken die op
renovatie of sloop wachten, erfgoed in afwachting van herbestemming of restauratie, losse panden en
terreinen, én de zogenoemde frictieleegstand — vastgoed dat tijdelijk leeg staat en te koop of te huur is.

De alsmaar stijgende vastgoedprijzen en huurtarieven zijn niet gekoppeld aan het gemiddeld inkomen.
Een al heel lang groeiend deel van de stadsbevolking is inmiddels niet meer in staat om (ook voor wonen)
reguliere, marktconforme huur op te brengen, zonder arm te moeten leven. Niet kunnen reizen (ook niet
een dagje Schier), geen zaal en veldsporten beoefenen, niet op muziekles kunnen (laten) gaan, geen
boeken kunnen kopen, nooit naar het theater of naar concerten, nooit kunnen sparen betekent dat, om te
beginnen.

Uit recent onderzoek naar werkplekhuisvesting van creatieven (in opdracht van de gemeente®) blijkt dat
mogelijk tot 80% van hen afhankelijk is van tijdelijke ruimte om betaalbaar te kunnen wonen en werken.
Dat geldt niet alleen voor starters, maar ook voor gevestigde creatieve ondernemers en kunstenaars.
Voor sommigen is dit een bewuste keuze, maar voor het overgrote merendeel een noodzaak om creatief
of maatschappelijk te kunnen ondernemen.

Met het groeiende gat tussen wat permanent bestemde ruimte kost en wat Stadjers financieel kunnen
opbrengen zonder arm te moeten leven, groeit het maatschappelijk belang van het benutten van de
ruimte die tijdelijk beschikbaar is. Hier zet CareX zich al meer dan dertig jaar voor in: het professioneel en
op grote schaal oplossen van leegstand, met betaalbaar wonen en werken voor wie dat nodig heeft en
past.

Voor veel nieuwkomers van buiten de stad en voor Stadjers die door omstandigheden in acute
huisvestingsnood belanden, vormt een tijdelijke periode de brug naar huisvesting ‘in de permanentheid’.



Dat proces gaat vanzelf, zo hebben we de afgelopen dertig jaar bij CareX gezien: mensen willen

doorgaans zelf doorstromen naar reguliere huur- of koopwoningen. En wie dat niet doet of bij wie het
(nog) niet lukt, heeft daar meestal een goede reden voor.

Ditzelfde zien we bij de creatieven en ondernemers die CareX huisvest: er is een gezonde natuurlijke

uitstroom van mensen en bedrijven.

Tijdelijke huisvesting als maatschappelijk
verdienmodel

Voor een grote groep mensen en bedrijven biedt huisvesting in een tijdelijke situatie een uitkomst, juist
omdat het betaalbaar is. Dat geldt in het bijzonder voor bruikleensituaties.

Bruikleen is juridisch gezien ‘om niet’ en dus altijd non-profit: niemand verdient eraan in de vorm van
huur. Een bruikleenovereenkomst geeft de mogelijheid een pand of terrein tijdelijk weer betekenis te
geven, meestal zonder dat het de eigenaar iets kost — de gebruiker betaalt namelijk de gebruikskosten.

Volkshuisvesting en bedrijfshuisvesting in de tijdelijkheid leidt tot enorme sociale, economische en
culturele waardecreatie, die zonder professionele benutting van de tijdelijkheid niet kan ontstaan.



Frictieruimte benutten

Objecten die tijdelijk te koop of te huur staan, vormen samen de zogenoemde frictieruimte in de stad.
In de praktijk blijken panden die tijdelijk worden gebruikt sneller te worden verkocht of verhuurd dan
leegstaande panden: dankzij hun levendigheid en een positieve uitstraling.

In het Groninger Broedplaatsenbeleid wordt leegstand tot 5% aangemerkt als ‘gezonde frictieleegstand’.
5%: dat is één op de twintig gebouwen in de stad. Als die allemaal leeg zouden staan is dat een zeer
ongezonde situatie, en een enorme gemiste kans op betaalbaar tijdelijk onderdak. Elk leegstaand pand is
een gemiste kans op betaalbaar tijdelijk onderdak.

Door de Groninger frictieruimte actief te benutten en professioneel te laten beheren, wordt leegstand
voorkomen en ontstaat tijdelijk onderdak voor honderden mensen en bedrijven. Zo wordt leegstand
omgezet in maatschappelijke waarde, zonder dat dit de vastgoedmarkt belemmert.

Het benutten van frictieruimte sluit direct aan bij het gemeentelijke streven naar voldoende en betaalbare
ruimte.

De tijdelijkheid als ontwikkelkans

In de tijdelijkheid kan gelukkig wel, wat in de permanentheid nog niet, of niet meer betaalbaar is.
Ongeveer 0,5-1 % van de Groninger bevolking woont en/of werkt via CareX in de tijdelijkheid. Dankzij
hun betaalbare huisvesting kunnen ze zichzelf meer ontwikkelen, door reizen, studeren, cultuur ervaren,
sporten, ondernemen, iets opzij zetten, of zelf creatief bezig te zijn.

Opvallend is dat alle echt bruisende creatieve broedplaatsen en hubs ontstaan in de tijdelijkheid. In
Groningen werd alleen het ORKZ permanent. Bruisplekken bieden ruimte aan experiment, ontmoeting en
samenwerking, zonder de druk van hoge lasten of strakke kaders.

In bruisplekken ontstaan nieuwe ideeén, initiatieven en verbindingen die de stad verrijken --sociaal,
cultureel én economisch. De tijdelijkheid zorgt met bruisplekken voor een vorm van stedelijke
ontwikkeling die weinig kost, duurzaam en circulair denkt en werkt, en veel oplevert aan energie,
creativiteit en gemeenschapszin.



Langer benutten is ook verduurzamen

Tijdelijke situaties hoeven niet kort te zijn. In de praktijk blijkt dat tijdelijk gebruik vaak jarenlang kan
doorgaan, en maatschappelijk en ruimtelijk zinvol is. Door de tijdelijke situatie niet onnodig te beé&indigen,
maar juist te verlengen wanneer het werkt, ontstaat stabiliteit voor bewoners, buurt en eigenaar en is
langer benutten juist heel erg duurzaam.

Zo wordt tijdelijkheid een flexibel en duurzaam instrument: op te rekken zolang het waarde
vertegenwoordigt — en te beéindigen zodra iets beters zich aandient. Dit principe is niet nieuw. Al meer
dan dertig jaar beheert CareX tijdelijke ruimte in Groningen — een vorm van continuiteit, die in het geval
van het voorbeeld van het Glaudé-complex al ruim dertig jaar onafgebroken doorloopt.

Sommigen overkomt het geluk om ergens in de tijdelijkheid terecht te komen waar de tijdeljke situatie
heel lang mag voortduren; omdat op die plek niets belangrijkers voorrang vergt. Dat is zeldzaam; maar
het komt voor. Die situaties bieden kansen tot doorontwikkeling; helemaal als de lange duur van tevoren
bekend is. De Biotoop in Haren een schoolvoorbeeld van wat er dan voor een bruisende plek kan

ontstaan.




Bruisplekken: hoe tijdelijke situaties kunnen
uitgroeien tot grote stedelijke waarde

Betaalbare ruimte waarin je wat langer kan blijven geeft rust — de vrijheid om je te ontplooien zonder
geldzorgen en de druk die daarbij komt kijken. Tijd en goed beheer kan zulke plekken laten groeien tot
plekken van grote meerwaarde. Ze bieden niet alleen onderdak aan een deel van de stadsbevolking,
maar ook ruimte voor een bijzondere manier van samenleven — wonen en werken op een manier die
alleen kan ontstaan waar een grote hoeveelheid betaalbare ruimte aanwezig is.

Dat is de Bruisplek: een bijzonder type creatieve broedplaats. Hier wonen en werken mensen deels

op dezelfde plek, in open verbinding met de buurt. Daardoor ontstaat een natuurlijke stapeling van
maatschappelijke functies — wonen, werken, leren, zorgen, maken en ontmoeten lopen er vanzelf in
elkaar over. Een gemiddelde Bruisplek vervult zomaar vijf tot vijftien functies tegelijk. Dat maakt het daar
telkens weer anders, verrassend en aantrekkelijk.

In Groningen vind je deze plekken onder meer bij CareX (ongeveer acht locaties), maar ook in voormalige
kraakpanden zoals het ORKZ, Waterskaap (tot voor kort) en Rollend Goed, de opvolger van het Betonbos.
Woldwijk bij Ten Boer is een voorbeeld van een Bruisplek die zich zelfstandig verder ontwikkelde nadat
door CareX de basis was gelegd.

Binnen zulke communities helpen bewoners en ondernemers elkaar. Gezinnen, alleenstaanden, jongeren,
ouderen en bedrijven staan klaar voor elkaar. Daardoor groeien ondernemingen sneller en ontstaan
spontaan ideeén en initiatieven die elders niet vanzelf tot stand komen. Wonen en werken liggen in een
bruisplek dicht bij elkaar — dat scheelt tijd, geld, forensenverkeer, stress, en levert betrokkenheid en
gemeenschapszin op. In zulke omgevingen wordt samengeleefd: iemand kookt voor een nieuw gezin,
helpt bij een verhuizing of doet de boodschappen bij een stevige griep. Zorg en aandacht ontstaan er
vanzelf, omdat mensen elkaar kennen, zien en naar elkaar omkijken.

Bruisplekken zijn bronnen van innovatieve energie in de culturele en ambachtelijke sector. Voor de buurt
zijn het plekken van verwondering en ontmoeting; in de stad vallen ze op door hun levendigheid, talent
en eigenzinnigheid — vol ambacht, kunst en muziek; gastvrij, zorgzaam en dichtbij de natuur.

De eerste gekraakte bruispleksituaties in Amsterdam inspireerden ooit het Broedplaatsenbeleid van
Amsterdam, dat later door vrijwel alle grote steden werd overgenomen. Ook Groningen omarmde dit
beleid in 2020. In de meest recente actualisering wordt de waarde van tijdelijkheid erkend — als bron van
betaalbare ruimte voor creatieven, met aandacht voor de kans om tijdelijke situaties voort te zetten waar
dat kan en mag.

Door deze bruisplekken te erkennen en te ondersteunen, kan Groningen hun creatieve en
maatschappelijke energie duurzaam ondersteunen en omarmen.



Beleidsinstrument voor leefbaarheid en
waardecreatie, armoedepreventie en waardecreatie

Tijdelijkheid biedt de stad een kans om flexibel, duurzaam en betaalbaar met ruimte om te gaan. In
een tijd waarin betaalbare woon- en werkruimte schaars is, vormt de tijdelijke benutting van panden en
terreinen een volwaardig instrument voor leefbaarheid en waardecreatie.

Toch richt het gemeentelijke huisvestingsbeleid zich tot nu toe vooral op permanente situaties — die per
definitie duurder zijn dan tijdelijke ruimte. Tijdelijkheid maakt juist grootschalige betaalbare huisvesting
mogelijk en hoort daarom maatschappelijk gezien actief te worden benut, zeker in deze tijd van krapte op
de woningmarkt.

Ook het Groninger broedplaatsenbeleid, waarin betaalbaarheid een belangrijk doel is, vormt daarop geen
uitzondering. Met de focus op permanente ruimte sluit het beleid een groot deel van de creatieve en
maatschappelijke doelgroep onbedoeld uit: de op deze manier gegenereerde ruimte wordt simpelweg te
duur om je er vrijuit te kunnen ontplooien.

De tijdelijke subsidiéring die wordt voorgesteld voor permanente broedplaatsen zorgt bovendien voor
een structurele kostenpost voor de gemeente. Tegelijk legt de daaraan gekoppelde druk om na vijf
jaar op eigen benen te staan een rem op continuiteit en groei. Daarmee beperkt dit beleid niet alleen
mensen, maar ook het creatieve en innovatieve vermogen van de stad.

Om de tijdelijke ruimte in die 1-3% van het stedelijk vastgoed en stedelijke gronden maximaal te
benutten, om betaalbare ruimte niet te verspillen en om de stad structureel van een grotere dichtheid aan

bruisplekken te voorzien, heeft CareX vijf voorstellen die de gemeente direct kan toepassen.
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Vijf voorstellen

1. Erken de tijdelijkheid als structureel en volwaardig onderdeel
van de stedelijke ruimte en ontwikkeling

Leg in het gemeentelijk beleid vast dat tijdelijke ruimte een blijvende ruimtelijke factor is met een reéle
omvang (1-3% van alle ruimte) die zinvol benut hoort te worden.

Veel van die tijdelijke ruimte blijft nu onbenut, vooral bij vastgoedeigenaren buiten de regio die weinig
zicht hebben op de maatschappelijke mogelijkheden van tijdelijk gebruik. Daardoor gaat waardevolle
ruimte verloren die met relatief weinig inspanning betekenisvol ingezet kan worden.

2. Actieve gemeentelijke aanpak van leegstand

Stel daarom een gemeentelijke contactpersoon aan met een netwerk in de vastgoedwereld, die periodiek
leegstaande of leegkomende panden met potentie voor tijdelijk gebruik inventariseert en eigenaren
actief benadert. Deze persoon richt zich met name op eigenaren waartoe CareX geen directe ingang
heeft, met name grotere partijen en beleggers in de Randstad.

Veel eigenaren staan open voor tijdelijk beheer zodra zij weten dat dit professioneel, niet-commercieel
en maatschappelijk zinvol kan worden ingevuld.

3. Neem tijdelijkheid standaard mee in
herontwikkelingsprocessen

Voeg in elk traject voor herontwikkeling van gemeentelijk vastgoed en terreinen in de beginfase een
beslismoment toe waarin niet alleen wordt beoordeeld of tijdelijk gebruik mogelijk is, maar ook wat de
potentie van de tijdelijkheid kan zijn.

Tijdelijke benutting kan meer betekenen dan het overbruggen van leegstand: het kan waardevolle
kennis, maatschappelijke initiatieven en economische activiteit opleveren. Door die ontwikkelkracht van
tijdelijkheid vanaf het begin mee te wegen, ontstaat beleid dat niet alleen leegstand voorkomt, maar ook
actief bijdraagt aan leefbaarheid en stedelijke vernieuwing.

4. Verantwoord omgaan met ontruiming en sloop

Pas het vergunningenbeleid aan zodat sloop of ontruiming van tijdelijk gebruikte panden en terreinen
alleen wordt toegestaan als aantoonbare, aansluitende herontwikkeling plaatsvindt. Dit voorkomt dat
goed functionerende tijdelijke woon- of werkplekken verdwijnen en daarna jarenlang als panden en
terreinen braak liggen.

5. Erken de Bruisplek als aparte categorie in het
broedplaatsenbeleid

Neem in de volgende actualisering van het Groninger Broedplaatsenbeleid de Bruisplek op als eigen
categorie. Definitie: een combinatie van (grootschalig) wonen en werken, in open verbinding met de
buitenwereld, non-profit geéxploiteerd en eigenstandig georganiseerd Daarmee wordt recht gedaan aan
plekken die innovatieve, maatschappelijke en culturele functies herbergen — zoals de Biotoop — en die
historisch gezien de oorsprong vormen van het broedplaatsenbeleid.



Maatschappelijk effect

Het actief benutten van de tijdelijke ruimte levert Groningen directe maatschappelijke waarde op: meer
betaalbare woon- en werkruimte, versterking van het creatieve klimaat en hernieuwde levendigheid door
het beter benutten van wat er al is.

Door de vijf voorstellen uit te voeren, kan naar verwachting 0,5-1% extra van de Groninger bevolking
structureel aan betaalbaar onderdak worden geholpen — zonder noemenswaardige publieke kosten.

De opbrengst is veelzijdig: meer bedrijvigheid, koopkracht en cultureel elan, minder druk op de
woningmarkt, minder armoede en meer welzijn. De Biotoop laat zien hoe krachtig tijdelijkheid kan zijn
wanneer die goed wordt begeleid: een plek in de tijdelijkheid, die uitgroeide tot een succesvol onderdeel
van de stad. De Biotoop is een levend bewijs dat goed tijdelijk beheer kan leiden tot stedelijke kwaliteit.

In het volgende hoofdstuk wordt De Biotoop uitgelicht als voorbeeld van zo’n Bruisplek — een plek waar
de waarde van tijdelijkheid al zichtbaar en voelbaar is, en waar die waarde behouden blijft juist door niet
in te grijpen.

Zolang er niets urgents of belangrijkers speelt dat een permanente verandering vereist, kan De Biotoop
functioneren als een gecontroleerd experiment: een levend bewijs van hoe tijdelijkheid duurzame

stedelijke kwaliteit kan opleveren.

1
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De Biotoop als gecontroleerd
stedelijk experiment

Groningen heeft een lange traditie van ruimte geven in plaats van beperken. Al decennialang stond de
stad bekend om haar uitzonderlijk late sluitingstijden — cafés die tot diep in de nacht open mochten
blijven, terwijl elders al het licht uitging. Die vrijheid paste bij de levendige studentenstad en droeg bij
aan een ontspannen, gespreid nachtleven. Het was onderdeel van de stedelijke identiteit: de stad die
nooit slaapt.

Begin jaren 2010 durfde Groningen nog een stap verder te gaan. De vaste sluitingstijden werden
helemaal losgelaten — als experiment; een experiment in vertrouwen. Niet méér regels, maar minder. En
het werkte: er kwam rust, spreiding en een nieuw evenwicht.

De Biotoop kan ook zo’n eigentijds experiment zijn — een plek om van te leren voor toekomstig stedelijk
beleid. De waarde van De Biotoop komt voort uit tijdelijkheid met perspectief: Betaalbare gebouwen en
terrein op grote schaal die langere tijd beschikbaar zijn, met ruimte voor flexibele invulling. Het resultaat,
dankzij professioneel beheer: geen wanorde maar samenhang. Geen leegstand of verval, maar leven en
waar men van ver naartoe getrokken wordt om te zien hoe bijzonder het is. Hier is zichtbaar wat mogelijk
wordt wanneer beleid niet alleen kaders stelt, maar ook durft los te laten — en vertrouwen geeft aan de
mensen die de ruimte vullen.

De vraag is nu: bouwen we hier voort — of stoppen we dit en beginnen we opnieuw?

Omvorming naar permanent; of duurzame
voortzetting in de tijdelijkheid

Op veel plekken in Groningen is stadsontwikkeling dringend nodig. Op de plek van de Biotoop wordt die
urgentie niet gevoeld. De omringende buurt is dik tevreden met hoe het hier nu is, en ziet daar graag
meer van. Dat vertellen ze Biotopers regelmatig bij een ontmoeting op het terrein, dat gaven ze aan
tijdens de inloopmiddag 16 juli 2024, zo is te lezen in de participatieverslagen op de gemeentewebsite,
en dat doen ze publiekelijk online.

De residenten van De Biotoop hebben zelf de waarde van hun plek verwoord in het document De
meerwaarde van De Biotoop: Nu én straks, te vinden op biotoop.nl/waarde. Dat document maakt duidelijk
dat herontwikkeling onvermijdelijk zou betekenen dat juist dat verloren gaat wat De Biotoop zo succesvol
maakt: het ecosysteem in de betaalbare tijdelijkheid.

Wat hier allemaal gevestigd is, en welke maatschappelijke functies De Biotoop nu al vervult, is
indrukwekkend te noemen. Veel kan nog beter en sterker. Om die potentie te benutten is perspectief
nodig — in tijd, ruimte en dus in beleid.






2038

2035
Beslismoment:

‘gaan we voor nog 10 jaar in de
tijdelijkheid?’

2028

2026
Beslismoment

2024
Object komt in herontwikkeling

2013-2023
Huur van de RuG

—e 2028 - 2038

Tijdelijkheid 10 jaar voortzetten
met opzegtermijn 3 jaar

= Sluit aan bij Groninger Broedplaatsenbeleid
= Exploitatie en klein onderhoud kostenneutraal
=  Groot onderhoud telt op bij waarde object
= Doorontwikkeling sociale en economische functies
- 180 bewoners, 100 ondernemers en 150
‘kunstenaars gehuisvest
= Verduurzaming: zonnepanelen, aardwarmte
(start Warmtenet Haren)

Creatieve productie en innovatieve bedrijvigheid floreren,
dankzij heel veel betaalbare ruimte in de tijdelijkheid.

2025

Beslisproces
Toetsing van de potentie in de tijdelijkheid

2023
Aankoop door de gemeente

2013



Tijdelijkheid met perspectief

Om van De Biotoop een gecontroleerd stedelijk experiment te maken, wordt voorgesteld de tijdelijkheid
met tien jaar te verlengen - ingaande op 01-01-2028 - met een opzegtermijn van drie jaar. Drie jaar

voor het einde van die periode volgt een gezamenlijk evaluatiemoment waarin de gemeente samen

met betrokken partijen bepaalt of voortzetting mogelijk is. Zo ontstaat ruimte voor groei, initiatief en
investeringen, zonder verlies van bestuurlijke controle. Het is een experiment in vertrouwen, maar met
duidelijke afspraken: vrijheid binnen kaders, flexibiliteit binnen structuur.

Met dit model behoudt de gemeente eindregie en rust, terwijl CareX en de residenten het vertrouwen
krijgen om te investeren in de toekomst. Zo ontstaat een stabiel en toekomstbestendig fundament waarin
de financiéle en maatschappelijke baten duurzaam kunnen worden verankerd.

Zodra De Biotoop weer een langere tijdelijke horizon krijgt, zal dat direct leiden tot een nieuwe golf van
initiatief en investering. De ruim 400 bewoners, makers en ondernemers broeden al langer op plannen
die wachten op perspectief. Sommige plannen wachten niet: zo opende onlangs nog Pizza Paul, een
kleine afhaalpizzeria waar een bewoner zijn passie voor pizza omzette in heerlijke pizza’s op de vrijdag
voor iedereen van binnen en buiten de Biotoop.

Bij voortzetting van De Biotoop ontstaat bovendien ruimte om bestaande voorzieningen, zoals het
zalencentrum in vleugel F, verder te ontwikkelen met nieuwe maatschappelijke functies. Binnen de
gemeenschap leven uiteenlopende ideeén, zoals een openbare kantine en keuken voor betaalbaar goed
eten, een mini-bioscoop, een debatpodium en een repaircafé — functies die de levendigheid en publieke
waarde van De Biotoop verder versterken.

CareX Haren is voornemens om binnen De Biotoop de bewoonde vleugels stapsgewijs te laten voldoen
aan de eisen van het Besluit Bouwwerken Leefomgeving (voorheen Bouwbesluit) en de Warmtewet.
Voor de werkvleugels geldt de ambitie om te voldoen aan de zogenoemde label-C-verplichting. Externe
deskundigen brengen momenteel in kaart wat daarvoor nodig is. Mocht daarbij extra steun wenselijk
blijken, dan is het moment daar voor de oprichting van een Vereniging Vrienden van De Biotoop — naar
voorbeeld van de succesvolle vriendenorganisatie van de Hortus, die met tijd en middelen bijdraagt.

De Biotoop en Hortus Haren vervullen ieder op eigen wijze een waardevolle maatschappelijke,
economische en culturele functie. Tegelijkertijd zijn er veel overeenkomsten op thema’s als
natuurbeleving, biodiversiteit, educatie, duurzaamheid, cultuur, kunst en recreatie. De kennis van CareX
over beheer en onderhoud kan ook in de Hortus van pas komen. CareX ziet dit als een kans om met
haar residenten samen met de gemeente en de Hortus de waarde en betekenis van het totale terrein te
vergroten.

De verdere koppeling met het aangrenzende Hortusterrein kan bovendien nieuwe culturele

impulsen geven en ruimte bieden voor educatie rond natuur, milieu, klimaat, energietransitie en
landbouwvernieuwing. Met (inter)nationale evenementen en symposia kan deze plek uitgroeien tot een
voorbeeldlocatie waar de waarde van tijdelijkheid zichtbaar, beleefbaar en gedeeld wordt — in Groningen
en ver daarbuiten.

Met het ontwikkelen van gezamenlijke routes, evenementen, tentoonstellingen en
bezoekersvoorzieningen kan het geheel aantrekkelijker gemaakt worden voor de vrijetijdseconomie en
het onderwijs. Het doel is een duurzame samenwerking waarin heel het terrein floreert en de gemeente
ruimte houdt om in de toekomst verdere keuzes te maken.

De enige voorwaarde hiervoor is perspectief in de tijd.
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v VERSE PIZZA .'l-l-

De Biotoop als proeftuin voor verduurzaming

Bij alle stappen van verduurzaming in een tijdelijke situatie wordt gewerkt volgens een no-regret-
strategie: maatregelen die altijd zinvol zijn, ongeacht toekomstige plannen voor de panden en het
terrein. Elke investering moet direct bijdragen aan minder energieverbruik, meer kennis en een sterker
vastgoedfundament — zonder dat later iets hoeft te worden teruggedraaid.

Een van de eerste verkenningen zal zich richten op de aanleg van een lokaal warmtenet, gevoed

door geothermie — niet alleen voor De Biotoop, maar ook voor de Hortus, omliggende woningen, de
seniorenflats aan de Kerklaan, het Harens College en Beatrixoord. Voor dit project lijkt Europese subsidie
goed haalbaar. Een logische vervolgstap is het benutten van de nieuwe daken en parkeerplaatsen voor
grootschalige opwek van zonne-energie, gecombineerd met lokale opslagcapaciteit.

Daarnaast biedt De Biotoop ruimte om te fungeren als testlocatie voor innovatieve oplossingen op het
gebied van energie, isolatie, waterberging en circulair (ver)bouwen —thema’s die perfect aansluiten bij
de gemeentelijke duurzaamheidsdoelen. Ook het idee van een eigen energiegemeenschap, eventueel in
samenwerking met Grunneger Power, wordt onderzocht.

Zo groeit De Biotoop uit tot een proeftuin voor duurzame stedelijke vernieuwing, en is elke geinvesteerde

euro een investering voor de stad.



Financiéle kosten en baten

De Biotoop is gebouwd als degelijk universitair complex — vastgoed van zeer hoge kwaliteit en constructief
sterk. Het terrein en de gebouwen verkeren in goede staat en lenen zich uitstekend voor langdurig gebruik.

De kosten voor voortzetting van het huidige gebruik in bruikleen zijn slechts een fractie van wat nodig
zou zijn bij volledige herontwikkeling of nieuwbouw. CareX wil samen met de Biotoopvereniging en de
gemeente onderzoeken hoe deze lasten op termijn volledig binnen de exploitatie kunnen worden gedekt,
zodat de gemeente financieel wordt ontzorgd.

De exploitatie is volledig non-profit en zelfdragend onder beheer van CareX. Gemeentelijke lasten voor
onderhoud blijven laag doordat dagelijks beheer en terreinonderhoud in samenwerking met CareX
worden uitgevoerd.

Kortom: dit is geen kostenpost, maar een bewuste keuze die gemeentelijke waarde versterkt en
maatschappelijk rendement oplevert — een voorbeeld van hoe stedelijke ontwikkeling financieel en sociaal
hand in hand kan gaan.

Het is realistisch te verwachten dat terrein en vastgoed — juist op deze locatie — verder in waarde stijgen.
De investeringen in groot onderhoud versterken daarmee direct de waarde van gemeentelijk bezit - elke
euro aan onderhoud is in feite een investering in waardegroei van gemeentelijk eigendom.

De maatschappelijke baten zijn lastiger in geld uit te drukken, maar des te groter in betekenis. Nu al
beleven ruim 100.000 mensen op jaarbasis hier een dynamische, creatieve en inspirerende omgeving.
Die meerwaarde vertaalt zich in sociale samenhang, innovatie en aantrekkingskracht — opbrengsten waar
Groningen een leukere stad mee is en blijft.

Hiermee is De Biotoop geen kostenpost, maar een duurzaam verdienmodel voor de stad. Door het terrein
voort te zetten in de tijdelijkheid en samen te werken aan financiéle zelfredzaamheid, ontstaat een situatie
waarin de baten, sociaal-economisch en ruimtelijk veel groter zijn dan de lasten.

De gemeente behoudt en versterkt haar vastgoedwaarde én behoudt flexibiliteit naar de toekomst, terwijl
Groningen profiteert van betaalbare ruimte, innovatie en leefbaarheid.

Doorontwikkelen in de tijdelijkheid - waarom niet?

De Biotoop laat op grote schaal zien wat professionele inzet van tijdelijkheid als ruimtelijke factor kan
opleveren. Voortzetting sluit naadloos aan bij het stedelijk broedplaatsenbeleid, dat expliciet stelt dat
tijdelijkheid geen probleem is en waar mogelijk verlengd kan worden om gebruikers zekerheid te bieden.
Als je ‘tijdelijkheid met perspectief’ hanteert als uitgangspunt - met een langere termijn in combinatie
met een evaluatiemoment - dan kan je als gemeente plannen met deze ruimte en heb je dus sturing op
het hebben van voldoende ruimte. Dit is precies waar het beleid op doelt, met als bijvangs de eerder
genoemde voordelen en vooral lagere kosten.

Door De Biotoop na 1januari 2028 tien jaar in de tijdelijkheid te behouden, bespaart de gemeente

op korte termijn aanzienlijk, terwijl ze op lange termijn haar beleidsvrijheid behoudt. Net als de
Rijksuniversiteit Groningen sinds 2013 heeft de gemeente er dan geen omkijken meer naar — maar wel de
maatschappelijke baten van een bloeiende, inhoudelijk betekenisvolle plek.
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Het alternatief: reguliere stadsontwikkeling

Het alternatief voor het huidige Biotoop-gedeelte van dit terrein is klassieke stadsontwikkeling. Daar ligt
een drietal perspectieven voor klaar. Realisering van de daaruit te kiezen of samen te stellen variant vergt
vele tientallen miljoenen. Ook kent het serieuze nadelen, zoals definitieve vervreemding van delen van
dit unieke, nu nog ongedeelde stadsbezit; gedeeltelijke sloop van degelijk bestaand vastgoed; en het
verliezen van De Biotoop.

Een gemeentelijke keuze voor reguliere stadsontwikkeling betekent dat De Biotoop nog slechts een paar
jaar bestaat. Deze grote gemeenschap met al haar relaties in de omgeving valt dan geleidelijk uiteen

en verdwijnt, tot verdriet van de huidige residenten, de buren, de inwoners van Haren, de duizenden
bezoekers van de Biotopendag, de creatieve sector en de aanwezige natuur die hier dan voor moet
wijken.

Groningen verliest dan deze unieke en onvervangbare Bruisplek. Vertrekkende residenten moeten een
beroep doen op ruim honderd sociale huurwoningen. Haren verliest veel: diversiteit in het villadorp,
bloeiende ondernemingen, creatieve ruimte én alle culturele, sociale, natuurlijke en onderwijs-
ondersteunende functies die De Biotoop nu vervult.

Waar andere broedplaatsen vooral stedelijk zijn, biedt De Biotoop juist een kans om te laten zien hoe
creativiteit en natuur elkaar kunnen versterken. Deze directe verbondenheid met het landschap maakt De
Biotoop uniek in Nederland. Ze wekt wat wetenschappers nature connectedness noemen: de beleving
van verbondenheid met natuur, die duurzaam gedrag en welzijn aantoonbaar stimuleert.

Juist in deze tijd, waarin de transitie naar een duurzamere samenleving steeds urgenter wordt, vormt
De Biotoop daarmee een kans voor Groningen om te laten zien dat vernieuwing niet alleen in beton en
plannen zit, maar in de manier waarop mensen samenleven met hun omgeving.

Het verdwijnen van De Biotoop zou dus niet alleen verlies betekenen, maar ook het missen van een
zeldzame kans om Groningen nationaal en internationaal te profileren als stad waar natuur, cultuur en
gemeenschap elkaar versterken — en waar de duurzame toekomst al zichtbaar is.

CareX staat klaar als beheerder

De exploitatie van De Biotoop door CareX is al twaalf jaar volledig zelfdragend. Dagelijks onderhoud,
installaties en groen worden beheerd door een eigen technische dienst, ondersteund door externe
specialisten. CareX garandeert dat deze exploitatie ook na 1januari 2028 kostenneutraal kan worden
voortgezet.

Dat is eerder bewezen bij de Rijksuniversiteit Groningen, toen het pand nog als slooppand gold en huur
moest worden opgebracht. In een bruikleensituatie zal dat opnieuw lukken. CareX beheert ruim duizend
objecten in Noordoost-Nederland en biedt huisvesting aan duizenden mensen en honderden bedrijven.
Al meer dan dertig jaar is het een betrouwbare partner van de gemeente Groningen. CareX staat klaar
om die rol hier voort te zetten.



De Biotoop als voorbeeld van moderne participatie

De sinds 2024 actieve Omgevingswet vraagt om een nieuwe manier van werken bij gebiedsontwikkeling:
niet van bovenaf plannen, maar denken en handelen vanuit het gebied zelf. Het uitgangspunt is dat
initiatieven ontstaan in de samenleving — bij gebruikers, bewoners en initiatiefnemers — terwijl bedrijven
en overheid faciliteren en ondersteunen.

De Biotoop is hiervan een levend voorbeeld. Hier komt de participatiegedachte van de nieuwe wet tot
leven: niet als verplicht proces, maar als vanzelfsprekende samenwerking tussen overheid, beheerder
en gemeenschap.

De gemeente stelt het vastgoed beschikbaar, de beheerder zorgt non-profit voor professioneel
onderhoud en organisatie, en de bewoners en ondernemers geven de plek haar inhoud en betekenis in
samenwerking en samenspel met de omgeving.

Zo ontstaat de vorm van participatie waar de Omgevingswet op doelt: meedoen in plaats van
meepraten. Een model waarin verantwoordelijkheid wordt gedeeld, ruimte wordt gegeven aan initiatief,
en tastbare maatschappelijke waarde ontstaat — bij uitstek betaalbare ruimte, in dit geval met sociale
samenhang en innovatiekracht.

De Biotoop laat zien dat deze manier van werken niet alleen mogelijk is, maar ook succesvol kan zijn: een
voorbeeld van hoe overheid, burger en bedrijf gelijkwaardig kunnen samenwerken aan een leefomgeving
die leeft, leert en zich blijft vernieuwen.

Als zodanig kan De Biotoop uitgroeien tot een toonbeeld van de nieuwe manier van stedelijk
samenwerken die de Omgevingswet beoogt — een inspirerend voorbeeld in de tijdelijkheid voor andere
gemeenten in Nederland die zoeken naar houvast bij deze maatschappelijke omslag.

Gecontroleerd experiment in stedelijke ontwikkeling

Er is op dit moment niets dat de gemeente dwingt om in de plaats van De Biotoop deze gebouwen definitief
te herontwikkelen en deze unieke en sfeervolle Bruispleksituatie te gentrificeren. Integendeel: hier ligt een
zeldzame kans om een enorme hoeveelheid betaalbare ruimte langjarig duurzaam te benutten, en om de
grootste Groninger Bruisplek verder te laten uitgroeien tot een publiekslieveling die (inter)nationaal de
aandacht.

De volgende stap ligt voor de hand — maar vraagt bestuurlijk lef: benut De Biotoop bewust als
gecontroleerd stedelijk experiment — een plek waarmee de gemeente kan ervaren hoe tijdelijkheid
maatschappelijke, culturele en economische kansen schept die anders nooit zouden ontstaan. Het mag
een pronkstuk zijn van Groningen en voegt zich bij voorbeelden van andere unieke bruisplekken zoals
Ruigoordlruigoord.nl, Grote Pyr Igrotepyr.nl, Het Oude RKZ | orkz.net, en Subterra | ubterra.space

Een experiment dat kan groeien, maar ook weer netjes kan eindigen — precies zoals tijdelijkheid bedoeld is.

Een kans die voor het grijpen ligt — het vraagt alleen om visie en vertrouwen om haar te benutten.
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Monumentaal hoofdkantoor
in de tijdelijkheid als symbool

Een plek met spilfunctie

Aan de rand van De Biotoop, grenzend aan de Hortus, staat Vleugel E — het voormalige Zodlogisch
Laboratorium uit 1953. Vanuit historisch oogpunt is dit de plek waar de moderne dier- en gedragsbiologie
werd geboren. Onderzoekers als Baerends en Tinbergen legden hier de basis voor kennis die wereldwijd
van invloed was. Die geschiedenis leeft voort in de huidige bewoners en organisaties, die wetenschap,
natuur en samenleving opnieuw met elkaar verbinden in dit historische pand.

Dit oudste stenen gebouw op het terrein is sinds enkele jaren gemeentelijk monument. Behoud is dus
geen keuze, maar een vanzelfsprekendheid. De vraag is niet 6f het blijft, maar hoe het wordt benut. Rond
die vraag leven veel ideeén — daarom is in dit perspectief een apart hoofdstuk opgenomen over deze
bijzondere vieugel.

Een levendig monument

Vandaag huisvest Vleugel E een unieke mix van natuur- en kennisorganisaties, waaronder Stichting
Natuurinformatie, Stichting Natuuronderzoek Nederland, Stichting WAD en de landelijke jeugdorganisatie
JNM — Jongeren in de Natuur.

Daarnaast woont hier Woongroep Bonobo, een van de oudste en grootste woongroepen van Groningen.
Samen vormen zij een actief netwerk van ecologen, onderzoekers en natuurliefhebbers dat de plek vult
met educatie, veldwerk en publieksactiviteiten.

In deze vleugel worden veldgidsen ontwikkeld, congressen georganiseerd en samenwerkingen
onderhouden met instellingen als de Rijksuniversiteit Groningen en Naturalis. Daarnaast herbergt
Vleugel E een omvangrijke collectie, archief en bibliotheek over natuur en landschap — een kennisbasis
die voortdurend wordt aangevuld en gebruikt. Tegelijk is dit de formele vestigingsplek van CareX: hier
ontvangt zij haar gasten en vertegenwoordigt ze haar maatschappelijke aanpak in de praktijk.

Zo blijft dit monument geen museum, maar een levende bron van kennis, ontmoeting en
maatschappelijke activiteit.

Waarom Vleugel E bij de Biotoop hoort

Door Vleugel E te behouden binnen het Biotoop-ensemble blijft de historische én maatschappelijke
waarde behouden. Een commerciéle invulling zou die samenhang doorbreken en de betekenis reduceren
tot platte exploitatie. Daarnaast is Vleugel E, met al haar bijzondere maatschappelijke functies, een soort
mini-bruisplek binnen de grotere bruisplek van De Biotoop.

Met de recente transitie naar Stichting CareX is de organisatie klaar voor verdere professionalisering en
landelijke doorontwikkeling. Nergens wordt duidelijker wat die ontwikkeling betekent dan hier: met De



Biotoop — en Vleugel E in het bijzonder — laat CareX zien hoe zij gebouwen redt van premature sloop en

ze een nieuw, langjarig maatschappelijk leven geeft.

Wat begint als tijdelijk beheer groeit uit tot een volwaardige mix van volkshuisvesting, bedrijfshuisvesting
en bruisplekken waarin wonen, werken en maatschappelijke functies samenkomen. Van klein tot zo groot
als dit terrein: telkens blijkt dat professioneel tijdelijk beheer blijvende waarde oplevert.

De gemeente Groningen kan die ontwikkeling versterken door CareX deze unieke Bruisplek — De
Biotoop in Haren — ook de komende jaren in langjarig beheer te gunnen, met Vleugel E als vestigingsplek
en als kleinschalige Bruisplek op het gebied van natuur en kennis.

Dat zou een concreet blijk zijn van waardering voor wat CareX in 35 jaar voor Groningen en haar
inwoners heeft betekend — én voor wat hier samen met de residenten is opgebouwd.

Vleugel E vertelt letterlijk en figuurlijk wie CareX is: een organisatie die vastgoed inzet als middel voor
maatschappelijke waardecreatie, niet als doel op zich.

Het voormalige Zodlogisch Laboratorium vormt daarbij de basis van De Biotoop — historisch,
architectonisch én organisatorisch. Van hieruit, met het oog op de toekomst, versterkt CareX in
samenwerking met de Biotoopvereniging de band met de Hortus, waarmee dit gebouwencomplex een
lange en vruchtbare geschiedenis deelt. Zo verbindt Vleugel E verleden, heden en toekomst: van kennis
en zorg voor natuur tot het maken van nieuwe maatschappelijke betekenis.
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Gefaseerde verduurzaming binnen de tijdelijkheid

De gemeente Groningen hanteert het principe van monument vriendelijk verduurzamen: energie
besparen zonder aantasting van erfgoedwaarde. Binnen de tijdelijkheid kan dat uitstekend in fasen —
zonder grote directe lasten voor de gemeente.

Zo ontstaat een traject van stapsgewijze, no-regret verbeteringen (verduurzamingsstappen die altijd
zinvol zijn, ook als er in de toekomst andere keuzes worden gemaakt) die zich vanzelf terugverdienen en
tegelijk waardevolle kennis opleveren over betaalbare verduurzaming van erfgoed in gebruik. CareX kan
met haar technische dienst hierin een aandeel voor haar rekening nemen.

Vleugel E kan hierin een voorbeeldrol vervullen als proeftuin voor adaptieve verduurzaming — een
leeromgeving waar behouden, benutten en verbeteren hand in hand gaan. Daarmee draagt het
monument niet alleen bij aan de toekomst van De Biotoop, maar ook aan de bredere stedelijke opgave
van duurzaam erfgoedbeheer — zonder grote publieke investeringen.
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De Biotoop en de Hortus zijn twee sterke plekken met elk een eigen karakter en waarde voor Groningen.
Beiden zijn diep geworteld in de natuur en vinden elkaar juist daarin. Het terrein bruist én de ademt rust —
een zeldzame combinatie met grote aantrekkingskracht en maatschappelijke betekenis.

De recente toenadering tussen beide organisaties laat zien dat samenwerking niet alleen mogelijk

is, maar vanzelf groeit, gevoed door gedeelde waarden als natuur, cultuur, duurzaamheid en
maatschappelijk belang. Juist hier ligt voor de gemeente een kans om visie te tonen: om niet te kiezen
tussen behoud of klassieke stadsontwikkeling ontwikkeling, maar voor een perspectief waarin Bruisplek
de Biotoop en Hortus Haren zich samen ontwikkelen tot (inter)nationale attractie.

Een Hortus die zich verbindt met een van de grootste bruisplekken van Europa kan uitgroeien tot
een plek van landelijke én internationale allure — een levend voorbeeld van hoe natuur, creativiteit en
gemeenschap samen waarde scheppen, gedragen door gelijkwaardige samenwerking.

Dit perspectief laat zien dat gebiedsontwikkeling ook anders kan: organisch, betaalbaar en gedragen
door en vanuit de samenleving zelf. Wij nodigen de gemeente uit om die kans voluit te benutten — niet
door te sturen op stenen en schema’s, maar door te durven kiezen voor vertrouwen, samenwerking en

betekenis.

De Biotoop en de Hortus kunnen samen uitgroeien tot een voorbeeld van moderne gebiedsontwikkeling
in Groningen: waarbinnen oude en nieuwe kennis zich verbinden tot een cultureel en educatief

ontwikkelplatform van allure- in de natuurlijke rust van deze zuidelijke voortuin van Groningen.
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