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1 Hoofdstuk 1 Inleidend hoofdstuk 

1.1 Inleiding 

Voorliggend bestemmingsplan is bedoeld om het juridisch kader te bieden voor het 

kunnen uitvoeren van een particulier initiatief. Tevens biedt voorliggend 

bestemmingsplan de onderbouwing waarom het gewenste ruimtelijk initiatief inpasbaar 

is op de door initiatiefnemer gewenste locatie, in dit geval een project binnen het kader 

van Ruimte voor Ruimte waarbij, ter compensatie van de sloop van voormalige 

agrarische bedrijfsgebouwen een compensatiewoning kan worden gebouwd op het 

perceel Vredenheimseweg 9 te Grolloo.  

1.2 Aanleiding 

Er is een verzoek ontvangen voor het perceel Vredenheimseweg 9 te Grolloo. Het 

verzoek is er op gericht om over te gaan tot wijziging van de ter plaatse aanwezige 

agrarische bestemming naar een woonbestemming inclusief toepassing van de regeling 

Ruimte voor Ruimte om zodoende de bouw van een compensatiewoning mogelijk te 

maken.   

 

Onderstaand een weergave van de ligging van het perceel Vredenheimseweg 9 te 

Grolloo met daarop zichtbaar de voormalige agrarische bedrijfsgebouwen.  
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Er is nog geen concreet bouwplan aanwezig. Wel is op onderstaande schetstekening 

weergegeven waar de beoogde compensatiewoning zou moeten worden gebouwd. 

Deze is zichtbaar gemaakt bij het blauwe kader..  

 

 

1.3 Vigerend bestemmingsplan 

Hierna volgt een weergave van de verbeelding van het geldende bestemmingsplan 

Buitengebied.  
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De gronden zijn bestemd met de enkelbestemming ‘Agrarisch - Esdorpenlandschap’ 

met een bouwvlak en een functieaanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch – 

agrarische bedrijfskavel grondgebonden agrarisch bedrijf’. Verder is het plangebied 

deels voorzien van een dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 5’ en deels van 

‘Waarde – Archeologie 6’.  Als laatste is het plangebied ook voorzien van een 

gebiedsaanduiding ‘vrijwaringszone – radiotelescoop 2’.  

 

Het agrarisch bedrijf is beëindigd en dient te worden gewijzigd naar een 

woonbestemming. Ook voor de compensatiewoning zal een woonbestemming worden 

gerealiseerd. Medewerking is mogelijk via een wijziging van het bestemmingsplan, 

waarbij op de plek van de compensatiewoning dan een bouwvlak wordt geprojecteerd 

met een bestemming Wonen en de bestaande boerderij wordt bestemd tot ‘Wonen – 

Voormalige boerderij’.  

1.4 Doel 

Doel van dit bestemmingsplan is het mogelijk maken van de gewenste 

compensatiewoning op het adres Vredenheimseweg 9 te Grolloo en het planologisch 

wijzigen van de agrarische bestemming naar een woonbestemming.  Er zal worden 

aangetoond dat dit doel bereikt kan worden waarbij het plan aantoonbaar niet in strijd is 

met een zogeheten goede ruimtelijke ordening. 

1.5 Verantwoording 

Bij het opstellen van voorliggend bestemmingsplan is gebruik gemaakt van diverse 

(beleids)documenten en websites. Sommige (beleids)documenten en 

beeldbeschrijvende documenten zijn in voorkomende gevallen integraal overgenomen 

om de inhoud zoveel mogelijk te waarborgen. Daar waar bronnen zijn gebruikt is dat in 

de tekst weergegeven. 
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1.6 Leeswijzer 

Na dit inleidende hoofdstuk wordt in hoofdstuk 2 een weergave gegeven van de historie 

en ligging van het plangebied + een uitgebreide weergave van het plan. In Hoofdstuk 3 

komen de verschillende relevante beleidsstukken voorbij die van toepassing zijn op het 

plan en uitgewerkt van provinciaal niveau tot gemeentelijk niveau. Hoofdstuk 4 geeft de 

invloed weer van het plan tot de verschillende omgevingsaspecten. In hoofdstuk 5 staat 

de economische uitvoerbaarheid centraal. Hoofdstuk 6 doet verslag van de inspraak- en 

overlegreacties, waarna hoofdstuk 7 ingaat op de juridische vertaling van het plan. 

Daarna volgen nog de regels, de verbeelding en de bijbehorende bijlagen die tezamen 

het bestemmingsplan vormen. 
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2 Hoofdstuk 2 Locatie- en planbeschrijving 

2.1 Ligging en historie 

Het perceel Vredenheimseweg 9 te Grolloo behoort toe aan het grondgebied van de 

gemeente Aa en Hunze. Onderstaand een weergave van de ligging van Grolloo vanuit 

een hoger perspectief.  

 

 
 

Het plangebied ligt niet in het dorp Grolloo zelf, maar op een afstand van circa 1,2 

kilometer ten westen ervan in het landelijke gebied. Ook bevindt zich op een afstand 

van circa 500 meter ten oosten van het perceel zich een camping, te weten camping De 

Berenkuil.  
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Onderstaand is de ligging van het perceel ten opzichte van de kern Grolloo en 

vakantiecentrum De Berenkuil weergegeven binnen de rode cirkel. 

 

 

2.2 Het perceel zelf en het planvoornemen 

Het projectgebied betreft het perceel Vredenheimseweg 9 te Grolloo. Hier was tot voor 

kort sprake van Stal Vredenheim, een paardenfokkerij. Bij de gemeente is het verzoek 

ingediend om gebruik te mogen maken van de regeling Ruimte voor Ruimte waarbij, ter 

compensatie van de sloop van voormalige agrarische bedrijfsbebouwing, een 

compensatiewoning gebouwd mag gaan worden. Er is nog geen concreet bouwplan 

aanwezig. Wel zijn vanuit de gemeente de volgende (stedenbouwkundige) 

randvoorwaarden meegegeven. 

 

Bebouwingsmogelijkheden te bouwen compensatiewoning  

- De compensatewoning wordt gebouwd binnen het gebied wat op basis van het nog 

geldende bestemmingsplan is aangeduid als ‘specifieke vorm van agrarisch – 

agrarische bedrijfskavel grondgebonden bedrijf’; 

- De compensatiewoning wordt qua gevellijn gebouwd in de rooilijn met de 

bestaande woning; 

- De bouwregels van de bestemming ‘Wonen’ uit het bestemmingsplan 

‘Buitengebied’ dienen in  acht te worden genomen (dat houdt in een maximale 

oppervlakte van 250 m2 aan bebouwing waarbij het hoofdgebouw maximaal 150 m2 

mag bedragen); 

- Het ontwerp van de nieuwe woning en bijbehorende bijgebouwen dienen te voldoen 

aan de criteria van het welstandsgebied ‘Esdorpenlandschap’ van de Nota 

Welstandsbeleid Aa en Hunze 2020; 

- Er zal zorggedragen moeten gaan worden voor een landschappelijke inpassing. 
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Bebouwingsmogelijkheden bij te behouden woning 

- De huidige bedrijfskavel wordt voorzien van de bestemming ‘Wonen – Voormalig 

boerderijpand’; 

- Bij de te behouden woning mag 610 m2 aan bijgebouwen blijven staan die gaan 

worden gebruikt voor het (hobbymatig) houden van paarden. 

2.3 Landschappelijke inpassing 

Ten behoeve van het plan om te komen tot een zorgvuldige landschappelijke inpassing 

is een inpassingsplan opgesteld. Op de hierna weergegeven afbeelding is deze 

landschappelijke inpassing weergegeven. Door middel van een zogeheten 

‘voorwaardelijke verplichting’ in de regels is de uitvoering van de landschappelijke 

inpassing geborgd.  
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3 Hoofdstuk 3 Beleidskader 

Binnen het ruimtelijk werkveld is door de verschillende overheidslagen veel beleid 

opgesteld. Middels dit beleid is getracht richting te geven aan de inrichting en het 

beheer van de openbare ruimte.  

 

Getoetst wordt of het plan past binnen het vigerende planologisch kader en binnen het 

ruimtelijk beleid van de verschillende overheidslagen. In dit hoofdstuk staat een 

overzicht van het van toepassing zijnde beleid in relatie tot de gewenste ontwikkelingen 

van de initiatiefnemer. 

3.1 Rijksbeleid 

3.1.1 Ruimtelijk – Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte en Barro 

Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) van kracht 

geworden. In de SVIR is de visie van de rijksoverheid op de ruimtelijke en 

mobiliteitsopgaven voor Nederland richting 2040 aangegeven. 

 

Dit betreft een integraal kader dat de basis vormt voor bestaand en nieuw rijksbeleid 

met ruimtelijke consequenties. In de SVIR is gekozen voor een meer selectieve inzet 

van het rijksbeleid dan voorheen. Voor de periode tot 2028 zijn de ambities van het Rijk 

in drie doelen uitgewerkt: 

• vergroten van de concurrentiekracht door versterking van de ruimtelijk-

economische structuur van Nederland; 

• verbeteren van de bereikbaarheid; 

• zorgen voor een leefbare en veilige omgeving met unieke natuurlijke en 

cultuurhistorische waarden. 

 

Met de hiervoor genoemde doelen zijn dertien nationale belangen aan de orde die in de 

SVIR verder gebiedsgericht zijn uitgewerkt in concrete opgaven voor de diverse 

onderscheiden regio's. Buiten deze nationale belangen hebben decentrale overheden 

meer beleidsvrijheid op het terrein van de ruimtelijke ordening gekregen; het kabinet is 

van mening dat provincies en gemeenten beter op de hoogte zijn van de actuele situatie 

in de regio en de vraag van bewoners, bedrijven en organisaties en daardoor beter 

kunnen afwegen welke (ruimtelijke) ingrepen in een gebied nodig zijn. 

 

Bij gebiedsontwikkeling is 'een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij 

alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten' van belang. Hierbij hanteert het Rijk de 

ladder van duurzame verstedelijking. Deze is opgenomen in het Besluit ruimtelijke 

ordening (Bro). 

 

In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening heeft het Rijk voorts enkele 

nationale belangen voorzien van bindende regels. Deze dienen bij ruimtelijke plannen in 

acht te worden gehouden. Het plangebied ligt niet in een gebied waarvoor bindende 

regels zijn opgenomen, zodat dit beleid niet direct doorwerkt in het bestemmingsplan.  

3.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

De Ladder voor duurzame verstedelijking (hierna: Ladder) is een instrument voor 

efficiënt ruimtegebruik, met een motiveringsvereiste voor het bevoegd gezag als nieuwe 
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stedelijke ontwikkelingen planologisch mogelijk worden gemaakt. Bij besluit van 28 

augustus 2012 is de Ladder toegevoegd aan artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke 

ordening (Bro) en vervolgens op 1 oktober 2012 in werking getreden. Op 1 juli 2017 is 

het Bro gewijzigd, waarbij een nieuwe Laddersystematiek geldt. 

 

De Ladder staat als instrument niet op zichzelf, maar geeft mede vorm aan de 

systeemverantwoordelijkheid van de minister van Infrastructuur en Milieu voor een 

goede ruimtelijke ordening. Deze verantwoordelijkheid brengt met zich mee, dat de 

minister er voor zorgt dat decentrale overheden over de juiste instrumenten kunnen 

beschikken voor een zorgvuldige benutting van de ruimte. Hieronder wordt begrepen 

het voorkomen van over-programmering, het faciliteren van groei, het anticiperen op 

stagnatie en het leefbaar houden van krimpregio’s. 

 

De Ladder is onder andere van toepassing op woningbouwplannen die worden 

aangemerkt als nieuwe stedelijke ontwikkeling. Bij het bepalen óf en hoe de Ladder 

moet worden toegepast zijn de volgende aspecten van belang: 

1. Is er sprake van een stedelijke ontwikkeling 

2. Is de stedelijke ontwikkeling nieuw 

3. Wat is het ruimtelijk verzorgingsgebied 

4. Is er behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling 

5. Ligt de ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied 

 

Momenteel is in jurisprudentie de lijn aanwezig dat een woningbouwproject vanaf 12 

woningen wordt aangemerkt als een stedelijke ontwikkeling. Voorliggend 

bestemmingsplan gaat uit van de bouw/realisatie van maximaal 1 nieuwe 

compensatiewoning en is daarmee niet als ladderplichtig aan te merken.  

3.2 Provinciaal beleid 

3.2.1 Omgevingsvisie Drenthe 2018 

In oktober 2018 is de Omgevingsvisie Drenthe 2018 vastgesteld. De Omgevingsvisie 

Drenthe is een strategisch plan: het geeft de belangen, ambities, rollen, 

verantwoordelijkheden en sturing weer voor de provincie Drenthe. Het geeft het 

wenselijke beeld van hoe de provincie er in 2030 uit moet zien. 

 

In de Omgevingsvisie zijn vier wettelijk voorgeschreven provinciale planvormen 

samengenomen, te weten: 

➢ De provinciale structuurvisie op grond van de Wro; 

➢ Het provinciaal milieubeleidsplan op grond van de Wet milieubeheer (Wm); 

➢ Het regionaal waterplan op grond van de waterwetgeving; 

➢ Het Provinciaal Verkeers- en Vervoersplan op grond van de Planwet verkeer en 

vervoer. 

 

De Omgevingsvisie beschrijft de ruimtelijk-economische ontwikkeling van Drenthe voor 

de periode tot 2030, met in sommige gevallen een doorkijk naar de periode erna. 
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Missie 

De missie van de omgevingsvisie is de volgende:  

“Het waarderen van de Drentse kernkwaliteiten en het ontwikkelen van een bruisend 

Drenthe, passend bij deze kernkwaliteiten”. 

 

De kernkwaliteiten zijn: 

➢ rust, ruimte, natuur en landschap; 

➢ oorspronkelijkheid; 

➢ naoberschap; 

➢ menselijke maat; 

➢ veiligheid; 

➢ kleinschaligheid (Drentse schaal). 

 

Ruimtelijke ontwikkelingen 

De provincie wil ontwikkelingen stimuleren die een bijdrage leveren aan de ruimtelijke 

kwaliteit. Deze kwaliteit zit voor de provincie in het zorgvuldig gebruikmaken van de 

ruimte, het behouden en waar mogelijk versterken van de kernkwaliteiten en het 

waarborgen van de kwaliteit van het milieu en de leefomgeving. 

 

Hieronder volgen de relevante delen uit de Omgevingsvisie die relevant zijn voor het 

voorliggende ruimtelijk initiatief op het gebied van de regeling ‘Ruimte voor ruimte’ en 

‘Wonen’. 

3.2.1.1 Provinciale regeling Ruimte voor Ruimte 

Als onderdeel van de provinciale omgevingsvisie is de zogeheten Ruimte voor Ruimte – 

regeling opgesteld. Dit is een regeling ter verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in het 

landelijk gebied door het verwijderen van landschap-ontsierende agrarische 

bedrijfsgebouwen en waarvoor ter compensatie van de sloop een woning mag worden 

gebouwd. 

 

Dit onderwerp is verder doorvertaald vertaald in de Provinciale Omgevingsverordening. 

Bij eventuele aantasting van de kernkwaliteiten streeft de provincie naar compensatie. 

In overleg met gemeenten en andere partners wordt hier verder invulling aan gegeven.  

 

In de provinciale omgevingsverordening is in artikel 2.16 is het beleidsuitgangspunt 

aangaande de ruimte-voor-ruimte regeling doorvertaald in de regels, deze luiden als 

volgt: 

 

Artikel 2.16 Ruimte-voor-ruimte regeling 

1. Een ruimtelijk plan voor een gebied, niet gelegen binnen het bestaand stedelijk 

gebied, kan voorzien in een ruimte-voor-ruimte regeling als in dat gebied 

voormalige agrarische bedrijfsbebouwing aanwezig is. 

2. De ruimte-voor-ruimte regeling wordt vormgegeven met inachtneming van het 

volgende: 

a. toepassing van de regeling is alleen mogelijk voor agrarische bedrijfsbebouwing 

die op 2 juni 2010 al aanwezig was; 

b. de randvoorwaarde dat de sloopnorm voor 1 compensatiewoning tenminste 750 

m2 en tenminste 2.000 m2 voor maximaal 2 compensatiewoningen aan 

agrarisch bedrijfsbebouwing bedraagt; 
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c. een beperkte afwijking van de onder b genoemde randvoorwaarde is mogelijk 

mits sprake is van een extra kwaliteitsslag; 

d. in het ruimtelijk plan mag de mogelijkheid worden geboden tot het 

samenvoegen van agrarische bebouwing op meerdere percelen (saldering) om 

te kunnen komen tot de sloopnorm van 750 m2 of tot 2.000 m2; 

e. randvoorwaarden voor inpassing, omvang, inhoud en uiterlijk van de 

compensatiewoning worden vastgelegd; 

f. de randvoorwaarde dat bouw van een compensatiewoning niet plaatsvindt in 

gebieden die op kaart D3 (Natuurnetwerk Nederland) en/of kaart D11 (Beekdal 

en bergingsgebied) zijn aangeduid, tenzij de oorspronkelijke agrarische 

bedrijfsbebouwing wordt verwijderd in de betreffende gebieden. 

 

Van belang hierbij is het feit dat de provinciale regeling Ruimte voor Ruimte alleen 

mogelijkheden biedt voor situaties in het landelijk gebied/buitengebied. Hi8ervan is 

sprake.  

 

Hierna de beoordeling aan de genoemde criteria zoals genoemd onder a tot en met f. 

 

 

1. Een ruimtelijk plan voor een gebied, niet gelegen binnen het bestaand stedelijk 

gebied, kan voorzien in een ruimte-voor-ruimte regeling als in dat gebied 

voormalige agrarische bedrijfsbebouwing aanwezig is. 

Het gebied is niet aangemerkt als ‘bestaand stedelijk gebied’. De regeling kan formeel 

gezien worden toegepast binnen de kaders van de provinciale regeling.  
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2. De ruimte-voor-ruimte regeling wordt vormgegeven met inachtneming van het 

volgende: 

a. toepassing van de regeling is alleen mogelijk voor agrarische 

bedrijfsbebouwing die op 2 juni 2010 al aanwezig was; 

Vanuit onderstaande luchtfoto uit 2005 blijkt al dat de bebouwing aanwezig was, er 

wordt voldaan aan genoemde voorwaarde. 

 

 
Luchtfoto uit 2005 

 

b. de randvoorwaarde dat de sloopnorm voor 1 compensatiewoning tenminste 

750 m2 en tenminste 2.000 m2 voor maximaal 2 compensatiewoningen aan 

agrarisch bedrijfsbebouwing bedraagt; 

Er wordt voor minsten 750 m2 gesloopt. Er wordt voldaan aan genoemde voorwaarde. 

 

c. een beperkte afwijking van de onder b genoemde randvoorwaarde is 

mogelijk mits sprake is van een extra kwaliteitsslag; 

Deze is niet nodig omdat wordt voldaan aan de genoemde sloopnorm qua bebouwing. 

 

d. in het ruimtelijk plan mag de mogelijkheid worden geboden tot het 

samenvoegen van agrarische bebouwing op meerdere percelen (saldering) 

om te kunnen komen tot de sloopnorm van 750 m2 of tot 2.000 m2; 

Deze is niet nodig omdat wordt voldaan aan de genoemde sloopnorm qua bebouwing. 

 

e. randvoorwaarden voor inpassing, omvang, inhoud en uiterlijk van de 

compensatiewoning worden vastgelegd; 

Ten aanzien van de compensatiewoning gelden de criteria vanuit de welstandsnota, 

zodat het geheel op gedegen wijze zich zal voegen in het ter plaatse aanwezige 



 

 

Gemeente Aa en Hunze Blad 15 van 37 

Wijzigingsplan Buitengebied, Vredenheimseweg 9 Grolloo Februari 2022 

 Versie 01 

 

   

 

  

 

NL.IMRO.1680.BUIVREDENHEIMSEWG9-OW01  

Toelichting  

 

landschap en bebouwingspatroon.  

 

f. de randvoorwaarde dat bouw van een compensatiewoning niet plaatsvindt 

in gebieden die als Natuurnetwerk Nederland en/of als Beekdal en 

bergingsgebied zijn aangeduid, tenzij de oorspronkelijke agrarische 

bedrijfsbebouwing wordt verwijderd in de betreffende gebieden. 

Op basis van onderstaande kaart is zichtbaar dat het gebied niet in een NNN gebied ligt 

en ook niet in een beekdal/bergingsgebied.   
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Weergave NNN gebieden in het groen 

 

 
Weergave beekdal en of bergingsgebied in het blauw 

 

 

3.2.2 Kernkwaliteiten plangebied 

Daarnaast is beoordeeld of er sprake is van zogeheten Kernkwaliteiten waarmee 

rekening dient te worden gehouden. Daartoe is gebruik gemaakt van de kaartenviewer 
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behorend bij de Omgevingsvisie. In totaal zijn er 6 provinciale kernkwaliteiten die aan 

de orde kunnen zijn, te weten Aardkundige waarden, Rust, Natuur, Landschap, 

Cultuurhistorie en als laatste Archeologie. Voor dit plangebied geldt dat de 

kernkwaliteiten Landschap, Cultuurhistorie en Archeologie van belang zijn. Van de 

andere kernkwaliteiten is sprake van een dusdanig laag niveau dat er geen sprake is 

van een provinciale doorwerking.   

 

Kernkwaliteit Aardkundige waarden 

 

 
 

Kernkwaliteit Landschap 
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Er is sprake van een kernkwaliteit Landschap, te weten Esdorpenlandschap. Voor het 

Esdorpenlandschap geldt dat van provinciaal belang is: 

• de essen: deze voor het esdorpenlandschap kenmerkende open ruimtes zijn veelal 

omgeven met esrandbeplanting; 

 

Het provinciaal beleid is gericht op: 

• behoud van de open ruimte en het versterken van esrandbeplanting; 

 

Ten aanzien van voorliggend plan geldt dat het plangebied op een zorgvuldige wijze en 

passend binnen het aanwezige esdorpenlandschap wordt ingepast, waarmee in 

voldoende mate rekening is gehouden met de aanwezige kernkwaliteiten.  

 

Kernkwaliteit Cultuurhistorie  

Er is sprake van een kernkwaliteit Cultuurhistorie, hieronder is dit zichtbaar gemaakt. Er 

is sprake van het beschermingsniveau ‘eisen stellen’.  

 

 
 

Gebieden waar de provincie eisen wil stellen kenmerken zich in het algemeen door 

grotere en meer planmatige ontwikkelingen. Bovendien zijn dit gebieden waar de 

cultuurhistorische samenhang zeer groot is. In deze gebieden wil de provincie de 

ontwikkelingen in de vanuit cultuurhistorie gewenste richting kunnen (bij-)sturen. 

 

Van de initiatiefnemer wordt verwacht dat de cultuurhistorische samenhang als dé 

drager voor nieuwe plannen wordt gebruikt. Ontwikkelingen bouwen voort op de 

bestaande cultuurhistorische samenhang. Als provincie bedingt zij daarbij vanaf het 

begin een plek in het planvormingsproces. Het zorgvuldig en verantwoord omgaan met 

de cultuurhistorische samenhang vormt het vertrekpunt van onze inzet. 

 

In dit geval is er sprake van een bestaand bebouwd en verhard perceel. Het perceel 

wordt ontdaan van overtollig geworden bedrijfsbebouwing en er komt een passende 
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woning terug die zich voegt in het bestaande cultuurhistorische samenhangend 

bebouwingspatroon.  De bestaande kernkwaliteit wordt niet aangetast.  

 

Kernkwaliteit Archeologie 

Er is sprake van een kernkwaliteit Archeologie, te weten ‘verwachte archeologische 

waarden Drentse Aa gebied. In paragraaf 4.1 is uitvoerig ingegaan op het aspect 

archeologie.  

 

 

3.3 Gemeentelijk beleid 

Ten aanzien van de regeling Ruimte voor Ruimte van de provincie zoekt de gemeente 

daar aansluiting bij, hoewel de provinciale regeling alleen van toepassing is op het 

buitengebied/landelijk gebied. In paragraaf 3.2.1.1 zijn de provinciale voorwaarden 

behandeld. Met inachtneming van die voorwaarden maar dan voor de bebouwde kom 

zoekt de gemeente hier de aansluiting bij. 

3.3.1 Welstandsnota 

Op het moment van de aanvraag omgevingsvergunning voor de bouw van de 

compensatiewoning zal er worden getoetst aan het op het moment van indienen van de 

aanvraag geldende welstandsbeleid.  
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4 Hoofdstuk 4 Omgevingsaspecten 

Ruimtelijke plannen kunnen van invloed zijn op de omgeving. Anderzijds kan ook de 

zichtbare en soms niet zichtbare omgeving van invloed zijn op de uitvoerbaarheid van 

de voorgenomen plannen. In dit hoofdstuk worden de omgevingsfactoren beschreven. 

Daarnaast wordt per omgevingsfactor beoordeeld wat de invloed op het plan kan zijn. 

4.1 Archeologie 

In de toelichting moet worden aangegeven hoe het cultureel erfgoed wordt beschermd 

in relatie tot de wettelijke bepalingen (Wet op de archeologische monumentenzorg) en 

hoe met het oog op het noodzakelijk onderzoek met het aspect archeologie is 

omgegaan. Eventuele onderzoeksrapporten moeten als bijlage bij de toelichting worden 

gevoegd.  

 

Gezien de beperkte omvang van de ingreep (minder dan 500 m2) is er geen 

archeologisch onderzoek nodig.  

4.2 Bodem 

In het bestemmingsplan dient aangegeven te worden wat de kwaliteit van de bodem ter 

plaatse van het plangebied is. Tevens dient, op basis van de Mor (Ministeriële regeling 

omgevingsrecht), bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor de activiteit 

bouwen een rapportage van een recent uitgevoerd verkennend bodemonderzoek 

toegevoegd te worden. Voor verkennend bodemonderzoek op een locatie wordt de 

norm NEN 5740 gehanteerd (onderzoeksstrategie voor verkennend bodemonderzoek).  

 

De bodemonderzoeksplicht geldt alleen voor bouwwerken waarvoor: 

• een reguliere omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen is vereist; 

• waarin voortdurend of nagenoeg voortdurend (1,5 of meer uren per dag) mensen 

kunnen verblijven; 

• die de grond raken; 

• waarvan het bestaande gebruik wijzigt (interne verbouwing van niet-verblijfsruimte 

naar verblijfsruimte); 

• die niet naar aard en omvang gelijk zijn aan een bouwwerk genoemd in het Besluit 

bouwwerken; 

• waarvan geen reeds bruikbare recente onderzoeksresultaten aanwezig zijn; 

• die geen tijdelijk bouwwerk betreffen waarbij uit het vooronderzoek blijkt dat de 

locatie onverdacht is. 

 

Er wordt straks voorzien in de bouw van een compensatiewoning. Een woning is aan te 

merken als een verblijfsruimte waarin voortdurend of nagenoeg voortdurend verbleven 

kan worden. Er is een verkennend bodemonderzoek nodig. 

 

Door onderzoeksbureau Buro Hollema is vervolgens een verkennend bodemonderzoek 

en nader asbestonderzoek uitgevoerd. Het bij deze onderzoek behorende rapporten zijn 

als bijlage bij dit bestemmingsplan gevoegd. Hierna volgen de bevindingen van het 

uitgevoerde onderzoek zoals omschreven door het onderzoeksbureau.  
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Verkennend bodemonderzoek 

Uit de resultaten blijkt dat in mengmonster BG-2 het gehalte van de parameters kwik en 

som PCB de achtergrondwaarde overschrijdt, in mengmonster BG-3 overschrijdt het 

gehalte van de parameters lood, zink, minerale olie, som PCB en som PAK de 

achtergrondwaarde. In de overige drie mengmonsters liggen de gehalten van de 

geanalyseerde parameters beneden de achtergrondwaarden. De gemeten lichte 

verontreinigingen geven geen aanleiding tot het uitvoeren van nader onderzoek en/of 

het nemen van sanerende maatregelen en vormen geen belemmering voor het 

voorgenomen gebruik. 

 

In de onderzochte asbestgaten is, m.u.v. de asbestgaten AS01, AS02 en AS03, visueel 

geen asbest waargenomen. Het asbest bij AS01, AS02 en AS03 betreft restanten 

golfplaat in de actuele contactzone. 

 

De aanwezigheid van asbest op het maaiveld geeft aanleiding tot nader 

asbestonderzoek conform NEN5707. Wij adviseren het nader onderzoek uit te voeren 

na de asbestverwijdering en sloop van de opstallen. Het aangetroffen asbest heeft geen 

relatie met het te bouwen woonhuis op een gedeelte van het perceel. 

4.3 Cultuurhistorie 

Modernisering Monumentenwet (MoMo)/Wijziging Bro 

Per 1 januari 2012 is de wijziging van het Bro in werking getreden die een verplichting 

inhoudt om in de toelichting van het bestemmingsplan een beschrijving op te nemen 

van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in 

de grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden. 

 

Wat zijn cultuurhistorische waarden? De Memorie van Toelichting bij het Besluit 

ruimtelijke ordening zegt met betrekking tot artikel 3.1.6 het volgende: 

 

"Bij cultuurhistorische waarden gaat het over de positieve waardering van sporen, 

objecten, patronen en structuren die zichtbaar of niet zichtbaar onderdeel uitmaken van 

onze leefomgeving en een beeld geven van een historische situatie of ontwikkeling. In 

veel gevallen bepalen deze cultuurhistorische waarden de identiteit van een plek of 

gebied en bieden ze aanknopingspunten voor toekomstige ontwikkelingen. Deze 

cultuurhistorische elementen kan men niet allemaal als beschermd monument of 

gezicht aanwijzen, maar zijn wel onderdeel van de manier waarop we ons land beleven, 

inrichten en gebruiken" 

 

Het begrip cultuurhistorie heeft drie aspecten: 

1. Historische (stede)bouwkunde / bovengrondse monumentenzorg; bijvoorbeeld 

kastelen, kerken, oude boerderijen of landhuizen, maar ook stedenbouwkundige 

elementen als beschermde stads- of dorpsgezichten; 

2. Archeologie; sporen en vondsten van menselijk handelen in het verleden in de 

bodem zijn achtergebleven, bijvoorbeeld potscherven, resten van voedselbereiding, 

graven, maar ook verkleuringen in de grond die duiden op bewoning of 

infrastructuur. Een verzamelterm hiervoor is 'archeologische waarden'. Alle 

archeologische waarden bij elkaar zijn het 'bodemarchief'. Deze sporen kunnen zich 

ook onder water bevinden zoals bijvoorbeeld verdronken nederzettingen of 

scheepswrakken; 
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3. Cultuurlandschap/historische geografie: alle landschappelijke elementen die het 

gevolg zijn van menselijk handelen in het verleden, bijvoorbeeld 

verkavelingspatronen, pestbosjes, landgoederenzones of ontginningsassen. 
 

Ter plaatse is geen sprake van een karakteristieke of monumentale bestaande boerderij 

die vanuit cultuurhistorische oogpunt behouden zou moeten worden. Ook verder kent 

het plangebied geen voor cultuurhistorie van belang zijnde aanduidingen. Het 

aspectcultuurhistorie staat de planvorming niet in de weg.  

4.4 Ecologie 

De Wet natuurbescherming (Wnb) is in werking getreden op 1 januari 2017. Deze wet 

vervangt de volgende drie wetten: de Natuurbeschermingswet 1998 

(gebiedsbescherming), de Flora- en faunawet (soortenbescherming) en de Boswet 

(houtopstanden). De provincie is bij de Wnb het bevoegd gezag voor de toetsing van 

werkzaamheden en handelingen bij Natura 2000-gebieden en dier- en plantensoorten. 

Het Rijk blijft bevoegd gezag bij ruimtelijke ingrepen met grote nationale belangen.  

Voor gemeenten geldt dat zij het bevoegd gezag zijn voor omgevingsvergunningen. 

 

In het bestemmingsplan dient rekening te worden gehouden met Europese en nationale 

wetgeving en beleid ten aanzien van de natuurbescherming. Hierin wordt onderscheid 

gemaakt tussen gebiedsbescherming en soortenbescherming. 

4.4.1 Gebiedsbescherming 

4.4.1.1 Natura 2000 

In de Wnb is de bescherming van specifieke natuurgebieden geregeld. Het betreft de 

Natura 2000-gebieden, die een internationale bescherming genieten. Plannen en 

projecten met negatieve effecten op deze gebieden zijn vergunningplichtig. Relevant 

daarbij is dat de Wnb een externe werking kent. Van externe werking is sprake als 

activiteiten buiten een Natura 2000-gebied van invloed zijn op de natuurwaarden in een 

Natura 2000-gebied. Per Natura 2000-gebied zijn instandhoudingsdoelen voor soorten 

en vegetatietypen opgesteld. 

 

Het plangebied is geen onderdeel van het netwerk Natura 2000. Het dichtstbij zijnde 

Natura 2000-gebied is het Natura 2000-gebied Drentsche Aa op circa 590 meter 

afstand.  
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4.4.1.2 Natuurnetwerk Nederland 

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) - voorheen Ecologische Hoofdstructuur - is een 

samenhangend netwerk van bestaande en nog te ontwikkelen belangrijke 

natuurgebieden in Nederland en vormt de basis voor het natuurbeleid. Ten aanzien van 

ontwikkelingen binnen het NNN geldt het 'nee, tenzij-principe'. Het NNN is als 

beleidsdoel opgenomen in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte. De provincies zijn 

verantwoordelijk voor de begrenzing, ontwikkeling en bescherming van het NNN. De 

begrenzing en ruimtelijke bescherming van het NNN is voor de provincie Drenthe 

uitgewerkt in de Provinciale Omgevingsvisie en de bijbehorende Provinciale 

Omgevingsverordening. Op de kaart weergegeven op de volgende bladzijde is 

weergegeven of er zich in of in de nabijheid van het plangebied NNN gebieden 

bevinden. 
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De onderzochte locatie ligt niet in het NNN-gebied zelf. Nabij het plangebied zijn wel 

NNN-gebieden gelegen.  Er is geen onderzoek nodig naar de invloed van het plan op 

het NNN.  

4.4.2 Soortenbescherming 

Artikelen 3.1 tot en met 3.11 van de Wet natuurbescherming regelen de bescherming 

van soorten.  

 

De bescherming is opgedeeld in vijf categorieën met soorten: 

1. Vogels met jaarrond beschermde nesten; 

2. Overige vogels; 

3. Soorten van de Habitatrichtlijn (bijlage IV) en de Verdragen van Bern (bijlage II) 

en Bonn (bijlage I); 

4. Overige soorten die op nationaal niveau beschermd zijn en waarvoor 

provinciaal geen vrijstelling geldt; 

5. Overige soorten die op nationaal niveau beschermd zijn, maar waarvoor 

provinciaal wel een vrijstelling geldt. 

 

Van belang is om na te gaan in hoeverre er sprake is of kan zijn van één of meerdere 

van de bovengenoemde ‘verboden activiteiten’.  

Er wordt voormalige agrarische bebouwing gesloopt. Hier kunnen zich waardevolle 

soorten bevinden. Er is een ecologisch onderzoek nodig. 

 

Door onderzoeksbureau Natuurbank Overijssel is vervolgens een ecologisch onderzoek 

uitgevoerd. Het bij het onderzoek behorende onderzoeksrapport is als bijlage bij het 

wijzigingsplan gevoegd. Hierna volgen de resultaten van het uitgevoerde onderzoek. 

 

De inrichting en het gevoerde beheer maken het plangebied niet tot een geschikte 

groeiplaats voor  beschermde planten, maar wel tot een geschikt functioneel leefgebied 

van verschillende beschermde dieren.  Beschermde dieren benutten het plangebied als 

foerageergebied en mogelijk bezetten beschermde  grondgebonden zoogdieren er een 

vaste rust- en voortplantingsplaats, bezetten amfibieën er een  (winter)rustplaats en 

nestelen er vogels. Vleermuizen bezetten geen verblijfplaats in het plangebied.  

 

Van de in het plangebied nestelende vogelsoorten is uitsluitend het bezette nest 

beschermd, niet het oude  nest of de nestplaats. Bezette vogelnesten zijn beschermd 

en mogen niet beschadigd of vernield worden.  Gelet op de aard van de 

werkzaamheden kan geen ontheffing verkregen worden voor het beschadigen of  

vernielen van bezette vogelnesten. Geadviseerd wordt bebouwing te slopen buiten de  

voortplantingsperiode.  Voor de amfibieën en grondgebonden zoogdieren, die vaste 

rust- en/of voortplantingsplaats in het  plangebied bezetten, geldt een vrijstelling van de 

verbodsbepalingen ‘doden’ en het ‘beschadigen en  vernielen van vaste rust- en/of 

voortplantingsplaats’. Deze vrijstelling is van toepassing omdat er sprake is  van een 

ruimtelijke ontwikkeling. 

 

Door uitvoering van de voorgenomen activiteiten neemt de betekenis van het 

plangebied als  foerageergebied voor de meeste in het plangebied foeragerende 

grondgebonden zoogdieren, vleermuizen,  amfibieën en vogels niet af. 

 

 



 

 

Gemeente Aa en Hunze Blad 25 van 37 

Wijzigingsplan Buitengebied, Vredenheimseweg 9 Grolloo Februari 2022 

 Versie 01 

 

   

 

  

 

NL.IMRO.1680.BUIVREDENHEIMSEWG9-OW01  

Toelichting  

 

4.4.3 Stikstofdepositie 

Woningbouwplannen of vergelijkbare projecten kunnen leiden tot een toename van de 

stikstofdepositie ter plaatse van stikstofgevoelige habitattypen in een Natura 2000-

gebied. Deze toename van de stikstofdepositie kan het gevolg zijn van de gebruiksfase.  

 

De gemeente hanteert een ondergrens voor het moeten uitvoeren van een Aerius-

berekening. Gaat het om een project waarbij maximaal één nieuwe woning wordt 

gerealiseerd dan is er geen onderzoek nodig. Daarvan is hier sprake. Een Aerius-

berekening is niet nodig.  

4.5 Fysieke en externe veiligheid 

Het aspect externe veiligheid bestaat uit verschillende onderdelen. Externe veiligheid 

gaat onder andere over buisleidingen (geregeld in het Besluit externe veiligheid 

buisleidingen), het transport van gevaarlijke stoffen over bepaalde transportassen 

(geregeld in het Besluit externe veiligheid transportroutes), de opslag van explosieven 

(geregeld in het Bestluit algemene regels ruimtelijke ordening) en het Bevi. Het Besluit 

externe veiligheid inrichtingen richt zich primair op inrichtingen zoals bedoeld in de Wet 

milieubeheer. In artikel 2, lid 1 van het Bevi staan de inrichtingen genoemd waarop het 

besluit van toepassing is. 

 

Onderstaand is weergave gedaan van de risicokaart ter plaatse van het plangebied en 

omgeving.  

 

 

4.5.1.1 Bevi-inrichtingen binnen het plangebied 

Binnen het plangebied zelf bevinden zich geen Bevi-inrichtingen. 

4.5.1.2 Bevi-inrichtingen buiten het plangebied 

Nabij het plangebied bevinden zich geen Bevi-bedrijven die invloed hebben op de 

planlocatie.  
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4.5.1.3 Buisleidingen 

In de nabijheid van het plangebied bevinden zich geen buisleidingen. De buisleidingen 

op 488 meter afstand zijn te ver weg gelegen om van invloed te zijn (heeft een 

invloedsgebied van circa 210 meter), zodat het aspect externe veiligheid niet nader 

onderzocht dient te worden voor dit aspect.   

4.5.1.4 route gevaarlijke stoffen 

Eventuele routes waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd liggen op te grote 

afstand om van invloed te zijn. 

4.5.1.5 Hoogspanningsleidingen 

Er bevinden zich geen hoogspanningsmasten in de nabijheid van het plangebied. 

4.5.2 Conclusie 

Er is geen belemmering vanuit het aspect externe veiligheid aanwezig.  

4.6 Geluid 

De eventuele verplichting tot uitvoering van een akoestisch onderzoek is vastgelegd in 

de Wet geluidhinder (Wgh). De Wgh bevat geluidnormen en richtlijnen over de 

toelaatbaarheid van geluidniveaus als gevolg van rail- en wegverkeerslawaai, 

industrielawaai en luchtvaartlawaai. De Wgh geeft aan dat een akoestisch onderzoek 

moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een 

bestemmingsplan, indien het plan een geluidgevoelig object mogelijk maakt binnen een 

geluidszone van een bestaande geluidsbron of indien het plan een nieuwe geluidsbron 

mogelijk maakt. Een eventueel akoestisch onderzoek moet uitwijzen of de wettelijke 

voorkeursgrenswaarde bij geluidgevoelige objecten wordt overschreden en zo ja, welke 

maatregelen nodig zijn om aan de voorkeursgrenswaarde te voldoen. 

 

Onderstaand is de geluidskaart vanuit de Atlas van de Leefomgeving weergegeven ter 

plaatse van het plangebied en omgeving. Ter plaatse lijkt er sprake te zijn van een goed 

woon- en leefklimaat, omdat de geluidswaarde ter plaatse minder dan 48 dB bedraagt 

en daarmee voldoet aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde.  
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Zorgvuldigheidshalve is nog wel een akoestische berekening uitgevoerd door 

onderzoeksbureau Geluidmeesters BV. Het bij het onderzoek behorende rapport is als 

bijlage bij het bestemmingsplan gevoegd. Hierna volgt de conclusie van het uitgevoerde 

onderzoek. 

 

De geluidbelasting als gevolg van het verkeer op zowel de “Vredenheimseweg” als de  

“Vredenheim” voldoet aan de voorkeursgrenswaarde (48 dB Lden) bij de te realiseren 

woning. Er  zijn voor deze wegvakken dan ook geen belemmeringen geconstateerd om 

de woning te realiseren. 

4.7 Luchtkwaliteit 

Op 15 november 2007 is het onderdeel luchtkwaliteit van de Wet milieubeheer in 

werking getreden. Kern van de wet is het Nationaal Samenwerkingsprogramma 

Luchtkwaliteit (NSL).  

 

Projecten die ‘niet in betekende mate’ (nibm) van invloed zijn op de luchtkwaliteit 

hoeven niet meer getoetst te worden aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit. In de 

AMvB-nibm zijn de criteria vastgelegd om te kunnen beoordelen of voor een project 

sprake is van nibm.  

 

Zo is een project waarbij in totaal 1.500 woningen aan één ontsluitingsweg worden 

gebouwd nog aangemerkt als een Nibm-project. Voorliggend project blijft ruimschoots 

onder deze drempelnorm. Nader onderzoek naar luchtkwaliteit is niet nodig. 

4.8 M.e.r-beoordeling 

De milieueffectrapportage is een hulpmiddel om bij diverse procedures het milieubelang 

een volwaardige plaats in de besluitvorming te geven. De m.e.r.-procedure is gekoppeld 

aan de 'moederprocedure'. Dit is de procedure op grond waarvan de besluitvorming 

plaatsvindt, bijvoorbeeld de bestemmingsplanprocedure (wijzigingsplanprocedure), of 

een milieuvergunningsprocedure.  
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In het Besluit m.e.r., bijlage D, onder artikel 11 (Woningbouw, Stedelijke ontwikkeling, 

Industrieterreinen) staat onder artikel 11.3 genoemd dat een m.e.r-beoordeling moet 

plaatsvinden in gevallen waarin de activiteit betrekking heeft op de aanleg, wijziging of 

uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject (met inbegrip van winkelcentra of 

parkeerterreinen): indien: 
- De oppervlakte een aaneengesloten gebied betreft van 100 hectare en groter dan 

2000 woningen betreft. 
 

Qua aard, omvang en ligging is voorliggend ruimtelijk plan niet gelijk te stellen aan de 

betreffende en omschreven activiteit zoals bedoeld in het Besluit m.e.r.  

 

Echter in juli 2017 heeft een wijziging van het Besluit m.e.r. plaatsgevonden. Daardoor 

is nu een beoordeling van een activiteit zoals die voorkomt op lijst D noodzakelijk, zelfs 

al is de omvang van de activiteit ver onder de drempelwaarde gelegen. 

 

Voor elk besluit of plan dat betrekking heeft op activiteit(en) die voorkomen op de D-lijst 

en die beneden de drempelwaarden vallen moet een toets worden uitgevoerd of 

belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Deze vormvrije m.e.r.-

beoordeling kan tot twee uitkomsten leiden: 

➢ Belangrijke nadelige milieugevolgen zijn uitgesloten: er is geen m.e.r.-

beoordeling noodzakelijk; 

➢ Belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zijn niet uitgesloten: er moet een 

m.e.r.-beoordeling plaatsvinden of er kan direct worden gekozen voor een 

m.e.r. 

 

In bijlage III van de EU-richtlijn m.e.r staan de criteria genoemd waarnaar moet worden 

gekeken bij de beoordeling. Het algemene uitgangspunt bij een dergelijke beoordeling 

is dat er geen MER hoeft worden opgesteld, tenzij er sprake is van bijzondere 

omstandigheden. Deze bijzondere omstandigheden kunnen betrekking hebben op: 

1. de kenmerken van het project; 

2. de plaats van het project; 

3. de kenmerken van het potentiële effect. 

 

In de volgende tabel is opgesomd of er sprake is van significante nadelige invloed op 

het milieu.  

 

Archeologie De gronden zijn ter plaatse reeds verstoord.  

Bodem Het aspect bodem is onderzocht. De bodem is 

geschikt voor de beoogde woonfunctie.  

Externe veiligheid Het aspect externe veiligheid vormt geen 

belemmering 

Ecologie Het aspect ecologie vormt geen belemmering voor het 

plan.  

Geluid Er wordt voldaan aan de voorkeursgrenswaade van 

48 dB(a), er is geen ontheffing hogere grenswaarde 

nodig. Er is sprake van een goed woon- en 

leefklimaat.  

Milieuhinder Het plan leidt niet tot wederzijdse milieuhinder van en 

naar de omgeving.  

Luchtkwaliteit Het project is aan te merken als Nibm, hetgeen 

betekent dat er geen nadelige invloed is op de 
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luchtkwaliteit. 

Water Nog uitvoeren en dan invullen resultaat.  

 

Op basis van de uitkomsten in dit hoofdstuk 4 – Omgevingsfactoren – is inzichtelijk 

gemaakt dat er geen belangrijk nadelige gevolgen zijn voor de omgeving en het milieu. 

Verder hebben de locatie en de omgeving verder geen bijzondere kenmerken die 

geschaad worden door het initiatief. Gezien de aard van de ingrepen zijn verder geen 

negatieve effecten te verwachten, zodat op basis hiervan verder kan worden afgezien 

van het verrichten van een verdergaande (vorm)vrije m.e.r.-beoordeling. 

4.9 Milieu(hinder) 

Nieuwe functies kunnen milieuhinderlijk zijn voor omringende woningen dan wel 

bedrijven. Er dient een beoordeling plaats te vinden of de nieuwe functie wel milieu 

hygiënisch inpasbaar is. Daartoe is beoordeeld hoe het bestemmingsplan zich verhoudt 

tot hetgeen is verwoord in de VNG-Reeks ‘Bedrijven en Milieuzonering’ en is daaraan 

getoetst en gemotiveerd.  

 

De (indicatieve) lijst “Bedrijven en Milieuzonering 2009”, uitgegeven door de Vereniging 

Nederlandse gemeenten, geeft weer wat de richtafstanden zijn voor milieubelastende 

activiteiten. In deze publicatie worden de indicatieve richtafstanden gegeven voor de 

vier ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar. 

 

Bij het bepalen van de richtafstanden wordt uitgegaan van de volgende uitgangspunten: 

- het betreft gemiddeld moderne bedrijfsactiviteiten met gebruikelijke 

productieprocessen en voorzieningen; 

- de richtafstanden hebben betrekking op de omgevingstypen ‘rustige woonwijk’ 

en ‘rustig buitengebied’; 

- de richtafstanden bieden in beginsel ruimte voor normale groei van de 

bedrijfsactiviteiten; 

- bij activiteiten met ruimtelijk duidelijk te onderscheiden deelactiviteiten kunnen 

deze activiteiten desgewenst als afzonderlijk te zoneren activiteiten worden 

beschouwd, bijvoorbeeld bij de ligging van de activiteit binnen zones met een 

verschillende milieucategorie. 

 

De gegeven richtafstanden zijn in het algemeen richtafstanden en geen harde 

afstandseisen. Ze moeten daarom gemotiveerd worden toegepast. Dit betekent dat 

geringe afwijkingen in de lokale situatie mogelijk zijn. Het is aan te bevelen deze 

afwijkingen te benoemen en te motiveren. 

 

Van belang is om na te gaan welke functies of bedrijven zich rondom het plangebied 

bevinden. Hierna volgt een weergave vanuit het bestemmingsplan waarbij de diverse 

bestemmingen rondom het plangebied zichtbaar zijn en wetend dat er nog een 

compensatiewoning wordt gebouwd op het perceel.   
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Rondom het plangebied bevinden zich naast woonbestemmingen ook nog (op 

afstanden van circa 110 meter en 220 meter) een tweetal agrarische 

bedrijfsbestemmingen. Er is sprake van een zekere menging van functies, zodat er 

sprake is van een omgevingstype ‘gemengd gebied’, hetgeen van belang is bij de 

bepaling van normafstanden vanuit de VNG-Reeks Bedrijven en Milieuzonering.  

 

De afstand tot de agrarische bedrijven is voldoende groot. Daarbij komt ook dat er een 

woonbestemming meer nabij die twee agrarische bestemmingen is gelegen, zodat 

vanuit het aspect milieuhinder gezien die eerder door die woning worden gehinderd dan 

de te bouwen compensatiewoning. Er is geen milieuhinder te verwachten. 

4.10 Watertoets 

Op 17 januari 2022 is voor het plan de watertoets uitgevoerd. Het plangebied ligt in het 

beheersgebied van het waterschap Hunze en Aa’s. De aanmelding heeft ertoe geleid 

dat de korte procedure wordt doorlopen. Dit houdt in dat via de digitale watertoets de 

standaard waterparagraaf wordt verstrekt, met voor het plan relevante adviezen. 

 

Wachten op te ontvangen watertoetsdocument. 
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5 Hoofdstuk 5 Economische uitvoerbaarheid 

De kosten die gemoeid zijn met het opstellen van het bestemmingsplan zijn voor 

rekening van initiatiefnemers. Tevens is tussen de gemeente en de initiatiefnemer een 

planschade-afwentelingsovereenkomst gesloten. 
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6 Hoofdstuk 6 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

In deze paragraaf worden, wanneer deze beschikbaar zijn en indien noodzakelijk, de 

resultaten van het overleg op grond van artikel 3.1.1. Besluit ruimtelijke ordening 

uiteengezet. Ook de resultaten van de inspraak dan wel ter visie legging worden hier 

uiteengezet wanneer deze beschikbaar is. 

 

Vooroverleg 

 

Ontwerpwijzigingsplan 

Het ontwerp-wijzigingsplan heeft met ingang van xx gedurende zes weken ter inzage 

gelegen. Er zijn wel/geen zienswijzen ingediend.  
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7 Hoofdstuk 7 Juridische vormgeving 

7.1 Algemeen 

Het wijzigingsplan regelt de gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden van de gronden 

binnen het plangebied. De wijze waarop deze regeling juridisch kan worden 

vormgegeven, wordt in grote lijnen bepaald door de op 1 juli 2008 in werking getreden 

Wet ruimtelijke ordening, en door het daarbij behorende Besluit ruimtelijke ordening en 

de Regeling standaarden ruimtelijke ordening 2012, zoals deze per 1 oktober 2012 in 

werking is getreden. De verbeelding dient in samenhang met de planregels te worden 

gelezen. 

 

In de Wet ruimtelijke ordening (hierna Wro) met bijbehorend Besluit ruimtelijke ordening 

(hierna Bro) heeft het bestemmingsplan een belangrijke rol als normstellend instrument 

voor het ruimtelijk beleid van gemeenten, provincies en het rijk. In de ministeriële 

Regeling standaarden ruimtelijke ordening (hierna Rsro) is vastgelegd dat de Standaard 

Vergelijkbare Bestemmingsplannen (hierna SVBP2012) de norm is voor de 

vergelijkbaarheid van bestemmingsplannen. Naast de SVBP2012 zijn ook het 

Informatiemodel Ruimtelijke Ordening (hierna IMRO2012) en de Standaard 

Toegankelijkheid Ruimtelijke Instrumenten (hierna STRI2012) normerend bij het 

vastleggen en beschikbaar stellen van bestemmingsplannen. 

 

Conform Wro en Bro wordt een bestemmingsplan met de daarbij behorende toelichting 

in digitale geautoriseerde bronbestanden vastgelegd en in die vorm vastgesteld. 

Daarnaast kent de Wro een papieren versie van (hetzelfde) bestemmingsplan. 

Indien de inhoud van digitale stukken tot een andere uitleg leidt dan de stukken op 

papier, dan is de digitale inhoud beslissend. Het bestemmingsplan is daarmee een 

digitaal juridisch authentiek document. De informatie die is vastgelegd in het plan moet 

in elektronische vorm volledig toegankelijk en raadpleegbaar zijn. Dit wordt de digitale 

verbeelding genoemd. 

 

De SVBP2012 geeft normen voor de opbouw van de planregels en voor de digitale 

verbeelding van het bestemmingsplan. De standaard heeft geen betrekking op de 

toelichting van het bestemmingsplan. Er worden geen normen gesteld omtrent de 

vormgeving en inrichting van de analoge weergave van het bestemmingsplan. De 

SVBP2012 heeft ook geen betrekking op de totstandkoming van de inhoud van een 

bestemmingsplan. Dit is de verantwoordelijkheid van het bevoegde gezag. In de 

SVBP2012 is wel aangegeven hoe de inhoud van een bestemmingsplan digitaal 

moet worden weergegeven. 

 

De SVBP2012 geeft bindende standaarden voor de opbouw en de verbeelding van het 

bestemmingsplan. De verbeelding en planregels van dit bestemmingsplan zijn 

opgesteld conform deze standaarden. 

7.2 Toelichting 

De informatie die is vastgelegd in het plan moet in elektronische vorm volledig 

toegankelijk en raadpleegbaar zijn. Dit wordt de digitale verbeelding genoemd. 

De digitale verbeelding is de verbeelding van het bestemmingsplan in een interactieve 

raadpleegomgeving, waarin alle relevante bestemmingsplaninformatie wordt getoond: 

de combinatie van (plan)kaart en regels met de toelichting. 
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Een raadpleger van het bestemmingsplan moet alle relevante 

bestemmingsplaninformatie op eenvoudige wijze voor ogen kunnen krijgen. De 

relevante bestemmingsplaninformatie heeft betrekking op de bestemmingen, 

dubbelbestemmingen en aanduidingen met bijbehorende regels in het 

bestemmingsplan. Voor zowel bestemmingen als aanduidingen geldt, dat deze zonder 

interactie zichtbaar moeten zijn in de digitale verbeelding. Uit interactie met de digitale 

verbeelding blijkt dan de inhoud van de bestemming en/of aanduiding. 

7.3 Toelichting op de planregels 

De inrichting van de planregels is deels voorgeschreven door de SVBP2012. De 

groepering van de planregels, de naamgeving van een aantal planregels en zelf de 

inrichting van bestemmingen is deels bepaald door de ministeriële regeling. Een aantal 

planregels is zelfs geheel voorgeschreven: het overgangsrecht, de anti-dubbeltelregel 

en de slotregel. De regels zijn standaard ingedeeld in vier hoofdstukken. Bij elke 

planregel (elk artikel) wordt hieronder een nadere toelichting gegeven. 

 

Toelichting Hoofdstuk 1 Inleidende regels 

 

Artikel 1 : Begrippen 

De begripsbepalingen in artikel 1 zijn noodzakelijk bij de interpretatie van de regels. In 

dit artikel worden de begrippen gedefinieerd, die in de regels worden gehanteerd. De 

begrippen die hierin zijn opgenomen zijn terug te vinden in de bestemmingsbepalingen. 

Bij de toetsing aan het bestemmingsplan wordt uitgegaan van de in dit artikel aan de 

betreffende begrippen toegekende betekenis. Voor zover geen begrippen zijn 

gedefinieerd wordt aangesloten bij het normaal spraakgebruik. 

Met uitzondering van de eerste twee begrippen (plan en bestemmingsplan) zijn de 

begrippen alfabetisch gerangschikt. De begrippen zijn zoveel mogelijk gebaseerd op 

vaste jurisprudentie. In de loop der tijd hebben de meeste begrippen zich ontwikkeld tot 

een standaard, waarvan ook in dit bestemmingsplan gebruik is gemaakt.  

 

Artikel 2 : Wijze van meten 

De bepalingen over de wijze van meten zijn in artikel 2 opgenomen. Dit artikel geeft aan 

hoe de hoogte- en andere maten die bij het bouwen in acht genomen dienen te worden, 

gemeten moeten worden.  

 

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels 

 

Artikel 3 : Agrarisch - Esdorpenlandschap 

Op deze gronden mag verder niet worden gebouwd, behoudens indien er sprake is van 

een agrarisch bouwvlak. Dit deel van het plangebied is bestemd als agrarisch om 

zodoende het oorspronkelijke bouwvlak ook daadwerkelijk te verwijderen.  

 

Artikel 4 : Wonen 

De woning dient in een bouwvlak te worden gebouwd, met dien verstande dat de 

voorgevel in de voorste bouwgrens dient te worden gebouwd. Hiermee wordt de positie 

van de gevels vastgelegd. Voor ondergeschikte bebouwing op het erf zijn regels gesteld 

aan de omvang, hoogte en positie. Behalve de woonfunctie is een beroep- of bedrijf aan 

huis toegestaan, ondergeschikt aan de woonfunctie. Binnen de bouwregels wordt een 

onderscheid gemaakt tussen de woning, de bijbehorende bouwwerken en de 

bouwwerken, geen gebouwen zijnde, allemaal met hun bijbehorende regels.  
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Artikel 5 : Wonen – Voormalig boerderijpand 

De voormalige boerderijpanden zijn onder de bestemming ‘Wonen - Voormalig 

boerderijpand’ gebracht. De bestemming voorziet in hoofdzaak op het behoud van de 

voormalige boerderijpanden. Voor zo ver de voormalige boerderijen ook als 

‘karakteristiek’ zijn aangemerkt, zijn op de verbeelding van het 

ontwerpbestemmingsplan de percelen tevens voorzien van de aanduiding 

‘karakteristiek’, waarbij de instandhouding van de bestaande karakteristieke hoofdvorm 

wordt nagestreefd. Voor de niet karakteristieke boerderijpanden geldt een afwijkende en 

minder stringente regeling, waarbij in beginsel nog steeds het streven tot behoud 

voorop staat. Na afwijking of wijziging kan een dergelijk boerderijpand echter aangepast 

worden of vervangen worden door een geheel ander pand. Ook vraagt de verruiming 

van het gebruik voor kleinschalige activiteiten om een aparte regeling. De bestemming 

‘Wonen - Voormalig boerderijpand’ voorziet hierin. De voormalige boerderijpanden zijn 

bestemd voor wonen. Een aan-huis verbonden beroep en/of een bedrijfsmatige 

activiteit, logies en ontbijt en mantelzorg is bij recht toegestaan. 

 

Artikel 6 en 7 : Waarde – Archeologie 5 en 6 

De waarde-archeologie bestemmingen zijn afgestemd op de beleidsadvieskaart 

van de gemeente. De archeologische verwachtingskaart is onderverdeeld in een 

aantal categorieën. Aan elke categorie zijn bepaalde beleidsadviezen gekoppeld. 

Deze beleidsadviezen zijn ‘vertaald’ in de waarde-archeologie bestemmingen in 

dit bestemmingsplan. 

 

Hoofdstuk 3 Algemene regels 

 

Artikel 8 : Anti-dubbeltelbepaling 

Deze regel is geheel voorgeschreven door het Besluit ruimtelijke ordening (in artikel 

3.2.4 Bro). Deze standaardbepaling strekt ertoe te voorkomen dat van ruimte die in een 

bestemmingsplan voor de realisering van een bepaald gebruik of functie mogelijk is 

gemaakt, na realisering daarvan, ten gevolge van feitelijke functie- of 

gebruiksverandering van het gerealiseerde, nogmaals zou kunnen worden gebruik 

gemaakt. 

 

Artikel 9 : Algemene bouwregels 

In dit artikel is weergegeven hoe in het bestemmingsplan gebruik zou kunnen worden 

gemaakt met parkeren, bestaande maten en het ondergronds bouwen.  

 

Artikel 10 : Algemene aanduidingsregels 

In dit artikel is bepaald hoe omgegaan dient te worden met de aanwezige 

gebiedsaanduiding ‘vrijwaringszone – radiotelescoop 2’.  

 

Artikel 11 : Algemene gebruiksregels 

In deze regels wordt expliciet weergegeven welk gebruik van gronden en gebouwen in 

strijd is met het bestemmingsplan. 

 

Artikel 12 : Algemene afwijkingsregels 

In dit artikel zijn de algemene afwijkingsregels geformuleerd en is zichtbaar met welke 

afwijkingen binnen het plan het bevoegd gezag, onder genoemde voorwaarden, mee 

wenst te werken aan (kleinschalige) afwijkingen van het bestemmingsplan. 
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Artikel 13 : Overige regels 

In de Overige regels is een uitsluiting van het gebruik als seksinrichting en een 

afstemmingsregel met de Wet natuurbescherming opgenomen. In verband met het 

schrappen van artikel 9, lid 2 van de Woningwet geldt voor bestemmingsplannen die na 

29 november 2014 worden vastgesteld dat voor de parkeernormen niet langer kan 

worden teruggevallen op de Bouwverordening. In de Overige regels is daarom nu een 

regeling voor het parkeren opgenomen die is geënt op de regeling zoals die in de 

Bouwverordening stond. 

 

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels 

 

Artikel 14 : Overgangsrecht 

Deze regels zijn geheel voorgeschreven door het Besluit ruimtelijke ordening (artikelen 

3.2.1 en 3.2.2 Bro). Omdat een bestemmingsplan elke tien jaar moet worden herzien, 

betreffen de meeste bestemmingsplannen gebieden die reeds in gebruik en ingericht 

zijn. Een bestemmingsplan kan ruimte bieden voor ontwikkelingen en daarom soms 

ander gebruik en/of bebouwing toelaten dan er in werkelijkheid in het gebied aanwezig 

is. Bestaande rechten worden beschermd met overgangsrecht. Er is overgangsrecht 

voor bouwwerken en overgangsrecht voor gebruik van de gronden en bouwwerken. 

 

Artikel 15 : Slotregel 

Deze regel is geheel voorgeschreven door de Ministeriële regeling Standaard 

Vergelijkbare BestemmingsPlannen. Deze regel geeft aan hoe de planregels van dit 

plan kunnen worden aangehaald. Hiermee wordt de naam van het bestemmingsplan 

vastgelegd. Voor de digitale uitwisseling van plannen krijgt elk plan ook een unieke 

code van letters en cijfers. 
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