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1. INLEIDING
1. 1. Aanleiding

De gemeente Leek wenst voor het in het centrum van Leek gelegen Syna-
gogeplein met de huidige Centrumschool en gymlokaal een nieuw bestem-
mingsplan op te stellen. Het betreft hier een herstructureringsgebied zoals
dat reeds is benoemd in de Structuurvisie centrum Leek.

Op 24 juni 2002 heeft de raad van Leek de Structuurvisie centrum Leek
vastgesteld. Aanleiding voor het opstellen van deze visie is de wens te ko-
men tot een algehele kwaliteitsverbetering in het centrumgebied van Leek.
Op basis van een sterktezwakteanalyse zijn uitgangspunten en ambities
vastgesteld voor de winkelstructuur, de verkeersstructuur, de inrichting van
de openbare ruimte en de beeldkwaliteit in het centrumgebied.

Voor het deelgebied Synagogeplein is onder andere als beleidsuitgangs-
punt vastgesteld dat de relatie tussen de supermarkten aan het Synagoge-
plein en het kernwinkelgebied moet worden verbeterd. Dit deelgebied is in
de Structuurvisie centrum Leek als herstructureringsgebied aangemerkt.
Dat wil zeggen een gebied waar een min of meer grootschalige ingreep en
wijziging in de bestaande bebouwingsstructuur en infrastructuur kan/zal
plaatsvinden.

De juridisch-planologische vertaling van de Structuurvisie centrum Leek
heeft plaatsgevonden in het op 23 februari 2004 door de raad vastgestelde
bestemmingsplan Leek centrum, met bijbehorende beeldkwaliteitplan.

Figuur 1.  Ligging Synagogeplein en omgeving

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Status: Vastgesteld / 04-11-10 Buro Vijn B.V.
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In het bestemmingsplan Leek centrum worden voor de aan de Samuel Le-
viestraat gelegen locatie van de Centrumschool en het bijbehorende gym-
lokaal aan de Pulvertorenstraat ontwikkelingsmogelijkheden geboden. Op
de als Maatschappelijke voorzieningen bestemde gronden is een wijzi-
gingsbevoegdheid van toepassing. Op grond van die bevoegdheid kan het
college van burgemeester en wethouders onder bepaalde voorwaarden de
bestemming Maatschappelijke voorzieningen wijzigen in de bestemming
Centrumrandgebied, zodat op deze locaties centrumfuncties zoals detail-
handel, wonen en dienstverlening gerealiseerd kunnen worden. De wijzi-
gingsbevoegdheid strekt zich niet uit tot de (in de Structuurvisie centrum
Leek wel als herstructureringsgebied aangeduide) gronden waarop voor-
heen de Edah en nadien de Action is gevestigd. Om die reden, alsmede
het feit dat hier nu zorgwoningen worden gebouwd, wordt van de wijzi-
gingsbevoegdheid geen gebruik gemaakt en is gekozen voor het opstellen
van voorliggend bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein.

1. 2. Doel en uitgangspunten

Eind 2005 heeft de gemeente Leek besloten de herontwikkeling van de lo-
catie van de Centrumschool ter hand te nemen. Uitgangspunt was en is om
een stedenbouwkundige situatie te creéren die samenhang vertoont met
het winkelcentrum De Hulst en mogelijkheden biedt voor centrumvoorzie-
ningen (waaronder een supermarkt), parkeren en wonen (waaronder zorg-
woningen voor ouderen). Hiertoe is door het bureau OD 205 een steden-
bouwkundige visie gemaakt, uitmondend in een herinrichtingvoorstel met
stedenbouwkundige randvoorwaarden. Op basis van de stedenbouwkundi-
ge randvoorwaarden zijn door de bureaus BA 32 en HJK plannen ontwik-
keld voor:
1. het realiseren van een woongebouw met ruimte voor viermaal 6 woon-
groepen, 2 appartementen en circa 1.140 m? BVO commerciéle ruimte;
2. de bouw van 27 zorgwoningen en commerciéle ruimte op de hoek
Samuel Leviestraat - Pulvertorenstraat;
3. een uitbreiding van commerciéle ruimten aan de achterzijde van de
panden aan het Boveneind met daarboven twee appartementen.

De 27 zorgwoningen zullen in opdracht van de Stichting Huisvesting Vre-
dewold worden gerealiseerd. De overige bebouwing zal in opdracht van
een particulier worden gebouwd. Deze partij zal de ruimte voor de viermaal
6 woongroepen aan een zorgleverancier verhuren. Om het risico te sprei-
den wenst deze particulier de woongroepwoningen om te kunnen zetten in
appartementen voor de markt.

De juridisch-planologische vertaling van dit plan wordt in dit bestemmings-
plan opgenomen. Hierop zal in paragraaf 3.3. nader worden ingegaan.

Om met name het parkeren van personeel van het nabijgelegen Verzor-
gingstehuis Vredewold aan de Pulvertorenstraat 1 op het huidige Synago-
geplein te voorkomen, worden 19 nieuwe parkeerplaatsen op een braaklig-
gend terrein achter de Secretaris Syboltsweg en Pulvertorenstraat aange-
legd.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Buro Vijn B.V. Status: Vastgesteld / 04-11-10
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Om tevens de geconstateerde parkeerdruk in de wijk op te vangen worden
nog eens een achttal openbare parkeerplaatsen op het groenstrookje langs
de Pulvertorenstraat opgenomen. Aangezien beide parkeervoorzieningen
niet in het huidige bestemmingsplan Leek passen, worden ook deze voor-
zieningen in dit bestemmingsplan meegenomen.

1. 3. Begrenzing van het plangebied

Het plangebied bestaat uit een drietal gebieden en wordt omsloten door
een plangrens zoals in bijgaand figuur is weergegeven.

Figuur 2. Begrenzing plangebied

1. 4. Vigerend recht

Het plangebied rondom het Synagogeplein ligt momenteel in het bestem-
mingsplan Leek centrum, vastgesteld 23 februari 2004, goedgekeurd 31
augustus 2004. De beide op te nemen nieuwe parkeervoorzieningen aan
de westzijde van het plangebied liggen in het bestemmingsplan Leek, vast-
gesteld 28 februari 2000, goedgekeurd 17 oktober 2000.

Het bestaande gebruik wordt in het bestemmingsplan herbestemd. Hierbij
worden de bebouwingsmogelijkheden van de panden aan het Boveneind
aangepast aan de schaal en de massa van de ontwikkeling. Ook worden
regels geactualiseerd c.q. gemoderniseerd. Met het voorliggende bestem-
mingsplan worden de hiervoor genoemde vigerende bestemmingsplannen
gedeeltelijk vervangen.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Status: Vastgesteld / 04-11-10 Buro Vijn B.V.
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1. 5. Opzet en techniek

Het bestemmingsplan Leek centrum - Synagogeplein is naar aanleiding
van de op 1 juli 2008 in werking getreden Wet ruimtelijke ordening (Wro)
opgezet volgens de verplichte landelijke Standaard Vergelijkbare Bestem-
mingsPlannen (SVBP 2008). Deze standaard - welke slechts een systema-
tische standaardisering betreft en geen inhoudelijke standaard is - is ver-
plicht in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Zo voorziet het SVBP in een
standaardopbouw van een bestemmingsplan door onder andere:

e standaardbenamingen van een bestemming en de daarin voorkomende
bepalingen (bouwregels, e.d.);

de alfabetische volgorde van de begripsbepalingen en bestemmingen;
een vaste volgorde van een indeling van een bestemming;

een aantal standaardbegrippen;

een standaardwijze van meten;

vaste kleuren en kleurcodes van een bestemming op de verbeelding;
standaardbenamingen van aanduidingen op de digitale verbeelding van
het bestemmingsplan en in de regels.

In het kader van de huidige wet- en regelgeving is het plan technisch als
een digitaal raadpleegbare versie uitgevoerd en voldoet het aan de RO
standaarden 2008.

Het plan kan in het informatiesysteem van de gemeente en diverse andere
overheden worden ingevoerd en worden ontsloten via internet. Er zal,
naast het digitale plan, een analoge (papieren) versie van het bestem-
mingsplan blijven bestaan. Het vaststellen van een digitale versie is vanaf 1
januari 2010 overigens verplicht.

1. 6. Leeswijzer

De toelichting is als volgt opgezet:

Hoofdstuk 2: Dit hoofdstuk geeft een overzicht van het beleidskader
waarbinnen de voorziene ontwikkelingen in het plangebied
dienen te passen. Hier wordt ingegaan op het beleid van rijk,
provincie en gemeente.

Hoofdstuk 3: In dit hoofdstuk wordt een beschrijving van de historische
ontwikkeling, het beoogde plan, de uitgangspunten hiertoe
en het Beeldkwaliteitplan beschreven.

Hoofdstuk 4: Dit hoofdstuk doet verslag van het onderzoek naar de rand-
voorwaarden en belemmeringen die gelden vanuit het oog-
punt van de veiligheid en de omgevingskwaliteit voor de be-
woners en vanuit oogpunt van het behoud en de versterking
van kwetsbare ecologische of cultuurhistorische functies.
Ook uit de omgevingstoets (waaronder milieuaspecten) ko-
men voorwaarden naar voren die in het bestemmingsplan
hun vertaling krijgen.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Buro Vijn B.V. Status: Vastgesteld / 04-11-10
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Hoofdstuk 5: In dit hoofdstuk worden de hoofdlijnen van het plan (be-
staande uit verbeelding en regels) aangegeven en worden
de juridische regels over de bestemmingen met de gebruiks-
en bouwregels toegelicht.

Hoofdstuk 6: Dit hoofdstuk geeft een beschrijving van de maatschappelij-
ke en economische uitvoerbaarheid, alsmede de grondex-
ploitatie.

Hoofdstuk 7: Dit hoofdstuk verwoordt de vaststelling door de raad.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Status: Vastgesteld / 04-11-10 Buro Vijn B.V.
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2. BELEIDSKADER
2. 1. Inleiding

Het beleid van de hogere overheden en de gemeente zelf dienen vertaald
te worden in het bestemmingsplan. In dit hoofdstuk is het relevante beleid
weergegeven.

2. 2. Rijk

Wat betreft het rijksbeleid gaat het om het algemene kader ten aanzien van
de inrichting van de ruimte voor wonen, werken, verkeer, recreatie, natuur
en water. Dit ruimtelijk beleid van het rijk is vastgelegd in de Nota Ruimte
(2006). Een deel van dit rijksbeleid vloeit voort uit wet- en regelgeving en
uit Europese verplichtingen.

De Nota Ruimte - Ruimte voor ontwikkeling van de Ministeries van VROM,

LNV, VenW en EZ, bevat een strategische visie op de ruimtelijke ontwikke-

ling van Nederland tot het jaar 2020, met een doorkijk naar 2030. Hoofd-

doel van het nationaal beleid is efficiént om te gaan met onze schaarse

ruimte. Meer specifiek richt het rijksbeleid van de Nota Ruimte zich op vier

algemene doelen:

e versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland;

e bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland;

e borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke
waarden (o.a. waterkwaliteit, natuur, cultuur, milieukwaliteit);

e borging van de veiligheid (tegen wateroverlast en risicovolle activitei-
ten).

Twee begrippen staan centraal in de Nota Ruimte: Basiskwaliteit en Natio-
nale Ruimtelijke Hoofdstructuur.

Alle provincies en gemeenten zullen basiskwaliteit in hun ruimtelijke plan-
nen moeten nastreven. Het rijk laat de regie aan provincies en gemeenten
zelf over. Voor de Nationale Ruimtelijke Hoofdstructuur (ofwel de gebieden
die van nationaal belang zijn) gelden meer dwingende regels van het rijk.
De Nationale Ruimtelijke Hoofdstructuur bestaat uit de belangrijkste gebie-
den in Nederland op het terrein van economie, infrastructuur en verstedelij-
king, water, en natuur en landschap. Hieronder vallen de grote steden,
maar ook de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) en de nationale land-
schappen.

Leek maakt onderdeel uit van de Regio Groningen-Assen, welke in de Nota
Ruimte is aangewezen tot Nationaal stedelijk netwerk. Realisatie van de
doelstellingen van de Regio Groningen-Assen is dus van nationaal belang.

2. 3. Regio Groningen-Assen

De gemeente Leek neemt deel aan de Regio Groningen-Assen. Een sa-
menwerkingsverband van twaalf gemeenten en twee provincies.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Buro Vijn B.V. Status: Vastgesteld / 04-11-10
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Samen vormen zij de belangrijkste concentratie van bevolking en werkge-
legenheid in Noord-Nederland. Daarmee is de Regio Groningen-Assen 'de
motor van het Noorden'. De Regio streeft naar:

e een gezonde economische basis;

e een goede bereikbaarheid;

e een voldoende en gevarieerd woningaanbod;

e behoud van rust, ruimte en schone lucht.

De andere deelnemers aan de Regio Groningen-Assen zijn de provincies
Groningen en Drenthe en de gemeenten Assen, Bedum, Groningen, Ha-
ren, Hoogezand-Sappemeer, Noordenveld, Slochteren, Ten Boer, Tynaar-
lo, Winsum en Zuidhorn.

Sinds 1996 werken de gemeenten en provincies in de Regio Groningen-
Assen samen op het gebied van ruimtelijke ontwikkeling met als doel meer
kwaliteit in en voor de regio te bereiken. Deze kwaliteit wordt bereikt door
een gemeente- en provinciegrens overschrijdende samenhangende aan-
pak van wonen, werken, mobiliteit en landschap. De regio Groningen-
Assen wil zorgen voor een voldoende en gevarieerd woningaanbod. Om
rekening te houden met natuur en landschap, wordt de nieuwbouw rond de
steden en de meer stedelijke kernen in de T-structuur gebundeld. Deze
wordt gevormd door de horizontale lijn Leek/Roden-Groningen-Hoogezand-
Sappemeer en de verticale lijn Groningen-Assen.

De stuurgroep van de Regio Groningen-Assen heeft nieuwe afspraken ge-
maakt over de regionale woningbouw in de periode 2007-2019. Aanleiding
is de nieuwe prognose van de regionale woningbehoefte, die 25% lager ligt
dan in 2004. Vanwege het belang voor de economie en het versterken van
de gebiedskwaliteiten, houdt de stuurgroep ook bij de nieuwe afspraken
vast aan regionale bundeling van wonen, werken en mobiliteit.

In het rapport Woningbouwprogrammering Regio Groningen-Assen 2008-
2019 zijn afspraken gemaakt over het aantal te bouwen woningen in deze
periode. Afgesproken is dat er per jaar in de gehele regio 2.900 woningen
zullen worden gebouwd, waarvan 520 in Assen, 375 in de overige Drentse
gemeenten (Tynaarlo en Noordenveld), 1.150 in Groningen en 855 in de
overige Groninger gemeenten (Haren, Hoogezand-Sappemeer, Slochteren,
Ten Boer, Bedum, Winsum, Zuidhorn en Leek).

In de in 2004 afgesproken opgave van de woningbouw komt 86% van de
woningproductie terecht in de steden Groningen, Assen en de schragende
kernen Hoogezand-Sappemeer, Leek en Roden. In de nu voorgestelde
verdeling komt dit percentage iets lager uit, namelijk op 84%, wat neerkomt
op 766 woningen per jaar voor de gezamenlijke kernen Hoogezand-
Sappemeer, Leek en Roden. Ook in dit nieuwe voorstel is sprake van een
zeer sterke concentratie, die volledig recht doet aan de sturingsfilosofie van
de regio Groningen-Assen.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Status: Vastgesteld / 04-11-10 Buro Vijn B.V.
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2. 4. Provincie

Provinciale Staten hebben het Provinciaal Omgevingsplan (POP) 2009-
2013 en de Omgevingsverordening provincie Groningen 2009 op 17 juni
2009 vastgesteld. In het POP staat het omgevingsbeleid van de provincie
op het gebied van milieu, verkeer en vervoer, water en ruimtelijke ordening.
Belangrijke onderwerpen zijn de bescherming van de karakteristieken van
het Groninger landschap, ruimte voor ontwikkeling, leefbaarheid op het
platteland en duurzame energie.

In het POP is op hoofdlijnen het omgevingsbeleid van de provincie aange-
geven. Het waterhuishoudingsplan, het milieubeleidsplan en het mobili-
teitsplan zijn hierin geintegreerd. Verhoging van de ruimtelijke kwaliteit
staat in het POP centraal. Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moet reke-
ning worden gehouden met de karakteristieken van de omgeving.

Inzet van het POP is om deze kwaliteit te versterken door enerzijds efficiént
ruimtegebruik en anderzijds door in plannen rekening te houden met as-
pecten als water, infrastructuur, natuurwaarden, bodem en cultuurhistorie.
Naast het algemene beleid per thema, bestaat het POP uit een aantal re-
gioperspectieven.

In het POP wordt opgemerkt dat er binnen onze provincie grote regionale
verschillen bestaan op het gebied van leefbaarheid en wonen. In de regio
Groningen-Assen en het Westerkwartier groeit de bevolking in relatie tot
een sterke economische ontwikkeling. De toename van het aantal huishou-
dens is hier nog aanzienlijk. In dit verband heeft de provincie in de regio
Groningen-Assen afspraken gemaakt over een groei van de woningvoor-
raad in de regio (inclusief het Drentse deel) met 2.900 woningen per jaar.

Ook wordt in het POP lokale bedrijvigheid gebundeld. Er is aan toegevoegd
dat in bebouwingskernen en -linten beperkte uitbreiding van bedrijvigheid
mogelijk is, mits dit ruimtelijk en milieutechnisch inpasbaar is en qua aard,
schaal en beeldkwaliteit past in de omgeving.

Gelet op de inwerkingtreding van de nieuwe Wro (1 juli 2008), heeft het
provinciaal bestuur er voor gekozen (6 februari 2008) geen nieuwe, aparte
Nota Bouwen en Wonen op te stellen, maar deze integraal onderdeel van
het POP c.q. de omgevingsverordening te laten zijn. Dit ook vanwege de
inhoudelijke verwevenheid van het wonen met beleidsterreinen als welzijn
en zorg, leefbaarheid en voorzieningen, alsmede duurzaamheid.

De Omgevingsverordening Provincie Groningen 2009 is gelijktijdig met het
POP vastgesteld. Hiermee wordt beoogd de in het POP opgenomen doel-
stellingen de komende jaren te verwezenlijken. De in de verordening opge-
nomen regels en voorschriften sluiten aan op het POP. Op het gebied van
de ruimtelijke ordening worden gemeenten verplicht om bestemmingsplan-
nen volgens de verordening op te stellen.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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Naast algemene bepalingen stelt de omgevingsverordening onder andere

bijzondere bepalingen aan:

1. bestemmingsplannen voor het buitengebied;

2. de ecologische hoofdstructuur en robuuste verbindingen;

3. bestemmingsplannen voor nationale landschappen en andere kwetsba-
re landschappen.

In de Omgevingsverordening Provincie Groningen 2009 zijn in artikel 4.5
(Ruimtelijke kwaliteit en duurzaamheid) regels gesteld waaraan bestem-
mingsplannen dienen te voldoen in het geval mogelijke kernkarakteristie-
ken zoals in bijlage 12 van de verordening en de overige ondersteunende
cultuurhistorische landschappelijke kenmerken in het geding zijn. In onder-
havig bestemmingsplan is hiervan geen sprake.

Op grond van artikel 4.7 (Woningbouw) van de Omgevingsverordening stel-
len GS voor elke gemeente de nieuwbouwruimte vast voor een periode van
maximaal tien jaar. Het 'Besluit nieuwbouwruimte' is op 8 december 2009
door GS vastgesteld Het besluit voorziet voor de gemeente Leek in de pe-
riode 2007-2019 in een nieuwbouwruimte van 2000 woningen, waarvan
(indicatief) 1750 als uitbreiding van de voorraad en 250 als vervangende
nieuwbouw.

Een bestemmingsplan dat voorziet in nieuwe woningen stelt op expliciete
wijze regels over het maximum aantal te bouwen nieuwe woningen (artikel
4.7, lid 2 Omgevingsverordening). Verder biedt de toelichting op een be-
stemmingsplan met nieuwe woningbouw inzicht in het aantal woningen
(met uitzondering van bedrijfswoningen) dat op grond van of krachtens an-
dere bestemmingsplannen in de gemeente kan worden gebouwd geduren-
de de periode waarvoor de nieuwbouwruimte is vastgesteld (artikel 4.7, lid
3 Omgevingsverordening).

Ter voldoening aan de in de Omgevingsverordening opgenomen Vvoor-
schriften is het onderstaande schema opgesteld.

Op basis van het schema kan de conclusie worden getrokken, dat met het
aantal nieuwe woningen dat op grond van dit bestemmingsplan kan worden
gerealiseerd, de beschikbare nieuwbouwruimte niet wordt overschreden.
Het bestemmingsplan voorziet in de bouw van maximaal 31 zelfstandige
woningen. De ruimte die bestemd is voor het huisvesten van vier maal zes
woongroepen kan niet als zelfstandige woonruimte worden aangemerkt,
zodat deze ook niet betrokken is bij het bepalen van het beslag op de be-
schikbare nieuwbouwruimte.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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bestemmingsplan restcapaciteit woningbouw | saldo nieuwbouwruimte
uitbreiding vervangingl uitbreiding vervanging

Gerealiseerd

2007: 129 1621

2008: 97 1524

2009: 53 1471

Leek ° 0 10 240

Wolveschans ° 0 0

Oostindie” 757 0 714

Leek centrum® pm 0

Tolbert® 0 18 222

Sintmaheerdt’ 102 0 612

De Linde 0 0

Nietap (Kokterrein) 0 0

Zevenhuizen® 0 0

- Plan in Onderdelen (1956)

- Plan in Hoofdzaak (1963)

- Zevenhuizen (1972)

- Zevenhuizen industrieterrein

- Molenweg (1979)

- Evertswijk (1982)

- Uitwerkingsplan Molenweg

- Molenweg 111 (1998)

Oostwold, inclusief partiéle her- 6 0 606

ziening

Enumatil 0 0

Buitengebied 2 1 604 221

Bedrijventerrein Leeksterhout 0 0

Bedrijventerrein Leeksterveld 0 0

Bedrijventerrein Diepswal 4 0 600

Bedrijventerrein Oldebert 1 /1 0 0

projectbesluit

niet van toepassing

voorliggend bestemmingsplan

Leek centrum - Synagogeplein 31 0 569

in voorbereiding9

raming op basis van de nu (mei 2010) bekende sloop- en nieuwbouwplannen
plan bevat een wijzigingsbevoegdheid, waarvan geen gebruik zal worden gemaakt

plan bevat een uitwerkingsplicht (aantal woningen gemaximaliseerd) en een wijzi-
gingsbevoegdheid (van wonen naar bijzondere doeleinden).

plan bevat een uitwerkingsplicht; capaciteit van het totale plan is in planregels vastgelegd

bestemmingsplan wordt voér 2013 geactualiseerd. In dat plan zal een grens worden gesteld
aan de nieuwbouwruimte

plan bevat een wijzigingsbevoegdheid, op grond waarvan het maximaal aantal nieuw te
bouwen woningen (27) op gronden met de aanduiding 'nieuwbouw' kan worden verhoogd,
voorzover in overeenstemming met de op dat tijdstip geldende nota Bouwen en wonen'

plan bevat wijzigingsbevoegdheid op grond waarvan de bestemming wonen-zorgwoningen
kan worden gewijzigd in wonen, met dien verstande dat het aantal nieuwe woningen
binnen de bestemming wonen maximaal 102 bedraagt

nieuw plan ter vervanging van de vigerende plannen is in voorbereiding

het gaat hierbij om plannen die in voorbereiding zijn en waarvoor nog geen bestemmingsplan
of projectbesiuit in werking is getreden of verklaring van geen bezwaar is afgegeven (artikel
19, lid 1 van de per 1 juli 2008 vervallen Wet op de ruimtelijke ordening). De voor deze
plannen genoemde capaciteit is om die reden niet betrokken bij het bepalen van het beslag
op de beschikbare nieuwbouwruimte

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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Leek - Boegbeeld (19, lid 1) 30 0 539

Leek - Ridderhof (19, lid 2) 38 6 501 215
Leek - Univé (uitwerkingsplan) 20 0 481 213
Oostwold-Enumatil 56 425
(ontwerpbestemmingsplan)

Artikel 4.8 Winkelvoorzieningen geeft aan dat winkelvoorzieningen en de-
tailhandel in beginsel geconcentreerd worden in bestaande wijk- en winkel-
centra. De beoogde winkels in dit bestemmingsplan worden als onderdeel
van het kernwinkelgebied in Leek tot stand gebracht.

2. 5. Regionale Woonvisie Westerkwartier 2009-2015

De Regionale Woonvisie Westerkwartier 2009-2015 is eind 2008 gezamen-
lijk opgesteld door de vier gemeenten Grootegast, Leek, Marum en Zuid-
horn en de twee woningbouwcorporaties Stichting Huisvesting Vredewold
en Wold & Waard. Hierin is ingegaan op onder meer de verwachtingen van
de verschillende partijen over de regionale woonvisie, de mate waarin par-
tijen het noodzakelijk achtten over de diverse onderwerpen afspraken te
maken en de vertaling van de woningmarktontwikkelingen in een woonvi-
sie, concrete plannen en afspraken. Ingegaan is op de thema’s Doelgroe-
pen, Wonen, Zorg en welzijn, Bouwopgave en Leefbaarheid.

Voor de gemeente Leek ligt de bouwopgave voor de periode tot 2015 op
155 woningen per jaar. De toe te voegen woningvoorraad dient uit mini-
maal 20% sociale woningbouw te bestaan (koop < € 170.000,- en huur
laagste aftoppingsgrens volgens VROM; prijspeil 2008) en 75% overige
woningbouw. De bouwopgave wordt gerealiseerd door marktpartijen, wo-
ningcorporaties en gemeenten.

Opgave in de Regionale Woonvisie is het realiseren van voldoende levens-
loopgeschikte woningen, een adequate zorginfrastructuur en een gemeng-
de samenstelling van wijken en kernen. Het gaat daarbij niet alleen om
zelfstandig wonen, maar ook om beschermd en intramuraal wonen. Met dit
bestemmingsplan wordt hieraan tegemoet gekomen.

2. 6. Intergemeentelijke Structuurvisie Leek-Roden

De gemeenten Noordenveld en Leek, de provincies Groningen en Drenthe
en de Dienst Landelijk Gebied hebben samen de Intergemeentelijke Struc-
tuurvisie (IGS) opgesteld. De gemeente Leek heeft op 21 oktober 2009 de
IGS vastgesteld. Uitgangspunt voor de Intergemeentelijke Structuurvisie
Leek-Roden is in het kort: "Bestaande kwaliteiten behouden en versterken
en nieuwe kwaliteiten ontwikkelen".

Enkele voorstellen uit de IGS zijn:

- versterken en ontwikkelen van de dorpen Leek en Roden;

- ontwikkelen van een aantal nieuwe woonlocaties rondom de kernen;
- verbeteren van de structuur en uitstraling van wateren en wegen;

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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- ontwikkelen van een landschapspark, waarbij de landschappen rondom
Leek en Roden met elkaar worden verbonden;

- versterken van de recreatieve routes rondom het Leekstermeergebied;

- versterken van het centrum van Leek en Roden;

- realiseren van een goede verkeersontsluiting;

- realiseren van goede openbaarvervoersverbindingen;

- ontwikkelen van goed bereikbare bedrijvenlocaties.

De Intergemeentelijke Structuurvisie Leek - Roden benoemd een 23-tal te
behouden of te ontwikkelen kernwaarden. In het volgende overzicht zijn
deze weergegeven.

In de IGS zijn de volgende onderdelen [ In de IGS zijn de volgende onderdelen
omschreven als te behouden: omschreven als te ontwikkelen:

1. | Landschappelijke samenhang tussen 1. | Hoofdaccent op ontwikkeling in Leek en
de drie landschapstypen esdorpen- Roden

landschap, wegdorpenlandschap,

>Lie Bescheiden versterken kleine kernen
ontginningslandschap.

Landschappelijke kwaliteit als basis

2. | De bijzondere bodem: het potklei- ' voor wonen en werken
ebied
g - - 4. | Zowel ontwikkelen in het centrum als in
3. | De drie landgoederen: Nienoord, het buitengebied.

Mensinge, Terheijl

4. | Bestaande Ecologische Hoofdstructuur
en Ecologische Verbindingszone.

5. | Ontwikkelingen met een kleine
stedenbouwkundige korrel

6. | Een vitale werkgelegenheidssituatie in

5. | Bestaande landschappelijke structuren zowel Leek als Roden
De bestlaande landschappelijke 7. Een bescheiden ontwikkeling in de
recreatie. kleine kernen

7. | De identiteit en het functioneren van 8. Een ontwikkeling van diverse

Leek en Roden als twee aparte dorpen. werkmilieus afgestemd op de locatie

8. | De sociale en ruimtelijke identiteit van | 9. | Ontwikkelen van een krachtige
de 14 kleine dorpen en buurtschappen
in het plangebied, Enumatil, Foxwolde,
Oostwold, Midwolde, Lettelbert, Tolbert,
Nietap, Leutingewolde, Sandebuur,
Roderwolde, Roderesch, Nieuw-Roden,
Steenbergen, Zevenhuizen. 11. | Uitbreiden van oppervlaktewater
en waterbergingscapaciteit in het
bebouwde gebied.

landschappelijke drager

10. | Versterken van de landschappelijke
structuren

9. | Cultuurhistorische waarden zoals de
essen, lintbebouwing en monumenten.

12. | Optimalisering van het openbaar
vervoer

13. | Verbetering langzaam verkeer netwerk

14. | Uitbreiding wegenstructuur die is
gericht op een verbetering van de
leefbaarheid in het totale gebied.

Voor het centrum van Leek zijn vooral twee in de IGS opgenomen paragra-
fen van belang, Centrum-dorps wonen (paragraaf 8.1.2. IGS) en Leekster
Hoofddiep en Dorpsrand (paragraaf 8.1.3. IGS).

Centrum-dorps wonen

Doordat Leek zich na de tweede wereldoorlog uitsluitend in noordwestelijke
richting heeft uitgebreid, is het centrum steeds verder aan de rand komen
te liggen. Ook de verhouding tussen de hoeveelheid binnendorps gebied
(centrum-dorps gevoel) in relatie tot de hoeveelheid buitenwijk (suburbaan
gevoel) is scheef gegroeid.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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Figuur 3.  Uitbreiding centrum Leek volgens IGS Leek-Roden

Een uitbreiding van het centrum van Leek in noordwestelijke richting slaat
twee vliegen in een klap: de positie van het centrum komt meer centraal in
het dorp te liggen en de hoeveelheid centrumgebied wordt sterk vergroot.
De locaties die hiervoor worden benut zijn het industriepark Leek en het
bestaande sportcomplex.

Een bijkomend aspect is het gegeven dat de entreeweg vanuit de A7 via de
N372 midden in het centrum uitkomt. Op de locatie van het huidige hotel
Leek bestaat de kans het dorp een beeldbepalende entree te geven. De
uitbreiding van het centrum is geen eenvoudige opgave die in een keer kan
worden uitgevoerd maar zal in een stap voor stap transformatieproces
plaatsvinden. De uitbreiding zal daarom niet een compleet nieuwe sfeer
neerzetten maar juist op zoek gaan naar een nieuwe samenhang tussen
oud en nieuw in een fijnkorrelige structuur met een dichtheid tussen de 30-
40 woningen per hectare.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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Leekster Hoofddiep en Dorpsrand

Figuur 4.  Uitgraven Leekster Hoofddiep volgens IGS Leek-Roden

De oorspronkelijke identiteit van Leek als veenontginningsdorp en handels-
plaats is ondermijnd door de demping van het Leekster Hoofddiep in het
centrum. Door de toename van de verkeersdruk is de N372 (Tolberter-
straat, W.L. van Nassaulaan) voor een deel omgelegd en uitgevoerd als
tunnelbak, hierdoor is de natuurlijke relatie tussen Leek en landgoed Nien-
oord over een grote lengte verstoord geraakt. Al deze ontwikkelingen bij el-
kaar leveren een beeld op van een dorp wat zijn hart is kwijtgeraakt. De
IGS voorziet daarom in een aantal strategische ingrepen voor het centrum
van Leek. Als eerste wordt het Leekster Hoofddiep weer uitgegraven en
opnieuw verbonden met het Leekstermeer.

Opnieuw uitgegraven Leekster Hoofddiep in centrum Leek

F

Figuur 5.  Sfeerbeeld opnieuw uitgegraven Leekster Hoofddiep

Dit bestemmingsplan voorziet in een uitbreiding van woon- en winkelruimte
in het bestaande centrumgebied van Leek.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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Het plan draagt bij aan de noodzakelijke kwaliteitsverbetering zonder de
realisatie van de bovengenoemde in de IGS genoemde doelstellingen on-
mogelijk te maken.

2. 7. Gemeente

2.7.1. Structuurvisie centrum Leek

5, ﬂﬁ .7 . N
X ,"E‘xiﬁfﬁjl ]1‘1
Legenda

o fﬁf Centrumgebied
o7 L | Centrumrandgebied

3 Entrees

D;:' Bl Centrale pleinruimte
- @ Schakelgebied

~ < Toegang Nienoord

2-}"; ¥ 1
= # o33 it e W T X . -
A 0 25 50 1UUmetnl_‘,v':7),-, ¥ s 5 2 e T IWl.l.. o0 0

Figuur 6.  Fragment Structuurvisie centrum Leek

In de Structuurvisie centrum Leek is het Synagogeplein aangewezen als
Centrumrandgebied. Tevens is dit gebied aangewezen als herstructure-
ringsgebied. Aangegeven wordt dat wanneer op de lange termijn de
schoolgebouwen hun functie verliezen, het gebied beter bij het centrum kan
worden betrokken, opnieuw met bebouwing vormgegeven kan worden en
een aanvullende parkeerfunctie kan krijgen. Het naast het Synagogeplein
gelegen winkelgebied de Hulst dient onderdeel van het kernwinkelgebied te
worden.

De Structuurvisie beoogd door het realiseren van een supermarkt direct
aansluitend op het kernwinkelgebied de relatie tussen het Synagogeplein
en het kernwinkelgebied te versterken.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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Tevens wordt de verbinding van het Synagogeplein met het centrumgebied
versterkt door een voetgangersverbinding over de Samuel Leviestraat tot
stand te brengen in het verlengde van de bestaande doorgang van de Hulst
naar de Tolberterstraat.

2.7.2. Energie en duurzaam ruimtegebruik gemeente Leek

In de Intergemeentelijke Structuurvisie Leek-Roden (IGS) wordt verstaan
onder duurzame ontwikkeling: ‘Voldoende werkgelegenheid in een voor
mens en natuur leefbaar gebied, met behoud en versterking van de kwali-
teiten van de fysieke omgeving, waarbij toekomstige generaties voldoende
mogelijkheden houden zich te ontplooien’.

Gezien de looptijd van de IGS (tot 2030) zijn de nu wettelijk geldende eisen
of de streefwaarden voor duurzaamheid die op een andere wijze zijn afge-
sproken, niet opgenomen in de IGS. De wijzigingen op dit onderwerp blij-
ven in de komende tijd elkaar snel opvolgen. Een voorbeeld van een derge-
lijke wijziging is de ondertekening door de gemeenten Leek en Noorden-
veld van het Energieakkoord in Noord-Nederland, waardoor de gemeenten
zich verbonden hebben om de EPC (Energie Prestatie Coéfficiént) voor
woningen vanaf 2010 aan te scherpen tot 0,5. Bij de uitwerking van de IGS
in bestemmingsplannen en bij de realisatie van die plannen, zullen de dan
geldende wettelijke eisen en anderszins geldende streefwaarden uitgangs-
punt zijn.

De negen duurzaamheidaspecten die van belang zijn voor het niveau van
de IGS zijn:

ecologie

energie

bodem

landschap

economie

infrastructuur

betaalbaarheid woningen
openbaar vervoer

onderwijs, recreatie, leefbaarheid

CoNoTOrWDNE

Met betrekking tot het punt energie is uit onderzoek gebleken dat een groot
deel van de bodem in het gebied geschikt is voor de toepassing van aard-
warmte. Waar sprake is van een grotere woningdichtheid wordt gestreefd
naar het gebruik van deze energiebron. Waar de hiervoor genoemde ener-
giebron niet toepasbaar is of onvoldoende rendement oplevert, wordt on-
derzoek gedaan naar de toepassing van alternatieve duurzame energie,
zoals warmte-/koudeopslag en biomassa. Naast de algemene uitgangspun-
ten is speerpunt van duurzame ontwikkeling te komen tot een significante
reductie van de energievraag van woningen.

Naast energie spelen in het onderhavig bestemmingsplan de duurzaam-
heidaspecten als economie, infrastructuur, betaalbaarheid woningen, en
leefbaarheid een belangrijke rol.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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In het centrumplan Leek (Synagogeplein) is duurzaam ruimtegebruik ge-
realiseerd door de functiekoppeling van een ondergrondse parkeergarage
met daarboven huurappartementen en een commerciéle ruimte. Boven de
commerciéle ruimte bevindt zich bovendien nog een tuin/terras. Door deze
functiekoppeling is duurzaam ruimtegebruik mogelijk. Aan de bewoners van
de in het plan gesitueerde aanleunwoningen voor Vredewold kan indien
nodig zorg geleverd worden. Deze verhoogt de leefbaarheid van het cen-
trumgebied van Leek. De huurappartementen hebben een huur die onder
het niveau van huursubsidie ligt, daardoor zijn deze appartementen betaal-
baar voor een grote groep mensen.

2.7.3. Klimaatbeleid

De gemeente Leek heeft haar activiteiten op het gebied van energiebespa-
ring en duurzame energie vastgelegd in een Plan van Aanpak Klimaatbe-
leid 2003-2006 op grond van de subsidieregeling Bestuurs Akkoord Nieuwe
Stijl (BANS) en een éénjarig Project Vervolgsubsidieregeling BANS Kii-
maatconvenant 2007. Voor het vervolg van het klimaatbeleid heeft het VNG
in november 2007 het Klimaatakkoord 2007-2011 met het rijk afgesloten.
Afgesproken is een gezamenlijke inspanning voor een schoner, zuiniger en
duurzamer Nederland. De terreinen waarover in het Klimaatakkoord af-
spraken zijn gemaakt zijn: duurzame overheid, duurzame energieproductie,
schone en zuinige mobiliteit, energiezuinige gebouwde omgeving; duurza-
me (agrarische) bedrijven en klimaatbestendige leefomgeving (adaptie).
Uitvloeisel van het akkoord is de circulaire van 8 juli 2008 inhoudende Sti-
mulering van Lokale Klimaatinitiatieven (SLOK).

Onderdeel van deze circulaire is de Prestatiekaart Lokaal Klimaatbeleid,
waar de concrete activiteiten op zijn aangegeven. De gemeente Leek zet
het tot op heden gevoerde Klimaatbeleid voort volgens het SLOK. Daar-
naast heeft de gemeente zich aangesloten bij Energieakkoord Noord-
Nederland (Samenwerkingsverband Noord-Nederland). Hierin word een
eendrachtige samenwerking gestimuleerd tussen de Rijksoverheid, regio-
nale overheden, bedrijfsleven, kennisinstellingen, maatschappelijke organi-
satie en burgers, waarbij een wezenlijke bijdrage wordt geleverd aan het
behalen van de energie- en klimaatdoelstellingen van het kabinet.

In het kader van duurzaam bouwen en de Prestatiekaart Lokaal Klimaatbe-
leid zijn in het onderhavige bestemmingsplan met name de activiteiten
“kwaliteitsimpuls bestaande bouw”, “nieuwbouw van woningen” en eventu-
eel “schoolrenovaties in Leek” van toepassing. In de bestaande bouw
streeft de gemeente naar een kwaliteitsimpuls gericht op duurzame materi-
alen en op het verbeteren van de energieprestaties en de kwaliteit van het
binnenklimaat van woningen. Met woningbouwcorporaties worden presta-
tieafspraken gemaakt (bijvoorbeeld voor wijkgebonden renovatieprojecten).
Bouwpartijen worden via communicatie, fiscale en/of financiéle instrumen-
ten voor toepassing van (energie)maatregelen op natuurliike momenten
gestimuleerd. Voor nieuwbouwwoningen wordt, naast het gebruik van duur-
zame materialen gestreefd naar een verscherpte EPC van 0,5 vanaf 2010,
zoals afgesproken in het Energieakkoord Noord-Nederland.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
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(Energie) Prestatie-afspraken worden gemaakt met bouwpartijen en wo-
ningbouwcorporaties. Daarnaast wordt actief gezocht naar ontwerpende en
uitvoerende partijen die energieprestaties willen leveren.

2.7.4. Uitgangspunten Duurzaam Veilig Gemeente Leek

Op basis van het Startprogramma Duurzaam Veilig heeft de gemeente
Leek in 1999 een wegencategorisering vastgesteld waarbij onderscheid is
gemaakt in wegen met een verkeersfunctie en wegen met een verblijfsfunc-
tie. In 2003 is de categorisering met enige correctie wederom vastgesteld.
Uitgangspunt van Duurzaam Veilig is dat de functie van de weg in over-
eenstemming wordt gebracht met de uitstraling van de weg. Wanneer een
automobilist op een weg met een verkeersfunctie rijdt, moet betrokkene het
gevoel hebben dat hier vliot kan worden doorgereden. Dit houdt bijvoor-
beeld in; voorrangsweg, zo weinig mogelijk obstakels, fietsers op een vrij-
liggend fietspad, etc. De automobilist is in verblijfsgebieden (binnen de kom
30 km/uur en buiten de kom 60 km/uur) te gast en zal zich als zodanig
moeten gedragen.

2.7.5. Welstand

In de in 2004 vastgestelde Welstandsnota gemeente Leek is het wel-
standsbeleid voor het centrum van Leek vastgelegd in paragraaf 5.3.d. Het
beleid voor het centrumgebied is in zijn algemeenheid gericht op het verbe-
teren van het functioneren, het intensiveren van het ruimtegebruik en een
kwaliteitsverbetering van de gebouwde omgeving. Hiertoe wordt een plan-
matige wijziging nagestreefd, die beschreven is in de op 24 juni 2002 door
de raad vastgestelde Structuurvisie centrum Leek. De structuurvisie is uit-
gewerkt in het in 2004 vastgestelde bestemmingsplan Leek centrum. Voor-
afgaande aan dat bestemmingsplan is een apart beeldkwaliteitplan opge-
steld voor het centrumgebied.

Figuur 7. Beeldkwaliteitplan Leek centrum
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Aangezien de planvorming afwijkt van het vastgestelde bestemmingsplan

(dat uitgaat van de bestaande bebouwing) en bijbehorende beeldkwaliteit-
plan dient voor dit bestemmingsplan een nieuw beeldkwaliteitplan te wor-

den opgesteld. Hierop wordt in paragraaf 3.6. nader ingegaan.
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3. PLANBESCHRIJVING
3. 1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt een beschrijving van de historische ontwikkeling, het
beoogde plan, de uitgangspunten hiertoe en het Beeldkwaliteitplan be-
schreven.

3. 2. Historische ontwikkeling

Als gevolg van de aanwezigheid van het landgoed Nienoord en de provin-
ciegrens tussen Groningen en Drenthe is de bebouwde kom van Leek in
een waaiervorm uitgegroeid in noordwestelijke richting. Het oude centrum-
gebied is op de oorspronkelijke plek blijven liggen. Het centrumgebied heeft
zich in een T-vormige structuur (Dam/Bosweg-Tolberterstraat) ontwikkeld.
In ruimtelijke zin is die T-structuur nog steeds herkenbaar. De aanwezig-
heid van het Leeksterhoofddiep is bepalend geweest voor de huidige struc-
tuur van het centrumgebied. Begin jaren zestig is het Leeksterhoofddiep
gedempt ten behoeve van de aanleg van meer verkeersruimte voor het
groeiende autoverkeer. Het Synagogeplein ligt als centrumrandgebied te-
gen het bestaande winkelcentrum aan. De aan dit plein gelegen Centrum-
school zal in 2010 verhuizen naar de nieuwe woonwijk Oostindie. Op het
perceel dat daardoor vrijkomt is een herontwikkeling gepland. Vanwege de
te verbeteren relatie van het Synagogeplein en het daaraan gelegen win-
kelpand met het kernwinkelgebied is besloten dit gebied ook mee te nemen
in de herontwikkeling.

3. 3. Analyse locatie en directe omgeving

Waar de structuur van de oude kern (de genoemde T-structuur) en de
nieuwe uitbreidingen elkaar raken is een wigvormige ruimte ontstaan, waar-
in het verzorgingstehuis Vredewold is gesitueerd. Deze ruimte wordt aan
de zuidoostzijde begrensd door het Molenkanaal. Het Vredewoldplantsoen
vormt in de wig een aanloop naar de open ruimte van het winkelcentrum de

Hulst en verbindt de wig met het centrum. De Centrumschoollocatie ligt

recht tegenover de Hulst en is onderdeel van de structuur van het centrum.

Als ingezoomd wordt op de locatie en haar directe omgeving wordt het ver-

schijnsel van oude en de nieuwe structuur duidelijker: ook in de bebou-

wingstypologie is dit verschil aanwezig.

1. De structuur van de uitbreiding wordt vooral door vrijstaande bebouwing
in de vorm van rijwoningen en 2-onder-1-kapwoningen bepaald. In de
wig zelf zijn grootschalige volumes geplaatst; deze behoren bij het
woon-zorgcomplex Vredewold. De open ruimte in de wig bestaat vooral
uit een parkachtige inrichting van gras en bomen; daaromheen domine-
ren de (woon-)straten. Hiervan wordt het beeld sterk gekenmerkt door
de voortuinen.

2. De structuur van het centrum wordt (in de omgeving van het plange-
bied) sterk door bouwblokken bepaald. Deze bouwblokken zijn opge-
bouwd uit aanééngebouwde gebouwen.
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Ter hoogte van de Pulvertorenstraat bevindt zich de overgang van oude en
nieuwe structuur. De leesbaarheid van deze overgang is zwak omdat de
bebouwing aan de zuidzijde van de straat in typologie en morfologie meer
bij de nieuwe structuur aansluit en de typologie van bouwblokken juist aan-
sluit bij de oude structuur. Dit gebied speelt dus voor de helderheid van de
stadsplattegrond een cruciale rol.

Op dit moment is de structuur van de locatie en directe omgeving verbrok-
keld. Er ontbreekt een krachtig, eenduidig structuurbeeld dat de overgang
tussen centrum en uitbreiding alsmede de positie van de Hulst binnen het
centrum duidelijk maakt. De opgave is om de te handhaven gebouwen
rondom het Synagogeplein in een nieuw systeem van bouwblokken en
openbare ruimte op te nemen.

Basis voor het stedenbouwkundig voorstel is een helder systeem van stra-

ten en stegen. Voorgesteld wordt:

1. de Samuel Leviestraat en de straatruimte Synagogeplein als de noord-
zuid hoofddragers te handhaven;

2. de Hulstpassage als belangrijkste loopverbinding in oost-westrichting op
te pakken en binnen het plangebied tot aan de parkeerplaats Synago-
geplein te verlengen;

3. de joodse school te koppelen aan de openbare ruimte middels het op-
nemen van de pleinruimte binnen het bouwblok.

3. 4. Planontwikkeling

Het omschreven systeem van de openbare ruimte definieert twee mogelijk-
heden voor de ontwikkeling van nieuwe gebouwen in de vorm van bouw-
blokken. Tevens toont het perspectieven om langs bestaande achterkanten
nieuwe bouwmassa’s toe te voegen, waarmee oriéntatie en uitstraling van
de bestaande structuren verbeterd wordt. De hoogte van alle blokken dient
afgestemd te zijn op de omgeving. De Hulst is hiervoor een goed referen-
tiepunt en laat zien dat een bouwhoogte van maximaal 3 volle lagen met
een terugspringende 4% laag goed mogelijk is. Voor de bouwblokken wordt
het volgende bouwprogramma voorgesteld:

1. de bouw van 27 zorgwoningen en commerciéle ruimte op de hoek Sa-
muel Leviestraat - Pulvertorenstraat;

2. het realiseren van een woongebouw met ruimte voor viermaal 6 woon-
groepen, 2 appartementen en circa 1.140 m? BVO commerciéle ruimte
tussen het Synagogeplein en de Samuel Leviestraat;

3. de mogelijkheid om langs de bestaande bebouwing aan het Boveneind
nieuwe bouwmassa’'s toe te voegen waarmee de oriéntatie en uitstra-
ling van de bestaande structuren verbeterd wordt.

Ad 1. “noordelijk blok” - zie blok 1 figuur 8-

Tussen de Pulverstraat, Synagogeplein, verlengde Hulstpassage en de
Samuel Leviestraat is er ruimte voor een bouwblok met meerdere functies.
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Gezien de routing van winkelend publiek kunnen commerciéle activiteiten
het beste aan de zuidzijde en aanvullend aan de oostzijde worden gereali-
seerd. Met name kleinschalige winkels met transparante gevels zijn hier
gewenst. Langs de overige zijden kan een woonfunctie in de plint voor een
goede overgang naar de omgeving zorgen. Het blok bepaalt in hoge mate
de entreesituatie van het centrum van Leek. Dit geldt met name voor de
noordzijde van het gebouw. In de verdere uitwerking verdient dit aspect bij-
zondere aandacht. Ook moet in de uitwerking worden bezien op welke wij-
ze een alzijdige oriéntatie van het blok kan worden bewerkstelligd. De
maatvoering is dusdanig krap dat hier een bijzondere opgave ligt.

[
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Figuur 8.  Stedenbouwkundig uitgangspunt

Ad 2. “middenblok” - zie blok 2 figuur 8-

Aan de zuidzijde sluit een compact bouwblok aan die in de plint de in de
Structuurvisie centrum Leek gewenste supermarkt zou kunnen huisvesten.
De opgave zal zijn om de plint aan drie zijden een uithodigende, zoveel
mogelijk ‘open’ uitstraling te geven. De vierde zijde (zuidzijde) kan voor het
laden en lossen worden ingericht. Wellicht is het mogelijk de steegruimte af
te sluiten. Het blok vormt de belangrijkste ruimtelijke begrenzing van het
nieuwe ‘schoolplein’, gelegen aan de Samuel Leviestraat. De uitstraling van
het blok daar is van grote invioed op de ruimtelijke kwaliteit van het pleintje.
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De ruimte zelf zou multifunctioneel kunnen worden ingericht: een parkeer-
plaats zijn gedurende winkelopeningstijden en op een ander moment een
prettige ruimte voor activiteiten van voetgangers. De bestaande Joodse
School wordt in dit stedenbouwkundig plan opgenomen en ingepast (zie fi-
guur 9).

Ad 3. “bebouwing langs het Boveneind” - zie blok 3 figuur 8-

Bij de percelen Boveneind 17 t/m 19 zijn mogelijkheden aanwezig het vo-
lume van de bestaande bouwmassa te vergroten, eventueel met woning-
bouw. Een nieuw woongebouw bewerkstelligt een goede overgang naar
het compacte middenblok. De bestaande steeg tussen Boveneind en
‘schoolplein’ wordt gehandhaafd.

Figuur 9.  Vogelvlucht perspectief vanaf de Hulst, ontwerp Ba32

Met het realiseren van dit systeem van bouwblokken, straten en stegen kan
een nieuwe situatie in het centrumrandgebied van Leek ontstaan. Op func-
tioneel vlak versterkt het voorstel de concurrentiepositie van het centrum
van Leek. Op ruimtelijk vlak repareert het een grote open wond in het
weefsel van het centrum. Het Synagogeplein wordt een vanzelfsprekend
onderdeel van een groter geheel en definieert de overgang tussen centrum
en uitbreiding opnieuw.

3. 5. Parkeren

In juli 2009 is in het kernwinkelgebied van Leek de blauwe zone uitgebreid.
Vanaf die periode wordt strikt gehandhaafd. Gevolg van dat beleid is dat
weglekeffecten ontstaan, ondermeer in de omgeving van de huidige Cen-
trumschool. Het is de bedoeling de locatie, die nu nog buiten de blauwe
zone ligt, binnen de zone te laten vallen.
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Hierdoor zal de druk op het omliggende gebied kunnen toenemen. Inwo-
ners die binnen de blauwe zone wonen kunnen per woonadres €én onthef-
fing aanvragen bij de gemeente, indien zij niet over een eigen parkeer-
plaats beschikken. Ten behoeve van het parkeren is een parkeerbalans
opgesteld. In deze parkeerbalans is niet alleen de Centrumschoollocatie,
het Synagogeplein en de percelen aan het Boveneind opgenomen, maar
ook de belasting en capaciteit van het verzorgingstehuis Vredewold. Bij een
ontwikkeling zoals gepland is sprake van een tekort van 11 parkeerplaat-
sen die, in overeenstemming met de Bouwverordening van de gemeente
Leek, binnen een straal van 750 meter en binnen vijf jaar elders in het cen-
trum van Leek worden gecompenseerd.

Naast de aan te brengen parkeervoorzieningen rondom het Synagogeplein
zal ook vanwege de effecten van de blauwe zone de parkeercapaciteit aan
de Pulvertorenstraat worden uitgebreid met 2 x 4 = 8 parkeerplaatsen. Met
de Stichting Vredewold is vervolgens afgesproken een parkeerterrein voor
eigen personeel te maken op een overhoekje groen dat ingesloten wordt
door de Pulvertorenstraat, de Secretaris Sijboltsweg en het Molenkanaal.
Met de voormalige gebruikers is afgesproken dat de bestaande bebouwing
(garages/bergingen) kan blijven staan, dan wel beperkt kan worden uitge-
breid. De bestaande garages zijn niet conform het bestemmingsplan Leek.
De extra parkeerplaatsen zijn ook strijdig met dat bestemmingsplan in ver-
band met de groenbestemming op dat perceel. Omdat het parkeren een
sterke relatie heeft met de Centrumschoollocatie wordt in dit bestemmings-
plan deze parkeerplaatsen meegenomen. Afgesproken is de blauwe zone
te evalueren in het voorjaar van 2010. Naar aanleiding van deze evaluatie
zal worden bekeken of aanvullende maatregelen noodzakelijk zijn.

3. 6. Beeldkwaliteitplan

Zoals aangegeven wijkt de planvorming af van het vastgestelde bestem-
mingsplan (zie paragraaf 1.1.). Aangezien onderhavig bestemmingsplan
afwijkt van het bestemmingsplan Leek Centrum (dat uitgaat van de be-
staande bebouwing, zie paragraaf 2.7.5.) dient een nieuw beeldkwaliteit-
plan te worden opgesteld. Dit beeldkwaliteitplan zal door de raad worden
vastgesteld als onderdeel van de welstandsnota in de zin van artikel 12 a
van de Woningwet.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Buro Vijn B.V. Status: Vastgesteld / 04-11-10



093303 blz 25

4. OMGEVINGSASPECTEN
4. 1. Inleiding

Dit hoofdstuk geeft een beschrijving van de omgevingsaspecten, waarmee
wordt ingegaan op de maatregelen die nodig zijn om de mogelijke schade
aan kwaliteiten en waarden ten gevolge van realisering van het plan te
voorkomen of te beperken 6f deze kwaliteiten en waarden elders te com-
penseren. De gemeente is verantwoordelijk voor een goede ruimtelijke or-
dening. Bij een verantwoord bestemmingsplan dient de gemeente de as-
pecten te onderzoeken die van invloed kunnen zijn op de toelaatbaarheid
van bestemmingen. Vooraf zal daarom onderzocht moeten worden of de
bestemmingen “haalbaar” zijn. Vanuit een aantal aspecten kunnen rand-
voorwaarden en belemmeringen naar voor komen. Deze aspecten hebben
met name betrekking op water, milieuhinder, veiligheid, alsook ecologie en
archeologie.

4. 2. Milieuzonering

In het bestemmingsplan wordt inzicht geboden in de milieusituatie van be-
drijven. Dit is in het belang van het verantwoord bestemmen van gevoelige
functies in relatie tot hinderveroorzakende functies. Het gaat niet alleen om
inzicht in de milieubelasting van bedrijven in het plangebied zelf, maar ook
om bedrijven in de omgeving die mogelijk van invlioed zijn op gevoelige
functies in het plangebied.

Bij de verantwoording ten opzichte van nabije woonfuncties hanteert de
gemeente de milieuzonering van bedrijven van de VNG. Ten behoeve van
het behoud van leefbaarheid en milieukwaliteit, is door de VNG de richtlijn
“Bedrijven en milieuzonering” ontwikkeld.

Deze richtlijn wordt gehanteerd bij het opstellen van bestemmingsplannen,
met als doel voldoende afstand tussen gevoelige functies als wonen en
hinderlijke functies planologisch te garanderen. Denk daarbij aan hinder
van verkeer, geluid of geur.

De VNG hanteert een bedrijvenlijst, waarin de bedrijven zijn gecategori-
seerd op hun milieueffecten. Aan de lichtste categorieén (categorie 1 en 2)
is in de VNG-lijst een richtlijnafstand van respectievelijk minimaal 10 en 30
meter gekoppeld. Bedrijfstypen die tot deze categorieén behoren, kunnen
over het algemeen naast de woonfunctie voorkomen.

In dit bestemmingsplan zitten in of nabij het plangebied geen bedrijven die
een belemmering voor de uitvoering van dit bestemmingsplan zouden kun-
nen betekenen. Omgekeerd belemmeren de nieuw te bouwen woningen
gezien de afstand ook geen bedrijven rond het plangebied.
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4. 3. Externe veiligheid

Op 27 oktober 2004 is het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen (BEVI) in

werking getreden. De risico’s door activiteiten met gevaarlijke stoffen die-

nen tot een aanvaardbaar minimum te worden beperkt. Daartoe zijn in het

BEVI regels gesteld. Dit besluit regelt dat bij het toekennen van bepaalde

bestemmingen onderzocht dient te worden:

- of er voldoende afstand in acht wordt genomen tussen (beperkt) kwets-
bare objecten enerzijds en risicovolle inrichtingen anderzijds in verband
met het Plaatsgebonden Risico (PR); en

- of er (beperkt) kwetsbare objecten liggen binnen het invloedsgebied
van risicovolle inrichtingen en zo ja, wat de bijdrage is aan het Groeps-
Risico (GR).

In de omgeving van het plangebied bevinden zich geen functies die in het
kader van de externe veiligheid als risicobron worden aangemerkt. De
dichtstbijzijnde BEVI-inrichting is gelegen op circa 750 meter ten westen
van het plangebied (BIM tankstation met LPG op het Industriepark Leek).
De dichtstbijzijnde transportroute voor gevaarlijke stoffen (buisleiding) is
gelegen op circa 700 meter van het plangebied.

4. 4. Water

Bij de totstandkoming van ruimtelijke plannen moet de watertoets worden
toegepast. Dit houdt in dat alle ruimtelijke plannen een waterparagraaf
moeten bevatten. De watertoets is het hele proces van vroegtijdig informe-
ren, adviseren, afwegen en uiteindelijk beoordelen van waterhuishoudkun-
dige aspecten in ruimtelijke plannen en besluiten. Het kader van de water-
toets is vanaf 1 november 2003 wettelijk verankerd in het Besluit op de
ruimtelijke ordening (Bro). De watertoets is een onderdeel van de start-
overeenkomst Waterbeleid in de 21° eeuw, een gezamenlijk document van
de VNG, de provincies, het Rijk en de Unie van Waterschappen (2001).
Hierbij is afgesproken dat bij de totstandkoming van ruimtelijke plannen re-
kening gehouden moet worden met de belangen van het water. Concreet
betekent dit dat over het bestemmingsplan vooroverleg met Waterschap
Noorderzijlvest moet plaatsvinden. Het wateradvies met betrekking tot on-
derhavig plan zal worden meegenomen in het ontwerp van het bestem-
mingsplan.

Samen met de gemeenten Grootegast, Marum en Zuidhorn is een Regio-
naal Waterplan opgesteld (Royal Haskoning 2004). Voornaamste doel van
dit plan is de realisatie van een duurzaam watersysteem in de regio Wes-
terkwartier. Het waterplan beschrijft per thema (watersysteem, waterketen,
waterbeleving en waterorganisatie) de ambitie voor een periode van circa
15 jaar, te bereiken door het nemen van concrete maatregelen.

Het plangebied maakt onderdeel uit van het beheersgebied van het Water-
schap Noorderzijlvest. Uitgangspunt bij het waterschap is dat bij een toe-
name van het verhard opperviak met meer dan 750 m? er compensatie
voor berging van hemelwater moet plaatsvinden in de vorm van open wa-
ter.
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Het plangebied is momenteel grotendeels verhard (school met bijbehorend
schoolplein en gymlokaal, commerciéle ruimte, parkeerterrein en woonbe-
bouwing). Een relatief klein gedeelte is momenteel onverhard (tuinen). Bin-
nen het plangebied komt geen open water voor. Wel is in de directe omge-
ving het Molenkanaal en een vijverpartij in het Vredewoldplantsoen gele-
gen.

Aangezien per saldo het verharde opperviak op en om de nieuwbouw met
minder dan 750 m? zal toenemen, is compensatie in de vorm van extra
open water binnen (of in de nabijheid van) het gebied hiervoor niet nodig.
Wel wordt op de twee parkeerterreinen verharding aangebracht. Ook dit to-
taal blijft ruimschoots onder de 750 m? Desondanks wordt er gekeken naar
een mogelijke vergroting van de vijverpartij in het Vredewoldplantsoen. Ten
aanzien van het waarborgen van voldoende waterkwaliteit wordt extra aan-
dacht besteed aan het gebruik van duurzame materialen. Onderdelen die in
aanraking komen met het hemelwater (dakvlakken, dakgoten, regenpijpen,
etc.) worden niet uitgevoerd met uitlogende materialen (koper, zink, lood,
etc.) of worden voorzien van aanvullende maatregelen om uitloging te
voorkomen.

Per mail van 4 januari 2010 heeft het waterschap Noorderzijlvest een wa-
teradvies uitgebracht. Hierin staat verwoord dat gezien het feit dat het gaat
om herstructurering van het centrum van Leek de toename van het verhard
oppervlak zeer gering zal zijn. Hier hoeven daarom geen extra maatregelen
te worden getroffen. Ook het niet gebruik maken van uitlogende materialen
is in lijn met het beleid van het Waterschap. Het Waterschap geeft aan dat
geen aanvulling op de waterparagraaf nodig is.

4. 5. Bodem

Als uitgangspunt dient de grond geschikt te zijn voor de toekomstige func-
tie. Verdachte plekken dienen te worden gesignaleerd vanuit een goede
ruimtelijke ordening. Waar nodig moeten de saneringsmaatregelen worden
aangegeven. Bij nieuwbouw waarborgt de Wet bodembescherming dat er
geen risico’s voor de volksgezondheid aanwezig zijn.

In opdracht van de gemeente Leek is een verkennend bodemonderzoek
uitgevoerd op de locatie Samuel Leviestraat 12-14 betreffende de school-
en gymlocatie (Terra Bodemonderzoek, juli 2009), zie bijlage 1.

De conclusie van het onderzoek was dat de analyseresultaten niet voldoen
aan de achtergrondwaarden en/of streefwaarden. Ter plaatse van de ver-
moedelijke ligging van de ondergrondse tanks zijn zowel in de grond als in
het grondwater geen verhoogde gehalten aan minerale olie en/of vluchtige
aromaten aangetroffen. De lichte verontreiniging met zware metalen in de
bovengrond kan samen hangen met de aanwezige puinresten. Op basis
van de indicatieve toetsing aan het Besluit bodemkwaliteit (generiek beleid)
voldoet de onderzochte grond minimaal aan de kwaliteitsklasse wonen en
is eventueel vrijkomende grond waarschijnlijk geschikt voor hergebruik.
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De geringe hoeveelheid puin in de grond geeft, volgens onderzoekers,
geen aanleiding tot verder asbestonderzoek. In het grondwater zijn slechts
lichte verontreinigingen aan barium en zink (Pb 1) en barium (Pb 6) aange-
toond. De getroffen concentraties vormen geen onaanvaardbare risico’s
voor de volksgezondheid, het milieu en/of het ecosysteem. Gesteld kan
worden dat de aangetroffen overschrijdingen geen aanleiding geven tot het
instellen van een vervolgonderzoek.

4. 6. Geluid

Ten aanzien van geluidhinder is de Wet geluidhinder (Wgh) van kracht.
Doel van deze wet is het terugdringen van hinder als gevolg van geluid en
het voorkomen van een toename van geluidhinder in de toekomst. In de
wet is bepaald dat elke weg in principe een zone heeft waar aandacht aan
geluidhinder moet worden besteed. De Wet geluidhinder onderscheidt ge-
luidsgevoelige objecten enerzijds en niet-geluidsgevoelige objecten ander-
zijds.

Op grond van de Wgh zijn wegen van rechtswege gezoneerd, met uitzon-
dering van wegen waarvoor een maximumsnelheid geldt van 30 km/u. De-
ze geluidzones zijn gebieden waarvoor onderzocht moet worden of aan de
in de Wgh gestelde normen wordt voldaan. Het bestemmingsplan voorziet
in de ontwikkeling van nieuwe geluidsgevoelige functies. Voor wat betreft
het geluidhinder wegverkeerslawaai zijn voor het plangebied van belang:

- het Boveneind (30 km/u vanaf kruising met de Van Panhuijslaan);

- de Samuel Leviestraat (30 km/u tot kruising met Vredewoldplantsoen);
- de Pulvertorenstraat (30 km/u)

- het Synagogeplein (30 km/u)

Figuur 10. Samuel Leviestraat

De Samuel Leviestraat fungeert als toegangsweg tot het parkeerterrein bij
het winkelgebied de Hulst en als één van de toegangswegen naar het cen-
trum.
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Uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening wordt voor asfaltwegen
met een verkeersintensiteit boven de 2.450 motorvoertuigen per etmaal
geadviseerd nader akoestisch onderzoek te doen. Aangezien op de Samu-
el Leviestraat meer dan 2.450 motorvoertuigen per etmaal rijden heeft de
gemeente Leek op 17 maart 2010 een akoestisch onderzoek wegverkeers-
lawaai uitgevoerd (zie bijlage 3). Hieruit blijkt dat bij een aantal gevels de
geluidwering van de uitwendige gevelconstructie hoger moet zijn dan 20 dB
om het maximale geluidsniveau binnen de woning van 33 dB te verkrijgen.

Daar de maximale snelheid op deze weg 30 km/h bedraagt, hoeft voor de
nieuw te bouwen woningen geen Hogere waarde te worden vastgesteld.
De geluidsbelasting van deze weg dient wel in het kader van het Bouwbe-
sluit bij een te verlenen vergunning voor de bouw van de woningen te wor-
den betrokken ter bepaling van de minimale gevelwering.

4. 7. Ecologie

Bij elk ruimtelijk plan dient, met het oog op de natuurbescherming, rekening
te worden gehouden met de Natuurbeschermingswet en de Flora- en fau-
nawet. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in gebiedsbescherming en soor-
tenbescherming.

Gebiedsbescherming

Ten aanzien van gebiedsbescherming zijn in het kader van de Europese
richtlijnen in Nederland speciale beschermingszones aangewezen die een
hoge wettelijke bescherming kennen. Hiervoor zijn Natura 2000- en gebie-
den deel uitmakend van de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) aangewe-
zen.

Het onderzoeksgebied behoort niet tot een Natura 2000-gebied. Op ca. 2,5
km afstand van het plangebied ligt het Natura 2000-gebied “Leekstermeer-
gebied”.

Figuur 11. Natura 2000-gebied Leekstermeergebied
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Vanwege het ontbreken van een ecologische relatie tussen dit Natura
2000-gebied en het plangebied zijn negatieve effecten van de voorgeno-
men activiteit op het Natura 2000-gebied niet te verwachten.

De Ecologische Hoofdstructuur (EHS) is een samenhangend netwerk van
bestaande en nog te ontwikkelen natuurgebieden en heeft tot doel om de
natuurwaarden in het land te stabiliseren. De EHS bestaan uit kerngebie-
den, natuurontwikkelingsgebieden en verbindingszones. Indien een ruimte-
lijke ingreep binnen de begrenzing van de EHS plaatsvindt, moet een ‘nee,
tenzij’ procedure worden doorlopen en zal bij doorgang van de ingreep
compensatie en mitigatie noodzakelijk zijn. Het plangebied valt niet binnen
de begrenzing van het Ecologische Hoofdstructuur.

Soortenbescherming

Op grond van de Flora- en faunawet gelden algemene verboden tot het
verwijderen van beschermde plantensoorten van hun groeiplaats, het be-
schadigen, vernielen, wegnemen of verstoren van voortplantings- of vaste
rustplaatsen of verblijffplaatsen van beschermde diersoorten of het opzette-
lijk verontrusten van een beschermde diersoort.

In april 2010 heeft een quick scan aan de Flora- en faunawet voor de sloop
van de Centrumschool in Leek plaatsgevonden door Buro Bakker Advies-
buro voor Ecologie bv. (zie bijlage 4). Hierin wordt geconcludeerd dat de
aanwezigheid van vleermuizen (soorten die bescherming genieten volgens
tabel 3 van de Flora- en faunawet) met deze quick scan niet kan worden
uitgesloten. Nader onderzoek naar deze soortgroep is noodzakelijk. Als
vervolgens vleermuizen worden aangetroffen, zal een activiteitenplan moe-
ten worden opgesteld. Hierin moet duidelijkheid verschaft worden over uit
te voeren mitigatie en compensatie. Voordat tot sloop over wordt gegaan
dient nader onderzoek plaats te vinden naar vleermuizen.

Voor het inventariseren van de vleermuizen zijn minstens drie bezoeken
noodzakelijk. Twee van deze bezoeken dienen plaats te vinden in de zo-
mer, zodat kraamkolonies en zomerverblijfplaatsen kunnen worden vastge-
steld. Een derde bezoek dient plaats te vinden in de nazomer/vroege herfst
op paarverblijven van vleermuizen vast te stellen.

Het broedseizoen (globaal van begin maart tot half juli) dient te worden
ontzien. Mochten er werkzaamheden gepland zijn binnen deze periode,
dan dient er in het kader van de Flora- en faunawet een ontheffing te wor-
den aangevraagd.

Voor soorten uit categorie 1 geldt dat de gunstige staat van instandhouding
niet in het geding komt. Daarom geldt voor deze soorten een vrijstelling. Er
hoeft met betrekking tot deze soorten voor de werkzaamheden geen ont-
heffing in het kader van de Flora- en faunawet te worden aangevraagd. Wel
is de algemene zorgplicht van kracht.

Op 7 september 2010 is door Buro Bakker een ecologisch onderzoek naar
vleermuizen bij de OBS “De Centrumschool” in Leek uitgevoerd (zie bijlage
5).
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Uit dit onderzoek blijkt het volgende:

- er zijn in de te slopen bebouwing geen (vaste) verblijfplaatsen van
vleermuizen aangetroffen;

- paarverblijfplaatsen kunnen ook worden uitgesloten gezien de zeer kor-
te aanwezigheid van de baltsende Gewone dwergvleermuis;

- het opgaand groen in de zuidwestelijke hoek fungeert later op de avon-
den als foerageergebied voor Laatvlieger;

- er zijn geen vliegroutes aanwezig binnen het plangebied.

De aangetroffen foerageerlocatie is van slechts van zeer marginaal belang.
Slechts een aantal individuen jagen binnen het plangebied. Daarnaast is in
de nabijheid meer dan voldoende foerageergebied voorhanden.

In het bouwplan van het op de hoek van de Samuel Leviestraat en de Pul-
vertorenstraat geprojecteerde gebouw zijn op voorhand voorzieningen op-
genomen voor het huisvesten van vleermuizen (bron: HJK Architecten).
Wanneer deze daadwerkelijk gebouwd worden, hebben deze goede kan-
sen om als verblijfplaats(en) te gaan functioneren.

Samenvattend kan gesteld worden dat er geen ontheffing in het kader van
de Flora- en faunawet voor de aanwezigheid van vleermuizen (of voor an-
dere beschermde planten- of diersoorten) aangevraagd hoeft te worden.
De foerageerlocatie is slechts van marginaal belang waardoor deze niet
beschermd is in het kader van de Flora- en faunawet

4. 8. Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is wet- en regelgeving in werking getreden die te-

zamen bekend staat onder de naam “Wet luchtkwaliteit”. Het Besluit lucht-

kwaliteit 2005 is, inclusief alle daaronder vallende ministeriéle regelingen

ingetrokken. De Wet luchtkwaliteit bestaat uit de volgende wet, AmvB en

ministeriéle regelingen:

e  Wet tot wijziging Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen);

e Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) (Be-
sluit NIBM);

e Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)
(Regeling NIBM);

o Regeling projectsaldering luchtkwaliteit 2007;

o Regeling beoordeling luchtkwaliteit 2007.

Op grond van artikel 5.16 van de Wet milieubeheer (Wm) en het daarop

gebaseerde Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitsei-

sen) worden ruimtelijk-economische besluiten die niet in betekenende mate

bijdragen aan de concentraties in de buitenlucht van stoffen waarvoor bijla-

ge 2 van de Wm een grenswaarde bevat, niet langer individueel getoetst

aan die grenswaarden. Als gevolg daarvan kunnen tal van kleinere projec-

ten doorgang vinden, ook in situaties waar nog niet aan de grenswaarden

wordt voldaan. De effecten van deze projecten op de luchtkwaliteit worden

verdisconteerd in de trendmatige ontwikkeling van de luchtkwaliteit, zoals

beschreven in het Nationaal Samenwerkingsprogramma luchtkwaliteit

(NSL).

Het Besluit NIBM en de Regeling NIBM geven aan wanneer een initiatief in

betekenende mate bijdraagt.
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Projecten die minder bijdragen dan 3% van de grenswaarde voor de jaar-
gemiddelde concentratie van zwevende deeltjes (PM,o) of stikstofdioxide
(NO,), worden geacht niet in betekende mate bij te dragen. Voor dergelijke
projecten hoeft geen luchtkwaliteitonderzoek te worden uitgevoerd. Ook is
toetsing aan normen niet nodig. In de Regeling NIBM is de vertaling ge-
maakt van 3% bijdrage naar omvang van ruimtelijk-economische projecten.
Voor woningbouw staat 3% bijvoorbeeld gelijk aan 1.500 woningen bij één
ontsluitingsweg.

De Wet milieubeheer voorziet onder meer in een gebiedgerichte aanpak

van de luchtkwaliteit via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Lucht-

kwaliteit (NSL). Dit NSL is per 1 augustus 2009 van kracht geworden. De

programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke

activiteiten en milieugevolgen. Luchtkwaliteitseisen vormen onder de Wet

milieubeheer geen belemmering voor ruimtelijke ontwikkeling als aan één

of meer van de volgende voorwaarden wordt voldaan:

e grenswaarden zoals aangegeven in bijlage 2 van de Wm worden niet
overschreden, of

e per saldo verbetert de luchtkwaliteit of blijft tenminste gelijk, of

e hetinitiatief draagt niet in betekenende mate bij aan de luchtkwaliteit, of

¢ het initiatief is opgenomen in het Nationaal Samenwerkingsprogramma
Luchtkwaliteit (NSL).

In het NSL is opgenomen welk type projecten “niet in betekende mate” bij-

dragen aan de luchtverontreiniging. Dit zijn onder andere:

¢ woningbouwlocaties met niet meer dan 1.500 nieuwe woningen bij één
ontsluitingsweg en 3.000 nieuwe woningen bij twee ontsluitingswegen;

e kantoorlocaties met een bruto vloeropperviak van niet meer dan
100.000 m? bij één ontsluitingsweg en 200.000 m? bij twee ontsluitings-
wegen;

e bepaalde landbouwinrichtingen®.

De voorliggende ontwikkeling heeft betrekking op:

1. het realiseren van een woongebouw met ruimte voor 4 maal 6 woon-
groepen, 2 appartementen en circa 1.140 m? bvo commerciéle ruimte;

2. de bouw van 27 zorgwoningen en commerciéle ruimte op de hoek
Samuel Leviestraat en Pulvertorenstraat.

De bouw van zorgwoningen en zorgappartementen valt onder de regeling
‘niet in betekenende mate bijdragen’ aan luchtverontreiniging. Uit de Rap-
portage Luchtkwaliteit 2005 van de Provincie Groningen blijkt, dat met uit-
zondering van de gemeente Groningen er geen sprake is van overschrij-
ding van luchtkwaliteitsnormen. Het aspect luchtkwaliteit vormt dan ook
geen belemmering voor de uitvoering van dit bestemmingsplan.

10) Akkerbouw- of tuinbouwbedrijven met open grondteelt; inrichtingen die uitsluitend of

in hoofdzaak bestemd zijn voor witloftrek of teelt van eetbare paddestoelen of ande-
re gewassen in een gebouw; permanente en niet-verwarmde opstanden van glas of
van kunststof voor het telen van gewassen; permanente en verwarmde opstanden
van glas of van kunststof voor het telen van gewassen, mits niet groter dan 0,7 hec-
tare; kinderboerderijen.
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4. 9. Archeologie

In het Europese Verdrag van Malta, ondertekend door een groot aantal EU-
landen, waaronder ook Nederland, is de veiligstelling van het (Europese)
archeologische erfgoed als doelstelling opgenomen. Dit moet met name
gestalte krijgen in het ruimtelijke ordeningsbeleid. Ter implementatie van dit
Verdrag in de Nederlandse wetgeving, is in 2007 de Wet op de archeologi-
sche monumentenzorg in werking getreden als onderdeel van de Monu-
mentenwet.

Op basis van bureauonderzoek uitgevoerd door Libau is een archeologi-
sche verwachting opgesteld die is opgenomen in bijlage 2. Hieruit is ge-
bleken dat archeologisch vervolgonderzoek niet noodzakelijk is.
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5. TOELICHTING OP DE REGELS
5. 1. Inleiding

In voorgaande hoofdstukken zijn de aanwezige functies, de ontwikkelingen
daarbinnen en de uitgangspunten ten aanzien daarvan aan de orde ge-
weest. Dit beleid krijgt zijn juridische vertaling in bestemmingen. Deze rege-
len de gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden. Het bestemmingsplan geeft
aan voor welke doeleinden de gronden zijn bestemd.

5. 2. RO standaarden 2008

Het bestemmingsplan voldoet aan de RO standaarden 2008. Het bestem-
mingsplan is opgezet als een digitaal raadpleegbaar plan. Deze digitale
versie is bedoeld om de burger "online" informatie te verschaffen omtrent
het bestemmingsplan. Bovendien is de digitale versie bedoeld voor uitwis-
seling van gegevens binnen de gemeente en met andere instanties. Het
bestemmingsplan is naar aanleiding van de Wet ruimtelijke ordening opge-
steld volgens de landelijke Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen
(SVBP 2008), met inachtneming van de aanpassingen die voortvloeien uit
de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) die op 1 oktober
2010 in werking is getreden.

5. 3. Wet ruimtelijke ordening en Wet algemene bepalingen omge-
vingsrecht

Daarnaast is een aantal essentiéle onderdelen in het bestemmingsplan
veranderd. Het betreft:

- het vervallen van de gebruiksbepaling en de strafbepaling. Deze zijn
opgenomen in de Wabo;

- een gestandaardiseerde bepaling met betrekking tot het overgangs-
recht en de anti-dubbeltelbepaling. De tekst hiervan is integraal overge-
nomen uit het Bro zoals die gold ten tijde van vaststelling van het be-
stemmingsplan;

- binnenplanse vrijstellingen/ontheffingen vallen onder de omgevingsver-
gunning.

De regels bevatten allereerst een bestemmingsomschrijving. Hierin is per
bestemming uitgewerkt voor welk doel of doeleinden de gronden mogen
worden benut.

Verder zijn bouwregels, regels voor het uitvoeren van werken, geen bouw-
werken zijnde en werkzaamheden en gebruiksregels opgenomen. In de
bouwregels zijn - gerelateerd aan de toegelaten gebruiksfuncties - eisen
gesteld aan de hoogte, aard, nadere situering, diepte, aantal bouwlagen
etc. van gebouwen en bouwwerken.

De gebruiksregels verbieden bepaalde vormen van gebruik binnen een be-
stemming (specifieke gebruiksregels), dan wel alle gebruik in strijd met de
gegeven bestemming (algemene gebruiksregels).
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5. 4. Omgevingsverordening provincie Groningen 2009

Op 17 juni 2009 hebben provinciale staten van de provincie Groningen de
Omgevingsverordening provincie Groningen 2009 (hierna: de Verordening)
gelijktijdig met het Provinciale Omgevingsplan 2009-2013 vastgesteld. Voor
de doorwerking van het in het Streekplan vastgelegde beleid naar de ge-
meenten toe staan de provincie diverse juridische instrumenten ter be-
schikking.

De provinciale ruimtelijke verordening is het aangewezen instrument als het
gaat om algemene regels omtrent de inhoud van gemeentelijke bestem-
mingsplannen of projectbesluiten. Uiteraard moet altijd het provinciale be-
lang de inzet van de verordening rechtvaardigen. Het is uitgangspunt van
de wet dat bevoegdheden ter doorwerking van het ruimtelijke beleid zoveel
mogelijk proactief worden ingezet, maar complementair staan reactieve in-
strumenten zoals het indienen van zienswijzen en zo nodig een reactieve
aanwijzing ook ter beschikking om doorkruising van provinciaal beleid te
voorkomen.

De provincie onderscheidt de volgende provinciale belangen:

o ruimtelijke kwaliteit, met name de landschappelijke, cultuurhistorische,
archeologische en belevingswaarde (rust, ruimte, stilte, duisternis) van
het landelijk gebied, inclusief de daarin gelegen kleinere dorpen, de
randen en silhouetten van het bebouwde gebied;

e functie landelijk gebied (landbouw, natuur, recreatie, gebruik diepe on-
dergrond);

e volkshuisvesting (concentratie/bundeling en contingentering woning-
bouw);

e bedrijvigheid (concentratie/bundeling bedrijventerreinen, locatiebeleid
bedrijventerreinen, detailhandelsstructuur, locaties voor grootschalige
voorzieningen);

e verkeer en vervoer (provinciale wegen en kanalen, bereikbaarheid);

e duurzame ontwikkeling en energie;

o veiligheid (waterkering, noodwaterberging, transport gevaarlijke stof-
fen).

De Verordening richt zich op de inhoud van bestemmingsplannen en daar-
mee op gemeenteraden die bestemmingsplannen vaststellen. Het gaat
hierbij niet alleen om de inhoud van het bestemmingsplan in strikt juridische
zin, namelijk de regels en de geometrische verbeelding hiervan, maar ook
om eisen aan de toelichting bij een bestemmingsplan.

5. 5. Uitgangspunten

Met dit plan wordt ingezet op een actuele juridisch-planologische regeling
van de voorgenomen plannen. Naast een actuele regeling, wordt ingezet
op een opzet die inspeelt op de digitale raadpleegbaarheid van bestem-
mingsplannen.
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5. 6. Regels
De regels zijn vervat in artikelen die onderverdeeld zijn in vier delen.

In de ‘Inleidende regels’ zijn algemene artikelen opgenomen die voor het
gehele plan van belang zijn. In artikel 1 zijn omschrijvingen opgenomen van
de in het plan voorkomende relevante begrippen. In artikel 2 is vastgelegd
op welke wijze dient te worden gemeten. Door deze vaste omschrijving van
de begrippen én van de wijze van meten, wordt eenduidigheid in de bedoe-
lingen van het plan gegeven en wordt de rechtszekerheid vergroot.

In de ‘Bestemmingsregels’ zijn de bestemmingen en de gebruiks- en/of be-
bouwingsmogelijkheden van de betreffende gronden aangegeven. De be-
stemmingen zijn op alfabetische volgorde benoemd.

In de ‘Algemene regels’ staan artikelen benoemd die voor alle of meerdere
bestemmingen gelden. Het betreffen onder andere de voor alle bestemmin-
gen geldende gebruiksregels en de algemeen geldende afwijkingsregels.

In de ‘Overgangs- en slotregels’ is het overgangsrecht conform het bepaal-
de in de artikel 3.2.1 en 3.2.2 van het Bro. Daarnaast bevatten de regels
een slotregel met daarin de citeertitel van het bestemmingsplan.

5. 7. Toelichting op de bestemmingen

In deze paragraaf wordt een toelichting gegeven op de gebruiks- en be-
bouwingsmogelijkheden van de bestemmingen in dit plan.

- Centrum - Randgebied -

De huidige bestemming voor met name de bebouwing langs het Boveneind
is opnieuw in dit bestemmingsplan opgenomen. De nieuwbouw heeft de-
zelfde bestemming gekregen, waarbij de opgenomen functies binnen de
bestemmingsregeling passen. De zorgwoningen zijn apart aangeduid. Bin-
nen de bestemming zijn opgenomen de functies detailhandel, dienstverle-
ning, woningen en zorgwoningen met bijbehorende wegen, straten en pa-
den. De maximale goot- en bouwhoogten staan op de verbeelding weerge-
geven. Daar waar een vierde bouwlaag mag worden gebouwd is uitgegaan
van een bouwhoogte van 14 meter. Op enkele delen van het bouwvlak na
moet deze vierde bouwlaag minimaal 2 meter achter de bouwgrens zijn ge-
situeerd. Dit is door middel van een aanduiding weergegeven.

- Groen -

Het bestaande groenperceel aan de Pulvertorenstraat heeft conform de
huidige bestemming de bestemming groen gekregen. Wel is hier een aan-
duiding parkeren opgenomen ten behoeve van de aanleg van een aantal
parkeerplaatsen.

- Maatschappelijk -
Het gebouw van de joodse school met een maatschappelijke functie heeft
de bestemming ‘Maatschappelijk’.
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- Verkeer - Parkeerterrein -

Voor het in te richten parkeerterrein op een braakliggend terrein achter de
Secretaris Syboltsweg en Pulvertorenstraat is een bestemming ‘Verkeer -
Parkeerterrein’ opgenomen. Tevens is hier een specifieke aanduiding ten
behoeve van een tweetal losstaande bijgebouwen opgenomen.
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6. UITVOERBAARHEID
6. 1. Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Aangaande de maatschappelijke uitvoerbaarheid van dit bestemmingsplan
geldt het volgende. Het plangebied heeft deels betrekking op een regeling
voor bestaande woon- en werkgebieden. De nieuwbouw sluit aan op de
bestaande bebouwing. De ontwikkeling past in het gemeentelijk beleid.

Op het voorontwerp van dit bestemmingsplan zijn de gebruikelijke In-
spraak- en Overlegmogelijkheden geboden. Het verslag daarvan is als Re-
actienota Inspraak en Overleg Bestemmingsplan Leek Centrum - Synago-
geplein in bijlage 6 opgenomen. De reactie van het college is in het ont-
werpbestemmingsplan verwerkt.

6. 2. Economische uitvoerbaarheid

Op de vrilkomende school- en gymlocatie zullen woningen en commerciéle
ruimte worden gerealiseerd. Zowel de Stichting Huisvesting Vredewold als
de particuliere ondernemer hebben aangegeven voldoende marktpotentie
te zien om deze woningen en commerciéle ruimte te exploiteren.

Voor het opstellen van een anterieure overeenkomst is op basis van de
planuitgangspunten een economische verkenning gemaakt. Op grond van
deze economische verkenning wordt het plan economisch uitvoerbaar ge-
acht.

6. 3. Grondexploitatie

Indien er sprake is van bouwplannen, dienen de gemeentelijke kosten die
hiervoor gemaakt worden, verhaald te worden op de ontwikkelende partij-
en. De gemeente dient hiervoor een exploitatieplan op te stellen, tenzij het
verhaal van deze kosten anderszins verzekerd is en het stellen van locatie-
eisen en eisen met betrekking tot fasering niet noodzakelijk wordt geacht.

Voor wat betreft het plangebied is met beide partijen (Stichting Huisvesting
Vredewold en een particuliere ondernemer) een anterieure overeenkomst
gesloten. Bij het vaststellen van dit bestemmingsplan behoeft de gemeen-
teraad geen exploitatieplan vast te stellen, omdat verhaal van kosten mid-
dels een anterieure overeenkomst is verzekerd. Fasering van werkzaam-
heden of het stellen van eisen aan de kwaliteit van werken en werkzaam-
heden is niet noodzakelijk, gelet op deze overeenkomst.
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7. RAADSVASTSTELLING

Het ontwerpbestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein heeft gedu-
rende zes weken ter visie gelegen van 3 juni tot en met 14 juli 2010 in het
gemeentehuis te Leek. In die periode was het ontwerpbestemmingsplan
met bijbehorende stukken ook raadpleegbaar op de gemeentelijke website
en op RO-online (www.ruimtelijkeplannen.nl).

Er zijn vier zienswijzen ingediend.

In de reactienota Zienswijzen bestemmingsplan Leek Centrum - Synago-
geplein van 14 oktober 2010 (zie bijlage 7) wordt inhoudelijk op de ziens-
wijzen ingegaan. Geconcludeerd wordt dat de zienswijzen ongegrond zijn
en op zichzelf geen aanleiding geven tot een gewijzigde vaststelling van
het bestemmingsplan. Voor de motivering van die conclusie en de daaraan
ten grondslag liggende overwegingen wordt kortheidshalve naar de reac-
tienota verwezen.

Het bestemmingsplan is op een aantal onderdelen gewijzigd vastgesteld.
Zo is het bouwplan naar aanleiding van de zienswijze van indiener 3 aan-
gepast, wat geleidt heeft tot een voor indiener 3 gunstiger bouwplan. Ook
zijn naar aanleiding van de Wabo wijzigingen doorgevoerd. De ambtshalve
wijzigingen betreffen de volgende onderdelen:

- het aanpassen van de verbeelding, door wijziging van het bebouwings-
vlak van het middelste gebouw, in die zin dat de afstand tussen de ach-
terkant van de bestaande bebouwing aan het Boveneind en de nieuwe
bebouwing ter hoogte van de tweede en derde bouwlaag wordt vergroot
tot 11 meter, de bouwhoogte van de eerste bouwlaag op maximaal 4,5
wordt vastgesteld, de bouwhoogte van het gebouw in totaal maximaal
11 meter bedraagt en de specifieke bouwaanduiding - blinde gevel (sba-
bgv) wordt geschrapt;

- het schrappen van artikel 1, sub 10 met vernummering van de overige
onderdelen van dit artikel;

- het wijzigen van de begripsomschrijving van artikel 1, sub 28 (kampeer-
middel), zodat dit na wijziging komt te luiden als volgt:

Kampeermiddel:

een tent, een tentwagen, een kampeerauto, een caravan of een staca-
ravan dan wel enig ander onderkomen ten behoeve van recreatief
nachtverblijf, dat is bedoeld om te kunnen worden verplaatst.

- het schrappen van artikel 3.2.1, onder e;

- in de koptekst van artikel 3, lid 3.5 'Ontheffing van de gebruiksregels' te
vervangen door 'Afwijken van de gebruiksregels';

- De tekst van artikel 3, lid 3.5 te vervangen door: Mits geen onevenredige
afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de woonsi-
tuatie, de milieusituatie, de verkeersveiligheid en de gebruiksmogelijk-
heden van de aangrenzende gronden, kan met omgevingsvergunningen
worden afgeweken van: - het bepaalde in lid 3.4 in die zin dat de gron-
den en bouwwerken worden gebruikt ten behoeve van daghoreca.

- in de koptekst van artikel 9 'Algemene ontheffingsregels' te vervangen
door 'Algemene afwijkingsregels';

- in artikel 9 'ontheffing verlenen van' vervangen door 'afwijken van’;
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- de tekst van artikel 11, lid 1 in zijn geheel te schrappen en te vervangen
door:

'‘a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het be-
stemmingsplan aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan
worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en
afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang
niet wordt vergroot,

- gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd,;

- na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden ver-
nieuwd of veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning
voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop
het bouwwerk is teniet gegaan.

b. Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig in afwijking van het
sublid a. een omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van
de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het sublid a. met maxi-
maal 10%.

c. Sublid a. is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar be-
staan op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn ge-
bouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor geldende
plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling'.

- de resultaten van het 'Ecologisch onderzoek naar vleermuizen bij OBS
de Centrumschool te Leek' (buro Bakker d.d. 7 september 2010) in de
toelichting te verwerken;

- de op bladzijde 10/11 van de toelichting opgenomen tabel die inzicht
biedt in de nieuwbouwruimte te actualiseren;

- de toelichting aan te passen naar aanleiding van de ambtshalve wijzi-
gingen.

Op het bestemmingsplan is de Crisis- en Herstelwet van toepassing, omdat
het plan de planologische basis biedt voor meer dan 20 woningen. Dat de
betreffende wet van toepassing is volgt uit artikel 1.1 lid 1 juncto onderdeel
3.1 van Bijlage 1 van de Crisis- en Herstelwet. De Crisis- en Herstelwet
biedt in een eventuele beroepsprocedure bij de Afdeling Bestuursrecht-
spraak van de Raad van State een aantal procedurele voordelen. Deze
houden onder meer in dat het relativiteitsvereiste van toepassing is, dat pro
forma beroep niet mogelijk is en dat de Afdeling binnen zes maanden uit-
spraak moet doen.

Op 4 november 2010 heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan Leek

Centrum - Synagogeplein met de hiervoor genoemde wijzigingen vastge-
steld.

Bestemmingsplan Leek Centrum - Synagogeplein
Buro Vijn B.V. Status: Vastgesteld / 04-11-10
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