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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.4 Aanleiding

Paddepoel is een wijk in beweging met op diverse plaatsen vernieuwing in uitvoering. De start van de
wijkvernieuwing in het zuidwestelijk deel van de wijk heef deze ontwikkeling ingeluid. Sindsdien is
het woningaanbod verbreed en is de eenzijdigheid doorbroken.

Dit proces heeft een vervolg gekregen in het centrum van Paddepoel met woningbouw op de
Trefkoellocatie en plannen voor revitalisering van het winkelcentum, nieuwe woningen in de koop-
en huursector in het westelijk deel en het vervolg van de wijkvernieuwing in Paddepoel Zuidoost.
Het initiatief voor jongerenhuisvesting (JHV) voor de locatie Gr. Beerstraat hoek Zonnelaan past in
deze ontwikkeling. Gelegen aan één van de twee hoofdassen van Paddepoel is er een korte en
directe verbinding met de binnenstad en liggen alle voorzieningen nabij. Het woonprogramma met
zelfstandige woonruimte voor jongeren draagt bij aan een gevarieerde wijk waar plaats is voor
iedereen die belangstelling heeft om in deze wijk te wonen.

1.5 Doelstelling

In onze visie op wonen, Structuurvisie Wonen 2010- 2020, hebben we aangegeven dat Groningen
een groter en kwalitatief beter aanbod van jongerenhuisvesting wil realiseren. In de nota
Jongerenhuisvesting zijn hiervoor vier zones aangewezen waaronder het centrum van Paddepoel en
de directe nabijheid.

Met de manifestatie Bouwjong, nu Campus Groningen genoemd, zijn ideeén voor projecten in deze
zones uitgewerkt. Deze locatie heeft onderdeel uitgemaakt van de manifestatie.

Door projecten met flinke aantallen zelfstandige wooneenheden voor jongeren kan meer keuze
worden geboden. Van de doelstelling om 4500 eenheden te realiseren zijn er inmiddels ruim 1000
opgeleverd. Er ligt dus nog een flinke opgave waar dit project met 284 wooneenheden een bijdrage
aan kan leveren.

1.6 Ligging locatie

De bouwlocatie Grote Beerstraat hoek Zonnelaan begrenst de nieuwe woonbuurt Paddepoel
Zuidwest waarvan de entree met dit woongebouw voor jongerenhuisvesting wordt gemarkeerd.



Hoofdstuk 2 Herstructurering Paddepoel

2.1 Kaders herstructurering
Uit “STRUCTUURVISIE PADDEPOEL ZUID”

De opgave

Zoals zoveel naoorlogse wijken was ook Paddepoel aan een opknapbeurt toe. Er was sprake van een
eenzijdige samenstelling van de woningvoorraad, zowel naar woningtype als naar eigendom situatie.
Bovendien was de woningvoorraad woon-technisch verouderd, waardoor een eenzijdige
bevolkingssamenstelling dreigde te ontstaan. Daarnaast werd in de nota 'de schaarste voorbij'
aangegeven dat tot het jaar 2010 in Groningen minimaal 4000 en maximaal 10.000 woningen uit de
sociale huursector moesten worden gehaald omdat, met name naar het type portiek etagewoning,
geen vraag meer zou zijn. Een deel van dit stedelijke probleem deed zich voor in Paddepoel. Nu de
stedelijke vernieuwing, wat per definitie een doorgaand proces is, in Paddepoel is gestart stelt dit
steeds opnieuw de vraag naar de mogelijke veranderbaarheid van de stedenbouwkundige structuur.
Bij de traditionele stadsdelen met gesloten bouwblokken ligt die veranderbaarheid besloten in het
duidelijke onderscheid tussen openbare ruimte en private eigendom. Bij de moderne stadsuitleg
waartoe ook Paddepoel behoort, ligt dat ingewikkelder. Dat komt door de verstrengeling van
stedenbouwkundige opzet, bebouwingsvormen en inrichting van de open ruimte, waarin zo'n
onderscheid nauwelijks te maken is en het ontbreken van dat onderscheid bovendien ten dele de
kwaliteit van deze gebieden uitmaakt. Daarmee is niet gezegd dat vernieuwing onmogelijk is, maar
dat vernieuwing in Paddepoel Zuid zal moeten plaatsvinden binnen de specifieke
stedenbouwkundige 'kenmerken ‘van de wijk Paddepoel als geheel.

De probleemstelling is dus tweeledig: enerzijds het opsporen en onderkennen van de 'kenmerken'
van de wijk Paddepoel en anderzijds het aangeven van de veranderruimte en principes van
veranderingen binnen die 'kenmerken'. Een groot aantal van die 'kenmerken' staan reeds beschreven
in het wijkplan Paddepoel (vastgesteld in november 1993). De structuurvisie borduurde, zowel in de
analyse als in de oplossingen, daar dan ook dankbaar op voort. Door te concentreren op de principes
van verandering kon een eindplan worden vermeden, terwijl er toch een duidelijk kader voor
vernieuwing werd aangegeven. De flexibiliteit van het plan zit in de tijd en het voortschrijdend inzicht
in het probleem en de oplossingen.

Het masterplan, en de hierin genoemde voorstellen, zoals het vergroten van de diversiteit in
woonmilieus, het verbeteren van de volkshuisvestelijke kwaliteiten, het verbeteren van de openbare
ruimte en het verbeteren van de identiteit van de buurt had tot doel om Paddepoel opnieuw 'in de
markt' te zetten als een woonwijk waar het goed en plezierig wonen is vlak bij de binnenstad.

Het Historisch kader

Paddepoel werd gebouwd in de jaren 60. Gaandeweg groeide een algemeen optimisme. Het
welvaartspeil en de lonen maakten sprongen omhoog. Voor de stedenbouw betekende deze groei:
grotere huizen, meer voorzieningen en de veronderstelling dat Groningen uit zou groeien tot een
stad met 265.000 inwoners. Die groei werd vertaald in een structuurplan met vele nieuwe wijken.
Eerst werd de stad aan de zuidkant uitgebreid. Daarna volgde een uitbreiding aan de noordwestgrens
van de stad met de wijken Selwerd, Paddepoel en Vinkhuizen.

In Groningen, net als in andere steden, was stedenbouw in de jaren 60 een duidelijke zaak. Men
geloofde in een sociologische benadering. Het algemene leefklimaat werd vertaald in een specifieke
organisatie van de woonomgeving, van de buurt en van de wijk. Zoals overal in Nederland zijn ze
ontwikkeld als in zichzelf gekeerde eenheden, los van de omringende landschappelijke situatie. Ze
kennen een opbouw die uitgaat van de wijk als sociale eenheid, met de woning als middelpunt. Dit hangt
samen met de maatschappijvisie van destijds. Die ging uit van de 'wooneenheid' als kern van de
samenleving van waaruit in steeds wijder wordende cirkels alle activiteiten georganiseerd werden. Zo'n
'wooneenheid' wordt een 'stempel' genoemd en bestaat uit een aantal rijtjes woningen, waarin steeds
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in een bepaalde verhouding gezinnen, alleenstaanden en bejaarden gehuisvest worden. Een aantal
stempels samen vormt een woonbuurt, met bijbehorende voorzieningen, zoals speel- en kijkgroen. Een
aantal woonbuurten samen vormt de wijk, met de weer daarbij behorende voorzieningen. De openbare
ruimte is de verbindende factor en daar zijn dan ook de voorzieningen aan gekoppeld. Het wijkcentrum
met winkels en welzijnsvoorzieningen op het kruispunt van de verkeerstructuur, de scholen in het groen.

Logischerwijs en ingegeven door de nog steeds heersende woningnood was snel en goedkoop een
algemeen bouwadvies; het zoeken naar architectonische meerwaarde speelde geen uitgesproken rol;
aannemers werden daarentegen volop en van meet af aan in de planvorming betrokken. Voor goed en
goedkoop was het noodzakelijk om snel te bouwen en het is dan ook geen wonder dat de kraanbanen
de stedenbouwkundige opzet van de wijk mede hebben bepaald. De woningen waren zeker voor die tijd
groot, ruim en licht. Er werd al met al een woonmilieu gecreéerd dat ontegenzeggelijk gunstig afstak
tegen de woonmilieus waaruit de nieuwe bewoners kwamen. De wijk werd in een paar jaar gebouwd
met maar weinig verschillende woningtypes. De wijk heeft daardoor geen jaarringen, je kunt er de groei
niet aan aflezen zoals bij andere, oudere delen van de stad dat wel nog het geval is. Het gevolg van het
feit dat de wijk van binnenuit is ontwikkeld is dat de wijk niet op zijn omgeving is gericht en dat er
nauwelijks verwijzingen zijn naar haar oorspronkelijke landschappelijke inbedding. Ten gevolge van de
stempelstructuur, de benodigde bouwsnelheid, efficiéntie en kosten was het in de tijd gezien logisch om
de wijk op een opgespoten zandplaat te ontwikkelen. De wijk is eenzijdig opgebouwd met veel van
hetzelfde en daarom wat 'schraal’ of 'bloedeloos'. Het uiteindelijke effect hiervan is dat ze weinig
uitgesproken kleur of identiteit heeft. De herstructurering van Paddepoel Zuid heeft hier verandering in
gebracht.

Daarnaast kent Paddepoel ook een aantal grote kwaliteiten, relatief dicht bij de stad, dicht bij het
ommeland, veel groen binnen de wijk zelf, ruim en rustig. De nadruk ligt op het wonen maar daarnaast
zijn er nog veel voorzieningen.

2.2 Bestaand ruimtelijk systeem

De hiérarchische opzet

De getrapte en hiérarchische opzet van de wijk is in al zijn facetten zeer goed afleesbaar. Het assenkruis
van de wijkontsluitingsroute verdeelt de wijk in vieren. De belangrijkste wijkontsluitingsroute markeert
de centrale zone en geeft aan de ene zijde aansluiting op het centrum van de stad, aan de andere kant
aansluiting op de ringweg en het Zernike terrein. Voornamelijk hoge en gestapelde bebouwing markeren
het assenkruis. Op de kruising, in het hart van de wijk, liggen de wijkvoorzieningen, winkelcentrum,
wijkcentrum, kerk, enz. Het winkelcentrum geeft in maat en schaal en architectonische uitwerking een
vanzelfsprekende allure aan deze plek. Het assenkruis verdeelt de wijk in vier woongebieden. Elk
woongebied is onderverdeeld in twee te onderscheiden buurten. De woonbuurten zijn toegankelijk door
middel van buurtontsluitingsroutes van af het assenkruis. Op de kruising van buurtontsluitingsroute en
centrale zone liggen de sub centra. De buurtwegen hebben een vrij ruim profiel en geven op hun beurt
toegang tot de woonstraten. De woningen zijn geordend in stempels langs de woonstraten. In de
stempels komt een aantal variaties voor (alleen laagbouw, een combinatie van laagbouw en gestapelde
bouw in verschillende vormen en ook stempels van alleen gestapelde bebouwing, met name in
Paddepoel Zuid). Door de open verkaveling van de stempels met woningen is er veel openbaar groen.
Ook de inrichting van de buitenruimte heeft een getrapte opbouw die de stedenbouwkundige structuur
van de wijk ondersteund. Tussen de te onderscheiden woonbuurten liggen over het algemeen brede
groenzones. In de groenzones die de wijk rondom begrenzen liggen nog deels de scholen en overige
voorzieningen.



Structurerende elementen
Tot de structurerende elementen behoren de randen, de hoofdontsluitingsroutes met de
centrumzone en het wijkgroen.

De randen

De begrenzing van de wijk is op zichzelf duidelijk en helder. Aan de westzijde ligt het Reitdiep, aan de
noordzijde de ringweg, aan de zuidzijde de spoorbaan Groningen -Delfzijl en aan de oostzijde vormt
het park tussen Paddepoel en Selwerd de grens. Samen zorgen zij ervoor dat op het schaalniveau van
de stad als totaal de wijk als stedenbouwkundige eenheid herkenbaar is. In het wijkplan werd echter
geconstateerd dat de kwaliteit van de randen beter kon worden uitgenut. Omdat Paddepoel van
binnenuit is ontwikkeld, is de wijk van oorsprong erg in zichzelf gekeerd. De randen zijn opgevat als
restruimte waarin de scholen en overige voorzieningen hun plaats hebben gevonden. Hier liggen
ruimte en kansen om Paddepoel ook een ander, naar buiten gericht, gezicht te geven. Dit geldt met
name voor de zone langs het Reitdiep en de zone langs het spoor. Niet voor niets heeft de
herstructurering van Paddepoel Zuid zich geconcentreerd op deze zones.

Wijkontsluiting en wijkgroen

Het assenkruis binnen de wijk gevormd door de wijkontsluitingsroutes Zonnelaan en Pleiadenlaan/Ei-
kenlaan zijn de belangrijkste stedenbouwkundige elementen. Zij zorgen op een hoog schaalniveau
voor de koppeling van de wijk met het centrum en de omringende wijken en verdelen de wijk in 4 te
onderscheiden woongebieden. Op het kruispunt van de wijkontsluitingsroute (met bajonet) ligt
volstrekt logisch het winkelcentrum. In het wijkplan werd al geconcludeerd dat de entrees van de
wijk bij de kruising tussen spoorbaan en Zonnelaan en de kruising van Reitdiep en Pleiadenlaan
versterkt zouden kunnen/moeten worden. Beide zijn ook daadwerkelijk uitgevoerd.

Het groen op wijkniveau verdeelt de woongebieden in de wijk in een aantal afleesbare afzonderlijke
woonbuurten en verbindt deze met de hoofdgroenstructuur. Dit laatste gebeurde niet altijd even
consequent. Ter plaatse van de Grote Beerstraat was de groenzone weggelaten. Het onderscheid
tussen de verschillende buurten was hier vorm gegeven door een gesloten rij portiek etage flats.
Daarnaast vond er geen koppeling plaats van het wijkgroen op de waardevolle groenzone langs het
Reitdiep. Steeds werd op die plekken die een relatie zouden kunnen leggen tussen de wijk en de rand
(het water in dit geval) de ruimte dichtgezet met bebouwing (in de meeste gevallen school- of
gymlokalen). Met de herstructurering van scholen in deze wijk en het vrij komen (op termijn ) van
een aantal van die gebouwen lag hier een kans om de wijk een duidelijker gezicht te geven naar de
buiten toe en gebruik te maken van de aanwezige recreatieve waarde en groenkwaliteiten. De
herstructurering in Paddepoel Zuid heeft in die zin een duidelijk resultaat opgeleverd.

Buurtontsluitingsroutes

De buurtontsluitingsroutes zoals de Grote Beerstraat verduidelijken evenals het wijkgroen de
opbouw van de wijk in afzonderlijke buurten. Zij zijn dan ook veelal gekoppeld aan die wijk
groenstructuur. Vandaaruit ontsluiten zij de verschillende buurten. In de meeste gevallen loopt de
buurtontsluitingsroute rond de afzonderlijk van elkaar herkenbare woonclusters. Deze woonclusters
onderscheiden zich vanwege een andere stempelstructuur en veelal een ander woningtype. In twee
gevallen gaat zij echter dwars door een wooncluster heen. Met name in Paddepoel Zuid levert dit
nogal wat sluipverkeer op.

Hoogbouw
De hoogbouw komt op een aantal verschillende manieren in Paddepoel voor:
- Als markering van de randen van de wijk op een hoog schaalniveau. Met name langs de
noord- en de westkant van de wijk doet dit zich voor.
- Als markering van het centrum van de wijk. B.v. de flats aan de Castor- en Polluxstraat.
- Op de kruising van twee hoofdstructuren. B.v. recentelijk op de kruising Zonnelaan / Spoor
als entree van de wijk, , de kruising Pleiadenlaan/ Zonnelaan (voormalige Rabo-toren). Ook
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de hoogbouw aan de Grote Beerstraat was als zodanig bedoeld, op de kruising Zonnelaan /
Grote Beerstraat.



Hoofdstuk 3 Beleidskaders

3.1 Rijksbeleid

De rijksoverheid heeft begin 2012 de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vastgesteld. De
SVIR heeft drie hoofddoelen voor de middellange termijn (2028):
e Vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
economische structuur van Nederland;
e Verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de
gebruiker voorop staat;
e Waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en
cultuurhistorische waarden behouden blijven.
Buiten deze nationale belangen hebben decentrale overheden beleidsvrijheid.
Kleinschalige ontwikkelingen, zoals het JHV-project Zonnelaan zijn in overeenstemming met het
rijksbelang. Goed onderwijs met de voorzieningen die daarvoor essentieel zijn behoren tot de
randvoorwaarden voor het kunnen realiseren van de ambitie met betrekking tot onze
kenniseconomie.

3.2 Provinciaal beleid

Het Provinciaal Omgevingsplan 2009 — 2013 is medio 2009 vastgesteld. Het POP kent drie
uitgangspunten:

e Werken aan een duurzame leefomgeving;

e Eigen karakter handhaven en versterken;

e Sterke steden en vitaal platteland.

3.3 Gemeentelijk beleid

Stad op scherp/woonvisie

In de structuurvisie Stad op Scherp is aangegeven dat er woningen gebouwd moeten worden die
voldoen aan de specifieke woonwensen en die aansluiten op de veranderde leefstijlen. Kortom
wonen in een vitale, compacte en levendige stad. Daarbij wordt in de visie benadrukt dat de
bestaande kwaliteiten en kenmerken van de wijken extra aandacht krijgen. In de bestaande stad wil
de gemeente meer woningen bouwen: betaalbare woningen voor starters, maar ook voor mensen
met midden en hogere inkomens. Zo probeert de gemeente hen aan de stad te blijven binden en
krijgen de stad en de wijken een breder sociaal en financieel draagvlak. Het ontwikkelen van dit
bouwplan kan daar een bijdrage aan leveren.

In de Structuurvisie Wonen ligt het accent op drie doelgroepen: jongerenhuishoudens, gezinnen en
ouderen. Het plan voorziet in woonruimte voor jongeren en past daarmee binnen de woonvisie.

Studentenhuisvestingsbeleid

Groningen is een studentenstad en dat willen we ook graag zo houden want studenten zijn belangrijk
voor Groningen. De studentenpopulatie bedraagt zo’n 13% van de totale bevolking en zorgt daarmee
voor de nodige levendigheid zoals die hoort bij een grote stad. Daarnaast is deze groep van
economisch belang voor de stad. Alleen al aan de RuG en de Hanzehogeschool werken zo’n 7.500-
8.000 mensen. Er studeren momenteel ca. 45.000 studenten in Groningen, waarvan 50% in de stad
Groningen woont. Om het belang van studentenhuisvesting te onderstrepen is in het
collegeprogramma “Sterk, Sociaal, Duurzaam 2006-2010” de bouwopgave voor studentenhuisvesting
opgenomen.



De verwachting van de onderwijsinstellingen RuG en Hanzehogeschool is dat deze groeien tot circa
51.000 studenten. Om deze groei op te kunnen vangen zijn er extra kamers nodig. In samenwerking
met 0.a. de corporaties is daartoe een nieuwbouwprogramma opgezet van ca. 2.600 kamers tot
2014. Met de toename van het aantal particuliere kamers moet dit uiteindelijk leiden tot in totaal
circa 4.200 nieuwe kamers. Daarnaast is er nog een extra vraag naar kamers die ontstaat als gevolg
van de groei van het aantal buitenlandse studenten.

Om straten waar veel kamerverhuurpanden zijn bijgekomen te ontlasten is het, naast het stellen van
een norm, eveneens gewenst om nieuwbouwprojecten zoals aan de Zonnelaan te realiseren.
Daarmee neemt de druk op de particuliere markt in de schilwijken rond de binnenstad af.

Kwaliteitsvraag

De doelstelling is om elke student binnen 3 maanden huisvesting te bieden. Studenten zoeken
daarbij steeds vaker een kwalitatief goede, ruime kamer, met het liefst een eigen keuken en natte
cel. Elke locatie die ontwikkeld kan worden waar de kamers zelfstandig zijn, is in dat kader winst.
Daarnaast blijkt uit onderzoek van de Groninger Studenten bond (GSb) dat studenten over het
algemeen te veel betalen op de particuliere kamerverhuurmarkt. Door het toevoegen van kwalitatief
goede kamers wordt bereikt dat de particuliere verhuurmarkt uiteindelijk minder aantrekkelijk zal
worden, waardoor ook daar de prijzen zullen dalen. Daarmee wordt het voor de student voordeliger
en wordt het voor pandjesbazen minder aantrekkelijk om panden op te kopen om te verhuren.
Daarmee neemt de druk op de wijken waar nu veel kamerverhuur zit af. Een ander voordeel van al
dan niet corporatieve studentenwoningen ten opzichte van particuliere kamerverhuur is dat de
verhuurder van het complex aanspreekbaar is voor klachten. Tot slot is de locatie van belang: een
locatie in het zuiden of oosten van de stad is voor studenten minder aantrekkelijk dan in het centrum
of noordwesten van de stad in verband met de ligging ten opzichte van het station, Zernike en het
stadscentrum.

Duurzaambheid.

De gemeente Groningen hecht belang aan een duurzame kwaliteit van de gebouwde omgeving.
Kwaliteit en duurzaamheid zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. De Stadsvisie noemt het
"duurzaam vergroten van de leefbaarheid" als prioritaire beleidsdoelstelling. Een gezonde, veilige en
schone leefomgeving, woningen met een goede woontechnische kwaliteit en voldoende
voorzieningen zijn daarbij essentieel. Voor het behalen van resultaat is het noodzakelijk vanaf de
start van processen duurzaamheid integraal mee te laten wegen. Bij nieuwe ontwikkelingen is het
uitgangspunt dat gebruik wordt gemaakt van toekomstbestendige energieconcepten.

Voor dit wooncomplex met veel wooneenheden is de ontwikkelaar gevraagd te kiezen voor een
collectief energieconcept met afzonderlijke verbruiksregistratie, gericht op lage emissie en lage
energiekosten voor bewoners. Als uitgangspunt voor duurzaamheid wordt gestuurd op een GPR
score van 8. In de structuur van het gebouw wordt rekening gehouden met flexibiliteit in de opdeling
van eenheden.

3.4 Vigerend bestemmingsplan

Het bouwplan valt in het Bestemmingsplan Paddepoel, Selwerd en Tuinwijk. Dit plan is
onherroepelijk en geeft voor de locatie de bestemming gemengd. Op de locatie ligt een
wijzigingsbevoegdheid met de aanduiding Wijzigingsgebied 2.

“Burgemeesters en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat ter plaatse van de aanduiding
‘wijzigingsgebied 2’de situering en de vorm van de op de kaart aangegeven bouwvlakken en de
daarin opgenomen maatvoering worden gewijzigd mits”:
e de bouwhoogte tot een oppervlakte van 800m: niet meer dan 31 meter bedraagt en voor het
overige niet meer dan 14 meter;
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de geluidbelasting vanwege het weg- en railverkeer van geluidgevoelige gebouwen niet
hoger zal zijn dan de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde, of een verkregen hogere
grenswaarde;

geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de woonsituatie, het straat- en
bebouwingsbeeld, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid, de milieusituatie en de
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

Strijdigheid met Bestemmingsplan

Dit bouwplan past zowel qua functie als qua bebouwingshoogte niet in het bestemmingsplan. Ook de
ruimtelijke randvoorwaarden die zijn opgenomen in de wijzigingsbevoegdheid zijn voor een deel
ontoereikend om dit bouwplan te faciliteren. Dit ten gevolge van de volgende redenen:

Wonen is op de begane grond niet toegestaan.

Er vindt een geringe overschrijding van de rooilijn plaats.

Ten gevolge van de wens het bestaande groen te handhaven en de financiéle haalbaarheid
van het plan niet in gevaar te brengen is de toegestane bouwhoogte op de hoek Zonnelaan —
Grote Beerstraat met enkele meters overschreden.

Omdat wij van mening zijn dat dit bouwinitiatief zowel in ruimtelijke als functionele zin een bijdrage
levert aan de stad op deze plek is een juridische procedure noodzakelijk. Dit zal een uitgebreide
procedure zijn op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). De aangevraagde
omgevingsvergunning zal gedurende 6 weken ter inzage liggen. In die periode kan een ieder
zienswijzen tegen het ontwerpbesluit indienen. Daarna besluiten Burgemeester en wethouders over
de vergunning. Het is mogelijk vervolgens bezwaar te maken tegen de vergunning en in beroep te
gaan bij de rechtbank.
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Hoofdstuk 4 Ruimtelijke onderbouwing
4.1 Bestaande bebouwing

Algemeen

De bestaande toestand wordt gekenmerkt door een zone in de stad die ten gevolge van de
herstructurering ruimtelijk langzaam verandert. Steeds meer verouderde woonvormen (portieketage
woningen)verdwijnen en worden vervangen door grondgebonden wonen. Recentelijk zijn in
Paddepoel Zuid op enkele plekken hoogteaccenten toegevoegd die de stedenbouwkundige betekenis
van de verschillende plekken in de wijk verduidelijken.

De locatie zelf ligt exact op de kruising van Zonnelaan en Grote Beerstraat maar kenmerkt zich
anders dan je zou verwachten juist door laagbouw met daarin tot voor kort een functie als onderdeel
van het oorspronkelijke subcentrum. Hoewel de erin gevestigde tapijthal eerder een boven stedelijke
functie dan een buurtfunctie was.

Dit bouwplan initiatief biedt mogelijkheden om op het niveau van het netwerk van de stad op deze
plek te betekenis en afleesbaarheid ervan te verbeteren. Deze 'lange lijn' in de stad wordt als
waardevol ervaren. De ambitie is om hier de stedenbouwkundige afleesbaarheid van de stad op alle
schaalniveaus te verduidelijken en te verbeteren. Verduidelijking van de continuiteit van het netwerk
van de stad is een thema van deze ontwerpopgave. Daarnaast speelt sociale veiligheid op het laagste
stedenbouwkundig niveau op verschillende punten een belangrijke rol. Bedacht moet worden dat
het steeds gaat om de som der delen. Alle oplossingen samen kunnen tot een meerwaarde leiden op
deze plek in de stad.

Bestaande toestand en stedenbouwkundige hoofdopzet

Het plangebied ligt op de hoek van de Zonnelaan als interwijkverbinding en de Grote Beerstraat als
buurtontsluitingsroute.

De Zonnelaan is een interwijkverbinding die van betekenis is op het schaalniveau van de stad (2°
orde). De laan zorgt voor de verbindingen van Zernike en het gebied zelf in het noordelijk deel van de
stad op de Binnenstad van Groningen.

De zone heeft haar vervolg in de Zernikelaan en de Prinsesseweg en is daarmee belangrijk als een
van de lange lijnen in de stad.

De Grote Beerstraat is door haar centrale ligging onderdeel van de ruimtelijke hoofdstructuur van de
wijk Paddepoel en daarmee een van de belangrijke buurtontsluitingsroute (3° orde). Zij zorgt binnen
de wijk voor afleesbaarheid van de stedenbouwkundige opzet van de wijk.

Het bestaande bouwvolume doet in hoogte en massa in het geheel geen recht aan de betekenis van
de plek.

Planopzet

Het plan gaat uit van een aanvulling en verdere versterking van de samenhangende
stedenbouwkundige structuur in het gebied. De thans voorgestane bebouwingsmogelijkheden
beogen het in stand houden en versterken van het wonen in een wat ruimer gebied.

Het uitgangspunt is dat de stedenbouwkundige structuur opnieuw wordt vormgegeven in deels
nieuw te bepalen rooilijnen. Daarbij is de opzet van het plan zodanig dat met behoud van de voor de
60er jaren karakteristieke bebouwingswijze binnen het voor de wijk kenmerkende orthogonale
stelsel een uitbreiding met een nieuw volume mogelijk is.

Het nieuwe volume versterkt de ruimtelijke structuur van de wijk Paddepoel en de Zonnelaan. De
stedenbouwkundige opzet van de wijk wordt daarbij gerespecteerd. In het gebied tussen het
bestaande en het nieuw toe te voegen volume wordt het parkeren in het groen opgelost. Dit gebied
heeft tevens een functie als entreegebied. Dit draagt bij aan de sociale veiligheid evenals de
oriéntatie van een groot aantal wooneenheden aan deze zijde van het gebouw op dit gebied.
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Er wordt gestreefd naar een hoge dichtheid om aan te sluiten op de langzaam veranderende en
verdere verstedelijking van dit deel van de wijk. Het plan voorziet in een strook woonbebouwing over
de volle lengte van de locatie, met behoud van het op de locatie aanwezige waardevolle groen,
bestaande uit een wand van appartementen in 4 bouwlagen. Op de kruising van de twee
stedenbouwkundige hoofdstructuren binnen de wijk Paddepoel te weten de Zonnelaan en de Grote
Beerstraat is een hoogte accent ter verduidelijking van de betekenis van deze belangrijke plek
mogelijk en gewenst. Langs de Zonnelaan als belangrijke lange lijn in de stad wordt op deze plek een
volume voorgesteld met een hoogte van in totaal 4 bouwlagen als begeleiding van de route.
Daarmee sluit de hoogte aan op de aansluitende en omringende nieuwe bebouwing langs de
Zonnelaan. Op deze plek wordt in functionele zin ruimte gemaakt voor een buurtfunctie als
onderdeel en behoud van het subcentrum in combinatie met wonen. Achter het gebouw is een
entree zone voorzien waarin tevens het parkeren, benodigd voor de nieuwe functie, kan worden
opgelost. De woningen oriénteren zich op de omringende openbare ruimte rondom en tevens op het
binnenterrein. Een groenstructuur in combinatie met bestaande bomen zorgt voor samenhang langs
de Zonnelaan en intimiteit en woonkwaliteit op het achter terrein.

De nieuwe bebouwingsstructuur sluit aan op de schaal van de bestaande omgeving, begeleidt de
Zonnelaan en maakt tevens een nieuw stedelijker front in samenhang met het reeds bestaande
hoogteaccenten dat recht doen aan de stedenbouwkundige betekenis van de plek. Architectonische
uitwerking, detaillering en kleur zorgen voor inpassing in de zone en het straatbeeld.

4.2 Bouwplan

Het project Zonnelaan

Het project Zonnelaan behelst de realisatie van 284 zelfstandige studentenwoningen door van
Wijnen Projectontwikkeling BV. De zelfstandige eenheden voldoen prima aan de hierboven
genoemde kwaliteitsvraag van studenten. Daarnaast is de locatie voor studenten ideaal: vlakbij het
centrum, vlak bij alle voorzieningen van het winkelcentrum Paddepoel en vlak bij het Zerniketerrein
en zowel per fiets als OV gunstig gelegen op de route naar het centrum en het station.

De ervaring leert dat overlast door studentenwoningen zich met name afspeelt in de particuliere
kamerverhuur in woonstraten, vooral met boven/benedenwoningen. Hiervan is in het project
Zonnelaan geen sprake. In het project is op het binnenterrein een inpandige fietsenstalling
opgenomen, waardoor de te verwachten overlast door fietsen zeer gering zal zijn.

Conclusie: het is voor de studentenhuisvestingsmarkt van belang dat het project aan de Zonnelaan
gerealiseerd wordt, het bouwplan draagt bij aan de ontlasting van de particuliere markt in de
schilwijken en de verwachting is dat eventuele overlast goed te beheersen is.

Schaal en korrel

Kenmerk van dit stuk van de Zonnelaan is de continuiteit van weg en groen. Van oorsprong werd
deze weg niet begeleidt door gebouwen en functies maar vooral veel groen. Daarmee werd aan de
continuiteit van de stad en de betekenis van de plek als wijkentree geen recht gedaan. Dit
oorspronkelijke beeld van achterkant van de wijk is met het gereedkomen van recente bouwplannen
al drastisch veranderd. Met dit bouwplan wordt verder voort geborduurd op het versterken en
begeleiden van de Zonnelaan als wijkentree, het beeld verder versterkt. Dit geldt ook voor de maat
en schaal van de bebouwing die aansluit op de bestaande bebouwingshoogte langs de Zonnelaan.
Dit bouwplan als totaal sluit met haar specifieke invulling dan ook aan op het ruimtelijke systeem van
de stad op deze plek.

Bebouwingshoogte

Langs de Zonnelaan is een bebouwingshoogte van 5 bouwlagen voorzien. Deze hoogte doet recht
aan de betekenis, maat en schaal van de plek en past in de omgeving. Daarnaast en vooral wordt op
de kruising van Zonnelaan en Grote Beerstraat een hoogteaccent van 35 meter gerealiseerd. Deze
hoogte doet recht aan de stedenbouwkundige en ruimtelijke betekenis van de plek. Gezien het
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volume, de gunstige situering ten opzichte van de zon en de ruime afstand tot de bestaande
bebouwing rondom is deze hoogte hier goed inpasbaar.

Bezonning en privacy

De plek van het volume op deze bouwlocatie is ten opzichte van de omringende bebouwing en de
oriéntatie op de zon gunstig gelegen, zodat van een verslechtering van zonlicht ten opzichte van de
omringende bebouwing slechts in geringe mate sprake is.

Inherent aan het bouwplan verandert uiteraard het uitzicht ten opzichte van de bestaande
bebouwing op de locatie. De oriéntatie van het grootste deel van de woningen is gericht op de
openbare ruimte. De afstand van de bouwlocatie tot aan de bestaande bebouwing is op de schaal
van de stad riant te noemen zodat voor wat dit punt betreft geen problemen te verwachten zijn.
Voor het overige is dit bouwplan voor wat dit punt betreft niet anders dan willekeurig welke andere
binnenstedelijke situatie in de stad dan ook.

Beeld

Kenmerk van het stedelijke is de voortdurende verandering en vernieuwing van het weefsel van de
stad (het zelf reparerende vermogen). Elke generatie geeft op een eigen wijze mede vorm aan het
totaalbeeld van wat als stedelijk wordt ervaren. In het voorliggend plan is getracht aan te sluiten bij
de kenmerken van de wijk enerzijds en anderzijds de betekenis van de plek in de stad afleesbaar te
maken. In architectonische zin wordt een eigentijds beeld neergezet.

Groen

Het bestaande groen langs de Zonnelaan maakt onderdeel uit van een grotere groene zone dat
onderdeel vormt van het groen op wijkniveau. Ter plaatse van de voorgestelde planlocatie, aan de
westzijde van de Zonnelaan, bestaat het groen uit volwassen bomen met een onderbegroeiing van
struiken. Door achterstallig onderhoud van deze groenzone en met name de onderbeplanting, is er
een beeld ontstaan van een ondoordringbare groene barriere aan de Zonnelaan. Daarnaast is de
herkenbaarheid van de wijkentree op de hoek Zonnelaan/grote Beerstraat in de huidige situatie niet
optimaal. Op de meeste plekken langs de Zonnelaan zijn er doorzichten naar de achterliggende
bebouwing. Hiermee krijgt het groen een transparant karakter en draagt in positieve zin bij aan de
belevingswaarde en sociale veiligheid.

Door de nieuwe ontwikkeling en veranderende functies op deze locatie, kan deze situatie worden
verbeterd. Beoogd wordt de boomstructuur te handhaven, zieke of gevaarlijke bomen worden
verwijderd. De onderbegroeiing wordt geheel verwijderd. De bestaande bomen hebben
verschillende kroonhoogtes waardoor het zicht op de nieuwe bebouwing afwisselend zichtbaar is.
Mocht het gras onder de bomen slecht aanslaan dan is het aanbrengen van plantvakken met Hedera
helix (Klimop) een goed alternatief, echter men moet voorkomen dat deze plant bij de boom omhoog
groeit (1x per jaar terug snoeien).

Het bestaande groen op het achter terrein zorgt voor woonkwaliteit en kwaliteit in de semi openbare
ruimte en wordt dan ook als waardevol beschouwd. Het plan voorziet in een planopzet waarbij het
bestaande groen voor naast en achter de nieuwbouw zoveel als mogelijk is wordt gehandhaafd en
gerespecteerd. Zie onderstaande schets.
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4.3 Parkeren

Het voor de functie benodigde parkeren wordt op het bestaande binnenterrein met behoud van zo
veel mogelijk groen ruimtelijk opgelost. Ook het fietsparkeren heeft hier binnen het volume van de
nieuwbouw een plek gekregen. Dit bouwplan met 284 eenheden heeft bij de huidige parkeernorm

van 0,1 auto per eenheid 29 parkeerplaatsen nodig. Voor de overige functies zijn 2 parkeerplaatsen
nodig. Totaal dus 31 parkeerplaatsen.

Volgens de bijgeleverde tekeningen worden op het binnenterrein 22 parkeerplaatsen gerealiseerd.
Het is mogelijk om bij de garageboxen nog 6 parkeerplaatsen aan te leggen, maar dat gaat te kosten
van 4 grote bomen. Wij stellen voor om in dit geval het belang van behoud van deze bomen groter te
achten dan de parkeerbehoefte. In de nabije omgeving is voldoende parkeercapaciteit beschikbaar.
De huidige parkeerdruk is ca. 65%. Er is ruim voldoende restcapaciteit om een ontheffing te verlenen.
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Hoofdstuk 5 Milieu- en omgevingsaspecten
5.1 Bodemkwaliteit

Ten behoeve van de beoordeling van de milieuhygiénische kwaliteit van de grond en grondwater is
een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd door Enviso Ingenieursbureau. De complete
rapportage is als bijlage toegevoegd.

De conclusie van het onderzoek is dat op basis van de onderzoeksresultaten gesteld kan worden dat
er geen beperkingen bestaan voor het voorgenomen bouwplan op de locatie.

5.2 Geluidhinder

Algemeen

De Wet geluidhinder stelt grenzen aan de toelaatbaarheid van geluidniveaus ten gevolge van weg- en
railverkeerslawaai en industrielawaai. Indien een geluidgevoelige bestemming wordt gerealiseerd
binnen de geluidzone van één van deze geluidbronnen dient een akoestisch onderzoek te worden
uitgevoerd. Dit akoestisch onderzoek moet uitwijzen of er een overschrijding plaatsvindt van de
voorkeursgrenswaarde. Indien dit het geval is moet er onderzocht worden welke maatregelen
mogelijk zijn om alsnog aan de voorkeursgrenswaarde te voldoen. Indien deze maatregelen
onvoldoende doeltreffend zijn of overwegende bezwaren ontmoeten van stedenbouwkundige,
verkeerskundige, of financiéle aard, kan de gemeente op grond van artikel 110a, lid 1 van de Wet
geluidhinder een hogere waarde vaststellen voor de toegestane geluidbelasting. Hierbij mag de
maximale grenswaarde niet worden overschreden.

De locatie waar de bebouwing wordt gerealiseerd ligt binnen de geluidszones van het spoor
(Groningen — Winsum) en van de Zonnelaan. Omdat de Grote Beerstraat een 30 km weg is, hoeft de
geluidbelasting vanwege deze straat niet aan de Wet geluidhinder getoetst te worden. Deze straat
moet wel worden meegenomen bij de beoordeling in het kader van een goede ruimtelijke ordening.
Het akoestisch onderzoek voor deze locatie is uitgevoerd door bureau Landstra en is als bijlage
bijgevoegd.

Resultaten

Uit het akoestisch blijkt dat ten gevolge van de Zonnelaan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB aan
drie zijden van het gebouw (NO, ZO en NW zijde) wordt overschreden. Het college van burgemeester
en wethouders kan een hogere waarde voor de ten hoogst toelaatbare geluidbelasting vaststellen
van maximaal 63 dB (Wgh artikel 83 lid 2).

De geluidbelasting vanwege het wegverkeer op de Zonnelaan bedraagt maximaal 58 dB (na aftrek
van 5 dB conform artikel 110g van de Wet geluidhinder). De maximale grenswaarde van 63 dB wordt
dus niet overschreden.

Uit oogpunt van goede ruimtelijke ordening is ook gekeken naar de bijdrage van de Grote Beerstraat.
Uit het akoestisch onderzoek blijkt dat op de gevels waar de belasting t.g.v. de Zonnelaan boven de
voorkeursgrenswaarde is, de toename van het geluidniveau t.g.v. de Grote Beerstraat maximaal 2 dB
bedraagt. Dit leidt dan ook niet tot een onaanvaardbaar geluidsniveau.

Voor het spoorweglawaai geldt een voorkeursgrenswaarde van 55 dB. Deze wordt nergens
overschreden. Hiervoor hoeft dus geen hogere waarde te worden vastgesteld

Conclusie

Na het vaststellen van een hogere grenswaarde voor verkeerslawaai van de Zonnelaan, zijn er v.w.b.
de Wet geluidhinder geen beperking voor het plan.
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5.3 Luchtkwaliteit

De Wet luchtkwaliteit geeft het kwaliteitsniveau aan waaraan de buitenlucht moet voldoen om
ongewenste effecten van luchtverontreiniging op de gezondheid van mensen te voorkomen. In deze
wet zijn luchtkwaliteitsnormen vastgelegd voor onder meer stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10).

In de stad Groningen voldoet de luchtkwaliteit al jaren aan de wettelijke luchtkwaliteitsnormen. In de
stad Groningen komen geen normoverschrijdingen voor. Daarom is er geen wettelijke verplichting
om te rapporteren over de luchtkwaliteit. Om de burgers toch goed te informeren is in 2012 een
verslag van de luchtkwaliteit 2011 opgesteld.

Voor de inhoud van dit verslag verwijzen wij naar de webpagina van de gemeente Groningen (
http://gemeente.groningen.nl/luchtkwaliteit/luchtkwaliteit-in-groningen ).

Op basis van het verslag van de luchtkwaliteit 2011 kan geconcludeerd worden dat vanwege de
luchtkwaliteit er geen belemmeringen zijn voor de vaststelling van dit bestemmingsplan.

5.4 Externe veiligheid

Externe veiligheid gaat over overlijdensrisico's die mensen lopen vanwege productie, gebruik, opslag
en vervoer van gevaarlijke stoffen over weg, spoor, vaarwegen en buisleidingen. Gevaarlijke stoffen
zijn bijvoorbeeld vuurwerk, Ipg, chloor, ammoniak en munitie. De term externe veiligheid wordt
gehanteerd omdat het overlijdensrisico van derden centraal staat. Het gaat om mensen die zelf niet
deelnemen aan de activiteit die het overlijdensrisico met zich meebrengt.

De minister van Infrastructuur & Milieu (1&M) is verantwoordelijk voor de codrdinatie van het
externe veiligheidsbeleid voor gevaarlijke stoffen. Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi)
bevat veiligheidsnormen voor bedrijven. Voor het transport van gevaarlijke stoffen via weg, water en
spoor heeft het Rijk normen vastgesteld in de nota Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen. In de
circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen is de nota verder uitgewerkt. Deze normen
hierin hebben nog geen wettelijke status. Nota en circulaire zullen in 2013 worden vervangen door
het Besluit transportroutes externe veiligheid (Btev). Voor aardgastransportleidingen geldt het
Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb).

De genoemde kaders verplichten gemeenten om bij het opstellen van ruimtelijke plannen
veiligheidsafstanden toe te passen en het externe veiligheidsrisico zo laag mogelijk te houden.
Veiligheidsrisico's worden uitgedrukt in het plaatsgebonden risico en in het groepsrisico. Het
plaatsgebonden risico vormt het basisbeschermingsniveau voor individuele burgers, het groepsrisico
is een maat voor de maatschappelijke ontwrichting bij een ramp. Bij negatieve veranderingen van het
groepsrisico moet de gemeente een verantwoording van het groepsrisico afleggen.

Het Steunpunt externe veiligheid Groningen heeft de externe veiligheidssituatie voor de
omgevingsvergunning ‘JHV Zonnelaan’ is in beeld gebracht. Hieruit blijkt dat er binnen het
plangebied geen risicobronnen aanwezig zijn. Wel is er een risicobron in de omgeving van het
plangebied, te weten:

e spoorlijn Groningen — Sauwerd (spoortraject 40080).

Uit nader onderzoek is gebleken dat aan de veiligheidsnormen wordt voldaan. Dat wil zeggen dat
voor risicobronnen wordt voldaan aan de grens- en richtwaarde van het plaatsgebonden risico,
alsmede voor het plasbrandaandachtsgebied (PAG).

Voor het groepsrisico geldt dat het Steunpunt externe veiligheid Groningen een kwantitatieve
analyse van het groepsrisico heeft uitgevoerd voor zowel de bestaande als de nieuwe situatie. Hieruit
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blijkt dat de nieuwe ontwikkeling nauwelijks bijdraagt aan de hoogte van het groepsrisico en de
oriéntatiewaarde niet wordt overschreden. Het verschil tussen de huidige en toekomstige situatie is
nihil. Het maximaal aantal slachtoffers is gelijk, alleen de frequentie is iets hoger.

Anticiperend op het Besluit transport externe veiligheid (Btev, van kracht medio 2013) kan worden
gesteld dat kan worden volstaan met een beperkte verantwoording (= beschouwing van de aspecten
‘bestrijdbaarheid’ en ‘zelfredzaamheid’) van het groepsrisico omdat de personendichtheid met niet

meer dan 10% toeneemt en omdat de oriéntatiewaarde niet wordt overschreden. De Regionale
Brandweer Groningen zal worden gevraagd te adviseren over de aspecten ‘bestrijdbaarheid’ en
‘zelfredzaamheid’. Dit zal gelden als de beperkte groepsrisico verantwoording in deze.

Samenvattend kan worden geconcludeerd dat de externe veiligheidssituatie geen belemmering

vormt voor de vaststelling van de omgevingsvergunning.

5.5 Watertoets

Het waterbeleid voor Groningen is vastgelegd in ‘Waterwerk’ het Groninger water- en rioleringsplan

2009-2013. Daarnaast wordt gewerkt volgens de stedelijke wateropgave van het waterschap
Noorderzijlvest en van het waterschap Hunze en Aa’s.

In onderstaande figuur is het beleidskader weergegeven
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Het beleid is vertaald in ambities voor de Gemeente Groningen. De centrale ambitie is het streven
naar een duurzaam stedelijk waterbeheer. Doelen bij het duurzaam stedelijk waterbeheer zijn onder
meer:

e Inspelen op klimaatveranderingen;

e Voorkomen en beperken van wateroverlast;
Inrichten en beheren van het water op een wijze die aansluit bij natuurlijke processen;
Verhogen van de natuurwaarde van wateren en oevers;
Bevorderen van recreatief medegebruik van water en oevers;
o Verbeteren van de leefomgevingkwaliteit in de wijken;
e Zuiniger omspringen met drinkwater en grondwater;
e Vergroten van het maatschappelijke draagvlak voor duurzaam waterbeheer.

Duurzaam stedelijk waterbeheer moet dus leiden tot een natuurlijker functionerend watersysteem.
Dit kan worden gerealiseerd door een scala aan maatregelen, zoals waterbesparing, het voorkomen
en zo nodig terugdringen van verontreinigingen en het natuurlijker inrichten van waterlopen en
vijvers.

De natuurlijke relatie van water met zijn omgeving ligt in steeds sterkere mate (mede) ten grondslag
aan de ruimtelijke ontwikkeling. Het water als medeordenend principe. Water legt verbindingen
tussen bodem, natuurlijke ontwikkeling en de gesteldheid en beleving van de woon- en
werkomgeving.

Bij de planvorming wordt in een vroegtijdig stadium overleg met waterbeheerders gezocht
(Watertoets). In het kader van de watertoets zal nadere uitwerking van de principes van afwatering
en ontwatering in relatie tot de waterkwaliteit en de waterkwantiteit plaats moeten vinden in
overleg met de waterbeheerder. De locatie valt binnen het beheergebied van waterschap
Noorderzijlvest. Het waterschap vervult een adviserende en toetsende rol.

Locatie
De locatie van de jongerenhuisvesting is gelegen op de hoek Grote Beerstraat / Zonnelaan in de wijk
Paddepoel te Groningen. Het betreft een terrein van ca. 3269 m2.

Huidige situatie
De huidige situatie van het terrein betreft een terrein met 4 panden die oorspronkelijk bebouwd en
verhard is geweest. Deze oorspronkelijke bebouwing/verharding, dat in zijn geheel gesloopt wordt, is
weergegeven in figuur 2.
Uit deze situatie blijkt dat het oorspronkelijke verhard oppervlak bestond uit:

- bebouwing ca.1227 m2

- verhardingen ca. 790 m2+'

Totaal verhard: 2017 m2

Planbeschrijving
Het plan voor de jongerenhuisvesting bestaat uit het realiseren van een gebouw met 284
studentenappartementen met een totaal vioeroppervlak van 10.500 m2.
De studentenhuisvesting heeft een basement van ca. 72,5 x 17,5 m. Hierop 4 bouwlagen van ca. 44 m
x 17,5 m, met 7 bouwlagen en een deel aan de westzijde van 1 laag ten behoeve van de hoofdentree.
De verdere buitenruimte wordt met name gebruikt voor het aanleggen van toegang en
parkeerplaatsen.
Toekomstig verhard oppervlak:

- bebouwing ca. 1330 m2

- verharding ca. 1122 m2+

Totaal verhard: 2461 m2

'Kan nog wijzigen i.v.m. aanpassingen t.g.v. bomen/parkeren
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Waterstructuur huidige situatie

Binnen het plangebied is geen opperviaktewater aanwezig. De spoorsloot ten zuiden van het plan is
het dichtstbijzijnde opperviaktewater. Deze spoorsloot is stedelijk water met een afvoer richting de
duiker in de Voermanstraat die in verbinding staat met de vijver in de Orionlaan.

Een koppeling van het regenwaterriool (rwa) met het oppervlaktewater is vooralsnog niet mogelijk.
Een maatregel om regenwater af te koppelen die eerder binnen de mogelijkheden valt is een
aansluiting op de duiker in de Orionlaan. Deze ligt ca. 90 meter vanaf de nieuwbouw en voert
regenwater af richting de vijver aan de Orionlaan. Deze aansluiting kan worden gerealiseerd ten
tijden van een eventuele herinrichting van de Grote Beerstraat.

duiker

plangebied

spoorsloot

Figuur 2

Waterberging

In het gebied is voldoende waterberging aanwezig om het neerslagoverschot dat tijdens het
klimaatscenario T=100+10% optreedt te bergen. De lagere delen buiten het plangebied lopen risico
op wateroverlast. In onderstaande figuren is de ligging van deze kritieke punten weergegeven
(Bron Stedelijke Wateropgave).
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Legenda
A Overstort

Risicoplaatsen

- Watersirand; kiimaatscenario sifualie
1 keer per 100 jaar + 10%

I:! Buurtindeling

No data

Figuur 3

Randvoorwaarden/ omgevingsaspecten

Watercompensatie
Bij de ontwikkelingen van huisvesting neemt het verhard oppervlak vaak toe waardoor regenwater
sneller tot afstroming komt.

Voor het bestaande watersysteem betekent deze toename een extra belasting en moet meer water
worden geborgen. Hiervoor wordt door de waterschappen een compensatie in de vorm van
oppervlaktewater vereist. Als vuistregel wordt een compensatie van 10% van de toename van het
verhard en / of bebouwd oppervlak in de vorm van oppervlaktewater geéist, mits de toename van
het verhard oppervlak meer dan 750 m” bedraagt.

De toename van het verhard oppervlak is in dit geval ca. 444 m2 waardoor er geen compensatie
vereist is. Hiernaast worden er geen watergangen gedempt. Ook wordt er een halfverharding
toegepast waarop geparkeerd wordt. Dit zorgt voor enige infiltratie en hiermee ook voor vertraagde
afvoer.

Bodem

De drooglegging is de afstand van het oppervlaktewaterpeil tot aan de bovenzijde van het maaiveld.
De ontwateringsdiepte is de afstand van de grondwaterstand tot aan het maaiveld. Het verschil
tussen de drooglegging en de ontwateringsdiepte wordt veroorzaakt door de opbolling van het
grondwater tussen de watergangen. De ontwateringsdiepte moet bij wegen en bomen minimaal 1.00
m zijn en bij gebouwen moet dit minimaal 0,20 m zijn beneden de afdekking van de bodem van de
kruipruimte. Bij kruipruimteloos bouwen moet deze afstand minimaal 0.20m beneden de fundering
zijn. Op dit moment zijn onvoldoende gegevens beschikbaar om een uitspraak te doen over de
ontwateringsdiepte in dit gebied.
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In onderstaande tabel staat de drooglegging per gebied weergegeven.

Gebied Waterpeil Laagste maaiveld | Drooglegging

Paddepoel -0,83 m NAP +0,80 m NAP 1,52 m

Gesteld kan worden dat de ontwateringsdiepte in het gebied voldoet aan de norm van 1,00 m.

drooglegging /\

ontwateringsdiepte
: vloerpeil
straatpeil e
X { ‘
L [ p— i I kruipruimte
/’T \\‘O/’—\\o/’_\\o/—’—-\\o/z—
watergang = R 57 . i . .

gang opbolling t_drainage = ontwateringsmiddel

afwateringsmiddel

Figuur 4

Ten behoeve van de bouw zal met alle waarschijnlijkheid gebruik worden gemaakt van open
bemaling. De lozing van het opgepompte water zal vanwege het ontbreken van oppervlaktewater in
de buurt worden geloosd op de riolering.

Riolering

Aangrenzend aan het plangebied ligt een gemengd riool, hierbij wordt het vuil afvalwater
gezamenlijk met het regenwater afgevoerd. Aan de noord- en zuidkant ligt een riool waarop de
huisaansluitingen kunnen worden aangesloten. Deze heeft een afvoer via de Grote Beerstraat,
Zonnelaan en Eikenlaan naar gemaal Selwerd.

De nieuwbouw biedt afvalwater en regenwater gescheiden aan zodat de mogelijk bestaat om in de
toekomst dit via het hoofdriool gescheiden af te voeren.
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Figuur 5

5.6 Archeologie en Cultuurhistorie

Het plan ligt in het gebied van het bestemmingsplan Paddepoel, Selwerd Tuinwijk van januari 2010,
waarin regels zijn opgenomen met betrekking tot (mogelijk aanwezige) archeologische waarden. Dit
bouwplan valt buiten die gebieden waaraan het bestemmingsplan een archeologische waarde
toekent. Omdat sprake is van een bouwplan dat niet binnen het geldende bestemmingsplan past,
geeft de Monumentenwet (art. 39-41) de mogelijkheid ook van de opdrachtgever van het plan een
archeologisch onderzoek te verlangen, zodat met eventuele waarden gepast rekening kan worden
gehouden. Omdat het plangebied in de nabijheid ligt van een gebied met archeologische waarde 2
en er in het verleden (2008, zie rapport ADC 1662 in de bijlage) reeds een archeologisch
vooronderzoek is uitgevoerd (op het zuidelijke deel; met advies vervolgonderzoek in het noordelijke
deel), wordt van de aanvrager verlangd dat hij het bestaande onderzoek uitbreidt. Op basis van dat
onderzoek wordt na overleg door gemeente aangegeven welke vervolgstappen ondernomen moeten
worden. Daarom verdient het voor de initiatiefnemer aandacht het uitvoeren van een borend
vooronderzoek op het noordelijke deel van het bouwplan zo vroeg mogelijk in de planning uit te
laten voeren.

Landschappelijk ligt het plangebied in het stroomdallandschap van de benedenloop van de Drentse
A, in een gebied dat tot aan de realisatie van de wijk Paddepoel in de jaren '60 behoorde tot de
zuidelijke rand van wierdenlandschap en het zeekleigebied. De Hondsrug lag in de onmiddellijke
nabijheid: De Bessemoerstraat vormt de oostelijke rand. Van de middeleeuwse verkaveling resteert
in de planopzet van Paddepoel geheel niets.
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5.7 Flora en fauna

Om na te gaan of door de uitvoering van het plan wordt voldaan aan de
natuurbeschermingsvoorwaarden van de Flora- en faunawet en de natuurbeschermingswet is een
quickscan uitgevoerd. Het onderzoeksrapport is in de bijlage weergegeven.

Als vervolg op de quickscan is een aanvullend vleermuizen onderzoek verricht en is een
activiteitenplan gemaakt om de sloop van de bestaande gebouwen mogelijk te maken waarbij
rekening wordt gehouden met de aanwezigheid van vleermuizen. Ook zullen nieuwe verblijftplaatsen
worden gemaakt.

Er is een ontheffing aangevraagd bij de dienst Regelingen van het Ministerie van Economische Zaken.
Deze ontheffing is inmiddels verleend. In de bijlagen zijn de relevante documenten toegevoegd.

5.8 Groen en bomen

Door Osaka Boomadvies is een inventarisatie gemaakt van de bestaande bomen in het gebied. Op
basis van deze inventarisatie is gekeken naar het ontwerp van het gebouw. Vervolgens zijn diverse
aanpassingen in het ontwerp doorgevoerd. Doel is om zoveel mogelijk bomen te behouden. Alleen
daar waar het echt niet anders kan, zullen bomen gekapt moeten worden.

In de bijlage is de BEA toegevoegd. In de BEA is de onderbouwing gegeven van de gevolgen van het
bouw plan voor het groen.

Op basis van de BEA is een groenparagraaf gemaakt die door het college is vastgesteld. Dat besluit is
de basis om de kapvergunning te kunnen verlenen.
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Hoofdstuk 6 Bewonersparticipatie

In het participatietraject voor de vier aangewezen zones voor grootschalige JHV projecten is met
bewoners en wijkvertegenwoordigers gesproken over de aandachtspunten voor deze projecten. De
resultaten zijn vastgelegd in de notitie Bouwjong die in 2011 door de raad van Groningen is
vastgesteld. Hiermee is het kader bepaald voor de uit te werken projecten.

Met de manifestatie Campus Groningen (Bouwjong) zijn de eerste ideeén gepresenteerd voor de
afzonderlijke locaties. Hiermee is per project een beeld gegeven wat een mogelijke uitwerking de
stad te bieden heeft. Met de manifestatie hebben belangstellenden kennis kunnen nemen van de
voorlopige ontwerpen en zijn in de gelegenheid gesteld te reageren.

Op de schaal van wijken en buurten zal worden gestreefd naar maatwerk en een zorgvuldige
inpassing. Om dit in goed overleg te realiseren zijn dus de uitgangspunten voor participatie van
toepassing (notitie Bouwjong) en de participatieregels volgens het convenant met wijkorganisaties.

Op 1juli 2013 is het Voorlopig Ontwerp gepresenteerd aan de wijkraad Paddepoel. Het ontwerp is
positief ontvangen waarbij opmerkingen werden gemaakt over behoud van de bestaande groen- en
bomenstructuur. In de bijlage is een verslag van de avond weergegeven.

Op 20 augustus 2013 is een inloopbijeenkomst georganiseerd in ‘t Blauwborgje. Voor die
bijeenkomst zijn de direct omwonenden uitgenodigd. In de bijlage is een verslag van de avond
weergegeven.

Op 10 oktober is het plan gepresenteerd aan het Bewonersplatform Paddepoel Zuidwest. In de
bijlage is een verslag van de avond weergegeven.

Het ontwerpbesluit wordt formeel ter inzage gelegd. Belanghebbenden kunnen hun zienswijzen

bekend maken. Daarna vindt een belangenweging plaats en zal het college van Burgemeester en
wethouders op basis van alle informatie een besluit nemen.
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Hoofdstuk 7 Economische uitvoerbaarheid

De Wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad n.a.v. een omgevingsvergunning moet
besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast te stellen. Er mag worden afgezien van het vast
stellen van een exploitatieplan als op een andere wijze wordt voorzien in het verhaal van kosten. Bij
dit project is een anterieure overeenkomst met de ontwikkelaar afgesloten. In deze overeenkomst is
het verhaal van kosten en het risico van planschade opgenomen. Daarom hoeft geen exploitatieplan
gemaakt te worden.

Om het plan uit te kunnen voeren moet een klein stukje openbare ruimte verkocht worden aan de
ontwikkelaar. Basis hiervoor is het vastgesteld Grondprijzenbeleid.

De inrichting van de openbare ruimte als gevolg van het bouwplan komt voor rekening van de
ontwikkelaar.
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Hoofdstuk 8 Resultaten vooroverleg

Rijk
Omdat het plan niet in strijd is met nationale belangen is afgezien van vooroverleg met het Rijk.

Provincie
PM

Waterschap Noorderzijlvest
PM
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Bijlagen bij de Ruimtelijke onderbouwing:
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- Ontwerp-Beschikking hogere grenswaarden geluid voor de omgevingsvergunning
Jongerenhuisvesting Zonnelaan Groningen;

- Externe veiligheidsstudie Omgevingsvergunning JHV Zonnelaan, gemeente Groningen,
augustus 2013;

- Rapportage JHV Zonnelaan,RBM Il, 24 augustus 2012;

- Groningen, Zonnelaan 10, inventariserend veldonderzoek door ADC ArcheoProjecten;

- Quickcsan flora en fauna Zonnelaan Groningen, Ecorné, 23 november 2012;

- Activiteitenplan Zonnelaan Groningen, Ecorné, 223 januari 2013;

- Toekenning ontheffing Ruimtelijke ingrepen, Dienst Regelingen Ministerie van Economische
Zaken, 2 april 2013;

- Boomeffectanalyse; rapport 2013-048, Osaka boomadvies, 17 december 2013;

- Verslag wijkraad Paddepoel; bestuursvergadering 1 juli 2013;

- Verslag informatieavond voor omwonenden, 20 augustus 2013, @Fooq;

- Verslag Bewonersplatform Paddepoel Zuidwest, 10 oktober 2013;
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