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de Wet natuurbescherming. Deze samenvoeging verandert in beginsel niets aan de conclusies van de passende beoordeling. 
��Bronnen 
Bos, D., 2011. Ecologische toetsing kwelderherstel Groningen. A&W rapport 1573. Altenburg & Wymenga ecologisch 
onderzoek, Veenwouden. 
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Vries, 2003. Verkenning van het effect van recreatie op broedvogels. Alterra Werkdocument 2003/29. Wageningen.  
 
SOVON, 2012. Broed en niet-broedvogels, verschillende telgebieden. 
 
��Op basis van bezoekersaantallen van andere bezoekerscentra van Het Groninger Landschap is de verwachting dat het 

theehuis met informatievoorziening ongeveer 5000 bezoekers per jaar zal trekken. Deze bezoekers worden op basis van huidig 
gedrag van recreanten vooral verwacht in de maanden april t/m oktober, overdag tussen ongeveer 9.30 en 18.00 uur���
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Betreft: ontheffing van artikel 4.27, lid 4 van de  Provinciale Omgevingsverordening ten behoeve van 
in procedure brengen van bestemmingsplan Theehuis Westpolder. 
 
 
Geachte heer/mevrouw, 
 
De gemeente De Marne is voornemens om het bestemmingsplan Theehuis Westpolder in procedure 
te brengen. Omdat het plan betrekking heeft op het vergroten van het (niet-karakteristieke) 
dijkmagazijn van het Waterschap Noorderzijlvest is een ontheffing op grond van artikel 4.27, lid 4 van 
de Provinciale Omgevingsverordening vereist. In deze brief benoemen we eerst de ruimtelijk relevante 
aspecten. Vervolgens geven we een korte toelichting op de plannen voor het Theehuis Westpolder. 
Tot slot motiveren wij waarom het vergroten van het dijkmagazijn is gerechtvaardigd. 
 
Ruimtelijk relevante aspecten 
Artikel 4.27 van de Omgevingsverordening  (niet-agrarisch grondgebruik) 
In lid 4 is bepaald dat het bestemmingsplan regels stelt ter bescherming van de ruimtelijke relevante 
kenmerken van voormalige bedrijfsgebouwen en dat er niet voorzien wordt in: 

a. Het vergroten van gebouwen; 
b. Het oprichten van nieuwe gebouwen. 

 
Artikel 4.28 van de Omgevingsverordening bevat de bevoegdheid van Gedeputeerde Staten om 
nadere regels te stellen die afwijken van de in artikel 4.27, vierde lid opgenomen regeling. Op grond 
van die nadere regels kan een bestemmingsplan onder meer voorzien in het veranderen en het 
vergroten van bestaande gebouwen. 
 
Bestemmingsplan Theehuis Westpolder 
 
Aanleiding 
Van 2010 tot 2014 is er hard gewerkt aan het Waddenfondsproject Kwelderherstel Groningen. Dit 
project had tot doel het vergroten van de biodiversiteit van de kwelders. De familie Sijpkens was als 
kweldereigenaar actief betrokken bij dit project. Deze familie heeft tijdens dit project het idee opgevat 
om een theehuis met expositieruimte te realiseren waar het ‘verhaal’ van de kwelders wordt verteld. 
Het verhaal dat de kwelders onderdeel uitmaken van het grootste aaneengesloten getijdenlandschap 
in Europa en wereldwijd uiterst zeldzaam zijn. Maar ook het verhaal van de bijzondere 
ontstaansgeschiedenis.  
 
Als locatie is gekozen voor de Westpolder. In bijlage 1 zijn situatietekeningen van de locatie 
opgenomen.  De locatie ligt op de grens tussen het Lauwersmeergebied (De Marnewaard) en de 
Westpolder, nabij de eendenkooi “Nieuw Onrust”. Door het project Kwelderherstel Groningen is vanaf 
deze locatie een wandelroute ontwikkelt dat de bezoekers de mogelijkheid biedt een rondwandeling te 
maken over de buitendijkse kwelders. Bovendien wordt op deze locatie een toeristisch overstappunt 
gerealiseerd door het Waddenfondsproject Kiek over diek.   
De familie Sijpkens heeft het initiatief overgedragen aan Stichting Het Groninger Landschap. Het 
Groninger Landschap wil het theehuis met expositieruimte graag realiseren. Het Groninger Landschap 
wil de ruimte, naast het serveren van hapjes en drankjes, gaan gebruiken voor het geven van 
voorlichting over wat ze zoal in de omgeving van Westpolder doet.  

De eendenkooi “Nieuw Onrust” en kwelders in de omgeving zijn het bezit van Het Groninger 
Landschap. Verder naar het oosten ligt Deikum waar Het Groninger Landschap een 
brakwatergebied met veel natuurwaarden wil realiseren. Op een steenworp afstand van 
Deikum ligt de Klutenplas. Dit is waardevol voor vogels zoals de kluut en planten zoals het 
schorrekruid. Het is een overgangsgebied tussen het zoute water van de zee en het zoete 
water van het binnenland.  

 
Voorgenomen ontwikkeling 
De voorgenomen ontwikkeling betreft het realiseren van een theehuis met expositieruimte bovenop 
het huidige dijkmagazijn.   



 

 

 
Bij het ontwerp is ervoor gekozen om het huidige dijkmagazijn te behouden. Enerzijds omdat het in 
eigendom en gebruik is en blijft het bij waterschap,  anderzijds omdat het een van de vele nagenoeg 
identieke dijkmagazijnen is, die het waterschap Noorderzijlvest verspreid langs de kust heeft staan. 
Door het dijkmagazijn Westpolder te integreren in het ontwerp blijft deze als zodanig herkenbaar. 
 
Het theehuis met expositieruimte op het bestaande dijkmagazijn situeren heeft nog een reden; het 
theehuis met expositieruimte wordt hierdoor als het ware opgetild, zodat de toeristen en recreanten 
veel beter kunnen genieten van het uitzicht op de omgeving. In bijlage 2 is het Voorlopig Ontwerp 
opgenomen. 
 
Het gebouw zal na realisatie bestaan uit twee verdiepingen. Op de begane grond bevindt zich een 
materiaal en laarzenopslag met een kleine keuken en kantoor voor het personeel van het waterschap. 
Via de trap en lift kunnen bezoekers naar de eerste verdieping. Op deze verdieping bevindt zich een 
expositieruimte van circa 40 m². Hier bevinden zich tevens twee toiletten. Tot slot biedt de tweede 
verdieping, het theehuis, een zitplaats aan 50 bezoekers. Op deze verdieping is tevens een kleine 
keuken en bar aanwezig. 
 
De oppervlakte van het gebouw is 98 m². Het gebouw wordt ongeveer 9 meter hoog.  
 
Bezoekers kunnen hun voertuig parkeren op de bestaande parkeerplaats naast het dijkmagazijn. 
Deze parkeerplaats biedt voldoende ruimte en wordt op korte termijn in het kader van het project Kiek 
over diek vernieuwd. Ook realiseert dit project een Toeristisch Overstap Punt (TOP) nabij het 
theehuis.  
 
Overleg waterschap 
Het theehuis met expositieruimte wordt gerealiseerd bovenop het bestaande dijkmagazijn Westpolder 
van het Waterschap Noorderzijlvest. De plannen zijn uitvoerig besproken met het waterschap. Het 
waterschap wil de bestaande functie in stand houden maar is bereid mee te werken aan het initiatief 
van Het Groninger Landschap. Tussen partijen wordt een gebruiksovereenkomst gesloten. 
 
Effecten op de omgeving 
Tijdens het opstellen van het in procedure te brengen plan zijn de effecten van het plan op de 
omgeving onderzocht. In bijlage 3 zijn de onderzochte omgevingsaspecten kort omschreven. Uit 
onderzoek is gebleken dat de effecten van het plan op de omgeving minimaal zijn. 
 
Passend binnen het gemeentelijk beleid 
De plannen voor het theehuis met expositieruimte passen naadloos in de wensen die de gemeente De 
Marne heeft voor dit gebied. Het theehuis met expositieruimte sluit aan bij de kansen die de gemeente 
ziet voor dit gebied en geeft invulling aan het uitvoeringsprogramma dat onderdeel uitmaakt van de 
beleidsvisie recreatie en toerisme.  
 
Motivatie ontheffing 
Het plan sluit niet aan bij artikel 4.27 lid 4 van de Omgevingsverordening. Hierin wordt gesteld dat het 
bestemmingsplan regels stelt ter bescherming van de ruimtelijk relevante kenmerken van voormalige 
bedrijfsgebouwen en dat er niet voorzien wordt in het vergroten van gebouwen en het oprichten van 
nieuwe gebouwen. Een ontheffing is volgens ons gerechtvaardigd om de volgende redenen: 
• Het plan past binnen de marges van de nadere regels die in ontwikkeling zijn voor niet-

karakteristieke gebouwen (artikel 4.28 van de Omgevingsverordening).  
• De plannen sluiten aan op de visie die de gemeente De Marne heeft voor dit gebied.  
• Het betreft een onvoorzienbare ontwikkeling die niet elders kan worden gerealiseerd. Het theehuis 

met expositieruimte verbindt door haar ligging de Waddenzee met het achterland. Het vertelt het 
verhaal van de Wadden, van de landaanwinning en van de natuur en cultuurhistorie van de directe 
omgeving. Vanuit het theehuis heeft de bezoeker zicht op de buitendijkse kwelders, de Westpolder 
en de Marnewaard. Bovendien vormt het theehuis het startpunt voor diverse fietstochten en 
wandelingen.  
 



 

 

Wij willen u, op grond van deze motiveringen, verzoeken voor dit plan een ontheffing te verlenen van 
het bepaalde in artikel 4.27, lid 4 van de Provinciale Omgevingsverordening. 
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Situatietekeningen Theehuis Westpolder 
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Effecten op de omgeving Theehuis Westpolder 
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1.1 Water 
 

Hydrologische situatie plangebied 
 
Huidige situatie 
Het plangebied bevindt zich in het beheersgebied van waterschap Noorderzijlvest. Het beheersgebied 
is onderverdeeld in afwateringsgebieden en peilvakken met streefpeilen. Het plangebied bevindt zich 
op de grens van het peilvak Westpolder, met een zomer- en winterpeilpeil van NAP -0,93 m en het 
peilvak Noord Delimitanten, met een zomer- en winterpeilpeil van NAP -1,20 m. De bestaande 
parkeervoorziening water via de bodem af in de richting van de nabij gelegen hoofdwatergang 
Westpolderbermkanaal (peilvak Westpolder). Deze hoofdwatergang water via de hoofdwatergang 
Westpoldermude richting de Tocht onder de Hercules en Nieuwe Robbengat naar het Lauwersmeer. 
 
De bodem wordt gekenmerkt door het voorkomen van lichte tot zware zavel met overwegend 
grondwatertrap VI. Dat wil zeggen dat de gemiddeld hoogste grondwaterstand (GHG) kan voorkomen 
op ca. 40-80 cm beneden maaiveld en de gemiddeld laagste grondwaterstand (GLG) op tenminste 
120 cm beneden maaiveld.  
 
Toekomstige situatie 
Op de locatie wordt een ontwikkeling beoogd tot het verbouwen van een dijkmagazijn tot een theehuis 
met expositieruimte. Van waterhuishoudkundige relevantie zijn met name de eventuele toename in 
verhard oppervlak en de locatie zelf. De locatie bevindt zich namelijk binnen de waterkeringszone van 
de primaire kering. De afwatering van hemelwater van het terrein zal via de bodem plaatsvinden op de 
watergang.   
 
Uitgangspunten en randvoorwaarden 
Waterschap Noorderzijlvest is in het kader van de Digitale Watertoets geïnformeerd over het initiatief 
en daarmee in de gelegenheid gesteld om specifieke randvoorwaarden en uitgangspunten (en 
kansen) voor te leggen ten aanzien van water, waarmee rekening dient te worden gehouden bij de 
beoogde ontwikkeling van het plangebied. Daarnaast zijn de randvoorwaarden en uitgangspunten van 
de projectgroep (provincie, gemeente en waterschap) van toepassing.  
 
In deze paragraaf zijn de randvoorwaarden en uitgangspunten van de betrokken partijen die specifiek 
voor dit plan van toepassing zijn verwerkt.  
 
Waterveiligheid 
De primaire kering ofwel de zeekering is de belangrijkste bescherming tegen de zee. De primaire 
kering wordt door middel van de Keur van het waterschap Noorderzijlvest beschermd en is 
opgenomen in artikel 4.10 van de Omgevingsverordening provincie Groningen 2009.  
 
De primaire kering heeft in het buitengebied een beschermingszone van 100 meter, die zich aan 
weerzijden van de grenzen van de kernzone uitstrekt. Zowel de kernzone als de beschermingszone 
(samen waterkeringszone) zijn als zodanig in de legger opgenomen, waarin ter bescherming 
voorschriften krachtens de Keur van toepassing zijn. Omdat het bestemmingsplan Theehuis 
Westpolder betrekking heeft op de waterkeringszone dient voor de uitvoering van de benodigde 



werkzaamheden ontheffing te worden aangevraagd in het kader van de Keur bij waterschap 
Noorderzijlvest. 
 
Riolering en waterkwaliteit 
Op de locatie wordt geen riolering aangelegd. Hemelwater stroomt rechtsreeks af op de watergang. Er 
worden geen voorzieningen gerealiseerd waarvoor een voorziening voor de afvoer van vuilwater is 
benodigd. Indien hier in de toekomst wel sprake van is dient een rioleringsplan te worden gemaakt in 
overleg met het waterschap.  
 
(Grond)wateroverlast 
Om grondwateroverlast te voorkomen zijn richtlijnen opgesteld ten aanzien van minimaal gewenste 
drooglegging of ontwateringsdiepte. Om oppervlaktewateroverlast te voorkomen dient er daarnaast 
voldoende ruimte te worden gereserveerd voor het vasthouden, bergen en afvoeren van water. 
Aangezien het verhard oppervlak als gevolg van de benodigde werkzaamheden niet toeneemt, is 
geen extra ruimte voor het vasthouden, bergen en afvoeren van water nodig. 
 
Beheer en onderhoud 
Het theehuis met informatiecentrum wordt niet door het waterschap beheerd en onderhouden. De 
bestaande hoofdwatergang en de primaire kering dient te allen tijde  bereikbaar te zijn voor beheer en 
onderhoud door waterschap Noorderzijlvest. 
 
Vergunningen 
Voor het aanpassen van de waterhuishoudkundige situatie of het werken nabij waterhuishoudkundige 
objecten, en het uitvoeren van werkzaamheden binnen de waterkeringszone, dient een ontheffing te 
worden aangevraagd van de Keur bij het waterschap middels een Watervergunning. 
 
1.2 Bodem 
Om inzicht te verkrijgen in de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem is een vooronderzoek conform 
de NEN5725 uitgevoerd. Het vooronderzoek heeft geen aanwijzingen opgeleverd die duiden op de 
aanwezigheid van ernstige bodemverontreiniging in de bovengrond van het plangebied. Het 
plangebied wordt daarom als ‘onverdacht’ beschouwd ten aanzien van bodemverontreiniging. 
 
Naast de oostgevel van het waterschapsgebouw bevindt zich een verdachte deellocatie, ter plaatse 
van de gasolietank. Aangegeven is dat bij de verbouwing van het waterschapsgebouw tot theehuis/ 
galerie hier geen bodemingrepen zullen plaatsvinden waardoor verder onderzoek niet nodig is.  
 
1.3 Ecologie 
De uitvoerbaarheid van de voorgenomen activiteit is door middel van een quickscan getoetst aan de 
Flora- en faunawet . De quickscan heeft in beeld gebracht of er bij de realisatie van het plan kans is 
op negatieve effecten voor beschermde soorten. Uit de toetsing is naar voren gekomen dat bij de 
realisatie moet zorgvuldig worden gewerkt met het oog op eventueel aanwezige licht beschermde 
zoogdieren en amfibieën. Broedvogels mogen niet worden verstoord  en nesten mogen niet worden 
geschaad. Dit betekent dat de werkzaamheden buiten de broedperiode (half maart tot eind augustus) 
moeten worden uitgevoerd.  
 
1.4 Cultuurhistorie en archeologie 
Westpolder maakt onderdeel uit van het kleilandschap (dijkenlandschap) van Groningen, ontstaan en 
in cultuur gebracht door de mens. Door de realisatie van het theehuis met expositieruimte worden de 
landschappelijke kenmerken van dit gebied niet aangetast. Bij het ontwerp is ervoor gekozen om het 
huidige dijkmagazijn te behouden. Enerzijds omdat het in eigendom en gebruik is en blijft het bij 
waterschap,  anderzijds omdat het een van de vele nagenoeg identieke dijkmagazijnen is, die het 
waterschap Noorderzijlvest verspreid langs de kust heeft staan. Door het dijkmagazijn Westpolder te 
integreren in het ontwerp blijft deze als zodanig herkenbaar in het landschap. 
 
De materiaalkeuze is afgestemd op de ligging van het theehuis met expositieruimte. Vanwege de 
ligging is gekozen voor transparante, natuurlijke en robuuste materialen. Het ontwerp gaat hierdoor 
niet alleen een relatie aan met de bijzondere plek, maar refereert ook aan de bijzondere geschiedenis; 



de strijd tegen het water en de inpoldering van land.  De constructie verwijst naar de kwelderwerken 
die nog steeds zichtbaar zijn in het landschap.  
 
Om de archeologische waarden in beeld te krijgen is de Archeologische verwachtingskaart en 
beleidsadvieskaart gemeente De Marne geraadpleegd. Deze archeologische advieskaart is samen 
met de Nota archeologiebeleid Noord-Groningen vastgesteld door de raad van de gemeente De 
Marne op 24 februari 2009. Hieruit blijkt dat het plangebied een lage verwachting heeft. 
Vervolgonderzoek niet noodzakelijk. 
 
1.5 Verkeer 
Uit onderzoek is gebleken dat de realisatie van het theehuis met expositieruimte een gering effect op 
de verkeerssituatie zal hebben. Een aantal boerderijen langs de Menneweersterweg en Westpolder 
zullen worden geconfronteerd met een kleine toename van het aantal autobewegingen vanaf de N361 
richting de zeedijk.  
 
De verwachting is dat de geringe toename van het aantal voertuigbewegingen niet tot  problemen ten 
aanzien van de verkeersveiligheid zal leiden.  
 
1.6 Geluid 
In de Wet geluidhinder (Wgh) is de zonering van industrieterreinen, wegen en spoorwegen geregeld. 
Enerzijds betekent dit dat (geluids)eisen worden gesteld aan de milieubelastende functies, anderzijds 
betekent dit dat beperkingen worden opgelegd aan milieugevoelige functies.  
 
Het plan maakt geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen mogelijk. Bovendien is er geen sprake 
van aanpassingen aan de weg die leiden tot een verhoging van de wegcapaciteit. Het theehuis met 
expositieruimte heeft een zeer beperkte verkeersaantrekkende werking (zie paragraaf 4.5) waardoor 
geen significante toename van de geluidsbelasting van de gevels van in de omgeving gelegen 
boerderijen wordt verwacht. Gelet op het geringe effect wordt nader onderzoek niet nodig geacht. 
 
1.7 Luchtkwaliteit 
Uit onderzoek is gebleken dat het plan “niet in betekenende mate” bijdraagt aan de concentratie in de 
buitenlucht van een stof. Door middel van een quickscan (NIMB tool, versie 17 oktober 2012) is dit 
onderzocht.  
 
1.8 Externe veiligheid 
Uit onderzoek is gebleken dat het aspect externe veiligheid voor de realisatie van het theehuis met 
expositieruimte geen belemmeringen oplevert.  Het theehuis is gelegen buiten de contouren voor het 
plaatsgebonden risico van de nabijgelegen inrichting. Het groepsrisico hoeft niet apart te worden 
verantwoord.  


