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01 Achtergrond
Ligging

Het plangebied van de locatie Haven Noord ligt centraal
in Ommen. Het wordt begrensd door de Schurinkstraat,
Nieuwelandstraat, Haven Noord en de Strangeweg. Het
gebied vormt de overgang van het woongebied aan de
zuidzijde naar het bedrijventerrein aan de noordkant.

Uitgangspunt is dat het drie-onder-een-kap (DOEK)
gebouw aan de noordzijde wordt gepositioneerd op
het terrein van de brandweerkazerne en de voormalige
boerderijwoning. In het midden van het plangebied staat
een verenigingsgebouw en in het zuidelijk deel een voor-
malig restaurant. Op het zuidelijk deel is een supermarkt

gepland.

Bestaande visies

De gemeente heeft de locatie aan de Schurinkstraat aan-
gewezen voor het drie-onder-een-kap {DOEK) gebouw.
In dit gebouw krijgen de gemeentewerf, de brandweer
en de politie een plek. Er is eerder een visie opgesteld
voor het gebied, door bureau Wissing (weergegeven in
de bovenste tekening). Deze visie is nooit vastgesteld.

De zuidkant wordt begrensd door een bedrijventerrein
dat getransformeerd wordt tot woongebied (weergege-
ven op de middelste tekening).
Aan de noordkant is een bedrijfsverzamelgebouw ge-
pland: ‘De Poort van Ommen’.

Het plangebied ligt in het deelgebied De Strangen, waar
een toekomstvisie voor is ontwikkeld. In deze ‘visie Stran-
gen’ (februari 2008) wordt het gehele gebied verdeeld
in vier zones. Langs de Schurinkstraat wordt ingezet op
een representatieve zone. Voor de oostzijde van het
plangebied zijn woon-werkkavels voorgesteld.

Deze bestoande visie is gebruikt bij de ontwikkeling van
het stedenbouwkundig model.

Eind 2009 is er door SAB een visie opgesteld ten aan-
zien van dE Stedenbﬂuwkundige rﬂndvﬂomﬂﬂrden voor
het plangebied. (zie onderste tekening). Deze zijn door
de raad goedgekeurd. Echter door vernieuwde inzich-
ten en partijen was het noodzakelijk een nieuwe visie te
ontwikkelen voor het gebied. Deze visie ligt nu voor u.

Doel

Opstellen van een stedenbouwkundig model, steden-
bouwkundige randvoorwaarden en beeldkwaliteiteisen
voor het plangebied, als kader voor verdere ontwikke-
ling van het gebied.

Leeswijzer

In dit rapport wordt alleereerst ingegaan op de plano-
logische onderbouwing voor het verplaatsen van de
supermarkt. Vervolgens wordt er een ruimtelijke ana-
lyse gegeven van omliggende gebieden. Hieruit volgt
het stedenbouwkundig model. Dit model is beschreven
en verbeeld in een stedenbouwkundig plan. Tenslotte
worden de beeldkwaliteitseisen toegelicht.
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Stodenbouwhkundigs randvoorwoarden sind 2009
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02 Distributieplanologische onderbouwing

Inleiding

Het voornemen bestaat de vestiging van Albert Heijn aan
de Schurinkhof te Ommen te verplaatsen naar de locatie
ten zuiden van het DOEK en de supermarkt fe vergroten
van 1.150 naar circa 2.000 m? (totale programma 2850
BVO). Dit vanwege de parkeerproblemen op de huidige
locatie, verkeersoverlast die ander meer veroarzaaktwordt
door het loden en lossen en de onmogelijkheid om er vit
te breiden, Die uitbreiding is wenselijk voor een goede be-
drijfsvoering en voor verbreding van het aanbod. De be-
oogde locatie (sen goed bereikbare overgangszone tussen
publieke functies, bedrijventerrein en woonwijk] is geschikt
voor vestiging van een supermarkt. Er is voldoende ruimte,
ook voor parkeren. Laden en lossen kunnen plaatsvinden
zonder dat het fot overlast leidt. Milisugevoelige functies
als wonen kunnen er niet worden gevestigd.

Aanbod supermarkten

Hoewel het aantal supermarkimeters in de kern Ommen
vrij groot is in vergelijking met andere kernen en gemeen-
ten van vergelijkbare omvang, is Ommen geen ‘gemid-
delde’ kern. Ommen heeft een groot verzorgingsgebied
waar nauwelijks dagelijkse voorzieningen aanwezig zijn.
Er is geen sprake van krimp maar van een lichte bevol-
kingsgroei. En vooral kent Ommen een forse foestroom
van foeristen en dogjesmensen. Daar komt bij dat su-
permarkfen een groeiend ruimtebeslag kennen doordat
naast dagelijkse artikelen steeds meer frequent benodig-
de niet-dagelijkse artikelen worden verkocht.

Zeker vanwege de londelijke verwachte groei van toe-
risme en recreatie, is versterking van de aontrekkelijkheid

en vergroting van het aanbod in Ommen belangrijk. Ook
zal het de koopkrachtbinding en de regiofunctie verbe-
teren. De plonnen van Albert Heijn om fe vergoten en
het aanbad te verbreden betekenen dus een versterking.
Gezien de plannen gaat ook Albert Heijn er vanuit dat er
voldoende draagvlak bestact voor schaalvergroting.

Relatie Centrum Ommen

Hoewel concentratie van winkelvoorzieningen in en rond
het centrumgebied wenselijk is (wat ook blijkt uit gemeen-
telijke centrumvisie), is er fysiek geen ruimte voor de Albert
Heijn supermarkt. In de huidige situatie is de koppeling
tussen supermarkt en centrum niet sterk. Dit vanwege de
afstand en vanwege het verschil in redenen woarom con-
sumenten het centrum of de supermarkt bezoeken. De be-
oogde verplaatsing over een korte afstand zal daar geen
wezenlijk verschil in uitmaken. Tegelijk staat er tegenaver
dat door de verplaatsing het conbod in Ommen wordt
verbreed en er sprake is van verbetering van de ruimte-
lijke kwaliteit. Ock zou een grote supermarktvestiging niet
goed aansluiten bij het kleinschalig historisch karakter van
het centrum. Voor de verspreiding van de dagelijkse voor-
zieningen over de kern Ommen, heeft verplaatsing van de
supermarkt over slechts 280 meter niet echt gevolgen. Als
deze er al zijn, dan wordt de spreiding gelijkmatiger.

Huidige locatie
Voor de locatie die vrijkomt door verplaatsing van Albert
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Google sorth vitsneds locatis

Heiin geldt dat herhaling van de huidige problemen moet

worden voorkomen. Ock is er distributief geen ruimte
voor vestiging van een vijfde supermarkt. De vrijkomende
locatie is geschikt voor een detailhandelsvestiging die wat
meer is gericht op doelgerichte inkopen en die wellicht
minder goed aansluit bij het karakter van de binnenstad.

Uit een uvitsprack van de Raad van State (2 december
2009} blijkt tenslotte, daot concurrentieoverwegingen
niet meegenomen mogen worden in de overwegingen
rond detailhandelsvestigingen, tenzij ze leiden tot onaan-
voardbare afstanden waarop bewoners hun dagelijkse
boodschappen moeten doen vanaf hun woonploats. De
voorgenoemde plannen zullen daorvoor geen wezenlijke
gevolgen hebben.

Condlusie

Geconcludeerd wordt dat de becogde verplaatsing en
uitbreiding van de bestoande Albert Heijn wenselijk is.
Hoewel het leidt tot verdere vergroting van het ruime aan-
tal winkelmeters, leidt het tot oplossing van knelpunten op
de huidige locatie en zorgt het voor verdere verbreding
van het aonbed in Ommen. Doardoor wordt de aanirek-
kelijkheid van Ommen voor bezoekers verder versterkt
en zal de koopkrachtbinding foenemen. Aandochtspunt
is dat er voor vestiging van een vijfde supermarkt in Om-
men onvoldoende draagkracht bestaat.

Dit is een samenvatting van het distributieplanologisch ad-
vies: ‘Verplaatsing en vergroting van de Albert Heijn” - 26
mei 2010 - SAB.

Sfrangeweg




03 Ruimtelijke analyse

Dit hoofdstuk goat in op de ruimielijke positionering van
de locatie ten opzichte van omliggende gebieden en ver-
keer.

Gebieden

West: Kantoren in parksetting

Dit gebied heeft esn parkachtige uitstraling met daoarin
diverse losstoande kantoren, voorzieningen (o.a. het
gemeentehuis) en bedrijven. De gebouwen hebben een
verschillende oriéntatierichting, hebben een terughou-
dend kleurgebruik en een hoge beeldkwaliteit.

Noord: bedrijventerreinen Rotbrink en Alteveer
Momenteel is men begonnen met het realiseren van het
bedrijventerrein de Rotbrink op de plek van de voorma-
lige sportvelden. Op het bedrijventerrein Alteveer is de
gemeente bezig met een kwaliteitsverbetering. De voor-
ruimte van Alteveer is eveneens parkachtig ingericht met
grote waterpartijen.

Qost: bedrijventerrein Strangen

Op dit bedrijventerrein zijn diverse bedrijven gevestigd
van woon-werkkavels tot grootschalige bedrijvigheid.
De bedrijven hebben een loge beeldkwaliteit. Aan de
oostkant van het plangebied ligt het bedrijf Pacton. Dit
bedriif heeft een milieuhindercontour van 200 meter fot
aan een 'rustige woonwijk’.

Zyid: Woongebieden

Aan de zuidkant van het plangebied ligt momenteel een
bedrijventerrein, dat zal worden getransformeerd noar
wonen. De plannen voor de nieuwbouw ‘Havengebied’
voorzien in diverse woontypologieén, met enerziids
bouwblok verkaveling en appartementen aan het (her-
stelde] konoal en anderziids traditionele twee-onder-
een-kaopwoningen en rijtieswoningen. In de geplande
woningbouw liggen diverse groene scheggen die voor-
zien in de verbliffsruimtes.

De bestaande woningbouw is kleinschalig met diverse
verschillende woontypologiegn uit de jaren ‘60 en ‘70.

De Strangeweg/Chevalleraustraat vormt de overgang
van woongebied naar de beschreven bedrijventerreinen.
Deze overgang is niet alleen functioneel, het is ook een
overgang in stedenbouwkundige opzet en bebouwings-
maat.

Verkeer

De Schurinkstroat is &én van de stodswegen door Om-
men. Aan de zuidkant van het plangebied komen twee
belangrijfke wegen samen: de oost-westverbinding:
Strangeweg/Chevalleraustraat en de noord-zuidverbin-
ding de Schurinkstraat. Deze kruising vraagt om een
herkenningspunt ten behoeve van de oriéntatie binnen
Ommen. De rotonde aan de noordkant vormt voar het
gebied een belangrijk origntatiepunt/knooppunt. De om-
liggende bedrijven presenteren zich aan deze rotonde.

Nieuwbouw De Poort van Ommen

Aan de noordkant van het plangebied is een nieuw
multifunctioneel gebouw gepland met detailhandel en
bedrijven. Met de voorliggende visie op het plangebied
dient rekening te worden gehouden met dit project ‘De
Poort van Ommen’. Het gebouw heeft een transparante
gevel en er wordt gebruikgemaakt van metaalkleurige
hoogwaardige materialen. Het langgerekte gebouw be-
geleidt de Schurinkstraat en heeft bijzondere afgeronde
kopgevels.

Parkstrook langs wostlont Schurinkstroot met zicht op gamaentehuis

Horsructuraring Hovengobied mat ferogbrangen kanool

Aan de noordkont van hat plangabiad komt het gebouw ‘de Waditer’

Haven noord tussen Pocton en hat plongebiad

Ticht op belangrijke kruising, woor sen rotonde i gepland
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Ruimielijke onalyss huidige situatie




04 Stedenbouwkundig plan

Algemene uitgangspunten

Het plangebied zal de overgang vormen van het (toe-
komstig) woongebied ten zuiden von de Strangeweg en
de bedrijvigheid ten noorden van de Strangeweg. Niet
alleen functioneel maar cok qua schaal wordt dit be-
nadrukt. Dit betekent voor het plan dat er ruimte wordt
geboden voor publieke voorzieningen die qua schaal
minder goed passen in het centrum. Aan de noordkant
zal het DOEK-gebouw zich vestigen. In dit verzamelge-
bouw komt de brand tewerf. Aan
de zuidkant wordt ruimte geboden aan een supermarkt.
Deze functies zullen hun representatieve zijde aan de
Schurinkstraat hebben en hierdoor een duidelijk ‘gezicht’
krijgen aan deze weg. Op het kruispunt van één van de
belangrijkste ontsluitingswegen, de Schurinkstraat en
de Strangeweg, zal een rotonde komen en hier verdient
het gebouw dan ook een accent als markering van een
nieuw gebied. De buitenruimte van de twee gebouwen
zal als één geheel ontworpen moeten worden en sluit
aan op het parkachtig karakter aan de westkant van de
Schurinkstraat. Hierdoor wordt het gebied op een fragie
manier geintegreerd in zijn omgeving. Doarnaast biedt
het groen de mogelijkheid om minder fraaie delen van
het gebouw af te schermen. De twee gebouwen vormen
als het ware een kop en een stoart van het plangebied.
Tussen de bebouwing wordt een parkachtig parkeerter-
rein gerealiseerd. Dit parkeerterrein begeleidt aan de
ene kant de Schurinkstraat zoals ook de twee gebouwen

, politie en g

dit doen en aan de andere kant refereert de inrichting
op het informele groene karakter van het park ten wes-
ten van het plangebied. Tussen het parkeerterrein en
het DOEK-gebouw blijft het gebouwtie van de ‘Bazuin’
gehandhaafd. Dit gebouw wordt op een groene manier
ingepakt en is zichtbaar vanaf de Schurinkstraat.

Bebouwing

De twee gebouwen begeleiden de weg door een vaste
voorgevelrooilijin van 10 meter te stellen vanat de rand
van de Schurinkstraat. Hiermee wordt de fracie curve
van de weg benadrukt. Zoals eerder naar voren kwam
wordt er een representatieve vitstraling verlangt aan de
Schurinkstraat. Indien mogelijk worden de gebouwon-
derdelen die een transparante en ‘aantrekkelijke’ vitstra-
ling hebben geplaatst aan de Schurinkstraatzijde. Het
betreft hier voor het DOEK-gebouw de kantoorfuncties
[politie, brandweer en gemeentewerf) en de entree voor
bezoekers en voor de supermarkt de kaossa's, de entree

en de kantine/kantoor gedeelte. Het representatieve
deel wordt ook de hoek omgebracht zodat de meest in
het oog springende delen een aantrekkelijke vitstraling
krijgen en niet dat men tegen blinde gevels kijkt. Het
is belangrijk om de westgevel te geleden door verschil
in hoogtes, verspringen van raomopeningen of door
andere architectonische elementen, hierdoor ocogt het
gebouw minder massaal. In de gevel grenzend aan het
toekomstige woongebied ten zuiden wordt tevens een
verspringing in de gevel voorgesteld. Aan deze zijde is
het noodzakelijk om de geleding nog meer toe te pos-
sen zodat men aansluit op de schaal/gevelbreedte van
de waningbouw. Daarnaast wordt een minimale af-
stand van 15 meter aangehouden vanaf de rand van
de Strangeweg. Hierdoor onfstaat samen met het groen
een vriendelijk beeld vanaf de Schurinkstraat en voor de
toekomstige bewoners van het Havengebied.

Verkeer

De gebouwen worden ontsloten via de weg Haven
noord. Er zullen dus geen nieuwe aansluitingen worden
gemaakt op de Schurinkstraat. Het aantal inritten vanaf
Haven noord wordt beperkt tot in totaal drie. Hiermee
wordt een minimale doorsnijding van de groenzone be-
reikt.

Ten aanzien van langzaam verkeer routes worden er
twee verbindingen door het groen gerealiseerd. De rou-
te langs de Schurinkstraat behoudt voor een groot deel
zijn huidige positie, alleen de zuidkant zal ook door het
park goan. Verder is er een verbinding voorgesteld ten
zuiden van de supermarkt. Voor fietsers zijn de gebou-
wen wel te benaderen vanaf de Schurinkstraat, hierdoor
wordt een snelle en veilige koppeling gemaakt met de
hoofdroutes en wordt het autoverkeer van het fietsver-
keer gescheiden.

Het parkeren voor de supermarkt wordt gerealiseerd
tussen de Bazuin en de supermarkt, Dit parkeerterrein
krijgt een porkachtige vitstraling door de toepassing
van hagen en veel bomen. Qua inrichting van het par-
keerterrein wordt aansluiting gezocht bij de curve van
de Schurinkstraat, waardoor het terrein geen standaard,
rationele inrichting maar meer een informele en groene
uitstraling krijgt. Dit is van groot belang voor het beeld
vanat de Schurinkstraat. Verder zal het aantal parkeer-
plaatsen moeten voldoen aan de parkeernormen voar
een supermarkt en een slijterij. (ASVV 2004, CROW)
2700 bvo supermarkt x 4,5 pp per 100 m2 BVO =
121,5

150 bvo slijterij x 3,0 pp per 100 m2 BVO = 4,5 par-
keerplaatsen.

Dit betekent dat er in totaal 126 parkeerplaatsen moe-
ten worden gerealiseerd. In het stedenbouwkundig plan
zijn 126 parkeerplaatsen opgenomen. Voor het parke-
ren voor bezoekers van het DOEK-gebouw wordt ruimte
gevonden op het binnenterrein of langs de Nieuweland-
straat.

Het laden en lossen van de supermarkt zal inpandig wor-
den geregeld aan de Haven noord zijde. Deze inrit wordt
gecombineerd met de inrit voor het parkeren. Doordat
het inpandig wordt geregeld heeft het winkelend publiek
zo min mogelijk overlast.

Opslog van goederen moet inpandig worden opgelost.

Buitenruimte

Het gebied ontleent zijn karakter, noast de uitstraling
van de gebouwen, voor een belangrijk deel gan de
groene setting. Hierin wordt als het ware de gebouwen
omarmd door boomgroepen in een informele setting.
Hierbij wordt aansluiting gezocht bij het park con de
westzijde van de Schurinksiroat. Rond het parkeerterrein
wordt een strak geplante bomenrij voorgesteld zodat ge-
zien kan worden als ‘groen bouwblok'. Verder volgt een
lange strakke haag de curve van de weg, woardoor de
curve extra wordt benadrukt en worden als het ware de
drie elementen aan elkaar geregen.

Indien mogelijk worden bestaande waardevolle bomen
opgenomen in de inrichting van de buitenruimte. Bij-
voorbeeld de boom aan het einde van de stroat Haven
West.

Stedenbouwkundig plan (school 1:1000)
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05 Beeldkwaliteiteisen

Sfeer en ambitie

Owergang tussen kleinschalige woningbouw naar
groofschalige bedrijvigheid: middelgrote korrel.
Losse gebouwen in het groen.

Hoogwaardig, eigentiids en duurzaam karakter.

Onemuhe en situering

Hootdorigntatie richting Schurinkstraat (dichte
driehoek).

Secundaire oriéntatie richting Nieuwelandstraat en
Strangeweg (open driehoek),

Vaste rocilijn 10 meter vanaf rand Schurinkstraat
(rode lijn).

Minimale afstand bebouwing tot aan Strangeweg is
15 meter. (rode stippellijn).

Bouwen binnen bebouwingsvlak tot 100 procent.
(zwarte stippellijn).

Bezoekersentree van DOEK aan noordzijde.
(blauwe pijl).

Hoofdentree supermarkt in noordwesthoek gebouw
(blauwe pijl).

Accenten aan noord en zuidkant als begin van een
nieuw gebied door hoogte en vorm, materiaal en/of
ander kleurgebruik. (donker rode ster).

Massaopbouw en gevelindeling

1 tot 3 bouwlagen.

Vertikale geleding westgevel door verschil in hoog-
fes, verspringen van raomopeningen of door andere
architectonische elementen (zijde rose lijn).
Verticale geleding zuidgevel door de hiervoor ge-
noemde punten en verplichting verspringend rooilijn
[zijde rose stippellijn).

Platte of flauw hellende daken.

Accentueren van daklijn door kleur of kleine over-
stek.

Overdekte fietsenstalling mee ontwerpen in of aon
het gebouw.

Arch|Tectuur sfifl
Hoogwaardig, eigentijds en duurzaam karakter en
vorm met traditionele materialen.

* De twee gebouwen zijn een architectonische familie
van elkaar.

Materiaal en Kleur

* Hoofdmateriaal donker rode of bruine baksteen
met accenten uitgevoerd in glas en hout.

*  Gebruik maken van hoogwaardige en duurzame
materialen.

* Gedempte, carde tinten.

Redume
Reclame niet als toevoeging maar als onderdeel
van het ontwerp.

= Uitgangspunt is het reclamebord aan de gevel te
bevestigen, niet boven de daklijn, niet bovenin de
gevel maar zo veel mogelijk in de eerste bouwlaag.

* Verhouding en structuur in harmonie met het
gebouw

* Maximaal twee uitingen per gevel.

*  Maximaal 0,8 x 5 meter evenwiidig met de gevel.

* Maximaal 0,9 x 0,9 x 0,9 meter haaks op de gevel.

* Reclamemasten niet toegestaan.

= Niet lichtgevend, maar verlicht.

* Geen uitingen in de buitenruimte.

Erfinrrchhng
Hootdtoegang auta’s via Hoven noord (paarse
pijlen).

* Secundaire toegang fietsers vanaf Schurinkstraat,

* Inritten minimaliseren zodat maximaal groen blijft.

* Parkeerterrein supermarkt in groen strak kader met
hagen en grote bomen. Tussen parkeervakken een
haag met bomen.

* Parkeren DOEK en Bazuin groen ingepakt met
hagen en bomen.

* Glasbakken en winkelwagens ingepakt met hagen.

* Opslag, laden en lossen inpandig.

* De erfinrichting vormt een eenheid met de inrichting

van de buitenruimte. Eén integraal inrichtingsplan
door een landschapsarchitect is wenselijk, zodat er
niet gewerkt wordt met allerlei materialen en boom-

soorten, maar er een optimale afstemming ontstaat.

vorticalo gelading, sordss klsuran, reduome mee ontworpen

varticale galading, dokrond cccantuaren, glos én hout occanten

groan ingakleed porkeerturrein
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roda baksteen

octenfuaren enirea

Baeldkwalituitsaisen (schoo

1-3 bauwlagen







