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1. Inleiding

1.1 Aanleiding
Coodperatie de Buitenschool is winnaar van de pitch die de gemeente Haren had uitgeschreven om een
nieuwe bestemming te vinden voor de oude Buitenschool in de bossen van Appelbergen.

Streven is om van van de Buitenschool een markante en energieneutrale locatie te maken. De
initiatiefnemers zullen er zelf woonachtig zijn en er hun ondernemingen voortzetten. Dat betekend dat naast
de colOperatie van bewoners en medewerkers ook gasten welkom zijn. De locatie wordt open-gesteld om
meer mensen te laten genieten van deze bijzondere, historische en duurzame locatie dankzij het restaurant
met expositieruimte.

Het totaalplan omvat de volgende activiteiten:
= Slopen bestaande bebouwing westzijde en het realiseren van een nieuw restaurant en bed & breakfast
op deze plek;
m  Het wijzigen van de functie van de voormalige lesvleugel naar:
Vergaderzaal en een workshop-cursusruimte;
Appartement 1 en 2, appartement 3 met atelier en woning 4;
Het wijzigen van de functie van de voormalige gymzaal naar appartement 5 en woning 6;
Eén van de leslokalen zal als onderwijs- en educatieruimte in gebruik blijven;
Het aanleggen van een moestuin;
Het kappen van bomen;
Het realiseren van een carport en schuur;
Het realiseren van parkeerplaatsen aan de Oude Schoolweg;
Het wijzigen van de erfinrichting.

Voor de gewenste ontwikkeling dient een nieuwe omgevingsvergunning te worden afgegeven. Bij de toetsing
van de aanvraag is aangegeven dat om een goede ruimtelijke ordening te kunnen waarborgen, hiervoor

een ruimtelijke onderbouwing dient te worden opgesteld. Het voorliggende document betreft deze ruimtelijke
onderbouwing.
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Afbeelding 1.1: Ligging van het plangebied ten opzichte van Glimmen en Zuidlaarderweg. (Bron: PDOK)
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1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied betreft een perceel aan de Zuidlaarderweg 30 te Glimmen in de gemeente Groningen.
Kadastraal is het plangebied bekend als gemeente Haren, sectie P, nummer 702.De ligging van het
plangebied ten opzichte van Glimmen en de directe omgeving is weergegeven in de afbeelding 1.1.

1.3 Vigerende bestemmingsplannen

Het plangebied is gelegen binnen de begrenzing van de “Beheersverordening Buitengebied Haren”. Deze
verordening is vastgesteld op 24 maart 2013 door de gemeenteraad van Haren. In dit bestemmingsplan

is het plangebied bestemd tot ‘Maatschappelijk’. Daarnaast is het plangebied voorzien van de
dubbelbestemmingen ‘Waarde - Archeologie 2’, ‘Waarde - Archeologie 4’ en de aanduidingen ‘milieuzone -
grondwaterbeschermingsgebied’ en ‘overig - es’.

In afbeelding 1.2 is een uitsnede van de verbeelding behorende bij het geldende bestemmingsplan
opgenomen. Het plangebied is daarbij indicatief weergegeven met de magenta kaders. Voor de exacte
begrenzing wordt verwezen naar de verbeelding.

Beschrijving bestemmingen en aanduidingen
De voor ‘Maatschappelijk’ aangewezen gronden zijn ondermeer bestemd voor maatschappelijke
voorzieningen en het wonen ten behoeve van het bedrijf.

Per bouwperceel mogen er uitsluitend gebouwen ten behoeve van één bedrijf worden gebouwd. De afstand
van gebouwen en overkappingen tot de zijdelingse perceelgrens zal hierbij ten minste 5 m bedragen.
Daarnaast zal de onderlinge afstand tussen gebouwen ten minste 5 m bedragen.

Daarnaast zal de gezamenlijke oppervlakte van de gebouwen, waaronder overkappingen, per
bestemmingsvlak niet meer bedragen dan 120% van de bestaande gezamenlijke oppervlakte van de
gebouwen en overkappingen.
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Afbeelding 1.2: Uitsnede verbeelding geldende bestemmingsplan (Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl)
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Voor het bouwen van bedrijfsgebouwen en overkappingen gelden de volgende regels:

= de goot- en bouwhoogte bedragen ten hoogste 5,5 m, respectievelijk 8 m, dan wel ten hoogste de
bestaande goot- en bouwhoogte indien deze meer bedragen;

m de dakhelling bedraagt ten minste 22°.

Voor het bouwen van bedrijfswoningen gelden de volgende regels:

m  per bedrijf is ten hoogste het bestaande aantal bedrijfswoningen toegestaan;

m de oppervlakte van de bedrijffswoning bedraagt ten hoogste 150 m?, dan wel de bestaande oppervlakte
indien deze meer bedraagt;

m de oppervlakte van de aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen bij een bedrijfswoning
bedraagt niet meer dan 50 m2;

m de goothoogte bedraagt maximaal 5,5 m, dan wel ten hoogste de bestaande goothoogte indien deze
meer bedraagt;

= de bedrijfswoning en bijgebouwen moeten zijn voorzien van een kap, waarvan de dakhelling minimaal
30° en maximaal 60° dient te bedragen;

m de goothoogte van de aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen bij een bedrijfswoning
bedraagt niet meer dan 3 m, dan wel de bestaande hoogte indien deze meer bedraagt.

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, gelden de volgende

regels:

= de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen bedraagt ten hoogste 2 m;

m de bouwhoogte van lichtmasten bedraagt ten hoogste 6 m;

= de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, bedraagt niet
meer dan 5 m.

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde:

= voor het verkleinen van de afstand van gebouwen tot de perceelsgrens, dan wel het bouwen van
hoofdgebouwen op de perceelsgrens, mits dit voor aangrenzende bestemmingen geen onevenredige
belemmeringen met zich meebrengt;

= entoestaan dat de afstand tussen gebouwen wordt verkleind of dat gebouwen aaneen worden
gebouwd, mits de woonsituatie in het omringende gebied hierdoor niet onevenredig wordt geschaad en
de landschappelijke en cultuurhistorische waarden hierdoor niet onevenredig worden geschaad;
en toestaan dat de dakhelling van een bijgebouw wordt verlaagd tot 0°;
en toestaan dat de oppervlakte van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen wordt vergroot
tot 100 m2, mits de oppervlakte van de bedrijfswoning niet wordt overschreden;

=  en toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, wordt
vergroot tot 10 m, mits de landschappelijke waarden hierdoor niet onevenredig worden geschaad.

‘Waarde - Archeologie 2’
De voor ‘Waarde - Archeologie 2’ aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende
bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van archeologische waarden.

Op deze gronden mogen geen bouwwerken worden gebouwd, waarbij de bodem dieper dan 40 cm wordt

geroerd, met uitzondering van:

= bouwwerken ter vervanging van bestaande bouwwerken, waarbij de bestaande oppervlakte met niet
meer dan 50 m? wordt uitgebreid;

= bouwwerken met een oppervlakte kleiner dan 50 m? ten behoeve van andere voor deze gronden
geldende bestemmingen.
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‘Waarde - Archeologie 4’

De voor ‘waarde - Archeologie 4’ aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende

bestemmingen, mede bestemd voor het behoud van de archeologische waarden.

Op deze gronden mogen geen bouwwerken worden gebouwd, waarbij de bodem dieper dan 40 cm wordt

geroerd, met uitzondering van:

= bouwwerken ter vervanging van bestaande bouwwerken, waarbij de bestaande oppervlakte met niet
meer dan 200 m? wordt uitgebreid;

= bouwwerken met een oppervlakte kleiner dan 200 m? ten behoeve van andere voor deze gronden
geldende bestemmingen.

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde, mits:

m op basis van archeologisch onderzoek door een daartoe bevoegde instantie is aangetoond dat geen
archeologische waarden (meer) aanwezig zijn;

m  op basis van archeologisch onderzoek door een daartoe bevoegde instantie is aangetoond dat de
archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet onevenredig worden geschaad;

= één of meer van de volgende voorwaarden in acht wordt of worden genomen:
1. een verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in de
bodem kunnen worden behouden;
2. een verplichting tot het uitvoeren van archeologisch onderzoek door middel van opgravingen;
3. een verplichting de bouw van het bouwwerk te laten begeleiden door een deskundige op het terrein
van de archeologische monumentenzorg.

1.4 Doel en planvorm

Het voornemen is om binnen de aangegeven perceel een nieuwe woon- en bedrijfsvorm te realiseren.
Dit gebruik is op een aantal punten strijdig met de beheersverordening Buitengebied Haren. Het
gewenste gebruik, op de onderwijs- en educatieruimte na, is niet in overeenstemming met de geldende
maatschappelijke bestemming. Het nieuwe restaurant wordt gerealiseerd op gronden voorzien van

de aanduiding ‘overig - es’. Deze zone is bestemd voor het behoud van de landschappelijke en
cultuurhistorische waarde van de es.

Daarnaast overschrijdt het hoogteaccent bij het nieuwe restaurant de maximum bouwhoogte van 8 meter. Tot
slot is de aanleg van de parkeerplaatsen aan de Oude Schoolweg in strijd met de agrarische bestemming
met waarden. In deze bestemming staat de instandhouding en/of de verhoging van de landschappelijke en
natuurwetenschappelijke waarden voorop.

De beheersverordening geeft geen mogelijkheden om voor deze strijdigheden af te wijken (binnenplanse
afwijking). Ook de ‘kleine’ buitenplanse afwijking uit artikel 4 van bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht
(Bor) biedt geen mogelijkheid om mee te werken aan de aanvraag. Met de ‘grote’ buitenplanse afwijking

is afwijken van de beheersverordening wel mogelijk. Deze aanvraag omgevingsvergunning kan slechts
verleend worden indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de motivering van
het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat (uitgebreide procedure art. 2.12 lid 1 sub a onder 3
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht). Onderhavig document betreft deze ruimtelijke onderbouwing.
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1.5 Planproces

Voor de omgevingsvergunning buitenplans afwijken bestemmingsplan (het voormalige projectbesluit) is

de uitgebreide procedure van toepassing. De beslistermijn is 6 maanden. Binnen de eerste 8 weken dient
beslist te worden of termijn wordt verlengd met 6 weken. In eerste instantie volgt de ter inzagelegging van
ontwerpbesluit met zienswijzengelegenheid van 6 weken. Deze wordt gevolgd door de ter inzagelegging van
het besluit en eventueel beroep. De ter inzageleggingstermijn van het besluit bedraagt 6 weken en is geen
onderdeel van de 6 maanden beslistermijn.

Bij het buitenplans afwijken via artikel 2.12, eerste lid, onderdeel a, onder 3°, Wabo, gelden de voor een
omgevingsvergunning unieke eisen van publicatie in de Staatscourant en digitale publicatie.

1.6 Leeswijzer

Het tweede hoofdstuk van deze toelichting geeft een beeld van de bestaande situatie in het plangebied.

Er wordt een beschrijving gegeven van de ruimtelijke en functionele structuur van het gebied. In het derde
hoofdstuk wordt ingegaan op het relevante beleid en de regelgeving en de invloed hiervan op voorgenomen
ontwikkeling. Het vierde hoofdstuk gaat in op de nieuwe situatie met de te verwachten ontwikkelingen en
de gewenste ruimtelijk-functionele structuur. Het vijfde hoofdstuk gaat in op de onderzoeksgegevens en
beperkingen. In het hoofdstuk zes komt de uitvoerbaarheid aan bod.
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2. Beschrijving huidige situatie

2.1 Bestaande situatie binnen het plangebied

Het plangebied betreft een perceel aan de Zuidlaarderweg 30 en is gelegen aan de rand van de provinicie
en de gemeente Groningen. In afbeelding 2.1 is de locatie en zijn directe omgeving weergegeven op een
luchtfoto. Te zien is het natuurgebied Appelbergen ten noorden van het plangebied. Het natuurgebied en het
plangebied zijn aan de oostzijde van het dorp Glimmen gelegen.

De Buitenschool is in de jaren 50 van de 20e eeuw gerealiseerd ten behoeve van de educatie van chronisch
zieke kinderen. Stadsarchitect J.H.M. Wilhelm ontwierp hiervoor een vooruitstrevend schoolgebouw

met verspringende klasseneenheden voorzien van sheddaken. Daarnaast bevatte het ontwerp
buitenlesfaciliteiten, een lighal en een aantal dienstgebouwen. De ligging, faciliteiten en zijn bijzondere
architectuur maken de Buitenschool een uitzonderlijke verschijning met hoge monumentale waarde.

2.2 Omgeving plangebied

De omgeving van het plangebied is bijzonder waardevol. Ondermeer het Nationaal Landschap Drentsche Aa
is nabij het plangebied gelegen. Daarnaat is het landschap kenmerkend als besloten en kleinschalig gebied
en is het onderdeel van een glaciale- en dekzandrug.

Het geheel is gelegen aan de zuidelijke rand van natuurgebied Appelbergen. Aan de noordwest zijde
grenst het plangebied aan de Glimmer es. De verschillende landschappelijke karakteristieken maken het
een gebied met veel variatie in de afwisseling van open en gesloten. Aan de zuidelijke rand bevinden

zich meerdere woonhuizen in het buitengebied. De woningen zijn gelegen op ruime percelen en zijn
omsloten met bossages. De omgeving heeft een hoge landschappelijke kwaliteit met hoge archeologische
verwachting.
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Afbeelding 2.1: Luchtfoto van het plangebied en directe omgeving (Bron: PDOK)
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3. Beleid en regelgeving

3.1 Inleiding

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de
belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit plangebied geldende uitgangspunten
weergegeven.

3.2 Rijksbeleid

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte vastgesteld. De Structuurvisie Infrastructuur
en Ruimte (SVIR) geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en heeft

de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de Mobiliteits Aanpak en de
Structuurvisie voor de Snelwegomgeving vervangen. Tevens vervangt het een aantal ruimtelijke doelen en
uitspraken in onder andere de Agenda Landschap en de Agenda Vitaal Platteland. Daarmee wordt de SVIR
het kader voor thematische of gebiedsgerichte uitwerkingen van rijksbeleid met ruimtelijke consequenties.

Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig. Daar streeft het Rijk naar met een krachtige aanpak
die gaat voor een excellent internationaal vestigingsklimaat, ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de
gebruiker voorop zet, investeringen scherp prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met
elkaar verbindt. Dit doet het Rijk samen met andere overheden en met een Europese en mondiale blik.

Bij deze aanpak hanteert het Rijk een filosofie die uitgaat van vertrouwen, heldere verantwoordelijkheden,
eenvoudige regels en een selectieve rijksbetrokkenheid. Zo ontstaat er ruimte voor maatwerk en keuzes van
burgers en bedrijven.

3.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking

In de SVIR wordt de ladder voor duurzame verstedelijking geintroduceerd. Deze ladder is per 1 oktober
2012 als motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Doel van de
ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van
de ruimte in stedelijke gebieden. Hierbij dient de behoefte aan een stedelijke ontwikkeling te worden
aangetoond. De ladder kent drie treden die achter elkaar worden doorlopen.

Teneinde een ontwikkeling adequaat te kunnen toetsen aan de ladder is het noodzakelijk inzicht te geven in
de begrippen ‘stedelijke ontwikkeling’, ‘bestaand stedelijk gebied’ en ‘regionale behoefte’.

In de Bro zijn in artikel 1.1.1 definities opgenomen voor:

m  stedelijke ontwikkeling: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.

m  bestaand stedelijk gebied: ‘bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van
wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare
of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’.

= Voor regionale behoefte is geen definitie in artikel 1.1.1 van de Bro opgenomen. Uit de nota van
toelichting behorende bij artikel 3.1.6 Bro (Staatsblad 2012, 388, pp. 49-50) blijkt dat met regionale
behoefte niet per se wordt gedoeld op een bovengemeentelijke behoefte (regionaal in de zin van
meerdere gemeenten omvattende). Centraal staat een passend regionaal schaalniveau; in geval
van een lokale ontwikkeling kan het daarom ook gaan om een lokale (binnen de gemeente) vallende
behoefte. Een dergelijke behoefte kan dan worden gezien als “regionale behoefte” zoals bedoeld in
artikel 3.1.6 lid 2 Bro.

10
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1. Stedelijke ontwikkeling

Voorliggend plan maakt in totaal zes woningen, een workshop ruimte, vergaderzaal, onderwijs- en
educatieruimte, aterlier en een bed&breakfast mogelijk. De ontwikkeling heeft daarmee een divers
programma is daarmee Ladderplichtig.

2. Bestaand stedelijk gebied

Daarnaast geldt de Ladderplicht alleen voor nieuwe stedelijke ontwikkelingen. Beoordeeld moet daarom
worden of er een nieuw of groter beslag op de ruimte is. Dus of het ruimtelijke besluit meer bebouwing
mogelijk maakt dan het geldende omgevingsplan toestaat. Een ‘nieuwe’ stedelijke ontwikkeling gaat dus om
een stedelijke ontwikkeling die een nieuw of groter planologisch beslag legt op de ruimte.

In de vigerende Beheersverordening Buitengebied Haren is het plangebied reeds voorzien van een
bestemming maatschappelijk met bijbehorend bouwvlak.

3.1.3 Conclusie

Voorgenomen ontwikkeling legt daarmee geen groter planologisch beslag op de fysieke leefomgeving dan
de huidige situatie. Het plan is daarom niet Ladderplichtig. Geconcludeerd wordt daarom dat binnen het
plangebied nationale belangen geen rol spelen.

11
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4.3 Provinciaal beleid

Het provinciaal beleid is verwoord in tal van plannen. Het belangrijkste plan betreft de Geconsolideerde
Omgevingsvisie februari 2019 en de daarbij behorende provinciale omgevingsverordening. Op 20 februari
2019 is de Geconsolideerde Omgevingsvisie door Provinciale Staten vastgesteld. De hiervoor genoemde
Omgevingsverordening is tevens op 20 februari 2019 in werking getreden.

Een belangrijk doel van de Omgevingsvisie is om op strategisch niveau samenhang aan te brengen in het
beleid voor de fysieke leefomgeving. Daarom zijn in de Geconsolideerde Omgevingsvisie zoveel mogelijk
de visies op verschillende terreinen zoals ruimtelijke ontwikkeling, landschap en cultureel erfgoed, natuur,
verkeer en vervoer, water, milieu en gebruik van natuurlijke hulpbronnen samengevoegd en inhoudelijk met
elkaar verbonden. Er zijn ook onderdelen opgenomen van het provinciale beleid voor economie, energie en
cultuur en welzijn, voor zover die gevolgen hebben voor de fysieke leefomgeving.

In de Omgevingsvisie is al het provinciale beleid dat op een of andere manier raakt aan de fysieke
leefomgeving geformuleerd en geordend in vijf samenhangende thema’s:

Ruimte

Natuur en landschap

Water

Mobiliteit

Milieu

In de volgende teksten wordt het relevante beleid dat van toepassing is op het plangebied beknopt
omschreven.

Buitengebied

Artikel 2.13.2 Gebruik vrijgekomen gebouwen in het buitengebied

Door verschillende oorzaken verliezen bedrijfsgebouwen in het buitengebied hun oorspronkelijke functie.
Het beleid is erop gericht om vrijgekomen gebouwen in het buitengebied (gebouwen die blijvend zijn of die
worden onttrokken aan het gebruik waarvoor deze oorspronkelijk zijn opgericht en/of zijn bestemd, zoals
bijvoorbeeld voormalige agrarische bedrijfsgebouwen) zoveel mogelijk te behouden door het bieden van
mogelijkheden voor passend hergebruik. Dergelijke gebouwen hebben namelijk in het algemeen specifieke
ruimtelijke kenmerken die de identiteit van het landschap mede bepalen. Nieuwe functies (bijvoorbeeld
wonen of lichte bedrijvigheid) in deze gebouwen kunnen bijdragen aan de leefbaarheid en de economie van
het platteland, aan het behoud van het cultureel erfgoed en aan de kwaliteit van het landschap. Ook kan
daarmee kapitaalvernietiging worden voorkomen.

Nieuwe woonfuncties zijn alleen toegestaan in het hoofdgebouw waar al een woonfunctie aanwezig was,
en in andere gebouwen alleen als het om een karakteristiek gebouw gaat dat door verbouw en gebruik ten
behoeve van een woonfunctie behouden kan blijven.

Het bestemmen van een vrijgekomen gebouw in het buitengebied voor woondoeleinden moet, als de
woningvoorraad daardoor met meer dan een woning kan toenemen, passen in de regionale woonvisie.
Voorts zal het bestemmingsplan regels moeten stellen over de mogelijkheden tot uitoefening van
detailhandel. Detailhandel kan worden uitgesloten, maar er kunnen ook regels worden gesteld over de aard
van de ter verkoop aangeboden goederen en op het vloeroppervlak dat voor de uitoefening van detailhandel
kan worden gebruikt.
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Artikel 2.13.3 Bouw- en verbouwmogelijkheden vrijgekomen gebouwen in het buitengebied

Het vergroten van gebouwen en het oprichten van nieuwe gebouwen is in beginsel niet toegestaan.

‘In beginsel’, want voor een nieuwe gebruiksfunctie en daarmee in veel gevallen het behoud van de
bebouwing kan het soms nodig zijn om hier enige concessies aan te doen. De uitbreidings- dan wel
nieuwbouwmogelijkheid die - via bijvoorbeeld een afwijkingsregeling - kan worden geboden, dient bepaald
te worden met behulp van toepassing van de maatwerkmethode. Een uitzondering hierop geldt als de
uitbreidings- en nieuwbouwmogelijkheden niet meer toenemen dan 20% van de oppervlakte van de ten tijde
van de inwerkingtreding van de Omgevingsverordening aanwezige gebouwen. Voorwaarde is wel is dat

aan de ruimtelijk relevante kenmerken van de gebouwen geen afbreuk wordt gedaan en eventuele nieuwe
bijgebouwen passen in het aanwezige bebouwingsbeeld.

Conclusie

Voorgenomen ontwikkeling gaat uit van de herbestemming van de karakteristieke bebouwing van de
Buitenschool. Daarnaast zal een niet karakteristiek bijgebouw worden gesloopt. Op dezelfde plaats zal er
de nieuwbouw van een restaurant worden gerealiseerd. Met de realisatie van het restaurant zal de totale
oppervlakte aan bebouwing toenemen met 115 m2. De totale bebouwde oppervlakte in de nieuwe situatie
bedraagt daarmee 109% van de huidige bebouwing. De totale oppervlakte wordt dus met minder dan 20%
uitgebreid. Voor dergelijke ontwikkelingen heeft de provincie een uitzondering opgenomen.

Voorwaarde is wel dat aan de ruimtelijk relevante kenmerken van de gebouwen geen afbreuk wordt gedaan
en eventuele nieuwe bijgebouwen passen in het aanwezige bebouwingsbeeld. Hier wordt onder meer

vorm aangegeven middels de herbestemming van het karakteristieke schoolgebouw. De te realiseren
nieuwbouw is in nauwe samenhang met het karakteristieke pand ontworpen en meerdere keren met de
welstandscommissie besproken. Zij hebben het ontwerp passend en akkoord bevonden.

Gelet op voorgaande kan worden geconcludeerd dat voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met
de ambities en uitgangspunten van de provincie voor ontwikkelingsmogelijkheden in het Buitengebied.

Thema Natuur

Het aangrenzende perceel ten noordwesten van het plangebied is gelegen op gronden die onderdeel zijn
van het Natuur Netwerk Nederland. De NNN-gronden bestaan met name uit bestaande natuurgebieden
die onderdeel zijn van een netwerk van aaneengesloten natuurgebieden. Voorts kunnen nieuwe robuuste
verbindingszones worden toegevoegd.

Om inzichtelijk te maken of voorgenomen ontwikkeling significant negatieve effecten veroorzaakt op de
instandhoudingsdoelstellingen van Natura 2000-gebieden, is door Eelerwoude in december 2020 de stikstof
depositie op de omliggende Natura 2000-gebieden berekend. Uit de berekening blijkt dat voorgenomen
ontwikkeling niet leidt tot een toename van stikstofdepositie op stikstofgevoelige habitattypen in Natura
2000-gebied. Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar paragraaf 5.3.

Thema Landschap

Aangaande het aspect Landschap is het uitgangspunt van de provincie Groningen gericht op het
beschermen en versterken van de kenmerkende landschapsstructuren en het culturele erfgoed dat bijdraagt
aan de identiteit en de variéteit van de diverse landschappen in de provincie. Het plangebied wordt op de
kaart Landschap aangeduid in meerdere categorieén;

a) Besloten en kleinschalig open gebied Gorecht en Westerwolde. De provincie vraagt voor deze gebieden
aan gemeenten om in hun ruimtelijke activiteiten en plannen deze waarden te beschermen.

13



Ruimtelijke onderbouwing Verbouw De Buitenschool Glimmen B+0 Architectuur en Stedenbouw

b) Dekzandruggen.

De provincie vraagt aan gemeenten om in hun ruimtelijke activiteiten en plannen het aardkundig reliéf als
dekzanruggen en het zicht daarop te beschermen, evenals overige aardkundige waarden. De provincie
Groningen faciliteert de gemeenten door de kennis en gegevens over aardkundige waarden beschikbaar te
stellen.

c) Nationaal Landschap Drentsche Aa.

Het Nationaal Landschap Drentsche Aa is een esdorpen- en wegdorpenlandschap, bestaande uit een open
beekdal met graslanden op laagveen en petgaten, dat naar de Hondsrug toe overgaat in zandgronden met
veel bossen, houtwallen en houtsingels. Circa vijf procent van het Nationaal Landschap Drentsche Aa ligt in
de provincie Groningen, waarvan ook het plangebied onderdeel is.

Samen met provincie Drenthe beschermt de provincie Groningen de kleinschaligheid van het landschap,

de vrij meanderende beek de Drentsche Aa en de samenhang van essen, bossen, heides en moderne
ontginningen. De provincie Drenthe voert de regie op de verdere uitwerking en realisatie van het
uitvoeringsprogramma voor het Nationaal Landschap. Het gebied zelf heeft een gebiedsfonds opgericht voor
de financiering van projecten.

Vanuit de verschillende aanduidingen zoals opgenomen in de kaart Landschap zijn in de
omgevingsverordening een aantal regels beschreven. Deze regels zijn voornamelijk gericht op het behoud
van bijzondere elementen in de omgeving. Zo is de bescherming van de inrichting van landgoederen,
houtwallen, houtsingels en meidoornhagen op genomen in de regels van de verordening. Ook de
bescherming van het reliéf en een verbod op diepploegen, egaliseren en afschuiven van de dekzandruggen
zijn separaat opgenomen.
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Toetsing aan ‘Landschap’

Voorgenomen ontwikkeling wordt met grote zorgvuldigheid uitgevoerd. De landschappelijke waarden van het
terrein en de bouwkundige kwaliteiten van de Buitenschool dienen als uitgangspunt en ter inspiratie voor de
herbestemming ervan. Dit betekent dat natuurlijke elementen als houtwallen, houtsingels en hagen zoveel
mogelijk worden behouden.

Bij de landschappelijke inrichting is daarom aandacht besteed aan de aansluitingen van het erf met de
omliggende landschappelijke waarden. Ook is onderzocht hoe in het nieuwe erf diverse oorspronkelijke
elementen kunnen worden teruggebracht. Zo wordt een aantal van de leskuilen, het amfitheater en
moestuintjes in originele staat hersteld. Ook de omhaagde tuinen aan de oostzijde van de klaslokalen
worden hersteld, zodat de overgang van de gebouwde omgeving naar het open veld wordt verzacht. Dit is
overeenkomstig de historische situatie, zoals valt af te lezen in afbeelding 3.1.

Omdat er met de herontwikkeling van De Buitenschool ook diverse publiek aantrekkende functies aan het
erf toevoegt, ontstaat ook een hogere parkeerbehoefte. Er worden daarom diverse nieuwe parkeerplaatsen
aangelegd. In overeenstemming met de duurzame principes die in het gehele plan worden toegepast is
ervoor gekozen het parkeren op informele wijze vorm te geven. De parkeerplaatsen haaks op de entree
worden in graskeien uitgevoerd om een overwegend groene uitstraling te bereiken. Wanneer er geen auto’s
geparkeerd zijn gaan de parkeerplaatsen op in de landelijke omgeving. De langsparkeerplaatsen zullen in
halfverharding worden uitgevoerd. Om de parkeerplaatsen uit het zicht van de Zuidlaarderweg te houden
wordt er een haag rondom de parkeerplaatsen geplaatst. Het parkeren valt daardoor weg in het landschap.
Voor een uitgebreide toelichting van het aspect Parkeren wordt verwezen naar paragraaf 5.10.

De beoogde landschappelijke en stedenbouwkundige situatie is tijdens het vooroverleg diverse keren

met Libau besproken en beoordeeld. Op basis van de gemaakte opmerkingen en aanbevelingen zijn de
plannen op diverse punten aangepast of verder uitgewerkt. Ook is het plan op een aantal punten gewijzigd
na opmerkingen van de gemeente Provincie. Zo is het parkeren informeler vormgegeven en voorzien

van halfverharding of natuurlijkere materialen. Gelet op voorgaande kan worden geconcludeerd dat
voorgenomen ontwikkeling in nauwe samenhang met de landschappelijke waarden ter plaatse is ontworpen.
De ontwikkeling is daarmee in overeenstemming met de uitgangspunten zoals beschreven voor het aspect
‘Landschap’.

15



Ruimtelijke onderbouwing Verbouw De Buitenschool Glimmen B+0 Architectuur en Stedenbouw

3.3 Gemeentelijk beleid

3.3.1 Omschrijving Landschapsontwikkelingsplan Haren

Het landschap van Haren is vooral ook een dynamisch landschap. Telkens passen de mensen het
landschap aan, aan de eisen en mogelijkheden van zijn tijd, worden er nieuwe woongebieden aangelegd,
de infrastructuur uitgebreid, het landelijk gebied heringericht, het waterbeheer aangepast, recreatiegebieden
aangelegd, ecologische verbindingen gerealiseerd etc.

Dit hangt deels samen met de veranderende betekenis die aan het landelijk gebied wordt toegekend. Werd
in de jaren na de oorlog het landschap met name gezien als productiegebied, er mocht nooit meer honger
zijn, thans wordt het landschap in toenemende mate beschouwd als uitloopgebied voor de stedeling,

als cultuurhistorisch erfgoed, als leefgebied voor flora en fauna. Wie de kaart van begin twintigste eeuw
vergelijkt met het kaartbeeld eind twintigste eeuw ziet dat ook in Haren de ontwikkelingen snel zijn gegaan.
Dat zal in de toekomst niet anders zijn. Het landschap van vandaag is een momentopname in het continue
proces van transformatie.

Glimmen, waar het plangebied zich bevindt, is in het landschaps-ontwikkelingsplan Haren ingedeeld als
onderdeel van het Esdorpenlandschap. In het esdorpenlandschap bepalen vooral de bolle akkers, de
boerderijlinten en de kleinschalige structuur van houtwallen en laanbeplantingen het beeld. Binnen het
esdorpenlandschap is een aantal bijzonderheden aanwezig:

het buurtschap Harenermolen en de dorpskernen Onnen, Glimmen en Noordlaren;

de Appelbergen, als een bijzonder aardkundig object;

de dobben;

het hunebed;

het dwarsbeekdal van de Besloten Venen.

Naast behoud is ontwikkeling een drager van dit model. Daarbij is het exploiteren en benutten van
bestaande kwaliteiten een belangrijk uitgangspunt. Ontwikkelingen komen op de mooiste plekken terecht,
het landschap wordt benut. Dit betekent dat her en der het onderscheid tussen laagte en dal en Hondsrug
sterker wordt dan op andere plekken.

Op de locatie zijn diverse landschappelijke waarden aanwezig. Het nieuwe restaurant wordt gerealiseerd
op gronden voorzien van de aanduiding ‘overig - es’. Deze zone is bestemd voor het behoud van de
landschappelijke en cultuurhistorische waarde van de es.

Toetsing van Landschapsontwikkelingsplan Haren

Voorgenomen ontwikkeling gaat uit van de herontwikkeling van een bebouwde locatie. Vanwege zijn
oorspronkelijke functie is de Buitenschool op enige afstand van andere bebouwing gesitueerd. De gemeente
wil het buitengebied graag vitaal houden, waarvoor men ruimte in het landschapsontwikkelingsplan heeft
opgenomen. Doordat de ontwikkeling rekening houdt met de aanwezige landschappelijke waarden en
kwaliteiten is een passend geheel ontstaan. De voorgenomen ontwikkeling past in dit gemeentelijke beleid.
De waarde ‘overig - es’ wordt in paragraaf 3.3.2 nader beschouwd.
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3.3.2 Beheersverordening Buitengebied Haren

Het plangebied is gelegen binnen de begrenzing van de “Beheersverordening Buitengebied Haren”. Deze
verordening is vastgesteld op 24 maart 2013 door de gemeenteraad van Haren. In dit bestemmingsplan

is het plangebied bestemd tot ‘Maatschappelijk’. Daarnaast is het plangebied voorzien van de
dubbelbestemmingen ‘Waarde - Archeologie 2’, ‘Waarde - Archeologie 4’ en de aanduidingen ‘milieuzone -
grondwaterbeschermingsgebied’ en ‘overig - es’. Hier wordt puntsgewijs per onderdeel beschreven hoe de
ontwikkeling zich verhoudt tot de omschrijvingen van de bestemmingen en aanduidingen.

Maatschappelijk

Het gehele perceel is voorzien van de bestemming Maatschappelijk. Het gewenste toekomstige gebruik,
op de onderwijs- en educatieruimte na, is niet in overeenstemming met de geldende maatschappelijke
bestemming. Middels een uitgebreide omgevingsvergunning zal worden afgeweken van het
bestemmingsplan om het overige (nieuwe) gebruik mogelijk te maken.

Bouwregels

De bestemming maatschappelijk in de beheersverordening Buitengebied Haren voorziet in een maximaal
bebouwd opperviak van 120% van het bestaande bebouwd opperviak. Met de realisatie van het restaurant
zal de totale oppervlakte aan bebouwing toenemen met 115 m2. Dit is een toename van 9% ten opzicht van
de bestaande situatie. De totale bebouwde oppervlakte in de nieuwe situatie bedraagt daarmee 109% van
de huidige bebouwing en blijft daarmee onder de grens van 120%.

Onderdeel van het nieuwbouw volume is een bed & breakfast. Deze zal met afmetingen van ca. 4 x 4 meter
een oppervlak hebben, maar zal in 3 lagen worden gestapeld. De woonkamer op de 2e verdieping steekt
uit boven de rest van het volume, waardoor er een uitzicht over het plangebied en omliggende landschap
gecreéerd wordt. Met de b&b ontstaat een klein hoogte accent als verbijzondering van het volume.

Deze verbijzondering overschrijdt de maximum toegestane bouwhoogte van 8 meter zoals opgenomen

in de beheersverordening buitengebied met 1,80 meter. Op grond van de beoogde beeldkwaliteit

is hierover overeenstemming gevonden met de gemeente en Libau en kan middels de uitgebreide
omgevingsvergunning medewerking worden verleend.

Archeologie

Het gehele plangebied is daarnaast voorzien van een dubbelbestemming waarde archeologie, hetzij op twee
verschillende verwachtingniveau’s. Om de daadwerkelijke situatie voor archeologie inzichtelijk te maken is
een verkennend archeologisch onderzoek verricht. Voor een toelichting op het aspect archeologie wordt
daarom verwezen naar paragraaf 5.4.

Milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied

De aanduiding milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied ziet toe op de mogelijkheid bouwwerken te
realiseren ten behoeve van drinkwaterwinning, -productie en -distributie. In het kader van voorgenomen
ontwikkeling is deze aanduiding niet van toepassing.

Overig - es

De nieuwbouw van het restaurant vindt plaats op gronden voorzien van de aanduiding overig - es. Deze
aanduiding voorziet onder meer in het behoud van landschappelijke en cultuurhistorische waarden van de
Glimmer es. Geformuleerd is dat de openheid en het reliéf van de essen moet worden beschermd. Ook geldt
hier een aanlegvergunningplicht voor onder andere het rooien van bomen en het egaliseren, diepploegen,
afschuiven woelen en mengen van gronden.
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Op de gronden waar het restaurant wordt gerealiseerd is reeds een gebouw gesitueerd, welke zal worden
gesloopt. De omvang van het nieuwe restaurant is vergelijkbaar met de te slopen bebouwing. Ten behoeve
van de realisatie van het restaurant zal geen grond worden geégaliseerd, waardoor het reliéf van het
landschap en de Glimmer es niet zal worden aangetast. Daarnaast is het gehele plangebied omzoomd
door een brede bossage, waardoor het plangebied een besloten karakter heeft. Dit in tegenstelling van

de omschreven waarden van een es. Voor het kappen van deze bomen is een bomen effect analyse
uitgevoerd, hiervoor wordt verwezen naar paragraaf 5.3.3. Gelet op voorgaande kan worden geconcludeerd
dat de realisatie van het restaurant geen invloed heeft op de openheid en het reliéf van de Glimmer es. De
aanduiding ‘overig - es’ heeft levert daarom geen beperkingen op voor voorgenomen ontwikkeling.

De inpassing van het restaurant is wel iets verschoven ten opzichte van de bestaande bebouwing. Het
restaurant wordt iets in westelijke richting verschoven om meer ruimte tussen de nieuwbouw van het
restaurant en het bestaande schoolgebouw te bewaren. Er ontstaat daarmee meer lucht tussen de
gebouwen, waardoor beiden in kracht winnen. Dit zoals dit ook voor het oorspronkelijke filosofie van de
Buitenschool was bedacht voor rust, regelmaat en reinheid. Ook ontstaat er meer ruimte voor kwaliteit in de
erfinrichting.

Daarnaast wil het restaurant graag eten bereiden met eigen gekweekte groenten. Om deze duurzame en
kwalitatief hoogwaardige producten nabij het restaurant te kweken, zullen de historische moestuinen in ere
worden hersteld en zijn ze integraal onderdeel van het terreininrichtingsplan.

Gelet op voorgaande kan worden geconcludeerd dat voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met
het Beheersverordening Buitengebied Haren.

3.3.3 Beeldkwaliteit

De gemeente Haren heeft gedurende het ontwerptraject aangegeven dat men wil overgaan tot de aanwijzing
van De Buitenschool tot gemeentelijk monument. In dat kader heeft de gemeente Haren de stichting Libau
gevraagd om in een vroegstadium te ondersteunen bij de uitwerking van de herontwikkeling van de Oude
Groninger buitenschool te Glimmen. Hiervoor zijn met inzet van deskundigen op het vlak van erfgoed,
architectuur en landschap in diverse kwaliteitsgesprekken schetsontwerpen besproken. De door Libau
opgestelde gespreksverslagen zijn door de gemeente ter beschikking gesteld en als bijlage aan deze
ruimtelijke onderbouwing bijgevoegd.

Door eerst het gebouw formeel aan te wijzen als gemeentelijk monument en pas daarna het plan voor
wijziging voor te leggen aan de monumentencommissie wordt de correcte volgorde gehanteerd. Dit voorkomt
een procedure waarbij een monumentenstatus afhankelijk wordt van de herbestemming.

Toetsing aan de beeldkwaliteit

Voorgenomen ontwikkeling gaat uit van de herwaardering van het bestaande en kenmerkende
schoolgebouw van de Buitenschool. De verschijningsvorm zal grotendeels in oude staat worden
teruggebracht. De programmatische invulling zal wijzigen, waarop de interne indeling zal worden aangepast
met behoud van kenmerkende elementen.

Het niet karakteristieke bijgebouw met noodlokalen aan de westzijde van het perceel zal worden gesloopt.
Op min of meer dezelfde plek zal nieuwbouw worden gepleegd ten behoeve van de realisatie van een
restaurant. De opoffering van een van de leskuilen t.b.v. de nieuwbouw is door Libau acceptabel bevonden.
De maat en schaal van het nieuwe gebouw is kleiner dan het schoolgebouw en zoekt in verschijningsvorm
een nadrukkelijke verbinding. De sheddaken die het schoolgebouw zo kenmerkend maken worden ook
toegepast in de nieuwbouw. Onderdeel van het gebouw is een bed & breakfast, welke als klein hoogte
accent aan het gebouw is toegevoegd. De gekozen materialisatie en detaillering sluiten aan op de heldere
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vormentaal de overige bebouwing. Daarnaast laten de gekozen materialen ruimte voor de landschappelijk
inkleding in het erf. Het is daarmee een eigentijdse en duurzame weerspiegeling geworden van het
karakteristieke schoolgebouw.

Het landschapsplan borduurt voort op de historische elementen die in het plangebied aanwezig zijn.
Daarnaast worden enkele kenmerkende elementen hersteld. Zo zal een deel van de leskuilen in originele
staat worden teruggebracht. Ook het amfitheater wordt hersteld, welke met de nieuwe publiekelijke
activiteiten opnieuw in gebruik zal worden genomen.

De tuintjes aangrenzend aan de voormalige leslokalen worden ook weer conform de historische situatie
aangelegd. De omhagingen van de tuintjes zoeken aansluiting van de interne bouwkundige indeling van

de leslokalen. Binnen wordt zo opnieuw verbonden met buiten, zoals dit ook voorheen het geval was. De
groene omhagingen zorgen voor een geleidelijke overgang van binnen naar buiten, waarna de buitenruimte
overgaat in het open veld, centraal gelegen in de Buitenschool. De parkeerplaatsen die op de rand van

het open veld gelegen zijn worden in halfverharding uitgevoerd. Om de parkeerplaatsen uit het zicht van

de Zuidlaarderweg te houden wordt er een haag rondom de parkeerplaatsen geplaatst. Het parkeren valt
daardoor weg in het landschap.

Libau heeft de plannen als welstandscommissie op 21 december 2017, 5 februari 2018, 28 maart 2018

en 20 september 2018 behandeld. Op basis van de gemaakte opmerkingen en aanbevelingen zijn de
plannen op diverse punten aangepast of verder uitgewerkt. De welstandscommisie heeft gemaakte
wijzigingen positief ontvangen. Daarbij heeft men kenbaar gemaakt dat de plannen voldoen aan de redelijke
eisen van de welstand. De definitieve beoordeling vindt plaats in het kader van de definitieve aanvraag
omgevingsvergunning. Gelet op voorgaande is voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming met de
gewenste beeldkwaliteit.

3.4 Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat het in dit bestemmingsplan besloten plan in overeenstemming is met
het Rijksbeleid, provinciale omgevingsvisie en -verordening, de Landschapsontwikkelingsplan Haren,
Beheersverordening Buitengebied Haren en beleid voor Beeldkwaliteit van de gemeente Groningen.
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4. Ruimtelijk-functionele planopzet

4.1 Beschrijving ontwikkeling

Coodperatie de Buitenschool is winnaar van de pitch die de gemeente Haren had uitgeschreven om een
nieuwe bestemming te vinden voor de prachtige oude Buitenschool in de bossen van Appelbergen. Zie ook
www.debuitenschool.nl.

Streven is om van van de Buitenschool één van de meest gewaardeerde, markante en energieneutrale
toplocaties van de regio te maken. De bewoners zullen hun dagelijkse activiteiten op de locatie uitoefenen,
resulterende in een restaurant met permacultuur-tuin, leerwerktrajecten met dagbesteding en een podium
voor kunst en design. Naast de codperatie van bewoners en medewerkers zijn ook gasten welkom. Hiermee
wordt de locatie opengesteld om meer mensen te laten genieten van deze bijzondere, historische en
duurzame locatie.

Door blijvend plaats te bieden aan (leer)werktrajecten en dagbesteding, en door de plek te gaan bewonen
met creatieve ondernemers wordt de Buitenschool een zeer verzorgde en goed onderhouden locatie met
bruisende invulling waar het goed toeven is.

De oorspronkelijke filosofie van de Buitenschool was gebaseerd op de thema'’s rust, reinheid en regelmaat.
Deze drie eenheid vormt ook de kernwaarde voor de herontwikkeling en opwaardering van de locatie. Om
de locatie geschikt te maken voor het nieuwe gebruik zal het bestaande schoolgebouw worden verbouwd,
een nieuwbouw volume worden gerealiseerd ter plaatse van de bestaande noodlokalen en de erfinrichting
grotendeels in oorspronkelijke staat worden terug gebracht.
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Afbeelding 4.1: Beoogde situatie (Bron: B+0 Architectuur en Stedenbouw)
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In het voormalige schoolgebouw zullen zes woningen, een workshop ruimte, vergaderzaal, onderwijs- en
educatieruimte, aterlier en een bed&breakfast worden ingepast. De verbouwing van het karakteristieke
schoolgebouw gebeurt met respect voor de monumentale elementen van het gebouw, welke zoveel mogelijk
behouden zullen blijven. De relatie van binnen naar buiten speelt daarin een belangrijke rol. Het ontwerp
van de plattegrond van de school is daarom nauwgezet afgestemt op het oorspronkelijke tuinontwerp dat
grotendeels in ere wordt hersteld.

Daarnaast was daglicht was een belangrijk uitgangspunt voor het bijzonder schoolontwerp. Vanwege
achterstallig onderhoud de afgelopen decennia is de openheid van de plek overwoekerd door bossages. Om
deze unieke kwaliteit nieuw leven in te blazen is het daarom van belang om de dichtgelopen bossages uit te
dunnen, zodat er meer daglicht op de locatie valt.

De vrijstaande noodlokalen ten westen van het schoolgebouw hebben geen karakteristieke waarde en zullen
worden gesloopt. Op deze plaats zal een nieuw gebouw worden gerealiseerd, met daarin een restaurant en
ook een bed&breakfast. Dit gebouw wordt een bouwlaag, met een klein hoogte accent van drie lagen ten
behoeve van de bed & breakfast. De maat en schaal van het gebouw, evenals de architectuur, sluit naadloos
aan op die van de Buitenschool. Er ontstaat een ingetogen gebouw, die zich schikt naar de landschappelijke
waarden van de plek.

De oorspronkelijke erfinrichting rondom het schoolgebouw wordt grotendeels in ere hersteld. Zo wordt een
deel van de leskuilen hersteld en zullen ze landschappelijk goed worden aangekleed.

4.2 Verkeer en parkeren

4.2.1 Verkeer

Het voornemen om de nieuwe activiteiten op het perceel aan te bieden brengt geen onevenredige toenamen
van verkeer met zich mee. Verzwaring van de infrastructuur is daarom niet aan de orde. Ten zuiden van het
plangebied, waar ook de nieuwe parkeerplaatsen zijn gesitueerd, zal de Oude Schoolweg deels opnieuw
worden aangelegd. Gezien de beperkte toename van het aantal verkeersbewegingen blijft de verkeersituatie
overzichtelijk en heeft de ontwikkeling geen invloed op de verkeersveiligheid. Vanuit verkeerskundig
oogpunt zijn er daarom geen bezwaren. De capaciteit en omvang van de weg is ruim voldoende voor de
verkeersbewegingen die dit plan met zich mee brengt.

4.2.2 Parkeren

Het parkeren vormt een afgeleide van het programma en bestaat uit een gedeelte ten behoeve van
de bewoners en een deel gerelateerd aan de overige activiteiten die in de nieuwbouw moeten gaan
plaatsvinden zoals het restaurant en de galerie. Voor de woonhuizen zullen op het perceel, nabij de
woningen, private parkeerplaatsen worden gerealiseerd conform de bestaande situatie.

In de basis vragen de publieke functies rond de 40 parkeerplaatsen. Voor minder validen worden twee
parkeerplaatsen op het erf gerealiseerd. Om aan de gehele parkeervraag te voldoen zal het meerendeel
van de nieuwe parkeerplaatsen aan de Oude Schoolweg worden gerealiseerd. Een deel zal hier als
haaksparkeren worden ingepast en uitgevoerd in graskeien. Een ander deel zal als langsparkeren worden
ingepast en uitgevoerd in halfverharding. Een nadere toelichting is opgenomen in paragraaf 5.11.
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5. Omgevingsaspecten

5.1 Inleiding

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet in een ruimtelijke onderbouwing een
beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop de milieu- en omgevingsaspecten bij het plan zijn
betrokken. Daarbij moet rekening gehouden worden met de geldende wet- en regelgeving en met de
vastgestelde (boven)gemeentelijke beleidskaders. Bovendien is een ruimtelijke onderbouwing vaak een
belangrijk middel voor afstemming tussen de milieu- en omgevingsaspecten en ruimtelijke ordening.

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de thema’s geluid, water, luchtkwaliteit, MER, archeologie &
cultuurhistorie, externe veiligheid, bodem en ecologie.

5.2 Waterhuishouding

Waterschappen zijn verantwoordelijk voor het waarborgen van waterveiligheid en het voorkomen van
wateroverlast en watertekort (waterkwantiteit). Daarnaast zorgen waterschappen voor het verbeteren van de
waterkwaliteit van het oppervlaktewater, zowel chemisch als ecologisch. Het is van belang dat deze taken
zowel nu als in de toekomst gewaarborgd blijven. Om dit te kunnen doen worden ruimtelijke plannen en
ontwikkelingen getoetst op hun impact op het goed blijven functioneren van het watersysteem. Waterschap
Hunze en Aa’s streeft ernaar om de impact van dergelijke plannen en ontwikkelingen zoveel mogelijk
waterneutraal te houden en waar mogelijk positieve ontwikkelingen te stimuleren.

Op grond van het Besluit Ruimtelijke Ordening (Art.12), moeten ruimtelijke plannen zijn voorzien van

een waterparagraaf. Om deze waterparagraaf te kunnen opstellen moet de waterbeheerder worden
geraadpleegd door middel van de Watertoets, door; vroegtijdige betrokkenheid, meedenken, informeren,
adviseren en het afwegen van belangen (vooroverleg). Tot en met de uiteindelijke vaststelling van het
ruimtelijk plan (voorontwerp, ontwerp en vaststelling) blijft de waterbeheerder betrokken bij het planproces.

In de waterparagraaf dient het door het waterschap afgegeven advies te zijn verwoord. Bij het afwijken van
het wateradvies, dient er door de gemeente een onderbouwing te zijn opgenomen die tot het afwijken van
het wateradvies heeft geleid. In de definitieve uitgangspuntennatitie zijn plan specifieke en aanvullende
uitgangspunten (adviezen) opgenomen voor dit plan. De verdere opbouw van dit document bestaat uit 5
thema’'s; waterveiligheid, waterkwantiteit, waterkwaliteit, aanvullende belangen waterschap en gerelateerde
belangen van derden. Per thema is voor dit plan relevante informatie opgenomen en zijn uitgangspunten
opgesteld. Ten slotte is de verdere gewenste betrokkenheid van het waterschap bij het vervolg van het
planproces beschreven.

1. Waterveiligheid

Waterveiligheid betreft het voorkomen, zo mogelijk uitsluiten, van levensbedreigende overstromingsrisico’s
voor mens en dier en het voorkomen van schade aan have en goed. Risico’s die met name zullen optreden
bij de doorbraak van een zeekering (primaire kering) of boezemkade (secundaire kering). Binnen dit thema
zijn, indien van toepassing, alle belangen beschreven die vanwege de waterveiligheid extra bescherming
genieten of anderzijds van belang zijn voor de waterveiligheid.

Voorgenomen ontwikkeling is niet van invloed op de waterveiligheid. Daarnaast is er geen

overstromingsrisico voor het plangebied. Dit aspect is daarom niet van toepassing op voorgenomen
ontwikkeling.
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2. Waterkwantiteit

Het waterschap heeft als taak de zorg voor voldoende water in droge perioden als de afvoer in perioden van
overvloed. Een vergrote kans op wateroverlast of watertekort dient dus voorkomen te worden. Binnen dit
thema zijn, indien van toepassing, de voor dit plan gerelateerde belangen beschreven die in meer of mindere
mate de waterkwantiteit beinvloeden.

Wateroverlast vanuit het opperviaktewater moet in ieder geval zoveel mogelijk voorkomen worden. Overtollig
grond- en hemelwater dat tot afvoer komt volgt de trits ; “vasthouden, bergen, afvoeren”. Er vindt zeer
beperkte toename van verhard oppervlak plaats. Hiermee is er geen sprake van een significante toename
van versneld hemelwaterafvoer. Waar mogelijk zal half verharding worden toegepast als bestrating.

3. Waterkwaliteit

Om de waterkwaliteit te waarborgen heeft het waterschap de zorg voor het realiseren van schoon en
ecologisch gezond water, waarin systeem-specifieke dieren en planten voorkomen. In de eerste plaats is
dit van belang voor de grotere beken, kanalen en meren waarvoor binnen de Europese Kaderrichtlijn Water
(KRW) doelen en maatregelen zijn opgesteld voor aangewezen waterlichamen. Daarnaast is een goede
waterkwaliteit van belang voor het recreatief medegebruik als zwemmen en kanoén en voor het stelsel van
kleinere watergangen voor water aan- en afvoer. In dit thema zijn, indien van toepassing, alle voor dit plan
specifieke waterschapsbelangen beschreven die impact hebben op de waterkwaliteit.

Vervuiling van het oppervlaktewater moet in ieder geval zoveel mogelijk voorkomen worden. Om deze
reden vraagt het waterschap op de toepassing van uitlogende materialen zoveel mogelijk te beperken

en om vervuiling door bedrijfsmatige activiteiten te voorkomen. Afstromend hemelwater dat vervuild is
geraakt moet zo veel mogelijk gescheiden worden afgevoerd, of moet worden gezuiverd. Dit volgt de trits ;
“schoonhouden, scheiden, zuiveren”.

Voorgenomen ontwikkeling maakt geen gebruik van materialen die het oppervlakte water kunnen
verontreinigen. Daarnaast zal er geen sprake zijn van afstromend hemelwater dat vervuild is. Voorgenomen
ontwikkeling is daarmee in overeenstemming met de uitgangspunten voor de waterkwaliteit.

4. Aanvullende waterschapsbelangen

Onder dit thema zijn, indien van toepassing, een aantal onderwerpen opgenomen die mogelijk een

belang raakt voor het waterschap of die van gerelateerde partners. Dit betreft enerzijds locatie specifieke
eigenschappen die in een toekomstige situatie de effecten op het waterbeheer kunnen vergroten. Anderzijds
kunnen ook watergerelateerde gebiedseigenschappen zijn opgenomen buiten de jurisdictie van het
waterschap, maar die wel indirect de belangen van het waterbeheer raken.

Grondwaterbeschermingsgebieden
Het plan ligt geheel of gedeeltelijk binnen een grondwaterbeschermingsgebied, die door de provincie zijn
aangewezen op basis van de wet Milieubeheer in de provinciale omgevingsverordening (POV).

Het beschermingsgebied is opgebouwd uit twee zones: het waterwingebied en daaromheen het
grondwaterbeschermingsgebied. Het waterwingebied is het gebied waar daadwerkelijk het grondwater
wordt gewonnen en waar de winputten liggen; in principe zijn alleen activiteiten van het waterbedrijf
hier toegestaan. Rondom het waterwingebied ligt het grondwaterbeschermingsgebied (en soms een
beschermingszone tegen fysische bodemaantasting). Binnen dit gebied worden bepaalde activiteiten of
inrichtingen geweerd die een mogelijke bedreiging kunnen vormen voor de kwaliteit van het grondwater. In
de Provinciale omgevingsverordening wordt hiervoor verwezen naar Bijlage |, onderdeel C, van het Besluit
omgevingsrecht. Voorgenomen ontwikkeling valt niet onder de activiteiten of inrichtingen die hier genoemd
worden. Voorgenomen ontwikkeling is in overeenstemming met de voorwaarden zoals die gelden in een
grondwaterbeschermingsgebied.
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5. Verdere betrokkenheid waterschap

Voor alle voor dit plan relevante watergerelateerde onderwerpen zijn in dit document adviezen opgenomen.
Voor de verdere procedurele athandeling van de watertoets is het niet nodig om het waterschap te betrekken
indien rekening wordt gehouden met deze adviezen. Bij planwijzigingen die de uitkomst van de digitale
watertoets zouden kunnen veranderen, zal de watertoets opnieuw doorlopen worden.

Conclusie
Naar aanleiding van het doorlopen van de Watertoets heeft het waterschap Hunze en Aa’s een positief
advies uitgebracht. Zij geeft aan dat de waterhuishoudkundige belangen niet in het geding zijn.

5.3 Bodemkwaliteit

Met het oog op een goede ruimtelijke ordening moet in geval van ruimtelijke ontwikkelingen worden
aangetoond dat de bodem geschikt is voor het beoogde functiegebruik. Ter plaatse van locaties die verdacht
worden van bodemverontreiniging, moet ten minste verkennend bodemonderzoek worden uitgevoerd.

De voorgenomen ontwikkeling vindt plaats op een bestaande bebouwde locatie, welke altijd in gebruik
is geweest ten behoeve van een maatschappelijke functie. Voor zover bekend hebben geen bodem-
verontreinigende activiteiten plaats gevonden op het betreffende perceel. Het is dus aannemelijk dat de
bodem geschikt is voor het toevoegen van meerdere permanente en tijdelijke verblijfsfuncties.

Conclusie

De resultaten van deze inventarisatie vormen geen aanleiding tot nader onderzoek en zijn geen
milieuhygiénische belemmering in relatie tot de toekomstige woonbestemming van het terrein. Een en
ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met wet- en regelgeving ter zake van
bodemkwaliteit.

5.4 Ecologie

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en
soortenbescherming. Bij gebiedsbescherming heeft men te maken met de Natuurbeschermingswet en het
Nederlands Natuurnetwerk (voorheen EHS). Soortenbescherming gaat uit van de bescherming van dier- en
plantensoorten. Sinds 1 januari 2017 is het wettelijk kader ten aanzien van gebieds- en soortenbescherming
vastgelegd in de Wet natuurbescherming.

Provincies zijn verantwoordelijk voor de veiligstelling en ontwikkeling van het Natuurnetwerk Nederland
(NNN). Het ruimtelijk beleid voor het NNN is gericht op ‘behoud, herstel en ontwikkeling van de wezenlijke
kenmerken en waarden van het NNN’ waarbij tevens zoveel mogelijk rekening gehouden dient te

worden met de andere belangen die in het gebied aanwezig zijn. De kernkwaliteiten binnen het NNN zijn
natuurkwaliteit, landschappelijke kwaliteiten en beleving van rust. Voor ontwikkelingen die niet passen binnen
de doelstelling van het NNN is geen ruimte, tenzij er sprake is van een zwaarwegend maatschappelijk
belang waar niet op een andere manier aan kan worden voldaan. Daarbij worden de zogenaamde NNN-
spelregels gehanteerd: herbegrenzing van het NNN, saldering van negatieve effecten en toepassing van het
compensatiebeginsel.

5.3.1 Gebiedsbescherming

Om te beoordelen of het plan in relatie tot gebiedsbescherming uitvoerbaar is dienen onder andere de
wettelijke consequenties op het gebied van gebiedsbescherming, specifiek Natura2000, in beeld gebracht
te worden. Vanwege de regionale invloedssfeer van de emissie van NOX, is een beoordeling naar het
effect van de emissie van NOX, als gevolg van de voorgenomen activiteiten, noodzakelijk. Ten behoeve van
deze beoordeling is de gewenste situatie gemodelleerd op basis van de aangeleverde gegevens door de
opdrachtgever.
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Door Eelerwoude is in december 2020 de depositie op de omliggende Natura 2000-gebieden

berekend en getoetst of het plan (mogelijke) significant negatieve effecten veroorzaakt op de
instandhoudingsdoelstellingen van Natura 2000-gebieden. De volledige rapportage betreffende het
stikstofdepositie-onderzoek is als bijlage onderdeel van deze ruimtelijke onderbouwing, hieronder volgt enkel
de conclusie.

De totale emissie van NOXx, als gevolg van de inzet van materieel en vervoersmiddelen met een
verbrandingsmotor bedraag 47,78 kg/jaar. Deze emissie leidt niet tot een toename van stikstofdepositie op
stikstofgevoelige habitattypen in Natura 2000-gebied.

De totale emissie van Nox, als gevolg van de verkeersbewegingen in de gebruiksfase bedraagt 3,77 kg/
jaar. Deze emissie leidt niet tot een toename van stikstofdepositie op stikstofgevoelige habitattypen in Natura
2000-gebied.

Omdat geen sprake is van een toename van stikstofdepositie, is er geen sprake van een wettelijke
consequentie. Er hoeft geen Wet natuurbescherming-vergunning aangevraagd te worden. Het resultaat van
de AERIUS-berekeningen is als bijlage toegevoegd.

5.3.2 Soortenbescherming

Omdat negatieve effecten op beschermde soorten niet op voorhand kunnen worden uitgesloten is door
Faunatech een toetsing (quickscan) aan de Wet natuurbescherming uitgevoerd. Het volledige rapport is als
bijlage aan de ruimtelijke onderbouwing toegevoegd. Hier zullen beknopt de belangrijkste uitkomsten worden
beschreven.

Uit de toetsing in 2019 is gebleken dat er mogelijkheden zijn voor verblijfplaatsen van vieermuizen. Daarom
is als vervolg op de quickscan in 2020 een nader onderzoek naar de aanwezigheid van vleermuizen
uitgevoerd.

Broedvogels

In het plangebied zijn broedvogels aanwezig. Deze soorten ondervinden in de periode van half maart t/m half
juli hinder van het verwijderen van vegetatie doordat nesten dan kunnen worden verstoord. Bomen, struiken
en andere opgaande vegetatie dient daarom buiten het broedseizoen te worden verwijderd.

Dwergvleermuis

Er zijn twee paarverblijven van gewone dwergvleermuis aanwezig. Deze bevinden zich waarschijnlijk

in boomholtes in te kappen eiken en open stootvoegen in een stenen muur. Deze verblijfplaatsen gaan
mogelijk verloren door de werkzaamheden. Het is belangrijk dat op deze plekken geen werkzaamheden
worden uitgevoerd in de maanden augustus en september. Er kunnen dan vleermuizen verblijven in de
boomholtes en de spouwmuur. Voordat er werkzaamheden plaats vinden zullen er mitigerende maatregelen
moeten worden toegepast en zal er een ontheffing voor de Wet Natuurbescherming voor de paarverblijven
gewone dwergvleermuis moeten worden aangevraagd, alvorens met de werkzaamheden wordt
aangevangen. Als mitigerende maatregelen wordt voorgesteld vier vleermuiskasten op te hangen in bomen
in de directe omgeving. In de gerenoveerde toekomstige situatie zullen verblijfplaatsen voor vieermuizen
worden opgenomen in de gebouwen, zodat de verblijfsplaats voor de dwergvleermuizen geborgen is. Dit
wordt mogelijk gemaakt doro het toepassen van inbouwkasten in de muren en het toegankelijk maken van
de spouwmuur.

Overige
Overige beschermde soorten zijn niet aanwezig of ondervinden geen hinder van de geplande

werkzaamheden.
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5.3.3 Bomen effect analyse
Het plangebied is gelegen in een bosrijke omgeving. Om inzichtelijk te maken welke invioed de ontwikkeling

heeft op de aanwezige bomen is door WBG Advies een boom effect analyse opgesteld in het kader van de
herinrichting van het terrein, de sloop van bestaande opstallen, groot onderhoud van bestaande opstallen en

de aan te leggen langsparkeerplaatsen.

Bestaande erf
Om de vraag te beantwoorden welke bomen er moeten verdwijnen en welke behouden kunnen worden

is door WBG Advies een boom technisch onderzoek uitgevoerd. Daarnaast is er door Timmermans
Landmeetkunde een inmeting verricht om de exacte positie van de bomen, de stamdiameter en

kroonprojectie in kaart te brengen.

In de afgelopen decennia is er op het terrein geen of weinig onderhoud gepleegd waardoor de oude situatie
grotendeels vervallen is en de houtopstand en bomen de overhand hebben genomen. Bij vrijwel alle
houtopstand en bomen is overmatig zwaar dood hout aanwezig en hebben nieuwe zaailingen zich inmiddels

ontwikkeld. Een aantal van deze zaailingen staan zeer dicht op de opstallen.

Hoewel voor de uitvoering van de werkzaamheden houtopstand en bomen gekapt zullen worden, zitten er

in het plan diverse mooie kansen. Veel van de te kappen houtopstand en bomen zijn aftakelend, die alleen
maar slechter zullen worden. Oorzaak is achterstallig onderhoud waardoor de houtopstand en bomen elkaar
zijn gaan verdringen en er door de onderlinge concurrentie van ontstane opslag ( zaailingen) aftakeling
ontstaat in jonge houtopstanden. Uiteraard heeft een gezond bos dood en aftakelend hout nodig, dit is een
absolute voorwaarde voor een goede biodiversiteit en gezond bosklimaat. Echter moeten de verhoudingen

wel kloppen.
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Afbeelding 5.1: Boom effect analyse (Bron: WBG Advies)
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De werkzaamheden bieden de mogelijkheid om, behalve de voor de uitvoering noodzakelijke snoei en kap,
groot onderhoud uit te voeren. Hierbij wordt toekomst gericht gekeken naar de houtopstanden en bomen en
wordt zorg gedragen dat er een gezonde diversiteit aan soorten en boslagen kan ontstaan, welke de kans
krijgt uit te groeien tot volwassen exemplaren, en daarmee een gezond divers bos.

Inventarisatie

Bij de sloop en de te realiseren nieuwe gebouwen zullen er bomen en houtopstanden welke in het cunet of
bouwvlak staan moeten verdwijnen. Daarnaast zullen een deel van de bomen welke tijdens de bouw te dicht
op de (toekomstige) bebouwing staan verwijderd moeten worden om werkruimte te creéren en schade door
overhangende takken/kronen zoveel mogelijk te beperken.

Voor de houtopstanden rond het hoofdgebouw geldt dat deze zeer kort op de gevel staan en voor een groot
deel met de gehele kroon boven het dak hangen. Bij het snoeien om het dak voor langere tijd vrij te houden
van schade, zal een dusdanig groot deel van de kroon verwijderen dat het gelijk zal staan aan kandelaberen.
Doordat het gebouw aan het bos grenst zal, als een eerste rij van de bomen in de houtopstand verwijderd
wordt, het beeld weinig tot niet veranderen.

De houtopstand grenzend aan het binnenplein ter plaatse van de beoogde de moestuin en boomgaard,
zal grotendeels gerooid moeten worden vanwege de zorgplicht, maar tevens om de grond bewerkbaar te
kunnen maken voor de teelt van groenten en fruit. Het tussen de bomen bewerken van de grond zal de
wortels dusdanig beschadigen, dat de bomen op korte termijn verder in conditie terug vallen en alsnog
afsterven.

Voor de aanleg van de weg en het nieuw te realiseren gebouw voor klaslokaal en carport zal houtopstand
moeten wijken. Men zal voorzichtig te werk moeten gaan om de tamme kastanje te sparen. Deze boom
heeft een dusdanige omvang en leeftijd dat hij het behouden zeker waard is en ook technisch gespaard kan
worden. Wel zal hij gesnoeid moeten worden om de veranderde windbelasting op te kunnen vangen en

het aanwezige dode hout te verwijderen. Benodigde snoei zal beoordeeld en uitgevoerd moeten worden
tijdens de realisatie.

In alle te behouden bomen komt in meer of mindere mate zwaar dood hout voor. De te behouden 19 bomen
dienen allen gesnoeid moeten worden op dood hout.

Herplantplicht
In de bomeneffectrapportage wordt gesproken over houtopstanden en bomen . Met houtopstanden worden

de bomen aangeduid in bosverband, waar benoemde bomen meer op zichzelf staand zijn. In totaal zijn 66
bomen in houtopstand en 3 afzonderlijke bomen aangetroffen in het onderzoeksgebied.

Als gevolg van de beoogde plannen zijn in totaal 47 bomen in de houtopstand en 3 afzonderlijke bomen niet
te behouden. In de houtopstand is daarbij 1 niet te behouden boom benoemd als potentieel monumentaal en
deze is tezamen met de 3 bomen in de compensatietabel (tabel 1) opgenomen.

Uit de houtopstand zullen 19 bomen uit het oog van zorgplicht verwijderd moeten worden. Voor deze
bomen is er een noodzaak aanwezig tot kap, door veiligheidsrisico’s. Voor de realisatie van het plan (sloop,
renovatie en nieuwbouw) zal een gedeelte van de houtopstand betreffende 28 bomen en 3 individuele
bomen worden gekapt.
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De 3 bomen van de compensatie staan in het binnenterrein in een parkachtige situatie en hiervoor geldt
de onderstaande compensatietabel (tabel 1). Hier is houtopstand nr. 40 aan toegevoegd vanwege de
potenti€le monumentale status. Dit betreft boomnummers 21, 22, 24, 40. De overige bomen vallen onder
houtopstanden en zullen gecompenseerd worden door aan te planten bosplantsoen. Leidend hierin is het
totaal aan vrijgekomen kroonoppervlak.

Leeftijdscategorie | Aantal niet te Compensatiefactor | Te compenseren
behouden Maat 18-20

24-31 1 3 3

32-39 2 4 8

48-55 1 6 6

Totaal 17

Tabel 5.1: Compensatietabel (Bron: WBG Advies)

Naast bovenstaande 4 boomnummers, komt er als gevolg van de te kappen houtopstanden (Bos) er

een kroonoppervlakte van 21,5 are vrij. De initiatiefnemers zijn voornemens om de verloren gaande
houtopstanden in het bos aan te vullen op een onderlinge plantafstand van 120 cm, met soorten als Hust,
krent, meidoorn, Rhododendron en andere bosplantsoensoorten met hoge waarde voor de biodiversiteit. De
verloren are’s door verwijderde houtopstanden zullen hiermee gecompenseerd worden.

Aanbevelingen en randvoorwaarden

Een bijkomend belangrijk aandachtspunt, is het gebruik van de buitenruimte. Hoewel het een locatie

in het bos betreft, zal deze binnenplaats straks door openstelling zeer intensief gebruikt gaan worden.

Dat betekend dat het onderhoud hier op afgestemd zal moeten worden en het achterstallige onderhoud
weggewerkt moet worden. Op dit moment voldoet de omgeving in geen geval aan de eisen gesteld aan de
algemene zorgplicht die elke boomeigenaar heeft. Dit geld niet alleen voor de binnenplaats maar de gehele
directe omgeving (alle bomen die door ons beoordeeld zijn). Er is overmatig dood hout aanwezig, sterk
afstervende bomen en breukgevoelige bomen. Het wegnemen van deze risico’s is noodzakelijk om aan de
wettelijke zorgplicht te voldoen.

Theoretisch zou bij veel bomen in de houtopstand snoei voldoende zijn om de risico’s van vallend dood hout
te voorkomen, ware het niet dat de omstandigheden en de aftakelende kwaliteit van de bomen, men jaarlijks
dit onderhoud zou moeten uitvoeren, terwijl de bomen verder afsterven. Deze bomen zijn benoemd als te
kappen vanwege zorgplicht.

Langsparkeerplaatsen

Om de vraag te beantwoorden of de aanleg van langsparkeerplaatsen naast het wegdek van de
Zuidlaarderweg ter hoogte van nummer 30 nadelige gevolgen hebben voor de aanwezige bomen is door
WBG Advies een seperaat boom technisch onderzoek uitgevoerd.

Aangezien er in de bovenste laag van het projectgebied geen wortels zijn aangetroffen, zullen, mits de
werkzaamheden met zorgvuldigheid worden uitgevoerd, er geen noemenswaardige gevolgen voor de bomen
ontstaan. Wel raadt WBG aan het materiaal en materieel af te stemmen op de werkzaamheden en belasting
van de ondergrond. Daarnaast is het raadzaam de werkzaamheden vanaf de verharde weg uit te voeren om
binnen de kroonprojectie geen extra verdichting te creéren.
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De gemeente heeft in aanvulling op het uitgevoerde technische onderzoek de eis gesteld dat er een
groeiplaats constructie wordt aangelegd. Zij adviseren om hiervoor een permavoid systeem van kratten

toe te passen. Het voordeel hiervan is dat er minder diep hoeft te worden gegraven en het materiaal heeft
voldoende dragend vermogen. Ook zal gekeken moeten worden of het mogelijk is de constructie iets
verhoogd aan te leggen, waardoor er nog meer winst kan worden behaald ten gunste van de groeiplaats van
de boom. De realisatie onder toezicht van de bomendienst van Stadsbeheer moeten worden uitgevoerd. Het
graven onder bomen, zal moeten worden uitgevoerd, middels onze richtlijnen werken onder bomen. Dit zal
ook met goedkeuring en onder toezicht van Stadsbeheer moeten worden uitgevoerd.

5.5 Archeologie & Cultuurhistorie

Op grond van de Erfgoedwet dient er in ruimtelijke plannen rekening gehouden te worden met
archeologische waarden. In de Erfgoedwet is bepaald dat gemeenten een archeologische zorgplicht hebben
en dat initiatiefnemers van projecten waarbij de bodem wordt verstoord, verplicht zijn rekening te houden
met de archeologische relicten die in het plangebied aanwezig (kunnen) zijn.

Laagland Archeologie heeft in september-oktober 2020 een Bureauonderzoek en Inventariserend
veldonderzoek verkennende en karterende fase uitgevoerd aan De Buitenschool Glimmen te Glimmen. Het
onderzoek vond plaats in verband met de ruimtelijke procedure rondom de sloop van het huidige gebouw,
gevolgd door nieuwbouw.

Het bureauonderzoek had tot doel een archeologisch verwachtingsmodel op te stellen. Centraal staat daarbij
de vraag of en zo ja welke archeologische resten (complextype, datering, diepteligging en gaafheid) in het
plangebied kunnen worden verwacht. Hiertoe zijn landschappelijke, archeologische en historische bronnen
geraadpleegd.

Op basis van het bureauonderzoek geldt een hoge verwachting voor de periode Mesolithicum — Late
Middeleeuwen. Voor de Nieuwe Tijd geldt een middelhoge verwachting Dit verwachtingsmodel is getoetst en
aangevuld door middel van verkennend booronderzoek en karterend booronderzoek.

Het verkennende booronderzoek heeft tot doel het verwachtingsmodel te toetsen en zonodig aan te vullen.
Hiertoe zijn verspreid over het toegankelijke deel van het plangebied verkennende boringen gezet.

Het karterend booronderzoek heeft tot doel archeologische vindplaatsen op te sporen. Hiertoe zijn verspreid
in het toegankelijke deel van het plangebied karterende boringen gezet. Relevante lagen van de boorkernen
zijn gezeefd op archeologische indicatoren. In dit stadium is een combinatie van verkennend en karterend
booronderzoek de meest efficiénte onderzoekswijze om de archeologische potentie van het plangebied in
kaart te brengen.

Uit het verkennend booronderzoek blijkt dat de bodem nog grotendeels intact is. TijJdens het karterend
booronderzoek zijn echter geen archeologische indicatoren of archeologisch relevante lagen aangetroffen.
Daarom kan worden aangenomen dat in het plangebied geen archeologische resten aanwezig zijn.

Conclusie

Op basis van de resultaten van het veldonderzoek adviseert Laagland Archeologie geen archeologisch
vervolgonderzoek in het plangebied uit te voeren en het plangebied vrij te geven voor het aspect
archeologie. De regio-archeoloog heeft het onderzoek en de rapportage van Laagland Archeologie
beoordeeld en akkoord bevonden. Het plangebied is daarom vrij gegeven. Geconcludeerd kan worden dat
het aspect archeologie geen oplevert in kader van voorgenomen ontwikkeling.
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5.6 Geluid

De Wet geluidhinder (Wgh) bevat geluidnormen en richtlijnen over de toelaatbaarheid van geluidniveaus als
gevolg van rail- en wegverkeerslawaai en industrielawaai. De Wgh geeft aan dat een akoestisch onderzoek
moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een bestemmingsplan of het nemen
van een omgevingsvergunning indien het plan een geluidgevoelig object mogelijk maakt binnen een
geluidszone van een bestaande geluidsbron of indien het plan een nieuwe geluidsbron mogelijk maakt.

Het plangebied is ca. 665 meter van de spoorlijn Groningen-Assen gelegen, waarvoor in de
beheersverordening een geluidshinderzone van 500 meter is opgenomen. Daarnaast heeft voorgenomen
ontwikkeling geen externe geluidswerking. In de nabijheid van het plangebied zijn daarnaast geen
gezoneerde industrieterreinen of soortgelijke geluidsbronnen aanwezig.

Conclusie
Geconcludeerd kan worden dat de Wet geluidhinder geen belemmering vormt voor de uitvoerbaarheid van
voorgenomen ontwikkeling.

Tot slot geeft Dumea op basis van het uitgevoerde onderzoek de volgende aanbevelingen mee. Indien er
grond (ten behoeve van bijv. bouw werkzaamheden) vrijkomt, moet er rekening mee worden gehouden dat
deze niet zonder meer elders toepasbaar is. Op hergebruik van grond is het Besluit bodemkwaliteit van
toepassing. De toepassing van grond elders moet worden gemeld via het ‘meldpunt bodemkwaliteit’. Hierbij
is mogelijk een AP04 partijkeuring vereist. Het transport van verontreinigde grond moet vooraf aangemeld
zijn bij de provincie.

5.7 Water

De belangrijkste wet- en regelgeving voor luchtkwaliteit is vastgelegd in de Wet luchtkwaliteit. De hoofdlijnen
van deze wet zijn te vinden in hoofdstuk 5, titel 5.2 van de Wet milieubeheer. De luchtregelgeving is
uitgewerkt in een aantal AMvB’s en Ministeriéle Regelingen.

De Wet luchtkwaliteit maakt onderscheid tussen grote en kleine ruimtelijke projecten. Een project is klein
als het slechts in geringe mate, ofwel niet in betekenende mate (NIBM), leidt tot een verslechtering van

de luchtkwaliteit. De grens ligt bij een verslechtering van maximaal 3% van de grenswaarden voor de
luchtkwaliteit. Grotere projecten die in betekenende mate bijdrage kunnen worden opgenomen in het NSL,
als is aangetoond dat de effecten van dat project worden weggenomen door de maatregelen van het NSL.

Met projecten die ‘niet in betekenende mate’ bijdragen aan de luchtverontreiniging is rekening gehouden

in de autonome ontwikkeling van de luchtkwaliteit. Het Besluit en de Regeling ‘niet in betekenende mate’
bevatten criteria waarmee kan worden bepaald of een project wel of niet als ‘in betekenende mate’ moet
worden beschouwd. NIBM projecten kunnen - juridisch gezien - zonder toetsing aan de grenswaarden voor
wat betreft het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden.

Conclusie

De ontwikkeling betreft in totaal 6 nieuwe woningen en enkele kleinschalige (publiekelijke) functies van
gemengd gebruik. Daarmee voldoet de ontwikkeling aan de getalsmatige grenzen voor woningen die zijn
opgenomen in de Regeling niet in betekende mate bijdragen. Op grond van dit besluit is nog sprake van een
project van niet in betekende mate als 1500 woningen worden gerealiseerd met minimaal 1 ontsluitingsweg.
Verder onderzoek naar de mogelijke verslechtering van de luchtkwaliteit is vanwege voorgaande niet
noodzakelijk. Vanuit luchtkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor deze ontwikkeling.
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5.8 Externe veiligheid

Externe veiligheid is een beleidsveld dat is gericht op het beheersen van risico’s die ontstaan voor de
omgeving bij de productie, de opslag, de verlading, het gebruik en het transport van gevaarlijke stoffen. Bij
nieuwe ontwikkelingen moet worden voldaan aan strikte risicogrenzen. Een en ander brengt met zich mee
dat nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst aan wet- en regelgeving op het gebied van
externe veiligheid. Concreet gaat het om risicovolle bedrijven, vervoer gevaarlijke stoffen per weg, spoor en
water en transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen.

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is risico’s waaraan burgers in hun leefomgeving
worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten tot een aanvaardbaar minimum te
beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten en het
plaatsgebonden en het groepsrisico.

Vanuit de risicokaart blijkt dat zich op ca. 1,2 km ten oosten van het plangebied een leiding van de Gasunie
bevindt. Omdat deze afstand groter is dan de invloedssfeer van de leiding heeft deze geen externe werking
op het plangebied. Ook voegt voorgenomen ontwikkeling geen risicobron aan het plangebied toe.

Conclusie
Een en ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met wet- en regelgeving ter zake
van externe veiligheid.

5.9 Milieuzoneringen

Bij het opstellen van een ruimtelijk plan dient de invioed van bestaande (of nieuw te vestigen) bedrijvigheid
op de leefomgeving afgewogen te worden. Door middel van milieuzonering dient een ruimtelijke scheiding
te worden aangebracht tussen milieubelastende functies (zoals bedrijven) en milieugevoelige functies
(zoals wonen). De VNG-brochure Bedrijven en Milieuzonering (2009) geeft richtlijnen voor de in acht te
nemen afstanden. Deze afstanden worden gemeten tussen de grens van de bestemming die bedrijven /
milieubelastende activiteiten toestaat en de uiterste situering van de gevel van een woning die volgens het
ruimtelijk plan mogelijk is.

In de directe omgeving van het plangebied zijn geen bedrijven gevestigd met richtafstanden die in de buurt
van het plangebied komen. Voorgenomen ontwikkeling vormt geen belemmering voor omliggende kwetsbare
objecten. De richtafstanden uit de VNG-brochure worden hierbij in acht genomen.

Conclusie

Voorgenomen ontwikkeling brengt geen beperkingen voor de omgeving mee. Daarnaast zijn er geen
bedrijven in de nabije omgeving gelegen die hinder ondervinden van voorgenomen ontwikkeling. Er zijn
vanuit het aspect milieuzoneringen geen belemmeringen voor voorgenomen ontwikkeling.
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5.10 Milieueffectrapportage

De milieueffectrapportage is een wettelijk instrument met als doel het aspect milieu een volwaardige plaats in

deze integrale afweging te geven. Een bestemmingsplan kan op drie manieren met milieueffectrapportage in

aanraking komen:

m  Op basis van artikel 7.2a, lid 1 Wm (als wettelijk plan); Er ontstaat een m.e.r.-plicht wanneer er een
passende beoordeling op basis van art. 2.8, lid 1 Wet natuurbescherming nodig is;

= Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 3); Er ontstaat een m.e.r.-
plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage van dit besluit waar het
bestemmingsplan genoemd is in kolom 3 (plannen).

= Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 4); Er ontstaat een m.e.r.-
(beoordelings)plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage van dit
besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 4 (besluiten).

In het Besluit m.e.r. neemt het bestemmingsplan een bijzondere positie in, want het kan namelijk tegelijkertijd
opgenomen zijn in zowel kolom 3 als in kolom 4 van het Besluit m.e.r.. Of het bestemmingsplan in deze
gevallen voldoet aan de definitie van het plan uit kolom 3 of aan de definitie van het besluit uit kolom 4 is
afhankelijk van de wijze waarop de activiteit in het bestemmingsplan wordt bestemd. Als voor de activiteit
eerst één of meerdere uitwerkings- of wijzigingsplannen moeten worden vastgesteld dan is sprake van
‘kaderstellend voor’ en voldoet het bestemmingsplan aan de definitie van het plan. Is de activiteit geheel of
gedeeltelijk als eindbestemming opgenomen voldoet het aan de definitie van het besluit.

Een belangrijk element in het Besluit m.e.r. is het (in feite) indicatief maken van de gevalsdefinities (de
drempelwaarden in kolom 2 in de D-lijst). In het geval dat een activiteit wel genoemd staat in de D-lijst maar
onder de genoemde drempelwaarde blijft, is een vormvrije m.e.r.-beoordeling nodig.

Drempelwaarden Besluit m.e.r.

In het voorliggende geval is geen sprake van activiteiten die op grond van onderdeel C van het Besluit
milieueffectrapportage m.e.r.-plichtig zijn. Wel is sprake van een activiteit die is opgenomen in onderdeel D
van het Besluit m.e.r., namelijk: ‘de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met
inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen’. Daarom dient te worden getoetst of er sprake

is van m.e.r-beoordelingsplicht. Hier is sprake van indien de activiteiten de volgende drempelwaarden uit
onderdeel D overschrijden:

m  een oppervlakte van 100 hectare of meer;

= een aaneengesloten gebied en 2.000 of meer woningen omvat, of;

m  een bedrijffsvioeroppervlakte van 200.000 m2 of meer.

In voorliggend geval is sprake van de herontwikkeling van een bestaande locatie ten behoeve van een
restaurant, zes woningen en een leslokaal. Gezien de drempelwaarden wordt geconcludeerd dat voor dit
bestemmingsplan geen sprake is van een m.e.r. beoordelingsplicht. Echter, zoals ook in het voorgaande
aangegeven, dient ook wanneer ontwikkelingen onder drempelwaarden blijven, het bevoegd gezag zich er
van te vergewissen of activiteiten geen aanzienlijke milieugevolgen kunnen hebben.

Gelet op de aard- en omvang van de voorgenomen ontwikkeling is het de vraag of er sprake is van een
‘stedelijk ontwikkelingsproject’ als bedoeld in onderdeel D 11.2 van het Bestluit milieueffectrapportage.
Uit jurisprudentie (ABRvS 15 maart 2017, ECLI:NL:RVS:2017:694) volgt dat het antwoord op deze vraag
afhankelijk is van de concrete omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aspecten als de aard
en de omvang van de voorziene ontwikkeling moet worden beoordeeld of sprake is van een stedelijk
ontwikkelingsproject. Niet relevant is of per saldo aanzienlijke negatieve gevolgen voor het milieu kunnen
ontstaan.
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Conclusie projectgebied

Gelet op de kenmerken van het project (zoals het karakter in vergelijking met de drempelwaarden uit het
Besluit m.e.r., de verwachte milieuhinder en cumulatie met andere projecten), de plaats van het project en
de kenmerken van de potentiéle effecten zullen geen belangrijke nadelige milieugevolgen optreden. Eén en
ander is tevens bevestigd in de in Hoofdstuk 5 Randvoorwaarden opgenomen milieu- en omgevingsaspecten
en de daarvoor, indien van toepassing, uitgevoerde onderzoeken.

5.11 Parkeren

Het parkeren vormt een afgeleide van het programma en bestaat uit een gedeelte ten behoeve van

de bewoners en een deel gerelateerd aan de overige activiteiten die in de nieuwbouw moeten gaan
plaatsvinden zoals het restaurant en de galerie. Conform de parkeernota vraagt dit in de basis een aantal
van rond de 40 parkeerplaatsen. De ruimtelijke inpassing van het parkeren is in samenspraak met de
gemeente, Libau en de provincie Groningen uitgewerkt. Initiatiefnemers en adviseur hebben hiervoor diverse
voorstellen gemaakt, welke telkens zijn voorgelegd aan de overlegpartners.

De gemeente heeft op basis van de verschillende voorstellen diverse keren intern overleg gevoerd. Naar
aanleiding van deze interne beraadslaging heeft de gemeente het ambtelijke standpunt ingenomen dat

een nieuwe ontsluiting naar de Zuidlaarderweg de landschappelijke waarden van het buitengebied te veel
aantast en daarom niet aanvaardbaar is. Dit is verwoord in de notitie d.d. 5 februari 2018, die door Libau is
opgesteld. Zij komen daarbij tot de conclusie dat het parkeren in principe zoveel mogelijk op eigen terrein
moet plaatsvinden. Indien gemotiveerd kan worden aangetoond dat op eigen terrein geen mogelijkheden
zijn kan de oplossing worden gezocht op de gronden direct grenzend aan en met behoud van het bestaande
onverharde gedeelte van de Oude Schoolweg.

Op basis van dit advies is onderzocht in hoeverre het parkeren op eigen terrein kan worden ingepast. Het
uitgangspunt om deze inpassing te onderzoek is dat het programma dat op het perceel wordt gerealiseerd
geént dient te zijn op een zo goed mogelijk aantal ingepaste parkeerplaatsen. Niet het benodigde aantal
parkeerplaatsen is bepalend, maar de gevolgen voor het buitengebied zijn hiervoor maatgevend geweest.
De ruimtelijke inpassing van het parkeren mag de aanwezig cultuur-historische waarden niet onder druk
zetten. Geconcludeerd wordt daarom dat er op eigen terrein enkel ruimte is voor de parkeerplaatsen voor
de woonhuizen en minder validen. Hiervoor zullen de reeds bestaande parkeerplaatsen centraal in het
plangebied worden gehandhaafd, hetzij uitgevoerd in graskeien. Dit om de landschappelijke waarden van
het open veld centraal in het plangebied zoveel mogelijk intact te houden en daarmee dicht bij de historische
situatie te blijven.

Om geen afbreuk te doen aan de cultuurhistorische waarden binnen het erf is er, in overleg met de
gemeente, voor gekozen om de nieuwe parkeerplaatsen aan de Oude Schoolweg te realiseren. Een deel
van de parkeerplaatsen wordt haaks op de Oude Schoolweg gesitueerd en een deel zal als langsparkeren
worden ingepast, parallel aan de bestaande zandweg. De parkeerplaatsen zullen, conform de opmerkingen
van de provincie Groningen, worden uitgevoerd als graskeien. Om de parkeerplaatsen uit het zicht van

de Zuidlaarderweg te houden wordt er een haag rondom de parkeerplaatsen geplaatst. Het parkeren valt
daardoor weg in het landschap. De langsparkeerplaatsen langs de zandweg zullen in halfverharding worden
uitgevoerd. Dit is vervolgens opnieuw ter beoordeling voorgelegd aan de gemeente.

In de verslaglegging d.d. 20 september 2018, zoals opgenomen in de bijlage Notities kwaliteitsgesprekken
Libau, wordt door de gemeente geconcludeerd dat de ruimtelijke inpassing van het parkeren voldoende
inzichtelijk zijn gemaakt voor een welstandelijke beoordeling. De landschappelijke inpassing van de
parkeeroplossing is op basis daarvan in het erfinrichtingsplan verwerkt.
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6. Uitvoerbaarheid

6.1 Economische uitvoerbaarheid
Artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad gelijktijdig met de vaststelling van de
omgevingsvergunning moet besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast te stellen.

De economische uitvoerbaarheid komt volledig voor de rekening van de initiatiefnemer. De gemeente
Groningen en de initiatiefnemer zullen een anterieure overeenkomst afsluiten, waarin ook planschade
overeenkomst is opgenomen, waardoor de gemeente planschadeclaims bij de initiatiefnemer kan verhalen.
Voor de gemeente Groningen zijn er geen financieel-economische gevolgen voortkomend uit voorgenomen
ontwikkeling.

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

In het Besluit Algemene Regels Ruimtelijke Ordening (Barro) zijn de nationale belangen die juridische
borging vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke
bestemmingsplannen. Geoordeeld wordt dat voorgenomen ontwikkeling geen nationale belangen schaadt.
Daarom is afgezien van het voeren van vooroverleg met het Rijk.

Provincie Groningen

Naar aanleiding van het vooroverleg omgevingsvergunning en de te volgen uitgebreide Wabo-procedure
bij de formele aanvraag zijn de stukken ook voor een reactie naar de Provincie Groningen verzonden. Zij
hebben het ontwerp plan beoordeeld vanuit de aspecten bouwheerschap en landschap.

Zij beoordelen het gebied waarvan het plangebied onderdeel is als bijzonder waardevol (0.a. Nationaal
Landschap Drentsche Aa, besloten en kleinschalig gebied, glaciale- en dekzandrug). Deze waarden zijn
ook opgenomen in de provinciale Omgevingsverordening met een beschermende regeling. Op basis van

de voorgeschiedenis, kijkend naar wat welke ambities de initiatiefnemers hebben en welke aandacht er is
besteed aan de cultuurhistorie (bebouwing) heeft de provincie er vertrouwen in dat ook in het verdere traject
de nodige zorg en interesse is voor de kwaliteiten van deze plek.

Voor de inpassing van het parkeren beoordeeld men dat de parkeeroplossing met een wal er omheen
minder toepasselijk is, aangezien deze het zicht op het open veld ontneemt waneer er geen auto’s
geparkeerd staan. Een omwalling wordt daarom niet nodig geacht. Omdat het ontwerp van de gebouwen
uitgaat van duurzame principes zou een meer informelere parkeeroplossing wellicht beter passen. Dit
kan worden vormgegeven doormiddel van halfverharding met een groene uitstraling, die opgaat in de
landschappelijke omgeving wanneer er geen auto’s geparkeerd staan.

Tot slot geeft de provincie tijdens het vooroverleg aan dat de erfinrichting nog last te beoordelen, wegens
het ontbreken van een erfinrichtingsschets of landschapsplan met een onderbouwing. Gevraagd wordt
daarom om dit verder uit te werken. Daarbij kan een onderbouwing waarom dit plan op deze plek past, van
meerwaarde zijn.
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Waterschap Hunze en Aa’s

Ten behoeve van de toetsing aan de uitgangspunten van het waterschap Hunze en Aa’s is de online
watertoets ingevuld. Naar aanleiding van de watertoets neemt het waterschap contact op met de adviseur
van de initiatiefnemer. Naar aanleiding hiervan zullen specifieke uitgangspunten worden opgenomen.

Naar aanleiding van het doorlopen van de Watertoets heeft het waterschap Hunze en Aa’s een positief
advies uitgebracht. Zij geeft aan dat de waterhuishoudkundige belangen niet in het geding zijn.

Burgerparticipatie

Wanneer de gemeente Groningen besluit om medewerking te verlenen aan de afwijkingsprocedure zal de
ontwerp omgevings-vergunning worden gepubliceerd en gedurende zes weken ter inzage worden gelegd.
Hiertegen kan men eventueel een zienswijze indienen, die zal worden meegewogen in het kader van de
definitieve besluitvorming omtrent het verlenen van de omgevingsvergunning.
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Bijlagen

Bijlage 1. Watertoets en wateradvies
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Bijlage 2. Quickscan Flora en Fauna
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Bijlage 3. Aanvullende memo 2021 - Quickscan Flora en Fauna
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Bijlage 4. Stikstofberekening
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Bijlage 5. Bomen effect analyse plangebied

40



Ruimtelijke onderbouwing Verbouw De Buitenschool Glimmen B+0 Architectuur en Stedenbouw

Bijlage 6. Bomen effect analyse langsparkeren
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Bijlage 7. Verkennend en karterend archeologisch onderzoek
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Bijlage 8. Notities kwaliteitsgesprekken Libau
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