Bestemmingsplan De Wereldbazar te
Winschoten 2017

VASTGESTELD

BiigelHajema

Plek voor ideeén




Bestemmingsplan De Wereldbazar te
Winschoten 2017

VASTGESTELD

Inhoud

Toelichting en bijlagen
Regels
Verbeelding

25 september 2017
Projectnummer 195.00.04.10.00

BiigelHajema Adviseurs bv, Bureau voor Ruimtelijke Ordening en Milieu BNSP



Overzichtskaart

Gemeente Oldambt, bron: Topografische Dienst



Toelichting

195.00.04.10.00.toe



Inhoudsopgave

1 Inleiding 9

2 Beleid 11
2.1 Rijk 11
2.2 Provincie 12
2.3 Gemeente 14

3 Planbeschrijving 19
3.1 Huidige situatie 19
3.2 De Wereldbazar 20
3.3 Juridische vormgeving 23
3.4 Duurzaamheid 26
3.5 Beeldkwaliteit 26

4 Toets aan wet- en regelgeving 33
4.1 M.e.r. 33
4.2 Verkeer en wegverkeerslawaai 34
4.3 Milieuzonering 35
4.4 Luchtkwaliteit 37
4.5 Externe veiligheid 38
4.6 Bodem 40
4.7 Water 41
4.8 Ecologie 42
4.9 Archeologie 47

5 Economische uitvoerbaarheid 49
5.1 Overeenkomst 49
5.2 Onderzoek 49

6 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 51

Bijlage 1 Notitie verkeerstoedeling en parkeerbehoefte Wereldbazar (BugelHajema)

Bijlage 2a Akoestisch onderzoek Activiteitenbesluit milieubeheer en bestemmingsplan (DGMR)

Bijlage 2b Aanvullende memo (DGMR)

Bijlage 3 Externe Veiligheidsonderzoek en Verantwoording (Oranjewoud)

Bijlage 4 Nulsituatie bodemonderzoek Papierbaan te Winschoten (Tauw)

Bijlage 5 Verkennend bodemonderzoek Papierbaan 80 te Winschoten (Klijn)

Bijlage 6 Watertoets

Bijlage 7 Advies natuurwaarden

Bijlage 8 Advies archeologie (Libau)

Bijlage 9 Economische effecten Wereldbazar Winschoten (Buck Consultants)

Bijlage 10 Laddertoets Wereldbazar Winschoten (STEC)

Bijlage 11 Reactienota zienswijzen

195.00.04.10.00.toe



Inleiding

De Wereldbazar o.g. b.v. - hierna te noemen ‘initiatiefnemer’ - heeft de ge-
meente Oldambt verzocht medewerking te verlenen aan de bouw van een
overdekte markt aan de Papierbaan 80 te Winschoten. Deze markt, genaamd
‘Wereldbazar’, bestaat uit een gebouw van drie lagen (inclusief parkeergara-
ge) dat plaats biedt aan circa 550 winkelunits. De Wereldbazar richt zich op de
verkoop van producten uit alle culturen en zal winkelunits daarvoor verhuren
aan bestaande detaillisten uit de regio. De markt zal alleen in het weekend
geopend zijn en wil - mede door enkele horecafaciliteiten - een gezellig dagje
uit bieden. Op 19 juni 2012 heeft het college van burgemeester en wethouders
ingestemd met het stedenbouwkundig plan. Eerder was het college al akkoord
gegaan met de Papierbaan als vestigingslocatie (op 1 juni 2010 en 8 maart
2011).

De Wereldbazar zou aanvankelijk aan de Hamdijk 5 te Bad Nieuweschans wor-
den gevestigd. Hiervoor is medio 2010 een voorontwerpbestemmingsplan in
procedure gebracht. Na overleg met de provincie (die strijdigheid signaleerde
met haar detailhandelsbeleid) en de gemeente, heeft de initiatiefnemer beslo-
ten om naar de Papierbaan 80 in Winschoten uit te wijken. De provincie heeft
aangeven op deze locatie te kunnen instemmen met de realisatie van de We-
reldbazar (op 23 december 2010). Inmiddels heeft de initiatiefnemer voor de
Hamdijk 5 het bestemmingsplan Spa World laten opstellen. Deze doorloopt een
afzonderlijke procedure." Voorliggend bestemmingsplan maakt alleen de reali-
satie van De Wereldbazar aan de Papierbaan 80 planologisch-juridisch moge-
lijk.

Huidige situatie plangebied (Bron: Street View)

' Het betreffende bestemmingsplan is op 27 november 2013 vastgesteld door de gemeente-
raad.
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LEESWIJZER

Op 22 juli 2015 heeft de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State
(RvS) het besluit van de gemeenteraad dd. 27 november 2013 tot vaststelling
van het bestemmingsplan vernietigd. Op 5 oktober 2016 heeft de RvS het be-
sluit door de gemeenteraad dd. 14 december 2015 tot gewijzigde vaststelling
(opnieuw) vernietigd. In beide gevallen oordeelde de RvS dat het college van
Gedeputeerde Staten van de provincie Groningen geen ontheffing heeft kunnen
verlenen Omgevingsverordening. De initiatiefnemer heeft na overleg met de
gemeente Oldambt verklaard dat het project ‘Wereldbazar’ wordt doorgezet.
De uitgangspunten en randvoorwaarden voor het project zijn ongewijzigd ge-
bleven.

Op de overzichtskaart is de globale begrenzing en ligging van het plangebied
aangegeven. Globaal genomen gaat het om het gebied tussen de Papierbaan,
de Rensel en de recreantenhaven. Ook een tweetal percelen langs de Indu-
strieweg maken deel uit van het plangebied. Hier worden parkeervoorzienin-
gen gerealiseerd (m.n. voor standhouders). Het plangebied maakt op dit
moment deel uit van het bestemmingsplan Bedrijventerreinen (vastgesteld op
26 juni 2013) en heeft daarin de bestemming Bedrijventerrein - 4.2 en Bedrij-
venterrein - Uit te werken (voor het parkeerterrein). Op grond van eerstge-
noemde bestemming is het niet mogelijk de Wereldbazar en parkeerterreinen
te realiseren. Hiervoor zal het bestemmingsplan partieel herzien moeten wor-
den.

In het volgende hoofdstuk is het ruimtelijk beleid op Rijks, provinciaal en ge-
meentelijk niveau weergegeven. In hoofdstuk 3 (de planbeschrijving) is vervol-
gens ingegaan op de huidige en toekomstige inrichting van het plangebied.
Hoofdstuk 4 is gewijd aan diverse onderzoeksaspecten. In de laatste twee
hoofdstukken komen de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan
bod.
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Beleid

2.1
Rijk

SVIR

Het Ministerie van Infrastructuur en Milieu heeft in de Structuurvisie Infrastruc-

tuur en Ruimte (SVIR, maart 2012) haar ambities tot 2040 weergegeven. De

ondertitel van het SVIR luidt ‘Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en

veilig’. Om dat te bewerkstelligen zijn - voor de middellange termijn (2028) -

de volgende drie doelen aangegeven:

— het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het verster-
ken van de ruimtelijk-economische structuur van Nederland;

— het verbeteren en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij
de gebruiker voorop staat;

— het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke na-
tuurlijke en cultuurhistorische waarden behouden zijn.

Trede1 Regionale vraag per functie:
Behoefte - wonen

- werken

- detailhandel

- overige stedelijke voorzieningen

Trede2
Bestaand

stedelijk gebied Aanbod kwantiteit

(Financieel) haalbaar aanbod In bestaand stedelijk
gebied opgevangen

regionale vraag

v
Ruimteaanbod @ Resterende
regionale vraag

Trede3 ) Aanbod multimodale locaties Buiten bestaand
Bereikbaarheid buiten bestaand stedelijk @ stedelijk gebied

gebied

opgevangen vraag

Ladder duurzame verstedelijking (Bron: Ministerie van Infrastruc-
tuur en Milieu)

Ladder duurzame verstedelijking
Deze drie doelen zijn uitgewerkt in dertien nationale belangen. Eén daarvan is
“een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke
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en infrastructurele besluiten”. Om dit nationaal belang concreet invulling te
geven heeft het ministerie de ladder voor duurzame verstedelijking in het
Besluit ruimtelijke ordening (Bro) laten opnemen. Daardoor zal bij ruimtelijke
besluiten gemotiveerd moeten worden hoe een zorgvuldige afweging is ge-
maakt ten aanzien van het ruimtegebruik. De ladder voor duurzame verstede-
lijking bestaat uit drie treden (zie bovenstaande afbeelding). Deze treden
bewerkstelligen dat de wens om een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk
te maken, nadrukkelijk wordt gemotiveerd en afgewogen met oog voor de
ontwikkelingsbehoefte van een gebied, maar ook met oog voor de toekomstige
ruimtebehoefte en voor de ontwikkeling van de omgeving waarin het gebied
ligt. Per 1 juli 2017 wordt de Ladder voor duurzame verstedelijking vereenvou-
digd. Belangrijkste verschil is dat dan alleen voor het bouwen buiten stedelijk
gebied nog een uitgebreide motivering nodig is. Ook kunnen gemeenten de
‘Laddertoets’ doorschuiven naar een later moment, wanneer bijvoorbeeld
gebruik wordt gemaakt van uitwerkingsplannen of wijzigingsplannen. Daar-
naast wordt er niet meer gesproken van ‘regionale behoefte' maar van 'behoef-
te'.

Op dit punt wordt verwezen naar bijgevoegde rapportage van Stec waarin de
‘laddertoets’ is opgenomen. Geconcludeerd wordt dat de Wereldbazar in een
actuele regionale behoefte voorziet. Daarnaast is aangegeven dat sprake is van
beperkte ruimtelijke effecten op de leegstand en winkelstructuur van Win-
schoten.

2.2

Provincie

Omgevingsvisie-/verordening

De Omgevingsvisie 2016-2020 (vastgesteld GS, 1 juni 2016) bevat de integrale
lange termijnvisie van de provincie op de fysieke leefomgeving. Hoofddoelstel-
ling is het verder verbeteren van het aantrekkelijke woon- en leefklimaat in de
provincie. Het accent ligt daarbij op het benutten van de ontwikkelingsmoge-
lijkheden, naast het beschermen van de karakteristieke bebouwde en onbe-
bouwde elementen. Door samenwerking met medeoverheden en andere
partijen en het leveren van maatwerk wil de provincie haar doelen bereiken.
De Omgevingsvisie gaat uit van vijf samenhangende thema’s en elf provinciale
‘belangen’:

Ruimte

1. Ruimtelijke kwaliteit

2. Aantrekkelijk vestigingsklimaat

3. Ruimte voor duurzame energie

4. Vitale landbouw

Natuur en landschap

5. Beschermen landschap en cultureel erfgoed
6. Vergroten biodiversiteit
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Water

7. Waterveiligheid

8. Schoon en voldoende water
Mobiliteit

9. Bereikbaarheid

Milieu

10. Tegengaan milieuhinder
11. Gebruik van de ondergrond

Het plangebied raakt het provinciale belang ruimtelijke kwaliteit'. Ruimtelijke
kwaliteit wordt bepaald door de mate waarin binnen een gebied de gebruiks-
waarde, de belevingswaarde en de toekomstwaarde in onderlinge verhouding
geoptimaliseerd zijn.? Een hoge ruimtelijke kwaliteit is volgens de Omgevings-
visie van belang om de provincie aantrekkelijk te laten blijven qua wonen,
werken en recreéren. Dynamische steden, dorpen waar veel te beleven valt,
een mooie woonomgeving en mooie natuur dragen volgens de Omgevingsvisie
bij aan de aantrekkingskracht van de provincie. Bij de concrete invulling van
de ruimtelijke kwaliteit richt de provincie zich op de kansen die zich voordoen
in lokale en/of regionale situaties. Daarbij wordt ruimte gegeven aan maat-
werk.

Uit de kaart ‘Ruimte’ blijkt dat het plangebied tot de regionale bedrijventer-
reinen behoort. Op dit type bedrijventerreinen wil de provincie ruimte geven
aan bedrijvigheid uit de hogere categorieén en/of met een aanzienlijk ruimte-
beslag. De kaart ‘Ruimte’ geeft verder aan dat het plangebied tot het stedelijk
gebied behoort. Daaronder verstaat de provincie: 'een stedenbouwkundig sa-
menstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvig-
heid, detailhandel en horeca, en de daarbij behorende openbare of sociaal
culturele voorzieningen, stedelijk groen en water en infrastructuur.’ De Omge-
vingsvisie stelt dat stedelijke ontwikkelingen zo veel mogelijk binnen bestaand
stedelijk gebied moeten plaatsvinden, omdat daarmee 'het grote contrast tus-
sen het stedelijk gebied en het buitengebied, dat zo bepalend is voor de iden-
titeit van onze provincie behouden dan wel versterkt kan worden.” Gemeenten
zijn primair verantwoordelijk voor de ruimtelijke kwaliteit binnen het stedelijk
gebied.

Uit de kaart 'Opgaven’ blijkt dat Winschoten onderdeel is van de krimpgebie-
den. De provincie constateert dat de bevolkingsdaling in deze gebieden deels
samengaat met hoge werkloosheid, sociale segregatie, verpaupering van de
gebouwde omgeving en een kwetsbare voorzieningenstructuur. Met een aan-
trekkelijke leefomgeving, snel internet en goede bereikbaarheid wordt ge-

2 Bij de gebruikswaarde gaat het om een efficiénte inrichting van het gebied voor uitoefening
van de daaraan toegekende of toe te kennen functies. De belevingswaarde heeft betrekking
op de sfeer en allure van het gebied, het behoud van gebouwd cultuurhistorisch erfgoed en
de herkenbaarheid van de historisch gegroeide stedenbouwkundige en landschappelijke
structuur. De toekomstwaarde staat voor de toekomstbestendigheid van de maatregelen die
ten behoeve van de gebruiks- en de belevingswaarde worden genomen.
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tracht de krimpgebieden leefbaar houden. Deze opgave vraagt om een goede
balans in de te nemen maatregelen. Enerzijds zijn voor het behoud en herstel
van de leefbaarheid omvangrijke investeringen noodzakelijk in met name de
voorzieningenstructuur en woningvoorraad. Anderzijds is het nodig het over-
aanbod aan bedrijventerreinen en detailhandel terug te brengen, aldus de
provincie.

De Omgevingsvisie zet in op een toekomstbestendige detailhandelsstructuur.
Dit gebeurt door de positie van de kernwinkelgebieden te versterken en perife-
re vestigingen te beperken. Op regionale schaal wordt gestreefd naar even-
wicht tussen vraag en aanbod zodat overcapaciteit en leegstand voorkomen
worden. Detailhandel op perifere locaties is alleen toegestaan als deze moei-
lijk ruimtelijk inpasbaar is binnen bestaande winkelgebieden vanwege het
volume van goederen of veiligheidseisen (zie hiervoor bijgevoegd Stec-
rapport).

In de Omgevingsverordening is aangegeven dat bestemmingsplannen die niet
de vestiging van een Factory Outlet Center (FOC) beogen, maar wel voorzien in
realisering van een groot verkoopvloeroppervlak voor de uitoefening van de-
tailhandel - “zoals bijvoorbeeld het plan voor vestiging van de ‘Wereldbazar’
(een overdekte recreatieve markt / bazar met culturele- en streekproducten
vanuit de hele wereld) te Winschoten” - regels moeten worden opgenomen die
de vestiging van een FOC expliciet uitsluiten. Dit is in onderhavig bestem-
mingsplan het geval. Zie hiervoor ‘artikel 1 - Begrippen’ van de regels.

2.3

Gemeente

Medio juni 2013 heeft de gemeente het bestemmingsplan Bedrijventerrein-
Winschoten vastgesteld. Hierin zijn de drie bedrijventerreinen aan de oostkant
van Winschoten meegenomen. Het gaat om ‘Reiderland’, ‘De Rensel’ en ‘Hoo-
gebrug’. Het plangebied maakt deel uit van bedrijventerrein Reiderland. Uit-
gangspunt van het bestemmingsplan is ‘het goed samengaan van stad en
bedrijvigheid’. Dit betekent dat de oostzijde van het bedrijventerrein in prin-
cipe wordt gereserveerd voor bedrijvigheid uit de hogere milieucategorieén.
De westzijde geldt als een zone waarin stedelijke functies en bedrijfsactivitei-
ten een plaats krijgen voor zover ze samengaan met de functies van de binnen-
stad en het wonen. Het plangebied maakt deel uit van dit gebied. De
Wereldbazar is gelet op zijn functie en uitstraling een passende invulling bin-
nen dit gebied. Dat geldt ook voor de bijbehorende plannen om de waterkade
opnieuw in te richten en te benutten voor dagrecreatie. De gemeente wil Win-
schoten als waterstad sterker op de kaart te zetten en wil daarvoor ook de
Renseloevers en bestaande havengebieden verder ontwikkelen.

Het gedeelte waarop de aanvullende parkeerterreinen zijn gelegen maakt
onderdeel uit van het bedrijventerrein Rensel. Vanwege het aantal van de
extra parkeerplaatsen was de noodzaak een groot areaal te vinden. Achterop
het bedrijventerrein Rensel liggen nog braakliggende gronden ter grootte van
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53.345 m”. Deze percelen zijn ruimschoots voldoende om de extra parkeer-
plaatsen te kunnen aanleggen. Het voordeel van deze terreinen is dat ze nage-
noeg direct tegen de rondweg liggen, waardoor het verkeer een rechtstreekse
aansluiting heeft op de Rondweg rondom Winschoten. Het beeldkwaliteitsplan,
zoals dat geldt voor dat gedeelte, blijft van kracht. Verder is er via het water
(afstand circa 500 meter) een rechtstreeks vervoer naar de locatie Papierbaan
80 mogelijk. De initiatiefnemer verzorgt dit met een watertaxi (een tweetal,
elk ca. 48 keer heen er terug) en zal ervoor zorgen dat ondernemers en werk-
nemers daar parkeren en met pendelbussen het vervoer verzorgen (afstand is
via de Rondweg en Lijnbaan ca. 2,5 kilometer, 4 minuten rijden). Vanwege de
duidelijke functionele en ruimtelijke samenhang is deze invulling acceptabel.

In de geldende Structuurvisie Winschoten (mei 2004) is aangegeven dat Win-
schoten het tweede koopcentrum van de provincie Groningen is en dat zij er
alles aan wil doen om die status te behouden. Er is daarom behoefte aan kwa-
litatieve verbetering en een betere positionering van de detailhandel, zo con-
stateert de structuurvisie. Daarnaast is aangegeven dat de kansen die de
Blauwe Stad gaat bieden voor onder de horeca, detailhandel en recreatieve
voorzieningen van de kern, beter moet worden benut. De aanwezigheid van
water en groen worden voor de groei van de toeristisch-recreatieve sector
kansrijk geacht. Een en ander vraagt wel om goede verbindingen tussen het
centrum en andere gebieden.

Voor de Kop van de Rensel en Hoogebrug zal volgens de structuurvisie moeten
worden gezocht naar een thema dat qua functie een overgang tussen centrum
en industrie mogelijk maakt, bijvoorbeeld leisure en evenementen. Daarnaast
wordt gesteld dat de Kop van de Rensel een prima locatie is voor gratis par-
keergelegenheid voor bezoekers van het centrum. Het is duidelijk dat De We-
reldbazar goed binnen het streven van de structuurvisie past. De markt is
bedoeld ter ondersteuning van detaillisten uit de regio en zal een positief ef-
fect hebben op de positionering van de lokale en regionale detailhandel. Daar-
naast past De Wereldbazar goed binnen de mogelijkheden die specifiek voor
het gebied rond de Kop van de Rensel (leisure) zijn opgenomen.

Het plangebied is in de Welstandsnota (21 maart 2013) ingedeeld bij het ge-
bied ‘Bedrijventerrein industrieterrein’. Voor dit gebied geldt een positieve
waardering voor de functionele opzet en vormgeving van straten en hoofd-
groenstructuren. Er is negatieve waardering voor de soms rommelige plaatsing
van de gebouwen en de zichtbare opslag en/of uitstalling van materialen. Het
beleid voor dit welstandsgebied is: “incidenteel wijzigen voor plaatsing,
hoofdvorm, aanzicht en opmaak”. Zie verder blz. 49 van deze nota voor de
exacte welstandscriteria. Bij het bouwplan voor De Wereldbazar zal hiermee
rekening worden gehouden. De gemeenteraad zal bij de besluitvorming worden
voorgesteld de beeldkwaliteitsparagraaf (zie par. 3.5) toe te voegen aan de
welstandsnota.
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LEID

In het beeldkwaliteitplan Bedrijventerrein Winschoten (27 mei 2008) is aange-
geven welk beeldkwaliteitsniveau voor de bedrijventerreinen Reiderland,
De Rensel en Hoogebrug wordt nagestreefd. Als knelpunten worden onder meer
genoemd: ‘rommelig en deels versleten bebouwingsbeeld langs de kades’ en
‘straatbeeld met te veel kale voorterreinen en gesloten gevels langs de Pa-
pierbaan’.

Het plangebied maakt in het beeldkwaliteitsplan deel uit van een gebied waar-
aan de ambitie ‘bedrijvenboulevard’ is toegekend. Dit gebied behoort tot het
meest gebruikte en daardoor meest toonaangevende deel van de interne sfeer
van Reiderland. De ambitie ‘bedrijvenboulevard’ betekent dat er eisen worden
gesteld aan de uitstraling van de bedrijven langs deze route. Bij het invullen
van open locaties en bij verbouwing/nieuwbouw van bestaande bedrijven zal
naar verbetering van de uitstraling moeten worden gestreefd. De ‘bedrijven-
boulevard’ maakt onderdeel uit van welstandsgebied 15.

In De Wereldbazar zullen, zoals genoemd, ook enkele horecafaciliteiten wor-
den opgenomen. De gemeente maakt in haar Geintegreerd horecabeleid (2008)
onderscheid tussen vijf categorieén horecavoorzieningen. De voorzieningen van
De Wereldbazar hebben zowel betrekking op categorie 2 (spijsverstrekkers
zoals een snackbar) en categorie 3 (maaltijdverstrekkers zoals een lunchroom,
restaurant), al moet daarbij worden opgemerkt dat deze voorzieningen be-
doeld zijn ter ondersteuning van de hoofdfunctie (detailhandel). De nota Gein-
tegreerd horecabeleid verzet zich niet deze vorm van horeca binnen het
plangebied.

Medio 2012 heeft de gemeente de nota Actualisatie detailhandels- en horeca-
beleid laten opstellen. Wat betreft detailhandel zijn vier doelstellingen gefor-
muleerd:

1. het compacter krijgen van het centrum;

2. een juiste verhouding en aanbod van detailhandel in met name de niet-
dagelijkse sector;

3. een goede strategische verdeling van de trekkers over het compacte
hart;

4, een kwalitatieve verbetering van het centrumgebied.

In het kader van deze doelstellingen wordt ook op De Wereldbazar ingegaan.
Aangegeven is dat de gemeente medewerking verleent aan de oprichting van
de Wereldbazar als de economische haalbaarheid is aangetoond en als er in
voldoende mate maatschappelijk draagvlak is verkregen. Daarnaast geeft de
nota het volgende aan: “gezien de in dit rapport berekende marktruimte voor
detailhandel en de huidige positie van de horeca, moet er vooral aandacht
voor een heldere en realistische distributie planologische onderbouwing van
het project zijn”. Aan deze drie aspecten wordt in dit bestemmingsplan aan-
dacht besteed.
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Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Oldambt heeft
op 29 mei 2017 een ontwerp-Omgevingsvisie vastgesteld. Dit is een integrale
visie waarin strategische hoofdkeuzen van beleid voor de fysieke leefomgeving
voor de lange termijn staan. Het is een plan op hoofdlijnen die op dorps- en/of
wijkniveau verder uitgewerkt zal worden. De Omgevingsvisie geeft geen speci-
fieke waarden of belemmeringen voor het plangebied aan. Wel wordt ingegaan
op de komst van de Wereldbazar. Deze zorgt voor “de komst van een nieuw
recreatief concept dat veel extra bezoekers naar Winschoten trekt. Door deze
bezoekers ook naar het centrum te halen werkt dit versterkend voor de bin-
nenstad.”
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Planbeschrijving

3.1

Huidige situatie

Het oostelijke deel van het plangebied bestaat uit de gronden van een voorma-
lig asfaltverwerkend bedrijf. Op dit terrein is een loods aanwezig. Tevens lig-
gen hier de nodige grondstoffen in de open lucht opgeslagen. Het westelijke
deel van het plangebied bestaat uit (voormalige) parkeer- en opslagterreinen.
Ook hier waren enkele bedrijfsgebouwen gelegen, maar die zijn inmiddels
gesloopt. Aan de kade van de Rensel zijn aanlegmogelijkheden voor schepen

aanwezig.

I WA = T
Luchtfoto huidige situatie (Bron: Google Maps)

Het plangebied heeft de vorm van een rechthoekige driehoek. De driehoek is
ongeveer symmetrisch: de erfgrenzen aan de noordzijde liggen onder een hoek
van 45 graden met de Rensel. In totaal beslaat het plangebied een oppervlak
van circa 21.000 m%.

Op dit moment maakt het plangebied een desolate en rommelige indruk. Zeker
met het oog op de naastgelegen recreantenhaven is een opwaardering van de
ruimtelijke kwaliteit gewenst. De omvang van het terrein en de ligging aan het
water bieden daar ook goede kansen voor.

195.00.04.10.00.toe - Bestemmingsplan De Wereldbazar te Winschoten 2017 -
25 september 2017

19



20

3.2

De Wereldbazar

De setting

De ligging aan de Rensel biedt unieke mogelijkheden voor De Wereldbazar om
zich te presenteren aan het water. Zoals genoemd, laat de ruimtelijke kwali-
teit van het terrein op dit moment nogal te wensen over. Een fraai gebouw en
een voor recreanten interessant en toegankelijk terrein, kan aan deze plek de
gewenste kwaliteitsimpuls geven. De exacte invulling van het plangebied ligt
nog niet vast, maar gedacht wordt aan een waterfront waarbij het gebouw op
minimaal 5 m uit de kade komt te liggen, met daarvoor een aanleghaven. De
Wereldbazar levert daarmee een belangrijke bijdrage aan de wens van de
gemeente om Winschoten nadrukkelijk als waterstad te manifesteren en daar-
voor onder meer de kades van de Rensel opnieuw vorm te geven. Uiteraard
staat hierbij voorop dat de vormgeving van het waterfront niet ten koste mag
van de waterkerende functie die de kade op dit moment vervult. In samen-
spraak met het waterschap zal een en ander worden uitgewerkt.

Het gebouw

De Wereldbazar zal uit drie bouwlagen bestaan, met elk een oppervlakte van
circa 21.000 m”. De benedenverdieping wordt ingericht als parkeergarage. Hier
zullen circa 879 parkeerplaatsen worden gecreéerd. Op de eerste en tweede
verdieping komt de bazar met ruimte voor circa 550 winkelunits (van 30-50
m?), meerdere horecavoorzieningen (tezamen maximaal 1500 m?) en 2 sanitai-
re groepen.

Door te kiezen voor een interne parkeergarage zullen auto’s zoveel mogelijk
buiten beeld blijven. Dit draagt bij aan de algehele indruk die De Wereldbazar
wil wekken; een aangename plek om te recreéren. Nadat de bezoeker is uit-
gewinkeld, kan hij/zij zich terugtrekken op het dakterras onder het genot van
een hapje en drankje of in de groene setting van de kade, met zicht op het
water. Deze kade zal overigens een openbaar karakter krijgen.

Verderop in dit hoofdstuk is een aantal impressies van het nieuwe gebouw
opgenomen. Hieronder volgt een toelichting van de ontwerpkeuzes door de
architect.

“De Rensel is een recht kanaal met een aanzienlijke breedte en is daardoor
fors van schaal. Om die reden mag het gebouw aan de zijde van het kanaal ook
groot van omvang en schaal zijn. Aan de noordzijde ligt het voor de hand om
meer aansluiting te zoeken bij de schaal van de daar aanwezige bedrijfsbe-
bouwing.

Voor de richting van de gevels is aansluiting gezocht bij de bestaande richtin-
gen in de omgeving: aan de zuidzijde evenwijdig aan het water en aan de ge-
vels aan de overzijde van de Rensel; aan de noordzijde evenwijdig aan de
gevels van de aangrenzende bebouwing.
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De gebouwen in de omgeving hebben over het algemeen een eenvoudige en
herkenbare vorm, een kenmerk voor De Wereldbazar is overgenomen.

Om het gewenste winkelvloeroppervlak te kunnen realiseren, zijn ongeveer
twee bouwlagen ter grootte van het perceeloppervlak nodig. Voor het parke-
ren van bezoekers is nog eens een dergelijk oppervlak nodig. Mede om een
eenduidige gebouwvorm te realiseren, is de voorkeur daarom uitgegaan naar
bouwlagen die even groot en gelijkvormig zijn en waarbij verschillende dakni-
veaus worden vermeden. Vanwege parkeren op de begane grond (wat zowel
logistiek als economisch optimaal is) wordt het gebouw dan drie bouwlagen
hoog. Aan de noordzijde verhoudt deze hoogte zich met die van de bestaande
bedrijfsgebouwen. Aan de zijde van de Rensel steekt het gebouw dan twee
bouwlagen uit ten opzichte van de bovenzijde van de dijk.

De vorm van het grondoppervlak van het gebouw komt globaal overeen met de
vorm van het plangebied. En de richtingen van de gevels komen als gevolg
hiervan ook overeen met de richting en van de gebouwen in de omgeving.

De basis van het driehoekig grondoppervlak ligt aan het water en is hierdoor de
belangrijkste gevel van het gebouw.

Behalve dat de dijk vanuit waterbouwkundig oogpunt noodzakelijk is, vormt
het een waardevol karakteristiek element. De dijk zal dus zoveel mogelijk als
herkenbare vorm worden gehandhaafd. Mede om die reden is ervoor gekozen
de begane grond, waar geparkeerd wordt, als open bouwlaag uit te werken. De
twee lagen bedrijfsvloeren vormen daarmee een opgetild gebouw en het maai-
veld loopt er onderdoor op het oorspronkelijke niveau.

De laagst gelegen bedrijfsvloer ligt dan in hoogte gelijk met de bovenzijde van
de dijk. Om de dijk als vorm heel te houden, wordt deze vloer zoveel mogelijk
los gehouden van de dijk.”

Het concept

De Wereldbazar is een overdekte recreatieve markt/bazar waar culturele pro-

ducten en streekproducten vanuit de hele wereld verkocht worden. Van belang

is de diversiteit aan producten. De initiatiefnemer gaat uit van de volgende

verdeling:

¢ Maximaal 30 % exotische en oosterse producten (denk aan: oosterse tapij-
ten, Turkse (oosters georiénteerde) gordijnen, wandkleden, bid-kleden,
hoofdoekjes, traditionele kleding, kaftans, beddengoed, etc.);

¢ Maximaal 30 % food (exotische of oosterse foodproducten, denk aan Azia-
tisch, Arabisch, Turks, Chinees, Japans, Surinaams, Bulgaars, Grieks,
Spaans, Balkans, Pools, Russisch, etc.);

e Maximaal 10 % ambachtelijke of handgemaakte producten;

e Maximaal 30 % souvenirs.

Stedenbouwkundige relatie Wereldbazar en centrumgebied

Wat betreft de stedenbouwkundige relatie met het centrumgebied is een aan-
tal zaken van belang. Er is sprake van een indirecte, maar redelijk korte (loop)
verbinding met het centrumgebied. Omdat het centrumgebied een wezenlijk
andere uitstraling heeft dan het bedrijventerrein is op het scharnierpunt (om-
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geving Renselkade) een ‘koppelpunt’ nodig. De belangrijkste zijde van het
gebouw ligt aan de waterkant. Door een hoogwaardige uitstraling van het ge-
bouw aan de waterzijde waarbij het contact met het water ook architecto-
nisch wordt vormgegeven, presenteert het gebouw zich onderscheidend in haar
omgeving. Tevens is aandacht nodig voor de jachthaven. De routing voor lopen
en pendelbussen is van belang, aanvullend kunnen rondvaartboten ingezet
worden zodat de Wereldbazar zich ruimtelijk en functioneel bindt aan de ha-
ven. In een overleg met de stedenbouwkundige van de gemeente is tevens het
idee geopperd voor een ‘Groene route’ (zowel in westelijke als oostelijk rich-
ting langs de waterkant), passend bij het groenkarakter van de stad Winscho-
ten. Deze route zou met een karakteristieke burg (‘hoogholtje’) over de ingang
van de jachthaven kunnen. Vanzelfsprekend vragen deze ideeén om nadere
afspraken met gebruikers en eigenaren in de directe omgeving van het plange-
bied. Wat betreft de inpassing op het bedrijventerrein (noordelijke gevel), kan
de uitstraling van het gebouw aansluiten bij de aard en inrichting van het be-
drijventerrein.

Routing; verbindingen met Winschoten

In eerste instantie wordt qua verbinding met het centrum van Winschoten de
inzet van pendeldiensten per bus, bustoerarrangementen en een vaarverbin-
ding voldoende geacht. De wens tot de ‘groene route’ blijft aanwezig en zal
mogelijk in een later stadium worden gerealiseerd. Voorlopig wordt voor dit
onderdeel afgeweken van de beeldkwaliteitsparagraaf (zie hiervoor paragraaf
3.5)

In het ontwerp is uiteraard ook aandacht besteed aan de interne routing. Aan
de noordwestkant van het gebouw komt een entree waar de verschillende
vervoersstromen van elkaar worden gescheiden. Vanuit deze entree kunnen
bezoekers en standhouders op een logische wijze hun weg vervolgen doordat
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het gehele gebouw volgens eenzelfde (20 m-)stramien is opgezet. Zie het ont-
werp.

Relaties met regio

De initiatiefnemer zal zogeheten ‘deelarrangementen’ gaan aanbieden, zodat
een bezoek aan de Wereldbazar goed gecombineerd kan worden met het be-
zoeken van andere plaatsen en voorzieningen in de regio. Gedacht wordt aan
‘kunstarrangementen’, maar een gecombineerd bezoek aan de Blauwe Stad of
Spa World te Bad Nieuwe Schans behoort uiteraard ook tot de mogelijkheden.
Om de verbindingen tussen deze voorzieningen te optimaliseren zullen onder
meer ‘rondvaartboten’ en pendelbussen door de initiatiefnemer worden inge-
zet.

Dergelijke transportfaciliteiten worden ook ingezet om bezoekers van en naar
het centrum van Winschoten te vervoeren. Zo biedt de in- en uitstapplaats aan
kade bij de Tramwerkplaats goede mogelijkheden voor vervoer via het water.
Daarnaast wordt met touroperators de afspraak gemaakt dat zij bezoekers van
de Wereldbazar op het marktplein in het centrum laten uitstappen, zodat er
gemakkelijk een gecombineerd bezoek aan lokale winkels en horeca kan ont-
staan.

3.3

Juridische vormgeving

Aan het plangebied zijn twee hoofdbestemmingen toegekend. Dit betreft de
belangrijkste bestemming Gemengd - Wereldbazar en een bestemming Bedrij-
venterrein - Uit te werken. Op grond van de bestemming Gemengd -
Wereldbazar (artikel 4) is detailhandel in

bijzondere producten en horeca, categorie 1 toegestaan. De bouwwerken
dienen binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak te worden ge-
bouwd. Voor de bouwhoogte is een aanduiding op de verbeelding opgenomen.
Daaruit blijkt dat het hoofdgebouw niet hoger dan 15 m mag zijn.

In de bestemmingsomschrijving en gebruiksregels van de bestemming Gemengd

- Wereldbazar zijn regels opgenomen om:

¢ de unieke functie van de Wereldbazar tot zijn recht te laten komen;

e te voorkomen dat er een soort van grootschalige detailhandel buiten
kernwinkelgebieden kan komen (bijvoorbeeld een Factory Outlet Center);

e te bereiken dat het aanbod van producten wezenlijk afwijkt van de in het
centrum Winschoten voorkomende producten zodat dat centrum haar dy-
namiek en oorspronkelijk karakter behoudt. Zo zijn de omvang van de
stands en de inrichting daarvan (met eigen kassa’s) alsmede de openings-
tijden van de Wereldbazar aangegeven. Tevens zijn definities opgenomen
van de Wereldbazar (zie artikel 1 onder aa) en de termen ambachtelijk,
exotisch en oostelijk (zie artikel 1 onder d, r en w) voor de aanduiding van
de producten. Als belangrijkste waarborg is een brancheringsregel opge-
nomen onder artikel 4.1. De verkoopvloeroppervlakte is onderverdeeld in
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soorten van producten (ambachtelijk, exotisch en oosters, handgemaakt
en souvenirs). De genoemde totale verkoop vloeroppervlakte is de door de
Stec-groep gebruikte oppervlakte (zie bladzijde 6 van het rapport in de
bijlagen). Daarnaast is er ruimte voor horeca tot maximaal 1.500 m? in
zelfstandige eenheden van maximaal 150 m”.

De bestemming Bedrijventerrein - Uit te werken (artikel 3) is de vigerende
bestemming uit het bestemmingsplan Bedrijventerreinen (vastgesteld op 26-6-
2013). Deze bestemming is opgenomen om afspraken over de aan te leggen
parkeervoorzieningen voor standhouders juridisch te borgen. Op grond van de
afspraken tussen de gemeente en de Wereldbazar zullen, zoals in paragraaf 4.2
nader is aangegeven, deels onder de Wereldbazar en deels elders in totaal
2.250 parkeerplaatsen moeten worden gerealiseerd en in stand worden gehou-
den. De realisatieverplichting en instandhouding is in artikel 4.3 sub b gere-
geld. Aan de Uit te werken bestemming is in de bestemmingsomschrijving een
onderdeel m.b.t. parkeren ten behoeve van de Wereldbazar opgenomen. Het
terrein is specifiek aangeduid met ‘parkeren’. Op dat terrein kunnen aanvul-
lend op de parkeervoorzieningen onder de Wereldbazar meer dan genoeg par-
keerplaatsen worden aangelegd om aan de parkeereisen uit artikel 4.3 sub b te
voldoen.

Omdat de parkeergarage op het terrein van De Wereldbazar niet voldoende
capaciteit heeft om een mogelijk aanbod van verkeer op te vangen, dienen
onnodige verkeersbewegingen naar dat terrein te worden voorkomen. Die be-
wegingen kunnen leiden tot ongewenste situaties (meer geluidsoverlast en
parkeren op niet gewenste plaatsen). Om die verkeersregulering te bereiken, is
in artikel 4.3 onder b2 een verplichting opgenomen voor een verwijzingssys-
teem naar de tweede parkeervoorziening.

Conform het bestemmingsplan Bedrijventerreinen is voor de kade langs de
Rensel de dubbelbestemming Waterstaat - Waterkering opgenomen. Hiermee
wordt de waterkerende functie van de kade beschermd. Voor de geluidszone -
industrielawaai (zie verder paragraaf 4.3) is een functieaanduiding opgeno-
men.

Impressie Wereldbazar: vooraanzicht
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Impressie Wereldbazar: achteraanzicht
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3.4

Duurzaamheid

Ruimtegebruik

De Wereldbazar wordt gevestigd op een deels braakliggende locatie, die op dit
moment een bedrijfsbestemming heeft. Er is sprake van hergebruik van een
braakliggend terrein en een hoge inpassingskwaliteit. Daarnaast is er sprake
van meervoudig ruimtegebruik. Het gebouw bestaat uit drie bouwlagen met op
de begane grond parkeren. De eerste en tweede verdieping bieden ruimte voor
detailhandel en horecavoorzieningen.

Energiebesparing

Het dakvlak wordt deels voorzien van een sedumbegroeiing, deels van foto-
voltaische zonnepanelen Het sedumdak werkt als een goede klimaatbuffer voor
het grote plat afgedekte gebouw. Normaliter zou een dergelijk gebouw zich
enorm opwarmen door de instraling van de zon. Door de vochthoudende dak-
vegetatie wordt de instraling van zonne-energie omgezet in verdamping van
water uit de beplantingslaag in plaats van opwarming van het gebouw. In de
winter werkt het sedumdak juist andersom als dakisolatie. De energiebehoefte
voor koeling en verwarming van het gebouw wordt hierdoor sterk gereduceerd.
Het sedum bindt CO, en produceert zuurstof. Het sedumdak vormt ook een
reinigingsfilter voor het regenwater dat door het grote dakvlak wordt ingevan-
gen. Dit schone water kan probleemloos op De Rensel worden geloosd. Maar
sterker is het te gebruiken voor andere toepassingen (bijvoorbeeld spoelwater
voor toiletten). Tenslotte heeft de sedumbegroeiing een geluidsisolerende
werking. Het project is dusdanig opgezet dat het qua energiebehoefte maxi-
maal selfsupporting zal zijn. Minimalisering van de energiebehoefte en het ten
volle benutten van alternatieve energiebronnen zijn bij het gebouwontwerp
richtinggevend geweest. Dit is gerealiseerd door het grote platte dak gedeelte-
lijk als vegetatiedak en gedeeltelijk als drager van fotovoltaische zonnepane-
len vorm te geven. Voor de additionele energiebehoefte zullen de
mogelijkheden voor warmte- en koudeopslag worden onderzocht en -indien
technisch haalbaar- worden toegepast.

3.5
Beeldkwaliteit

Stedenbouwkundige context

Functie: Verzamelgebouw, overdekte markt, bijbehorende horeca en parkeren.

Karakter van het gebied: Bedrijventerrein aan de rand van het centrum met gevarieerde bedrijfsgebouwen
in circa twee bouwlagen. Ligging aan de Rensel.

Volume nieuwbouw: grootschalig, drielaags en met een eenduidige, herkenbare vorm.

Wereldbazar circa 63.000 m?, waarbinnen circa 879 parkeerplaatsen.

Locatie heeft een nautisch karakter aan de Rensel, passend in het waterkwartier uit de ‘Centrumvisie
Winschoten 2025’. Het is een waterlocatie.

Transformatie van een gemengd bedrijventerrein naar een recreatieve functie.

Belevingsvolle looproute centrum en opwaardering van de oevers van de Rensel.

De auto-ontsluiting vanaf de A7 loopt via de rotonde aan de Beertserweg over de Papierbaan.
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Ruimtelijk wensbeeld

De Rensel is onderdeel van een groter geheel. Het is de waterentree van Win-
schoten vanaf het Oldambtmeer en de Blauwestad. De opwaardering van de
oevers is recreatief en ruimtelijk van belang.

De waterzijde van de Wereldbazar dient een hoge beeldkwaliteit in combinatie
met verblijfskarakter te krijgen. De oeverzijde heeft een zelfstandig karakter
naast het gebouw en is publiektoegankelijk. Het is onderdeel van de hoofd-
groen- en waterstructuur Oldambt. Ter plaatse van de jachthaven wordt een
brug of pontje opgenomen in de wandelroute.

Vanaf de Papierbaan kent het gebouw voor de auto’s een logisch vindbare
entree.

Bebouwing

De Wereldbazar vormt een van de eindpunten van de ontwikkelingsassen door
het centrum. De relatie met de route naar het centrum zal in het gebouw dui-
delijk naar voren dienen te komen. De entree van het gebouw zal duidelijk
zichtbaar en herkenbaar zijn vanuit de as. Het representatieve deel van de
Wereldbazar is prominent aanwezig en naar de wandelpromenade aan de Ren-
sel gekeerd.

De oeverzijde zal een goede verblijfskwaliteit dienen te krijgen zodat het
aantrekkelijk wordt om langs te wandelen. Op bijgaande sfeerbeelden zijn
hiervan voorbeelden aangegeven van de openbare ruimte.

Het gebouw van de Wereldbazar heeft een grote maat. Voorkomen moet wor-
den dat hier een blinde grootschalige gevel ontstaat. Het gebouw zal aan de
waterzijde een uitstraling dienen te krijgen die aansluit bij de sfeer van een
verblijfsgebied. Aan de waterzijde kan worden gedacht aan zicht op horeca
(terrassen) en zicht op activiteiten in de bazar om zo de gevel levendiger te
maken. Daarnaast kan worden gedacht aan het toepassen van enige opde-
ling/parcelering van de gevel om zo een meer menselijke maat te geven die
passend is bij een prettig verblijfsklimaat.

De structuurrichting van het gebouw wordt bepaald door de Rensel aan de
zuidzijde: evenwijdig en loodrecht op de dijk. De rooilijnen van de noord-,
oost- en westgevel volgen de erfgrenzen van het driehoekige perceel van de
voormalige asfaltcentrale en liggen 10 m daarbinnen.

Het gebouw toont zich als een samenhangend architectonisch ensemble.

De auto-entree van het gebouw aan de Papierbaan dient veel aandacht te
krijgen: een duidelijke gebouwde entree.

Opslag vindt plaats op een afgeschermd gedeelte van het terrein, onderdeel
van de architectuur, niet in het zicht vanaf de omgeving, liggend achter de
voorgevel.

De parkeerlaag wordt mee ontworpen als een onlosmakelijk onderdeel van het
gebouw.
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Hoofdvorm

De voorgevel aan het water is het gezicht en de meest beeldbepalende gevel
van het gebouw. Deze zuidgevel staat pal tegen de kade, maar los van de dijk
om deze zo veel mogelijk heel en zichtbaar te houden. Hier worden ook de
entrees in de vorm van een lange ontsluitingszone opgenomen.

Het gebouw wordt ontworpen als een overtuigend, contrastrijk en stoer ge-
bouw. Een recreatief beeldmerk. Er wordt gebruikgemaakt van hoogwaardige
baksteenarchitectuur of hoogwaardige beton- en glasarchitectuur. Hoogwaar-
dige geleding en plasticiteit. Geen beplatingen. Het gebouw dient een ant-
woord te zijn op het industrieel erfgoed even verderop. Bouwkundige
recreatieve toevoegingen aan de Renselkade dienen ondersteunend te zijn aan
de architectonische duidelijkheid van het gebouw.

Aanzicht

De karakteristiek van de gevels is horizontaal en transparant. Het gebouw is
symmetrisch, eenduidig en herkenbaar. De Wereldbazar is vanaf het maaiveld
van het bedrijventerrein drie verdiepingen hoog en vanaf de wandeldijkkade
tweeénhalf verdiepingen hoog. De ontsluitingszone vormt een overgang tussen
de lage kade en de 1,5 m hogere entreelaag van de Wereldbazar.

Opmaak

De stijl is eigentijds en van hoge kwaliteit aan de zijde van de Rensel met een
hoge kwaliteit van de gevelarchitectuur. Daar is een duidelijke binnen-
buitenrelatie. De gevel gekeerd naar de Rensel moet grotendeels een uitstra-
ling hebben met een open opbouw.

Zowel een horizontale als verticale gevelcompositie is mogelijk.
Rode/roodbruine of grijze steen of beton en glas als passend antwoord op het
waterkwartier.

Geen gebruik van panelen of plaatmateriaal.

Reclame-uitingen of logo’s moeten in samenhang met de architectuur worden
ontworpen en bijdragen aan het gewenste representatieve karakter langs de
Rensel. Zij mogen alleen binnen de bebouwingsvlakken worden geplaatst. Zij
kunnen een decoratief karakter krijgen, mits zorgvuldig aangepast aan de situ-
atie.

Inrichting buitenruimte

Het is belangrijk dat de kadepromenade aan de waterzijde doorloopt. Het is de
landschappelijke zijde van het project. De maat, schaal en materialisering van
de kadepromenade dient te passen bij het kade-en havenachtige karakter van
de Rensel.

Geen plantenbakken met (exotische) planten toepassen, maar een rij forse
inheemse bomen die over voldoende doorwortelbare ruimte moeten kunnen
beschikken. Daarbij dient de waterkerende functie van de kade te worden
gerespecteerd.
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Het is belangrijk dat de kade van de Rensel met een wandelpad blijft doorlo-
pen langs het project. De wandelroute dient aan de voorzijde, via de jachtha-
ven met een brug of pont, verbinding te krijgen met het stadscentrum.

De kade dient groen en openbaar te worden. (Ooit door te zetten naar het
westen.)

Ter hoogte van de Wereldbazar kan het profiel een kadeachtig stenig uiterlijk
krijgen.

De parkeerlaag op de begane grond is open waardoor het volume van het ge-
bouw opgetild lijkt. De verkoopunits worden op de eerste en tweede verdie-
ping geplaatst. Horecafuncties zijn op de tweede verdieping aan de kant van
het water geprojecteerd en gekoppeld aan een langgerekt terras boven de
entreezone. Het gebouw is voor de auto’s en laad- en losverkeer vanuit de
Papierbaan ontsloten. Hier wordt ook een inwendige hellingbaan gesitueerd
ten behoeve van het bevoorraden van de verkoopunits. Parkeerplaatsen zijn
gekoppeld aan de verkoopunits door middel van verticale verkeerselementen
zoals liften en trappen.

Uitgangspunten kade
Kadeachtig profiel met ruimte voor gecombineerd wandel-fietspad en
gras.
Minimaal één bomenrij (inheemse landschappelijke soort van de
1° grootte zoals eik, iep, linde of esdoorn), plantafstand 8 m.
Parkeerlaag transparant, zichtopeningen naar buiten.
Hoge sociale veiligheid, verlichting geintegreerd in gebouw.
Geen hekken langs de Renselzone.

Opslag en laden en lossen dienen plaats te vinden achter de voorgevel, afge-
schermd van het zicht vanaf de Rensel en buiten het zicht van de auto-entree
aan de Papierbaan.

In alle gevallen moet het volgende worden voorkomen:
Armoedig materiaalgebruik.
Uitstraling van het gebouw als een bedrijfshal langs de Rensel.
Gevels met weinig openingen (ramen).
Armoedig vormgegeven buitenruimte.
Vanaf de wandelkade zichtbare opslag op het terrein.
Opdringerige reclame-uitingen, bijvoorbeeld lichtbakken.
Laad- en losdeuren aan de zijde van de Rensel.
Hoge hekken en houten schuttingen.
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Referentiebeelden wandelkade
Rensel

Entree Papierbaan
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Gevel Renselzijde
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Toets aan wet- en
regelgeving

4.1

M.e.r.

M.e.r.

De Wereldbazar is geen recreatieve of toeristische voorziening als bedoeld in
de D-lijst van het Besluit m.e.r. In de memorie van toelichting is beschreven
om wat voor voorziening het dan gaat. Daaruit blijkt dat de Wereldbazar naar
zijn aard niet vergelijkbaar is met deze voorzieningen. Daarbij wordt opge-
merkt dat volgens de Afdeling Bestuursrechtspraak bijvoorbeeld een outletcen-
trum niet kan worden aangemerkt als een recreatieve of toeristische
voorziening.

Voor de activiteiten in D11.2 kan eenzelfde vraag worden gesteld. Gezien de
jurisprudentie® is het afhankelijk van de impact van een activiteit of deze als
zodanig moet worden beoordeeld. Geconstateerd kan in ieder geval worden
dat de Wereldbazar ver onder drempelgevallen van kolom 2 onder D11.2 valt.
Daarmee is duidelijk dat er geen plan-m.e.r.-verplichting op grond van het
Besluit m.e.r. bestaat.

Vormvrije m.e.r.-beoordeling

Aan de hand van de Europese richtlijn 2011/92/EU (bijlage 1ll) worden hieron-
der kort de relevante selectiecriteria langsgelopen waarop de beoordeling van
de milieueffecten heeft plaatsgevonden. Tevens wordt vraag beantwoord of
alsnog een ‘formele’ Plan-m.e.r.-beoordeling, dan wel een PlanMER zou moe-
ten worden voorgeschreven.

Volgens bijlage Ill dienen bij de beoordeling drie zogenaamde selectiecriteria
te worden gehanteerd. Dit betreft de kenmerken, de plaats van het project en
de kenmerken van het potenti€éle effect van het project. Deze drie componen-
ten bepalen uiteindelijk de vraag

De kenmerken van het project zijn in het voorgaande uitvoerig beschreven.
Ingegaan is op de omvang en functie van het project (zie hoofdstuk 3). In on-
derhavig hoofdstuk zijn de resultaten van de vereiste milieuonderzoeken ten
behoeve van de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan opgenomen. Uit de

resultaten van deze onderzoeken blijkt dat er geen nadelige gevolgen zijn voor
de omgeving en het milieu. Ten aanzien van de (zes) bijzonder in overweging
te nemen kenmerken volgens bijlage Ill is met name de omvang van het pro-

* ABRS, 9 januari 2013, 201108126/1/R2.

195.00.04.10.00.toe - Bestemmingsplan De Wereldbazar te Winschoten 2017 -
25 september 2017

33



VERKEERSTOEDELING EN

34

PARKEERBEHOEFTE

ject in het oog springend. De omvang betreft dan nog niet eens de bebouwing,
die niet zou misstaan op het bestaande industrieterrein, maar het hoge aantal
bezoekers. Cumulatie met effecten van omliggende activiteiten zou mogelijk
tot bijzondere milieueffecten kunnen leiden die een plan-m.e.r.(procedure)
rechtvaardigen, ware het niet dat de cumulatie, mede gezien de beperkte
duur van de activiteiten en het plaatsvinden van deze activiteit op andere
tijdstippen dan de omliggende activiteiten gering is. Het uitsluitend gebruik
van de Wereldbazar in de weekenden is juridische geborgd in het bestem-
mingsplan. De omgeving en de omliggende infrastructuur is van dien aard dat
het de aantallen bezoekers kan dragen en afwikkelen.

De overige genoemde kenmerken genoemd in bijlage Ill, zoals het gebruik van
natuurlijke hulpbronnen, de productie van afvalstoffen, verontreiniging en
hinder en risico van ongevallen, zijn - met name gelet op de gebruikte stoffen
of technologieén - niet of in zeer beperkte mate aanwezig en vragen geen
specifieke afweging (anders dan in het kader van de Wet Milieube-
heer/Activiteitenbesluit).

De plaats van het project betreft een bestaand industrieterrein dat niet ge-
kenmerkt wordt door rijkdom aan (ruimtelijke) kwaliteiten of natuurlijke
hulpbronnen. Beschermde gebieden liggen op voldoende afstand van het plan-
gebied en zijn gescheiden door bebouwing en infrastructuur. Andere bijzonde-
re gebieden zoals genoemd in Bijlage Ill onder 2 a t/m h zijn ter plaatse en in
de omgeving niet aanwezig waardoor er ook geen sprake kan zijn van eventu-
eel te verwachten bijzondere of cumulatieve milieueffecten. De kwetsbaar-
heid van het milieu is in dit plan dan ook niet op bijzondere wijze in het
geding.

De milieueffecten liggen gezien de omvang van het project en de grote aantal-
len bezoekers in weekenden bijna uitsluitend op het terrein van de aan- en
afvoer van bezoekers en de daaruit te verwachten effecten van verkeerstoe-
name. Deze verkeerstoename en de effecten hiervan zijn beschreven in de
volgende paragraaf en geven geen aanleiding een milieueffectrapportage te
overwegen.

4.2
Verkeer en wegverkeerslawaai
In de bijlagen is een verkeerskundig onderzoek naar de verkeerstoedeling en

parkeerbehoefte van de Wereldbazar opgenomen.* Geconcludeerd wordt dat
de verwachte toename van het verkeer niet leidt tot knelpunten op bestaande

4 Notitie verkeerstoedeling en parkeerbehoefte Wereldbazar Winschoten (BiigelHajema Advi-
seurs). Dit onderzoek gaat overigens uit van een groter vloeroppervlak aan detailhandel,
namelijk: 21.697 m2. Ook in dat geval blijken er geen knelpunten in de verkeersafwikkeling
of parkeertoedeling te ontstaan dan wel geluidsnormen te worden overschreden.
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wegen of kruispunten en dat de parkeerbehoefte voldoende geborgd is in het
plan.

In het concept van de Wereldbazar is veel aandacht besteed aan logistiek. De
ligging van het plan is optimaal voor het snel verwerken van grote publieks-
stromen. Het bedrijfsplan is gebaseerd op circa 14.000 bezoekers per week-
end, gelijkelijk verdeeld over de zaterdag en de zondag. Collectief vervoer
vormt een belangrijke en duurzame pijler van het project. Om te voorkomen
dat er parkeerproblemen ontstaan, zal een belangrijk deel van de bezoekers
per bus komen. Niet alleen de openbaarvervoerslijnen spelen daarbij een rol,
maar ook de inzet van Wereldbazar-pendelbussen vanuit een aantal centrale
opstapplaatsen in de regio. Ook zullen vanaf het station Winschoten door de
Wereldbazar pendelbussen worden ingezet. Daarnaast zal de Wereldbazar met
name vanuit Duitsland in de vorm van een dagarrangement per bus worden
bezocht.

In het ondernemersplan wordt gestreefd naar 50% bezoekers per collectief
vervoer (3.500 bezoekers) en 21% per Wereldbazar-pendelbus (1.500 bezoe-
kers). Daartoe worden contracten met openbaarvervoerbusmaatschappijen en
touroperators uit Duitsland gesloten. Ook zal de Wereldbazar een pendeldienst
onderhouden tussen het station Winschoten en de Wereldbazar. Omdat er
sprake is van een pendelsysteem, zullen de bussen blijven rijden en slechts
kort bij de Wereldbazar parkeren. Op het terrein is een opstel- en keerruimte
gereserveerd voor maximaal tien bussen.

Standhouders zullen niet binnen het plangebied, maar op de extra parkeer-
plaatsen langs de Industrieweg parkeren.

In het kader van de Wet geluidhinder bevinden zich langs alle wegen zones,
met uitzondering van wegen die zijn gelegen binnen een als woonerf aange-
duid gebied en wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt.
Binnen de bebouwde kom (stedelijk gebied) bedraagt de zonebreedte voor
tweestrookswegen 200 m (aan weerszijden van de weg, gerekend vanuit de
wegas). Indien geluidsgevoelige bebouwing binnen deze zone wordt gereali-
seerd, dient akoestisch onderzoek plaats te vinden. De Wereldbazar is geen
geluidsgevoelig object in de zin van de Wet geluidhinder. Akoestisch onderzoek
kan derhalve achterwege blijven.

4.3

Milieuzonering

Het plangebied maakt deel uit van het geluidsgezoneerd industrieterrein Win-
schoten-Oost (zie zonekaart hieronder). Hiervoor geldt een zone van 50 dB(A).
De Wereldbazar heeft geen effect op deze zone. Uit de VNG-brochure Bedrij-
ven en Milieuzonering blijkt dat vergelijkbare bedrijven (groothandel, detail-
handel, horeca, recreatiecentra, amusementshallen) binnen milieucategorie 2
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vallen. Dergelijk lichte vormen van bedrijvigheid zijn passend in binnen de
zone.

In het nieuwe bestemmingsplan voor het bedrijventerrein (zie inleiding) is ook
uitgegaan van een interne zonering. Ter plaatse van het plangebied geldt dat
bedrijven tot en met milieucategorieén 3.2 zijn toegestaan. Aangezien
De Wereldbazar tot milieucategorie 2 behoort, is er ook wat dit betreft geen
knelpunt.

»

08000
Incuntrisbonnsi - L, [Actisbuatie 2oratebumer 3008 - Tosts fcbertcs vergerrang 2910] . Gearmibes V1.10

Geluidszone ‘Winschoten-Oost’

Tijdens de eerdere planprocedure is een zienswijze ingediend door een omwo-
nende van het plangebied. De betreffende reclamant vreest dat de komst van
de Wereldbazar leidt tot een plaatselijk onaanvaardbare milieusituatie. Naar
aanleiding hiervan is door DGMR een akoestisch onderzoek verricht. Dit onder-
zoek betreft enerzijds een akoestisch onderzoek conform het Activiteitenbe-
sluit milieubeheer en anderzijds een akoestisch planologisch onderzoek in het
kader van het bestemmingsplan. DGMR concludeert dat “rondom de Wereldba-
zar sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. De Wereldbazar met
daarmee gepaard gaande toename van verkeer leidt niet tot een uit het oog-
punt van ruimtelijke ordening onaanvaardbare geluidhinder.” Voor de details
van het onderzoek wordt verwijzen naar de bijgevoegde onderzoeksrapporta-
ge.
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4.4
Luchtkwaliteit

Nederland heeft de regels ten aanzien van luchtkwaliteit geimplementeerd in
de Wet milieubeheer. De in deze wet gehanteerde normen gelden overal, met
uitzondering van een arbeidsplaats (hierop is de Arbeidsomstandighedenwet
van toepassing) en locaties waartoe leden van het publiek gewoonlijk geen
toegang hebben’.

Op 15 november 2007 is dit deel van de Wet milieubeheer in werking getreden.
Kern van de wet is het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit
(NSL). Hierin staat wanneer en hoe overschrijdingen van de luchtkwaliteit
moeten worden aangepakt. Het programma houdt rekening met nieuwe ont-
wikkelingen zoals bouwprojecten of de aanleg van infrastructuur. Projecten
die passen in dit programma, hoeven niet meer te worden getoetst aan de nor-
men (grenswaarden) voor luchtkwaliteit.

De ministerraad heeft op voorstel van de minister van Infrastructuur en Milieu
ingestemd met het NSL. Het NSL is op 1 augustus 2009 in werking getreden.

Ook projecten die 'niet in betekenende mate' (nibm) van invloed zijn op de
luchtkwaliteit hoeven niet meer te worden getoetst aan de grenswaarden voor
luchtkwaliteit. De criteria om te kunnen beoordelen of er voor een project
sprake is van nibm, zijn vastgelegd in de AMvB-nibm.

In de AMvB-nibm is vastgelegd dat na vaststelling van het NSL of een regionaal
programma een grens van 3% verslechtering van de luchtkwaliteit (een toena-
me van maximaal 1,2 ug/m* NO, of PMyo) als 'niet in betekenende mate’ wordt
beschouwd.

Het bestemmingsplan biedt de mogelijkheid tot het realiseren van de Wereld-
bazar. De Notitie verkeerstoedeling en parkeerbehoefte Wereldbazar Winscho-
ten (zie bijlagen) geeft aan dat de verwachte toename van het verkeer op de
Papierbaan op de weekenddagen 2.850 mvt/etmaal bedraagt. Daarnaast wor-
den producten gebracht en gehaald door de standhouders. Dit genereert onge-
veer 500 ritten op de Papierbaan. Samengevat houdt dit in dat de toename per
weekdag gemiddeld 814 mvt/etmaal (bezoekers) en 71 mvt/etmaal (standhou-
ders) bedraagt. De totale verkeerstoename bedraagt derhalve 885
mvt/etmaal.

Voor kleinere ruimtelijke en verkeersplannen die effect kunnen hebben op de
luchtkwaliteit heeft het ministerie van Infrastructuur en Milieu in samenwer-
king met InfoMil de nibm-tool mei 2017 ontwikkeld. Daarmee kan op een een-
voudige en snelle manier worden bepaald of een plan niet in betekenende
mate bijdraagt aan luchtverontreiniging. Met behulp van deze rekentool is de
toename van de stoffen NO, en PM;, bepaald.
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Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Jaar van planrealisatie 2017

Extra verkeer als gevolg van het plan
Extra voertuigbewegingen (weekdaggemiddelde) 960
Aandeel vrachtverkeer 2,0%
Maximale bijdrage extra verkeer NO, in pyg/m® 0,96
PM, in pg/m® 0,18
Grens voor "Niet In Betekenende Mate" in pg/m?® 1,2

Conclusie
De bijdrage van het extra verkeer is niet in betekenende mate;
geen nader onderzoek nodig

Ook inclusief de feestdagen wordt met het plan de grens van 3% (een toename
van 1,2 pg/m?® NO, of PM;o) niet overschreden. Het project moet derhalve wor-
den beschouwd als een nibm-project.

Binnen het ‘Landelijk Meetnet Luchtkwaliteit’ worden PM;s -metingen uitge-
voerd. Dit leidt tot ‘grootschalige concentratiekaarten’ waarin zowel de huidi-
ge als toekomstige achtergrondconcentraties voor PM, s zijn opgenomen. Uit
deze kaarten blijkt dat binnen Nederland geen overschrijdingen van de jaar-
gemiddelde concentratie van PM, s bekend zijn. Aangenomen wordt dat wan-
neer voldaan wordt aan de maatgevende grenswaarde voor PM,,, ook kan
worden voldaan aan de grenswaarde voor de jaargemiddelde concentratie
PM; 5.

4.5

Externe veiligheid

Oranjewoud heeft onderzoek gedaan naar externe veiligheid binnen het plan-
gebied vanwege risicobronnen in de omgeving. Er zijn drie risicobronnen: in-
richting JPB Logistics (BRZO-bedrijf), het spoortraject Veendam-Leer en de
rijksweg A7. Oranjewoud concludeert dat voor de drie beschouwde risicobron-
nen het groepsrisico in de nieuwe situatie niet toeneemt en onder de oriénta-
tiewaarde blijft. Daarnaast is vastgesteld dat het plangebied buiten het
invloedsgebied van de A7 ligt. Het rapport van Oranjewoud, getiteld ‘Wereld-
bazar te Winschoten Externe veiligheidsonderzoek en Verantwoording’
(19-02-2013) is als bijlage aan dit bestemmingsplan toegevoegd. Daarin wordt
ook ingegaan op de aspecten zelfredzaamheid, bestrijdbaarheid en ruimtelijke
maatregelen. In het navolgende zijn de belangrijkste conclusies op dit punt
samengevat.
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Plaatsgebonden risico
Het plangebied is niet gelegen binnen de plaatsgebonden risicocontour van 10
per jaar van een risicobron (inrichting, weg en spoor).

Groepsrisico
JPB Logistics: het groepsrisico neemt niet toe.
Spoorlijn Veendam - Leer: het groepsrisico bevindt zich onder de orién-
tatiewaarde en neemt niet toe.
Rijksweg A7: het plangebied ligt buiten het invloedsgebied van de rijks-
weg A7.

Zelfredzaamheid
Er wordt een maximum van 8.265 aanwezigen per dag verwacht in het
weekend.
Binnen schuilen is de beste optie voor zelfredzaamheid.
Vanwege een toxisch scenario wordt geadviseerd de gebouwen lucht-
dicht te maken en de (mechanische) ventilatie te regelen door middel
van een centraal schakelbaar systeem.
De vluchtwegen dienen voldoende capaciteit te hebben om de aanwezi-
gen van het plangebied af te kunnen leiden.
Het is van belang een goed functionerend intern en extern noodplan te
hebben.

Risicocommunicatie
Voer een actief risicocommunicatie beleid.

Bestrijdbaarheid

De brandweer wordt in staat geacht te voldoen aan de gestelde eisen. Er is in
de huidige situatie voldoende primair en secundair bluswater voorhanden; om
een snelle en effectieve inzet te bewerkstelligen is de bereikbaarheid een
aandachtspunt.

Ruimtelijke maatregelen
Gezien de realisatie van één gebouw en de grote afstand ten opzichte van de
mogelijke risicobronnen hoeven deze maatregelen niet te worden uitgevoerd.

Tijdsaspect

De invoering van het Basisnet leidt tot een vermindering van de risico's van het
spoor. Er is gerekend aan de hand van deze gegevens. Risicoplafond houdt in
dat risico's van spoor en rijksweg in de toekomst niet kunnen toenemen.

De gemeente Oldambt is van mening dat sprake is van een aanvaardbaar
groepsrisico, met in achtneming van de volgende verbeteringen:
in de uitvoeringsfase zal over het ventilatiesysteem van het gebouw
afstemming plaatsvinden met de brandweer Oldambt;
in de uitvoeringsfase zal over de bluswatervoorzieningen afstemming
plaatsvinden met de brandweer Oldambt;
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- in de uitvoeringsfase zal over de tweezijdige bereikbaarheid voor hulp-
diensten, vluchtwegen en het noodplan afstemming plaatsvinden met de
brandweer Oldambt.

4.6

Bodem

In 2006 is binnen het plangebied een zogeheten nulmeting uitgevoerd’. Doel
daarvan was om de milieuhygiénische gesteldheid van de bodem en het grond-
water in beeld te brengen. Uit dit onderzoek is het volgende naar voren geko-
men: “De locatie is nagenoeg vrij van verontreinigingen, met uitzondering van
licht verhoogde gehalten van cadmium, PAK, minerale olie en EOX in de bo-
vengrond en xylenen in het grondwater (>streefwaarden). In het grondwater is
weliswaar een sterk verhoogde concentratie van arseen gemeten maar mag
worden gesteld dat er sprake is van een natuurlijk voorkomen van verhoogde
concentraties van arseen in grondwater waarbij forse overschrijdingen van de
interventiewaarden vaker voorkomen. De gemeten gehalten zijn echter dusda-
nig gering verhoogd dat (er) geen risico’s voor de volksgezondheid of het mili-
eu zijn te verwachten.”

Op 4 november 2014 is door Klijn Bodemonderzoek B.V. een verkennend bo-
demonderzoek uitgevoerd. Uit dit onderzoek kan worden opgemaakt dat op de
onderzoekslocatie enkele licht verhoogde gehalten zijn aangetroffen. De ge-
constateerde verhoogde gehalten liggen echter onder het “criterium voor na-
der onderzoek” en vormen daardoor géén aanleiding tot het instellen van een
nader bodemonderzoek. Hierdoor kan geconcludeerd worden dat op basis van
de onderzoeksresultaten er, vanuit milieuhygiénisch oogpunt gezien, ter plaat-
se van de onderzoekslocatie, geen belemmeringen bestaan ten aanzien van het
gebruik van en de geplande aanvraag van een omgevingsvergunning ten behoe-
ve van de geplande ontwikkeling en bouwactiviteiten op het terrein.

Voor de gronden ter plaatse aan de Industrieweg geldt dat op een gedeelte van
de percelen er sprake is van een voormalige stortplaats. Ter sprake zijn ook
gedeeltelijk verontreinigingen met asbesthoudend materiaal aangetroffen.
Inmiddels is het terrein afgedekt met een leeflaag op basis van een sanerings-
plan.

Voor de andere gedeelten is er geen sprake van een ernstige verontreiniging.
Alle percelen zijn geschikt voor industrie en ook voor de functie parkeren om-
dat een parkeerterrein geen ‘gevoelige functie’ is.

5> Zie de bijgevoegde rapportage Nulsituatie bodemonderzoek Papierbaan te Winschoten
(Tauw, 12 september 2006).
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4.7
Water

Op grond van artikel 3.1.6 uit het Besluit ruimtelijke ordening moet in de toe-
lichting op ruimtelijke plannen een waterparagraaf worden opgenomen. Hierin
wordt ingegaan op de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen van
het plan voor de waterhuishoudkundige situatie.
Op 2 november 2012 is de digitale watertoetsprocedure van Waterschap Hunze
en Aa’s doorlopen. Daaruit is naar voren gekomen dat voor dit bestemmings-
plan de normale procedure moet worden gevolgd. Bijgevoegd is de uitgangs-
puntennotie van het waterschap. Daarin wordt ingegaan op het beleid van het
waterschap, in het bijzonder op de thema’s wateroverlast, afvalwater en riole-
ring, grondwater en ontwatering, oppervlaktewaterpeilen en drooglegging,
inrichting watersysteem en natuur en ecologie. Op dit punt wordt verwezen
naar de bijlage waarin deze thema’s worden beschreven en enkele vragen zijn
beantwoord met betrekking tot de Wereldbazar.
Uitgangspunt voor het plangebied is dat de waterhuishoudkundige consequen-
ties niet op de omgeving mogen worden afgewenteld. Het waterschap streeft
ernaar om ingrepen binnen een peilgebied waterneutraal te houden. In dat
verband worden de volgende opmerkingen voor onderhavig bestemmingsplan
gemaakt:
Aangezien geen sprake is van toename van het verhard oppervlak, hoeft
er geen compensatie in de vorm van het creéren van waterberging
plaatsvinden.
Het hemelwater wordt gescheiden van het afvalwater geloosd op de
Rensel. Dit water mag niet verontreinigd zijn. Uitgangspunt voor (de
bouw binnen) het plangebied is dat er gewerkt wordt met niet veront-
reinigende materialen.
Voor industrieterreinen adviseert het waterschap een ontwateringsdiep-
te van 0,7 m beneden maaiveld. Er vindt geen onttrekking van het
grondwater plaats.
Het waterschap hanteert voor bebouwd gebied een droogleggingsnorm
voor het straatpeil van 1 m. Voor het bouwpeil geldt een norm van
1,3 m (beide gelden voor het zomerstreefpeil).
Voor de waterkering geldt: “Er vinden werken plaats op of nabij de wa-
terkering langs de Rensel. De kering kan ter hoogte van het geplande
gebouw worden gezien als een harde kering, vanwege de aanwezige
damwand. Plaatsing van bomen op deze kering is dan ook toegestaan,
zoals in de eerdere gesprek met de initiatiefnemer reeds is overeenge-
komen. De kering wordt aan de landskant ‘gezekerd’ door de construc-
tie van het bouwwerk. Wanneer er ook werkzaamheden worden gepland
aan de ‘zachte’ kering, dus daar waar geen sprake is van een kerende
damwand, moet er opnieuw overleg worden gepleegd met het water-
schap. Op of direct tegen de zachte kering mogen ook geen bomen wor-
den geplant. Voor de werkzaamheden op en/of nabij de waterkering is
een watervergunning op basis van de Keur nodig.”
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Bij de uitwerking van dit bestemmingsplan worden voorgaande punten in over-
leg met het waterschap uitgewerkt. De benodigde vergunningen worden tijdig
aangevraagd.

Het waterschap heeft op 4 april 2013 laten weten dat de uitgangspuntennotitie
op de juiste wijze in het bestemmingsplan is verwerkt.

Op 27 oktober 2015 heeft de initiatiefnemer door middel van de digitale wa-
tertoets het Waterschap Hunze en Aa’s geinformeerd over (de wijzigingen) in
het Bestemmingsplan De Wereldbazar te Winschoten. Daaruit blijkt dat onder-
havig bestemmingsplan geen (nieuwe) gevolgen heeft voor de waterhuishou-
ding. De belangrijkste wijziging betreft de toevoeging van het parkeerterrein
aan de Industrieweg, maar de aanleg van dit terrein is al mogelijk op grond van
het vigerend bestemmingsplan Bedrijventerreinen. Over laatstgenoemd be-
stemmingsplan heeft het waterschap in 2013 reeds een positief advies afgege-
ven.

4.8

Ecologie

Om de uitvoerbaarheid van onderhavig plan te toetsen, is een ecologische
inventarisatie van de natuurwaarden uitgevoerd. Het doel hiervan is om na te
gaan of aanvullend onderzoek in het kader van de vigerende natuur wet- en
regelgeving nodig is. Per 1 januari 2017 zijn dat de Wet natuurbescherming
(Wnb) en het provinciaal ruimtelijk natuurbeleid; de Omgevingsverordening
Groningen 2016.

Om inzicht te krijgen in eventuele negatieve effecten op natuurwaarden is
reeds in 2012 door BligelHajema Adviseurs voor de betreffende locatie een
natuurwaardenonderzoek uitgevoerd (Advies natuurwaarden Wereldbazar Pa-
pierbaan 80 Winschoten, projecthummer 195.20.04.00.00). In 2015 is dit on-
derzoek door middel van een veldbezoek en een beknopt literatuuronderzoek
geactualiseerd en aangevuld met een beoordeling van de beoogde locatie voor
een parkeerterrein langs de Industrieweg. Het veldbezoek heeft plaatsgevon-
den op 19 oktober 2015 en is uitgevoerd door een ecoloog van BiigelHajema
Adviseurs.

Aangezien de plannen in 2012 en 2015 zijn getoetst aan toen geldende -en in
middels verouderde- wetgeving (Natuurbeschermingswet 1998, Flora- en fau-
nawet en Provinciale Verordening Groningen 2009), dient de rapportage te
worden geactualiseerd. Voorliggende notitie betreft een actualisatie van het
onderzoek uit 2012 en 2015. Op relevante punten is de tekst aangepast.

Het plangebied bestaat uit twee delen. De locatie van de Wereldbazar aan de
Papierbaan 80 en de locatie waar parkeerterrein is voorzien, ten noorden en
zuiden van de Industrieweg.

De terreinomstandigheden van de locatie Papierbaan 80 zijn de laatste jaren
nauwelijks veranderd. De golfplaten loods bij de entree is gesloopt en de vege-
tatie op het terrein heeft zich verder ontwikkeld. In de noordoosthoek staan
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enkele bomen en wat struiken. Verder is het terrein grotendeels verhard. Op
enkele plekken zijn nattere laagtes in het terrein aanwezig. Langs de Rensel
(een aangrenzende watergang) ligt een dijk met ruige grasvegetatie. Op de
locatie Papierbaan is de realisatie van een overdekte markt voorzien. Deze
markt, genaamd ‘Wereldbazar’, bestaat uit een gebouw van drie lagen (inclu-
sief parkeergarage) dat plaats biedt aan circa 550 winkelunits. De ontwikkelin-
gen hebben geen betrekking op de Rensel. Langs de Rensel worden bomen
geplant.

De locatie langs de industrieweg betreft graslanden die beweid worden met
schapen. Een deel van de graslanden heeft in het verleden gediend als bagger-
depot en zijn nu begroeid met ruigtekruiden. Langs de graslanden liggen sloten
die delen van het jaar droog staan. Langs de Industrieweg is realisatie van
parkeerterrein voorzien.

De situatie is ten opzichte van 2015 niet of nauwelijks gewijzigd.

Locatie Papierbaan 80 richting het zuidoosten

Baggerdepots ten noorden van de Industrieweg
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INVENTARISATIE

Soortbescherming

Onderdeel van de Wnb is soortenbescherming van planten en dieren. Dit be-

treffen:

- alle van nature in Nederland in het wild voorkomende vogels die vallen
onder de Vogelrichtlijn (Wnb art. 3.1-3.4);

- dier- en plantensoorten die beschermd zijn op grond van de Habitat-
richtlijn en de verdragen van Bern en Bonn (Wnb art. 3.5-3.9);

- nationaal beschermde dier- en plantensoorten genoemd in de bijlage
van de wet (Wnb art. 3.10-3.11).

- Van deze laatst genoemde groep beschermde soorten mogen provincies
een zogenaamde ‘lijst met vrijstellingen’ opstellen (Wnb art. 3.11).
Voor de soorten op deze lijst geldt een vrijstelling van de verboden ge-
noemd in art. 3.10 eerste lid van de Wnb.

Uit het raadplegen van de Nationale Database Flora en Fauna® via Quickscan-
hulp.nl’” (© NDFF - quickscanhulp.nl 19-10-2015 16:31:19) blijkt dat in de om-
geving van het plangebied de laatste vijf jaar verschillende beschermde
soorten zijn waargenomen. Het betreft de vaatplanten daslook en wilde marjo-
lein, zoogdiersoort steenmarter en enkele vleermuis- en vogelsoorten. Met
inwerking treding van de Wnb is een aantal soorten niet langer beschermd,
waaronder daslook en wilde marjolein. Nieuw beschermde plantensoorten
betreffen vrijwel allemaal rode lijst soorten van voedselarme omstandigheden.
Overige nieuw beschermde soorten betreffen met name vlinder- en libelsoor-
ten waarvoor geschikt habitat ontbreekt in het plangebied.

Op basis van het veldonderzoek (in zowel 2012 als 2015) blijkt dat beide loca-
ties in de huidige situatie een zeer beperkte natuurwaarde kennen. De beplan-
ting aan de Papierbaan bestaat uit soorten als bijvoet, smalle weegbree,
braamstruweel, boerenwormkruid, ridderzuring, akkerdistel, reuzen beren-
klauw en pitrus; veelal soorten van voedselrijke omstandigheden. Op nattere
delen groeit ook grote lisdodde. Op de voormalige baggerdepots langs de Indu-
strieweg groeien soorten als pitrus, grote brandnetel, rode klaver en brede
weegbree. In de sloten en op de oevers langs de graslanden groeit veel gewone
berenklauw, riet, ridderzuring en grote brandnetel. Beschermde plantensoor-
ten zijn niet aangetroffen. Gezien de terreinomstandigheden worden deze ook
niet in het plangebied verwacht.

Doordat er geen bebouwing in het plangebied aanwezig is en de bomen geen
geschikte ruimten (zoals holten en scheuren) herbergen, kan de aanwezigheid
van verblijfplaatsen van steenmarter en vleermuizen in het plangebied worden

© Nationale Databank Flora en Fauna (NDFF). De NDFF is de meeste complete natuurdatabank van
Nederland. De NDFF geeft informatie over waarnemingen van beschermde en zeldzame planten en
dieren en bevat uitsluitend gevalideerde gegevens. Informatie is te vinden op www.natuurloketnl.

7 Quickscanhulp.nl is een online applicatie waarmee een afgeleide van data uit de NDFF wordt
weergegeven. Het is daarmee een hulpmiddel om te bepalen of een beschermde soort wel of niet
in het plangebied kan voorkomen. Quickscanhulp.nl geeft aan op welke afstand waarnemingen van
beschermde soorten in relatie tot het plangebied zijn aangetroffen. Voor Quickscanhulp.nl worden
alleen gevalideerde waarnemingen gebruikt.
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uitgesloten. Het plangebied en de Rensel vormen naar verwachting wel onder-
deel van het foerageergebied van vleermuizen (alle vleermuissoorten zijn jaar-
rond beschermd). In het plangebied zijn geen nesten van vogels met een
jaarrond beschermde nestplaats aanwezig. Enkele algemene vogelsoorten zoals
merel, houtduif, roodborst en winterkoning zijn in het opgaand groen in en
rond het plangebied broedend te verwachten. Tijdens het veldbezoek in 2015
zijn op de locatie Papierbaan 80 twee individuen van de licht beschermde ree
waargenomen. Er ontbreekt echter voldoende schuilmogelijkheid en er is te-
veel verharding waardoor de locatie geen hoogwaardig onderdeel van het leef-
gebied van ree is. Verder kunnen op beide locaties algemene beschermde
soorten zoals bosmuis, huisspitsmuis, egel, bruine kikker en gewone pad wor-
den verwacht.

Door de ontwikkelingen zal het foerageergebied van vleermuizen veranderen
maar niet als zodanig verloren gaan. Gezien de hoeveelheid opgaand groen in
de omgeving van het plangebied worden negatieve effecten op in de omgeving
verblijvende vleermuizen niet verwacht. Met de aanplant van bomen en reali-
satie van bebouwing kan het plangebied op termijn juist geschikter worden als
leefgebied voor vleermuizen. Zo kunnen nieuwe verblijfplaatsen en kan foera-
geergebied ontstaan. Indien de werkzaamheden tijdens het broedseizoen wor-
den opgestart, kunnen nesten van broedvogels worden verstoord. Het is
verboden nesten van vogels (indien nog in functie) te vernietigen of te versto-
ren. Om een verbodsovertreding te voorkomen dient bij de planning en uitvoe-
ring van de werkzaamheden rekening te worden gehouden met de
aanwezigheid van broedvogels. De Wnb kent geen standaardperiode voor het
broedseizoen. Het is van belang of een broedgeval aanwezig is, ongeacht de
periode. Voor de meeste vogels geldt evenwel dat het broedseizoen van onge-
veer 15 maart tot 15 juli loopt.

Als gevolg van de werkzaamheden kunnen tot slot verblijfplaatsen van enkele
vrijgestelde beschermde soorten worden vernietigd en verstoord. Ook kunnen
hierbij enkele exemplaren worden gedood. De aanwezige beschermde soorten
worden niet in hun voortbestaan bedreigd en vallen in de vrijstellingsregeling
bij ruimtelijke ontwikkelingen. Voor deze soorten hoeft geen ontheffing te
worden aangevraagd. Wel geldt voor deze soorten de zorgplicht van de Wet
natuurbescherming.

Gebiedsbescherming

Voor onderhavig plangebied is de volgende wet- en regelgeving op het gebied
van gebiedsbescherming relevant: de Wnb en de Omgevingsverordening Gro-
ningen 2016.

In de Wnb is de bescherming van Natura 2000-gebieden, geregeld. Plannen en
projecten met negatieve effecten op deze gebieden zijn vergunningsplichtig.
Relevant daarbij is dat de Wnb een externe werking kent. Van externe werking
is sprake als activiteiten buiten een Natura 2000-gebied van invloed zijn op de
natuurwaarden in een Natura 2000-gebied.
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INVENTARISATIE

TOETSING

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) (voormalig Ecologische Hoofdstructuur) is
een samenhangend netwerk van bestaande en nog te ontwikkelen belangrijke
natuurgebieden in Nederland en vormt de basis voor het natuurbeleid. Het
NNN is als beleidsdoel opgenomen in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruim-
te. De provincies zijn verantwoordelijk voor de begrenzing, ontwikkeling en
bescherming van het NNN. De begrenzing en ruimtelijke bescherming van het
NNN is voor de provincie Groningen uitgewerkt in de Provinciale Omgevingsvi-
sie 2016-2020 en de Omgevingsverordening provincie Groningen 2016. Van
belang is dat de provincie geen externe werking kent voor het NNN.

Vanuit het provinciaal ruimtelijk natuurbeleid wordt verder buiten de NNN-
gebieden bij ruimtelijke plannen specifiek ingezet op de bescherming van be-
staande bos- en natuurgebieden en weidevogel - en akkervogelleefgebieden.

Beschermde gebieden in het kader van de Wnb liggen op geruime afstand van
het projectgebied. Het meest nabij gelegen beschermde gebied betreft het
Natura 2000-gebied Waddenzee, deelgebied Dollard, gelegen op een afstand
van ruim 12 kilometer. Beschermde gebieden in het kader van het provinciaal
ruimtelijk natuurbeleid betreffen bospercelen op een afstand van ruim 600
meter ten oosten van het plangebied. Het betreft Natuur buiten de NNN. Het
dichtstbijzijnde beschermde gebied in het kader van de NNN ligt op ruim 1 km
ten noorden van de locatie Papierbaan 80.

Gezien de terreinomstandigheden en ligging van het projectgebied en de aard
van het plan worden met betrekking tot het voorgenomen plan geen negatieve
effecten op beschermde natuurgebieden in het kader van de Wnb en het pro-
vinciaal ruimtelijk natuurbeleid verwacht.

Conclusie

Op basis van de uitgevoerde ecologische bureau-inventarisatie is gezien de
terreinomstandigheden en de aard van het plan een voldoende beeld van de
natuurwaarden ontstaan.

Uit de ecologische inventarisatie is naar voren gekomen dat een aanvullend
onderzoek in het kader van de Wnb en het provinciaal ruimtelijk natuurbeleid
niet noodzakelijk is. Met inachtneming van het broedseizoen van vogels is een
ontheffing van de Wnb voor soorten of een vergunning op grond van de Wnb
voor gebieden op voorhand niet nodig voor de beoogde activiteiten. Het plan is
daarnaast op het punt van provinciaal ruimtelijk natuurbeleid niet in strijd met
de Omgevingsverordening provincie Groningen 2016.

Op voorhand kan in redelijkheid worden gesteld dat natuurwet en -regelgeving
de uitvoerbaarheid van het ruimtelijke plan niet in de weg staat.
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Uitsnede archeologische verwachtingenkaart

4.9

Archeologie

Archeologische waarden dienen op grond van de Monumentenwet 1988 te wor-
den mee gewogen in de besluitvorming over ruimtelijke ingrepen. Daarom is
Libau gevraagd advies voor dit bestemmingsplan uit te brengen. Dit advies
(afgegeven per email op 31 oktober 2012) luidt als volgt: “omdat op de locatie
Papierbaan 80 te Winschoten een lage verwachting geldt, is hiervoor geen
archeologisch bureauonderzoek nodig. Door de lage verwachting is het gebied
in feite vrijgesteld van archeologisch onderzoek. Wel is het zo dat als er tij-
dens bodemingrepen op dit terrein toch archeologische resten worden aange-
troffen er krachtens de Monumentenwet (1988) een meldingsplicht aan de orde
is. Vondsten moeten in dat geval zo spoedig mogelijk gemeld worden bij de
gemeente Oldambt (contactpersoon mw. E. Flooren) en bij Libau” (zie bijla-

gen).
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Economische
uitvoerbaarheid

5.1

Overeenkomst

De kosten voor de uitvoering van dit bestemmingsplan komen geheel voor re-
kening van de initiatiefnemer. Dit geldt ook voor eventuele planschadekosten.
Hiervoor wordt een planschadeovereenkomst tussen gemeente en initiatiefne-
mer getekend.

5.2

Onderzoek

Buck Consultants heeft onderzoek gedaan naar de economische uitvoerbaar-
heid van dit bestemmingsplan. Op dit punt wordt verwezen naar de bijlagen
waarin het onderzoeksrapport is opgenomen. Hieruit blijkt dat sprake is van
een economisch uitvoerbaar plan.

195.00.04.10.00.toe - Bestemmingsplan De Wereldbazar te Winschoten 2017 -
25 september 2017

49



Maatschappelijke
uitvoerbaarheid

Het ontwerpbestemmingsplan is vanaf 29 juni 2017 voor de duur van zes weken
ter inzage gelegd en ter beoordeling voorgelegd aan de ‘overlegpartners’.
Binnen deze periode zijn vijf zienswijzen binnengekomen. Deze zijn samenge-
vat en van gemeentelijk commentaar voorzien in bijgevoegde Reactienota
zienswijzen. Uit de Reactienota blijkt dat het bestemmingsplan is aangepast
op een aantal onderdelen. Zo is de brancheringsregeling aangescherpt door in
de regels per verkoopsegment het maximum winkelverkoopoppervlakte op te
nemen. Daarbij zijn de begrippen ‘exotisch’ en ‘oosters’ nader afgebakend.
Andere wijzigingen in de regels betreffen het inperken van de openingstijden
van 07.00-19.00 uur en het opnemen van een voorwaardelijke bepaling op
grond waarvan de Wereldbazar pas in gebruik mag worden genomen als er
sprake is een goed functionerend vervoerssysteem van en naar de parkeer-
plaatsen. Zie verder de Reactienota voor de details van deze regelingen en de
overige, meer ondergeschikte wijzigingen die in de toelichting zijn doorge-
voerd.

195.00.04.10.00.toe - Bestemmingsplan De Wereldbazar te Winschoten 2017 -
25 september 2017

51



