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Inleiding

Op wrildag 3 opnl besprak het Kwaliteitsteam Natuurlike Recreatie de
adviesaanvraag voor de Molenkamp te Zeegse. Het kwaliteitsteam Natuurlike
Recreatie werd verfegenwoordigd door de volgende personen:

¢ H. Qosterman, voorzitter Kwdliteitsteam Natuurlijke Recreatie Drenthe

e D. J.Verstand, deskundige recreatie, lid kwaliteitsteam

¢  Mw. A. Bleeker, deskundige landschap, lid kwaliteltsteam

o H. Berg, deskundige natuur, lid kwaliteitsteam

D. Takkebos, deskundige ruimielike ordening, lid kwaiiteitsteam

"« G.Elzinga, secretaris kwdliteitsteam Natuurlike Recreatie Drenthe

De adviesaanvraag heeft betrekking op de herinrichting en omvorming van een
stacaravanterrein (De Molenkamp) fe Zeegse, naar een terrein met
recreatiewoningen. De heer H. Daamen, exploitant van hotel Golden Tulip Drenthe
te Zeegse heeft via de gemeente Tynaarlo het kwaliteitsteam om een advies
gevraagd. Als voorbereiding op de bespreking is door zowe! de heer P. Kamps van
de gemeenie Tynaario als door de heer H. Daamen en mevrouw A. van Meurs van
Golden Tulip Drenthe een foelichting gegeven op de plannen. Als
achtergrondinformatie heeft een uitgebreide Checklist gediend, metf de daarbj
behorende bijlagen. In deze adviesnotitie wordt, als het gaat om basisinformatie,
verwezen naar de ingevulde Checklist en de daarbij behorende bilagen. Deze Zin
te raadplegen bij de gemeente Tynaarlo en bif het Recreatieschap Drenthe.

Advies op hoofdlijnen: sumenhang met Hotel Golden Tulip Drenthe

Het kwaliteitsteam heeft zich in haar advies niet alleen gericht op het terrein van De
" Molenkamp, maar op de samenhang tussen het Hotel en het beoogde terein met
recreatiewoningen.

De Schipborgerweg
vormt daarbij momentesl
de belangrijkste
verbinding voor zowel
auto's, fietsers als
wandelaars. Het gebied
als totaal kan zowel
recreatief als
landschappelik aan
kwaliteit winnen als de
herinrichting van De
Molenkamp wordt ge-
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koppeld aan een herinrichting van het buitenterrein van het hotel. Op de
plattegrond wordt aangegeven welke delen betrokken kunnen worden bij een
herinrichiing.

Een advies aan de heer H. Daamen is, om bij de herinrichfing van De Molenkamp
een goede architect en landschapsarchitect in te schakelen die samen een
kwalitatief goed plan uitwerken. Dit plan heeft dan betrekking op zowel de situering
van de recreatiewoningen, de woningen zelf en de inrichting, beplanting en
verharding van het terrein als gehee! {dus inclusief buitenruimte hotel).

Een suggestie hierbij is ten zuiden van het hotel gelegen grasperceel! te bestemmen
als hoofdparkeerferrein, Hierdoor kan het voorterrein van het hotel aanirekkelijker
worden ingericht met minder blik in het zicht. Bovendien wordt hiermee
parkeercapaciteit gecrederd voor bezoekers van de mensen dieinde
recreatliewoningen verbliiven op de Molenkamp. Een te grote parkeerdruk op het
terrein van De Molenkamp zelf kan hierdoor worden voorkomen. Een tweede
suggestie in functioneel en landschappelifk opzicht heeft betrekking op de
buitenruimte tussen het hotel en de Molenkamp. Door fussen het parkeerterrein aan
de achterziide van het hotel, het heideterrein aan de westziide van het hotel en de
Molenkamp een aanirekkelijke wandelverbinding te redliseren ontstaat er winst voor
landschap en recreatie.,

Recredilie

Het kwaliteltsteam is het er over eens dat de oude situatie met stacaravans op het
terrein in economisch-toeristisch opzicht weinig tot niefs meer foevoegt aan de
gemeente Tynaarlo (werkgelegenheld, bestedingen etcetera). Integendeel, het
terrein is illustratief voor verouderde stacaravanterreinen metf veel vaste
staanplaatsen. Er freedt verpaupering, veirommeling en sociaal ongewenst gedrag
op. Onderstaande foto's geven de huidige situatie enigszins weer.

De plannen van de heer Daamen zijh in dat opzicht al snel een verbetering ten
opzichte van de huidige situatie. De huidige omvang en opzet is ongeschikt om als
volwaardige camping op langere termijn voorigezet te worden. De huidige omvang
van het recreatieterrein, circa § hectare, is ook te gering om een zelfstandige
exploitatie met recreatiewoningen op te kunnen draaien. Dit heeft alleen al te
maken met de marketinginspanning die nodig is om dergelijke recreatiewoningen
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bezet te krijgen. Maar als dependance van een vier sterren hotel als Golden Tulip
Drenthe, is het een prima formule. Als referentie wordt verwezen naar Landgoed de
Holthweiide in Lattrop { www.heltweiide.nl}.

Een voorwaarde is dan wel dat de recreatiewoningen ook passen bij het
kwaliteitsniveau van een vier sterrenhotel. Daarbij is niet zozeer de oppervlakie van
de woningen bepalend, als wel het niveau van luxe en comfort in de
recreatiewoningen. Het moet “meer zijn dan wat je thuis hebf". De heer Daamen
zou kunnen overwegen om ieder huisje te voorzien van een sauna en draadloos
internet. Dit neemt weinig ruimte in, maar draagt wel sterk bij aan de
verhuurbaarheid. Het aantal van circa 50 tot 57 woningen is gepland op een ferrein
van net geen 5 hectare. Na affrek van ruimte voor wegen en voorzieningen levert
dit een voldoende nefto groenopperviakie van circa 300 m2 per recreatiewoning
op. Een vuistregel hierbij is dat de netto groenopperviakte de bebouwde
opperviakie x 4 is. Van groot belang daarbij is wel variatie in typen
recreatiewoningen en kavels. De markt wil kunnen kiezen en in dat opzicht pleit het
ervoor om sommige woningen groter te maken dan andere, passend binnen de
grens die de gemeente stelt (maximaal 80 m2).

Voor wat betreft het zwembad is het advies dit op fe heffen en de gasten te
verwiizen naar het hotelzwembad. Dit omdat zo'n apart zwembadje op afstand van
de balie, heel bewerkelik is qua onderhoud, kwadliteitsnormen en toezicht.

Voor wat befreft de verhuurformule is het advies aan de heer H. Daamen de
recreatiewoningen in elgen hand te houden: verkoop de recreatiewoningen niet als
het niet hoeft. Dif omdat individuele eigenaren op een toeristisch geéxploiteerd park
bijna altijd problemen opleveren. Als exploitant wil je een bij de bedrjisformule
passend en herkenbaar kwaliteiisniveau qua inrichting. Particuliere eigenaren willen
Zich daar uit zichzelf vaak niet aan conformeren. Als er viteindelijk toch
recreatiewoningen moeten worden verkocht, is het advies uiterst strenge afspraken
e maken met de kopers. Een referentie hiervoor zijn de roompot parken
twww.roompotparken.nl), In deze formule ziin de eigenaren feitelijk beleggers en
hebben niets over de inrichting van de huisjes te zeggen. Op langere fermijn zal de
samenhang tussen hef hotel en hef recreafiewoningenterrein ook door de gemeente
moeten worden bewaakt. Een splitsing in eigendom en exploitatie tussen beide
objecten zal de toeristische exploitatie van De Molenkamp vrijwel onmogelijk
maken. Hoe dit publiek- of privaatrechtelik kan worden geregeld is een juridische
onderzoeksvraag die het kwaliteitsteam in wil brengen in het project Natuurlike
Recreatie Drenthe. Het advies is om de herinrichting van De Molenkamp daar nief
op te laten wachten.

Voor wat befreft de ontslulting is het advies de ingang halverwege de Akkerweg te
positioneren. Daarmee kan gekozen worden voor een naar twee zijden
doodlopende onfsluiting vanaf de zikant van het park. Dit heeft als voordeel dat er
geen rondgaand verkeer over het park gaai, wat de rust bij de woningen bevordert.
Gekoppeld hieraan is het advies te kiezen voor 1 parkeerplaats bij elke
recreafiewoning. Meerdere auto’s van bezoekers of groepen moeten dan worden
geparkeerd bij het Hotel.
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Landschep

In het advies op hoofdlijnen ziin al veel landschappelike aspecten aan de orde
geweest. Meer specifiek voor het ferrein de Molenkamp doet het kwaliteitsteam de
volgende suggesties.

Er zijn twee randen die het terrein de Molenkamp visueel kunnen verbinden met het
omliggende “viffsterrenlandschap” van de Drenise Aa: langs de Schipborgerweg en
langs de Zeegsersteeg. Hier kunnen vistas worden gecreéerd waarbij je van buiten
het park inkikt en van binnen naar het omliggende landschap kunt kiken. De
voorkanten van de recreatiewoningen langs deze vistas moet nief naar binnen
gerichf zijn, maar op het landschap.

Het huidige inrichtingsvoorstel voldoet niet aan de specifieke kansen die het ferrein
landschappelik biedt. Het advies aan de heer Daamen is om een goede
landschapsarchitect met een archifect te laten werken aan een goed eigentijds
olan. Indien mogelijk zou daar ook de buitenkant van hotel Golden Tulip Drenthe bij
betrokken kunnen worden.

Verder is daarbij de suggestie om zovesl mogelijk te werken met verschillen in sfeer:
Aan de rand met de Zeegsersteeg kan onder de bomen een andere sfeer worden
gecreéerd dan langs de Schipborgerweg waar het meer open is. Het advies is om
op de hoofdontsluiting via de Akkerweg en op het terrein zelf te werken met een
halfverharding of klinkerverharding.

De hoogte van de recreatiewoningen zal beperkt moeten blijven in verband met
landschappelike inpasbaarheid. Een nokhoogte van circa 8 meter wordt door het
kwaliteitsteam dls fe hoog ervaren voor deze plek. Een meaximale nokhoogte van
cirea 6 meter past beter bij het landschap en het karakter van het gebied. Het
werken met een dakhelling en kap wordt wenselijk geacht.

Verder is de vriblivende suggestie aan zowel de heer Daamen als de gemeente om
op termijn invioed te krijgen op het bospercee! aan de oostziide van De Molenkamp.
De huidige staat van dit bos is slecht en de monocultuur van naaidhout heeft een
naargeestig karakter. Bovendien blokkeert deze punt bos tussen de Schipborgerweg
en de Zeegsersteeg een relatie met het arcadische beekdal van de Drentse Aa.

Natuur

Een herinrichting van De Molenkamp van 170 stacaravans naar circa 50
recreatiewoningen kan alleen maar voordelen voor nafuur opleveren. De
hoeveelhsid mensen op een kleine opperviakie neemt af en de groene ruimte op
het ferrein wordf vergroot. Een omvorming van naaldhout naar meer loofhout levert
minder verdamping en meer infilirafie op en voegt zich beter in de karakteristiek van
het landschap. Verder wordt een gescheiden regenwater en ricolwaterstelsel
aanbevolen.

Door rondom het terrein zo min mogelijk hekken te plaatsen kan het wild het terrein

van De Molenkamp ook benutien.
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Voor wat betreft beplanting met struiken en bomen wordt gepleit voor zoveel
mogelijk gebiedseigen beplanting met bijvoorbeeld eiken, berken, linden,
sleedoorn, hulst, krent en faxus.

Voor wat betreft beschermde soorten of habitats worden bij uitvoering van de
plannen geen knelpunten verwacht. Dit neemt niet weg dat een wiiziging van een
bestemmingsplan gepaard zal gaan met ecologisch onderzoek om deze
verwachting van het kwaliteitsteam ook te onderbouwen.

Er-hoeft naar verwachling geen compensatie plaats te vinden in het kader van de
EHS, aangezien het om omvorming van een bestaand recreatieterrein gaat. Wel zal
gekeken moeten worden naar de boswet bij het selectief kappen van bomen op
het noordelike deel van de Molenkamp. Hier staat mogelik een herplaniplicht
tegenover die ingevuld kan worden binnen het inrichtingsplan voor het totale
buitenterrein van zowe! de Molenkamp als het hotel.

Procedure

Vanaf het begin zou de heer Daamen een geregistreerde architect en
landschapsarchitect in duo-vorm moeten inschakelen om een goed plan te maken.
Parallel hiergan kan de gemeente starten met een bestemmingsplanwiiziging en de
daarvoor benodigde onderzoeken te laten vitvoeren.

De verwachting van het kwdliteitsteam is dat als de gemeente Tynaarlo bereid is de
bestemming aan e passen, dat dit vervolgens een jaar in beslag heemt. In 2010 zou
het plan dan kunnen worden uitgevoerd.
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