.

Gemeente De Marne
BT

Bestemmingsplan
Leens-Oost, Woongebouw De Kameleon

Vastgesteld






Behoort bi| beslult van de Raad

dd. 28 JUN 2001 nn 43

Mij bekend,
de griffier,

e

o

Bestermmmingsplan Leens-Oost,
Waongebouw De Kameleon

Code 10-46-02 [/ 28-06-11







GEMEENTE DE MARNE 10-46-02 / 28-06-11

BESTEMMINGSPLAN LEENS — QOST,
WOONGEBOUW DE KAMELEON

TOELICHTING

INHOUDSOPGAVE

—

INLEIDING

. 1. Doelvan het plan
. 2. Leeswijzer

—ty e

HUIDIGE SITUATIE EN ONTWIKKELINGEN

Huidige situatie en ruimteliji-functionele karakteristiek
Flanoclogische situatie

Uitspraak Raad van State

Trillingsonderzoek de Wierde

o

BELEIDSKADER

1.  Rijksbeleid
2. Provinciaal beleid
3. Gemeentelijk beleid

RUIMTELIJK-FUNCTIONELE UITGANGSPUNTEN

Frogramma

Locatiekeuze en ruimtelijke opzet
Inrichting, ontwerp en beeldkwaliteit
Verkeer en parkeren

gl

EFECTEN OP DE OMGEVING EN RANDVYOORWAARDEN

Algemeen

Milieuaspecten

Water

Ecologie

Cultuurhistorie en archeoclogie
Externe veiligheid

Duurzaam bouwen en energie

OO OOG B AREE B WWW W PDNNN N

NooPwN =

6. TOELICHTING OP DE BESTEMMINGEN

6. 1. Algemeen

B. 2. Toelichting op de bestemming

7. UITVCERBAARHEID

T, . Maatschappslijke uitvoerbaarheid

7. 2.  Grondexploitatie en economische uilvoerbaarheid

. —

B RR R

a2 e R 3 T v ]

20
20
20
22

22
22




INSPRAAK EN OVERLEG

Inspraak

B.
8. 1.
8. 2. Overleqg

Bijlage 1: Waterhuishoudingsplan 2005

Bijlage 2: Overleg en inspraakresultaten

24

24
24




104602 bl 1

1. INLEIDING
1. 1. Doel van het plan

Waoningstichting Wierden en Borgen te Bedum heeft het initiatief genomen
tot de realisatie van een woongebouw in Leens voor de huisvesting en be-
geleiding van jongeren met een beperking. Ook het bijhorende terrein bij
het woongebouw, dat bekend staat onder de naam De Kameleon, krijgt een
nieuwe inrichting. Voor de realisering van het bouwplan wordt door Wier-
den en Borgen samengewerki met de Siichting Sprank, sen landelijke
stichting die voor dezelfde, hiervoor genoemde doelgroep werkt.

Rond de projectlocatie aan de zuidzijde van de Wierde, de doorgaande
verbinding door de kern Leens, is het woongebied Leens-Oost in ontwikke-
ling. Ten behoeve daarvan is in 2006 door de gemeenteraad van De Mame
het bestemmingsplan Leens-Oost vastgesteld.

Het bestemmingsplan Leens-Oost anticipeerde met sen uitwerkingsplicht
voor een nader uit te werken bestemming al op de bouw van De Kameleon.
In het tweede hoofdsiuk van deze teelichting wordt echier duidelijk dat
vanwege programmatische overschrijding van de uitwerkingsregels en een
beperkte overschrijding van het bouwvlak een partiéle herziening van het
bestemmingsplan 'Leens-Oost’ nodig is om De Kameleon in de gewenste
vorm te kunnen realiseren. Dit bestemmingsplan behelst die herziening.

1. 2. Leeswijzer

In dit besternmingsplan worden na deze inleiding beschreven:

* de huidige situatie en relevante ontwikkelingen {hoofdstuk 2};

* het beleidskader (hoofdstuk 3);

* uitgangspunten voor het programma van eisen, de locatiekeuze en de
voorgenomen inrichting (hoofdstuk 4);

* egen toetsing aan de omgevingsaspecten (hoofdstuk 5);

» een toelichting op de juridische aspecten (hoofdstuk 6);

*  gen weergave van de uitvoerbaarheidsaspecten (hoofdstuk 7);

= gen veraniwoording van inspraak en overleg (hoofdstuk 8).
HﬁstemnHngsplnr??sélls-bn?‘u’l._fr;[;ngﬂhn.uw De Kamelean Bura Vijn B.V.

Status: Vastgesteld | 28-06-11
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2. HUIDIGE SITUATIE EN ONTWIKKELINGEN
2. 1. Huidige situatie en ruimtelijk-functionele karakteristiek

Dit besternmingsplan heeft betrekking op een locatie direct ten zuiden van
De Wierde in Leens. Het plangebied is onderdeel van het woningbouwplan
Leens-Oost. Dit gebied is inmiddels bouwrijp gemaakt, net als de thans aan
de orde zijnde locatie.

2. 2. Planologische situatie

In het bestemmingsplan Leens-Oost (door de raad bij besluit van 14 maart
2006 vasigesteld) is aan de zuidzijde van de Wierde een nader uit te wer-
ken woonbestemming (“Wonen, Uit te werken” met de aanduiding A) opge-
nomen (zie figuur 1). Het betreft hier een locatie waarvoor op grond van ar-
tikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening een uitwerkingsplan nodig
was om de planologische grondslag voor een woongebouw te bieden. De
gemeenteraad heeft daarbij regels vastgesteld waaraan een uitwerkings-
plan moet voldoen.

Het bestemmingsplan Leens-Oost werd door Gedeputeerde Staten bij be-
sluit van 19 oktober 2008, behalve enkele onderdelen van de planvoor-
schriften, volledig goedgekeurd. Ook de uit te werken woonbestemmingen
aan de zuidzijde van de Wierde werden expliciet goedgekeurd ",

De hiervoor gencemde uitwerkingsregels in het bestemmingsplan Leoens-
OQost hebben te maken met zowel de afstemming op het gemeentelijk
woanprogramma, als op de stedenbouwkundige vormgeving.

Hoewel de stedenbouwkundige uitgangspunten van het bestemmingsplan
Leens nog onverkort worden aangehouden, voldoet het door Woningstich-
ting Wierden en Borgen ingediende bouwplan op een tweetal onderdelen
niel volledig aan de uitwerkingsregels van het ‘moederplan’ Leens-Qost:
het aantal wooneenheden bedraagt 14 in plaats van maximaal 12 en het
gebouw bevindt zich in beperkte mate buiten het bouwvlak,

Door Gedeputeerde Slalen werd alleen goedkeuring onthouden aan de gantallan
woningen, zoals gonoemd binnen de besternming Woondoeleinden W(d}1; deze
bestomming maakl geen dee! uit van dit bestemmingsplan. Inmiddels zijn over de-
ze aantallen bestuursafspraken tussen gemeenle en provincie gemaakt.

Buro Mijn BV, Beslermimingsplan Loans-Cost, Woongebouw De Kamgcleon

Slalus: Vastgosteld / 28-06-11
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Figuur 1. Fragment bestemmingsplan  Leens-Oost, 2006 mel ligging gebied
hestemmingsplan

2. 3. Uitspraak Raad van State

Over het bestemmingsplan Leens-Oost deed de Raad van State in verband
met enkele beroepsschriften in laatste instantie uitspraak. Goedkeuring
werd onthouden aan twee plandelen met de bestemmingen 'Groanvoorzie-
ningan’ en ‘Woondoeleinden, uit te werken' (zie figuur 2).

De Raad van State was van mening dat niet uit te sluiten was dat de bouw
van woningen in Leens-Oost zou leiden tot trillingsoverlast ter hoogte van
De Wierde. Met haar uitspraak reservesrde de Raad van State dan ook
ruimte voor een eventuele verlegging van De Wierde teneinde trillingshin-
dar te vermijden.

Besteminingsplan Leens-Cost, Woangebouw De Kameleon Buro \Vijn BV,
Status: Vastgestald / 28-08-11
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Figuur 2, Uitspraak van Raad van State: buiten goedkeuring gelaten zones

2. 4, Trillingsonderzoek de Wierde

Met het oog op de uitspraak van de Raad van de State heeft de gemeents
De Marne een tillingsonderzoek laten uitvoeren®, Het onderzoek geeft
antwoord op de vraag of de ontwikkeling van Leens-Oost tot een onaccep-
tabele toename van Irillingshinder op de woningen aan De Wierde zou lei-
den. De huidige en toekomstige situatie zijn daartoe met elkaar vergeleken.
Het onderzoek leidt tot de conclusie dat de nieuwe woningbouw in Leens-
Oost niet zorgt voor extra trillingen.

Daarom is het niet nodig om het noordelijk deel van het plangebied alsnog
een verkeershestemming te geven.

Trilingsonderzaek de Wierde te Leans, tilingsmetingen en berekoningen op de
wiarde als gevolg van de woningbouwuitbreiding Leens-Oast, dossier:  D0911-01-
QI DHY, Graningan, juni 2010.

En Wijn B\, i Bastemmingsplan Lnnné-oost, Weangebouw De Kameleon
Slatus: Vastgesteld ! 26-06-11
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De buiten de goedkeuring gelaten plandelen worden, indachtig de conclu-
sies van het trillingsonderzoek en het bouwplan van Wierden & Borgen,
met deze partiéle herziening voorzien van een actuele bestemming.

Beslemmingsplin L:ens-f)nst, Woongehouw Do Kamelean Buro Vijn B.V.
Status: Vastgosteld [/ 28-06-11
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3. BELEIDSKADER
3. 1. Rijksbeleid

De Nota Ruimte (2008) bevat de visie van het rijk op de ruimtelijke ontwik-
keling tot 2015, met een doorkijk tot 2030. Voor bestemmingsplannen als
het voorliggende bevat het rijksheleid geen concrete aanwijzingen.

3. 2.  Provinciaal beleid

Het provinciaal ruimtelijk beleid is verwoord in het Provinciaal Omgovings-
plan Groningen (POP) dat opgesteld is voor de periode 2009-2013, met
doorkijk naar 2020. Het nieuwe omgevingsplan is vastgesteld bij besluit van
17 juni 2009. Op de functiekaart van het POP is de kern Leens als ‘bestaand
bebouwd gebied' aangeduid. Behoud, herstel en ontwikkeling van de kwaliteit
van woongebieden en andere functies staat voorop, wat aansloot bij het
vigerende beleid. Het voorliggende plan past daarbinnen. Gedeputeerde
Staten van Groningen verleenden dan ook hun goedkeuring aan het be-
stemmingsplan “Leens-Oost”.

Ter uitvoering van het beleid uit het POP hebben Provinciale Staten even-
eens op 17 juni 2009 een provinciale Omgevingsverardening vastgesteld.
Deze verordening bevat onder meer algemene regels over de inhoud van
bestemmingsplannen en de daarbij behorende toelichting. Deze regels
moeten bewerkstelligen dat provinciale ruimtelijke belangen doorwerken op
het lokale niveau, Dat betekent dat gemeenten zich bij het opstellen van
{nieuwe) bestemmingsplannen moeten houden aan de bij de provinciale
verordaning gestelde regels. De provinciale verordening is een nieuw in-
strument, zoals opgenaomen in de Wet ruimtelijke ordening-2008 (Wro).

In dit bestemmingsplan wordt, voor zover van loepassing, met de Omge-
vingsverordening rekening gehouden.

3. 3. Gemeentelijk beleid

Het vigerende ruimtelijk beleid voor het plangebied is opgenomen in het
bestemmingsplan Leens-Oost 2006. De relevante aspecten daaruit worden
hierander samengevat,

Het gemeentelijk beleid aangaande het thans geprojecteerde woongebouw
De Kameleon wordt vervolgens in hoofdstuk 4 beschreven.

In het bestemmingsplan Leens-Oost is met een verkavelingsopzet de ge-
wenste inrichtring van het gebied weergegeven, terwijl voor het gebied ten
zuiden van de Wierde (waaronder het plangebied) een tweetal nader uit te
werken locaties zijn aangegeven (figuur 3).

Daarbij zijn algemene en specifieke regels opgenomen:

Beslemmingsplan 2008, algemene uitwerkingscriteria:
Deze algemene regels benoemt het bestemmingsplan Leens-Qost 2008
voor de twee uitwerkingsgebieden gezamenlijk:

Bura Vijn B.W, Bestemmingsplan Leens-Cost, Woongebouw De Kamelean
Status: Vastgesteld / 28-06-11
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a. in ogenschouw nemend dal de lwee nader wit te werken woonbestem-
mingen het enlreegebied naar de nieuwe woonbuurt vorman, zal er
sprake zijn van aen onderlinge afstemming tussen de hoofdvormen van
de meuw te realiseren woonbestemmingen en zal tevens afstemming
plaatsvinden met het naasthiggends boerderijpand Wierde 15;

b. in ogenschouwend nemend dat de groenstructuur te midden van deze
bebouwing een wezenlijk onderdeel van het totale ruimtelijke beeld
vormi, daarbij fevens dienend als voorterrein bij de woonboerderij Wier-
de 158 zal door middel van passende beplanting deze ruimtewerking
nader waorden begeleid;

c. in programmatische zin zuflen de te bouwen woningen in overeen-
stemming zifn met hef, op het moment van uftwerking, vigaerande ge-
maenteliflc an provinciaal woonbeleid.

Bij het bestemmingsplan Leens-Dost is een verkavelingskaart gevoegd die
te gewenste stedenbouwkundige opzet weergeeft, Zie fiquur 3.

R R EL\

e

i

Figuur 3. Sltedenbouvwkundige varkaveling Leens-Oost met localie plangebied

Bostemmingsplan Leens_-ﬁcgt. Woongebouw Da Kamealeon Buro Vijn BV,
Status: Vastgesteld F 28-06-11
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Daarnaast bevatte het bestemmingsplan Leens-Oost per uvitwerkingslocatie
aparte criteria:

d.

b.

gen gebouw zaf binnen sen bouwvlak worden gebouwd;

een gebouw ten behoave van het wonen zal,

1. ter markering van de finthebouwing van de Wierde en tevens als ‘in-
leider’ richting het zuidelijker gelegen woongebied: en

2. ter markering van de stedenbouwkundige drager, gevormd door de
centrale ontsluitings- en groenstructyur aan de oostzijde; en

3. lter markering van de groene voorruimite voor de boerderii aan de
zttidzijde;

meerzijdig georiénteerd zifn;

er zal bif het bouwen van een gebouw zoveel mogelik worden inge-

speeld op het aanwezige hoogteverschil, historisch onfstaan door de

aanwezigheid van de (deels aan te vullen) Wierde;

de bouwhoogte zal ten opzichte van het aangrenzenda maaiveld aan

de zuidzijde ten hoogste 11,00 m bedragen, met dien verstande dat de

bouwhoagte len opzichte van hef hoogste punt in de kruin van de Wier-

de, aan de noordzifde gronzend aan het plangebied, ten hoogsta 7,00

m zal bedragen,

in programmatische zin zulfen er maximaal twaalf woningen c.q. woon-

aenhaden worden gebouwd, al dan niet in combinatie met zorggerela-

feerde vaorzioningan.

Bura Vijn B.Y. Hestemmingsplan Leens-Oost, Waongebouw Da Kameleon

Slatus: Vastgestald f 28-06-11
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4, RUIMTELIK-FUNCTIONELE UITGANGSPUNTEN
4. 1. Programma

Aan dit bestemmingsplan ligt een programma van eisen ten grondslag dat
betrekking heeft op de nieuwbouw van het woongebouw dat de wo-
ningstichting Wierden en Bargen voor de Stichting Sprank wil gaan realise-
ren.

De Stichting Sprank is een gereformeerde stichting met een visie, gelundoord op
de Bijbel. Sprank werkt vanuit de gereformeerde lovensoverluiging op professione-
le wijze met en voor mensen met een handicap. Hel regiokantoor Noord van de
Stichting Is in Bedum gevestigd.

De Stichting Sprank richl zich op de mogelijkheden voor porsoonlijke ontplooiing in
gezin, groepsverband, kerk, werk en samenloving. Hel docl dal de Stichfing
Sprank daarbi] nastreelt is dat mensen mot sen handicap zoves] mogelijk een vol-
waardige plaats in de samonleving innemen. De Stichting Sprank wil de cliégnt on-
durstounon bij hol maken van keuzes rondom leven, wonen en werken. Zij doet in
inleractio met de cligénl, verwanten en anderen ult de lesfomgeving.

In het programma van eisen wordt uilgegaan van de bouw van ean woon-

gebouw met daarin gehuisvest:

»  yeertien wooneenheden voor mensen met een beperking die onder be-
geleiding woonachtig zijn. Daarbi] worden specifieke voorzieningen ge-
troffen om het gebouw geschikt te maken voor de doelgroep,

* hijbehorende gemeenschappelijke ruimte, kantoorruimtes en overige
personeelsruimtes;

= |ogiesverblijf;

»  bergruimte;

= parkeerruimte.

Het programma kan niet volledig gerealiseerd worden binnen de uitwer-
kingsregels in het bestemmingsplan Leens-Oost. Deze spreken over maxi-

lisering van veertien wooneanheden,

De regeling in het bestemmingsplan Leens-Qost was overigens flexibel op-
gezet: zowel zelfstandige woningen als niet-zelfstandige woonruimtes zijn
mogelijk. Indien het gaat om niet-zelfstandige wooneenheden zullen deze
niet ten laste worden gebracht van de gemeentelijke nieuwbouwruimte. Bij
zelfstandige woningen is dat wel het geval.

De parkeerbehoefte wordt beperkt ingeschat: in hoofdzaak voor personeel
en bezoekers. Een aantal van circa zes a zeven parkeerplaatsen is vol-
doende.

Hieronder volgt een nadere beschrijving van de invulling van het program
ma, zoals die door initiatiefnemers wordt voorzien,

Eestemmingsplan Leens-Cost, Woongebouw De amealeon Buro ‘-.-’ijh B.V.
Slatus: Vastgesleld /| 28-068-11
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Het woongebouw zal ruimte bieden aan 14 zargplaatsen, in twee bouwlagen, uit-
gevoerd als kleine apparlementen (wooneenheden). leder apparlement, van ca.
A0 m?, heeft een woonkamoer met bescheiden keuken (kitchenella), sluapkamer en
ean doucheruimle. De appartementen ¢.q. wooneenheden worden verder afge-
stemd op de gebruikersgroep door toepassing van domotica en door rolstoeltoe-
gankelijicheid.

De appartementen hebben ieder hun eigen adressering gelegen om het centrale
middengebied van het gebouw, De ontsluiting vindt via de centrale ingang aan de
zuidzijde en de voordeur amn het centrale middengebied plaats.

WVerder is er in hel woongebouw, op heide bouwlagen, rekening gehouden met
een centrale woon (ecl) kamer inclusief keuken, Deze centrale ruimte is hedoeld
voor gezamenlijke activiteilon met de bewoners,

Op de begane grond is nog een centrale bad- en behandelkamer voor de bewo-
ners.

In verband met de 24 uurs-zorg zijn daar verder nog kantoorruimte, slaapvertrek
en een natte cel beschikbaar up de begane grond voor hel zorgverlenende perso-
neel. Op de verdieping is verder nog logeerruimte gereserveerd voor gasten van
de bewoners,

Het woongebouw wordt afgestamd op de gebruikers, mensen met con lichamelij-
ke enfof geestelijke beperking, met 24 uur- zorgbehoefte die wonen in de nabij-
heid van hun daghesteding. Door de voor de doelgreep specifieke inrichling van
het gebouw is er sprake van 14 zorgplaalsen in niet-zelfstandige wooneonhaden.
Het woongebouw zal van Wierden en Borgen worden gehuurd door Stichling
Sprank dig het op haar huurt onderverbuurt en zorg levert aan de toskomslige
bewoners,

4. 2. Locatiekeuze en ruimtelijke opzet

De Stichting Sprank en Woningstichiing Wierden en Borgen zetten in op de
ontwikkeling van een kleinschalige woonlocatie. Huiselijkheid en menselijke
maat van een kleinschalige woonruimte met een overzichtelijke woonom-
geving moeten een veilige en geborgen woonsituatie waarborgen.

De locatie in Leens moet opvang bieden voor het noordwestelijke deel van
de provincie. Overwegingen voor juist déze locatie zijn tevens gelegen in
de nabijheid van het NatuurDoeCentriin Insoktenwereld. Dit biedt een
goede gelegenheid voor dagbestedingsactiviteiten in dit centrum.

Bij de ruimtelijke opzet gaven de uitwerkingsregels in het ‘moederplan’
Leens-Oost { 2006) de belangrijkste uitgangspunten aan. Hoewel nu met
een bestemmingsplan (en niet met een uitwerkingsplan} wordt gewerkt, is
in de ruimtelijke opzet zoveel mogelijk aangesloten bij eerder opgestelde
criteria.

Bestermmingsplan-2011:
Dit bestemmingsplan heeft betrekking op de noordelijke locatie (A).

Buro Vijh B.Y. Béstummingsplan Leens-Oosl, Woongebouw Do Kameleon
Status: Vastgesteld f 28-08-11
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Voor de zuidelijk daarvan geprojecteerde locatie {B) is nog geen concrete
uitwerkingsplan *. Wél blijft in de lijn van het bestemmingsplan Leens-Oost
{2006) de samenhang tussen beide ontwikkelingen van belang, gelet op de
heeldbepalende ligging. Zo is bij de vormgeving van locatie A reeds een
beeld gevormd over de inrichlting van de ruimte tussen de verschillende
bebouwde elementen. Er wordt ingezet op een enigszins 'formele’ groene
inrichting van het open gebied tussen de verschillende gebouwen. Bij de
uitwerking van de locatie B is, ingevolgde de uitwerkingsregels, de bebou-
wing op locatie A in belangrijke mate sturend.

Ten aanzien van de programmatische afstemming betreft het onzelistandi-
ge woningen met een aantal gemeenschappelijke (zorg) voorzieningsn en
bijbehorende personeelsruimtes. De gemeente biedt in zijn woonbeleid
ruimte voor huisvesting van deze specifieske doelgroep. Onzelfstandige
woonruimtes vallen buiten de reguliere nieuwbouwruimte (Omgovingsver-
ordening Groningen, 2009).

De ruimtelijke opzet met inrichtingsschets voor de omgeving is in de navol-
gende figuur 4 weergegeven”).

Ter toelichting op deze inrichtingschets het volgende:

= De centrale toegangsweg wordt voorzien van een begeleidende boom-
beplanting. Daarmee wordt de bomenrij langs de Wierde doorgetrok-
ken. Hieromtrent zijn afspraken in de exploitaticovereenkomst met de
projectontwikkelaar van het totale gebied Leens-Oost opgenomen,

»  Ten noorden van het woongebouw wordt voorzien in een groene inrich-
fing waarbi] een geleidelijke afronding van het talud wordt aangchou-
den. Het gebied aan de noordzijde van het woongebouw heeft in het
bestemmingsplan Leens-Cost aen bestemming "Groenvoorzieningen”
gekregen en houdt die bestemming ook, Om die reden is het niet nodig
deze bestemming in dit bestemmingsplan mee te nemen. De openbare
ruimte wordt bij voltooiing van het plan overgedragen aan de gemeen-
te,

»* In het gebied zuidelijk van de Kameleon gaat de inrichtingsschets uit
van de aanleg van een formele Franse tuin met daarop aansluitend een
openbare vijver. Aanleg van deze landschapstuin is tevens gewaar-
borgd In de exploitaticovereenkomst voor het gehele gehied. Daarmee
wordt tevens aangesloten op de aangrenzende uin van de Stichling
Natuurdoe-centrum.

Aan de zuidzijde is voorzien in een terras, tevens te gebruiken als keer-
lus voor halen en brengen van bewoners;

33 In juridische zin maakt het ‘moederplan’ hot ook mogolijk dat de vitwerking

van de localies afconderlijk verloopl,

" ) Hierbij wordt opgemerkl, dat het zuidelijke deel van de infichlingsschets in het be-
stemmingsplan Leens-Oost is bestemd tot een nader uit te werken bestamming
“Woondogleinden, Uit te werken B, Infichlingsmaatregelen zullen Lot het moment
van ontwikkeling een voorlapig karakter hebben,

Bestemmingsplan Leens-Oost, Woongehouw De Kameleon Buro Vijn BV,
Status: Vastgesteld | 28-06-11
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Figuurd.  Inrichlingsschols entresgebied (Bureau voor Architectuur & Ruimtelijke
Chdlening Martind by, Groningen, december 2010)

Bestemmingsplan-2011:

In het ontwerp is rekening gehouden met de gewenste meerzijdige oriénta-
tie. Verder zal het gebouw ten opzichte van de hoger gelegen weg op een
lager gebiedsdee| worden geplaatst. Er is hier sprake van een afgegraven
wierde. Deze zal nog conform de intenties van het bestemmingsplan
Leens-Oost (2006) worden aangevuld om een passende luinafronding te
verkrijgen, zoals ook in figuur 4 is aangegeven. Voor de huidige terreinsitu-
atie zie de figuren 5 en 6,

Bure Vijn BV, Bestemmingsplan Luans-f)ost. Woongebouw De Kameleon
Status: Vaslgesteld / 28-06.11
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Figuur 3. Huidige siluatie plangebiad, zicht op de Wisrde

Figuur 6. Huidige situatie plangebied, cich!t vanaf Qosterlaagle

Bestemmingsplan Lesns-Oost, Woongebouw De Kameleon Burg Vijn B.V.
Status: Vastgostald / 28-05-11
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Onderstaande figuur geeft een doorsnede van het gebied vanaf de Wierde
aan.

¥ - =
LTI T]

s

&

s 1 ) 0 )

10
150=
= =
450

Figuur 7. Profiel bastemmingen entreegebiod (Bureau voor Architectuur & Ruim
teliffte Ordening Mariini bv, Groningen, aprl 2010)

4. 3. Inrichting, ontwerp en heeldkwaliteit

Daar waar de stedenbouwkundige randvoorwaarden in dit bestemmings-
plan worden vertaald, geeft het Beeldkwaliteitsplan Leens-Qost richilijnen
voor de welstandshalve invulling van het plan. Het entreegsbied van het
woongebied wordt daarin 'beeldzone 1'gencemd.

Het beeldkwaliteitsplan zegt daarover hot volgende.

Het enfreegehied wordt gevermd door twee locaties in een groene setting. De
open structuur van dit gebied benadrukt de overgang van de bestaande lintbebou-
wing langs de Wierde naar de laan als hoofdontsluiting. Er wordt uitgegaan van
een zekere compactheid in de bebouwing, dio zich naar meerdere zijden {entres,
laan, groengebied tussen de gebouwen) presontoert,

Bijzonder is de situering van het noordelijke gobouw, tegen de wierde. De gedeal-
telijk afgegraven wierde wordt deels aangevuld on hersteld, waarbij het gebouw
aan rol speelt in het averbruggen van het hoogleverachil tussen de wierde en de
rost van het plangebied.

Binnen het kader, gevormd door het bestemmingsplan en het beeldkwali-
teitsplan, vindt thans de concrelisering in een bouwplan plaats. Dat wordt
gemaakt door Bureau voor Architectuur & Ruimtelijke Ordaning Martini by
te Groningen. Het gabouw krijgt een meerzijdige orientatie en wordt in een
groene selting geplaatst. Deze groene ruimte zal in ruimtelijke zin een een-
heid vormen, als een gemeenschappelijk, open terrein voor het woonge-
bouw de Kameleon, de boerderij op nummer 15 en een toekomstige woon-
gebouw aan de zuidzijde. Zie ook serder figuur 4.

Qua hoogte wordt het woongebouw de Kameleon voorzien in twee bouwla-
gen met kap, voorzien van een flauwe dakhelling. De goothoogte ligt daar-
bij op circa 6,50 m, terwijl de maximale bouwhoogte niet boven de 9,00 m
uitkomt, Bij deze maalvoering wordt tevens rekening gehouden met de ei-
sen van het Bouwbes|uit.
Door het hoogteverschil met de Wierde zal de hoogte vanaf de doorgaande
weg zich lager voordoen.
Bij de realisering van het gebouw wordt voorzien in een passende materi-
aalkeuze en kleurgebruik:

Bura Vijn B.W, Bastemmingsplan Lesns-0ost, Weoangebouw De Kamalaan

Status, Vastgesteld / 28-06-11
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= melselwerk: voorzien in gedekte kleurstelliing (donkerrood, bruin; defini-
tieve kleurstelling nader te bepaleny;

» npatuurlijke, donkere dakafdekking.

Over de welstandsaspecten vindt toetsing plaats in het kader van de Wel-

standsnota De Marne en overleg met de welstandscommissie.

4, 4. Verkeer en parkeren

Het woongebouw De Kameleon kent vanaf de Wierde via de reeds aanwe-
zige ontsluitingsstraat Oosterlaagie een goede ontsluiting. Er is sprake van
een beperkie parkeerbehoefle. Enige parkeergelegenheid is nocdzakelijk
voor met name bezoekers en personeel,

Er wordt van uitgegaan het parkeren op te lossen en informeel vorm te ge-
ven langs de noord-zuid lopende ontsluiting (zie ook de inrichlingsschets
cerder in figuur 4). Formeel aangelegde parkeerplaatsen (in de vorm van
een apart daarvoor ingericht parkeerterrein) zijn niet gewenst noch nodig.

-Bestmnrulngsplﬂn Lesns-Oost, Woongebouw De Kameleon  Buro Wi BV,
Status: Vastgesteld | 28-06-11
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5, EFFECTEN OP DE OMGEVING EN RANDVOORWAARDEN
5. 1. Algemeen

Wat betreft de omgevingsaspecten (milleuw, water e.d.) bevat hel Bestem-
mingsplan Leens-Oost (2006) al een uitvoerige weergave. In het licht van
de omgevingsonderzoeken is in dit bestemmingsplan geconcludeerd dat de
waoonbestemming aan de zuidzijde van de Wierde een passende en Uit
voerbare bestemming is. Voor de volledigheid worden de resultaten voor
de locatie hieronder samengevat.

In zijn vitspraak heeft de Raad van State daarnaast gevraagd de gevolgen
van het extra verkeer op de Wierde met de consequenties voor de trilling
nader in beeld te brengen. De gemeente De Marne heeft daarmaar onder-
zoek laten deen. De conclusies zijn eerder weergegeven in hoofdstuk 2.4,
Daaruit blijkt dat het plan op dit punt uitvoerbaar is.

5. 2. Milieuaspecten

5.2.1. Milieuzonering

In het bestemmingsplan Leens-Oost is een afweging gedaan in verband
met het aanwezige fitnesscentrum in het boerderijpand Wierde 15, Gecon-
stateerd is dat van een acceptabele situatie sprake is. De bedrijfsmatige
activiteiten, de ontsluiting en het parkeren spelen zich aan de westzijde van
het pand af en liggen op voldoende afstand. Datzelfde geldt voor de af-
stand tot het pand Wierde 13 dat in het bestemmingsplan Leens-Oast een
bestemming voor lichte bedrijven heeft.

5.2.2. Bodem

Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen zal bij de bodemkwaliteit moeten wor-
den stilgestaan. Voorkomen moet worden dat eventuele bodemverontreini-
ging een gevaar voor de volksgezondheid oplevert. Dit geldt ook voor een
woonfunctie als thans aan de orde.

Bij de totstandkoming van het bestemmingsplan Leens-Oost zijn reeds de
noodzakelijke bodemonderzoeken uitgevoerd, Daaruit is gebleken, dat er
uit milieucogpunt geen beperkingen voor de te realiseren woonfunctie zijn.

5.2.3. Geluidhinder weaverkeerslawaai

Ten aanzien van het aspect ‘geluidhinder’ is de Wef gefuidhinder (Wgh) bepalend.
Op grond van de Wet Geluidhinder {2007) hebben alle wegen een wettelij-
ke geluidszone. Uitgangspunt binnen een zone is de geluidbelasting op een
aanvaardbaar niveau te houden. Voor dat aanvaardbare niveau geeft de
wet normen. De voorkeursgrenswaarde bedraagt 48 dB.

Met de realisering van het woongebouw De Kameleon is in termen van de Wet
geluidhinder sprake van realisering van een geluidgevoelige functie.

Buro Vijn B, Bestemmingsplan Loans-Cost, Woongebouw De Kamaleon
Slatus: Vastgosteld / 28-08-11
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In het kader van het bestemmingsplan Leens-Oost is bepaald dal de contour
gevormd door de voorkeursgrenswaarde in een vrije veldsituatie op 30 m van-
uit het hart van de doorgaande weg (Wierde) is gelegen.

Het vlak van de bestemming Wonen-Wooncentrum ligt op meer dan 30 m
vanuit het hart van de weg. Daarmee wordt voldaan aan de voorkeurgrens-
waarde uit de Wet .

Concluderend kan worden vastgesteld dat er op dit punt sprake is van een uit-
voerbaar plan.

5.2.4. Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is de Wet juchifwaliteil in werking getreden. De wet is
enerzijds bedoeld om de negalieve effecten op de volksgezondheid aan te
pakken als gevolg van te hoge niveaus van luchtveronlreiniging; anderzijds
heeft de wet tot doel binnen zekere randvoorwaarden mogelijkheden te cre-
éren voor ruimtelijke ontwikkelingen.

In het kader van het bestemmingsplan Leens-Oost is geconstateerd dat er na-
bij het plangebied geen wegen lopen tengevolge waarvan een overschrijding
van de wettelijke normen aan de orde isflkemt. Op het gebied van de lucht-
kwaliteit zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van het plan,

5. 3. Water

Bij de totstandkoming van ruimtelijke plannen dient rekening te worden ge-
houden met de gevolgen voor de waterhuishouding. De watertoets is hier-
toe het juiste instrument. Deze watertoets is in het kader van het bestem-
mingsplan Leens-Oost in samenwerking tussen gemeente en Waterschap
Moorderzijlvest uitgevoerd.

Voor het plangebied Leens-Cost als geheel is in de benodigde walerber-
ging voorzien door middel van een brede wateropvang aan de zuidzijde
van het woongehied, die vervolgens doorloopt aan de zuidzijde van de
sportvelden. Verder wordt bij de ontwikkeling van hel nieuwe plangebied
uitgegaan van de aanleg van een gescheiden rioleringsstelsel, zodat huis-
houdelijk afvalwater en hemelwater gescheiden waorden afgevoerd.

Ter nadere onderbouwing zijn de aspecten van waterberging en watercom-
pensatie onderzocht in het Waterhuishoudings- en rioleringsplan Leens-
Qost °). In het onderzoek zijn de uitgangspunten aangaande de waterkwali-
teit en waterkwantiteit beschreven en komt de toskomstige waterhuishou-
ding aan de orde. Voor de noodzakelijke waterberging blijkt dat voldaan
kan worden aan de eisen van het waterschap. De behoefle aan waterber-
ging is in het waterhuishoudingsplan berekend op 1640 m?, Met het projec-
teren van een watergang aan de zuidzijde en het maken van een extra wa-
teropvang hierop aansluitend, is ruimtegeboden voor opperviakte aan wa-
terberging van 1890 m&.

L R ot .
T In hel bestermmingsplan van 2006 is nog vilgegaan van sen voorkeurs-grenswaar-

de van 50 dB{A). Door de wetswijziging per 1-1-2007 bedraagl deze thans 48 dB.
De waarde van dese niguwe rekensenheid mag gelijk worden gesteld mel de eer-
dera yoorkeursgranswaarde.

2 ) Waterhuishoudings- en ricleringsplan Leens-Cost, Tauw by Assen, 29 juli 2005,

Beslammingsplan Leens-Casl, Woongebouw Do Kameleon ' Buro Vijn B.V.
Slatus; Vasigesleld f 28-06-11
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Daarmee wordt in ruim voldoende mate aan de norm voor benodigde wa-
terberging voldaan. In het waterhuishoudingsplan is voorts rekening ge-
houden met de aanleg van een regenwaterriool en een vuilwaterricol. In bij-
lage 1 is het waterhuishoudingsplan opgenomen.

5. 4. Ecologie

Het plangebied van dit bestemmingsplan, als ook Zijn omgeving, kent vanuit
gebiedsbescherming geen bijzondere natuurwaarden.

Het gebied ligt niet in of nabij de Ecologische hoofdstructuur of een anderszins be-
schermd natuurgebied.

Wat betreft de soortbescherming zijn in het kader van ecologisch onder-
zoeken " voor het bestemmingsplan Leens-Oost geen beperkingen geble-
ken. Sinds vitvoering van die onderzoeken is het gebied bouwrijp gemaakte
en zijn de ontsluilingswegen aangelegd. Zie ook de figuren 5 en 6.
Samenvattend kan worden opgemerkt dat het plan vanuit ecologisch oog-
punt uitvoerbaar is.

3. 5. Cultuurhistorie en archeologie

Vanuit cogpunt van culluurhistorie zijn er geen bijzondere waarden in het ge-
ding. Het plangebied ligt buiten de oorspronkelijke dompskern en de daarin
aanwezige cultuurhistorische waarden.

Een aspect van cultuurhistorie dat minder zichtbaar is, is de mogelijke aanwe-
zigheid van archeclogische waarden. In het kader van archeologisch on-
derzoeken ® ten behoeve van het bestemmingsplan Leens-Oost i al ge-
bleken dat er vanuit archeologisch oogpunt geen bijzondere beperkingen
gelden.

Samenvattend kan worden opgemerkt dat het plan vanuit oagpunt van ar-
cheologie vitvoerbaar is.

5. 6. Externe veiligheid

Blijkens de Risicokaart Groningen komen er infnabij het plangebied geen
risicovolle inrichtingen volgens het Besluit Externo veiligheid inrichtingon
(Bevi) voor en ligt het plangebied daarmee buiten de invioedssfeer van
dergelijke inrichtingen.

Ook ligt het plangebied buiten het invioedsgebied van risicovolle transport-
routes volgens de circulaire Risiconormering gavaariijke stoffen en het ont-
werp Besluit transport externe veiligheid inrichtinger.

Evenmin is er sprake van een ligging binnen de toetsingszones van risico-
volle buisleidingen, zoals bedoeld in de circulaire Zonering langs hogedruk
aardgastransporileidingen en de circulaire Bekendmaking van voorschriften
ten behoeve van de zonering langs brandbaro vioeisioffen van de K 1, K2
en K3 categorie. Daarmee is ook het groepsrisico niet van toepassing.

" Flora- en faunaonderzoek ‘de Wigrde' te Leens (2004} en Aanvullend Flora- en

faunaonderrock te Leens (2008), Tonckens Ecologio Groningen,
Leens- |Jsbaan; Een inventariserend archeologiseh veldondetcoek, De Steekproof,
archeologisch Onderzoeks- en Adviesburea, 2004

a)

Buro Vijn B.v. Bestemmingsplan Leens-Oost, Woongehouw De Kameleon
Status; Vastgesteld f 28-06-11
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Hieromirent is overleg gevoerd met de Brandweer Regio Groningen. {Zie
ook hoofdstuk 8).
Vanuit het aspect externe veiligheid is het plan uitvoerbaar.

5. 7. Duurzaam bouwen en energle

De provincie Groningen vraagt in de Omgevingsverordening-2009 aan-
dacht voor duurzame oplossingen en energiebesparing.

De gemeente De Marne voert algemeen een stimulerend beleid aangaande
duurzaamheid, zowel wat betreft duurzaam bouwen als een duurzame in-
richiing van de {woon)omgeving.

Binnen haar wettelijke taken doet ook de Woningstichting Wierden en Bor-
gen dat. Zo wordt rekening gehouden mel de voorgeschreven energiepres-
tatienormen en wordt zoveel mogelijk met natuurlijke materialen gewerkt.

Besternmingsplan Leens-Cost, Woongebouw De Kamelean Buro Wijn BV,
Slalus: Vastgesteld / 28-06-11




ble 20 104602

6. TOELICHTING OP DE BESTEMMINGEN
6. 1. Algemeen

In dit bestemmingsplan is de planologische basis gelegd voor het voorge-
nomen initiatief van de Woningstichting Wierden en Borgen. Tevens heeft
'reparatie’ plaatsgehad aan de uitspraak van de Raad van State voor enke-
le eerder buiten de goedkeuring gehouden plandelen.

6. 2. Toelichting op de bestemming

Binnen dit bestemmingsplan komt als besternming voor "Wonen- Wooncen-
trum”, Deze geeft de planclogische basis voor het te realiseren woonge-
bouw met bijbehorende voorzieningen. Daarnaast is een bestemming
“Groen” toegekend aan die plandelen die eerder door de Raad van State
buiten de goedkeuring zijn gehouden.

Het bestemmingsplan is opgezet met inachtneming van de Intenties van
het ‘'moederplan’ Leens-Oost uit 2006, maar is vanwege enkele afwijkingen
als zelfstandig bestemmingsplan vormgegeven. Een en ander betekent dat
qua locatie rekening wordt gehouden met de meerzijdige oriéntatie van het
gebouw,

Aan de westzijde, de ruimtelijk minst kwetsbare kant, is ruimte gereser-
veerd voor een complex bergingen.

De hoogteregeling in dit bestemmingsplan is eveneens gebaseerd op de
regeling uit het bestemmingsplan Leens-Oost. Daar binnen is voldoende
ruimte voor realisering van het plan van de Woningstichling Wierden en
Bogen. Dat betekent dat de noordzijde van het gebouw ten opzichte van
het hoogste punt in de kruin van de Wierde ten hoogste 7,00 m zal bedra-
gen, terwijl de zuidzijde de bouwhoogte ten opzichte van het inmiddels
aanwezige maaiveld binnen de maximale hoogte van11,00 m zal blijven.
QOverigens wordt het gebouw zelf op het inmiddels aanwezige maaiveld ge-
bouwd (zie figuren 5 en 6) en vindt nog een passende tuinafronding plaats
ter aansluiting op de wierde.

Met de opgenomen bestemming "Wonen - wooncentrum” wordt ruimte ge-
boden voor het plan van de Woningstichting Wierden en Baorgen.

Het initiatief van de Woningstichting Wierden en Borgen kan tot de onzelf-
standige woonruimtes worden gerekend. Het gaat om een woonzorg-
project dat samen met de Stichting Sprank voor mensen met een beperking
wordt opgezet en waarbij begeleiding noodzakelijk is. In ruimtelijke zin zijn
er gemeenschappelijke voorzieningen en is er geen zelfstandige toegang
ol de wooneenheden. Weliswaar is er wel een eigen keuken, maar in
kleinschalige vorm (kitchenette).

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Leens-Oost, Woongebouw De Kameleon
Slatus: Vastgesteld § 28-06-11
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ler loclichting:

In artikel 1 van de planrogels is het begrip "woning” omschreven als “cen complex
van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishou-
den dat naar de aard en inrichting vitsluitend is bedoeld voor permanente bewo-
ning". Het betreft dan cen waning voor zelfstandige hewoning.

Een wooneenheid (voor niet-zelfstandige bewaoning) onderscheidt zich hiervan,
doordal niet alle funclies in de eigen ruimle aanweziy zijn.

Zo'n wooneenheid voldost aan alle crileria die van toepassing zijn op woninger,
behalve aan het hebben van een keukeninrichting voor het bereiden van complete
maaltijden enfof het ontbreken van een toilet of natte cel. Het gebouw waarin de
wooneenheid is gevestigd, bevat gemeenschappelijke voorzieningen ter compen-
satie van de ontbrekende clementen®

Verder Is or in de regel sprake van een centrale toegang lot het wooncomplax.
Meestal gaat het om wooneenheden mel cen relatief beperkte omvang (in dit geval
hebben de wooneenheden een opperviaklo van 40 m?),

In het voorliggende geval is or sprake van cen complex met dergelijke woonoen-
heden. Gelel op de aard van de woonvoorzicning spreskt dit bestemmingsplan
over een le realiseren wooncentrum met daarin wooneenheden voor niet-zellstan-
dige bewoning.

Bes[emmingspian Leens-Oast, Wmngehﬂuw-l_?c Kameleon Buro Vijn B.V.
Slatus; Vastgesteld / 28:06-11
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7. UITVOERBAARHEID

Weittelijk bestaat de verplichling om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid
van een bestemmingsplan, In dat verband wordt onderscheid gemaakt fus-
sen de maatschappelijke en de economische uilvoerbaarheid,

7. 1. Maatschappelijke uvitvoerbaarheid

Alvorens een bestemmingsplan in werking treedt en onherroepelijk wordt,
doorloopt het een door de Wet ruimtelijke ordening voorgeschreven proce-
dure. De maatschappelijke uitvoerbaarheid van zo'n plan wordt vooraf-
gaand aan en gedurende deze procedure getoetst.

Voordat het bestemmingsplan formeel in procedure gebracht wordt, heb-
ben burgers en vooroverlegpartners (diensten van Rijk en provincie, water-
schap) op het voorontwerp ervan kunnen reageren, Inspraak- en voorover-
legreacties worden in hoofdstuk 8 behandeld, waarna het ontwerpbestem-
mingsplan conform afdeling 3:4 van de Algemene wet bestuursrecht ter vi-
sie ligt.

Op het ontwerpplan kunnen zienswijzen worden ingediend. De gemeente-
raad, die het plan vervolgens vaststelt, kan in deze zienswijzen aanleiding
zien wijzigingen in het plan aan te brengen.

Op het vaststellingsbesluit van de raad kan tot slot bercep ingesteld wor-
den. In dat geval doet de Raad van State een bindende uitspraak over de
wijze waarop het bestemmingsplan uiteindelijk onherroepelijk wordt,

7. 2. OGrondexploitatie en economische uitvoerbaarheid

Wat de economische uitvoerbaarheid betreft gaat het met dit bestem-
mingsplan om een woongebouw waarvoor de Woningstichting Wierden en
Borgen uil Bedum de realiserings- en exploitatickosten op zich zal nemen.
Dit project past goed binnen de sociale taak die de corporatie heeft met be-
trekking tot de huisvesting van doelgroepen . De gemeente zal vooraf-
gaand aan de planvaststelling samen met de corporatie overleggen over de
aanleg van de voorruimte c.a. mede in het licht van de intenties van het be-
stermmingsplan Leens-Oost 2006. Zie ook eerder in hoofdstuk 4.

De Grondexploitatiewet (onderdeel van de Wet ruimtelifke ordening) stelt
een gegarandeerd kostenverhaal verplicht bij het opstellen van bestem-
mingsplannen.

Een exploitatieplan is verplicht, tenzij het verhalen van kosten reeds an-
derszins is verzekerd, het bepalen van een tijdvak of fasering niet noodza-
kelijk is en het slellen van eisen en regels omtrent werken en werkzaamhe-
den in het exploitatiegebied niet noodzakelijk is. In dat geval dient de ge-
meenteraad tegelijk met vaststelling van het voorliggende uilwerkingsplan
axpliciet en gemotiveerd te besluiten om géén exploitatieplan vast te stel-
len.

Woningbowweorporaties  hebben op grond  van hel BBSH {Beslull Beheer
Sociale Huurseclor) een maatschappelijke verplichling voor de  huisvesting
van doglgrocpen die niet zelfstandig in bun huisvesting kuoonen voorzen.

Buro Vijn B.W. Hestemmingsplan Leens-Oost, Woongebouw Do I'i'arnclﬂun'
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In de situatie van dit plangebied wordt afgezien van het vaststellen van een
exploitatieplan vanuit de omstandigheid dat er aan het plan voor het ge-
bouw zelf geen gemeentelijke kosten zijn verbonden en dat averigens na-
dere afspraken met de woningstichting zijn/worden gemaakt.

Bestenmingsplan Leens-Oost, Woongebouw De Kameleon Buro Vijn B.Y.
Shalus: Vastgesteld [ 28-06-11
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8. INSPRAAK EN OVERLEG
8. 1. Inspraak

Over het voorontwerp van dit bestemmingsplan is vanaf 17 september t/m
28 oktober 2010 de gelegenheid gegeven voor indiening van inspraakreac-
ties. Tijdens deze periode is &én inspraakreactie ingekomen en wel van
Van der Wiel, Planontwikkeling te Joure. Deze constateert in zijn inspraak-
reactie dat het bouwvlak voor een deel is gesitueerd op een nutstrace, zo-
als dat al bij voorbaat is aangelegd ten behoeve van het woongebouw en
deels ook voor de huisaansiuitingen van het pand Wierde 15. Verzocht
wordt om nader in overleg te treden om hiervoor een oplossing te vinden.

Reactio.

Op dit punt is het plan in overleg met betrokkenen nader bezien en is het
bouwblok enigszins in noordelijke richting verschoven, zodanig dat de lei-
dingstrook vrij blijit van het bouwblok van het woongebouw. Verwacht wordt
dal daarmee dit probleem is opgelost.

8. 2. OQOverleg

Verder is het plan in het kader van het overleg op grond van artikel 3.1.1
van het Besluit ruimtelijke ordening toegezonden aan diensten van Rijk en
provincie. Qok het waterschap is in het overleg betrokken. Reacties zijn
onlvangen van:

y VROM-Inspectie van het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelij-
ke Ordening en Milisubeheer te Groningen;

Provincie Groningen, Afdeling Ruimtelijke plannen;

Waterschap Hunze en Aa's;

4. Brandweer, Regio Groningen

De reacties zijn in bijlage 2 bij de plantoelichting opgenomen.

2.
3.

Ad 1. VROM-Inspectie

De YROM-Inspectie deelt bij schrijven van 25 oktober 2010 mee, dat het
plan de betrokken rijksdiensten geen aanleiding geeft tot het maken van
opmerkingen.

Ad 2. Provincie Groningen

De provincie Groningen geeft haar reactie bij brief van 4 november 2010.

Zij verwijst allereerst naar de provinciale Omgevingsverordening-2008. De-

ze verordening vraagt dat gemeenten in bestemmingsplannen in voldoende

male rekening moeten houden met de landschappelijke en cultuurhistori-

sche waarden van het plangebied.

Met het oog daarop wordt verzocht het plan op een aantal onderdelen aan

te vullen;

= Uitgangspunten over de meerzijdige oriéntatie van het woongebouw en
de ligging nabij de wierde komen in het bestemmingsplan nog onvol-
doende terug. Zo is het de provincie onduidelijk hoe het terrein tussen
het woongebouw en De Wierde wordt ingericht.

Buro Wijn B.V. Bestemmingsplan Leens-Oost, Woongebouw De [Kamalcon
Status: Vasigesteld / 28-06-11
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Deze gronden vallen buiten de regeling van het bestemmingsplan,
maar de provincie vindt het belangrijk dat het gebied inlegraal wordt
ontwikkeld.

= omdat het zichtlocatie betreft, verzoekl de provincie om de bergingen
achter de voorgevelrooilijn te situeren:

" als derde punt is het de provincie niet duidelik hoe de goot-
/bouwhoogte van het gebouw zich verhoudt met de hoogte van de be-
bouwing in de omgeving.

* daarnaast verzoekt de provincie informatie over de hoogteregeling en
een afstemming tussen planregels en plantoelichting.

Reactie:

Wat betreft de meerzijdige oriéntatie beschyijft de plantoelichting (hoofdstuk
4), dat in het onlwerp van hel woongebouw rekening is gehouden met een
meerzijdige oriéntatie. Het bouwblok is hierop afgestemd.

Gelet op de meerzijdige oriéntatie kent het bestemmingsplan ook niet één
voorgevelrooiliin, zoals de provincie in haar tweede opmerking aangeeft.
Uit de reactie van de provincie valt echter af te leiden, dat men hiermee
doelt op de noordgevel. In reactie op het verzoek om de bergingen achter
deze gevellijn te plaatsen, wordt opgemerkt dat hieraan is tegemost geko-
men. Er is aan de westzijde een reservering gedaan voor een complex
bergingen. Overigens komt realisering hiervan nog niet in de eerste fase
aan de orde, mogelijk later. De verspreide situering van overige bijgebou-
wen is uitgesloten.
Waar het gaat om een verhouding van de hoogtes met die in de omgeving
dient erop gewezen le worden dat het plangebied lager ligt dan de door-
gaande weg met de naam De Wierde. De planlocatie is esn afgegraven
wierde, die aan de zuidkant van de weg vrij direct afliep. Het gebied is in-
middels deels aangevuld. De foto's in figuren 5 en 6 geven daarvan een
beeld en laten bovendien de hoofdvorm van de woningen aan deze weg
zien (één bouwlaag met kap). Het terrein loopt af van 4,20 m ter plaatse
van de weg naar circa 1,40 ter plaatse van het woongebouw, Dat betekent
dat het flinke hoogteverschil, in combinatie met de afstand, bijdraagt aan zo
weinig mogelijk visuele hinder.

De aangrenzende boerderij op nummer 15 is een karakteristiek pand waar-
van het voorhuis naar het plangebied is gericht en één bouwlaag hesft. De
boerderij zelf heeft een maximale bouwhoogte die in het bestemmingsplan
Leens-Oost op 12,00 m is bepaald.

Wal de hoogte van het woongebouw betreft: volgens het in voorbereiding
zijnde bouwplan bedraagt deze maximaal 9,00 m. In de planregels is ter
wille van enige flexibiliteit de hoogte op maximaal 11 m gesteld, gebaseerd
op de maximale maat in het moederplan Leens-Oost van 2006,

Aanvullend overleg

Over de terreininrichting rondom het gebouw is de provincie nader gein-
formeerd (inrichtingsschets met toelichting). Daarop heeft de provincie
aangegeven te kunnen instemmen met het plan.

De plantoelichling is aangevuld met informatie over de omgeving van het
geprojecteerde woongehouw.

Bastemmingsplan Leens-Cost, Wnungabuuw e Kamolean Bura Vijn B,
Status: Vaslgesteld / 28-06-11
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Ad 3. Waterschap Noorderzijlvest

Het waterschap ziet blijkens ziin brief van 22 oktober 2010 graag nadere in-
formatie over de watercompensalie die met dit plan annex is. Daarby gaat
het met name om aanvulling met informatie over het waterhuishoudings-
plan dat voor het plan Leens-Oost is gemaakt.

Reactic:

Het plangebied maakt onderdeel van een grotere planmatige ontwikkeling
die is opgenomen in het bestemmingsplan Leens-Oost. Dit plan werd in
2006 vastgesteld (14-03-2006) en verkreeg nog hetzelfde jaar goedkeuring
van de provincie (19-10-2006). Ten behoeve van dat bestemmingsplan is
reeds in 2005 een waterhuishoudingsplan opgesteld, dat is overlegd met
het waterschap. De waterparagraaf in de toelichting van dit bestemmings-
plan is thans aangevuld met de resultaten van het waterhuishoudingsplan.
De watercompensatie wordt daaruit duidelijk. Binnen die watercompensatie
is ook rekening gehouden met ontwikkeling in dit plangebied.

Ad 4. Brandweer Regio Groningen

De Regionale brandweer constateert dat er in het plangebied niet of nau-
welijks sprake is van externe veiligheidsrisico's. Dit omdat het plangebied
buiten de invioedsgebieden van risicovolle inrichtingen, risicovolle transpor-
troutes en toetsingszones van risicovolle buisleidingen ligt. Omdat het
groepsrisico hierdoor niet van toepassing is, is verantwoording van dit as-
pect niet noodzakelijk.

Reacfie:
De plantoelichting is hiermee aangevuld.

Daarnaast is het plan door de regionale brandweer samen met de brand-
weer van de gemeente De Marne bekeken op de aspecten 'bereikbaarheid’
en 'bluswatervoorziening’. Hieruit blijkt dat het plangebied voor de hulp-
diensten via de Wierde tweezijdig bereikbaar is tot aan de kruising met de
Oosterlaagte. Vanaf de deze kruising is het plangebied eenzijdig bereik-
baar. Gezien de relatief korte afstand vanaf de Wierde tot aan het plange-
bied (circa 670 m) is de bereikbaarheid afdoende. Ock de bluswatervoor-
ziening wordt als afdoende beocordeeld.

Reactie:
Geconstaleerd wordt dat het plan vanuit dit cogpunt derhalve goed uilvoer-
baar is; de plan toelichting is aangevuld.

Ten slotte wordt door de regionale brandweer geadviseerd om de mogelijk-
heden te verkennen om het plangebied Leens-0ost zelf een tweede ontslui-
ting te geven, bijvoarbeeld via het ontwikkelingsgebied ‘Leens — Multifunc-
tionele accommodatie’.

Reactie:
Dit aspect valt buiten het kader van dit bestemmingsplan.

Bura Vijn BV, Bestemmingsplan Leens-Oosl, Woongebouw De Kameleon
Status: Vastgesteld [ 28-06-11
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1 Inleiding
1.1 Opdracht

Wan der Wiel Planontwikkeling BV heeft aan Tauw opdrachi gegeven voor het opsigfien van een
walerhuishoudings- en ricleringsplan van uitbreidingsplan Leens-oost te Leans.

De opdracht is confarm de offerte d.d. 10 november 2004, kenmerk AQ01-4369561 JLO-mr -V -
ML. Dit rapport beschdjft het advies met betrekking tot de waterhuishouding en het entwerp van

de riolering.

1.2 Situatie

Het uitbreidingsplan bevindt zich aan de zuidoostkant van Leens in de gemeente Da Marne. Hel
plangebied bhevindt zich aan de zuidkant van de weg Wierds' bij de voormalige ijshaan.

Hel plangebied wordt ontsloten door een aansluiting op De Wierde. Het bruto-uppervialk bedraagt
circa 6,6 ha. In hat plangebied zijn 94 woningen geprojecteerd.

Op bijlage 2 is de stedenbouwkundige ondergrond van uilbrefdingsplan Leens-oos] weergegeven.

Walerhuizhcudings. en doedngsplan Leans-cost
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2 Uitgangspunten

Bij de loekomsiige inrichling van het plangebied waordt rekening gebouden mel de vilgangspunien
yan waterschap Noorderzijlvest en gemeento De Mame.

21 Gemeente

Waterhuishouding
Gemeente De Mame heeft aangegeven dat de drooglegging minimaal 1,0 meter dient le

bedragen. Bij de taluds van watergangen dient de helling 2:3 te bedragen.

Riolering

Ten aanzlen van de riolering hanteert de gemeenta de volgende uitgangspunten:
Minlmale diameter dwa-riook: 250 mm

Minimale gronddekking op dwa-fical: 1,20 m

Minimale diameter rva-riool: 250 mm

Minimale gronddekking op rva-riook 1,20 m (mede afhankelijk van diepte

dralnage)
2.2 Richtlijnen waterbeheerder

Waterachap Noorderzijivest is zowe! waterkwaliteitsbeheerder als waterkwantiteilsheheerder In
het gebied,

2,241  Waterkwaliteit

Als waterkwalileitsbeheerder streeft Waterschap Noorderzijlvest ernaar zoveel mogelijk schoon
verhard opperviak af ie koppelen, waardoor piekafvoeren naar de zuivering worden verkleind.
Afgekoppeld verhard opperviak kan afvoeren naar opperviakiewaler of naar
infiltratievoorzigningen.

Onder schoon verhard opperviak worden daken en rustige woensltraten (minder dan 500
motorvaerusighewegingen par dag) verstaan. Deze opperviakken mogen rechtstreeks aivoeren
naar opperviaktewater,

Door ket waterschap wordt aangegeven dat afkoppelen van verharde opperviakken dient to
gebeuren met de nodige voorzichtigheid. Als gevolg van onder andere vitloging van
bouwmaterialen, verkeer, autowasmiddelen, onkruid- en gladheidbestrijding kunnen de verharde
opparviakken namealijk megelijk verontreinigd raken.

Wwaternwishoudings- on nolzingsplan Leans-oost 9122
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2.2.2  Waterkwantiteit

Als walerkwaniilelisbeheerder stalt Walerschap Noorderzijlvest eisen aan de waterstaathundiyge
inrichling van bestemmingsplannen. Ter compensatie van de toename van verhard afvoerend
opperviak dient binnen het plangebied walerberging gecreéerd te worden,

Hierbij hanteert het waterschap veor gescheiden rioolslelsels het Ultgangspunt dat ten apzichte
van het verharde afvoerende opperviak minimaal 10% opperviaklewater gecragerd dient te
worden. Daamaast dient ook 5% fen opzichte van het onverharde ocpperviak ingericht te worden
als opperviakiewaler,

Bij hat door het waterschap vereiste wateropperviakte (10% + 5%) wordt uitgegaan van een
peilstijging eén keer par 10 jaar van 0,40 meter.

Voor de gebiodsafvoer gaat waterschap Moorderzijivest ult van 1,33 I/s.ha. Dil komt overeen mel
11,5 mm per etmaal,

Ten aanzien van de drooglegging gaat het waterschap uit van minimaal 1,30 m.

223 Droogweerafvoer
Voor de droogweerafvoer van woningen gaat het waterschap uit van 0,010 m*fuur per inwoner,

2.3 Gegevens geohydrologische situatie

De geohydrologlsche situatle heeft grote invioed op de waterhuishouding en het functioneren van
net huidige en geprojectesrds watersysteom, Een goede inventarisalie van de gechydrologische
informatie Is daarom van belang. Voor hel onderzosk naar de geohydrologlsche infarmatie wordt,

indien beschikbaar, informatie batrokken uit:
* bodemkaart van Nederland:

= grondwaterkaart van Nederland:

»  milievkundige (badem-jonderzoeken:

» sonderingsgegevens,

2.4 Stedenbouwkundige ondergrond
Door stedenbouwkundig bureau “Buro Vijn® is een onlwerp gemaakt voar do stedenbouwkundige
Inrichting van het plangebied, Als uitgangspunt voor dit rapport Is vitgegaan van hel aangepaste

antwerp van de dalum 25 mei 2005,

De sledenbouwkundige ondergrond is weergegeven op bijlage 1,

Waterhulshoudings-on rioleringspian Losns-oost
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2.5 Drooglegging

Voor het houwrijp maken is de ontwaleringsdiepte van balang, De ontwateringsdiepte 1s hel
hoagteverschil tussen het maaiveld en de gemiddeld hoogste grondwalerstand. De droogliegging
is het peilverschil luseen het maziveld an het oppenvlaldewaterpell.

Bij het bouwijp maken word! doorgaans een minimale ondwalerngsdiepta van 0,8 m gesteld, Dit

minimum komt voort uit de volgende overwegingen,

« lijdens de bouwwearkzaamheden mag geen hinder worden ondervanden van e hoge
grondwaterstanden. Werkzaamheden in bouwputten van gebouwen met een normale
gronddieple moelen bij voorkeur kunnen worden ullgevoeard in den droge, Dit lefdt tol een
antwateringsdiepte van 0,6 2 0,7 m;

» voor het droog hiouden van kruipruimten wordt als norm aangehouden dat het grondwater in
het algemesn meer dan 0,2 m beneden de bodem van de kruipruimten moel staan. De hodem
van de kruipruimte bevindt zich op ca. 0,4 a 0,5 m beneden slraatpeillmaaiveld. Dit leidl tol
sen ontwateringsdiepte van 0,8 & 0.7 m. Bij bouwen zonder kruipruimtes mag de
ontwaterinasdiepte kleiner zijn. Doorgaans wordt dan uitgegaan van een Voar
groenvoorziening gewenste ontwateringsdlepte van 0.5 m;

» kabels en leidingen moeten in den droge worden aangslegd en mogen na aanieq niet In het
grondwater liggen. De verciste gronddekking van verschillende nutsleidingen leldl tot een
gewenste ontwateringsdiepte van 0,68 1,0 m;

» de werkzaamheden bij het aanleggen van wegen, parkeerterreinen en trolioirs mogen nict
worden belemmerd door een e hogs grondwaterstand. Voor wegen in een woonwijk is de
ctineldiepte voor het merendes! van de wegen 1,0 m. In verband met opvriezen en ontdooien
wordl uitgegaan van een gewanste ontwateringsdiepte van 1,0 m.

2.6 Riolering

2.61 Bepaling verhard opperviak

Het verhard afvoerende apperviak in de geprojecteerds sifuatie is bepaald op basis van de
stedenbouwkundige ondergrond en kengelallen. Het wagoppervlak is bepaald op hasis van de
stedenbouwhuindige endergrond.

Het verhard afvosrende opperviak op particulicre grond is bepaald op basis van kengetallen.
Hierbij is uitgegaan van 94 woningen, Voor rljwoningen is ilgegaan van 100 m* per woning en
voor twee-onder-een-kap-woningen is ultgegaan van 110 m° per woning. Vaoor viijstaande
waningen Is ultgegaan van 1240 m’ per woning.

Waterhuishoudings- en ricteringspian Leens-posl
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2.6.2 Type rioolstelsal

Op basis van de stedenbouwkundige ondergrond en de uilgangspunten van waterschap
Noorderzijlvest wordt uitgegaan van een gescheiden rioolstelsel.

2.6.3 Rekenmethode

Afvoercapaciteit

Om de afvoercapacitelt van een rioolstelsel te controleren wardt gebrulk gemaakt van bui 8 uit de
Leidraad Riolering Madule C2100. Deze bui heeft een overschrijdingsfrequentie van 1 keer per 2
jaar, Onvoldoende afvoercapacitelt resulieert in “water op straal”. De localies gevoelig voor
“‘water op straat” worden berekend meot het niet-slalionalre rekenmodel Infoworks (versie 5.0,
september 2003}, op basis van de maatgovende gebeurtenissen uit de Leidraar Riolering,
module C2100 *Richtlijnen rivleringsberekeningsn, hydraulisch funclionaren™

Bergingscapaclteit

Om de bergingseapacilelt van een rioolstelsel to controleren wordt gebruik gemaalkd van een
continue historische neerslagreeks. Onvoldoende bergingscapaciteit resulteert in overstartingen.
De overstortingen worden gesimuleerd met een balansmodel (Balans 1.5 maart 2001), waarin het
riolstelsel geschemaliseerd is up basis van afvoerend oppervlak, berging en afvaer. Voor het
simuleren van de instroomvertraging en de opperviakieberglng wordt gebruik gemaakt van het
NWRW-inloopmodel. Gebruik wordt gemaakt van de standaard neerslagresks "De Bill", periode
1955-19749, waarin de neerslag gedigilaliseerd Is In tjdstappen van 15 minuten.

Watorhwishoudings-en riofaringspdan Leens-oasl
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3 Plangebied huidige situatie
3.1 Inrichfing

Het noordefijie deel van het plangebied was tot voor kort ingericht als natuurijsbaan. Het zuidelljk
deel is in gebruik als landbouwgrand,

D& maaiveldhoogie bedraagl ler plaatse van de ijsbaan aan de noordzijde circa

M.AP. 40,25 meter. Vanaf de zuidkant van de ijsbaan loopt het maaiveld naar het zuiden af van
circa MN.A.P. +1,00 meter tot N.AP, +0,50 meter. De gemiddelde maaiveldhoogte bedraagt circa

M.AP. +0,65 meter,

3.2 Omgeving

In de direcie omgeving van het plangebied bevinden zich iwee wierden. Om aantasting van
mogelijke archecloglsche waarden van de wierien legen te gaan dient te allen tijde verlaging van
de grondwaterstand ter plaatse van de wierden voorkomen te worden.

3.3 Waterhuishouding

Circa driekwart van het plangebied I$ emringd door watergangen,

De walergangen maken deel uil van de Electraboezem. In do boezem waordk een streefpeil
gehanteerd van N.A.P. -0,93 meler. Het overollige water wordl algevoerd door boezemgemaal
H.D. Louwers. Daor het waterschap is aangegeven dal in natle pericden het walerpeil In de
Electraboezem kan slijgen tot MNLAP. 0,0 meter.

3.4 Geohydrologische situatic

Violgens de bodemkaart van Nederland biljkt dat de bodem ter plaatse van hel plangebied uit
zandige zeesklel bestaat. Dit kemt overeen met de boorprofielen die genomen zijn ten behoeve
van het milieukundig onderzoek, In hel milieukundig onderzosksrapporl “Verkennend
bodemonderzoek Wierds 17 te Leens” uit 2002 is het bodemprofiel globaal beschreven als “klei,
mafig zandig™.

In de bodemkaart van Mederdand is ook aangegeven dat het gebied ligt In grandwatertrap Vb, Dit
betekent dat de grondwaterstand in de zomer kan uitzakken tot circa 1,50 meter beneden het
maaiveld, In d= winier kan de grondwalerstand stijgen tot circa 0,40 meter beneden het maaiveld.
Op sen afstand van circa 1400 meter ten zuidzuidoosten van het uitbreidingsplan siaan drie
pailbuizen van NITG/TNO. In biflage 2 zijn de gemeten stijghoogten in grafieken weergegevan.

Walernulshoudings- en roteringsplan Leens-0os!t
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In tabel 3.1 zijn de resultaten van de analyse van de meetgegevens in de periode 1994-2000

weergegeven,

Tabel 3.1 Slifghasgten pelibulzen t=n opzichie van HAP.

Peitbils Dieple filler Stijghooglen
gemiddeld GLG GHG
L [m lov MAP] [m iov NAP] [m fov NAP] [m tov NAPR]
143 18,17 -0,53 -0,99 013
144 -5,93 -0,60 -1,21 -0,29
| 145 -5,03 -0.62 v ’

! Te welnig meetwaarden om waarde te bapaten,

De waarden uit label 3.1 komen overeen met de waarden behorende bij grondwatertrap Vb en de
gemeten grondwalerstanden tijdens het milieukundig onderzoek.

in het kader van het "Verkennend bodemonderzosk Wierde 17 te Leens” zijn op 3 oklober 2002
grondwaterstanden gemeten varigrend van 1,30 meter lot 1,50 mieter benoden het maaiveld.
Deze grondwatersianden komen overesn met circa M.AP. 0,50 metar,

in het rapport "Verkennend bodemonderzoek ter plaatse van de jjisbaan nabij De Wierde te
Leans’ s aangegoven dal de grondwaterstanden, gemeten op 9 junl 2004, zich op 0,30 en
0.45 meter beneden het maaiveld bevinden. Dit komt overeen met circa NLA.P, 0,00 meter.

3.5 Riolering

In de huidige situatle zijn de woningean aan de Wierde met huisnummars 19 tot en met 31
aangesloten op hel wijverval riool aan de achterkanl van deze woningen. Evenals het bedrijf
insectenwereld’ achter deze woningen,

Het afvalwater van deze woningen en de ‘insectenwereld® wordt afgevoerd door een rioclgemaal
aan de westzljde van de voormalige ljsbaan. Hel rioolgemaal injecteert het afvalwater in het
wijvarvalstelsel van het hoofdbemalingsgebied.

3.6 Milieukundige onderzoeken
Binnen het plangebied zijn twee verkennende bademonderzosken uitgevoerd. Het eerste
onderzoek hecft betrekking op het zuidelijke deel van hel plangebied. Het anderzoek

“verkennend bodemonderzoek Wierde 17 te Leens” Is vilgevoerd in september en okiober 2002.

Het tweede onderzoek “Verkennend bodemonderzoek ter plaatse van de ijshaan nabij

Walerhuishouwdings-¢h doteringsplan |Leens-oosl
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"De Wierde te Leens” is ultgevoerd in juni 2004, Het enderzoek heeft belrekking op hat
noordelijke deel van het plangebied, waaronder de ijsbaan.

Waterhulshoudings: en roteringsplsn Loens-onst

1522







% Tauw

Kenmark RO04-4368561 JLO-ml-wii-HL

4 Toekomstige waterhuishouding
4.1 Inrichting gebied

In totaal ziin in het plangebied 13 rjwaningen, 28 halfvrijstaande woningen, 34 vrijsiaande
woningen en 19 appartementen gepland, Het uitbreidingsplan word! uilgevoerd in éen fase. Aan
da zuidzijde van het uitbreidingsplan is opperviaktewater geprojecieerd. De ontsluiting van het
uitbreidingsplan bevindt zich aan de noordzijde, via *De Wierda".

4.2 Maaiveldhoogte

De exacle maaiveldhoogte in de geprojectesrds silualis is nog niet bekend. Op basis van een
voorlopige grondbalans zijn de geprajecleerde maaiveldhoogten in het plangebied te verdelen in
drie vakken: noord, midden en zuid. In hat noordelijke vak loopt het maaiveld van noord naar zuid
af van N.AP, +3,50 m ter plaatse van de Wierde naar M.A.P, +1,00 m. In het middelste vak
badraagt de masaiveldhoogte circa N.AP. --1,00 m. In het zuidelijke vak loopt hel maaiveld naar
het zuiden af van N.A P.+1,00 m naar LAP. +0,70 m.

4.3 Verhard afvoerend opperviak

Het verhard afvoerend opperviak in de geprojecieerde situalie [s bepaald op basis van de
stedenbouwkundlge ondergrond {wegen) en kengetallen (pariiculier terrein). Het verhard
afvoerend apperviak binnen het plangebied is bepaalkd op 1,64 ha, In tabel 4.1. is de omvang van
het verhard afvoerend oppervlak weergegeven.

Tabel 4.1 Verbard afvoerend opperyiok.

Brulo opp. Verharding Wengen Onverhard
parliculisre terrein an waler
[ha] [ha] [ha] [ha]
Leons-nost 6,60 0,93 0,71 4,95

4.4 Drooglegging

In de geprojecteerde situatie wordt uitgegaan van een minimale maalveldhoogte van circa
MN.AP, +0,70 meter. Om een drooglegging te realiseren van minimaal 1,30 meter, conform de sis
van het walerschap, mag het streefpeil in de watergangen niet hoger zijn dan

M.AP.-0,60 meter.

Walerhuishovdings. en ricleringsplan Leans-oust
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4.5 Peilbeheer

Het huidige streefpeil in het gebied bedraagh N.AP. -0,83 meter. Uitgaands van sen
maaiveldhoogle van NAP, +0,70 meter bedraagt de drooglegging 1,63 matar,

De drocglegging voldoet hiermee ruim aan de minimum geadvisserde drooglegging van
1,30 meter,

4.6 Inrichting

Het opperviaktewater is aan de #uidzijdo van het plan geprojecteerd omdat daar het
maalveldniveau hef laagst is. Hierdoar is het hoogteverschil tussen walerpeil en maaiveld

beperkt.
Bijkomend voordeesl is dat geen opperviaktewater dichler blj de wierde aan de oostkant van het

plangebied wordt aangelead. Hierdoor wordt mogelijke daling van de grandwalerstand door de
ontwaterende werking van hel oppenviaklewater voorkomen. Hierdoor wordt verdraging van de
wigrde voorkomen.

4,7 Waterberging

4.7.1  Benaodigde waterberging

Walerschap Noorderzijlvest stelt eisen aan de bergingscapacitelt van het oppenvlaktewater
binnen uitbreidingsplannen. DIt betekent dat ter compensatie van de aan te leggen verharding,
walerberging In de vorm van bijvoorbeeld opperviaktewater moet worden aangelegd.

Het verhard afvoerend opperdak baedraagt In de geprojectearde situatie circa 1,64 ha,

Paoor het waterschap Is saangegeven dat de 5% opperviakiewater len opzichie van het onverharde

opperviak {zle paragraaf 2.2.2) dient ter compensalie van verhardingen op pariculier terrein dig

nog niet geinventariseerd zijn of kunnen worden. Opgemerkt wardt dat deze ‘extra'verhardingen
zijn verdisconteerd in de kengelallen dle zijn toegepast voor het bepalen het verharde opperviak
op particulier terrein. Zie de kengetallen in paragraaf 2.6. Om deze reden is het le compenseren
waleroppervlak op basis van het onverharde opperviak niet in de berekening mesgenomen.

In tabel 4.2 is het minimaal benodigde opperviak opparviaklewater, gemeten op zomerpeil,
wesrdgegeven.

Walorlsuishoudings-en rinfzringsplan Leens-cost
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Tabul 4.2 Minlmnal te creEren opperviak poldenwater.

Type opperviak opperviakio Cpperviaktowater
fha) , fm’]
Werhard opperviak 1,64 10% 1.640
Onverhard opperviak .45 i =
Tataal. | 1.G40

Uilgaande van een pellstijging van 0,40 meter dient 656 m? waterberging gecreserd te worden.
47.2 Geprojecteerde waterberging

Aan de zuidzijde van het plangebied is een watergang gaeprojecteerd. Daarnaast kan aan de
zuidwestzijde van hel plangebied extra waterberging gecregerd worden, Het opperviak van het
opperviaktewator binhen het plangebied op streefpeil (N.A.P. -0,93 meter) bedraagt circa
1.140 m°. Dit is kleiner dan het oppeiviak dat gecrederd dient te worden om aan de gis van hel
waterschap te voldoen. Aan de zuldwestzijde van hel plangebied wordt clrea 750 m’ extra
opperviakiewater gecreterd, Het totale geprojecteerde opperviak opperviaklewater bedraagt
daarmes 1.890 m".

O te voldoen aan de eis van het waterschap mel betrekking tot de waterberging dient minimaal
1.640 m® opperviaktewater gecregerd te worden op streefpeil. Er word! dus voldaan aan de els
van het waterschan,

Mel behulp van de regenduurlijnen van Buishand en Velds is de peilstijging bepaald die één keer
per jaar en &én keer per 10 jaar opireedt. De peilstijging die ¢én keer per jaar opireed! bedraagt
0,12 m. De pelistjging &én keer per 10 [aar bedraagt 0,30 mater,

Wateshiulshoudings- en fokzrngsplan Leens-oos!
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5 Riolering

51 Ontwerp

Binnen het uitbreidingsplan wordt een regenwalerricol en een vuilwaterricol ontworpen. B3if hat
antwarp |s rekening gehouden met het bestaande ricol achler de woningen aan de Vifierds,

5,2 Afvoer regenwater

Op basis van 5 voertulgbewegingen per etmaal per woning bedraagt het aantal
motorvoertuigbewegingan over de onlsluitingswey 470 per etmaal. Hel walerschap hanteert als
indicatia dat afsiromend regenwater van wegen met minder dan 500 mvb/etmaal wordt
verandersteld schoon te #ijn en rechistrocks mag worden afgevoerd naar opperviaktewater.

Hel afstromende regenwater van do wegen mag dus rechistreeks geloosd worden op
opperviaktewater, Ook het afstromende regenwater van de daken wardt rechitsreeks afgevoerd
naar opperviakiewater, Het aangesloten verhard afvosrende oppeivlak op het rwa-riool bedraagt

1,64 ha,

B.3 Afvoer dwa

Op basis van 84 woningen, 3 Inwonsrs per woning en en dwa-productie van 0,010 Ifh.inw.
bedraagt de dwa-productie 2,82 m'/h,

Het bstaande riool achier de woningen aan de Wierde loopt door het bestemmingsplan.

In te geprojecteerde siluatie wordt hel bestaande ool aangeslolen op het nisuw fe leggen dwa-
riool. Op het bestaande ricol zijn 7 woningen en het bedrijf de 'insectenwereld’ aangosloten,

De dwa-productie van de 'insectenwereld’ is ingeschat op 0,21 m’fh op basis van 10.000
bezoekers per jaar, waarvan 75 % in het hoogseizoen en 3 Vbezoeker per uur. De dwa van de
waoningen aan de Wierde (0,21 m¥h) en de 'Insectenwereld’ hadraagl gezamenlijk 0,42 meih.

De capaciteit van het nisuwe ricolgemaal dient minimaal 3,24 in°fh le badragen. Het ricolgemaal
is geprojecteard langs de onisluitingsweg, aan de noordzjde van hat vithrefdingsplan. Het
afvalwater word! via een pérsleiding geinjecteerd in putnummer [2130A of in pul nummer 1300

van het gemengde rioolstelsal langs de Wierde.

Het rioalplan is weergageven op {ekening nummer 2.

Watenwishoudings- en re’zringsplan Leens-oast
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5.4 Hydraulische afvoercapaciteit

De hydraulischo afvoercapacileit van het rwa-riool s gecontroleerd mat het niet-stationaire
rekenprogramma Infoworks, versie 5.01. De hydraulische afvoercapacilelt is gecontroleerd mat
bl 8 uit de Leidraad riclering. Deze neerslaggebeurienis hesft een theorelische herhalingstijd
van 1 keor per 2 jaar. Bij bolasting van het rwa-ricol met bui 8 wordt geen water-ap-straat
berekend.

De kleinsle berekende waking lussen het maaiveld en de waterstand in het rioolslelsel bedraagt
0,44 m en is berekend tor plaatse van put RO7.

In bijlage 3 is de hydraulische afvoercapaciteit van het rwa-sielsal bij belasting met bui 8 grafisch
weergegeven, In bijlage 4 zijn de rekenresultaten van de hydraulische afvoercapaciteil numeriek

WeBrgegeven,

6.5 Lozingshoeveelheden

Voor de geprojecleerde situatie zijn de lozingshoeveslheden berekend. De lozingshoeveelhedean
uit het rioolstelsel zijn bepaald met het rekenpragramma Balans, een reservoirmardel, Dit
rioleringsmodsl Is belast mel de standaard neerslagrocks "De Bill", pariode 1955-1979. In tabel
5.1 zijn de |ozingsgegevens van het regenwaterslelsel weergegeven,

Tahel 6.1 Lozlngsgegevens rogonwatarstslsel (De Bilt, 1955-1575)

Regenwaleruillaal valume valume freguentie duur
[mfimar] [mimijaar] [111] [titindjr]
RUO1 7856 478 83 761

In tabel 5.2 zijn de piekdebieten ult het regenwalerstelsel bij verschillende herhalingstjden
weergegever.

Tebe] 6.2 Plekdeblaten 30 mintten rapenwalersielsel [Do Bl 1955-1874)

] Regenwatarnitlaat T=1 T=2 T=5 T=10
fm’] [m’} [rr’] L ST e
RUDT 164 M3 280 313

Watethulshoudings-en Aoleringsplan Leens-oos|
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I.5.E. Braker
Vaorontwerp bestemmingsplan 'Leens-Cost, Woongebouw De Kameleon'

Geachte heer Schoonhoven,

Op 17 september jl. heefl de hesr Braker van mijn dienst, het voorentwerp van
het bestemmingsplan ‘Leens-Oost, Woongebouw De Kameleon® per e-mail van
n ontvangen. [Tierbij heelt u geveaagd om een schriftelijke reactie door de
regionale brandweer. Naar aanleiding van dit verzoek is het bestemumingsplan
beoordeeld in het kader van externe veiligheid, specifick het groepsrisico.

Uit beoordeling van het bestemmingsplan en verifiéring aan de Risicokaart
blijlet dat het plangebied is gelegen buiten;

- de invloedsgebicden van risicovolle inrichlingen, zoals bedoeld in het
‘Besluit externe veiligheid inrichtinpen’ (Bevi);

- de invloedsgebieden van risicovolle transportroutes, zoals bedoeld in de
circnlaive ‘Risiconormering pevaarlijke stolfen’ (RNVGS) en het ontwerp
‘Besluit transport externe veiligheid invichtingen® (Btev);

- de foetsingszones van risicovolle buisleidingen, zoals bedoeld in de
circulaire “Zonering langs hogedruk aardgastransportleidingen’, de
circulairve ‘Bekendmaking van voorschriften len behoeve van de zonering
langs brandbare vloeistoffen van de K1, K2 en K3 calegorie’ en het
“Besluit externe veiligheid buisleidingen™ (Bevb).

Hierdoor is in het plangebied niet of navwelijks sprake van externe
veiligheidsrisico®s, Omdat het groepsrisico hierdoor niet van togpassing is, is
verantwoording van dit aspect ook nict noodzakelijk. Nadere advisering vanuit
de regionale brandweer hierover is daarom ook niet san de orde.

ITet bestemmingsplan is nog wel beoordeeld in het kader van bestrijdbaarheid,
In samenwerking de heer Elzinga van de brandwecr De Mame zijn de aspecten
bereikbaarheid en bluswatervoorziening nader heschouwd., Iieruit blijlkt dat het
plangebied voor de hulpdiensten via de Wierde tweezijdig bereikbaar is (ol aan

Fex [090] 367 46 GG

E-mailadres johan.braker@hvd.groningen.nl

de kruising mel de Oosterlaagte. Vanaf deze krnising is het plangebied eenzijdip
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Waongebouw De Kameleon'

bereikbaar. Gezien de rclaticf korle afstand vanal de Wierde tot aan het
plangebied (virea 60 meter) is de bereikbaarhieid afdoende. Uit heoordeling van
de bluswatervoorzicning blijkt dat naast het plangebicd cen brandkraan
geprajecteerd c.q. aanwezig is. Voor het woongebonw is dit afdoende. Hierdoor
geven de aspeeten bereikbaarheid en bluswatervoorzieningen geen aanleiding
Lot het freffen van nadere voorzieningen.

Wel merk ik op dat het onlwikkelinpspebied ‘T.eens-Oost’, dat len zuiden van
de planloeatie ligt, ook eenzijdig ontslolen is. Dit gebicd valt echter buiten de
scope van het bestemmingsplan ‘Leens-Oost, Woongehouw De Kamelcon’,
Desondanks adviseer ik u om de mogelijlheden te verkennen voor hel vealiseren
van cen tweede ontsluiting voor dit gebied. Bijvoorbeeld via hel nanstpelegen
ontwilkelingsgebied ‘Leens - Multifunctionele accommodatie e.0.". Voor een
goede ivulling biedl de handleiding ‘Bereikbaarheid en bluswatervoorziening
regio Groningen” enkele handvaticn waaraan een tweede ontsluiting dient te
voldoen.

Lk vertrouw erop u hiermee voldocnde te hebben peinformeerd. Indicn u naar
aanleiding van deze brief nog vragen heeft, kunt u contact opnemen met de heer
Braker.

Met vriendelis

MR. deze brief is in afschrift naar de commandant van brandweer De Mame verronden,
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Cieacht college,

Op 17 september 2010 hebt u langs elektronische weg overeenkomstig het
bepaalde in artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke ordening het
bovenvermelde bestemmingsplan aan de ambtelijke dienst van de provincie
voor averleg toegezonden. Namens deze dienst deel ik u het volgende mee.

Het doel van hel overleg is am te voorkomen dat het plan het ruimtelijke beleid van
de provincie doorkruist. In hoofdstuk 4 van de Omgevingsverordening provincie
Groningen 2009 (hierna: de verordening) zijin - op grond van artikel 4.1, lid 1 en lid
4, van de Wet ruimielijkes ordening - algemene regels gesteld over de inhoud van
besterminingsplannen en de daarbij behorende toelichting.

Up grond van artikel 4.5 van de verordening wordt aan u gevraagd in het
beslemmingsplan inzicht te bieden in de ruimtelijke kwaliteit van het plangebied en
aan le geven in hoeverre ontwikkelingen die in het bestemmingsplan rmogelijk
worden gemaakt, in voldoende mate rekening houden miet landschappelijke, en
cultuurhistorische waarden in het plangebied. Om aan de bepalingen uit dit artikel
le voldoen, verzoek ik u het bestemmingsplan op de volgende punten aan te
passen dan wel te verduidelijken.

Het woongehouw is gesituserd op sen cruciale zichtlocatie aan De Wierde. In het
ontwerp is volgens de plantoelichting rekening gehouden met de gewensle
meerzijde oriéntatie van het woongebouw en de ligging nabij de wierde. Deze
uitgangspunten komen in het bestemmingsplan onveldosnde terug. Ten cerste is
het voor mij niet duidelijk op welke wijze de ruimte aan de voorzijde van het
woongebouw waordt ingevuld. Deze gronden vallen builen de rageling van dit
beslemmingsplan, Hel is van belang dat dit gebied integraal wordt ontwikkeld. Ten
Wweede is het niet logisch om de bergingen aan de voorzijde van het woongebouw
te situeren. Omdat het hier een zichtlocatie belrell, verzoek ik u de bergingen
achter de voorgevelrooilijn van het woongebouw te situeren. Ten derde is hat mij
niet duidelijk hoe de goot-/bouwhoogte van het woongebouw zich verhoudt mat de
hoogte van de bebouwing in de omgeving. Ik verzoek u higrover duidelijkheid te
bieden en deze uitkamsten te betrekken in hel onderhavige plan. Daarnaast wijkt
de besteimmingsplanregeling voor wat betrefl de tozgestane haogte van het
woongebouw af van datgene wat hierover in de planloclichting staat vermeld. In de
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plantoelichling wordt vitgenaan van 2en goot- en bouwhoogte van respectievelijk
8,56 en O meter, terwijl de planregels uitgaan van een bouwhoogle van 11 meler.
De afdeling Ruimtelijke Plannen is desgewens! bereid over het voorgaande nader
mel u te overleggen,

P.A. de Plaa

piv. Hoofd van de afdeling Ruimtelijke Plannen
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Hetreft inspraakreactie
Drocumentnr. : DO11200
Geacht College,

Hierbij ontvangt u onze inspraskeeactic op hei voorontwerp bestemmingsplan

woongehouw De Kameleon”.

-]

College van B&W van
de gemeente De Marne
Postbus 11

9965 ZG T.LEENS

Drachten, 22 oktober 2010

“Leens-onslt,

Uit de plankaart blijkt dat het bouwvlak voor het woongebouw is pesitueerd op een nutstrace,
destijds overeengekomen tussen gemeente en Van der Wiel in hel kader van het woningbouwplan
Leens-cost (en vastgelegd in de cxploitatieovercenkomst d.d. 9 maat 2006). Dit nutstracé peeft

ruimte aan diverse kabels ¢n leidingen,

woongebouw en deels voor de huisaansluitingen van hel pand Wierde 15.

deels bij voorbaat asngelegd ten behoeve van het

Ciraag treden wij met u en de initiatiefnemer van het woongebouw in overleg om een oplossing le
vinden voor de situering van het woongebouw len opzichte van het nutsirace,

Met yriendelijke groet,

WVan der Wiel Planontwikkeling BV
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Groningen, 22 olktober 2010
ons kenmerk: 10-4608/2 146

Behandeld door: W, Dolsira
Bllage{n): -

Onderwerp: yoorontwerphbestemmingsplan Leens Oost,

woonpehbouw De Kameleon

Geachle heer Schoonhoven,

Uezockadies

Sledumennzar 1

9735 AC Groningen
Pastagbnes:

Fostbus 18

SF00AN Gronlngon

Tolufoan: (B50) 3049 &9 11
Fax; {0507 304 02 26

E-mall: Infa@nooderi|lvest.r
Internel: wenwnoardorzl]lvest

Naar aanleiding van uw email van 17 september 2010 over hel voorontwerp bestemmingsplan
Leens Qost, woongebouw De Kameleon, hierbij onze reactie.

De uitkomst in de walerparagraaf in het voorontwerp vermeld, inzake een overleg tussen het
walerschap en de gemeente, wordt niet vermeld, ook niet in de bijlage.
Graag zien wij de concrete uitwerking terug in het bestemmingsplan. Hieronder vallen onder

andere het aantal vierkante meters exira verharding cn daar waar de watercompensatie plaats-

vindt.

Verder wordt er gercfercerd in het plan aan hel overkoepelende bestemmingsplan van Leens (
Oost. In dit plan wordt cen waterhuishoudingsplan vermeld waar ook de compensatie voor het

Kameleonplan op #zou staan. Graag zicn wij ook het waterhuishoudingsplan terug in het

bestemmingsplan.

Wij gaan nu, vanwege het bovenstaande, niet akkoord mel dit bestemmingsplan.

Yoor viagen kunt u contact opnemen met mevrouw W, Dolstra,

Namens T:t Dagelijks Bestuur van
hiet water

chap Noorderzijlvest:

proceseigendar Walersysleembeheer
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Hindry Schoonhoven

Van: Koos Tahilu [Koos. Tahilu@@minvrom.nl] namens Postbus VI Ruimtelijkeplannan
[Postbus VIRuimtelijkeplannen@minvrom.nl]

Verzonden: maandag 25 okiober 2010 1216

Aan: Hindry Schoonhoven

CC: info@@provinciegroningen.nl

Onderwerp: Voorontwerpbeslammingsplan Leens-Oost, Woongebouw De Kamelson

Onderwerp: Vooronbwerpbestemmingsplan Leens-Caost, Woongebouw De Kameleon
kenmerk (Holmesnr.): 36114

Aan het college van burgemeester en wethouders van de gemeente De Marne,
Ler attentie van de hecr/movrouw Schoonhoven

Op 17 september 20010 heb ik uw verzoek ontvangen om advies op grond van artikel 3.1, 1. vap het Besluit
rulmtelijke ordening over het voorontwerpbestemmingsplan "Leens-Oosk, Woongebouw De Kameleon”.

In de brief van 2& mel 2009 aan alle colleyes van burgemeester en wethouders heeft de minister van
VROM aangegeven aver welke nationale belangen uik de Realisatieparagraaf Nationaal Ruimtelijk Beleid
(RMRE, TK 200/-2008, 31500 nr. 1} de gemeenten altijd overleq moeten voeren met het Rijle. Gemeenten
verzoeken zelf de afzonderlijke rijksdiensten om advies. De VROM-Inspectie codrdineert de rijksreactle
over voorontwerpbestemmingsplannen, -projectbesluiten en -structuurvisles.

Het bovengenoemide plan geeft de betrokken rljksdiensten geen aanleiding tot het maken van
opmetkingen, gelet op de nationale belangen in de RMREB.

de wind. directeur-inspecteur reglo Noard,
In opdracht,

Hans Nieken
Senior inspecleur

DISCLAIMER:

De Informatle verconden met Gt e<mallbericht s itsieitend hestemd voor geadresseands. Openbaarmaking,
vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstrekking aan derden is niet toegestaan. Aan berichten via e-mail kunnen
aeen rechten ontleend worden. Gebruik van dese Informatie door anderen dan de geadressearde 15 verboden, U wordt
verzocht bij onjuiste adressering do afzender direct te informeren door dit bericht te retourneren.
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