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1. INLEIDING
1. 1. Stappen in de planvorming

Cp 23 januari 2007 stemde de gemeenteraad van De Marne in met het
maken van een planologische regeling voor een nieuw winkelcentrum in
Leens. De raad stelde daarvoor een voorbereidingshesluit vast voor de lo-
catie aan de Hoofdstraat, gelegen tussen de Breekweg en de Ds.
R.Ritzemastraat '. Uit eerdere detailhandelsonderzoeken was gebleken dat
het moégelijk, maar ook wénselijk is om - voor het voortbestaan van goed
detailhandelsniveau in de gemeente - in te zetten op een concentratie. De
beoogde winkelconcentratie vioeit voort uit een verkenning in 2006 naar de
mogelijkheden van zo'n concentratie en een raadsbesluit met die strekking
van 20 juni 2006. De raad heeft bij de vaststelling van het voorbersidings-
besluit tevens overwogen, dat de daadwerkelijke ontwikkeling door een pri-
vate partij haalbaar is gebleken, dit binnen de daarvoor ontwikkelde ge-
meentelijke stedenbouwkundige visie.

1. 2.  Uitwerking

Thans dient deze stedenbouwkundige visie uitgewerkt te worden in een
bestemmingsplan, Dat gebeurt met dit bestemmingsplan Leens-winkelcen-
trum. Parallel aan de bestemmingsplanprocedure vindt overleg met de
plaatselijke ondernemers plaats over de daadwerkelijke invulling van een ta
realiseren winkelcentrum. In het kader van de ruimtelijke procedure heeft
verder op een aantal deelterreinen nader gebiedsonderzosk plaatsgevon-
den, zoals ten aanzien van milieu- en wateraspecten, archeologie, ecolo-
gie, externe veiligheid e.d.

Programma, stedenbouwkundige visie en randvoorwaarden worden in dit
bestemmingsplan afgewogen en geintegreerd. Na het doorlopen van de
wattelijke procedure vormt dit bestemmingsplan het kader voor nieuw-
bouwontwikkelingen.

1. 3. Leeswljzer

In de voorliggende plantoelichting wordt de planologische regsling voor de

winkelconcentratie aan de hand van de volgende onderwerpen toegelicht:

» het relevante beleidskader zoals dat gevormd wordt door de visies van
het Rijk, de provincle Groningen en die van de gemeente De Marne
{hoofdstuk 2);

= de conclusies van het onderzoek naar de detailhandelsstructuur in De
Marne, het onderzoek naar de meest geschikte locatie en het gewenste
programma van eisen (hoofdstuk 3);

Y Door middel van een nieuw voorbereidingsbesiull, in werking getredan op 14
december 2007, is de planclogische bescherming van het gebied opniguw
gewaarborgd.

Bestemmingsplan Leens - Winkelcentrum Bura Vin BV,
Vastgesteld, 23-09-08
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»  de stedenbouwkundige visie op de beocogde winkelconcentratie (hoofd-
stuk 4), alsmede een weergave van de ruimtelijk-functionele inpasbaar-
heid van het nisuwe winkelcentrum;

» de omgevingstoetsen met een afstemming van het bestemmingsplan
op het milieu-, water- en omgevingsbeleid {hoofdstuk 5);

= gen toelichting op de bestemmingen (hoofdstuk 6);
= gen verantwoording van de uitvoerbaarheid (hoofdstuk 7);

* een weergave van de gehouden inspraak en het gevoerde overleg

{hoofdstuk 8).

In figuur 1 is de globale ligging van het plangehied aangeven.
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Figuur 1. Globafe ligging pfangebred {ondergrond. topografische dienst)

Burg Wijn B.\. EBestemmingsplan Leens - Winkelcenlrum
Vastgesteld, 23-0%-08
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2. BELEIDSKADER
2. 1. Rijksheleid en wetgeving

De Nota Ruimte bevat de visie van het Rijk op de ruimtelijke ontwikkeling
van Mederland tot 2020, met een doorkijk naar 2030. Het beleid is alge-
meen en op hoofdlijnen opgesteld. De Nota Ruimte geeft gemeenten een
grotere ruimte bij het besternmen van detailhandel, met andere woorden,
met het gemeentelijk ruimtelijk beleid kan de gemeenteraad mede richting
geven aan het meest gewenste detailhandelsheleid. Daarmee wordt gean-
ticipeerd op de nieuwe Wet op de ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit
op de ruimtelijke ordening (Bro). Naar verwachting treedt de nieuwe wet
per 1 juli 2008 in werking. In het nisuwe Besluit ruimtelike ordening wordt
bepaald, dat gemeenten ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening
eisen met betrekking lot branches van detailhandel in besternmingsplannen
kunnen opnemen. Met dit nisuwe bestemmingsplan speelt de gemeente De
Marne hierop in.

Meer specifiek is in de Nota Ruimte het gehied Middag-Humstorland in het noord-
woesten van Groningen als Nationaal landschap aangewezon, Mationale land-
schappen zin in de Mota Ruimie omschreven als gebieden met inlernationaal
zoldzame of unieke en nationaal kenmerkende landschapskwaliloilen en in sa-
menhang daarmee bijzondere natuurlijke en recreatieve kwaliteiten. Landschappo-
lijke, culluurhistorische en natuorlijke kwaliteiten moeten hier behouden blijven,
duurzaam beheerd on waar mogelijk worden versterkt. In samenhang hiermee zal
de toeristisch-recreatiove betekenis moeten toenemen. Daarom is 'behoud door
ontwikkeling het vilgangspunt van het ruimtelijk beleid. Ruimtelijke ontwikkelingen
zijn in het algemeen mogelik, mits de kernkwaliteiten van het landschap worden
behouden. De Nofa Ruimte gaat verder in op ven aantal functionele ontwikkelingen
binnen Mationale Landschappen. Provincies zijn veraniwoordelijk voor de uitwer-
king van het beleid voor nationale landschappon en nemen dat op in hun streek-
plannen. Dok moeten provincies een definilicve begrenzing vaststellen.

Als kKernkwaliteiten van het Nalionaal Landschap Midday Humsterland noemt de
Mota Ruimte:

*  het reli&f gevormd door terpen, kwelderruggen en dijken;

= het onregelmatige blokverkavelingspatroon;

» e grote mate van openheid.

De provincie Groningen heeft opgemerkt dat het gebied, dal naar verwachting als
nalionaal landschap begrensd zal worden, hinnen de oude difken ligt, globaal ten
noordon van het Van Starkenborghkanaal en ten zuiden van hel Reildiep. Leens
ligt daar buiten. Voor dit plangebied zijn er geen consequenties, Wel zijn met name
de archeologische waarden in / rond het plangebied belangrijk aandachispunt in de
planvorming. Hooldstuk 5 gaat daar nader op in.

2. 2. Provinciaal beleid

Het provinciale ruimtelijke beleid is vastgelegd in het Provinciaal Omge-
vingsplan Groningen-2000 (POP). In juli 2006 hebben Provinciale Staten
een herziening van het POP vastgesteld.

Hestemmingsplan Leons - Winkelcentrum Bura Wijn B.W,
Vastgesteld, 23-09-08
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Het POP 2 is een licht geactualiseerde versie van het POP |, In hoofdlijnen
blijft het beleid uit het POP | gehandhaafd. Overigens is de provincie ge-
start met een nieuw, integraal Provinciaal Omgevingsplan. In het huidige
POP wordt over het aspect van kernen en voorzieningen onder meer op-
gemerkt, dat het steeds moeilijker is om voorzieningen in kleine dorpen in
stand te houden. De rol van centrumkernen en complete dorpen - kernen
met een behoorlijk pakket aan basisvoorzieningen - moet versterkt worden,
zo geeft het POP aan, Leens is een centrumkern in de gemeente De Mar-
re.

Op de functiekaart van het POP komen ter plaatse van Leens de aanduidin-
gen “bestaand stedelijk gebruik” en "bestaand bedrijventerrein” voor. Binnen
dergelijke gebieden is het beleid in hoofdzaak gericht op respeclievelijk be-
houd, herstel en ontwikkeling van de gewenste kwaliteit van woongebieden
en andere stedelijke functies. Voorts gaat het om het realiseren van het
handhaven van de gewenste omstandigheden voor de vestiging van bedrij-
ven.

Inmiddels wordt gewerkt aan de voorbereiding van een nieuw en integraal
Provinciaal Omgevingsplan (POF-3). Er zijn de nodige onderzoeken ver-
richt en een keuzedocument is door Gedeputeerde Staten vasigesteld
(maart 2008), de maatschappelijke discussie loopt. Het nieuwe POP zal
begin 2009 gereed zijn.

2. 3. Gemeentelijk beleid

- Oniwikkelingsvisie Leens -

Ter vitwerking van een in 2000 vastgeslelde structuurvisie is in 2004 een
onlwikkelingsvisie vastgesteld voor de kern Leens. In de visie wordt een
vijftal deelgebieden gencemd waar in het bijzonder veranderingen en ont-
wikkelingen worden verwacht. Eén van deze deelgebieden betreft het cen-
trumgebied. De Ontwikkelingsvisie Leens wijst op gewenste aanpassingen
in de inrichting, het in goede staat houden van panden langs de door-
gaande route en het meer centreren van winkelvoorzieningen langs de
doorgaande route.

- Masterplan Leens -

Als vervolg op de Ontwikkelingsvisie Leens is in het voarjaar 2005 het Mas-
terplan Leens gemaakt. Het omvat een uiltwerking van het toskomst-
perspeclief van Leens in een aantal concrete projecten. Eén van deze pro-
jecten betreft de voorgenomen winkelconcentratie. Het Masterplan is op 10
mei 2005 door de gemeenteraad van De Marne vastgesteld.

In de Actualisatie Masterplan 2007 is de verbetering van de detailhandels-
structuur vertaald in de beoogde locatie aan de Hoofdstraat. De Actualisa-
tie Masferpfan 2007 geeft als doel:

“Door middel van een concentratie van detailhandelsvoorzieningen de cen-
trumfunctie van Leens versterken waarbij door een goede bereikbaarheid,
voldoende parkeerruimte én een prima uitstraling het winkelcentrum tevens
ten goede komt aan de overige kernen in de gemeents.”

Bura Vijn B.V. Bestammingzplan Leens - Winkelcentoum
Vaslgesleld, 23.-09-08
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Figuur2. Localie winkelcentrum (Masterplan Leens, actualisatie 2007).

In figuur 2 is een fragment van het Masterplan Leens opgenaomen; het pro-
ject "verbetering ruimtelljke detailhandelsstructuur Leens” is op het frag-
ment onder nummer 12’ aangegeven.

- Bestemmingsplan Grote kernen--

Door de vaststelling van het bestemmingsplan Grofe Kernen (13 februari
2007) is er een actuele planologische regeling voor de grotere kernen in de
gemeenta Da Marne (waaronder Leens)} tot stand gekomen. Het bestem-
mingsplan Grote kernen is op 11 oktober 2007 door Gedeputeerde Staten
goedgekeurd.

In dat bestemmingsplan is er voor gekozen om het gebied voor de beoogde
winkelconcentratie buiten dat plan te laten. Voorts biedt genoemd bestem-
mingsplan ruimte om aan de zuidzijde van de Hoofdstraat, in combinatie
met het wonen, gemengde functies te ontwikkelen. Onderstaand kaartfrag-
ment geeft dit aan.

Het voorliggende bastemmingsplan regelt allereerst het deel dat buiten het
plan Grote kernen is gebleven overesenkomstig figuur 3; daarnaast is op
onderdelen (zwembad en omgeving) een ruimer gebied meegenomen
vanwege de wens voor een meer passende regeling. In het verdare verloop
van deze toelichting wordt daarop ingegaan.

Bestemmingsplan Leens - Winkelcenirum Bura Vijn B.V.
Vastgesteld, 23-09-08
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Figuur 3. Fragment bestemmingsplan Grote Kernen

Bura Vijn B.V. Bestermmingsplan Lesns - Winkelcentrum
Vastgesteld, 23-09-08
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3. DETAILHANDELSONDERZOEK EN LOCATIEKEUZE
3. 1. Ruimtelijk-economische analyse detailhandel (2005)

Met als doel om de inwoners van de gemeente een zo compleet mogelijk
detailhandelsapparaat te kunnen blijven aanbieden, is in 2004/2005 onder-
zoek verricht naar het functioneren van de detailhandel in de gemeente.
Dat heeft uitgemond in het rapport Ruimtelijk-economische analyse dotail-
handel gemeente De Marne *. In dit onderzoek is de vraag en aanbod in de
detailhandel in beeld gebracht. Daarbij is met name gekeken naar de lokale
situatie. Ook is een ondernemersonderzoek gehouden en is een (telefo-
nisch) consumentenonderzoek uitgevoerd.

Verder is door middel van een 'draagviakanalyse’ nagegaan wat voor toe-
komstmagelijkheden er liggen. Het onderzoek concludeert dat bij ongewij-
zigd beleid de detailhandel in de gemeente op lange termijn aanzienlijk
vermindert en nog sterker versnipperd zal zijn. Dit als gevolg van het blij-
ven afnemen van het draagvlak, de toegenomen mobiliteit en problemen
met de bedrijffsoverdracht. Om dat tij te keren, ziet het rapport slechis &én
oplossing: detailhandelsconcentratie. Een dergelijke concentratie zou in
Leens of in Ulrum moeten plaatsvinden, omdat in deze kernen met directe
omgeving de meeste mensen wonen en bejde dorpen nog over een redelijk
detailhandelsaanbod beschikken. Ook de ligging nabij de N361 is hierbij
van belang. Een winkelconcentratie kan het proces tegengaan waarbij con-
sumenten vanwede versnippering van het eigen winkelaanbod naar win-
kelgebieden buiten de gemeente gaan. Het onderzoek belicht verder de
haalbaarheid van een winkelconcentratie en de locatieaspecten.

Blijkens het MkB-ondorzouk zou een winkelconcentratie in elk geval een complot

aankod aan dagoelijkse artikelen moeten hebben met bij voorkeur lwee super-

markten, vershranches en branches met de benodigde non-food. De draagviaka-

nalyse in het MKB-ondercock geeft aan, dat bij een winkelconcentratie voor do

hranches met dagolijkse boodschappen redelijk goede bestaansmogelijkheden

aanwezig zijn. De kwalileil van de ondernemer is essentieel om de onderneming

goed draaiende te houden.Het MKB-ondurzoek geeft aan dat bi] de herontwikke-

ling nog de volgende punlen van belang zijn:

= de financiéle haalbaarheid, waarondor de financiéle mogelijkheden van betrak-
ken ondernemers:

* de bereidheid van de ondernemuors;

= de bestemming van vrijkomends localics. De gemeente kan door middel van
bestemmingswijziging hierop inspelen;

=  een goede ruimtelifke structuur, met een goode sitluering en bereikbaarheid,
aantrekkelijke uitstraling en herkenbaarheid;

» een totstandkoming van enkele jaren, waarbij omliggende kernen met een pro-
ces van extra afvloeiing van koopkracht te maken krijgen.

Tenslotte wordt in het MKB-onderzoek ingegaan op de localie voor esn nieuwe

winkelconcentratie. Als mogelijkhaden ijn in 2005 gencemd: locaties die aanslui-

len op de huidige bewinkeling in Leens, dan wel in Ulrum, ¢f een gebeel nieuwe

locatie.

i ) Ruimielijk-econamlsche analyse deiailhandel gemeente De Mame, MEB Reva
BV, Apcldoorn, januari 2005

E!.eslerrilrl.irtgsplan Leons - Winkelcentrum Bura Wijn B.V.
Vasigesteld, 23-09-08
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Volgend op het MKB-onderzoek is inmiddels een locatie bepaald en is het
draagviak onder de ondernemers verder onderzochl. Deze aspecten ko-
men in de navolgende paragrafen aan de orde.

3. 2. Inventarisatie draagvlak

Als vervolg van het onderzoek van de vorige paragraaf is, eveneens door
Bureau MKB-Reva, de belangstelling onder de ondernemers naar deel-
name aan de winkelconcentratie onderzocht: Bevindingen inventarisatie
ondememers ten bohoove van winkelconcentratie te Leens/Ulrum °. Bij de-
ze draagvlakanalyse, die in junifjuli 2005 heeft plaatsgevonden, zijn de de-
tailhandelondernemers schriftelijk benaderd. Ook zijn er gesprekken met
supermarkiorganisaties gevoerd. Uit deze gesprekken iz naar voren geko-
men dat een nieuw winkelcentrum zeker haalbaar is. Ten tijde van de in-
ventarisatie was nog geen localie bepaald. Vooralsnog werd in de inventa-
risalie uitgegaan van een bruto vloeropperviakie van 3.100 - 3.800 m?,
Daarbij heeft het onderzoek de kanltekening geplaatst dat niet een te kleine
locatie moet worden gekozen en dat voor de toekomst met uitbreidingen
rekening moet worden gehouden. Bovendien is in die fase overwogen, dat
bij een eenmaal bekende locatie gericht onder belangstellenden kan wor-
den geworven. Vervolgens is een locatiestudie verricht.

Betrokkenheid ondernemers

De gemeente De Marne heell con Ondornemersplatform De Marne waarin verte-
genwoordigers van de ondernemors- on handelsverenigingen, de Kamer van
Koophandel en MKB-noord citten. In dit overleg komen alle economische aspecten
van de gemeente aan de orde. Zo is in 2004 geconstateerd dat er een onderzoek
naar de detailhandel moest komean. Dil heoll goresulteerd in het rapport Ruimtelijk-
economische analyse detailhandel vilgovoerd door MKB Reva. Onder paragraaf
3.1, van dit hoofdstuk is daarop reeds ingegaan,

Gedurende het gehele proces van hel onderzoek tol aan de mogelijke realisatie
van de winkelconcentratie js een aantal vertegenwoordigers vanuil hat Onderne-
mersplatiorm nauw hetrokken hij het gehele proces in de vorm van een begelei-
dingscommissie. In samenwerking met de gemeente organiseron zij ondernemers-
avonden, zien zij toe op het proces en geven &ij advics. Op voorstel van de bege-
leidingscommissie is overgegaan tot het aanbieden van individuele ondernomers-
begeleiding aan ondernemers van de gemeente. Deze hegeleiding heoll als dowl
om de ondernemer inzicht te geven in zijn situatie en om te komen lot con alwe-
ging om wel of niet mee te doen in de winkelconcantratio.

3. 3. Locatiestudie en beschrijving van de locatie

Madat uit de ruimtelijk-economische analyse naar voren was gekomen, dat
de gemeente De Marne zich leende voor een winkelconcentratie, heeft een
locatiestudie plaatsgehad®.

7 ] Bevindingen invontarisatie endernemars ten behoave van winkelconcenlratie le
Leens/Ulrum, gemeeanle De Marne, MKB Reva BV, Apeldoorn, 2005,
# ] Mhwegingskader locatickeuro Winkelconcentratie & Multifunctionele Accommoda-

lig, Els Bet, Den Haag, 20C6

Bura Vijn B.V, Beslamningsplan Leens - Winkeloentrum
Vastgesteld, 23-09-08
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Cenlraal uitgangspunt voor een winkelconcentratie is dal deze alleen voor
de gemeente als geheel iets kan belekenen, als ze aan de zwaartelijn ligt
tussen de provinciale weg en de oorspronkelijke lintbebouwing. Deze 'lijn’
wordt gevormd door de kwelderwal Ulrum-Leens-Wehe den Hoorn. Met dal
gegeven als vertrekpunt zijn in de studie een twaalftal locaties onderzocht.
De begeleidingscommissie heeft met name het belang van een goede ont-
sluiting en bereikbaarheid, alsmede het aspect van een prima zichtbaarheid
ingebracht.

Gehanteerde criteria in de locatiestudie zijn geweest:

* het programma van eisen moet passen;

* de bereikbaarheid moet goed zijn;

= de ruimtelijke structuur moet erdoor versterkt worden:

» ar moet een bijdrage worden geleverd aan de versterking van de aan-
wezige voorzieningen,;

= er moet zo min mogelijk overlast van uitgaan;

* er moet mesgewogen worden, welke bestaande functies/bebouwing
moeten worden gesloopt;

= de realisering moet zodanig zijn, dat daarmee ook nieuwe ontwikkelin-
gen mogelijk worden gemaakt;

* |s de realisering simpel of ingewikkeld?

* hoe is de financiéle uitvoerbaarheid?

= wat levert het op voor de kern en voor de gemeente?

Op grond van de onderzochte locaties en de daarmee verband houdende
(ruimlelijke) mogelijkheden heeft de gemeenteraad in zijn vergadering van
20 juni 2006 ingesternd met winkelconcentratie in Leens. De locatiestudie
constateerde als voordelen dat een dergelijke ontwikkeling mooi past in de
structuur van Leens: aan het linl, op de kop van de oude kern en vlakbij de
hoofdentree naar de kern, de Breekwegq. (In de studie was - naast de mo-
gelijkheden aan de Hoofdstraat - nog een verdere noordelijke ontwikkeling
aangegsven, in welk geval er maatregelen aan het zwembad noodzakelijk
zouden zijn, Daarvan is na besluitvorming afgezien).

Resumerand: in de rasdsvergadering van 20 juni 2008 ziin de diverse mogoelijkhe-
den afgewogen en is door de gomeenteraad ingestemd met een winkelconcentra-
tie in het gebied algebakend dour hel gemeentehuis, het zwembad, de Breckweg
en de Hoofdsiraat.

3. 4. Vervolgstappen met enquéte

Op grond van de keuze voor een locatie door de gemeenteraad, is een se-
lectieprocedure gevolgd om le komen tot een projectontwikkelaar die bin-
nen de ruimtelijke randvoorwaarden bereid is het project uit te voeren. De
gemeentelifke keuze is gevallen op Leyten te Rotterdam.

Vervolgens is in overleg met de projectontwikkelaar onder de ondernemers
een enquéte uitgevoerd om de belangstelling voor deelname aan het nieu-
we winkelcentrum te inventariseren (voorjaar 2007). Deze enquéte is in
overleg met de begeleidingscommissie opgesteld.

Bestermmingsplan Leens - Winkeleenlrerm Buro Vijn BA.
WVasigesteld, 23-09-08
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Uit de enquéte blijkt dat diverse partijen belangstelling hebben voor vesti-
ging in het nieuwe winkelcentrum. Het betreft hier zowel interesse in de da-
gelijkse levensmiddelen, als in de niet-dagelijkse goederen. Het gaat hier
om ondernemers uit de kernen van de gemeente zelf. Daarop heeft de ge-
meenteraad in zijn vergadering van 4 september 2007 de uitgangspunten
voor het ontwikkelen van het winkelcentrum in Leens vastgesteld. Daarbij is
met de gemeenteraad afgesproken, dat voor de ondernemers, die belang-
stelling hebben voor deelname aan het project, er een individuele begelej-
ding komt. De begeleidingscommissie en het ondernemersplatform blijven
intensief bij de planontwikkeling betrokken.

Voor vrijkomende winkellocaties zal, voor zover de aanwezige planologi-
sche regeling daarvoor onvoldoende ruimle biedt, een nieuwe regeling
worden gemaaki. Deze doorloopt dan de geéigende procedure.

Buro Vijn B.Y, Bostommingsplan L.eons - Winkelcenirum
Vastgesteld, 23-09-00
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4., VISIE WINKELCOMNCENTRATIE HOOFDSTRAAT
4, 1. De centrumfunctie van Leens

Leens functioneert als hoofdkern binnen de gemeente met een compleet
voorzieningenniveau. In het toekomstperspectief ligt er een duidelijke kop-
peling met Ulrum. Beide kernen gaan elkaar meer en meer aanvullen. Zo
ligtin Ulrum het accent op de ontwikkeling van de bedrijvigheid en heeft het
zorgeentrum Asingahof vernisuwingsplannen, terwijl in Leens de nadruk ligt
op de voorzieningen en detailhandel (Masterplan Leens). In het licht van
voornoemde ontwikkeling past een winkelconcentratie in Leens. Daarmee
kan ingespeeld worden op het proces van schaalvergroting binnen de de-
tailhandel en kan een cenlraal winkelaanbod worden gecregerd met een
uitstraling voor de hele gemeente.

- ondersteunend beleid -

De nieuwe winkelconcentratie in Leens is primair gerichl op de lokale on-
dernemers. Uit het draagvlakonderzoek blijkt dat er voldoende animo is
voor de winkelconcentratie, Op dit moment staal nog niet vast welke van de
hestaande locaties viijkomen.

Het ruimtelijk beleid aangaande de bestaande supermarkien heeft het con-
centratiebeleid als uitgangspunt. Inhoudelijke motieven zijn daarhij te ontle-
nen aan de MKB-Reva-visie. Daarbij schetst het rapport de situatie voor
achterblijvende winkels:

“Woor de winkelconcentratie is het van belang dat ambitisuze ondernemers
met toekomstperspectief meegaan, die actief zijn in centrumgerelateerde
branches. Echter, niet alle huidige ondernemers uit Ulrum en Leens zullen
meegaan.”

In dit perspectief zal de herontwikkeling enfof bestemmingsplanwijziging
voor de vrijkomende locaties maalwerk vragen. De meeste winkels in de
gemeente De Marne hebben een bestemming "Woongebied' met een na-
dere aanduiding 'dienstverlening’. Als de winkelfunctie voor deze panden
vervall, kan de resterende woonfunctie aanwezig blijven.

Winkels zonder woning hebben een bestemming ‘Detailhandel’ (bestem-
mingsplan Grote Kernen-2007). Daaraan toegevoegd is een wijzigingsbe-
voegdheid om deze bestemming te kunnen wijzigen in een bestemming
VOOr wonen.

4, 2, Het programma voor de centrumvoorzieningen

De detailhandelsonderzoeken zoals in hoofdstuk 3 beschreven, resulleren
in gen programma bestaande uit een benodigd grondoppervlak van circa
5200 m2 voor de benogde centrumvoorzieningen, alsmede in de bouw van
22 woningen. Bij de centrumvoorzieningen gaal het primair om detailhan-
del, met daarnaast ook ruimte voor aanvullende centrumvoorzieningen als
dienslverlening en lichle horeca . Bij de woonfunctie wordl uitgegaan van
hovenwoningen.

23 De 'lichie’ horecabedripven zijn in artikel 1 van de planvoorschriften nader omschre-
van in de groep categorie -bedrijven; het gjn horecabednven die gua aad goed
passen i averige centrumyoorzieningen.

Bestemmingsplan l.een;- Winhcl;:[}ntruﬁ Bura Wijn B."u".'
Vaslgesteld, 23-09-08
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Daarentegen moeten zeven woningen aan de Hoofdstraat door sloop aan
de woningvoorraad onttrokken worden en werdt voor het pand Hoofdstraat
6 een funclieverandering naar centrumdoeleinden mogelijk gemaakt. Daar-
van uitgaande is er per saldo is er een toename van veertien woningen. In
programmatische zin wordt het betreffende aantal ingepast in de contin-
gentsruimte die de gemeente van de provincie over de hele gemeente
krijgt. Naast de centrumvoorzieningen en woningen is ruimte benodigd
voor parkeervoorzieningen, laad- en losruimte, groenvoorzieningen, ver-
harde ruimtes e,d.

4. 3. Stedenbouwkundig ontwerp
- stedenbouwkundige structuur -

Op grond van de gekozen |ocatie aan de Hoofdstraat en het voornoemde
programma van eisen is een stedenbouwkundige hoofdopzet voor het
nieuwe winkelcentrum te Leens gemaakt. Bij de bepaling van de steden-
bouwkundige opzet is allereerst de aanwezige structuur in beeld gebracht
en de belangrijkste ruimtelijke dragers daarin. Onderstaande figuur geeft
deze structuur weer.

Belangrijk uitgangspunt is de inpassing van de nisuwe ontwikkelingen in de
waardevolle en kleinschalige stedenbouwkundige structuur van de ocude
kern van Leens.

Buro Vijn B, Bestemmmingsplan Leens - Winkeloantrum
Vaslgesield, 23-09-08
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Figur 4.

Flangehied binhern aanwezige ruimteliike struciuur

grammatische wensen - de volgende ruimtelijke uitgangspunten ten
grondslag.

Aan de ontwikkeling van het stedenbouwkundig plan liggen — naast pro-

carrévormige opzet, zodat een aantrekkelijk, compact en bij de schaal
van het dorp passend winkelcentrum ontstaat;

nisuwe, ists teruggelegen roailijn langs de Hoofdstraat;
Zorgen voor een goede overgang naar de belendende percslen;

doaor lichte verspringingen in de gevelwand aan de Hoofdstraat aansiui-
ten bij het patroon langs de doorgaande route, tot uitdrukking komend
in:

Bestemmingsplan Leens - Winkelcantrum Bura Vijn B.V.
Vastgesteld, 23-09-08
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- de maat en schaal van de bebouwing;
* lichte verspringingen in de rooilijn, leidend tot een plaatselijke ver-
breding van het profiel;
kapvormen;
nokrichtingen merendeels haaks, maar met variatie (afstemming op
bestaand patroon);
* gevelopbouw;
« onbebouwde ruimtes zodanig vormgeven dat het gemeentshuis (refe-
rerand aan een 'boerderijpand’) vrij in de ruimte aanwezig blijft;
= doorzichten vanaf de Wilhelminastraat en Julianalaan handhaven en
varsterken (onder inpassing van pand nr. 5);
= representatieve gevelwanden, zowel georiénteerd op de oude kern, als
zichtbaar vanaf de Breekweg (van belang als toegang vanaf externe
wegennet);
* hoogte in twee bouwlagen met een kap in het centrale deel; voor de
twee kleinere bouwblokken wordt uitgegaan van één laag met kap;
* voor Zover mogelijk enkele beeldbepalende bomen inpassen.

In het ecologisch ondsrzosk (zie uitgebreider in hoofdsiuk 5) is gewezen op
de aanwezigheid van een driotal zware abelen aan de =zuidzijde van het
zwambad, terwijl er aan de nostzijde van het pand Hoofdstraat 7 een drictal
knotlinden staan. Deze bomen staan in gebieden waar een herinrichting van
de openbare ruimte wordt voorzien. Indien mogelijk worden deze bomen bij de
uitvoering van de plannen ingepast.

De hierna volgende figuur geeft in hoofdlijnen de uitgangspunten voor het
stedenbouwkundig plan weer.

Bura Vijn B.V, Bestermmingsplan Lesns - Winkelcentrum
Vastgestald, 23-09-08
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Figuur 8. Ultgangspunien stedenbouwkundige opzet

Binnen de uitgangspunten van figuur 5 is een nader stedenbouwkundig
ontwerp gemaakt. De raad heeft het ontwerp in hoofdlijnen geschikt bevon-
den voor planclogische vertaling (in een bastemmingsplan) en een nadere
uitwerking (in een beeldkwaliteitsplan)

Onderstaande figuur 6 geeft de ruimtelijke hoofdopzet voor het plan aan.
{Daarbi] zij aangetekend, dat de openbare omgeving nog definitief wordt
uitgewerkt).

Bestemmingsplan Leens - Winkelcantmm Buro Vijn B\
Vastgesteld, 23-09-08
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Figuur &, Ruimtefifke opzel winkelconcentratie Leens (Van der Goes, architec-
tenbureau, Hilversum, mei 2008)

- beeldkwaliteit -

Naast de stedenbouwkundige hoofdstructuur die met dit bestemmingsplan
wordt vastgelegd, is ook een goede beeldkwaliteit is van belang. De rimte-
lijke relevante zaken voor de inrichting van het centrumgebied worden in dit
bestemmingsplan vastgelegd. Het gaat hierbij om met name de ruimtelijke
hoofdvorm (bouwblokken, rocilijnen, hoogtes, kapafdekking, dakhelling). De
overige, meer welstandshalve aspecten (als kleurstelling en materiaalge-
bruik, erfafscheiding, geveloriéntaties, inrichting van de openbare ruimte,
e.d.) zullen op grond van het welstandsbeleid worden bereikt. Daartoe wordt
parallel aan dit bestemmingsplan in overleg met de ontwikkelende partij een
beeldkwaliteitsplan gemaakt.

De ruimtelijke uitgangspunten die aan dit bestemmingsplan ten grondslag
liggen, worden op deze wijze ondersteund door het gemeentelijk wel-
standsbeleid, zoals dat op grond van de Woningwet door de gemeente
plaatsvindt. Het beeldkwaliteitsplan zal als wijziging van de welstandsnota
worden vastgesteld.

4. 4. Ruimtelijk-functionele inpasbaarhsid

- de plaats binnen de ruimtelifk-functionele structuur -

De ambitie die uit het ruimtelijk plan spreekt, is de ontwikkeling van een
nieuw en aantrekkslijk winkelcentrum, dat de functie van Leens als verzor-

gende kern versterkt. Een nieuw, hoogwaardig winkelcentrum komt mede
de omliggende dorpen ten goede.

Bura Vijn B, Bestemmingsplan Leens - Winkelcantrum
Vastgesteald, 23-09-08
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Binnen het winkelcentrum wordt rekening gehouden met de vestiging van
twee goede, elkaar aanvullende supermarkten; dit in het licht van de moge-
lijkheden en de haalbaarheid die het distributieplanclogisch onderzoek
daarvoor geeft. De supermarktfunctie wordt gezien als de ‘trekker' van het
winkelcentrum,

Daarnaast zijn er mogelijkheden voor andere, meer kleinschalige winkels,
dienstverlening en horecabedrijven uit categorie | (de zogenaamde ‘lichte’
horecabedrijven die goed passen bij de overige centrumvoorzieningen, zo-
als een restaurant; horecabedrijven uit categorie Il als een cafetaria zijn
magelijk via een binnenplanse ontheffing).

Afgezien van ruimte voor de supermarktbranche, wordt ruimte geboden
voor meerdere Kleinere winkels, die met elkaar het nieuwe eentrum aan-
trekkelijk maken. Dat speelt in op de geconstaleerde beheefte in het detail-
handelsonderzoek.

Omdat het nieuwe winkelcentrum primair voor dagelijkse boodschappen
bedoeld is, wordt geen ruimte geboden voor winkels in volumineuze goe-
deren. Dergelijke vormen van 'perifere detailhandel’ zijn niet hier niet pas-
send. Het bestemmingsplan Grote kernen biedt daarvoor elders (bedrij-
venterrein) de ruimte. Daarbij kan in het bijzonder het bedrijvenpark De
Marne in Ulrum (opgenomen in het bestemmingsplan Ulrum-cost) ge-
noemd worden,

Tevens wordt met het plan ruimte gebaden oam boven de centrumvoorzie-
ningen te wonen. In kwantitatiave zin wordt het aantal geprojecteerde wo-
ningen ingepast in het gemeentelijk woningbouwbeleid.

Woningbouw boven winkels kan mede zorg dragen voor levendigheid in dit
deel van Leens en werkt positief op de sociale veiligheid.

Het nieuw geprojecteerde winkelcentrum draagt aldus bij aan een herken-
Baar en compact winkelcentrum.

- de amgeving van hof cantrumgebied -

Rond het geprojecteerde winkelcentrum komen meerdere functies voor
met een verschillend karakter. De invloed daarop van het nieuwe winkel-
centrurm en omgekeerd is in de planvorming betrokken. Meer in het bijzon-
der zijn de volgende functies te noemen:

* Hoofdslraat

Aan de noordzijide van de Hoofdstraat, ten westen van het winkelcentrum,
komt een vrijslaande woning voar (nr. 23). Deze woning is met een woon-
bestemming geregeld in het bestemmingsplan Grote Kernen (vergelijk ook
figuur 2, eerder in deze toelichting). Privacy-overwegingen leiden ertoe dat
geen direct uitzicht op achtererven dient te ontstaan. In het bouwblok ten
noorden van woning Hoofdstraat 23 zijn daarom geen bovenwoningen toe-
gestaan.

De zuidzijde van de Hoofdstraat wordt niet betrokken in dit bestemmings-
plan. Wel komt dit deel van het dorp, na realisering van het nieuwe winkel-
centrum, meer in de belangstelling van winkelbezoekers le liggen en kan
het daarvan mede profileren. Op basis van particulier initiatief kan hier
evenzo een zekere ontwikkeling met cenlrumfuncties plaatsvinden.

EBestemmingsplan Leens - Winkelcentrum BEura Vijn BV,
Vastgestald, 23-09-08
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Het huidige bestemmingsplan Grote kernen biedt reeds — met inachlname
van de voorschriften van genoemd plan - die ruimte: door middel van een
vrijstellingsregeling kunnen de panden hier (tevens) gebruikt worden voor
detailhandel, dienstverlening, lichte horeca en lichte bedrijvigheid. Dit ge-
hied is daarom nist in dit bestemmingsplan meegenomen.

+  Zwembad

Ten noorden van het geprojecteerde winkelcentrum ligt het openlucht-
zwembad van De Marne. Het zwembad is een belangrijke voorziening voor
dorp en gemeente, en trekt circa 42.000 bezoekers per jaar. Hoewel deze
functie als zodanig gehandhaafd blijit, is er door de realisering van het win-
kelcentrum wel enige herschikking van functies nodig: een deel van het
zuidelijke terreingrens moet worden verplaatst, vanwege de aanleg van de
verbindingsweg naar de Breekweg. Ook het peuterbad moet verplaatst
worden en het groen moet plaatselijk worden aangepast. Hiervoor wordt
met het bestuur van het zwembad overlegd,

+ Gemeentehuis

Het gemeentehuis ligt direct ten noordoosten van het winkelcentrum. Door
zijn bijzondere vorm en vrije plaatsing in de ruimte heeft het gebouw een
ruimtelijke uitstraling naar zijn omgeving. Voor hat gebouw ligt parkeerge-
legenheid die vrijwel maximaal wordt gebruikt. Uitgangspunt is het ge-
meentehuis als element in een open ruimte te handhaven; het voorterrein
wordt betrokken in sen aangepaste parkeeropzet. Aan de noordzijde van
het zwembad wordt extra parkeergelegenheid ten behoeve van het ge-
meentehuis gereserveerd.

= Sporthal
De sporthal is voor de centrumplannen een gegeven. Wel wordt aan de

zuidzijde in een herinrichting wvoorzien ten behoeve wvan de aan-
leg/uitbreiding van parkeergelegenheid. Deze is in dit bestemmingsplan
meegenomen. Overigens kan deze parkeerruimte voor meerdere doelein-
den gebruikt worden. Bij de sporthal zal vooral met avond- en weekendbe-
zoekers rekening worden gehouden.

+  RABO-bank

De RABO-bank staat op de hoek Breekweg/Hoofdstraat. Het gebouw staat
los van de voornoemde centrumontwikkeling. Wel wordt langs de Bresk-
weg voorzien in de aanleg van extra parkeergelegenheid. Voor het pand
van de Rabobank voorziet het huidige bestemmingsplan Grote kernen in
een regeling die - naast het huidige gebruik ten behoeve van zakelijke
dienstverlening - tevens een verruiming met {andere) centrumfuncties mo-
gelijk maakt. Voor toekomstige ontwikkelingen wordt daarmee planologisch
ruimte geboden.

Buro Vijn BV, EBestemmingsplan Leens - Winkelcenlrum
Vastgesleld, 23-09-08
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4. 5, Verkeer

- ontsiuiting -

De hoofdontsluiting van Leens vindt plaats via de N361. Deze provinciale
weg is tevens de belangrijke ontsluiting voor de overige kernen in de ge-
meente.

Wordt het doorgaande verkeer richting het centrum van Leens thans nog
geleid via de R.Ritzemastraat, in de toekomstige situatie krijgt de Breskweg
die functie. Vanaf de M361 zal het nieuwe winkelcentrum via deze Breek-
weqg vlot bereiki worden. Daarmee is het winkelcentrum cok voor de ove-
rige kernen in de gemeente goed bereikbaar,

Ter hoogte van het winkelcentrum wordt een verbinding gemaakt met da
R.Ritzemastraal, met daarop tevens aansluitend de parkeergelegenheid.
Op deze wijze ondervindt de rest van het dorp zo weinig mogelijk overlast
van de toegang naar het winkelcentrum. Voor de bewoners van Leens is
het winkeleentrum via de Hoofdstraat bereikbaar, waarbij de Hoofdsiraat
voor autoverkeer toegankelijk blijft. Toegangen tot de parkeergelegenheid
liggen er via de R.Riizemastraat en de Breekweyg. Ook voor bewoners van
Ulrum ligt via de Leensterweg een aansluitmogelijkheid naar het winkel-
centrum.

Voor fietsers dienen eveneens het bestaande en deels aan te passen stra-
tenpatroon. In de openbare ruimte wordt rekening gehouden met fiets-
vaoorzieningen,

Wat de bereikbaarheid voor openbaar vervoer (bus) betreft, is het de inzet
dat de bus vanaf de N361 via de Breekweg insteekt en via de nieuwe door-
steek (of eventueel de Hoofdstraat) en de R.Ritzemastraat terugrijdi.
Daarmee is het winkelcentrum met de bus voor de omliggende dorpen
goed te bereiken.

- parkerert -

Een belangrijke randvoorwaarde voor gen goed functionerend winkelcen-
frum, met zo weinig mogelijk (verkeers-)overlast naar de omgeving, bestaat
uit de aanwezigheid van voldoende parkeergelegenheid. Ook vanuit de om-
liggende dorpen wordt de nodige bezoekers verwacht. Ten behoeve van
het parkeren heeft de gemeente een “parkeerbalans” laten maken °. Daar-
mee worden parkeervraag en parkeeraanbod binnen een bepaald gebied
berekend, Tevens is gekeken naar situaties waar gecombineerd parkeer-
gebruik mogelijk is. Bij het opstellen van de parkeerbalans is tevens geke-
ken naar de voorzieningen en bedrijven in de omgeving. Op grond van de
maatgevende intensiteit (vrijdagavond) worden circa 320 parkeerplaatsen
nodig geacht.

Binnen het plangebied is rekening gehouden met de resultaten van de par-
keerbalans en wel door een reservering van meerdere locaties met de val-
gende {globaal bedoelde) aantallen parkeerplaatsen.

"3 Parkeerbalans winkelconcentratie Leens, Grontmij, Haren, 2007.

Hnstummings_plan I.EEE - Wiﬁ&lcentmm Bura Vijn BV,
Vastgesteld, 23-09-08



biz 20 07-46-03

Deze aantallen zullen op inrichtingsniveau nader worden geconcreliseerd,

zodat hieronder volstaan wordt met een globale raming:

»  + 105 parkeerplaatsen op het terrein voor het gemeentehuis (de par-
keersituatie wordt ten behosve daarvan aangepast; ecn plan voor de
herinrichting volgt nog);

= + 40 parkeerplaatsen nabij de sporthal;

»  * 75 parkeerplaatsen ten noorden van het zwembad (met parkeergele-
genheid ten behoeve van het parsoneel van het gemeentehuis);

» + 55-60 parkeerplaatsen ten noorden van het winkelcentrum

+ 20 parkeerplaatsen langs/nabij de Breekweg);

+ 15-20 parkeerplaatsen op locaties langs de Hoofdstraat en langs de
Brouwerij {(de nieuwe verbindingsstraat costelijk van pand Hoofdstraat
23).

Volgens de inrichtingsstudie tot dusver zal er daarmee ruimte kunnen wor-

den geboden voor de benodigde 320 parkeerplaalsen volgens de parkeer-

balans. Bij de definitieve vitwerking in een inrichtingsplan wordt daarmee
rekening gehouden.

Resumerend kan worden gesteld dat binnen de hiervoor beschreven uit-
gangspunten aan de verwachte parkeerbshoefte kan worden voldaan,

- bevoorrading -

e bevoorrading van het winkelcentrum (met name de supermarkten) is
aan de noordzijde van het complex voorzien, Daar vandaan is een zo sneal
mogelijke bereikbaarheid vanaf het externe wegennet mogelijk en worden
de hindereffecten zoveel mogelijk beperkt. Bovendien wordt om diezelfde
reden de bevoorrading overdekt gerealiseerd. Kleinere winkels kunnen
aan de voorzijden worden bevoorraad.

Buro Vjn B\ - Bestemmingsplan Leens - Winkelcenlrum
Vaslgesleld, 23-09-08
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5. RANDVOORWAARDEN OMGEVINGSBELEID

In dit hoofdstuk wordt gekeken naar de relevante milisu- en omgevingsas-
pecten.

5. 1. Cultuurhistorie en archeologie

- cultuurhistorische situatie -

Van oorsprong is Leens een wierdedorp. Het dorp heeft zich met name aan
de zuidzijde van de doorgaande weg ontwikkeld. De doorgaande route
(N361) is in de jaren tachtig aan de noordzijde van de bebouwde kom aan-
gelegd. De belangri}kste dragende elementen in de historisch-ruimtelijke
structuur van Leens’ vormen een ‘winkelhaak’ (bestaande uit een dubbele
T-structuur): een verticale lijn dwars over de kwelderwal, hestaande uit de
oudste kern en de bebouwing langs de voormalige Leenstervaart. Daar-
naast wordt de horizontale lijn gevormd door de lintbebouwing langs de ou-
de doorgaande weg Ulrum-Wehe, inclusief de strook daarvan tot aan de
Achtervalge, Aldus kenmerkt zich de historische dorpskern door de oor-
spronkelijke dorpswierde met een noord-zuid gerichte structuur van min of
meer evenwijdige smalle hoofdstraten (Zuster A, Westerhofstraat en Wil-
helminastraat). Overigens zijn de waarden van Leens niet zodanig, dat er
sprake is van een beschermd dorpsgezicht.

Met dit bestemmingsplan wordt waar mogelijk op de corspronkelijke ken-
merken aangesloten: het patroon van lintbebouwing wordt gevolgd en het
patroon van de noord-zuid lopende straten wordt ten noorden van de Wil-
helminastraat en Julianalaan doorgezet. Aangaande de te slopen panden
wordt opgemerkt, dat deze geen van allen de status van rijksmonument
hebben.

- archeologie -

Op grond van het Europese Verdrag van Malta dient bij de voorbereiding
van ruimtelijke plannen aandacht worden bestead aan de (mogelijke) aan-
wezigheid van archeologische waarden. Zoals blijkt uit de Archeologische
Monumentenkaart Groningen komen er binnen het plangebied aan de
Hoofdstraat geen archeologische monumenten voor of terreinen met een
anderszins hoge archeclogische waarde. Onderstaand fragment van de
AMK geeft dat aan.

Uit de AMK-Groningen Groningen blijkt in de ruime omgeving van het
plangebied wel een aantal geregistreerde archeologische terreinen voor te
komen. Daarvan ligt het terrein van de oude dorpskern direct zuidelijk van
de Hoofdstraat; dit terrein is op de AMK aangegeven als een "terrein van
hoge archeologische waarde". Zie ook figuur 7.

¢ ] Culluurhistorische verkenning Leens, Rijksdienst voor de Monumentenzorg, Zeist,
2005,
Bestemmingsplan Leens - Winkelcentrum Bure Vijn B.V.
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Met betrekking tot de mogelijke archeologische waarden in het plangebied,
spreekt Libau Steunpunt ® de verwachting uit, dat - gezien de aanwezighsid
van historische bebouwing langs de Hoofdstraat - er een goede kans is dat
de wierde Leens aan de zuid- en noordzijde groter is dan op de AMK is
aangegeven. In het noordelijk kustgebled liggen historische kernen door-
gaans op wierden. In het plangebied moet daarom langs en nabjj de
Hoofdstraat en in het zuidelijk deel van het parkeerterrein bij het gemeen-
tehuis rekening gehouden worden met de aanwezigheid van ophogingsla-
gen van de wierde Leens. Op basis hiervan komt Libau Steunpunt tot het
advies dat het wenselijk is om voorafgaand aan de voorgenomen ontwikke-
lingen een archeologisch veldonderzoek te |laten plaatsvinden. Op de be-
cogde ontwikkelingslocatie (voor parkeren) ten noorden van het zwembad,
i5 de kans op de aanwezigheid van archeologische resten dusdanig klein,
dat vervolgonderzoek hier niet gerechtvaardigd is,

Op grond van deze aanbevelingen is besloten tot het houden van een na-
der archeologisch veldonderzoek °.

i Motltie Libau Steunpunt Groningen, 5 juli 2007,
2y Briafrapport Inventarlserend Veldondarzoek Archeclogie winkeleentrum Laans, &t
cadis, Aszen, decamber 2007.

Bura Vijn B.W, Bestemmingsplan Leens - Winkelcentrum
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Samenvaltand: binnen het plangebied komen geen archeologische monumeénten
of anderszins reeds vastgestelde waardevolle terreinen voor, Gelet op de gecon-
stateerde verwachlingswaarde vindt veldonderzoek plaats De resultaten volgen
hieronder.

Uit het gehouden archeologisch veldonderzoek blijkt dat het plangebied op
een kwelderwal naast de huidige wierde Leens ligt. Er is in een zone in het
plangebled een homogeen ophogingpakket aangstroffen. In dit ophogings-
pakket zijn een aantal elementen aangetroffen, die archeologisch van be-
lang zijnde waarden niet uitsluiten. De overgang van het ophogingspakket
naar de kwelderwal is scharp. Het veldonderzoek twijfelt eraan of de top
van de kwelderwal in het plangebied nog intact is.

Omdat de aard van de verstoring van de top van de kweldarwal niet duide-
lijk is, blijft het onduidelijk — zo geeft het archeologisch onderzoek aan — of
er intacte archeologische waarden in het plangebied aanwezig zijn. Er moet
echter wel rekening mee worden gehouden. Daarnaast kunnen in het op-
hogingspakket sporen van historische gebouwen worden aangetroffen.

In het onderzoek wordt aanbevolen bodemverstorende activiteiten onder
archeologische begeleiding uit te voeren middels een [nventariserend
Veldonderzoek Proefsleuven,

Gemeeniglijke inzet:

De resultaten van het veldonderzoek heeft de gemeente om advies voor-
gelegd aan de archeoloog van Libau Steunpunt. Zijns inziens is uit het on-
derzoek op te maken, dat er duidelijke archeologische resten zijn aange-
troffen in de vorm van een ophogingspakket. Op zichzelf hoeft dat de uit-
voering van het bestemmingsplan niet in de weg te staan. Wel zijn vervolg-
acties nedig in de vorm van een proefsleuvenonderzoek. De gemeente
volgt hierbij het advies van Libau Steunpunt. Ten behoeve daarvan zal Li-
bau Steunpunt een Programma van Eisen opstellen. Dat zal de gemeente
bij de verdere uitvoering betrekken.

5 2. Ecologie

Op grond van de Natuurbeschermingswet en de Flora- en faunawet, is in-
zicht nodig in de mogelijke invioed van het plan op aanwezige natuur- en
ecologische waarden. Het plangebied van dit bestemmingsplan, als ook
zijn omgeving, kent vanuit gebiedsheschaerming geen hijzondere waarden:
het ligt niet in of nabij de Ecologische hoofdstructuur of een anderszins be-
schermd natuurgebied. Ten aanzien van de soorthescherming is toetsing
aan de wetgeving als opgenomen in de Flora- en faunawet van be1an%.
Hieromtrent heeft inmiddels een ecologisch onderzoek plaatsgehad™.
Daaruit zijn de volgende conclusies te trakken.

1-:}1] Rapport Flora- en faunaonderzoek Leans, Landschapsbeheer Graningen, juli 2007,

Bestammingsplan Leans - Winkeleentrum Buro Vijn EI-"u-"
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- panden aan de Hoofdstraat -

Het ecologisch onderzoek constateert dat de panden een onderkomen
bieden aan meerdere vogelsoorten. Alle vogels zijn in Nederland be-
schermd. Daarnaast acht het ecologisch onderzoek de aanwezigheid van
vleermuizen zodanig aannemelijk, dat hiermee rekening wordt gehouden.
In het kader van de Flora- en faunawet betreft het hier streng beschermde
soorten. Daarvoor zal een ontheffingsprocedure bij het Ministerie van LNV
moeten worden gevolgd In dat kader zullen de te verwachten effecten van
de voorgenomen activiteit op de soort moeten worden bepaald en zullen
zonodig compenserende/mitigerende maatregelen (bij de uitvoering) wor-
den genomen.

- tuinen / beboste strook noordzijde Hoofdsiraat -

Het groen in deze strook {met zware loofbomen) wordt enerzijds ruimtelijk
van waarde geacht, anderzijds zijn meerdere vogelsoorten geconstateerd.
Bijzondere plantensoorten zijn niet aangetroffen.

- inpassing waardevofle bomen -

Landschapsbeheer Groningen adviseert in het acologisch onderzoek de
zware |oofbomen in de nieuwe situatie te integreren. Met name is gewezen
op de abelen op het gazon bij het zwembad en de knotlinden, oostelijk van
het pand nummer 7.

Figuur 8. Abelen bij het zwembad (bron: ecologisch onderzoek, Landschapsbe-
heer Groninger).

Zoals uit hoofdstuk 4 blijkt, zal waar mogelijk met deze aanbeveling reke-
ning gehouden.

- parkeerplaals en naaste cmgeving (bij gemeentehuis) -
Er zijn geen beschermde soorten aangetroffen, wel vogels die zich in be-
planting nestelan.

- bosstrook ten noorden van het zwembad -
In relatie tot de centrumontwikkeling is ook de groenstrook ten noorden van
het zwembad in het ecologisch onderzoek betrokken.

Buro Vijn B.V, Bestammingsplan Leens - Winkelcentrum
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Hier worden eveneens ocudere loofbomen geconstateerd met holten voor
broedende vogels, terwijl meerdere soorten zich nestelen in de beplanting.
In dit gebied zin geen bijzondere (beschermde) plantensoaorten aange-
troffen en evenmin zichtbare bewoning door marterachtigen. Van vleermui-
zen wordt geen zichtbare bewoning aangetroffen, wél de aanwezigheid van
jagende Dwergvleermuizen

Gemeentelijke inzet.

Samengevat geldt voor het plangebied het volgende. Gelet op de aanwe-
zigheid van vogels en beschermde soorten {i.c. vieermuizen) in zowel de te
slopen panden, als in de tuinen en het groen is een ontheffingsprocedure
bij het Ministerie van LNV op grond van de Flora- en faunawel noodzake-
lijk.

Gelet op de aanwezigheid van vogelsoorten zal met (kritieke) werkzaam-
heden buiten het broedseizoen moeten worden gestart. Zonodig kunnen
beschermende compenserende/mitigerende maatregelen nodig zijn.

5 3. Water

Bij de totstandkoming van ruimtelijke plannen dient rekening te worden ge-
houden met de belangen van het water, De watertoets is hiertoe het juiste
instrument. De gemeente De Marne en daarmee ook dit plangebied valt in
het werkgebied van Waterschap Noorderzijlvest.

5.3.1. Algemeen: de watertoets

De watertoets vormt een onderdeel van de startovereenkomst Waterbeleid
in de 21° esuw, een gezamenlijk stuk van de VNG, de provincies, het Rijk
en de Unie van Waterschappen. In het kader daarvan dient bij de totstand-
koming wan ruimtelijke plannen rekening te worden gehouden meat de be-
langen van het water. Zo moet er voldoende ruimte zijn voor waterberging.
Daarnaast zijn de kwaliteitsaspecien van belang.

5.3.2. Beleid

Uit de nota Anders omgaan met water; waterbeheer in de 21e esuw ( 2000)
blijkt dat water steeds belangrijker wordl, Water zou in principe ordenend
moelen zijn bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen. Ook in het provinciaal
beleid neemt ‘water’ een belangrike plaats in. De Wet op de
waterhuishouding geeft aan dat de provincie een waterhuishoudingsplan
vast dient te stellen met daarin de hoofdlijnen van het waterhuishoudkundig
beleid. Op 14 december 2000 is het Provinciaal Omgevingsplan Groningen
vaslgesteld, waarin het Provinciaal Waterhuishoudingsplan is opgenomen.
Het POP-Groningen bevat een funclietoekenning aan het grond- en
opperviaktewater. Voor de verschillende toegekende functies zijn in het POP
kwaliteitsnormen vastgesleld. Waterschappen hebben op grond van de Wet
op de waterhuishouding een belangrike taak met betrekking tot het
waterbeheer gekregen. In de waterbeheersplannen dienen zij functies aan
het water te geven. Daarbij dienen zij tevens voor afstemming te zorgen met
het ruimtelijk belsid.

Besternmingsplan Leens - Winkelcentrum Bu{{]-';n.l;'.l.j.rl BV,
Vaslgesteld, 23-09-08
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Het waterschap Noorderzijlvest heeft de Notitie Stedefiik watarbehesr uit-
gebracht, met daarin specifiek aandacht voor wat er in stedelike situaties
vanuit het waterbeleid belangrijk is.
Ook wordl aangegeven op welke wijze het onderdeel water meegenomen
kan worden in ruimtelijke planvorming. De functie van het water wordt in
een waterkansenkaart opgenomen, terwijl voorts op gemeentelijk niveau
naar waterplannen wordt gestreefd. In de toekomstige waterhuishoudkun-
dige situatie is er de noodzaak om de magelijkheden voor waterberging in
de waterhuishoudkundige systemen vergroten. Het Waterschap Noorder-
zijlvest hanteert daarvoor normen, opgenomen in de Notitie Stedefijlk Watar
(2006). Algemeen is bij toename van het verhard oppervlak compensatie
nodig in de vorm van waterberging. Als vuistregel geldt dat het extra te rea-
liseren wateropperviak gelijk is aan 10% van de toename van het verhard
opperviak. Bij het creéren van de benodigde berging onderscheidt het wa-
terschap een driedeling die achtereenvolgens moet worden doorlopen:

1. de waterberging wordt binnen hetzelfde plangebied gerealiseerd:

2. de waterberging wordt binnen hetzelfde peilgebied gerealiseerd:

3. de waterberging wordt in een aanliggend, benedenstrooms peilge-

bied gerealiseerd.

Naast eigen beleid, heeft het waterschap in samenwerking met de ge-
meente De Marne in 2007 een waterplan opgesteld: Van Reitdiep fot Wad.
Voor bebouwd gebied, als het voorliggende plangebied, geeft het waterplan
aan dat de nadruk ligt op het steeds meer vasthouden en schoonhouden
van regenwater. Daarnaast is de kwaliteit van de leefomgeving een belang-
rijke factor. Bij maatregelen voor ruimtelijke herinrichling wijst het waterplan
op de noodzaak/wenselijkheid voor de aanleg van gescheiden rioolstelsels,
het opperviakkig afstromen van regenwater en het gevolg geven aan de af-
spraken die in het convenant "duurzaam bouwen” zijn gemaakt. Waar 'wa-
ter’ tevens een ruimtelijke betekenis heeft, stelt het waterplan als doel om
het bijzondere karakter te bewaren en te versterken.

5.3.3. Uitgangspunten plangebied

De volgende uitgangspunten zijn van belang:

focatie:

* In het Masterplan Leens-Actualisatie 2007 is onder meer als project op-
genomen "Herinrichling/rehabilitatic Leenstervaart”. Het doel daarvan is
om de historische vaart in het dorpsbeeld terug te brengen. Naasl een
cultuurhistorische doelstelling kan hiermee tevens een bijdrage worden
geleverd aan de noodzakelijke watercompensatie van plannen in de
bebouwde kom. Het Masterplan geeft in dit verband aan dat de realise-
ring van het nieuwe winkelcentrum een extra watercompensatie vraagt,
die niet binnen het plangebied zelf kan worden opgevangen.

* Meer specifiek heeft over de localie reeds in de vroege planvorming
(‘definitiefase’) overleg met het waterschap Noorderzijlvest plaatsge-
vonden. Daaruit is het volgende naar voren gekomen:

+ de gemeente gaat de heersende grondwaterstanden in beeld bren-
gen;

Buro Viin BV, Bestemmingsplan Loons - Winkelcentrum
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+ levens worden de mogelijkheden binnen het rioleringsplan bezien,
waaronder de ruimte die binnen het peilgebied zit;

+ het advies van het waterschap over de compensatie wordt hieron-
der meegenomen.

kwantitatief:

»  Hiervoor is onder 'beleid’ reeds de algemene normstelling aangaande
noodzakelijke waterberging aangegeven. In de concrete situatie van dit
besternmingsplan is in overleg met het waterschap gebleken, dat door
het gebruik maken van de bergingscapaciteit van de aanwezige sloten
infrond het plangebied reeds een deel van de benodigde compensatie
kan worden gevonden. Dit kan aanvullend werken op de algemene be-
leidsintentie uit het Masterplan Leens (Actualisatie, 2007);

= [Daarnaast zijn de mogelijkheden van waterberging in/nabij het gepro-
jecteerde winkelcentrum in onderzoek. Uitgangspunt bij dit onderzoek is
het voldoen aan de richtlijnen van het waterschap, mogelijkheden daar-
vaor zijn:
= hat creéren van een afwateringssloot ten noorden van de geprojec-

teerde parkeergelegenheid benoorden het zwembad,
= het maken van een brede watergang bij het gemeentehuis (bij de
R.Ritzemastraat (grenzend aan, maar buiten dit bestemmingsplan-
gebied gelegen; planologisch te regelen in het kader van het be-
stemmingsplan Grote kernen);
+  bovendien vindt afkoppeling van hemelwater plaats (zie hierna).
Maast het aldus onderzoeken van de mogelijkheden van nisuw water,
zal een bescheiden watergang noordelijk van ondermeer Hoofdstraat 5
gedempt moeten worden.
Per saldo is naar de huidige verwachting voldoende waterberging te re-
aliseren. Overleg met het waterschap Noorderzijlvest vindt plaats.

kwalitatief:

= |n relatie tot de voorgenomen onlwikkeling zal de gemeente een afkop-
pelplan maken. De mogelijkheden voor een gescheiden stelsel, zodanig
dat het hemelwater naar het gebiedswater kan worden afgevoerd, zul-
len daarbij worden onderzocht.

5. 4. Externe veiligheid

Op 27 oktober 2004 is het Besluit Exlerne Veiligheid Inrichlingen (BEVI) in-
gegaan. In het externe veiligheidsbeleid staat de bescherming van indivi-
duen tegen de kans op overlijden als gevelg van een ongeluk met opslag
en gebruik van gevaarlijke stoffen centraal. Daarbij wordt het Plaatsgehon-
den risico (PR) en het Groepsrisico (GR) onderscheiden. Volgens de Risi-
cokaarl Extaerne Veifligheid van de provincie Groningen liggen er in of nabij
het plangebied geen risicovolle inrichtingen. In het bestemmingsplan Grote
Kernen wordt dat evenmin aangegeven.

Bestemmingsplan Leens - Winkeloentrm Buro Vijn BV,
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Aangaande het zwembad en de daarmee verband houdende chlooropslag
wordt meer in het bijzonder opgemerkt dal bij een opslageapaciteit van

< 10.000 kg er geen sprake is van een inrichting volgens het hiervoor ge-
noemde BEVI. De met deze opslag samenhangende milieueffecten worden
via de Wet Milieubeheer geregeld.

Over het aspect Externe Veiligheid is voorts advies ingewonnen van het
Steunpunt Externe Veiligheid Groningen. In een advies aan de gemeenta '’
van november 2007 geeft het Steunpunt de volgende aandachtspunten:

Bedrijven
In het plangebied en in do directe omgeving ervan bevinden zich geen inrichtingen

die onder het BEVI| vallen, Wel bevindt zich met het zwembad een intichting in het
plangebied waar gevaarlijke stoffen worden opgeslagen. Het Steunpunt geeft aan
dat de aanwezigheid van de chlooropslag geen ruimtelijke consequentios hesft.

Transport gevaarlike stoffen
= Woeglransport: de op enige afstand gelegen N361 is een weg waarover ver-

voer gevaarlijke stoffen plaatsvindt. De N361 zal worden opgenomen in het
Basisnet vervoer gevaarlijke stoffen. Het aantal transporten is echter zo laag,
dat het plaatsgebonden risico op de wegq zelf ligl en het niet zinvol is om het
groepsrisico te berekenen,

*  Spouor- en vaarwegen: niot aanwezig in de nabijheid van het plangebied:

* Aardgasbuisleidingen: niet asnwezig in of nabij het plangebied.

Civerig:
= Hoogspanningsleidingen/windmolens: niet aanwezig in do omgeving van het

plangebied.

5. 5. Milieu
5.5.1. Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is de Wel fuchtkwaliteit in werking getreden. Deze
wet vervangt het Besluit fuchtkwaliteit 2005. De wet is enerzijds bedoeld
om de negatieve effecten op de volksgezondheid aan te pakken als gevolg
van te hoge niveaus van luchtverontreiniging; anderzijds heeft de wet tot
doel binnen zekere randvoorwaarden mogelijkheden te ereéren voor ruim-
telijke ontwikkeling. De Wet Luchtkwaliteit borduurt voort op het eerdere
Besluit Luchtkwaliteit (2005).

Up grond van de welgoving gelden grenswaarden ten aanzien van swaveldioxide,
slikstofdioxide, zwevende deeltjes, lood, koolmonoxide en benzeen. Deze geven
hel kwaliteitsniveau van de buitenlucht aan dat op een bepaald tijdstip bereikt most
zijn. De Wet Luchtkwaliteil verplicht bij het maken van ruimielijke plannen de ge-
volgen voor de luchtkwalileil mee te wegen,

Do Wet luchtkwafitell voorziet onder meer in con gebiedgerichie aanpak van de
luchtkwaliteit via hel Nalionaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteif (NSL).
De programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke ach-
viteiten en milieugevalgen.

H Motitie Steunpunt Externa Veiligheid, Groningen, november 2007

Euru Viin B.V. Bestemmingsplan Leens - Winkelcantrum
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Luchtkwaliteitseisen vormen onder de Wel fuchthwalitelf geen belemmering voor
ruimtelijke ontwikkeling als:
= er geen sprake is van cen [cilelijke of dreigende overschrijding van een grens-
waarde;
= gen project, dat - al dan nicl per saldo - niet ot een verslechtering van de
luchtkwaliteit loidt;
» een project is opgonomen in een regionaal pragramma van maatregelen of in
het M5L;
= gen project "niet in botekenende mate” bijdraagt aan de luchtverontreiniging,
Van bepaalde projecten mol getalsmatige grenzen is vastgpqteld dat deze "niel in
betekenende mate” bijdragon aan de luchtverontreiniging **. Een project draagt
"niet in bilokende male” bij aan de luchtverentreiniging als de 1% grens niot wordl
overschreden, De 1% grens is gedefinieerd als 1% van de grenswaarde voor de
jpargemiddelde concentratie van fiin stof (PMyp) of stikstofdioxide (NO.). Dil Komt
overeon mol 0,4 microgram/m”, voor zowel PMyg als NO.,
Projucten die "niet in betekende mate” hijdragen aan de luchtveronlreiniging zijn
onder andera:
- woningbouwlocaties met niet meer dan 500 niewwe woningen bij één ont-
shuitingsweg en 1000 nieuwe woningen bij twee onlsluilingswegen
- kantoorlocaties met een bruto vioernppewldk van niel meer dan 33.333 m?
bij é&n ontsluitingsweg en 66.667 m” bij twee ontsluitingswegen,

Uit de voorgaande samenvatting zal duidelijk zijn dat het voorliggende
plangebied lang niet aan de grenzen toekomt, van waaruit in "betekende
mate” de luchtverontreiniging zou verslechteren.

Eerder was ook in het kader van het besternmingsplan Leens-Oost (vast-
gesteld en goedgekeurd; 2008) gebleken dat de N361 niet lsidt tot over-
schrijding van de grenswaarden aangaande de luchtkwaliteit. Dit mede meat
het oog op aldaar gencemde provinciale gegevens (brief Gedeputeerde
Stalen aan de gemeeenten, 16-06-06).

Gelet op het voorgaande zal met dit plan geen strijdigheid met de wettelijke
grenswaarden aan de orde zijn.

Ter aanvulling is een nader luchtkwaliteitsonderzoek gedaan ™. Daaruit blij-
ken de eerdere verwachtingen te worden bevestigd.

In het onderzoek is in kaart gebracht wat het effect op de luchtkwaliteit is
van de activiteiten die verband houden met de luchtkwaliteil in de omge-
ving.

In het onderzoek wordt geconcludeerd, dat ter plaatse van hel plangebied,
zowel in de bestaande situatie, als in de emissiejaren 2010 en 2020, vol-
daan kan worden aan grenswaarden (bijlage 2, Wet Milieubsheer). Hel
bestemmingsplan draagt niet in betekende male bij aan een verslechtering
van de luchtkwaliteit.

2y Regeling niet in betekende mate bijdragen (luchtkwaliteitselisen), Ministerie
_ VROM, 9-11-2007.
- ) Cnderzoek naar de luchtkwaliteit Bestammingsplan Leens-winkelcentrum

{gemeenle De Marne), WNP Raadgevende Ingenigurs, Graningen, 26-5-02008.

Beslemmingsplan Leens - Winkelcentrim W
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5.5.2. Geluid

- wegverkeersiawaar -

Op grond van de Wet geluidhinder, zoals die per 1/1/2007 geldt, hebben al-
le wegen een wetlelijke geluidzone, behalve woonerven en wegen waar-
voor een maximum snelheid van 30 km/uur geldt. Uitgangspunt binnen een
zone is de geluidbelasting op een aanvaardbaar niveau te houden. Voor
dat aanvaardbare niveau geeft de wet normen. De voorkeursgrenswaarde
bedraagt 48dB. Voor zover niet aan de voorkeursgrenswaarde kan worden
voldaan, kan het college van b. en w. binnen voorwaarden ontheffing verle-
nen. In zo'n geval kan voor een specifiek geval een hogere grenswaarde
worden vastgesteld.

In dit bestemmingsplan worden onder meer woningen geprojecteerd, het-
geen in termen van de Wet Geluidhinder als een ‘nieuwe situatie’ moet
worden aangemerkl. De bovenwoningen in het centrale blok zijn wat dat
betreft de enige "nieuwe geluidgevoelige situatie”, gesitueerd op afstand
van belangrijke wegen.

Voor het plangebied is zowel van belang de situatie aangaande bestaande
wegen (de N361 als bovenlokale weg en de Breekweg, de R.Ritzemastraat
en de Hoofdstraat als lokale wegen). Daaromtrent het volgende.

Uit de Goluidskaart gemeente De Marne wegverkeer 2003-2015 blijken de
bepalende geluidcontouren voor de voorkeursgrenswaarde (2008) van de
N361 en ook van de Breekweg en de R.Ritzemastraat niet te worden over-
schreden. Er wordl van uilgegaan dat deze berekening ook onder de hui-
dige regelgeving geen materiee| wezenlijk ander beeld geeft.

(Daarbij wordt bovendien opgemerkt dat de contouren zijn berekend in een
vrije veldsituatie, terwijl tussenliggende bebouwing/beplanting aanwezig s,
die voor reductie zorgt).

Buro Viin B.V. Bestemmingsplan Leens - Winkelcentrum
Vastgesteld, 23-02-08



07-46-03 bl 31

LEGF A

B s ongg
ETF an-sacnp
B 55 smom
e
B oo
I o roany
==

7183 cRgA)

-----

Flguur 9. Fragment Geluidheerskaart De Marne {2006)

Onderzocht wordt verder of er mogelijkheden zijn om tot een (gedeeltelijke)
instelling van 30 km-zones over te gaan.

Inzet is in elk geval om de nieuw aan te leggen straten bij het winkelcen-
trum als 30 km-zone in te richten, In het kader van het bestemmingsplan
zal de gemeenteraad daartoe een besluit nemen. Daarmee is als gevolg
van deze wegen er geen sprake meer van een zoneringsplichtige situatie.
Voor het gedeelte Hoofdstraat aan de zuidzijde van het plangebied geldt
reeds 30 km par uur.

- zwembad -

Nabij het nieuw in te richten centrumdeel ligt het openluchtzwembad.
Blijkens de brochure Bedrijven en Mifiauzonering is een dergelijk zwembad
ingedeeld in milieucategorie 4.1., met als grootste afstand een afstand van
200 m in verband met geluid (de richilijnafstanden met betrekking tot de mi-
lisucomponenten ‘geur’ en 'gevaar' zijn met respectievelik 30 m en 10 m
beperkt). De afstanden tot de dichtstbijzijnde geprojecteerde bovenwonin-
gen bedragen circa 20 m.

Besternmingsplan Leens - Winkelcentrum Buro Vijn BV
Vastgesteld, 23-09-08
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Opgemerkt wordt dat ook enkele bestaande woningen (Breekweg,
R.Ritzemastraat) op een vergelijkbare afstand liggen. Duidelijk is dat in de
nieuwe situatie niet aan de richtlijnafstand kan worden voldaan. Afwijking
daarvan is mogelijk, indien door maatregelen de hinder tot een aanvaard-
baar niveau kan worden teruggebracht. Omdat geluidhinder de belangrijk-
ste milieucompanent is, is door middel van akoestisch onderzoek ' de si-
tuatie meer specifiek onder de loep genomen.

In het akoestisch onderzoek is onderacheid gemaakt tussen onderzoek of
voldaan kan worden aan de geluidsvoorschriften op grond van de Wet mili-
eubeheer en onderzoek naar akoestisch planclogische aspacten welke niet
worden getostst aan de milieuragslgeving, maar wal tot hinder kunnen lei-
den bij bewoners van de boven de winkels geprojecteerde woningen
{stemgeluid zwembad, parkeren bij nieuwbouwplan, bevoorrading winkels
of lichte horeca).

Uit dit onderzoek komen de volgende conclusies naar voren:

In het kader van de Wet Milieubeheer worden akoestische aspecten getoslst aan
de voorschriften uit het Besluit horeca-, sport- en recreatie-inrichtingen en het Be-
sluit detailhandel en ambachtsbedrijven milisubeheer {met ingany van 1-1-2008
het Activiteitenbesluit). Aangaande de aspecten aangaande de Wet Milleubsheer
vindt regelgeving plaats op grond van die wet; er wordt hier verwezaen naar aan
aantal maatregelen dat in de uitvoering aan de orde komt:

= geluidwering van de gevel van het boven de bevoorrading gelegen apparte-
ment, dan wal het realiseren van een parsoneelsruimte (niet geluidgevoelig)
boven de laad- an losriimbae,;

= geluidwerende eisen aan de laad- an losrulmte;

= bevoorrading buiten de avond- en nachtperiode.

In het kader van de planologische becordeling met het cog op de centrumfunclies
is er weliswaar sprake van een onrustige omgeving door de veslheid aan functies,
maar verwacht wordt dat de geluidswering van de gevels (van de hovenwoningen)
voldoende zullen zijn.

In het kader van de planologische beoordeling met het cog op het zwembad kun-
nen eventueel geluidswerende maatregelen aan de appartementen worden ge-
troffen. Het onderzoek heeft daarbij afgewogen dat het plaatsen van geluidscher-
men of het ontoegankelijk maken van een deel van de zonneweide weinig soelaas
biedt. Aanbevolen wordt de buitenruimten van de appartementen aan de geluids-
luwe zijde te situeren.

Ingeval van de maximale geluidsniveaus wordt - wat het zwembad betreft - in alle
perioden aan de gestelde eisen valdaan; {indien het fluitie van de badmeester of —
juffrouw buiten heschouwing wordt gelaten). Ingeval van de maximale geluidsni-
veaus worden - wat de centrumfunctie betreft — in de avond- en nachtperiode de
gestelde eisen overschreden. Deze kunnen worden voorkomen door de bevoorra-
ding in de dagpericde te laten uitvoeren. Piekniveaus ten gevolge van het sluiten
van personenauto’'s wordt acceptabel beschouwd, omdat deze worden varoor-

saakt door de bewoners zelf,

Miewwbowwplan an zwambad Leens, akoastisch onderzoek, DGMR, Industrle,
Verkeer en Milieu BV, Drachten, januari 2008.

Buro Wijn 8.V, Basternmingsplan Leans - Winkelcentrum
Vastgesteld, 23-08-08
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Gemeentelijke inzet:

Op grond van het akoestisch onderzoek worden enerzijds in het kader van
de Wet Mifieubeheer voorwaarden gesteld aan de te realiseren inrichtingen
Anderzijds zijn maatregelen aan de gevels van bovenwoningen aan de or-
de.

55.3. Bodem

Daar waar sprake is van nieuwe woningbouw (en andere functies waar veel
mensen verblijven), dient op grond van bodemonderzoek komen vast te
staan dat er geen sprake is van risico’s voor de volksgezondheid. In dit
plan is derhalve bodemonderzoek noodzakelijk. Omdat ten behoeve van de
planontwikkeling onder meer sen aantal panden moet worden gesloopt,
kan nu nog geen volledig inzicht in de bodemsituatie worden geboden.
Inmiddels is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd 7.

In het onderzoek is een onderscheid aangehouden in particuliere percelen,
die moeten worden verworven voor de centrumontwikkeling, en de ge-
meentelijke eigendommen en straten.

Uit de resultaten van het onderzoek, opgezet volgens de strategie 'onverdacht,

worden de volgende conclusies getrokken

Particuliere percelen (Hoofdstraat 5, 9, 11,13,15 en 19)

= [De zintuiglijk verontreinigde bovengrond is owver het algemesen licht tol sterk
verontreiniod met zware metalen en plaatselijk PAK. Tevens zijn lichte veront-
reinigingen met kwik en minerale olie aangetoond;

= ' Ter plaatse van Hoofdstraat 19 is de zintuighik veronlreinigde ondorgrond
sterk verontreinigd {lood) en licht verontreinigd met koper en kwik. De ovarigo
ondergrond is licht veronlreinigd met lood, minerale olic enfol PAK. Aanvul-
lend onderzoek is noodzakelijk.

=  Het grondwater is licht verontreinigd met arseon enfol zink. Dese parameters
worden vaker in dergelijke concenlralies aangetroffen en zijn mogelijk van na-
tuurlijke oorsprong. Ecn aanvallend ondersoek voor grondwater wordt niet
noodzakelljk geacht.

= De hypolhese ‘onverdacht’ wordt vernwarpen omdat voor €én of meerdere pa-
ramelors do streelwsarde wordt overschredean,

In het bodemonderzoek wordt gesteld dat ter afperking van de aangetroffen
grondverontreiniging ter plaatse van de particuliere percelen een nader on-
derzoek dient te worden uitgevoerd.

Daarbij dient tevens het perceel Hoofdstraat 7 te worden betrokken, aan-
gezien de situatie erop wijst dal dit perceel mogelilk ook {deels) verontrei-
nigd zal zijn.

Gemeentelijke inzot:
Op grond van het bodemonderzoek wordt gemeentelijk nagegaan op welke
wijze tot maaltregelen kan worden overgegaan, zé dat uitvoering van het
plan realiseerbaar is.

W Yerkennend bodemonderzoek centrumplan Leens, Arcadis Assen, docember 2007 .

Cestemmingsplan Leens - Winkalcontrum I:l.uru."-.-".ljn B.Y.
Vaslgesteld, 22-09-08
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De aandacht zal zich in eerste instantie richten op de mogelijkheid de ver-
ontreinigde grond af te graven en op verantwoorde wijze af te voeren.
Daarnaast kan erop worden gewezen, dat in exploitatiebegroting gelden
zijn gereserveerd voor de uitvoering van de bodemsanering. Aan het be-
voegde gezag is door de gemeente reeds melding gemaakt van de betref-
fende ernstige bodemverontreiniging. Er wordt een zogenaamde BUS-
melding ' voorbereid ten behoeve van de uitvoering van de sanering.
Verwacht wordt dat met uitvoering van de maatregelen het plan op dit punt
uitvoerbaar is.

Bij raadsvaststelling is naar aanleiding van een zienswijze van de provincie

deze bodemparagraaf nog aangevuld.

Het gaat om het volgende. Ter voorbereiding op het bestemmingsplan

Leens-winkelcentrum is een drietal bodemonderzoeken uitgevoerd.

Ter aanvulling op hetgeen eerder in dit hoofdstuk 5.3.3 staat aangegeven

(Verkennend Bodemonderzoek, Leens, Arcadis, december 2007), betreft

het hier de volgende bodemonderzoeken:

o Aanvullend bodemonderzoek Hoofdstraat 5,9,11,13.1 5,19 en 271, TER-
RA Bodemonderzoek, juni 2008;

*  Aanvullend bodemonderzoek Hoofdstraat 7, TERRA Bodemonderzoek,
juli 2008.

Samengevat mag op grond van deze onderzocken worden gesteld, dat de
bovengrond in het gebied grotendeels sterk is verontreinigd met voorname-
lijk lood.

In afwachting van de definitieve bouwplannen is inmiddels een concept-
saneringsplan voor een functiegerichte deelsanering door het Bureau DHV
(Groningen) opgesteld. Omdat het hele plangebied nagenoeg geheel wordt
verhard, zal er uitsluitend sprake zijn van verwijdering van de loodhouden-
de grond ten behoeve van de realisering van het plan (bouwcunet).
Hieromtrent is reeds met de provincie Groningen overleg gevoerd. Een
concept-saneringsplan is inmiddels toegezonden.

In de exploitatie van de gemeente en de projectontwikkelaar is een bedrag
opgenomen voor de sanering van het lerrein. Voor een deel van de sane-
ringskosten wordt dekking verkregen uit de toegekende 1.8.V.-subsidie, die
hiervoor aangewend mag worden. Ofschoon het exacte bedrag van de sa-
neringskosten niet bekend is, zal het gereserveerde bedrag naar verwach-
ting ruim voldoende zijn.

Overigens wordt om onder meer praktische redenen de magelijkheid van
een BUS-melding niet benut, maar zal de provincie worden gevraagd, om
een beschikking in het kader van de Waet Bodembescherming te nemen.

5.5.4. Bedrijven

In relatie tot het toestaan van 'gevoelige’ functies als het wonen, kan de
aanwezigheid van bepaalde bedrijven ongewenst zijn.

BUS slaat voor Besluit Uniforme Saneringen:veslal situalies met con relatiel
eenvoudige sanering, waarbij een melding nodig is.

16J

Buro Vijn BV, Bestemmingsplan Leans - Winkeleantrum
Vaslgesield, 23-08.08



07 -16-03 bz 35

Dit bestemmingsplan staat thans geen bedrijven toe (detailhandel, dienst-
verlening en horeca zijn apart geregeld).

De afstand tussen het bedrijventerrein en het geprojecteerde winkelcen-
trum met bovenwoningen bedraagt meer dan 100 m. Bestaande en dich-
terbij gelegen waningen aan de Breekweg zijn overigens al eerder grens-
stellend. Ook de afstand ten opzichte van enkele overheidsgebouwen (poli-
tiebureau, brandweer, gemeentewerken) is met meer dan 100 m ruim vol-
doende, Ook hier geldt dat er dichterbij woningen aanwezig zijn
{R.Ritzemastraat).

Specifiek in het plangebied is dat er in het centrale bouwblok wordt voor-
zien in centrumfuncties met daarboven milieugevoelige functies in de vorm
van waoningen. Het betreft de keuze voor gen vorm van centrumwonen in
een gebied met gemengde funclies.

Overigens zijn, als opgemerkt, naar aanleiding van het overleg met de pro-
vincie, bedrijven reeds van vesliging uitgesloten.

Verder wordf opgemerkt dat met name de akoestische aspecten, als bepa-
lende vorm van mogelijke milieuoverlast, nader zijn onderzocht, Eerder in
deze paragraaf is daar op ingegaan. Daaruit is naar voren gekomen dat
met inachtname van maatregelen op inrichtingsniveau (met name te maken
hebbend met het reduceren van hinder vanwege bevoorrading) er een ac-
ceplabele woonsiluatie is te realiseren.

5. 6. Duurzaamheid/energie

De gemeente De Marne voerl een stimulerend beleid aangaande duur-
zaamheid, zowel wat betreft duurzaam bouwen als een duurzame inrichling
van de woonomgeving.

Samen met onder meer woningbouwcorporatie Wierden en Borgen (Be-
dum) heeft de gemeente het Convenant Duurzaam Bouwen Groningen on-
dertekend.

Daarin is afgesproken, dat ingeval van projecimatige nieuwbouw volgens
het Nationaal Pakket Duurzame Woningbouw wordt gebouwd.

Oaok bij het stedenbouwkundig plan voor het nieuwe winkelcentrum diensn
relevante milieuthema's betrokken te worden. Opgemerkt wordt dat de sa-
menvoeging van verschillende gebouwen in het centrum de magelijkhedsn
biedt voor centrale, duurzame energievoorziening, zoals de benutling van
bodemwarmte. Schaalvergroting leidt tot een relatieve vermindering van
energiekosten en vergroting van verschillende technische mogelijkheden.
Ook kan door een optimale afsternming van de verschillende gebruikers
van verschillende gebouwen een efficiénte (centrale) energievoorziening
worden ontwikkeld.

Voaor de herstructureringsgebieden en de nieuwbouw in Leens wordt mo-
menteel een energievisie opgesteld. Deze visie moet partijen in de bouw
inzicht bieden in oplossingsrichtingen voor de realisatie van een energie-
voorziening die past binnen de vooruitstrevende ambities van de gemeente
op dit gebied.

Beslemmingsplan Leens - Winkalcanlrum Buro Vijn BV,
Vastgesteld, 23-08-08
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De gemeente streeft maximaal naar een klimaatneutraal winkelcentrum in
Leens. Met het oog daarop zullen de resultaten uit de energievisie worden
ingepast in het ontwikkelingstraject van het winkelcentrum. Daarbij zijn pun-
ten van onderzoek: de benutting van aardwarmte, zonnecollectoren, hout-
gestookte c.v.-ketels en mogelijk ook andere zaken.

-ELIFD Wiln B.V. ' Bestommingsplan Leens - Winkelcentrum
Vasigesteld, 23-09-08
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6. TOELICHTING OP DE BESTEMMINGEN
6. 1. Algemeen

In de voorgaande hoofdstukken zijn de in het plangebied voorkomende
functies, de ontwikkelingen daarbinnen en de uitgangspunten ten aanzien
daarvan aan de orde geweest. Dit beleid krijgt zijn juridische vertaling in
bestemmingen. Deze geven aan voor welke doeleinden de gronden zijn
bestemd en regelen de gebruiks- en bebouwingsmogelikheden binnen het
plangebied. Voor de bestemmingsplankaart is de stedenbouwkundige visie
voor het nieuwe winkelcentrum de basis geweest. Deze is juridisch-plano-
logisch in het bestemmingsplan vertaald.

6. 2. Opzetin bestemmingen

Het bestemmingsplan regelt de gebruiks- en bebouwingsmaogelijkheden
van de gronden binnen het plangebied. De wijze waarop deze regeling juri-
disch kan worden vormgegeven, wordt in grote lijnen bepaald door de Wet
op de Ruimtelilke Ordening (Wro), alsmede door het daarbij behorende Be-
sluit op de ruimtelijke ordening (Bro).

Er is daarbij rekening gehouden met de inwerkingtreding van de nieuwe

Wro en het Bro. Dat betekent niet zozeer een inhoudelijke, als wel een me-

thodische aanpassing en wel ten aanzien van de volgende onderwerpen;

»  standaardbenamingen van bestemmingen (afgestemd op de landelijke
standaard) en de daarin voorkomende bepalingen (zoals bouwregels in
plaats van voorschriften);

= alfabetische volgorde van bestemmingen en begrippen;

* een vaste indeling van de bestemmingen met vaste kleuren en kieurco-
des.

Bij de bestemmingsbenaming c.a. is afstemming gezocht met het SVBP, de
Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen. Het betrell hier de lan-
delijke standaardisering aangaande toe te passen bestemmingen.

6. 3. Toelichting op de bestemmingen

Het bestermingsplan kent een aantal bestermmingen die hieronder worden
toegelicht.

- Contrum-1 -

- Centrum-2 -

Het nieuwe winkelcentrum met de daarbij behorende bebouwing is onder
de bestemmingen Centrum-1 en Centrum-2 gebracht.

In functionele zin maken deze bestemmingen verschillende funclies moge-
lijk: detailhandel, diensiverlening, maatschappelijke voorzieningen, lichte
horeca en wonen. Deze functies zijn, behoudens enkele higrna te noemen
vitzonderingen, niet specifiek vastgelegd. Dit geeft ruimte voor een flexibele
invulling. Wel is duidelijk, dat gelet op de tolstandkoming en opzet van het
winkelcentrum, het accent op de winkelfunctie komt te liggen.
Verbijzonderingen in de regeling voor centrumfuncties zijn:

'He-stl:ummingsp!an Leans - Winkelcantrum Bu-rr.s Vil B.W.
WVastgesteld, 23-08-08
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= Het wonen wordt voorzien als woningen boven de centrumfunclies (bo-
venwoningen). Het wonen wordt met name geconcentreerd in het cen-
trale deel.

Gelet op de relatie met de bestaande functies langs de Hoofdstraat,
worden voor de kleinere bouwblokken aan de west- en oostzijde van
het plan geen bovenwoningen mogslijk gemaakt,

* Hoewel geen onderscheid in winkelbranches wordt gemaakt, geldt een

uitzondering voor supermarkten.
Deze zijn aan een maximum aantal gebonden (2}, afgestemd op het
onderzoek in het kader van de detailhandelsstructuur. Verder is de ver-
koopvloeropperviakte van een supermarkt gebonden aan een maximum
opperviakte. Een dergelijke maat wil voorkomen dat deze functie gaat
overheersen; wel is de maat zodanig dat een modern functionerende
supermarkt goed mogelijk is,

» Lichte horeca (categorie | in de planvoorschriften) is toegestaan. Het
betreft hier een horecafunctie die qua openingstijden in hoofdzaak ver-
gelijkbaar Is met die van de winkels, Bij ontheffing is ook ruimte voor
horecabedrijven uit categorie |1, zoals een snackbar.

= Perifere detailhandel, als een niet bij de locatie passende functie, is in
de voorschriften uitgesloten.

In ruimtelijke zin kennen de bestemming Centrum 1 en 2 het volgende on-
derscheid. De maatvoering van de bestemming Centrum-1 is afgestemd op
het kunnen bouwen in twee bouwlagen met meerdere kapvor-
men/afdekkingen. De basishoogtes binnen deze bestemming zijn op 8,50
m (goothoogte) en 12.00 m (bouwhoogte) aangegeven. Tevens is rekening
gehouden met plaatselijke verhoging van de goothoogte (9,50) om ruimte
bieden voor stedenbouwkundige accenten, met name in hoeksituaties.
Voor de bestermming Centrum-2 wordt uitgegaan van jets lagere bebou-
wing. De hoogtes binnen deze bestemming zijn op 4,50 m {goothoogte) en
8,00 m {bouwhoogte) aangegeven.

- Groen -

De bestemming Groen komt voor ten noorden van het zwembad. Het be-
treft hier bestaand groen, dat in de voorgenomen planopzet de verschillen-
de aanwezige functies afschermt. Binnen de bestemming is in bescheiden
mate cok ruimte voor water.

- Verkeer — parkercn -

Hel gebied ten noorden van het zwembad krijgt vanwege de ontwikkeling
van de nieuwe cenlrumfuncties voor een deel een (nader in te vullen) par-
keerfunctie. Daarvoor voorziet de bestemming Verkesr-parkeren.

- Spartdoeleinden 1 -

De bestemming Sporidoeleinden heeft betrekking op het zwembad.

Dit is overeenkomstig het bestaande gebruik bestemd, waarbij de zuidelijke
perceelsgrens is afgestemd op de nieuwe situatie die ontstaat na realise-
ring van hel nieuwe winkelcentrum. De aanwezige bebouwing is overeen-
komstig de bestaande situatie geregeld.

Buro Vijn BV, Bestemmingsplan Leens - Winkelcenlrwm
Vaslgeslald, 23.09-08
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- Verkeer — verbliff -

Het centrumerf rond het nieuwe winkelcentrum krijgt deels een funclie voor
een verbliffsgebied rond de centrumfuncties, deels ook voor parkeren. De
bestemming Verkeer en verblijf maakt een en ander mogelijk.

Daarnaast houden de planvoorschriften rekening met ondergeschikte voor-
zieningen ten behoeve van de centrumfuncties, zoals een voorziening voor
het plaatsen van winkelwagentjes.

- Woongebijed -
Deze bestemming regelt enkele tuinstroken die horen bij woningen, gren-
zend aan het plangebied. Met dit bestemmingsplan krijgen deze een ade-
quate regeling.

Besternmingsplan Leens - Winkelcentrum Bura Vijn B,
Vaslgesteld, 23-09-08
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7. UITVOERBAARHEID

Bij de uitvoering van een project kan onderscheid worden gemaakt tussen
de economische uitvoerbaarheid en de maatschappslijke uitvoerbaarheid.
Bij de eerste gaat het om de kosten en andere economische aspecten die
met de verwezenlijking van het project samenhangen. Bij het tweede gaat
het er om hoe de verwezenlijking door de maatschappij (overheid en bur-
gers samen) draagvlak verkrijgt.

7. 1. Economische uitvoerbaarheid

De ontwikkeling van het nieuwe winkelcentrum zal plaatsvinden door en in
overleg met een ontwikkelaar (Leyten te Rotterdam). Deze heeft zich be-
reid verklaard om een plan te ontwikkelen binnen de daartoe opgestelde
stedenbouwkundige randvoorwaarden. Eerder zijn deze randvoorwaarden
(hoofdstuk 4) verwoord. Parallel aan de planologische voorbereiding en de
verdere invulling van een winkelcentrum door bedrijven, is op 4 maart 2008
een ontwikkelingsovereenkomst met de projectontwikkelaar Leyten uit Rot-
terdam opgesteld,

Met die overeenkomst zijn bindende afspraken gemaakt tussen gemeente
en projectontwikkelaar. De afspraken houden in dat de gemeente bouwrijpe
grond aan de ontwikkelaar levert, waarbij de ontwikkelaar vervolgens voor
eigen rekening en risico de verschillende bouwblokken voor het winkelcen-
trum realiseert. De gemeente zelf is verantwoordelijk voor de inrichting van
de openbare ruimie. Binnen deze uitgangssituatie is tol een economisch
vitvoerbaar bestemmingsplan gekomen.

7. 2. Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Het proces om te komen tot een nieuw winkelcentrum in Leens heeft tot

dusver een zorgvuldig proces van belangenafweging doorlopen:

= pen onderzoek naar de detaithandelsstructuur:

* gen locatiestudie;

= gen inventarisatie van mogelijke gegadigden;

» hel vaststellen van een voorbereidingsbesluit door de gemeenteraad
als start van de procedure om te kemen tot een herziening van het be-
stemmingsplan.

Deze verschillende stappen zijn in hoofdstuk 4 van deze toelichting uitvoe-
rig beschreven. Bij het zelten van deze stappen is steeds nauw overleg met
betrokkenen gevoerd en heeft de gemeenteraad per afgeronde stap paosi-
tief besloten. Wat het overleg met betrokkenen betreft, kunnen met name
de betrokken ondernemers c.q. het Ondernemersplatform en de begelei-
dingsgroep genoemd worden als groepen waarmee direct overleg plaats-
vindt. Een tweede element in verband met de maatschappelijke uitvoer-
baarheid betreft het overleg met direct belanghebbenden (bewoners
Hoofdstraat), terwijl ook het bestuur van Dorpsbelangen Leens op de hoog-
te van de plannen wordt gehouden, Deze zijn op de hoogte gebracht van
de voorgenomen plannen. Met de eigenaren van de te slopen panden vindt
rechistreeks overleg plaats.

Buro Vijn BV, ) Bestermmingsplan Leens - Winkeicentrum
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Uitgangspunt is om zoveel mogelijk in overleg tot de aankoop van de be-
trokken percelen te komen en voor de belrokkenen een goed her-
huisvestingsperspectief te bieden.

In het kader van dit bestemmingsplan krijgen de verschillende zaken thans
hun concretisering.

Over het voorontwerp van het bestemmingsplan zijn verder - naast het ge-
noemde overleq met betrokkenen - de gebruikelijke inspraakmogelijkheden
geboden. Naast een tervisielegging op de gebruikelijke wijze heeft er ean
informatieavond op 6 maart 2008 plaatsgehad. In het volgende hoofdstuk
wordt uitvoerig ingegaan op de ingebrachte reacties.

Voorts is het plan in hel kader van het wettelijk verplichte averleg op grond
van artikel 10 Besluit ruimtelijke ordening voorgelegd aan betrokken dien-
sten van Rijk en provincie. Deze instanties geven een integraal advies via
de Commissie Bestermingsplannen in de provincie Groningen. Meer in
het bijzonder is de provincie Groningen (Afdeling Ruimtelijke Ordening) in
het kader van het provinciaal bouwheerschap nauw betrokken geweest in
de planvorming, zoals die tot het voorliggende bestemmingsplan heeft ge-
leid.

De reactie van de rijks- en provinciale instanties, verenigd in de Commissie
Bestemmingsplannen, is positief, alleen op enkele milieuaspecten wordt
door de Commissie nadere informatie gevraagd. Cok hierop wordt in
hoofdstuk 8 nader ingegaan.

Het overleg met het waterschap Noorderzijlvest is eveneens gestart. Een
aantal zaken wordt nader uitgezocht en in onderling overleg besproken.
Daarnaast is over dil voorontwerp-bestemmingsplan overleg met hel wa-
lerschap gevoerd en zal dit nog over een aantal uilvoeringsaspecten ge-
beuren.

Madat de reacties zijn ingekomen, heeft het gemeentebestuur een nader
standpunt ingenomen, en is het bestemmingsplan voor de weltelijke proce-
dure gereed gemaakt,

Daartoe is het bestemmingsplan met ingang van 1 juli 2008 gedurends zas
weken ler inzage gelegd. Binnen deze termijn zijn zienswijzen ingekomen.
De gemeenteraad heefl deze betrokken bij de besluitvorming over de vast-
slelling: het bestemmingsplan is bij besluit van 23 september 2008 vastge-
steld.

Bij de vaststelling Is de bodemparagraaf in de toelichting aangsvuld (op-
genomen in hoofdsluk 5.5.3).

Daarnaast is een ambishalve wijziging opgenomen.

In het juridische deel van het bestemmingsplan was in het ontwerp sen
regeling opgenomen “verwerkelijking in de naaste toekomst". Deze be-
paling had tot doel om zo nodig een juridische grondslag te bieden voor
een (versnelde) onteigeningsprocedure van gronden die ten behoeve
van realisering van het plan noodzakelijk zijn. Inmiddels is gebleken dat
alle benodigde panden na minnelijk overleg zijn aangekocht, hetgsen
een positief effect op de vilvoerbaarheid van het plan heeft,

E!t:sier:lrr;mgsplnn Loens - Winkelcentrum Buro Vijn B.V.
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Het betreffende artikel in het bestemmingsplan (artikel 14) en de bijbe-
horende plankaart zijn bij raadsvaststelling achterwege gebleven.

Voor het overige is het bestemmingsplan ongewijzigd door de raad
vastgesteld.

Buro Vijn BA. ) Bestemmingsplan Leens « Winkelczntrum
Vastgesteld, 23-02-08
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8. INSPRAAK EN OVERLEG

In het kader van de inspraakprocedure is het voorontwerpbestemmingsplan
Leens-winkelcentrum met ingang van 8 februari 2008 gedurende een peri-
ode van zes weken ter inzage gelegd met de gelegenheid tot indiening van
zienswijzen. Daarop zijn de in paragraaf 1 weergegeven reacties ings-
diend. Voorafgaande aan de inspraakprocedure zijn een drietal reacties
ontvangen, Deze reacties worden in paragraaf 1.2 behandeld.

Verder is het plan voor overleg (ex artikel 10 Bro) toegezonden aan de he-
trokken instanties. Dit heeft geleid tot een aantal opmerkingen. In paragraaf
1.3 zijn de inhoudelijke bezwaren weergegeven en van commesntaar voor-
zien. De zienswijzen en opmerkingen zijn tevens als bijlage toegevoegd.

In het kader van de terinzagelegging is op 6 maart 2008 een informatie-
avond belegd. Op deze avond heeft de architect de schetsen van de be-
bouwing gepresenteerd en is een toelichting op het bestemmingsplan ge-
geven. In de bijlagen bij deze reactiencta is tevens sen overzichi van de
ambtshalve wijzigingen opgenomen.,

8. 1. Inspraak

1. de heer T. Gerrits en de heer C. Dijksterhuis, Zr. A. Westerhofstraat
3, 9965 PH Leens

1.1 Opmerking

Door de nisuwbouw wordt een authentiek stuk Leens afgebroken dat de
sociale geschiedenis van het dorp en de ontwikkeling van het platteland
weerspiegelt. De plannen tasten de historische context aan, Leens zal
kleurlozer en ancniemer worden,

1.1 Reactie

Aan de keuze yoor deze locatie is een locatieonderzoek vocrafgegaan door
stedenbouwkundig bureau Els Bet. Hiervoor zijn achitien verschillende mo-
gelijke vestigingslocaties beocordeeld. De huidige locatie is op basis van de
randvoorwaarden (opperviakte, bereikbaarheid, stedenbouwkundige inpas-
sing) als beste beoordeeld. In hoofdstiuk 3.3. van de plantoelichting op het
hestemmingsplan is nader op het locatieonderzoek ingegaan. De gemeen-
teraad heeft de conclusies uit het onderzoek in haar vergadering van 20 ju-
ni 2006 geaccordeerd.

Voor de realisatie van de winkelconcentratie worden 7 panden gesloopt.
Daarnaast zal 1 pand (Hoofdstraat 5) deel uit gaan maken van de nieuwe
antwikkeling.

De locatie aan de Hoofdstraat heefl een cultuurhistorische betekenis, maar
de waarden daarvan zijn niet zodanig dat er sprake is van een beschermd
dorpsgezicht in de zin van de Monumentenwet, Verder is geen van de le
slopen panden een monument. Zie ook paragraaf 5.1 van de toelichting
van het bestemmingsplan.

-Besternlnlugspl:in Leans - Winkeleenlrum Buro Vijn B.V.
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De nieuwbouw zal deze cultuurhistorische betekenis respecteren: in de
stedenbouwkundige opzet wordt het beeld van de lintbebouwing gevolgd
en wordt het palroon van de noord-zuid lopende straten ten noorden van
de Wilhelminastraat en Julianalaan doorgezet, Verder worden in het ont-
werp elementen van lokale architectuur opgenomen, Dit wordt vastgelegd
in een beeldkwaliteitsplan, dat gelijktijdig met het ontwerpbestemmingsplan
ter inzage zal liggen en aan de gemeenteraad ter vaststelling zal worden
aangeboden,

Bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan zijn inhoudelijk op elkaar afge-
stemd, maar kennen in procedurele zin een eigen procedure (respectieve-
lijk op grond van de Wet ruimtelijke ordening voor het bestemmingsplan en
de Woningwet voor het bee|dkwaliteitsplan.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

1.2  Opmerking

De analyse van de ontwikkeling van het Marnegebied is een aantal jaren
geleden gemaakt. Inmiddels hebben nieuwe ontwikkelingen plaatsgevon-
den.

j e, Reactie

De aanleiding om te komen tot concentratie van winkels is de reeds langer
geconstateerde afname en de versnippering van detailhandel in de ge-
meente De Marne. Dit is bevestigd in de Ruimtelijk-Economische analyse
detailhandel door MKB Reva ), uitgevoerd in opdracht van de gemeente
De Marne. Op grond van dit onderzoek zijn in overleg met betrokkenen
(Ondernemersplatform in de gemeente) een aantal vervolgstappen uitgezet
waarin het draagvlak en de haalbaarheid in beeld zijn gebracht. In hoofd-
stuk 3 van de plantoelichting wordt daarvan verslag gedaan.

Uit de vervolgstappen op het distributieplanclogisch onderzock van het
MKB/REVA is de noodzaak voor een concentratie van winkels nist gewij-
zigd. Zo hebben alle ondernemers in de gemeente De Marne begin 2007
een vragenlijst ontvangen, waar o.a. interesse in verplaatsing naar de win-
kelconcentratie kenbaar gemaakt kon worden, Gebleken is dat de beoogde
winkelconcentratie haalbaar is en voldoende draagvlak heeft onder lokale
ondernemers. De lokale ondernemers hebben tot 1 oktober 2008 een voor-
keursrecht om zich te vestigen in de winkelconcentratie.

Samenvattend kan worden gesteld dat het distributieplanclogisch onder-
zoek als voldoende actueel kan worden beschouwd, mede gelet de ver-
volgonderzoeken die daarop aansluitend hebben plaatsgehad.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.
1.3 Opmerking

Het realiseren van parkeergelegenheid in onze directe woonomgeving is
een aantasting van het woonklimaat.

Bura Vijn B.V. Bestermimingsplan Leans - Winkelcentrum
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1.3  Reactie

De nieuwbouw maakt extra parkeergelegenheid noodzakelijk. In totaal zijn
circa 320 parkeerplaatsen beneodigd. Dit op grond van een onderzoek naar
de 'parkeecrbalans', waarvan de resultaten in hoofdstuk 4.5. van de plantoe-
lichting zijn verwoord.

De meeste van deze parkeerplaatsen worden op de nieuw in te richten
parkeerplaats voor het gemeentehuis en langs de nieuwe ontsluitingsweg
lussen het zwembad en de nisuwbouw gerealizeerd. Dit is mede in ver-
band met een violte bereikbaarheid van en naar de toegangen de super-
markten. Immers, dat zijn de voorzieningen die de grootste parkeerbehoef-
te zullen hebben.

Voor de werknemers van het gemeentehuis zal noordelijk van hat zwem-
bad een nieuw parkeerterrein worden ingericht. Zie ook paragraaf 4.5 van
de toelichting van het bestemmingsplan.

Door de inrichting van nieuwe parkeergelegenheid zal de overlast voor de
omiiggende straten tot een minimum worden beperkt. Het woonklimaat in
de directe omgeving, zoals de Zr. A. Westerhofstraat, zal niet in onevenre-
dige mate worden aangetast.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

1.4 Opmerking

Het gemeentebestuur moet zelf de verantwoordelijkheid dragen ip.v. een
projectonlwikkelaar. Het project moet kleinschaliger met behoud van wat er
is.

1.4 Reactie

De gemeente De Marne draagt de verantwoordelijkheid voor het ruimtelijk
beleid. Dat vindl 0.a. plaats door vaststelling door de gemeenteraad van
het bestemmingsplan.

Voor de uilvoering van bestemmingsplannen kan, waar dat nodig of ge-
wenst is, worden samengewerkt met marktpartijen, zo ook in de voorlig-
gende situatie,

De gemeente en de betreffende projectontwikkelaar hebben een samen-
werkingsovereenkomst waarin beide partijen verantwoordelijkheden heb-
ben voor de ontwikkeling van het plan, Daarhij dient de projectontwikkelaar
bij de planontwikkeling rekening te houden mel de ruimtelijke randvoor-
waarden zoals die in het bestermmingsplan door de gemeenteraad worden
vasigesteld.

Wat de schaal van het project betreft: de nieuwbouw moet een bepaalde
omvang hebben om het gewenste programma te kunnen huisvesten en
daarnaast om tot een ook economisch haalbaar plan te komen. Dit blijkt
ook uit de ruimtelijk economische analyse. Een winkelconcentratie waarbij
alle huidige panden geintegreerd worden is financieel niet haalbaar.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

Bestermmingsplan Leens - erlkelﬂent{.ur:u Eura Vijn BV
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2 maviouw A.G. Heringa-Fluks en de heer H. Heringa, Breehkweg 3,
05965 TE Leens

2.1 Opmerking

De uitrit van het nieuw aan te leggen parkeerterrein ten noorden van het
zwembad naar de Breekweq is een gezamenlijke uitrit. De uitrit zal ook ge-
bruikt worden door bezoekers van het zwembad. Deze groep bestaat voor
90% uit jonge kinderen &n moeders met kinderen op de fiets. Mogelijk is de
uitrit te smal en ontstaan onveilige situaties. De gemeente moet in overleg
treden met de bewoners.

2.1 Reactie

Het betreft hier een uitvoeringsaspect. Bij de uitwerking van het plan is ver-
keersveiligheid een toetsingskader. Bij hel inrichtingsplan (uitwerking) zal
voldoende ruimte worden aangehouden voor auto's, fietsers en voetgan-
gers. Daarnaast is er aan de Breekweg voldoende ruimte om fietsen te stal-
len. Indien er een aanleiding voor bestaat, zal de gemeente met de betref-
fende bewoners in overleg treden.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.
3. tle heer .M. Torringa, B. Ritzemasiraat 14, 9965 TD Leons

3.1 Opmerking

Op het nieuw aan te leggen parkeerierrein ten noorden van het zwembad
moet op de scheiding van het parkeerterrein en de groenstrook een nieuwe
sloot worden gegraven i.v.m. de afwatering, o.a. drainage.

3.1 Reactie

Het betreft hier een uitvoeringsaspect. Bij de inrichting is een sloot voorzien
voor afwatering en drainage. Dit zal ook aan het waterschap worden voor-
gelegd.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

3.2 Opmerking

Er kan beter een parkeerterrein aan de noordzijde van het gemeentehuis
worden gerealiseerd, De vijver kan worden gedempt en het andere par-
keerterrein kan door bezoekers van het winkelcentrum worden gebruikt.

3.2 Reactie

Er is een keuze gemaakt om het nieuwe parkeerterrein, primair bedoeld
voor het personeel van het gemeentehuis, ten noarden van het zwembad
te situeren. Dit is meer uit het zicht dan een locatie ten noorden van het
gemeentehuis. Een parkeerierrein voor bezoekers van het winkelcentrum
moet in directe nabijheid van het winkelcentrum liggen.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

Buro Vijn BV, Bestemmingsplan Leens - Winkelcenlrum
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3.3 Opmerking

Het {openbare) parkeerterrein aan de noordzijde van de R. Ritzemastraat
wordt nu het meest gebruikt door het accountantskantoor v.d. Laan. Omdat
de Breekweg 3 vrij komt, kan hier een parkeerterrein voor het accountants-
kantoor komen,

33 Reactie

Zowel de Breskweg 3 als het genoemde parkeerterrein vallen buiten het
plangebied van het bestemmingsplan. Er is geen noodzaak om het pand bij
de planvorming te betrekken. Verder is Breekweg 3 privaat eigendom.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

3.4 Opmerking
Het kantoor van de Rahobank en het bijbehorende parkeerterrein moeten
betrokken worden in de planvorming.

3.4 Reactie

Ontwikkeling van de |locatie van de Rabobank is thans niet aan de orde. Er
is ook geen noodzaak om het bijbehorende parkeerterrein in de plannen te
betrekken. Er kunnen voldoende parkeerplaatsen worden gerealiseerd
zonder dit parkeerterrein bijvoorbeeld langs de Breekweg en naast de
sporthal. Bovendien betreft het privaat eigendom.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

4. de provinciale Conwnissie van do Bond Heomschut, Haddingostraat
24, 9711 KD Groningen

4.1 Opmerking

Door de locatiekeuze wordt het karakteristieke dorpsgezicht van Leens
aangetast. Zeven historische panden aan de Hoofdstraat worden gesloopt.
Een aantal karakteristieke panden moeten worden opgenomen in het win-
kelcentrumplan zolas dit ook met Hoofdstraat & gebeurt. Gedacht wordl
aan Hoofdslraat 7, 15 en 19,

4.1 Reactie
Zie reacties 1.1 en 1.4.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

4.2  Opmerking

Er moet een verschil in detaillering worden aangebracht tussen de gevels
aan de Hoofdstraat enerzijds en de zij- en achterkant van het anderzijds,
waarbij de zij- en achterkant soberder moeten zijn.

Bestemmingsplan Leens - Winkeloenlrum Buro Vijn B.W.
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4.2 Reactie

Het betreft hier een uitvoeringsaspect van het plan. De eisen met betrek-
king tot de gevels van de gebouwen worden vastgelegd in het beeldkwali-
leitsplan dat gelijktijdig met het ontwerpbestemmingsplan ter inzage wordt
gelegd. In het ontwerp van de nieuwbouw aan de Hoofdstraat wordt wel
een onderscheid gemaakt in de gevels, maar er wordt niet uitgegaan van
een voor- en achterzijde. De "achterkant” (bedoeld wordl de noordzijde van
centrum-1) is ook een voorkant, die ligt aan de nieuw aan te leggen ontslui-
tingsweg. Hier is zal bijvoorbeeld ook één van de ingangen naar de super-
markten gesitueerd zijn. Het ontwerp van de gevels is aan alle vier zijden
maatwerk waarbij rekening wordt gehouden met bijvoorbeeld de functie en
de beeldkwaliteitseisen in het vast te stellen beeldkwaliteitsplan.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

43  Opmerking

Het nieuwe pand aan de Breekweg moet op grotere afstand staan van het
Werkmanhuis (Hoofdstraat 23). Door de hoogte en nabijheid concurreert
het nieuwe pand met het Werkmanhuis.

4.3 Reactie

Het nieuwe pand aan de Breekweg heeft (net zoals Hoofdstraat 23) een
belangrijke plaats in plan, omdat het beeldbepalend is bij binnenkomst van
Leens vanaf de N361. Het nieuwe pand markeert het begin van het cen-
trumgebied van Leens, vormt een inleiding naar het achtergelegen winkel-
gebied en is een goede stedenbouwkundige afronding van het aansluiten-
de bebouwingspatroon,

Uiteindelijk wordt maar een zeer kleine strook aan de noordzijde van de
tuin Hoofdstraat 23 gebruikt ten behoeve van de nieuwbouw. Verplaatsing
van de nieuwbouw naar noordelijke zijde is geen mogelijkheid door de lig-
ging van het zwembad. Aan de zijde van de Hoofdstraat komt het pand
vrijer te liggen door de sloop van Hoofdstraat 21 en 19 en de pieuw aan te
leggen ontsluitingsweg. Daarnaast zal de gevelrooilijn van de nieuwbouw
aan de Hoofdstraat beter aansluiten op het pand aan de Hoofdstraat 23.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

& AKD Prinsen Van Wiimen NV, Postbus 4714, 4803 ES Breda,
namens Prisma Vastgoed B.V. (eigenaar Golff-supermarkt)

5.1 Opmerking

Oververtegenwoordiging van supermarkten in gemeente De Marne

Prisma Vastgoed merkt op, dat het rapport van MKB Reva aantoont, dat er
nu reeds een oververtegenwoordiging aan supermarkten in de gemeente
De Marne is en in Leens in het bijzonder. Het huidige verkoopvloeropper-
viak in de gemeente De Marne is 2.965 m2 aan supermarkten, terwijl het
haalbaar verkoopvioeropperviak 2.290 m2 is ({rapport van MKB Reva, p.
34). Planvoorschrift 3.5 sub e staat twee supermarkten toe in Centrum-1
met een maximale oppervlakte van 2.600 m2 terwijl het huidig verkoop-
vloaroppervlak al 675 m2 meer is dan het haalbaar verkoopvloeropperviak.

Bura Vijn B.V. Bestemmingsplan Leens - Winkelcenlium
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Wanneer alleen gekeken waordt naar Leens, dan blijkt sprake te zijn van
een nog grotere oververtegenwoordiging in de hoeveelheid verkoopvloer-
opperviak. Leens zou met haar 1.800 inwoners 290 m2 (en 2,4 winkels)
voor de consumptie van levensmiddelen moeten hebben volgens het Re-
tailhandboek 2004, maar het heeft 900 M2 (en 4 winkels) (rapport van MKB
Reva, p. 30-31). Door de nieuwbouw neemt het overschot in Leens toe.
Bovendien trekken supermarkien weinig klanten van buiten Leens. De
foodsector in Leens bindt slechts 20% van de van de inwoners van de ge-
meente De Marne aan zich.

5.1 Reactie

De aangehaalde cijffers uit het Retailhandbosk 2004 zijn indicatief en
betreffen gemiddelden.

De genoemde cijfers uit het rapport van MKB Reva hebben betrekking op
de huidige situatie met betrekking tot de verkoopviloeropperviakte.

In deze huidige situatie is er sprake van versnippering en vermindering van
het winkelaanbod. Om dit tegen te gaan, is winkelconcentratie nodig. Het
rapport voegt daaraan toe, dat indien voor Ulrum en Leens wordt overge-
gaan tot een vorm van winkelconcentratie, dit een verhoging van de koop-
krachtbinding in met name de foodsector tot gevolg zal hebhben.

Dit komt omdat afvloeiing naar winkelgebieden buiten de gemeente zal
venminderen en omdat koopkrachtbinding uit andere kernen naar Leens
plaatsvindt (zie ook rapport van MKB Reva, p. 38-39).

Het genoemdes rapport sluit af met als duidelijke conclusie:

“de enige mogelijkheid in de gemeente De Marne in de toskomst nog een
aanvaardbaar detailnandelsapparaat (gericht op de dagelijkse boodschap-
pen} in stand te houden, is winkelconcentratie in Ulrum of Leens”

Maast koopkrachtbinding binnen de gemeente, die anders afvloeit naar om-
liggende gemeenten, zal een winkelconcentratie ook voor koopkrachtbin-
ding zorgen bij de groeiende stroom toeristen.

De gemeente heeft de conclusies aangaande een gewenste concentratie
onderkend en als vitgangspunt voor beleid genomen. Dit - het zijf met na-
druk gesteld — omdat daarmee op termijn de leefbaarheid van de gemeente
als geheel het beste gediend is. De conclusies uit het rapport zijn dan ook
als startpunt voor vervolgacties genomen. Eén van die vervolgacties is het
thans aan de orde zijnde bestemmingsplan.

Vervolgens is, gelet ook de conclusies ult dit rapport, een nadere studie
gedaan ) naar de vraag waar een dergelijke winkelconcentratie het beste
zou kunnen plaatsvinden, Behalve op Ulrum en Leens heeft het onderzoek
zich gericht op de totale kermnbebouwing rond de N3B61, gelegen op de
kwelderwal Ulrum-Leens-Wehe-den Hoorn.

Op grond van de onderzochte locaties en de daarmee verband houdende
(ruimtelijke) mogelijkheden heeft de gemeenteraad in zijn vergadering van
20 juni 2006 ingestermd met winkelconcentratie in Leens.

Bestemmingsplan Loons - Winkelconfrum Burgo Vijn B.V,
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Bi] de verdere planontwikkeling is door gemeente en ontwikkelende partij
(Leyten, Rotterdam) aan de zittende ondernemers de eerste mogelijkheid
gegeven om mee te doen aan de voorgenomen winkelconcentratie. Zie ook
reactie 1.2,

Dit om te streven naar een optimale situatie. Het eventueel niet deelnemen
van individuele ondernemers betekent echter niet het afzien van de voor-
genomen winkelconcentratie. Het algemeen ruimtelijk belsid heeft prioriteit.
Voor zover mogelik worden ondersteunende ruimtelijke maatregelen ge-
nomen om dit beleid te effectueren. Zie ook de hierna volgende punten.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

5.2  Opmerking

Risico van drie supermarkten

Het rapport van MKB Reva geeft aan dat er zonder flankerend beleid geen
plaats is voor twee extra supermarkten. Omdat de Golff-supermarkt door
de gevraagde huurprijzen niet kan verhuizen naar de nieuwe locatie en er
wel twee supermarkten door het bestemmingsplan mogelik worden ge-
maakt, kunnen er drie supermarkten in Leens komen. Hierdoor wordt het
bestaande voorzieningenniveau duurzaam ontwricht. Dit is in strijd met de
goede ruimtelijke ordening.

Omdat in het bestemmingsplan niet is vastgelegd dat één van de super-
markten een discount-supermarkt moset zijn, kunnen dit drie fullservice-
supermarkien zijn.

52 Reactie

De gemeente streeft zoals eerder gezeqd een winkelconcentratie aan de
Hoofdstraat na. De invulling met individuele winkels en supermarkten ligt bij
de projectontwikkelaar. Deze invulling gebeurt in goed overleg met de on-
dernemers in de Marne, Zie ook paragraaf 3.1 en 3.2 van de toelichting van
het bestemmingsplan. Voor de invulling is eerst onderhandeld met onder-
nemers uit de gemeente De Marne. Zie ook reactie 1.2.

Op termijn moet er met de realisering van het nieuwe winkelcentrum sen si-
tuatie kunnen groeien die het verzorgingsniveau van de gemeente in zijn
geheel ten goeds komt.

Wat belreft het gestelde in de zienswijze, dat met hel bestemmingsplan er
kans is op de vestiging van drie fullservice-supermarkten wordt opgemerkt,
dat het bestemmingsplan niet het type supermarkt kan regelen.

Het bestemmingsplan regelt wel de tosgestane verkoopvloeropperviakte,
ziinde een ruimtelijk aspect. Daarmee wordt beoogd om een zekere be-
grenzing te stellen aan de maximale opperviakle.

Zo wordt bij een tweetal supermarkten in het nisuwe winkeleentrum uitge-
gaan van een gezamenlijke opperviakte van 2600 m2; daarbinnen mag een
supermarkt nooit groter zijn dan 1600 m2, hetgeen ruim voldoende moet
worden geacht voor een fullservice-supermarkt. Voor een tweede super-
markt blijft in zo'n silualie een oppervliakte van maximaal 1000 m2 over.
Ook andere verhoudingen zijn mogelijk, als maar aan de bovenstaande
maten wordt voldaan.

Buro Viin B. Bestemmingsplan Leens - Winkelcentrum
Vaslgesteld, 23-04-08
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Tenslotte wordt opgemerkt, dat het aspect van concurrentie op zichzelf
geen ruimtelijk relevant aspect is. Dat blijkt ook uit jurisprudentie.

In de uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van Sta-
te (6 juli 2005 — Bathmen, zaaknr.:200405920/1) wordt wat dat betreft on-
der meer het volgende gesteld:

‘De Afdeling stelt voorop, dat voor zover de bezwaren van appellanten Lau-
rus zijn ingegeven door concurrentievreas, er in beginsel geen aanleiding
bestaat om in het kader van een goede ruimtelijke ordening terzake regule-
rend op te freden, Slechts in het geval zich een duurzame ontwrichting van
het voorzieningenniveau in dit opzicht zal voordoen, zodanig dat sprake is
van een in planologisch opzicht onaanvaardbare situatie, is hiervoor
plaats.”

Met de uitvoering van dit besternmingsplan is niet van een dergelijke situa-
tie sprake. Er wordt juist getracht om een duurzame ontwrichting van het
voorzieningenniveau te voorkomen. Op termijn wordt ingezet op een bij het
draagvlak hij de gemeente passend (detailhandels-)voorzieningenniveau.
Daarbij wordt het bestemmingsplan niet door concurrentiemotieven geleid.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

5.3  Opmerking

Flankerend beleid ontbreekt

De gemeente heeft geen flankerend beleid dat er voor zorgt dat onderne-
mers naar het nieuwe winkelcentrum verhuizen. Het rapport van MKB Reva
geefl aan dat geen ondernemers zich op de nieuwe locatie zullen vestigen
als er geen flankerend beleid wordt is voor bijvoorbeeld de herantwikkeling
enfof bestemmingsplanwijziging voor de vrijkomende locaties. Omdat het
flankerend beleid onibreekt is het bestemmingsplan niet uitvoerbaar en in
strijd met de goede ruimtelijke ordening.

53 Reactie

Er is intensief contact met de lokale ondernemers (zie ook reactie 1.2 en
5.2). Uit deze contacten blijkt dat er voldoende animo is voor de winkelcon-
centratie.

Op dit moment staat nog niet vast welke |locaties vrijkomen.

Het ruimtelijk beleid aangaande de bestaande supermarkien heeft het con-
centratiebeleid als uitgangspunt.

Inhoudelijke motieven zijn daarbij te ontlenen aan de MKB-Reva-visie.
Daarbij schetst het rapport de situatie voor achterblijvende winkels:

"“Woor de winkelconcentratie is het van belang dat ambitieuze ondernemers
met toekomslperspectief meegaan, die actief zijn in centrumgerelateerde
branches. Echter, niet alle huidige ondernemers uit Ulrum en Leens zullen
meegaan.”

Het rapport spreekt daarbij als verwachting uit dat de achterblijvende on-
dernemers het moeilijk zullen krijgen, afhankelijk van de branche waarin ze
zitten. Men komt tot de conclusie dat de sanering in detailhandel zich zal
voortzetten, waarbij in de toekomst velen niet kunnen overlaven als gevolg
van afnemend draagvlak.

Besternmingsplan Leens - Winkelcentrum Buro Vin BV,
Vaslgesleld, 23-09.08
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De herontwikkeling en/of bestemmingsplanwijziging voor de vrijkomende
locaties zal maatwerk zijn. De meeste winkels in de kernen in de gemeente
De Marne hebben een bestemming “woongebied” hebben met een nadere
aanduiding "dienstverlening”. Als de winkelfunctie voor deze panden vervalt
kan hier gewoond worden. Winkels zonder woning hebben de bestemming
“detailhandel” gekregen. Deze bestemming komt alleen voor in het "Be-
stemmingsplan Grote Kernen”, een besternmingsplan uit 2007 voor de
grootste kernen in De Marne. In dit bestemmingsplan is een wijzigingsbe-
voegdheid opgenomen om onder voorwaarden o.a. de bestemmingen “de-
tailhandel” en "bedrijven” in de bestemming "woongebied” te wijzigen.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

54  Opmerking

Parkeerproblemen rond winkelcertrum

Het exlra winkelaanbod dat het bestermmingsplan mogelijk maakt heeft een
toename van de verkeersaantrekkende werking tot gevolg, terwijl de sport-
hal, kerk, gemeentehuis en zwembad ook al een verkeersaantrekkende
werking hebben. Ingevolge de "Parkeerbalans winkelconcentratie Leens”,
door de Grontmij opgesteld in opdracht van de gemeente, zijn circa 320
parkeerplaatsen vereist bij de maatgevende verkeersintensiteit {op de vrij-
dagavond). Het is onduidelijk waar deze parkeerplaatsen rond het winkel-
centrum worden gerealiseerd. Alleen ten noorden van het zwembad is
ruimte speciaal gereserveerd voor parkeerplaatsen op de plankaart.
Volgens de parkeerkerncijfers voor winkels uit de ASVV 2004 van CROW
geldt een parkeernorm van 4,5 parkeerplaatsen per 100 M2 bvo voor win-
kels bij dorpscentra in niet stedelijk gebied voor deze situatie, omdat clien-
tele gezien de grote onderlinge afstanden van de dorpen de auto gebruikt
voor een bezosek aan het winkelcentrum. Uit de plankaart is minimaal 5.500
m* bvo (bouwvlak) af te lezen voor Centrum-1 en Centrum-2 die volledig uit
detailhandel mag bestaan. Minimaal 248 parkeerplaatsen zijn nodig voor
de detailhandel. Daardoor blijven slechts 72 parkeerplaatsen voor de
sporthal, het zwembad, het gemeentehuis, de kerk en de 22 bovenwonin-
gen van het winkelcentrum. Gezien bovenstaande berekening is het zeer
de vraag of de 320 parkeerplaatsen uit de parkeerbalans voldoende zijn
voor het winkelcentrum

54 Feactie

Er is door een externe partij een parkeerbalans opgesteld (Grontmij 2007).
Bij het opstellen van de parkeerbalans is ook rekening gehouden met be-
staande funclies in het gebied, zoals het bestaande winkelaanbod, het
zwembad, de sporthal en het gemeentehuis.

De inzet is het benodigde aantal parkeerplaatsen binnen het plangebied te
realiseren. Dat verklaart mede de begrenzing van het bestemmingsplan, in
het bijzonder ter plaatse van de bestemming “Verkeer en verblijf” .

Bij de verdere uitwerking van het civieltechnisch ontwerp wordt de exacte
ligging van de parkeerplaatsen verder uitgewerkt.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

Bura Vijn B.V. Beslermningsplan Leans - Winkelcenlrum
WVaslgesleld, 23.09-08
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5.5  Opmerking

Financiéle vitvoerbaarheid

Dit voorontwerp bestemmingsplan is financiee| onuilvoerbaar, omdat de
uitvoering van het bestemmingsplan afhankelijk is van overheidsbijdragen.
Overheidsmiddelen worden direct dan wel indirect ten dienste van Leyten
Vastgoedontwikkeling enfof andere ondernemers aangewend. Dat is
staatssteun ex art. 87 EG en is niet toegestaan. Een krantenartikel uit het
Dagblad van het Noorden d.d. 6 februari 2008 geeft aan dat de provincie
zes ton in het nieuwe winkelcentrum van Leens steekt en dat de gemeente
De Marme 1 miljoen euro reserveert voor het winkelcentrum. De uitvoering
van het plan zou volgens dat krantenartikel tussen de 11 en 12 miljoen eu-
ro kosten. Bij de verkoop van gronden en gebouwen door openbare instan-
ties zoals de gemeente De Marne moel deze transactie gemeld worden bijj
de Europese Commissie. Voor zover bekend is dat niet gebeurd. Publicatie
PbEG C 209, p. 3-5 van 10 juli 1997 geeft aan dat deze melding verplicht is
in het geval dat a) de verkoop niet tot stand komt op basis van een open en
onvoorwaardelijke biedprocedure, waarbij het hoogste of enige bod geldt,
en in het geval b) de verkoop niet tot stand is gekomen tegen op zijn minst
de marktwaarde die door onafhankelijke taxateurs is vastgesteld. De ge-
meente De Marne heeft panden voor Centrum-1 en Centrum-2 verworven
en aangeboden aan de ontwikkelaar Leylen Vastgoedontwikkeling en
daarmee valt deze verkoop onder deze publicatie van de Europese Ge-
meenschappen.

De uitspraken ABRS B mei 2004, AB 2004, 225 en ABRS 26 juni 2006, AB
2008, 367 geven aan dat de overheidsmiddelen alleen toegestaan zijn
wanneer het bestemmingsplan ook zonder gemeentelijke steun kan worden
uilgevoerd. Aangezien de gemeente samen met de provincie een aanzien-
lijk deel van de uitvoeringskosten van het plan bijdragen, is niet aanneme-
lijk dat het bestemmingsplan zonder de cverheidssteun uitgevoerd kan
worden.

55 Reactie

Voor de ontwikkeling van het plan zijn bindende afspraken gemaakt tussen
gemeente en projectontwikkelaar. Deze afspraken houden in dat de ge-
meente bouwrijpe grond levert aan de ontwikkelaar. En dat de gemeents
verantwoordelijk is voor de inrichting van de openbare ruimte. De ontwikke-
laar realiseert vervolgens voor eigen rekening en risico de verschillende
bouwblokken. De financiéle uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan is
daarmee aangetoond.

De gemeentelijke bijdrage in dit project bestaat uit een exploitatietekort op
de gemeentelijke grondexploitatic. Daamaast is een subsidie verkregen
van de Provincie Groningen, ook deze bijdrage wordt toegevoegd aan de
gemeentelijke grondexploitatie, Vanuit deze grondexploitatie worden enkel
investeringen mogelijk gemaakt die betrekking hebben op de openbare
ruimte.

Beslemimingsplan Leens - Winkelcentrum Buro Vijn BV
Vaslgesteld, 23-09-08
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Daarnaast wordt de bouwrijpe grond tegen een marktconforme prijs ver-
kocht aan de ontwikkelaar, De totstandkoming van deze verkoopprijs vol-
doet aan de Mededeling van de Europese Commissie betreffende de
staatssteun elementen bij verkoop van gronden en gebouwen door open-
bare instanlies, Pb EG 1997, C 1486, Derhalve is een aanmelding van deze
verkoop bij de Europese Commissie niet nodig en is er geen sprake van
ongeoorloofde staatssteun,.

Het plan wordt op basis van deze opmerking aangepast. Het onder-
deel ‘uitvoerbaarheid’ van de toelichting wordt aangevuld.

5.6  Opmerking

Ontoereikende doeleindenomschrijving Centrum 1

De doeleindenomschrijving van Centrum-1 is te ruim. Planvoorschrift 3.1.a
sub 1 geeft aan dat gebouwen en terreinen ten behoeve van bedrijven die
zijn genoemd in bijlage 1 onder de categorieén 1 en 2 toegestaan zijn {met
uitzondering van geluidszoneringsplichlige inrichtingen, risicovolle inrichtin-
gen en vuurwerkbedrijven). In categorie 2 vallen allerlei typen fabrieken en
groothandelsbedrijven die niet thuishoren in Centrum-1. Planvoorschrift
3.1.a sub 2 geeft aan dat Centrum-1 ook bestemd is voor detailhandel. Dit
betekent dat ook meubelwinkels die volumineuze goederen verkopen zich
in Centrum-1 mogen vestigen, terwijl dat niet de wens van de gemeente is,
De bedosling van de gemeente is om twee supermarkten met een aantrek-
kende werking van winkelend publiek in Centrum-1 te vestigen. De doel-
eindenomschrijving is echter zo ruim, dat andere ondernemers zich kunnen
vesligen in de ruimten die bedoeld zijn voor supermarkten.

56 Reactie

De doeleindenomschrijving van de bestemming Centrum-1 en Centrum-2 is
te ruim opgesteld. Bedrijven die zijn genoemd in bijlage 1 onder de catego-
rieén 1 en 2 worden uit de bestemmingsomschrijving van de betreffende
bestemmingen verwijderd en dus niet toegestaan.

In de voorschriften is een verbod op perifere detailhandel opgenomen.

Het plan wordt op basis van deze opmerking aangepast.

5.7  Opmearking

Geen onderzoek verricht naar &én supermarkt in Centrum-1

In het voorontwerp bestemmingsplan is geen onderzoek verricht naar de
mogelijkheid om slechts één supermarkt in Centrum-1 toe te laten. De ge-
meente heeft onvoldoende onderzoek verricht naar deze mogelijkheid. Ten
eerste heeft het rapport van MKB Reva aangetoond dal reeds thans sprake
is van een oververtegenwoordiging van supermarkten in Leens. De Golff-
supermarkt kan niet verhuizen in verband met de gevraagde huurprijzen en
dus is slechts plaats voor één supermarkt in Centrum-1. De Golff-
supermarkt is een fullservice supermarkt en aangezien geen vraag is naar
twee fullservice supermarkten in Leens, behoort alleen een discountsuper-
markt zich in Leens te kunnen vestigen. Probleem is dat de doeleindenom-
schrijving voor Centrum-1 te ruim is. Bovendien zijn (gedatailleerde) bran-
chevoorschriften in het bestemmingsplan niet toegestaan waardoaor de ves-
tiging van een fullservice supermarkt in Centrum-1 niet tegen te houden is.

Ruro WVijn BuV. Beslemmingsplan Leens - Winkelcentrum
Vastgestald, 23-09-08



07-A6-03 ble &5

57 Reaclie

Het onderzoek van MKB Reva richt zich hoofdzakelilk op haalbare ver-
koopvloeroppervlakien. Ten aanzien van de oververtegenwoordiging van
supermarkten, zie cok reactie 5.1.

De geschetste situatie, namelijk een onderzoek naar de eventuele moge-
lijkheid om slechts &én supermarkt toe te staan, is niet expliciet onderwerp
van onderzoek geweest omdat de inzet nu juist is om ruimte voor een twee-
tal supermarkien te bieden.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

. SPAR Holding B.V., Posthus 147, 4760 AL Zevenbergen, mede
namens de heer en mevrouw Schaap (Spar Ulrum) en de heer on
movrouw Bergstra (Meermarkt Zoutkamp)

6.1 Opmerking

De schaalgrootte van het beocogde centrumplan brengt grote schade toe
aan de |leefbaarheid in de naburige dorpen en veroorzaakt een onverant-
woord grote afvloeiing voor wat betreft de detailhandel en in het bijzonder
de Spar Supermarkt te Ulrum en de Meermarkt te Zoutkamp en heeft dien-
tengevolge zéér negatieve bedrijffseconomische en sociale consequenties
als het gaat om financieel risico, continuiteit en werkgelegenheid.

6.1 Reactie

Zoals uit de plantoelichting valt op te maken, is er aangaande het hehoud
van de leefbaarheid binnen de gemeente De Marne geen verschil van me-
ning. Ook het gemeentebestuur zet zich in om daarvoor te strijden. Maar
daarbij moet bedacht worden dat er in de gemeente De Marne sprake is
van een specifieke ruimtelijke situatie: een zeer uitgestrekt gebied, perifeer
gelegen in de provincie en met veel kleine{re) kernen. Daarbij ontbreekt
een grotere kern (vergelijk gemeenten in de omgeving waar dat wél het ge-
val is: Dokkum in de gemeente Dongeradeel, Winsum in de gemeente
Winsum en Kollum in de gemeente Kollumerland).

Om ook op de langere termijn een goed toekomstperspectief voor de mid-
denstand te bieden, is de inzet een concentratie van winkels voor met na-
me de dagelijkse levensmiddelen te bieden. De gemeente voelt zich daarbij
gesteund door het MKB-REVA-onderzoek dat aangeedl;

*de enige mogelijkheid in de gemeente De Marne in de toekomst nog een
aanvaardbaar detailhandelsapparaat (gericht op de dagelijkse boodschap-
pen) in stand te houden, is winkelconcentratie in Ulrum of Leens”.

In het MKB Reva rapport wordt aangegeven dat consumenten in Zoutkamp
vooral uit Zoutkamp komen. Dit wordt verklaard door de geografische lig-
ging aan de rand van de gemeente, Het detailhandelsaanbod in Zoutkamp
iz maar iets groter dan gemiddeld voor een kem van deze omvang. Maar
verwachting zal afvloeiing van koopkrachibinding voor Zoutkamp in beperk-
tere mate plaatsvinden.

Voor Ulrum zal de winkelconcentratie een directe invioed hebben. Zie reac-
tie 5.2.

Beslemmingsplan Leens - Winkelcentrum Bura 1-.;-"1'jn B.V.
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Dat wil overigens niet zeggen dat in de andere dorpen (als in Zoutkamp)
niet ook andersoortige winkels mogelijk zijn. Gedacht kan worden aan win-
kels met een specifiek assortiment ten behoeve van specifieke gebruikers-
groep, bijvoorbeeld de toeristische.

Samenvattend: voor de toekomst is concentratie voor de leefbaarheid van
de gemeente als geheel beter.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

6.2  Opmerking

Terecht wordt de conclusie getrokken uit het geactualiseerde POP2 dat het
steeds moeilijker wordt om de voorzieningen in de kleine kernen in stand te
houden. De gemeente De Marne heeft ons inziens de taak en de veranlt-
woordelijkheid om het huidige winkelarsenaal in de kleinere kernen te be-
schermen in het kader van een decentraal detailhandelsbeleid ter bevorde-
ring van de leefbaarheid en kwaliteit van wonen en leven in het algemeen.

6.2 Reactie

De ruimtelijke-economische analyse detailhandel geeft aan, dat de beste
kansen voor detailhandel in de gemeente De Marne liggen in een concen-
tratie van detailhandel. Een dergelijke concentratie kan wal over een com-
pleet aanbod in de dagelijkse boodschappen beschikken. Dit betekent in-
derdaad dat een gedeelte van de detailhandel in de kieinere kernen zich
zal verplaatsen naar de winkelconcentratie of zelfs zal verdwijnen.

Voor de detailhandel in de gemeente De Marne als geheel, is de winkel-
concentratie een positieve ontwikkeling.

Een decenlraal detailhandelsbeleid blijkt niet haalbaar, zo is de conclusie
uit het MKB-REVA-rapport aangaande de voorzieningen in de dagelijkse
levensmiddelen.

Daar waar de zienswijze wijst op het beleid uit het POP voor de kleine ker-
nen, wordt opgemerkt, dat de leefbaarheid aldaar niet alleen wordt bepaald
door de aanwezigheid van winkels,

Zeker zo belangrijk kan de aanwezigheid van andere basisvoorzieningen
zijn, zoals een basisschool, een dorpshuis of andere ontmoetingsruimte
e.d. Binnen de mogelijkheden die de gemeente heeft, wordt ook daar veel
aandacht aan gegeven.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast,
.3 De familic Verkade, Hoofdstraat 3, 9965 PA Lecons

Y Opmerking

Als naaste bewoner van pand nummer 5 vind ik het niet wenselijk dat dit
pand als mede bestemming horeca 1 krijgt toegewezen. Deze bestemming
geeft nogal wat overlast. Denk hierbij aan geluidsoverlast van bijvoorbeeld
een kroeg of aan stankoverlast door afzuiging van een eetgelegenheid.

Buro Viln BV, Besler‘nmlrﬁ;splan Leens - Winkeleentrum
Vaslgesleld, 23-09-08




D7-46-03 hiz 57

£ Reactie

De familie Verkade doelt met name op de bestemming Centrum-2 waarin
onder meer lichte horecabedrijven zijn toegestaan. Deze zijn als "horeca,
categorie 1" omschreven in artikel 1, onder lid 26 van de voorschrilten.
Horeca 1 is bedoeld voor horecabedrijven, waar in hoofdzaak maaltijden
worden verstrekt en waar doorgaans geen overlast voor het leefklimaat
waordt veroorzaakt, zoals restaurants, hotels en pensions en een horecabe-
drijf dat vooral is gericht op het overdag en 's avonds verstrekken van in
hoofdzaak alcoholvrije dranken en eenvoudige etenswaren, zoals ijssalons,
croissanterieen, lunchrooms en daarmee gelijk te stellen horecabedrijven.
Gelet hierop wordt een dergelijke vorm van horeca planologisch aanvaard-
baar geacht. Wel bestaat begrip voor het voorkomen van evenluele hinder.
Woor zover daar sprake van zou kunnen zijn, zal met behulp van maatrege-
len op grond van de milieuwetgeving hiertegen worden opgetreden.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

7.2  Opmerking

Tevens hebben de kopse panden ramen aan de zijkant gesitueerd, via de
ramen van nummer 5 kan men zo in mijn huis kijken en via de ramen van
het achterpand kijkt men uit op mijn tuin. Op deze manier heb ik geen pri-
vacy meer in huis of tuin. Ook staat er aan de achterzijde een uitgang gete-
kend deze komt uit op mijn tuin.

7.2 Reactie

Vooraf wordt opgemerkt, dat deze zienswijze zicht met name richt op de
vormgeving van de gebouwen en de effecten daarvan op de omgeving.
Deze zaken worden niet met het bestemmingsplan geregeld, maar komen
bij de invulling daarvan {door middel van bouwplannen) aan de orde,

Die bouwplannen zijn parallel aan het bestemmingsplan in ontwikkeling.
Daarover kan thans het volgende worden gezegd: De nieuwbouw achter
het pand Hoofdstraat 5 is hoofdzakelijk op het westen georiénteerd en staat
met de oostgevel vrij van de erfgrens om noodzakelijk onderhoud op eigen
terrein te kunnen uilvoeren. Bi] de nieuwbouw zijn de ramen hoog gesitu-
eerd zodat inkijk voorkomen wordt.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

7.3  Opmerking

Het slootje achter nummer 5 wordt of gedempt of er komen duikers in wat
echter inhoudt dat er nog een klein slootje overhlijft achter woning 1 en 3.
Het lijkt mij beter als dit stuk ook dichtgaat waardoor tevens het aangezicht
een stuk fraaier wordt. Tevens is de kans groot dat het een rommel slootje
gaat worden waar de nodige rommel vanuit het winkelcentrum in zal waai-
en.

BEStE]'I'Iﬂ‘IiI‘IEISDh;I'I Leons - Winkelcentrum Bura Vijn BV,
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7.3 Reactie
Het betreft hier een uitvoeringsaspect. Bij de civieltechnische uitwerking zal
het verzoek om het sloolje te dempen, worden betrokken.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

7.4  Opmerking

Tussen nummer 3 en 5 staat een strook openbaar groen getekend op de
erfgrens, Dit is niet wenselijk daar het onderhoud op zulk scort stroken ma-
tig is en ik er tegen aankijk. Misschien is het mogelijk om die strook bij
nummer 3 te trekken zodat ik dit zelf kan onderhouden en tevens de pro-
blemen erf afscheiding zijn opgelost.

7.4  Reaclie

Tussen nummer 3 en 5 staat geen strook openbaar groen op de plankaart.
Er zal wel een strook tussen beide percelen worden aangehouden om on-
derhoud te kunnen plegen.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

7.5  Opmerking

Ock wil ik mijn ongenoegen uiten doordat al bovenstaande zaken nog niet
zijn geregeld; als naaste buurman van het winkelcentrum wordt ik zo ge-
noodzaakt om overal bezwaar op aan te tekenen, dit

terwijl ik helemaal geen tegenstander ben van het winkelcentrum. 1k los de-
Ze zaken graag in goed overleg op.

7.5 Reaciie
De gemeente is in overleg met u. De opmerking wordt voor kennisgeving
aangenomen.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

8. 2. Overleg reacties ingediend voorafgaande aan de inspraak-
procedure

Voorafgaande aan de bestemmingsplanprocedure zijn een drietal reacties
ontvangen. Aanleiding voor de reacties was onder andere de het vestigen
van een voorkeursrecht door de gemeente, om een aantal panden te kun-
nen verwerven. Uit een oogpunl van zorgvuldigheid heeft de gemeente er
voor gekozen om deze reacties te betrekken bij de inspraakprocedure. De
reacties worden hieronder behandeld.

8. de heer T. Gerrits, Zr. A. Westerhofstraat 3, 9965 PH Leens

8.1 Opmerking

Er wordt veel te weinig rekening gehouden met de historische locatie van
het geboortehuis van H.N.Werkman (Hoofdstraat 23). Het is een groot en
monumentaal pand. De grootte van het pand vraagt om een bijzondere
aandacht.

Buro Vin BV, Beslemmingsplan Leens - Winkelcanlrum
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Om te beginnen hoort bij zoiets een groot erf en of een grote tuin. Daar
hoort een grote ruimte om heen. Als ik het winkelplan bekijk, dan raakl het
Werkmanshuis geiscleerd en komt het niet tot zijn recht. Het lijkt me noaod-
zakelijk om opnieuw naar dit huis en het plan te kijken met het cog op het
karakteristieke en de historische waarde van het pand.

8.1 Reactie
Zie reactie 4.3.
Aanvankelijk zou een groter gedeelte van de {uin van Hoofdstraat 23 be-
trokken worden in de planvorming. Dit is uiteindelijk beperkt gebleven tot de
situatie zoals deze nu op de plankaart bij het bestemmingsplan wordt
weergegeven.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

8.2 Opmerking

Een paar panden (nr. 19/21) zijn karakteristiek voor het dorp Leens, zoals
het door de loop van de tijd is ontstaan. Mijn suggestie is om op de locatie
zen nieuw winkelhart te plannen met in achtneming van bestaande karakte-
ristieke elementen.

8.2 Reactie

Zie reactie 1.1en 1.4.

Dat de panden 19/21 een zekere culluurhistorische waarde hebben wordt
niet bestreden. De keuze voor de winkelconcentratie is echter niet te vere-
nigen met hat behoud van deze panden.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

8.3  Opmerking

Het winkelcentrum waordt gepland ten koste van unieke omstandigheden.
Het winkelcentrum gaat lijken op winkelcentra in de buurt. En het heeft dus
niets bijzonders waarmee het een eigen aantrekkingskracht zou krijgen. Als
voorbeeld en pleidooi voor mijn betoog noem ik Gorredijk in Friesland. Dit
stadje ligt tussen de winkelcentra Drachten en Heerenveen. En zou met
gemak vermalen kunnen worden. Dit is niet gebeurd dankzij het bewaren
van een karakteristiek iets van hel dorp, namelijk een vaart met bruggen,
midden door het dorp. Terwijl in Drachten en Heerenveen de vaarten zijn
gedempt om er winkelpromenades van te maken heeft men juist in Gorre-
dijk dat nagelaten. Aan beide kanten van de wallen staan prachtige win-
kels. Er is een uniek winkelstadje ontstaan tussen de reusjes Drachten en
Heerenveen. Als het é&n en ander standaard wordt uitgevoerd dan verliest
het zijn bijzondere aantrekkingskracht en onderscheidt het zich niet van
omliggende concurrerende winkelcentra,

8.3 Reactie

Zie ook reactie 1.1. Bij het onbwerp van het winkelcentrum is rekening ge-
houden met de schaal en bestaande architectonische kenmerken van
Leens. Zie ook paragraaf 4.3 van de toelichting van het bestemmingsplan.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

Besleminingsplan Leens - Winkelcentrum Buro Vijn BV,
Waslgesield, 23-04-08
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g, de heer H. C, Klasema, Hoofdstraal 35, 9965 PA Loons

9.1 Opmerking

Door een winkelcentrum te bouwen in de Hoofdstraat gaan erfgoedpanden
verloren, Voor de plannen is een breder stedenbouwkundig, bouwhistorisch
en sociaal-cultureel onderzoek noodzakelijk. Vele ad hoc oplossingen heb-
ben hun spoor achter gelaten in het dorp en het ontwricht:

Het Rabobankgebouw Is in de plaats van een te snel verloren gegaan klas-
siek dokterspand gekomen en blijkt na wel zeer korte duur niet meer van
belang. De oorspronkelijke rooilijnen van het hotel Mercurius en het dok-
tershuis zijn verdwenen. Zij vormden een poort die nu het aanviiegend ver-
keer vanuit Ulrum zouden kunnen afremmen: en voor een eventuee| nieuw
plan bouwvolumes mogelijk kunnen maken. Een opeenstapeling van ad
hoc oplossingen voor een niet bestaand parkeerprobleem heeft het plein
rondom het Werkmanhuis onnodig verstoord met een overvioed, aan par-
keerhavens.

Het niet geheel geslaagde bedrijventerrein heeft de toegang vanaf de pro-
vinciale weg tot een achter uitgang van het dorp gereduceesrd;

Het plan zoals het zich nu aandient is weer een ad hoc oplossing voor een
reée| probleem. Hoe geven we Leens haar centrale plaats in de Marng?
Een positie die haar vanaf de middeleeuwen toekomt.

9.1 Reactie

Zie ook reactie 1.1 en 1.2, Het Rabobankgebouw, hotel Mercurius en het
bedrijventerrein behoren niet tot het plangebied van het bestemmingsplan.
Ten aanzien van het verkeer vanaf Ulrum: bij de uitvoering van de plannen
is een duurzame veilige inrichting het uitgangspunt. Voor een groot deel
van de doorgaande weg geldt een snelheidsbeperking van 50 km per uur.
Voor de overige wegen zal een maximale snelheid van dertig km per uur
gelden.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

9.2  Opmerking

Zou, als de gemeente niet in staat is tol een afgewogen plan te komen, dit
niet een mogelijkheid zijn voor Leens? De problemen rond het Werkman-
huis kunnen in Leens door particulier initiatief ook tot zo'n cultuurimpuls lei-
den. Is er nog afstel mogelijk ook als er al kosten zijn gemaakt in het pro-
ces tot nu loe? Want een bouwhistorische verantwoording is wenselijk ten
opzichte van de monumentale kleinere panden in de Hoofdstraal voor er tot
afbraak overgegaan kan worden.

92 Reactie
Zie reactie 1.1, 1.4 en 4.3.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

Buro Vijn BV, Bestemmingsplan Leans - Winkelcentrum
Vastgesleld, 23-00-08



07-46-03 blz 61

10. mevrotw C H.M. Klasema-Bufder,Not.. A.H. Agessingel 7, 9965 RC
Leens

10.1  Opmerking

Met verbijstering heb Ik deze plannen bekeken en zonder ook maar enig
besef tot het behoud van ons cultureel erfgoed maakt men op een tekenta-
fel plannen, zonder daarbij rekening te houden met de bewoners, Er moe-
ten zes woningen ges|oopt worden en een gedeelte van een rustieke tuin
en dat voor een supermarkt en woningen, Enkele woningen behoren ook
tot ons culturee| erfgoed en het prachtige Werkmanhuis zal omringd wor-
den door weningen en winkels. Zo maar een stuk tuin opeisen is al heel
brutaal. Jarenlang hoorde dit stukje tuin bij het huis en zal nu opgeofferd
moeten worden voor parkeerplaatsen,

10.1 Reactie
Ten aanzien van de cultuurhistorische waarden, zie reactie 1.1.
Ten aanzien van het Werkmanhuis, zie reactie 4.3.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

10.2  Opmerking

Wat is eigenlijk de meerwaarde van deze plannen? Een huis verknald, 6
woningen gesloopt en een toevoer van verkeer, want het is de bedoeling
dat Leens een winkelcentra zal worden. Heeft men eigenlijk wel gedacht
aan de omliggende dorpen, die natuurlijk hier hun boodschappen zullen
moeten doen. Ouderen en mensen met Kleine kinderen die geen auto be-
zitten zijn nu aangewezen op Leens. Zou het niet beter zijn om de nu nog
aanwezige winkels te ondersteunen in welke vorm dan ook? De Hoofd-
straat is wel aan een opknapbeurt toe, maar de nu bedachte plannen moe-
ten zo snel mogelijk in de prullenmand verdwijnen.

10.2 Reactie
Zie reactie 6.2,

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

10.3  Opmerking

Zou het ook niet een beter plan zijn de toeristische mogelijkheden beter te
benutten? Wij hebben toch een supermarkt en de nu nog aanwezige win-
kels zouden met hulp van de gemeente een impuls moelen krijgen.

ls het niet beter ervoor te zorgen dat in Leens een kleinschalig zorgcentrum
komt, zodat cuderen, indien noodzakelijk, niet uit hun vertrouwde omgeving
moelen verhuizen.

10.3 Reactie

Voor wat betreft de huidige supermarkt en de nu aanwezige winkels wordt
verwezen naar het concentratiebeleid. Zie ook reactie 1.2,

Het benulten van de toeristische mogelijkheden en het zorgen voor vol-
doende zorgvoorzieningen zijn ook belangrijk, maar niet primair het onder-
werp van dit bestemmingsplan.

Beslemmingsplan Leens - Winkelcentrum Bura ‘-.fijn_:'i:i.‘-.u".
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Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

8. 3. Overleg
71. Frovincie Groningen, Commissie Bestommingsplannen

Vooraf kan worden opgemerkt dat de Commissie Bestemmingsplannen op
een aantal milieu-aspecten ingaat en geen opmerkingen maakt over het
voorgestane concentratiebeleid en de daaruit voortvloeiende planopzet.
Daaruit concludeert de gemeente instemming met het plan voor wat betreft
die cnderdelen,

Overigens was de provincie ook nauw betrokken bij de planvarming, onder
meer in het kader van het provinciaal bouwbeheerschap.

11.1  Opmerking

Bodem:

Wij maken uit de plantcelichting op dat binnen het plangebied plaatselijk
sprake is van ernstig verontreinigde grond. Wellicht ten overvioede wijzen
wij erop dat het verwijderen enfof verplaatsen van ernstig verontreinigde
grond en grondwater op grond van de Wet bodembescherming melding-
plichtig is. Wij hebben vastgesteld dat u hierover inmiddels overleg hebt
gevoerd met het bevoegde gezag, zijnde Gedeputeerde Staten.
Bodemverontreiniging kan gevolgen hebben voor de uitvoerbaarheid van
het plan. Daarover mag echter geen ongewisheid bestaan. Gelst hierop
verzoeken wij u in de plantoelichling aan te geven welke maatregelen wor-
den getroffen waaruit blijkt dat de aanwezige verontreiniging van de bodem
geen belemmering vormt voor de uitvoerbaarheid van het plan. {categorie

1)

11.1  Reactie

In de exploitatiebegroting zijn gelden gereserveerd voor de uitvoering van
een bodemsanering.

Wij hebben reeds aan het bevoegd gezag de ernstige bodemverontraeinging
gemeld en bereiden een BUSmelding voor ten behoeve van de uitvoering
van een sanering.

wordl aangepast.

De toelichting van het bestemmingsplan wordt op basis van deze ap-
merking aangevuld.

11.2  Opmerking

Geluid en luchtkwaliteit:

Het plan voorziet in de realisering van winkels en woningen. De winkels
zullen een toename van het aantal verkeersbewegingen door bezoekers,
maar ook door de bevoorrading, tot gevolg hebben. Dit kan gevolgen heb-
ben voor de luchtkwaliteit en de geluidbelasting voor omliggende bestaan-
de woningen en de nisuw te bouwen woningen boven de winkels.

Buro Vi B Bostommingsplan Leens - Winkelcentrum
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Met betrekking tot het onderdeel luchtkwaliteit wordt in de plantoelichting
gesteld dat duidelijk zal zijn, dat het bestemmingsplan niet in betekenende
mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Wij adviseren u deze stelling cij-
fermatig te onderbouwen, bijvoorbeeld aan de hand van het aantal bezoe-
kers en het aantal verkeersbewegingen. De routing naar de parkeervoor-
zieningen speelt daarbij eveneens een rol, evenals de wijze van bevoorra-
ding.

Wat betref het aspect wegverkeerslawaai stellen wij vast, dat nog onduide-
lijk is of het centrumgebied wordt aangewezen als 30 km-zone. Wij zijin van
mening dat dit ten tijde van de vaststelling van het plan duidelijk moet zijn.
(categorie 2)

11.2 Reaclie

Luchtkwaliteit:

Om de gevolgen van het bestemmingsplan op de luchtkwaliteit cijfermatig
te onderbouwen is nader onderzoek verricht (Onderzoek naar de luchtkwa-
liteit "Bestemmingsplan Leens — Winkelcentrum” te Leens, Grontmij, 26 mei
2008). Uit de berekeningsresultaten blijkt dat ter plaatse van het plange-
bied, zowsl in de bestaande situatie als in de emissiejaren 2010 en 2020,
voldaan kan worden aan de grenswaarden volgens hijlage 2 van de Wet
milieubeheer. Geconcludeerd kan worden dat het bestemmingsplan niet in
betekenende mate bijdraagt aan een verslechtering van de luchtkwaliteit,
De conclusies van het onderzoek zijn opgenomen in de toelichting bij het
bestemmingsplan.

Verkeerslawaai:

Zopals in de toelichting vermeld is de Hoofdslraat reeds 30-km-zone. De
nieuwe verbindingswegen, van de Breekweg naar de R. Ritzemastraat met
een lweetal dwarsverbindingen naar de Hoofdstraat, worden ook ingericht
als een 30-km-zone.

Het plan wordt op basis van deze opmerking aangepast.

11.3  Opmerking

Bedrijven:

De op de plankaart voor Centrum 1 en Centrum 2 aangewezen gronden
zijn onder meer bestemd voor bedrijven in de milieucategorie 1 en 2 vol-
gens de VNG brochure Bedrijven en Milisuzonering.

In verband met de nabije ligging van bestaande en nieuw te bouwen wo-
ningen, plaatsen wij vraagtekens bij de wenselijkheid van de in het plan
opgenomen vestigingsmogelijkheid voor bedrijven.

Wij adviseren u hier nog eens goed -naar te kijken. In ieder geval zult u
goed moeten motiveren dat de afstand tussen bedrijven en woningen vol-
doende is, (categorie 2)

Bostemmingsplan Leens - Wi.nknlccntrum ' Buro Vijn BV,
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11.3 Reaclie

Zie reactie 5.6

De doeleindenomschrijving van de bestemming Centrum-1 en Centrum-2 is
te ruim opgesteld. Bedrijven die zijn genoemd in bijlage 1 onder de catego-
rieén 1 en 2 worden uit de bestemmingsomschrijving van de betreffende
bestemmingen verwijderd en dus niet toegestaan.

Het plan wordt op basis van deze opmerking aangepast.
12, Waterschap Noorderzijlvest

12.1  Opmerking

U geeft aan dat er onderzoek wordl gedaan naar mogelijkheden om het,
hemelwater af te voeren door middel van een gescheiden stelsel. Bij toe-
name van het verhard opperviak dient extra berging in de vorm van open
water te worden gemaakl. De compensatie bedraagt 10% van de toiale
toename van het verhard opperviak. Aangegeven is dat bij de realisering
van het nieuwe winkelcentrum deze watercompensatie niet binnen het
plangebied kan worden opgevangen. Wij verzoeken u een voorstel ter zake
te doen over hoe deze compensatie eventueel elders kan worden gecre-
eerd, Onder voorbehoud dat er overeenstemming wordt bereikt over deze
compensatie, gaan wij akkoord met het voorontwerp bestemmingsplan.

121 Reactie

Ue noodzaak voor watercompensatie wordt onderschraven. Er wordt ook
onderzocht of alsnog watercompensatie in, of nablj het plangebied kan
plaatsvinden. Bij het civieltechnische ontwerp van de opanbare ruimte zal
de exacte locatie waar compensatie kan plaatsvinden in overleg met het
waterschap nog verder worden uitgewerkt.

Volgens de voorlopige uitwerking is de benodigde watercompensatie reali-
seerbaar. Deze zal deels binnen het plangebied kunnen worden gereali-
seerd, deels ook in het openbare gebied daarcp aansluitend.

Het plan wordt op basis van deze opmerking niet aangepast.

Buro Vin BY. ' Bestemmingsplan Leans - Winkelcenirum
Vastgesteld, 23-09-08




07-46-03 hlz 65

8. 4. Ambtshalve wijzigingen

Alle wijzigingen:
Tekstuele wijzigingen
De volgende onderdelen zijn aangepast:

Wijzigingen toelichting
: n.a.v. reactie 5.5: uitbreiden paragraaf 7.1 economische uitvoer-
baarheid;
toevoegen concept-inrichtingsschets;
n.axv. reactie 11.1; aanvullen paragraaf 5.5.3 over bodem:;
blz 7 en 38; verwijzing naar Wet op de Ruimtelijke Ordening;
blz 13 en 41 Leyten Vastgoedontwikkeling gewijzigd in Leyten;
n.a.v. reaclie 11.2; paragraaf 5.5.1 uitgebreid met onderzoek Lucht-
kwaliteit; paragraaf 5.5.2 uitgebreid met stukje over 30-kilometer-zone:

Wijzigingen plankaart
- de bestemmingen “groen” en “verkeer — parkeren” ten noorden van
het zwembad:

Wijzigingen voorschriften

de bestemmingen “centrum 1- en 2*; “bedrijven die zijn genoemd in
bijlage 1 onder de categorieén 1 en 2" is verwijderd uit de doeleindenom-
schrijving.

Beslerminingsplan Leens - Winkelcentrum Buro Vijn BV
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3. RAADSVASTSTELLING

Het ontwerp-bestemmingsplan “Leens - Winkelcentrum” heeft overeen-
komstig de Wet ruimtelijke ordening (Wro, artikel 3:8)) met ingang van 1 juli
2008 gedurende 6 weken voor een ieder ter inzage gelegen. Tijdens deze
periode is een ieder in de gelegenheid gesteld om zijn of haar zienswijze
omtrent het plan kenbaar te maken.

Van deze gelegenheid is gebruik gemaakt.

De gemeenleraad heeft deze betrokken bij de besluitvorming over de vast-
stelling. Bij de vaststelling is de bodemparagraaf in de toelichling aange-
vuld {opgenomen in hoofdstuk 5.5.3),

Daarnaast is een ambtshalve wijziging opgenomen,

In het juridische deel van het bestemmingsplan was in het entwerp een re-
geling opgenomen “verwerkelijking in de naaste toekomst”. Deze bepaling
had tot doel om zo nodig een juridische grondslag te bieden voor een (ver-
snelde) onteigeningsprocedure van gronden die ten behoeve van realise-
ring van het plan noodzakelijk zijn. Inmiddels is gebleken dat alle benodig-
de panden na minnelijk overleg zijn aangekocht, hetgeen een positief effect
op de uitvoerbaarheid van het plan heeft.

Het betreffende artikel in het bestemmingsplan (artikel 14) en de bijbeho-
rende plankaart zijn bij raadsvaststelling achterwege gebleven.

Voor het overige is het bestemmingsplan ongewijzigd door de raad vastge-
steld

Op 23 september 2008 heefl de gemeenteraad van De Marne het bestem-
mingsplan "Leens — Winkelcentrum” vastgesteld met inachtname van de
bovenstaande wijzigingen.

Voor de raadsstukken (Reactienota op ingediende zienswijzen, raadsvoor-
stel, raadsbesluit) wordt verwezen naar bijlage 3 bij deze toelichting.

Bura Vijn B.W, Bestemmingsplan Leans - Winkelcenirum
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