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1. Planologische onderbouwing

Beschrijving plangebied

Ligging Nieuw-Roden
Het dorp ligt ten westen van Roden en is door nieuwbouwwijken van Roden-West volledig tegen
het dorp aangegroeid.
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Historie

Eind negentiende eeuw is begonnen met de ontginning van heidevelden en het hoogveen ten
westen van het dorp. De veenarbeiders bouwden hun onderkomens langs de zandwegen en
wijken ten noorden van de Zevenhuisterweg. Hierdoor ontstond rond 1900 de kern Nieuw-Roden
als ontginningsdorp in het Roonderveld.

Nieuw-Roden werd aanvankelijk Roderveld genoemd, naar gebied waarin het ontstond. Het dorp
kreeg in 1903 een school. Aan de Terheylsterweg werd in 1922 een Nederlands hervormd kerkje
gebouwd. Vanaf die tijd breidde het dorpje zich gestaag uit. In 1930 veranderde de Roderveld in
Nieuw-Roden.

Na de Tweede Wereldoorlog is Nieuw-Roden flink uitgebreid. Tegenwoordig bestaat een belangrijk
deel van het dorp uit nieuwbouw. Nieuw-Roden wordt door de Vijfde verloting en de wijk
Roderveld verbonden met Roden. Hoewel de bebouwing van Roden Nieuw-Roden heeft genaderd,
is Nieuw-Roden door het verschil in de aard van bebouwing herkenbaar als een afzonderlijk dorp.
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Het centrum van Nieuw-Roden concentreert zich langs de Roderweg met de kerk in het midden als
beeldbepalend. De Roderweg heeft behalve een centrumfunctie met voorzieningen ook een
woonfunctie. Aan de Roderweg staan zowel aan de noordzijde als aan de zuidzijde (vrijstaande)
woningen.

Het dorp Nieuw-Roden zelf heeft ruim 1300 inwoners. Echter door de ligging tegen Roden aan,
trekt het centrumgebied veel winkelend publiek uit de omliggende wijken van Roden. Het
marktgebied voor de winkeliers is zodoende groter dan alleen de kern Nieuw-Roden. De
Dorpsstraat gaat over in de Zevenhuisterweg, aan deze weg is lintbebouwing aanwezig. De
aanwonenden van de Zevenhuisterweg zullen voor hun dagelijkse boodschappen gebruik maken
van de voorzieningen in Nieuw-Roden. Evenals het overige omliggende (buiten)gebied nabij
Nieuw-Roden.
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Het centrumgebied Nieuw-Roden is voornamelijk aan de Dorpsstraat en het einde van de
Roderweg gesitueerd.
De panden in het plangebied hebben bijna allen een centrumfunctie:

Roderweg 84: kinderopvang de Kluts (Dorpsstraat 18a: diepvriescel)

Roderweg 86: dorpshuis Dorpsstraat 18b: bovenwoning

Roderweg 88: woning Dorpsstraat 18c: pizzeria

Roderweg 90: woning Dorpsstraat 18d: meubelstoffeerderij

Roderweg 92: snackbar Dorpsstraat 20T: trafo

Roderweg 94 + 96: bedrijffswoning + Dorpsstraat 20a: gymlokaal

fietsenzaak Dorpsstraat 22,24: lagere school

Roderweg 15b: Poiesz Dorpsstraat 26: woning

Roderweg 17: makelaardij

Roderweg 19: woning Dorpsstraat 1: woning

Roderweg 21: woning Dorpsstraat 5: kleding winkel
Dorpsstraat 7: woning

Dorpsstraat 4: bouwmarkt Dorpsstraat 9a: woondecoratie

Dorpsstraat 6: woondecoratie + kapsalon Dorpsstraat 9b: kinderkleding/te huur

Dorpsstraat 8: café Dorpsstraat 11+13:

Dorpsstraat 10: kapsalon parketzaak+bedrijfswoning

Dorpsstraat 10a: winkelruimte te huur Dorpsstraat 15: woning

Dorpsstraat 10b: bovenwoning Dorpsstraat 17: bakkerij

Dorpsstraat 10c: dierenspeciaalzaak

Dorpsstraat 12: woning, staat leeg Terheijlsterweg 2: kapsalon

Dorpsstraat 14: voormalige winkel, staat Terheijlsterweg 1: kerk

leeg

Dorpsstraat 16: slagerij + woning Zevenhuisterweg 1: Chineesrestaurant

Dorpsstraat 18: bloemenwinkel

Het centrumgebied Nieuw-Roden kent voor een dorp van deze omvang een compleet voorzieningen
arsenaal. Dit is een kernkwaliteit van het dorp. Mede door de omliggende nieuwbouw, zullen deze
functies kunnen blijven bestaan. Tevens is de aanwezigheid van voldoende parkeervoorzieningen nabij
de winkels een kwaliteit.

Het gebied kenmerkt zich door de relatief brede doorgaande weg (Roden-Zevenhuizen). Het doorgaande
verkeer mengt zich met het plaatselijke verkeer. De (winkel)panden staan op enige afstand van de weg,
deze ruimte is op veel plaatsen ingevuld met enkele parkeerplaatsen. Het aantal (6-8) is afhankelijk van
de aanwezige ruimte.

De panden zijn afkomstig uit verschillende bouwperioden, 1930, 1950/60. Dit brengt diversiteit in het
straatbeeld.

Rond de kerk zijn twee verkeersplateau’'s aangelegd, met verkeersremmende werking als doel. Juist
door de openheid van het plangebied en de brede asfalt weg, brengt dit niet een verkeersremmend
effect met zich mee. De breedte van de rijbaan betreft 4 m, met aan beide zijden aan fietsstrook van
1,25 m. De totale breedte van de weg is dus 6,5 m.

Het eind van de Roderweg en de Dorpsstraat heeft een maximale snelheid van 30 km/uur, echter door
de huidige inrichting van het gebied, wordt het niet als een 30 km-zone ervaren.

De verschillende functies liggen verspreid langs de Dorpsstraat en het einde van de Roderweg, hierdoor
ontstaat niet echt een “centrumgevoel”. Door de onderlinge afstand wordt meer gebruik gemaakt van de
auto (ook door de mogelijkheid overal te kunnen parkeren) dan dat men deze afstand lopend aflegt. De
ligging van de Poiesz buiten de ‘echte’ kern van Nieuw-Roden is hier mede de oorzaak van.

Bestemmingsplan Nieuw-Roden 1969-1

Het plangebied is grotendeels gelegen in het bestemmingsplan Nieuw-Roden 1969-1. Het
bestemmingsplan is vastgesteld door de Raad van de voormalige gemeente Roden op 28 maart 1969 en
goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Drenthe op 14 april 1970.

De percelen aan de Dorpsstraat, behalve de lagere school, hebben allemaal de bestemming B6 —

vrijstaande en/of dubbele ééngezinshuizen. Tevens hebben deze percelen de aanduiding
winkelbebouwing 1 toegestaan. De op de kaart met deze aanduiding aangegeven gronden mogen
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worden gebruikt voor een bebouwing ten dienste van winkels en kleine bedrijven met de daarbij
behorende woon-, werk- en magazijnruimten.

Zevenhuisterweg 1 heeft de bestemming Horecabedrijf.

Het perceel van de lagere school heeft de bestemming Openbare en bijzondere gebouwen. De op de
kaart met deze aanduiding aangegeven gronden zijn bestemd voor een bebouwing ten dienste van het
openbaar bestuur en de dienstverlening van overheidswege alsmede voor religieuze, medische, sociale,
culturele en onderwijsinstellingen en de daarbij noodzakelijke dienstwoningen met inachtneming van een
bebouwingspercentage en een maximum goothoogte zoals deze per bouwperceel op de kaart is vermeld
en een minimum perceelsgrensafstand van 5 m, ondergeschikte bijgebouwen uitgezonderd. Deze
bestemming geldt tevens voor het perceel van de kerk en het dorpshuis.

Het perceel Roderweg 84, waar de Rabobank gevestigd is, heeft de bestemming Bankgebouw. De op de
kaart met deze aanduiding aangegeven gronden zijn bestemd voor een bebouwing ten dienste van een
bank, waarbij één dienstwoning is toegestaan.

De kapsalon aan de Terheylsterweg 2 heeft de bestemming Vrijstaande en/of dubbele ééngezinshuizen,
met de aanduiding winkelbebouwing 2 toegestaan.

De percelen waar Winkelbebouwing 1 is toegestaan, mogen voor 65% worden bebouwd.
De percelen waar Winkelbebouwing 2 is toegestaan, mogen voor 80% worden bebouwd.

Bestemmingsplan Kern Nieuw-Roden

Momenteel wordt het bestemmingsplan Kern Nieuw-Roden geactualiseerd. In dit bestemmingsplan
worden de vrijstellingen die de afgelopen jaren van het bestemmingsplan zijn verleend, verwerkt. Verder
worden in dit bestemmingsplan geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk gemaakt.

Integraal basisplan dorpsvernieuwing Nieuw-Roden, 1 995.

Dit basisplan is destijds onder andere opgesteld om het aanzicht van de kom van het dorp door een
aantal maatregelen te verbeteren. Verder was er een aantal knelpunten rond de parkeerproblematiek en
de verkeers(on)veiligheid.

Een aantal herinrichtingmaatregelen is als gevolg van dit basisplan uitgevoerd.

Om plaats te bieden aan alle soorten verkeersdeelnemers, is de weg verbreed naar 6,5 m. Voor de
fietsers is een rode baan aan beide zijden van de rijbaan aangebracht.

Het parkeren is opgelost in de vorm van clustertjes van 6 a 8 parkeerplaatsen, verspreid over de
Roderweg/Dorpsstraat. Bij de parkeerclusters zijn beukenhaagjes geplant. Op verschillende plaatsen
zijn plateaus aangelegd als snelheidsremmers.
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Sterkte —zwakteanalyse Centrumgebied Nieuw-Roden

Sterktes . Zwakes |

Goede bereikbaarheid - Grote spreiding voorzieningen
Parkeervoorzieningen naast de deur - Verkeersveiligheid Dorpsstraat  en
Groot arsenaal aan voorzieningen Roderweg

(zowel winkels als maatschappelijk) - Toegankelijkheid parkeerplaatsen door
Kleinschalig paaltjes en heggetjes

School (trekt bezoekers winkels aan) - Parkeren voor winkels oogt rommelig

Kerk als centraal punt van het dorp
Dorps karakter

Eigen identiteit

Combinatie wonen/werken

Kansen
- Vernieuwing centrumgebied - Verpaupering leegstaande panden
- Kerk als centrumpunt Nieuw-Roden - Verdwijnen eigen identiteit door
- Oude structuur terugbrengen nieuwbouw
- Diversiteit functies behouden en - Verkeersveiligheid bij school door extra
versterken infuitritten op Dorpsstraat
- Groter marktgebied door plannen - Aanleg rondweg Nieuw-Roden (minder
Intergemeentelijke Structuurplan Leek- bezoekers woon-werkverkeer etc)

Roden

Karakteristieke ronding in Dorpsstraat
vergroten door plaatsing nieuwbouw

In toekomst mogelijkheden voor
ontwikkelingen op schoollocatie

Versterking centrumgebied door
centreren voorzieningen langs de
Dorpsstraat

Randvoorwaarden (vanuit dorpsbelangen/zakenkring) voor vernieuwing centrumgebied:

Geen grote bouweenheden, maar differentiatie in bebouwing

Niet te hoog, maximaal twee bouwlagen met kap, goothoogte max 6 m, bouwhoogte max 9 m
(even hoog als Poiesz)

Verdeling van de gevels in kleinere vlakken, verhouding + geleding

Geen blinde muren

Winkelbebouwingsmogelijkheden aan de Dorpsstraat en Roderweg zo goed mogelijk benutten,
alvorens op overige locaties (buiten plangebied) voorzieningen worden geplaatst

Aandacht voor identiteit/karakteristieken centrumgebied Nieuw-Roden, nieuwbouw moet hierop
aansluiten

Geen parkeerplein aan de Dorpsstraat, liever achter bebouwing, uit het zicht

Niet te grote parkeerlocaties, liever 2 blokken van 30 in plaats van 1 blok met 60
parkeerplaatsen

Aandacht voor situering/ligging van panden ten opzichte van de weg (vergelijkbaar met
omliggende panden)

Versterking van het groen in de dorpsstraat.

Centrumvisie Nieuw-Roden 6



2. Stedenbouwkundige visie

De stedenbouwkundige visie voor het centrumgebied van Nieuw-Roden bestaat uit twee
hoofdaspecten. Enerzijds staat het belang van het zorgvuldig inpassen van eventuele
nieuwbouwplannen in de bestaande dorpskern voorop. Anderzijds is het vergroten van zowel de beeldkwaliteit
als herkenbaarheid van het dorpshart van belang.

Aspect 1: Zorgvuldige inpassing

Het inpassen van nieuwe of vervangende bebouwing in de bestaande dorpskern en specifiek als onderdeel van de
zuidzijde van de Dorpsstraat - Roderweg tegenover het Kerklaantje betekent het zo zorgvuldig mogelijk refereren
aan het individuele karakter van de huidige bebouwing en verkavelingwijze. De dorpskern van Nieuw-Roden
bestaat namelijk overwegend uit individuele vrijstaande bebouwing op afzonderlijke, gelijkwaardige bouwpercelen,
met aan weerszijden van de Beukenlaan - in het hart van de kromming in de Dorpsstraat - een sterke nadruk op
een verspringende rooilijn. Bij nieuwe ontwikkelingen dient voornoemd beeld van individuele bebouwing met een
gelijkwaardig verspringende rooilijn gerespecteerd te worden. Deze gewenste verspringende rooilijn is op de
plankaart van het vigerend bestemmingsplan van 1969 dan ook duidelijk herkenbaar in de aangeduide gevellijn.

Tegelijkertijd vraagt een hedendaagse rendabele herontwikkeling doorgaans een ruimer programma aan
centrumfuncties (winkels & wonen) en bijbehorende opperviakten c.q. hoogtes, dan de huidige individuele
bebouwing dat heeft. Dit heeft met name gevolgen voor de schaal (zowel in horizontale als verticale zin) van
nieuwbouw ten opzichte van de feitelijk gerealiseerde oude bebouwing. De verwachting is dan ook dat bij
initiatieven tot herontwikkeling hogere bouwmassa’s nagestreefd worden en/of het vrijstaande karakter van de
huidige individuele bebouwing verloren gaat door de nieuwbouw over meerdere bouwpercelen te willen verdelen
waarbij een meer gesloten wandvorming ontstaat. Om te voorkomen dat een te grootschalige bebouwingswand
ontstaat die te veel contrasteert met het bestaande kleinschalige dorpse karakter van Nieuw-Roden zullen nadere
eisen gesteld dienen te worden. Bij nieuwe ontwikkelingen dient de nadruk te liggen op het visueel opdelen van de
hoofdmassa('s), zodat minimaal het beeld van kleinere eventueel aaneengebouwde volumes overeind blijft.
Tezamen met een verspringende rooilijn wordt het gebouw/ de gebouwen opgedeeld in verticale traveeén. Een
wisselende goot- & bouwhoogte alsmede het variéren van kapvorm per gebouw versterkt de individualiteit aan de
straatzijde.
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Aspect 2: Herkenbaar centrum

Het vasthouden en daar waar mogelijk het vergroten van de beeldkwaliteit en herkenbaarheid van het centrum is
het tweede hoofdaspect van de stedenbouwkundige visie. In de huidige situatie is duidelijk waarneembaar dat de
openbare ruimte enige jaren geleden al eens grondig aangepast en verbeterd is, oftewel de kansen op verbetering
vanuit de openbare ruimte zelf zijn grotendeels al benut.

Op sommige plekken langs de Dorpsstraat - Roderweg echter, vooral bij enkele particuliere eigendommen, is
sprake van leegstand en/of enige verloedering. Nieuwe initiatieven bieden de kans hieraan iets te veranderen. Op
de locatie Dorpsstraat 12-18 (afzonderlijke percelen/ herontwikkeling) doen zich direct mogelijkheden voor
waarmee de herkenbaarheid van het dorpshart kan worden versterkt.

Daarnaast is er nog het visuele aspect dat in het centrum van Nieuw-Roden de centrumfuncties zich ruimtelijk
gezien nauwelijks onderscheiden van de woonomgeving. Het huidige centrum kenmerkt zich in hoofdzaak door
voormalige woonbebouwing, waarin in de loop der tijd tevens winkelfuncties zijn ondergebracht en/of de
woonfunctie volledig in ongebruik is geraakt. Ook functioneren gedeelten van de Dorpsstraat (met name
noordzijde) en nabij de kruising Eikenlaan - Terheijlsterweg alleen nog ten behoeve van het wonen. Over het
algemeen heeft de bebouwing de uitstraling van een woning waarbij niet eenduidig herkenbaar is wat of waar een
centrumvoorziening is. Het herkenbaar maken van de centrumvoorzieningen zelf (in gebouwvorm + via
wandvorming conform nadere eisen onder “aspect 1), het duidelijk maken waar het centrum ligt (niet alleen m.b.v.
de reeds opgewaardeerde openbare ruimte, maar tevens afleesbaar in nieuwe gebouwen) en het zo mogelijk bij
elkaar concentreren van de voorzieningen zijn middelen om het dorpshart een sterker gevoel als centrumgebied te
geven. Naast concentratie + variatie in bouwvolumes (wel met het dorpse formaat!) ten opzichte van de plek &
omgeving, is het van belang dat de winkels zich met hun etalages richting Dorpsstraat presenteren. Ook een
afwijkende hoogte van de begane grond bouwlaag maakt het beeld sterker. Daar waar winkel- en woonfunctie
tegelijkertijd in een gebouw ondergebracht worden, dient het wonen op de verdieping en/of kaplaag plaats te
vinden (sociaal omgevingsaspect). Gesloten gevels dienen geweerd te worden - volledig open/ veel glas is ook
niet goed -, dit geldt eveneens voor overkappingen voor de feitelijke voorgevel (meest representatieve zichtzijde)
en/of balkons & terugliggende gedeeltes van woningen aan de straatzijde.

Bovenstaand staat omschreven dat ter plaatse van Dorpsstraat 12-18 zich direct mogelijkheden voordoen om via
nieuwbouw/ herontwikkeling de herkenbaarheid te versterken. Voor de locatie Dorpsstraat 4-10 (afzonderlijke
percelen) is dat momenteel nog niet het geval. Gezien de ruimtelijke gelijkwaardigheid van beide locaties aan
weerszijden van de Beukenlaan - met verspringende voorgevelrooilijn + oriéntatie op de Dorpsstraat - en als
belangrijkste plek voor de centrumvoorzieningen van Nieuw-Roden (lees: concentratie, compactheid) is het
stedenbouwkundig wel van belang beide locaties hetzelfde te behandelen. De belangrijkste kansen om de
beeldkwaliteit en herkenbaarheid van het centrum van Nieuw-Roden te vergroten liggen op beide locaties aan
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weerszijden van de Beukenlaan. Zodra zich wijzigingen/ ontwikkelingen voordoen ter plaatse van Dorpsstraat 4-
10, dient dit in samenhang met de ontwikkelingen van Dorpsstraat 12-18 beoordeeld te worden. Door de nadruk
op voornoemde twee locaties te leggen, kan het huidige informele karakter van de centrumvoorzieningen aan de
noordwestzijde van de Dorpsstraat (percelen 5-17) bewaard blijven. Hier hoeven geen nadere eisen aan gesteld
te worden.

Ter plaatse van de schoollocatie/ gymlokaal (Dorpsstraat 20-24) ontstaan op termijn eventueel nog mogelijkheden
om in structurele zin het centrumgebied van Nieuw-Roden te versterken. Dit betreft toekomstige ontwikkelingen
voortkomend uit het Intergemeentelijk Structuurplan Leek-Roden (IGS). De verwachting is dat een toename in
woningbouwprogramma voldoende draagvlak geeft voor toevoeging van panden met een winkel-/ centrumfunctie.
Enige zekerheid is hieraan nog niet te ontlenen gezien de status van de IGS-plannen. Bovendien betreft het
mogelijke ontwikkelingen, met daarin extra detailhandel/ winkels, op relatief korte afstand van het centrum van
Roden: wellicht is het verstandig t.b.v. onderhavige centrumvisie om eerst een distributieplanologisch onderzoek
uit te laten voeren, zodat ook stedenbouwkundig gezien nut, noodzaak, programma en volume van mogelijke
ontwikkelingen beter in te schatten zijn. Tegelijkertijd is het namelijk ook goed voor te stellen dat voor de
schoollocatie of nagedacht wordt over behoud van gebouwen tezamen met een herbestemming, of dat de locatie
herontwikkelt wordt voor louter woningbouw indien in Roden + Nieuw-Roden al voldoende winkelaanbod mogelijk
is (planologisch belang), of een herontwikkeling waarbij woningbouw en extra winkelfuncties gegroepeerd worden.

Op basis van voornoemde twee stedenbouwkundige hoofdaspecten zijn in de volgende paragraaf de belangrijkste
stedenbouwkundige criteria betreffende herontwikkeling geformuleerd ten aanzien van rooilijn, oriéntatie,
parcellering, goot- en bouwhoogte, kapvorm en nokrichting. Deze criteria zijn alleen van toepassing op de beide
locaties aan weerszijden van de Beukenlaan: Dorpsstraat 4-10 & Dorpsstraat 12-18.
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3. Stedenbouwkundige criteria

vogelvlucht doellocaties

verbeelding van de stedenbouwkundige criteria op beide doellocaties

rooilijn
de rooilijn van de bebouwing verspringt gelijkmatig
de hoofdmassa dient in de nieuwe aangegeven
voorgevelrooilijn gebouwd te worden
aan-, uitbouwen en bijgebouwen (incl. balkons &
overkappingen) zijn voor de voorgevel niet
toegestaan
een terugliggend voorgevelvlak in de hoofdmassa
- geheel of gedeeltelijk - is niet toegestaan
de bebouwing op de hoek van de Dorpsstraat en

de Beukenlaan vormt aan weerszijden een naar
buiten springend accent

de bebouwing heeft een gelijkmatig verspringende rooilijn
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oriéntatie

de bebouwing is op de Dorpsstraat - Roderweg
gericht

de bebouwing op de hoek van de Dorpsstraat en
de  Beukenlaan heeft een tweezijdige
straatgerichte oriéntatie

bergingen en magazijnen zijn aan de straat niet
toegestaan

op de begane grond zijn publieke ruimtes aan de
openbare ruimte gesitueerd

publieke ruimtes richten zich tevens op de hoeken

oriéntatie op de straat, hoekbebouwing heeft een tweezijdige oriéntatie

parcellering

de aaneen te bouwen hoofdmassa’s (12 meter breed) worden opgedeeld in verticale traveeén
de traveeén lopen van de voet van het gebouw tot en met de goot

de traveeén variéren in breedte van 4 tot 8 meter

niet meer dan 2 traveeén per hoofdmassa

de bouwstrookdiepte voor hoofdgebouwen gelegen aan de Dorpsstraat bedraagt maximaal 15 meter en
gelegen aan de Beukenlaan maximaal 12 m

verticale geleding door de bebouwing op te delen in traveeén
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goot- en bouwhoogte

aan de Dorpsstraat varieert de hoogte tussen 1 bouwlaag met volwaardige kap tot maximaal 2 bouwlagen
met kap; op de verdiepingslaag en in een volwaardige kap kunnen woonruimten gerealiseerd worden
achter de bouwstrook voor hoofdgebouwen is op het erf 1 bouwlaag (met mogelijkheid tot kap) toegestaan
de begane grond bouwlaag heeft een hoogte variérend tussen 3 en 4 meter

maximaal 2 aaneengesloten traveeén hebben dezelfde goot- of bouwhoogte

om wisselende bouwhoogte tot stand te brengen varieert de hoogte van de kap

de minimaal toegestane goothoogte bedraagt 3 meter en de maximaal toegestane goothoogte bedraagt 7
meter

de maximaal toegestane bouwhoogte bedraagt 10 meter

variatie in hoogte, 1 bouwlaag met kap tot 2 bouwlagen met volwaardige k

kapvorm en nokrichting

diversiteit aan hellende kapvormen aan de straatzijde
een wisselende nokrichting accentueert de individualiteit

op de hoek van de Dorpsstraat en de Beukenlaan is een verbijzondering van de kapvorm
toegestaan

verschillende hellingshoeken per travee

platte daken zijn louter achter op het erf toegestaan of ter plaatse van een ondergeschikt bouwdeel
als koppeling tussen van hellende daken voorziene hoofdmassa’s

diverse kapvormen + wisselende nokrichting accentueren individualiteit
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