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Inleiding

Het perceel Rijksstraatweg 207 in het centrum van Haren is in de huidige situa-
tie onbebouwd. Ter plaatse wil Betty Dunning Makelaardij (hierna te noemen
'initiatiefnemer’) een gebouw realiseren, dat bestaat uit een commerciéle
ruimte op de begane grond en twee appartementen op respectievelijk de eer-
ste en tweede verdieping. De commerciéle ruimte zal worden gebruikt voor de
huisvesting van het makelaarskantoor van de initiatiefnemer. Aanleiding voor
de verplaatsing van het makelaarskantoor is de huidige gebrekkige bereikbaar-
heid. Het kantoor is gevestigd aan de Scharlakenlaan in Haren. Dit betreft een
locatie in een woonwijk.

De nieuwe locatie (hierna te noemen 'plangebied’) grenst direct aan het win-
kelgebied van Haren en het nieuwe pand zal (mede) de zuidelijke entree van
het centrum van Haren markeren.

Het plangebied maakt onderdeel uit van het vigerend bestemmingsplan Kom-
plan Haren (vastgesteld op 23 juni 2003) en is bestemd als Woondoeleinden 1.
Het grenst direct aan het ten noorden gelegen winkelgebied, dat bestemd is
als Centrumvoorzieningen. Op basis van de bestemming Woondoeleinden Il is
het perceel bestemd voor het realiseren van een woonhuis en de daarbij beho-
rende gebouwen en mag een pand op dit perceel alleen worden gebruikt voor
woondoeleinden al dan niet in combinatie met ruimte voor een aan huis ver-
bonden beroep of een kleinschalige bedrijfsmatige activiteit. Het voorgenomen
plan past daarmee niet binnen het vigerend bestemmingsplan. Om die reden is
het onderhavige bestemmingsplan opgesteld, vanwege de omvang ook wel een
'postzegelplan’ genoemd.

Inhoudelijk is zoveel mogelijk aansluiting gezocht bij het bestemmingsplan
Komplan Haren, omdat daarin een eenduidige regeling is opgenomen voor het
centrum van Haren, waar het onderhavige plangebied onderdeel van zal gaan
uitmaken. Dit houdt in dat er behalve een kantoor ook een andere centrum-
functie op de begane grond wordt toegestaan. Daarnaast is het plan opgesteld
volgens de eisen van de Wet ruimtelijke ordening en de SVBP (Standaard Ver-
gelijkbare Bestemmingplannen).

Een bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en een toelichting.
De toelichting is als volgt opgebouwd. In hoofdstuk 2 wordt de huidige situatie
van het plangebied uiteengezet. In hoofdstuk 3 zal de toekomstige situatie aan
bod komen. Vervolgens wordt het beleid beschreven in hoofdstuk 4 en worden
de resultaten van diverse onderzoeken in hoofdstuk 5 weergegeven. De juridi-
sche vormgeving wordt uiteengezet in hoofdstuk 6 en ten slotte volgen in de
hoofdstukken 7 en 8 de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid.
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Huidige situatie

Het plangebied ligt aan de belangrijkste doorgaande route van Haren, de Rijks- LIGGING
straatweg. Het grenst aan de zuidzijde van het centrumgebied, nabij de roton-

de Rijksstraatweg-Emmalaan. Op navolgende luchtfoto is het plangebied

omcirkeld.

Haren is uitgegroeid van een dorp met een in hoofdzaak lokale functie tot een HAREN
meer omvangrijke kern met regionale aantrekkingskracht. Het centrum is goed
bereikbaar. Monumentale panden, boombeplanting, groenvoorzieningen en
hoogteverschillen bepalen mede de belevingswaarde van het dorp.

Het centrum van Haren bestaat uit een lineair gedeelte langs de Rijksstraat-
weg en twee lussen naar het oostelijke en het westelijke centrumdeel. Rich-
ting het zuiden eindigt het winkelgebied ter hoogte van het plangebied.

Het plangebied is langgerekt van vorm en in de huidige situatie onbebouwd, HUIDIGE SITUATIE PLAN-
met uitzondering van een klein schuurtje achterop het perceel. Voorheen GEBIED
stond er een woning.
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FUNCTIONELE SITUATIE
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OMGEVING

Doordat het perceel niet wordt gebruikt, het wordt omgeven door hekwerk en
het perceel wat verruigt, heeft het plangebied een negatief effect op de
beeldkwaliteit van de Rijksstraatweg ter hoogte van het plangebied.

Het perceel behoort visueel meer bij het winkelgebied dan bij de woonperce-
len (in zuidelijke richting). Ook vanuit stedenbouwkundig oogpunt vormt dit
perceel een logische aanvulling op het bestaande winkelgebied, omdat het
direct grenst aan een winkel, het een zeer smal perceel is dat minder geschikt
is voor een woning en het perceel aan het als centrum ingericht gebied grenst
(te herkennen aan de inrichting van de openbare ruimte).

Navolgende foto's geven een beeld van de huidige situatie van het plangebied.

Aan de noordzijde grenst het plangebied aan een winkel (thans een boekwin-
kel) met op de verdieping woonruimte. Ten zuiden van het plangebied staat
een vrijstaande villa, welke wat verder van de Rijksstraatweg is gelegen. Aan
de overzijde zijn eveneens winkels gevestigd. Ter plaatse van het plangebied
eindigt de (gesloten) winkelplint langs de Rijksstraatweg.

Richting het zuiden begint de vrijstaande woonbebouwing langs de Rijks-
straatweg. Achter het plangebied (de westzijde) ligt de tuin behorende bij een
woning aan de Kroonkampweg.

Villa ten zuiden van plangebied Zicht richting zuiden
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Zicht richting noorden Overzijde plangebied

Het plangebied maakt in de toekomstige situatie onderdeel uit van de winkel-
plint langs de Rijksstraatweg. Deze wordt gedomineerd door panden van drie
bouwlagen. De panden liggen direct aan het trottoir. Vanwege het enigszins
gebogen verloop van de Rijksstraatweg en de schuine ligging van de percelen,
is er sprake van verstaffeling (verspringing van de voorgevels).
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Toekomstige
situatie

Het bestemmingsplan voorziet in de mogelijkheid tot realisatie van een drie-
laags gebouw, waarbij op de begane grond een commerciéle functie is toege-
staan en op de verdiepingen twee appartementen kunnen worden gevestigd.
De commerciéle functie is in de regels gedefinieerd als zijnde detailhandel,
dienstverlenende bedrijven, kantoren, ambachtelijke bedrijven en horeca.

De bestemming is dus breder dan enkel een kantoorfunctie en sluit aan bij de
bestemming van het centrumgebied van Haren. Deze regeling maakt een even-
tuele toekomstige wijziging van de functie op de begane grond mogelijk.

Met de bouw van het pand vormt het plangebied de beéindiging van een aan-
eengesloten winkelfront langs de westzijde van de Rijksstraatweg. De gemeen-
te Haren heeft als eis gesteld dat het pand wordt gebouwd in de voorste
perceelsgrens (zie ook paragraaf 4.2.1). De voorste perceelsgrens ligt iets ver-
der naar voren dan de voorgevel van het ten noorden gelegen pand. Het effect
is dat het nieuwe gebouw zowel vanuit zuidelijke als noordelijke richting dui-
delijk zichtbaar zal zijn. Het nieuwe pand zal aan het ten noorden gelegen
pand worden gebouwd.

De hoofdentree van het makelaarskantoor komt in de voorgevel (aan de zijde
van de Rijksstraatweg). Aan de achterzijde van het pand komt ook een entree
van het kantoor. De entree voor de appartementen ligt aan de zijde van de
Rijksstraatweg, maar ligt iets terug.

Het makelaarskantoor is daarmee voor voetgangers en fietsers vanaf de Rijks-
straatweg goed bereikbaar. Omdat er aan de voorzijde slechts één parkeerplek
voor kort parkeren wordt gerealiseerd, is ervoor gekozen om aan de achterzij-
de van het pand vijf nieuwe parkeerplaatsen te realiseren. Deze parkeerplaat-
sen zijn bereikbaar via de Kroonkampweg, waarbij achter het pand
Rijksstraatweg 203 en 205 langs gereden moet worden. Deze tussenruimte
(minimaal 2,20 m breed) is breed genoeg voor een gemiddelde personenauto
(1,70 m breed).

Overige parkeerplaatsen in de omgeving liggen aan de Kroonkampweg en de
Oldehof.

Uit een parkeerberekening van de gemeente blijkt dat er met de realisatie van
zes parkeerplaatsen (vijf aan de achterzijde en één aan de voorzijde) wordt
voldaan aan de parkeernormen.
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Op de navolgende afbeelding zijn de parkeerplaatsen ten behoeve van het
makelaarskantoor en/of appartementen op de plattegrond aangegeven.

Doorgang richting achterzijde Parkeerplaatsen Kroonkampweg

perceel
BOUWPLAN Het pand bestaat uit drie bouwlagen, waarbij de bovenste bouwlaag is vorm-

gegeven als schilddak. De goothoogte zal gelijk zijn aan de goot van het ten
noorden gelegen pand.

In de bijlagen zijn de gevelaanzichten van het bouwplan opgenomen.

Navolgende afbeeldingen geven een impressie van de toekomstige situatie van
het plangebied.
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Perspectief vanuit het noorden

Vanwege de locatie (begin van het winkelgebied en de ligging aan de Rijks- BEELDKWALITEIT
straatweg) zijn er door de gemeente extra kwaliteitseisen gesteld aan het

bouwplan. Het bouwplan is reeds door de welstandscommissie beoordeeld en

akkoord bevonden.
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Beleid

4.1

Provinciaal beleid

4.1.1

Provinciaal omgevingsplan

Het Provinciaal Omgevingsplan (POP) 2009-2013 is in juni 2009 door Provinciale
Staten vastgesteld. De hoofddoelstelling van het omgevingsplan is: voldoende
werkgelegenheid en een voor mens en natuur leefbaar Groningen met behoud
en versterking van de kwaliteiten van de fysieke omgeving, waarbij toekomsti-
ge generaties voldoende mogelijkheden houden om zich te ontplooien (duur-
zame ontwikkeling).

Het beleid voor de periode 2009-2013 is in het POP onderverdeeld in zes
thema's: 'Ondernemend Groningen', 'Leven en wonen in Groningen', 'Karakteris-
tiek Groningen', 'Bereikbaar Groningen', 'Energiek Groningen' en 'Schoon en
veilig Groningen'. Deze thema's, inclusief de daaruit voortvloeiende functie-
toekenning, vormen in belangrijke mate het beoordelings- en toetsingskader
voor plannen van gemeenten en waterschappen, alsmede voor vergunningver-
lening.

Voor het onderhavige bestemmingsplan is beleid onder het thema 'Onderne-
mend Groningen' en 'Leven en wonen in Groningen' van belang.

Ondernemend Groningen

De provincie streeft naar behoud en versterking van de winkelconcentraties in
de binnensteden en in de overige bestaande winkelcentra. Uitgangspunt daar-
bij is een goed bereikbaar, aantrekkelijk en gevarieerd winkelbestand. Detail-
handel moet binnen bestaande en geplande winkelgebieden worden gevestigd
of daarbij aansluiten. Het plangebied sluit aan op het bestaande winkelgebied
van Haren en voldoet daarmee aan het provinciaal beleid.

Leven en wonen in Groningen

Een belangrijk uitgangspunt in het provinciaal woningbouwbeleid vormt de
concentratie van wonen en werken in de stedelijke centra. De steden krijgen
een centrumfunctie voor de belangrijkste voorzieningen. Omdat het onderha-
vige plan in feite slechts de toevoeging van één appartement betreft (op grond
van de huidige bestemming Woondoeleinden is reeds één woning bij recht
toegestaan), wordt afgezien van een nadere afweging over de nieuwbouwruim-
te in de gemeente.
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4.2

Gemeentelijk beleid

4.2.1

Bestemmingsplan Komplan Haren

In het Bestemmingsplan Komplan Haren zijn de uitgangspunten voor nieuwe
winkels en/of kantoren in het centrumgebied van Haren opgenomen. Samenge-
vat gaat het op de volgende uitgangspunten:

1.

Gekoppeld aan de verplichte bouwgrens zijn kantoren op de hieraan
grenzende gronden alleen toegestaan als sprake is van een loka-
le/regionale functie en het op publiek gerichte activiteiten betreft
(kantoren met  baliefunctie). Kantoren zonder  baliefunc-
tie/publieksactiviteiten zijn daarmee toegestaan buiten de randen van
het winkelcircuit c.q. aan de achterzijde van aanwezige hoofdgebouwen
en op enkele aangeduide verdiepingen. Een kantoorfunctie op de ver-
dieping (in combinatie met een kantoor op de begane grond) is sowieso
toegestaan als de woonfunctie op de verdieping zich naar de straatzijde
toe blijft manifesteren.

Het uitgangspunt dat in de bouwgrens moet worden gebouwd, is opge-
nomen in de regels. Het makelaarskantoor heeft een lokale/regionale
functie. Dit blijkt onder meer uit de omvang van het kantoor en het
werkgebied. Deze voorwaarde is ook in de regels opgenomen, zodat ook
bij een wisseling van de functie aan deze voorwaarde moet worden vol-
daan.

Het beleid is gericht op het tot stand brengen van een gevarieerd en
aantrekkelijk centrumgebied, waarin de op publiek gerichte voorzienin-
gen zoveel mogelijk samenhang vertonen. Dit komt onder meer tot ui-
ting in de plaatsing van winkels in de op de verbeelding aangeduide
bouwgrenzen, zodat er één winkelfront ontstaat. Zoals reeds vermeld,
wordt hieraan voldaan.

Winkelruimtes en andere op publiek gerichte voorzieningen- alsmede
woningen op de verdiepingen- moeten zijn georiénteerd op en toegan-
kelijk zijn vanaf dit aangeduide circuit (ter plaatse van de verplichte
bouwgrenzen). Aan deze voorwaarde wordt voldaan. Het bouwplan is
ook door de welstandscommissie op dit onderdeel beoordeeld.

Omdat het winkelcircuit is gediend met presentatie en verlevendiging,
in de vorm van onder andere ramen en etalages in de hierop georién-
teerde gevelwanden, moet zoveel mogelijk worden voorkomen dat hier-
aan achterkantsituaties en/of blinde gevels ontstaan. Aan deze
voorwaarde wordt voldaan.

Ambachtelijke bedrijven zijn alleen toegestaan als hieraan een
publieks-/verkoopfunctie is gekoppeld (bijvoorbeeld drukkerij, reparatie
witgoed, stomerij, hakkenbar). Voorwaarde bij het verlenen van een mi-
lieuvergunning is dat het activiteiten dient te betreffen die zijn ge-
noemd in de als bijlage bij de regels opgenomen Staat van
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bedrijfsactiviteiten of daarmee naar aard en invioed op de omgeving
vergelijkbaar zijn. Hiermee zijn zelfstandige productiebedrijven uitge-
sloten, omdat deze niet passend worden geacht in het winkelhart. Ten
hoogste toelaatbaar zijn in de Staat genoemde (categorie 2-)acti-
viteiten, die in planologische zin kunnen worden toegestaan tussen of
onmiddellijk naast woningen, indien geconcentreerd in een centrumom-
geving waarvan in de kom sprake is. Hierbij bedraagt de normafstand
maximaal 30 m tot belendende woningen. Als om moverende redenen
gekomen dient te worden tot een kleinere afstand wordt via de milieu-
wetgeving de aanvaardbaarheid ervan nader geregeld, bijvoorbeeld door
isolatie-eisen aan het betreffende bedrijf te stellen.

5. Binnen de bestemming Centrumvoorzieningen is horeca toegestaan als
sprake is van een duidelijke ondersteuning van de centrumfunctie in de
vorm van (dag)horeca en restaurants. Grotere horecavestigingen welke
op dit moment aanwezig zijn, zijn afzonderlijk bestemd.

6. Opslagdoeleinden zijn alleen toegestaan als deze de gewenste presenta-
tie en verlevendiging van het winkelcircuit niet negatief beinvioeden
c.q. hieraan geen achterkantsituaties ontstaan. Eenzelfde bepaling is
van toepassing voor de bij het wonen op de verdieping benodigde voor-
zieningen (opgangen en bergingen).

Beschermd dorpsgezicht

Een groot deel van het gebied langs de Rijksstraatweg is bij besluit van
26 oktober 2007 aangewezen als beschermd dorpsgezicht in de zin van de
Monumentenwet. Voor het beschermd dorpsgezicht gelden specifiek te be-
schermen waarden. Deze waarden worden (of zijn) vertaald in bestemmings-
plannen. Het gebied ter hoogte van het centrum van Haren is sterk veranderd
en valt daarom buiten het beschermd dorpsgezicht. Het plangebied ligt buiten
het beschermd dorpsgezicht, maar grenst er wel aan. Mede daarom zijn er
door de gemeente hogere kwaliteitseisen aan het bouwplan gesteld.

Het beschermd dorpsgezicht heeft geen andere gevolgen voor het plan.

4.2.2

Woonplan Haren

Het woonplan Haren is een plan dat richtinggevend is voor het beleid met be-
trekking tot het wonen voor de komende jaren. Het heeft betrekking op uit-
breiding van de woningvoorraad en het bevat een set van kwalitatieve
uitgangspunten gericht op verbetering van de woonkwaliteit in de gemeente
Haren.

Uit het woonplan komt het volgende naar voren.

1 Welk besluit is herzien in het besluit van 26 juni 2008 door de (voormalige) ministers van
Onderwijs, Cultuur en Wetenschap en Volkshuisvesting en van Infrastructuur en Milieu.
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AFWEGING

1. Het aandeel ouderen van de totale bevolking in Haren is groot en zal in
de komende jaren nog verder toenemen. Door de vergrijzing zal de
vraag naar kwalitatief hoogwaardige appartementen met en zonder zorg
nabij voorzieningen verder toenemen. De vraag naar appartementen is
vijf maal hoger dan het aanbod. Ouderen trekken weg door het beperkte
aanbod.

2. Het woningmarktgebied Haren trekt in vergelijking met andere gemeen-
ten in de regio vooral de hogere inkomens aan. Door de aantrekkelijke
landelijke omgeving, de ruime woningen en de nabijheid van de stad
Groningen heeft Haren binnen de regio, samen met Eelde, de meeste
potentie voor het topsegment van de woningmarkt.

3. In Haren zijn in de periode 1996-2003 weinig woningen gebouwd. De
woningen die zijn gebouwd, zijn grotendeels ruime eengezinswoningen.
De grootste groep mensen die naar Haren is verhuisd, bestaat dan ook
uit gezinnen met kinderen, die onder meer voor Haren hebben gekozen
vanwege de ruime woningen.

4. Al deze factoren samen lijken voor een groot tekort aan kwalitatief
hoogwaardige (gestapelde) appartementen en grondgebonden woningen,
respectievelijk in de huur- als in de koopsector te zorgen.

5. De algemene indruk is dat in welke omvang het marktsegment ook wordt
opgeleverd, de vraag in Haren altijd groter zal zijn dan het aanbod. Een
probleem hierbij is dat de behoefte van de eigen bewoners, met name
de ouderen (55+-ers) in de hogere leeftijdsgroepen, die willen door-
stromen naar dit soort appartementen maar mondjesmaat aan bod kun-
nen komen.

Mede op basis van vorenstaande heeft de gemeente als uitgangspunt geformu-
leerd dat bij de inbreiding in en rond het centrum van het dorp Haren het ac-
cent zal liggen op de bouw van kwalitatief hoogwaardige appartementen en
levensloopbestendige woningen geschikt voor de huisvesting van ouderen of
gehandicapten. Daarmee worden de doorstroommogelijkheden vergroot.

Het plan voorziet in de mogelijkheid tot realisatie van twee (hoogwaardige)
appartementen nabij de centrumvoorzieningen. Er wordt een lift in aange-
bracht en de appartementen zijn gelijkvloers. Daarmee speelt het plan in op
de grote vraag naar appartementen voor ouderen in Haren.

4.2.3

Duurzaam bouwen

In bijlage 8 van het woonplan wordt het gemeentelijk beleid ten aanzien van

duurzaam bouwen samengevat in onder andere de volgende richtlijnen:

- Voor alle nieuwbouwwoningen geldt een verscherpte EPC van 10-15 %;

- Uitvoering van alle vaste- en kostenneutrale maatregelen uit het Natio-
naal Pakket DuBo woningbouw;
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- Uitvoering van 30% van de variabele, niet-kosten neutrale energiemaat-
regelen/ besparingsmaatregelen uit het Nationaal Pakket DuBo woning-
bouw;

- Woningen worden standaard voorzien van Lage temperatuurverwarming;

- Partijen maken projectgerichte afspraken over de toepassing van een
groter aantal variabele maatregelen, teneinde ruimte te laten voor
voorbeeldprojecten en experimenten.

4.2 .4

Welstandsnota

Met de Welstandsnota Haren (2002) heeft de gemeente een effectief en inzich-
telijk beleid geformuleerd voor het welstandstoezicht. Dit bevat criteria die al
dan niet gebiedsgericht een rol spelen bij de waardering van veranderende of
nieuw in te passen bebouwing, zowel op zichzelf als in relatie tot de directe
ruimtelijke context. Ook in het vigerend bestemmingsplan worden de wel-
standseisen ten aanzien van winkelpanden in het centrum omschreven: 'kort
gezegd komt dit perceelsgewijs tot uitdrukking door de verschillen tussen de
gebouwen in bouwvorm, lengte-breedteverhouding, de wijze van afdekking
c.g. kapvorm, de indeling en de geleding van de gevel en de toegepaste mate-
rialen. Om deze aansluiting op de karakteristiek te beoordelen bij toekomstige
bouwaanvragen is als ijkpunt een voorgeveleenheid gedefinieerd van maximaal
10 m breed. Deze is afgeleid van veel voorkomende individuele panden. Voor
een deel komen echter ook gebouwen met een grotere breedte voor, gemeten
aan de straatzijde. Uitgangspunt voor de gewenste aansluiting op de aanwezi-
ge karakteristiek en de te bereiken massageleding bij de beoordeling van toe-
komstige (ver)bouwplannen is dat in de verplichte bouwgrens genoemde
voorgeveleenheid wordt gehanteerd. Tevens is geéist dat bij afdekking met
een kap de dakhelling zichtbaar dient te zijn vanaf de straatzijde. Omdat dit
kan worden bereikt met een nokrichting zowel evenwijdig aan als loodrecht op
de voorgevel zijn burgemeester en wethouders bevoegd hieraan nadere eisen
te stellen.'

Het bouwplan is door de welstandscommissie beoordeeld en akkoord bevon-
den.
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Onderzoeken

5.1

Geluid

Bij het ontwikkelen van een nieuw ruimtelijk plan is het belangrijk rekening te
houden met geluidsbronnen en de mogelijke hinder of overlast daarvan voor
mensen. De beoordeling van het aspect geluid in ruimtelijke plannen vindt zijn
grondslag vooral in de Wet geluidhinder. Daarnaast vindt de beoordeling zijn
grondslag in de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Woningen worden beschouwd
als geluidsgevoelige objecten. In het kader van de Wet geluidhinder bevinden
zich langs alle wegen zones. Bij de bouw van geluidsgevoelige objecten binnen
deze zones dient akoestisch onderzoek plaats te vinden. Dit geldt niet voor
wegen die zijn gelegen binnen een als woonerf aangeduid gebied en wegen
waarvoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt. De Rijksstraatweg kent
ter hoogte van het plangebied een 30-km/uur regime. Een akoestisch onder-
zoek is daarom niet nodig.

5.2

Luchtkwaliteit

Nederland heeft de Europese regels ten aanzien van luchtkwaliteit geimple-
menteerd in de Wet milieubeheer. De in deze wet gehanteerde normen gelden
overal, met uitzondering van een arbeidsplaats (hierop is de Arbeidsomstan-
dighedenwet van toepassing).

Op 15 november 2007 is het onderdeel luchtkwaliteit van de Wet milieubeheer
in werking getreden. Kern van de wet is het Nationaal Samenwerkingspro-
gramma Luchtkwaliteit (NSL). Hierin staat wanneer en hoe overschrijdingen
van de luchtkwaliteit moeten worden aangepakt. Het programma houdt reke-
ning met nieuwe ontwikkelingen, zoals bouwprojecten of de aanleg van infra-
structuur. Projecten die passen in dit programma, hoeven niet meer te worden
getoetst aan de normen (grenswaarden) voor luchtkwaliteit. De ministerraad
heeft op voorstel van de minister van het voormalige ministerie van Volkshuis-
vesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer ingestemd met het NSL. Het NSL
is op 1 augustus 2009 in werking getreden.

Ook projecten die 'niet in betekenende mate' (nibm) van invloed zijn op de
luchtkwaliteit hoeven niet meer te worden getoetst aan de grenswaarden voor
luchtkwaliteit. De criteria om te kunnen beoordelen of er voor een project
sprake is van nibm, zijn vastgelegd in de AMvB-nibm.
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In de AMvB-nibm is vastgelegd dat na vaststelling van het NSL of een regionaal
programma een grens van 3% verslechtering van de luchtkwaliteit (een toena-
me van maximaal 1,2 pg/m3 NO, of PM,g) als 'niet in betekenende mate' wordt
beschouwd.

Het plan biedt de mogelijkheid tot de oprichting van twee appartementen en
een winkel of kantoor op de begane grond. Op grond van de huidige bestem-
ming is reeds één woning toegestaan.

Voor kleinere ruimtelijke plannen en verkeersplannen die effect kunnen heb-
ben op de luchtkwaliteit heeft het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke
Ordening en Milieubeheer in samenwerking met InfoMil de nibm-tool (3 augus-
tus 2009) ontwikkeld. Daarmee kan op een eenvoudige en snelle manier wor-
den bepaald of een plan niet in betekenende mate bijdraagt aan
luchtverontreiniging. Met behulp van deze rekentool is de toename van de
stoffen NO, en PM,, bepaald.

In de nibm-tool is uitgegaan van 4 medewerkers in het kantoor (x 2.3 ritten per
etmaal), 15 bezoekers van het kantoor per etmaal (x 2) en 7 ritten per woning
per etmaal (x 2).

Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Extra werkeer als gevolg van het plan
Extra wvoertuighewegingen [weekdaggemiddeldejl 632
Aandeel vrachtuerkeerl 50%
Maximale bijdrage extra verkeer MOg in ugfm3 oo
Fhlyg in pgfm3 0,02
Grens voor "Niet In Betekenende Mate" in pg/m® 1,2
Conclusie

Uit de berekeningen met de nibm-tool blijkt dat het plan de grens van 3% (een
toename van 1,2 ug/m3 NO, of PMyg) niet overschrijdt. Het project moet der-
halve worden beschouwd als een nibm-project. Nader onderzoek naar de
luchtkwaliteit kan derhalve achterwege blijven.

5.3

Milieuhygiénische gesteldheid bodem

Voor het afgeven van een vergunning voor de bouw van het nieuwe pand, zal
de milieuhygiénische gesteldheid van de bodem geschikt moeten zijn bevon-
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den. Aangezien er reeds een vergunning voor de bouw van een woning is afge-
geven, worden er geen belemmeringen verwacht.

5.4

Archeologie

Archeologische (verwachtings)waarden dienen op grond van de Wet op de ar-
cheologische monumentenzorg (Wamz, 1 september 2007) te worden mee
gewogen in de besluitvorming over ruimtelijke ingrepen. Doel van de Wamz is
namelijk: 'bescherming van aanwezige en te verwachten archeologische waar-
den door het reguleren van bodemverstorende activiteiten'. Bij het opstellen
en uitvoeren van ruimtelijke plannen wordt rekening gehouden met zowel de
bekende archeologische waarden als de te verwachten archeologische waar-
den.

In het plangebied stond voorheen een woning. Op dezelfde plaats wordt in de
nieuwe situatie een nieuw pand gerealiseerd. Omdat de grond al eens geroerd
is geweest en er geen (parkeer)kelder wordt gerealiseerd, is aangenomen dat
eventuele archeologische waarden in de bovenste bodemlaag reeds verstoord
zijn geraakt. Een archeologisch onderzoek wordt daarom niet zinvol geacht.

5.5
Water

Sinds 1 november 2003 is het verplicht om plannen te toetsen ten aanzien van
de waterhuishoudkundige situatie. Het doel van deze 'watertoets' is het waar-
borgen dat de waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op evenwich-
tige wijze in beschouwing worden genomen. In deze waterparagraaf zijn de
resultaten van deze watertoets opgenomen.

Het plangebied maakt onderdeel uit van het beheergebied van het Waterschap
Hunze en Aa’s.

Wateradvies

Hoewel het waterschap reeds in een eerder stadium een positief advies heeft
afgegeven voor een bouwplan, dat echter niet is gerealiseerd, is het water-
schap opnieuw op de hoogte gebracht door het invullen van de digitale water-
toets. Uit de uitgangspuntennotitie (zie bijlage) blijkt het volgende.

Riolering

Uitgegaan wordt van duurzame oplossingen, waarbij het hemelwater en daar-
mee het watersysteem niet negatief wordt belast. Hemelwater wordt geschei-
den opgevangen, zo mogelijk vastgehouden en/of geinfiltreerd en pas dan
afgevoerd naar het watersysteem.
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Bij nieuwbouw/herbouw wordt tegenwoordig de hemelwaterafvoer niet gekop-
peld aan de riolering. Het infiltreren van hemelwater in de bodem heeft de
voorkeur. Wanneer dit niet mogelijk is, kan het naar het oppervlaktewater
worden afgevoerd. Hierbij dient er voldoende waterbergende capaciteit te
zijn.

Bij het aanleggen van een gescheiden rioolstelsel adviseert het waterschap
verschillende kleuren buizen (bijvoorbeeld bruine en grijze) te gebruiken.
Hiermee wordt de kans op foutieve aansluitingen verkleind. Een goede infor-
matie aan de eigenaren over het aangelegde afvoersysteem op het perceel is
van belang.

Planvorming
Bij de planvorming dient met het advies rekening te worden gehouden.

Voor de verdere procedurele afhandeling van de watertoets is het van belang
om het waterschap verder te betrekken en rekening te houden met de advie-
zen.

5.6

Ecologie

Het plangebied kent een geringe natuurwaarde, omdat het gelegen is in het
centrum van Haren, het plangebied een geringe omvang heeft en het voorheen
bebouwd is geweest. Een ecologisch onderzoek kan daarom achterwege blij-
ven.

5.7

Milieuzonering

Milieuaspecten worden weliswaar geregeld via de daartoe geéigende wetge-
ving, maar daar waar het de ruimtelijke ordening raakt, dient met deze aspec-
ten rekening te worden gehouden. Het gaat dan met name om de situering ten
opzichte van milieuhinderlijke inrichtingen.

Om te bepalen welke afstanden dienen te worden aangehouden, is de VNG-
brochure '‘Bedrijven en Milieuzonering' (2009) geraadpleegd. In deze brochure
zijn richtafstanden van bedrijven tot woningen aangegeven. In de omgeving
van het plangebied zijn enkele horeca functies gevestigd. De richtafstand tot
dergelijke functies is 10m. Aan deze afstand wordt voldaan. Er zijn geen ande-
re bedrijven in de omgeving gevestigd die een belemmering kunnen vormen
voor de realisatie van de twee appartementen.

Omdat op de begane grond een centrumfunctie (kantoren, dienstverlening,
ambachtelijke bedrijven, horeca, detailhandel) wordt toegestaan, is ook de
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toelaatbaarheid van de nieuwe functies tussen (bestaande) woningen van be-
lang. Alle toegestane functies betreffen zogenaamde categorie 2-activiteiten,
die in planologische zin kunnen worden toegestaan tussen of onmiddellijk
naast woningen, indien geconcentreerd in een centrumomgeving waarvan in de
kom sprake is.

In de bijlage van de regels is een staat van bedrijven opgenomen waarin een
overzicht is gegeven van de toegestane functies op de begane grond.

5.8

Externe veiligheid

5.8.1

Inrichtingen

In oktober 2004 is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) in werking
getreden. Dit besluit geeft grenswaarden voor nieuwe en bestaande situaties
ten aanzien van het plaatsgebonden risico van inrichtingen waarin bepaalde
gevaarlijke stoffen worden gebruikt, opgeslagen of geproduceerd. Deze grens-
waarde wordt uitgedrukt in de kans per jaar dat een persoon, die onafgebro-
ken en onbeschermd op een plaats buiten een inrichting zou verblijven,
overlijdt als rechtstreeks gevolg van een ongewoon voorval binnen die inrich-
ting. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen kwetsbare objecten en beperkt
kwetsbare objecten. Onder kwetsbare objecten worden bijvoorbeeld woningen
verstaan, terwijl met beperkt kwetsbare objecten wordt gedoeld op bijvoor-
beeld kantoren en hotels.

Daarnaast gaat het Besluit externe veiligheid inrichtingen in op het groepsrisi-
co. Hierbij gaat het om de kans per jaar dat een groep mensen van minimaal
een bepaalde omvang slachtoffer wordt van een ongeval in een inrichting. In
het Besluit externe veiligheid inrichtingen wordt het groepsrisico gedefinieerd
als de (cumulatieve) kans dat ten minste 10, 100 of 1.000 personen overlijden
als direct gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsgebied van de inrichting
(tot waar nog dodelijke slachtoffers kunnen vallen). Het groepsrisico wordt
bepaald door het aantal aanwezige personen in het invlioedsgebied te vergelij-
ken met de oriénterende waarde (cumulatieve kans). Wanneer de oriénterende
waarde wordt overschreden of de nieuwe ontwikkeling een verhoging van het
groepsrisico met zich meebrengt, dient een verantwoording van het groepsrisi-
co plaats te vinden.

Om te bepalen of in de nabijheid van het plangebied risicovolle inrichtingen
liggen, is de risicokaart van de provincie Groningen geraadpleegd. De navol-
gende figuur betreft een uitsnede van deze kaart met daarop weergegeven de
ligging van het plangebied.
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~  § L
Uitsnede risicokaart (rode cirkel geeft de ligging plangebied weer)

Uit de risicokaart blijkt dat er in de omgeving van het plangebied geen risico-
volle inrichtingen aanwezig zijn.

5.8.2

Vervoer gevaarlijke stoffen

Het thema vervoer van gevaarlijke stoffen kan worden onderverdeeld in we-
gen, spoor en water. In 2001 en 2003 zijn voor deze onderdelen risicoatlassen
opgesteld, waarin is vermeld of langs de route een plaatsgebonden risico en/of
groepsrisico aanwezig is. Tevens zijn voor rijkswegen in 2006-2007 nieuwe
verkeerstellingen verricht. In de directe omgeving van het plangebied liggen
geen wegen waarover vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt.

5.8.3

Buisleidingen

Aardgastransportleidingen zijn voor het plangebied relevant vanwege de regel-
geving op het gebied van externe veiligheid. Deze regels zijn vastgelegd in de
Circulaire Zonering langs hogedruk aardgastransportleidingen (1984). De circu-
laire onderscheidt toetsings- en bebouwingsafstanden.

Momenteel is het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en
Milieubeheer bezig met het vernieuwen van het externe veiligheidsbeleid
rondom aardgasleidingen (het Besluit externe veiligheid buisleidingen, Bevb).
Deze nieuwe wetgeving en de bijbehorende nieuwe afstanden (voor het plaats-
gebonden risico en het groepsrisico) zijn nog niet definitief vastgesteld. Wel
dient bij nieuwe ontwikkelingen te worden geanticipeerd op de nieuwe afstan-
den.

De risicokaart geeft ook de ligging van de buisleidingen weer. Uit deze kaart
blijkt dat er ook geen risicovolle buisleidingen in de omgeving aanwezig zijn.
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Juridische
vormgeving

6.1

Algemeen

In dit onderdeel van de toelichting wordt nader ingegaan op de vormgeving van
de verbeelding en de regels.

Als gevolg van de inwerkingtreding van de Wet algemene bepalingen omge-
vingsrecht (Wabo) op 1 oktober 2010, worden de aanlegvergunning, de sloop-
vergunning en de binnenplanse ontheffing als instrumenten van het
bestemmingsplan onderdeel van de omgevingsvergunning (Wabo). In het be-
stemmingsplan onder de Wabo wordt bijvoorbeeld niet meer gesproken van
een ontheffing, maar van een afwijking. Een bouwvergunning wordt een omge-
vingsvergunning voor het bouwen van een bouwwerk en een aanlegvergunning
wordt een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouw-
werk zijnde, of van werkzaamheden.

De terminologie van de regels in het voorliggende bestemmingsplan zal in
overeenstemming zijn met de terminologie die in de Wabo wordt gehanteerd.

Bij de opzet van de regels is tevens aangesloten op de Wet ruimtelijke orde-
ning (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Tevens sluiten de regels
aan bij de eisen conform de Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen 2008
(SVBP 2008).

Een eerste afweging met betrekking tot de toelaatbaarheid van functies en de
omvang en de plaats is gemaakt bij de voorbereiding van het plan en heeft
geresulteerd in de bestemming Centrum, aansluitend op het bestemmingsplan
Komplan Haren.

De bestemmingsomschrijving geeft aan waarvoor de gronden mogen worden
gebruikt. Daarbij is een onderscheid gehanteerd tussen begane grond en ver-
diepingen. De bestemming omvat een aantal verschillende centrumfuncties,
zoals detailhandel (waaronder begrepen showrooms), dienstverlenende bedrij-
ven, kantoren, ambachtelijke bedrijven en horeca welke allen op de begane
grond zijn toegestaan. Wonen is alleen op de verdiepingen toegestaan. Open-
bare nutsvoorzieningen, bergings- en stallingsruimte ten behoeve van wonen,
parkeervoorzieningen, verkeer- en verblijf, groenvoorzieningen en water val-
len ook onder de bestemming. Omdat het om een mengvorm van allerlei func-
ties gaat die van vorm, samenstelling en plaats moeten kunnen wisselen,
worden de afzonderlijke functies niet in de verbeelding vastgelegd. Ten aan-
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zien van de afmetingen van de gebouwen zijn regels gegeven met betrekking
tot de goot- en/of bouwhoogte, het verplicht bouwen in de in de verbeelding
aangegeven 'gevellijn’ en de minimale en maximale dakhelling.

Bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen binnen deze bestemming niet
meer dan 5 m bedragen, met uitzondering van reclamemasten, welke maxi-
maal 3 m mogen bedragen. Erf- en terreinafscheidingen bedragen voor de
voorgevel 1m, en daarachter maximaal 2 m.

6.2
Overige regels
Tot slot zijn in de regels de anti-dubbeltelbepaling, algemene afwijkingsregels,

en het overgangsrecht opgenomen. Deze regels sluiten aan bij de eisen van het
Besluit ruimtelijke ordening.
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Economische
uitvoerbaarheid

Tussen de gemeente Haren en de initiatiefnemer is een overeenkomst geslo-
ten, waarin onder meer is vastgelegd dat eventuele planschadekosten voor
rekening van de initiatiefnemer zijn. Een exploitatieplan kan achterwege blij-
ven, omdat de overige gemeentelijke kosten gedekt kunnen worden door de
leges.
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Maatschappelijke
uitvoerbaarheid

Het voorontwerpbestemmingsplan heeft van 25 februari tot en met 7 april
2011 ter inzage gelegen. Op dit voorontwerpbestemmingsplan zijn binnen deze
termijn drie vooroverlegreacties en één inspraakreactie binnengekomen. De
inspraaknota met daarin de beantwoording op de inspraak- en overlegreacties
is als separate bijlage aan dit bestemmingsplan toegevoegd.
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