
 

Bestemmingsplan 'de Molenkamp'  Zeegse  
 

projectnr. 217148 

revisie 02  

september  2011 

 
 

 

  

 

datum vrijgave  beschrijving revisie 02  
goedkeurin

g  vrijgave 

september 

2011 
 Ontwerp  A.Kuijt  S.B.W. Hammink 

 

 

 



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 1 van 46 RO&E 

  

 

Inhoud Blz. 
 

1 Inleiding 3 
1.1 Aanleiding en doel van het bestemmingsplan 3 
1.2 Vigerend bestemmingsplan Verblijfsrecreatieterreinen 3 
1.3 Leeswijzer 4 

2 Beleidskader 5 
2.1 Europees beleid en regelgeving 5 
2.1.1 Vogel- en Habitatrichtlijn 5 
2.1.2 Verdrag van Valletta (Malta) 5 
2.1.3 Europese Kaderrichtlijn Water 7 
2.2 Rijksbeleid 7 
2.2.1 Nota Ruimte 7 
2.2.2 Nationaal landschap Drentsche Aa 8 
2.2.3 Nationaal Park: Nationaal beek- en esdorpenlandschap Drentsche Aa 9 
2.3 Provinciaal beleid 11 
2.3.1 Provinciaal Omgevingsplan Drenthe (2004) 11 
2.3.2 Ontwerp omgevingsvisie Drenthe 2010 11 
2.4 Waterschap Hunze en Aa's 14 
2.4.1 Startovereenkomst Waterbeleid 21e  eeuw 14 
2.4.2 Beheerplan 2010-2015 15 
2.5 Gemeentelijk beleid 15 
2.5.1 Structuurplan gemeente Tynaarlo (2006) 15 
2.5.2 Landschapsontwikkelingsplan 2009 17 
2.5.3 Milieubeleidsplan Tynaarlo 2008-2011 19 
2.5.4 Waterplan gemeente Tynaarlo 19 

3 Plangebied 21 
3.1 Historische ontwikkeling 21 
3.2 Bestaande situatie 21 
3.3 Nieuwe situatie Molenkamp 22 
3.3.1 Projectbeschrijving voorontwerp bestemmingsplan 22 
3.3.2 Projectbeschrijving  ontwerp bestemmingsplan 23 
3.4 Verkeer 26 
3.5 Overnachtingen 27 
3.6 Geen permanente bewoning 28 

4 Omgevingsaspecten 30 
4.1 Archeologie 30 
4.2 Ecologie 32 
4.2.1 M.e.r.- regelgeving 32 
4.2.2 Ecologisch onderzoek 33 
4.2.3 Aanvulling ecologisch onderzoek 34 
4.3 Water 35 
4.3.1 Watertoets 35 
4.3.2 Aanvulling watertoets 36 
4.4 Externe veiligheid 37 
4.5 Luchtkwaliteit 38 
4.6 Milieuzonering 38 
4.7 Bodem 39 
4.8 Geluid 39 
4.9 Parkeren 40 



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 2 van 46 RO&E 

  

 

4.10 Kabels en leidingen 40 

5 Juridische planopzet 41 
5.1 Inleiding 41 
5.2 Inleidende regels 41 
5.3 Bestemmingsregels 41 
5.4 Algemene regels 44 
5.5 Overgangs- en slotregels 44 

6 Economische uitvoerbaarheid 45 

7 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 46 
7.1 Resultaten inspraak 46 
7.2 Resultaten vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro 46 

 



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 3 van 46 RO&E 

  

 

1 Inleiding 

1.1 Aanleiding en doel van het bestemmingsplan 

Rondom het dorp Zeegse liggen verschillende recreatiecomplexen. 

Recreatieterrein 'de Molenkamp' is daar één van. Dit terrein is lange tijd in 

gebruik geweest als stacaravanterrein voor zo'n 160 caravans. Het terrein is 

ca. 4 ha groot en ligt midden in de bossen. De kwaliteit van het terrein is in de 

loop der tijd sterk achteruitgegaan. Daarom heeft de eigenaar van het terrein 

een plan gemaakt om de stacaravans te vervangen door 50 recreatiewoningen. 

Hiermee wordt een grote kwaliteitsverbetering gerealiseerd op het terrein en 

voor de omgeving.  De recreatiewoningen kunnen op grond van het vigerende 

bestemmingsplan niet worden gerealiseerd. Dit bestemmingsplan maakt de 

realisatie van de recreatiewoningen in het plangebied mogelijk.  

1.2 Vigerend bestemmingsplan Verblijfsrecreatieterreinen 

De gemeenteraad van Tynaarlo heeft op 16 februari 2010 het 

bestemmingsplan Verblijfsterreinen vastgesteld, waar het plangebied in is 

opgenomen. Het bestemmingsplan Verblijfsrecreatieterreinen bestemt de 

gronden vrijwel identiek aan het voorgaande bestemmingsplan Zeegse. Hierin 

zijn recreatiewoningen niet toegestaan op 'de Molenkamp'. Een uitsnede van 

de plankaart van dit bestemmingsplan is weergeven in figuur 2. 

 
Figuur 2: bestemmingsplan verblijfsrecreatieterreinen 

 

Er is bewust gekozen om de nieuwe ontwikkeling voor 'de Molenkamp'niet 

mee te nemen in het bestemmingsplan Verblijfsrecreatieterreinen. Ten eerste 

is het bestemmingsplan verblijfsrecreatieterreinen conserverend van aard, het 

bestemt datgene dat aanwezig is of reeds planologisch mogelijk is.   
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Daarnaast was de planvorming van 'de Molenkamp' niet voldoende concreet 

op het moment van starten van de procedure van het bestemmingsplan 

Verblijfsrecreatieterreinen en is er gekozen om voor 'de Molenkamp' een 

specifiek, op de nieuwe situatie toegeschreven bestemmingsplan te maken. 

1.3 Leeswijzer 

Dit bestemmingsplan beschrijft in hoofdstuk 2 het relevante beleid / 

wetgeving op Europees, rijks-, provinciaal en gemeentelijk niveau. In 

hoofdstuk 3 wordt de huidige en beoogde situatie van het plangebied nader 

beschouwd. Hoofdstuk 4 beschrijft de resultaten van de omgevingsaspecten 

die van invloed kunnen zijn op dit plangebied. De juridische planopzet wordt 

beschreven in hoofdstuk 5. Hoofdstuk 6 gaat in op de economische 

uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. Het laatste hoofdstuk beschrijft de 

maatschappelijke uitvoerbaarheid. Hierin worden de resultaten van de 

overleg- en inspraakreacties op het voorontwerp bestemmingsplan 

opgenomen. 
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2 Beleidskader 

2.1 Europees beleid en regelgeving 

Bij een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling moet rekening worden gehouden met 

verschillende beleidsstukken en wetten die doorwerken op rijks-, provinciaal 

en gemeentelijk niveau. De Vogel- en Habitatrichtlijn, het Verdrag van Malta 

en de Kaderrichtlijn Water kunnen directe invloed en gevolgen hebben op de 

plannen. Deze aspecten worden onderstaand kort beschreven.  

 

2.1.1 Vogel- en Habitatrichtlijn 

Door de Europese Unie zijn richtlijnen uitgevaardigd ter bescherming van 

bedreigde plant- en diersoorten en leefgebieden in Europa. Als concrete 

richtlijnen worden genoemd de Europese Vogelrichtlijn en de Europese 

Habitatrichtlijn. De aanwijzing van gebieden tot beschermd natuurgebied in 

het kader van de Vogel- of Habitatrichtlijn vindt plaats aan de hand van 

soortenlijsten van zeldzame of bedreigde plant- en diersoorten. Wanneer in 

een gebied bepaalde soorten voorkomen of een bepaald percentage van de 

Europese populatie herbergt, dan komt zo’n gebied in aanmerking voor 

plaatsing onder de betreffende richtlijn. Deze gebieden maken vervolgens 

onderdeel uit van Natura 2000, een soort ecologisch netwerk op Europese 

schaal. De bescherming van de Natura 2000 is sinds 1 oktober 2005 

geïmplementeerd in de Natuurbeschermingswet 1998. In het gebied is in dat 

kader ecologisch onderzoek uitgevoerd. Resultaten van het onderzoek staan 

beschreven in paragraaf 4.2. 

 

2.1.2 Verdrag van Valletta (Malta)   

In 1992 werd het Europese Verdrag van Valletta, tegenwoordig vaak 

aangeduid als het Verdrag van Malta, onder andere ook door Nederland 

ondertekend. De doelstelling van dit verdrag is onder andere te komen tot een 

bescherming van het Erfgoed in brede zin, zowel ondergronds als 

bovengronds en dit te kunnen delen met een zo groot mogelijk publiek. Een 

van de uitgangspunten is daarbij het verstoordersprincipe. Dit houdt zoveel 

in, dat bij nieuwe ontwikkeling de kosten voor onderzoek naar mogelijk aan te 

tasten waarden en het eventueel behoud daarvan voor rekening komen van de 

initiatiefnemer. 

In 1998 werd het interimbeleid inzake archeologie van kracht. Onder dit 

interimbeleid werd al zo veel mogelijk in de geest van het verdrag gehandeld 

en werd archeologie opengesteld voor de markt. Het proces is vervolgens in 

2007 afgerond: in september 2007 werd de Wet op de Archeologische 

Monumentenzorg (WAMz 2007) van kracht als onderdeel van de 

Monumentenwet 1988. Bij de WAMz 2007 hoort ook enkele algemene 

maatregelen van bestuur. Onder de WAMz zijn de gemeenten de bevoegde 

overheid inzake archeologie en dienen zij het aspect archeologie onder meer 

te borgen in de nieuw te verschijnen bestemmingsplannen. 
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In het plangebied is archeologisch onderzoek uitgevoerd. Resultaten hiervan 

staan beschreven in paragraaf  4.1. 

 



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 7 van 46 RO&E 

  

 

2.1.3 Europese Kaderrichtlijn Water 

De Europese Kaderrichtlijn Water (KRW) is op 22 december 2000 gepubliceerd 

in het Publicatieblad van de Europese Gemeenschappen, waarmee de 

Kaderrichtlijn officieel van kracht is geworden. Doel van de KRW is de 

vaststelling van een kader voor de bescherming van landoppervlak, 

overgangswater, kustwateren en grondwater, waardoor: 

1) aquatische systemen en gebieden die hier rechtstreeks van afhankelijk 

zijn, worden behoed voor verdere achteruitgang; 

2) verbetering van het aquatisch milieu wordt bereikt, onder andere door een 

forse vermindering van lozing en emissies; 

3) duurzaam gebruik van water wordt bevorderd op basis van bescherming 

van beschikbare waterbronnen op langere termijn; 

4) zorg wordt gedragen voor een aanzienlijke vermindering van de 

verontreiniging van grondwater. 

 

In de KRW worden milieudoelstellingen voorgesteld voor oppervlaktewater, 

grondwater en beschermde gebieden. De doelstellingen moeten eind 2015 

gerealiseerd zijn. Eventueel is verlenging mogelijk met twee periodes van 6 

jaar (deadline is 2027). Op Europees niveau worden de algemene richtlijnen 

opgesteld die vervolgens door de verschillende rijksoverheden, zo ook 

Nederland, worden vertaald in landelijke beleidsuitgangspunten, kaders en 

instrumenten. Nederland kent onder andere de Vierde Nota 

Waterhuishouding, Waterbeleid in de 21e eeuw en het Nationaal 

Bestuursakkoord Water. 

 

In paragraaf 4.3 wordt nader op het aspect water ingegaan. 

2.2 Rijksbeleid 

2.2.1 Nota Ruimte   

Het Rijk heeft haar beleid ten aanzien van ruimtelijke ordening beschreven in 

de Nota Ruimte. Ruimtelijke ordening draait om de verdeling en invulling van 

schaarse ruimte. Deze “strijd om de ruimte” is al decennialang gaande. In de 

loop van de tijd zijn steeds hardere claims op de ruimte gelegd. Claims die uit 

een oogpunt van een goede ruimtelijke ordening worden neergelegd, maar 

tevens andere gebruiksmogelijkheden beperken. De Nota Ruimte kiest een 

nieuwe koers. Hierin wordt aangegeven dat ruimtelijke kwaliteit en dynamiek 

niet lijnrecht tegenover elkaar staan, maar elkaar juist van nut kunnen zijn. In 

de Nota Ruimte is gekozen voor een dynamisch, op ontwikkeling gericht 

ruimtelijk beleid. “Toelatingsplanologie” maakt plaats voor 

“ontwikkelingsplanologie”, doordat men niet langer alleen beperkingen wil 

stellen, maar juist ontwikkelingen wil stimuleren, zoals ruimte-voor-ruimte en 

rood-voor-groen.  

 

Ontwikkelingsplanologie werkt vanuit een gebiedsgerichte aanpak, met als 

doel de ruimtelijke kwaliteit van het gebied vanuit verschillende deelbelangen 

te verbeteren. De verantwoordelijkheid voor het verbeteren van de ruimtelijke 

kwaliteit legt het ministerie van VROM bij de betrokken partijen. De lokale 

overheid dient zich als partner van ondernemers en particulieren op te stellen. 

Daarbij hebben zij een grote verantwoordelijkheid voor het behoud en de 

verbetering van de ruimtelijke waarden en kwaliteiten. Locaties in de Nationale 
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hoofdstructuur worden hiervan uitgezonderd.  Het gebied ligt niet binnen de 

Nationale hoofdstructuur. 

 

De realisatie van het recreatiepark bij het dorp Zeegse is een project waarover 

op lokaal niveau beslissingen genomen kunnen worden.  

 

2.2.2 Nationaal landschap Drentsche Aa 

Een deel van de gemeente Tynaarlo is onderdeel van het Nationale landschap 

de ‘Drentsche Aa’ dat doorloopt tot in de provincie Groningen. De 20 

Nationale landschappen in Nederland zijn gebieden met ‘internationaal 

zeldzame of unieke en nationaal kenmerkende landschapskwaliteiten en in 

samenhang daarmee 

bijzondere natuurlijke en recreatieve kwaliteiten. Het uitgangspunt voor het 

ruimtelijke beleid voor de Nationale landschappen is ‘behoud door 

ontwikkeling’. De Nationale landschappen moeten zich sociaal-economisch 

kunnen ontwikkelen, terwijl de bijzondere landschappelijke, cultuurhistorische 

en natuurlijke kwaliteiten worden behouden of versterkt. In het algemeen 

betekent dit dat er het ‘ja, mits-regime’ gevoerd wordt. Maatvoering, schaal 

en ontwerp zijn bepalend voor behoud van de kwaliteiten van deze 

landschappen.  

 

De kernkwaliteiten van de Nationale landschappen zijn leidend voor de 

ruimtelijke ontwikkeling. Deze worden voor Nationaal landschap ‘de 

Drentsche Aa’ in de Nota Ruimte als volgt omschreven: “dit zeer kleinschalige 

laaglandbeek – en essenlandschap wordt gekarakteriseerd door meanderende 

beken. De beekdalen zelf kenmerken zich door wallen en singels omzoomde 

weiden en hooilanden. Op de hogere gronden bevinden zich de essen en 

dorpen omgeven door grotere ontginningen en de vroegere woeste  gronden 

in de vorm van bossen en heides. De agrarische geschiedenis is goed te 

herkennen in dit landschap door de samenhang tussen de verschillende 

elementen. Zeer bijzonder zijn de opvallende lineair gegroepeerde grafheuvels 

langs prehistorische wegen. " 

Samengevat zijn de kernkwaliteiten: 

• grote mate van kleinschaligheid; 

• vrij meanderende beken; 

• samenhangend complex van essen, bossen, heides en moderne 

ontginningen.  

 



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 9 van 46 RO&E 

  

 

 
Figuur 3 : begrenzing Nationaal landschap Drentsche Aa (groen) & 

 beek en esdorpenlandschap (geel) 

 

De provincie is verantwoordelijk voor de uitwerking van het beleid. Een 

gedetailleerde begrenzing van het Nationale landschap wordt in het 

streekplan van de provincie opgenomen en de benoemde kernkwaliteiten 

worden daarin uitgewerkt tot integrale uitvoeringsprogramma’s. In deze 

uitvoeringsprogramma’s is specifiek aandacht voor grondgebonden landbouw, 

natuur, toerisme en recreatie.  

 

2.2.3 Nationaal Park: Nationaal beek- en esdorpenlandschap Drentsche Aa 

Nederland heeft twintig Nationale Parken. In het Structuurschema Groene 

Ruimte (1993) is een nationaal park omschreven als: "een aaneengesloten 

gebied van ten minste 1000 ha, bestaande uit natuurterreinen, wateren en/of 

bossen, met een bijzondere landschappelijke gesteldheid en planten- en 

dierenleven. Er zijn goede 

mogelijkheden aanwezig voor recreatief medegebruik. In de Nationale Parken 

worden natuurbeheer en natuurontwikkeling geïntensiveerd, natuur- en 

milieueducatie sterk gestimuleerd en vormen van natuurgerichte recreatie, als 

ook onderzoek bevorderd." 

 

Omdat de functies landbouw en wonen in een Nationaal Park ondergeschikt 

zijn aan de natuur, was een Nationaal Park in traditionele zin voor de 

Drentsche Aa geen reële optie. Het gebied heeft immers ook een duidelijke 

woonfunctie en het bestaat voor meer dan de helft uit landbouwgrond. Op 

zoek naar maatwerk voor de Drentsche Aa ontstond het plan voor het 

‘Nationaal beek- en esdorpenlandschap Drentsche Aa’ dat de eigen sfeer en 

identiteit zou kunnen behouden. Dit heeft geleid tot een verbrede doelstelling 

waarbij het beheren, inrichten en ontwikkelen gekozen is voor een brede 
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aanpak waar natuur, landschap, landbouw, recreatie, inwoners en gebruikers, 

waterhuishouding en cultuurhistorie bij betrokken zijn.  In 2002 is het 

aangewezen als Nationaal Park. 

 

De grenzen van het gebied worden gevormd door de driehoek Assen- Gieten-

Glimmen. Het kenmerkende van het Drentsche Aa-gebied is de variatie aan 

gave landschappen, waarin de grotendeels niet-gekanaliseerde beek 

Drentsche Aa (met zijbeekjes) stroomt. Met de opstelling van het ‘Beheer, 

Inrichting en Ontwikkelingsplan’ (BIO-plan) in 2002, tot stand gekomen in 

nauwe samenwerking met betrokkenen uit het gebied, is een gezamenlijk 

gedragen visie voor het gebied ontwikkeld. Een belangrijk uitgangspunt is de 

filosofie van ‘behoud door ontwikkeling’. Deze filosofie gaat er vanuit dat de 

eigen identiteit van het gebied slechts behouden kan blijven en versterkt kan 

worden doordat de gebruiksfuncties zich blijvend kunnen ontwikkelen en 

vernieuwen. Het bestaande landschap met zijn ontstaansgeschiedenis is 

hiervoor de gemeenschappelijke basis. Aan de hand van zes thema’s (natuur, 

landschap, water,landbouw,recreatie,wonen) wordt het toekomstbeeld van het 

Nationaal Park geschetst. Voor recreatie wordt daarin onder andere 

kwaliteitsverbetering benoemd als streefpunt. Daar sluiten de plannen van de 

Molenkamp uitstekend bij aan. 

 

Per thema wordt een aantal concrete acties genoemd. Doordat het Rijk het 

gehele Drentsche Aa-gebied als Nationaal Landschap heeft aangewezen is de 

continuering van het gebiedsgerichte beleid gewaarborgd, evenals de extra 

inzet van rijksmiddelen voor het gehele gebied. 

 

De Molenkamp ligt in beide bovengenoemde gebieden zodat bij de 

planvorming daar terdege rekening mee gehouden dient te worden. Het 

nieuwe plan voor 'De Molenkamp' past  binnen de uitgangspunten van de Nota 

Ruimte, het Nationaal Landschap en het Nationaal Park.  Kwaliteitsverbetering  

van de toeristische accommodatie is een heel belangrijkste doelstelling van de 

initiatiefnemer en dat is mogelijk binnen de uitgangspunten van genoemde 

beleidsdocumenten.  Van 160 sterk verouderde stacaravans wordt het terrein 

getransformeerd tot een fraai park met verschillende recreatieverblijven, 

gekoppeld aan de vier sterren accommodatie van het hotel.  

 

Gevolgen Rijksbeleid voor het plan 

Het Rijksbeleid staat de modernisering van 'de Molenkamp' niet in de weg. Er 

wordt zorgvuldig omgegaan met het Nationale landschap en Nationaal Park, 

waarin het gebied ligt. De aspecten natuur, landschap, recreatie en water 

hebben een prominente plek gekregen bij de planvorming voor het nieuwe 

recreatiepark. De kwaliteitsverbetering van bestaande recreatieterreinen die 

het Rijk voorstaat is ook de voornaamste doelstelling van dit plan.  
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2.3 Provinciaal beleid 

2.3.1 Provinciaal Omgevingsplan Drenthe (2004) 

Het Provinciaal Omgevingsplan (POP) (wass dit niet Tweede POP, dus POP II) 

geeft een visie op de duurzame ontwikkeling van Drenthe voor de periode tot 

circa 2030. Het vormt een ontwikkelingskader en een basis voor 

uitvoeringsprogrammering en financiering. Er wordt een ruime 

verantwoordelijkheid toegekend aan gemeenten en waterschappen. 

Een belangrijk uitgangspunt is het tot stand brengen van een evenwicht 

tussen enerzijds ontwikkeling en anderzijds handhaving en vergroting van de 

kwaliteiten van Drenthe. De inrichting van het stedelijk en het landelijk gebied 

staat daarbij centraal. Maar ook bereikbaarheid, kennisinfrastructuur en een 

goed sociaal evenwicht zijn van groot belang. 

 

De belangrijkste doelstelling bij de ontwikkeling van het landelijk gebied is 

het realiseren en instandhouden van een vitaal landelijk gebied. Het Drentse 

platteland beschikt over unieke waarden op het gebied van natuur, milieu, 

cultuurhistorie en landschap. De provincie zet zich in voor het behoud en 

versterking van het landelijk gebied en investeert in natuur, landschap, 

landbouw, toerisme en recreatie. De ecologische hoofdstructuur en de 

cultuurhistorische hoofdstructuur leggen dat deel van het landelijk gebied 

vast waar het behoud en de ontwikkeling van de natuurwaarden en de 

cultuurhistorische waarden voorop staan. 

 

Het POP heeft het beleid in verschillende kaarten verwerkt. In het POP is het 

terrein aangemerkt als een bestaande voorziening groter dan 3ha. Het 

provinciaal omgevingsplan Drenthe ( 2004) is inmiddels vervangen door de 

Omgevingsvisie (Drenthe 2010) waarin de provincie haar beleid weergeeft ten 

aanzien van verschillende omgevingsaspecten. Omdat het planontwerp onder 

het regime van het POP tot stand is gekomen, is bovenstaande beleidstekst 

wel gehandhaafd in dit bestemmingsplan. 

 

2.3.2 Omgevingsvisie Drenthe 

Provinciale staten van Drenthe hebben op 2 juni 2010 de Omgevingsvisie 

Drenthe vastgesteld. De Omgevingsvisie is hét strategische kader voor de 

ruimtelijk-economische ontwikkeling van Drenthe voor de periode tot 2020. 

De visie formuleert de belangen, ambities, rollen, verantwoordelijkheden en 

sturing van de provincie in het ruimtelijke domein. De Omgevingsvisie 

Drenthe vervangt het tweede Provinciaal omgevingsplan (POPII) en is een 

integratie van vier wettelijk voorgeschreven planvormen; de provinciale 

ruimtelijke structuurvisie, het provinciaal milieubeleidsplan, het regionaal 

waterplan en het provinciaal verkeers- en vervoersplan. 

 

Nieuwe ontwikkelingen dienen in principe passend te zijn binnen dit 

beleidskader van de provincie. 

 

De missie van de provincie is: 'Het koesteren van de Drentse kernkwaliteiten 

en het ontwikkelen van een bruisend Drenthe, passend bij deze 

kernkwaliteiten'. De kernkwaliteiten die de provincie bepaald heeft voor 

Drenthe zijn: 
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• rust, ruimte, natuur en landschap; 

• oorspronkelijkheid (authenticiteit, Drents eigen); 

• naoberschap (leefbaarheid); 

• menselijke maat; 

• veiligheid; 

• kleinschaligheid (Drentse schaal). 

 

De provincie wil in het landelijk gebied voldoende 

ontwikkelingsmogelijkheden bieden voor landbouw, recreatie en toerisme en 

bedrijvigheid. Drenthe moet aantrekkelijk blijven voor recreanten en toeristen.  

Van provinciaal belang is daarom het verbeteren en ver-nieuwen van het 

bestaande aanbod van verblijfs- en dagrecreatie en van de toeristisch-

recreatieve infrastructuur. Zowel de landbouw- als de toeristisch/recreatieve 

sector spelen een belangrijke rol bij het behouden en ontwikkelen van de 

kernkwaliteiten. 

 

De provincie (en ook de gemeente Tynaarlo) is in beginsel tegen permanente 

bewoning van recreatieverblijven. Dit leidt tot ‘verstening’ van het landelijk 

gebied. Ook gaat het ten koste van de capaciteit van recreatieverblijven, 

waardoor elders in het landelijk gebied een nieuwe vraag naar 

recreatiewoningen ontstaat. De provincie  verleent daarom in principe geen 

medewerking aan het legaliseren van permanente bewoning door gemeenten, 

waarbij de bestemming verblijfsrecreatie wordt omgezet in de bestemming 

wonen. Ten aanzien van het gebruik van 'de Molenkamp' kan eveneens 

gesteld worden dat permanente bewoning pertinent niet toegelaten zal 

worden door de gemeente; ook initiatiefnemer is tegen permanente bewoning 

van zijn complex. Qua permanente bewoning zijn de provincie,gemeente en 

initiatiefnemer het dus volstrekt eens; permanente bewoning zal niet 

getolereerd worden. 

 

Drenthe wil een topspeler zijn op de (binnenlandse) toeristische markt. 

Hiervoor vindt de provincie het van belang dat Drenthe in haar diversiteit een 

totaalproduct aanbiedt dat onderscheidend en van hoogwaardig niveau is. Een 

totaalproduct met veel variatie, aansluitend op de behoeften van de 

hedendaagse toerist en leidend tot een bruisend Drenthe. 

Kwaliteitsverbetering en upgrading van de Molenkamp past hier binnen. 

 

Het is van belang om in dat toeristische totaalproduct Drenthe te investeren. 

De provincie wil dat het bestaande aanbod van verblijfs- en dagrecreatie en 

de huidige toeristisch-recreatieve infrastructuur kwalitatief wordt verbeterd en 

vernieuwd. Voor de provincie ligt de focus op de diversiteit en de kwaliteit van 

het toeristische product. Niet méér van hetzelfde, maar juist het creëren van 

toegevoegde waarde ten opzichte van het bestaande toeristische product.  



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 13 van 46 RO&E 

  

 

 
Figuur 4: toeristisch recreatief beleid. 

 

Zoals eerder beschreven ontstaat in de nieuwe situatie op de Molenkamp een 

nieuwe hoogwaardige accommodatie die een sterke relatie heeft met het  

hotel. De beide voorzieningen zullen van elkaar profiteren en een 

(kwalitatieve) meerwaarde voor het toeristische aanbod geven. Het plan past 

op dit onderdeel dan binnen het beleid van de provincie ten aanzien van 

recreatie en de kwaliteitsverbetering daarvan. 

 

Naast het toeristische / recreatieve beleid streeft de provincie ook naar stilte 

en duisternis in bepaalde gebieden. Het Nationale Park 'het Nationaal Beek- 

en Esdorpenlandschap Drentsche Aa' is zo'n gebied. Ook duisternis en stilte 

zijn belangrijke uitgangspunten geweest bij de planvorming. Zo zal er zo min 

mogelijk gebruik gemaakt worden van verlichting zodat de duisternis zoveel 

mogelijk gerespecteerd wordt. 

 

De Provincie Drenthe heeft in 2006 het  Uitvoeringsprogramma Nationaal 

Landschap Drentsche Aa’ opgesteld. Het Beheer, Inrichting en 

Ontwikkelingsplan opgesteld voor het Nationaal Park ‘Nationaal Beek- en 

Esdorpenlandschap Drentsche Aa’ vormt hiervoor één van de kaders.  

 

De basisfilosofie is: ‘Kwaliteit in ontwerp: een ontwikkelingsgerichte 

landschapsstrategie’. Het bestaande landschap is in deze filosofie het 

vertrekpunt voor het nieuwe. Ontwikkelingen zijn toegestaan en zelfs 

gewenst, maar moeten in het verlengde liggen van de ontstaansgeschiedenis 

en de onderliggende structuren. 

 

Gevolgen provinciaal beleid voor het plan  

De plannen om 'de Molenkamp' te gaan moderniseren passen binnen de 

uitgangspunten die de provincie heeft aangegeven in haar ruimtelijk beleid. 

Het gebied ligt in het aangewezen gebied voor versterking van het bestaande 

recreatieve aanbod. Daarnaast zal door de kleinere hoeveelheid 
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recreatiewoningen (50),  die de 160 stacaravans zullen vervangen, de druk op 

het gebied afnemen en de kwaliteit vergroot worden. De plannen zijn dan ook 

passend binnen het geldende en toekomstige provinciale beleid. 

 

 

2.4 Waterschap Hunze en Aa's 

Naast het provinciaal beleid heeft ook het aspect water specifiek beleid dat 

van invloed kan zijn op de ontwikkeling bij de Molenkamp. Het Waterschap 

Hunze en Aa's heeft  ten aanzien van het aspect water belangrijke 

doelstellingen. Zo dienen watersystemen duurzaam beheerd te worden. 

Daarnaast zorgt  het waterschap voor een balans waarbij de watersystemen 

aan de ene kant bescherming bieden aan de leefomgeving, en tegelijkertijd 

zelf ook beschermd worden voor negatieve invloeden vanuit die omgeving. 

Inrichting, beheer en onderhoud van de watersystemen zijn gebaseerd op een 

evenwichtige toepassing van ecologische en technische concepten, 

respectievelijk van natuurlijk en menselijk vernuft.  

 

Onderstaand worden een aantal algemene beleidsuitgangspunten beschreven. 

In paragraaf 4.3 staan de resultaten van de watertoets die is uitgevoerd voor 

dit project.  

 

2.4.1 Startovereenkomst Waterbeleid 21e  eeuw 

In de aard en omvang van de waterproblematiek doen zich structurele 

veranderingen voor die nopen tot een nieuwe aanpak in het waterbeleid. Het 

doel van deze startovereenkomst is te bevorderen dat de met het oog daarop 

noodzakelijke gemeenschappelijke aanpak van Rijk, provincies, gemeenten en 

waterschappen tot stand komt waarbij ieder van de betrokken 

bestuursorganen bijdraagt vanuit zijn specifieke verantwoordelijkheden en 

bevoegdheden. 

In deze startovereenkomst wordt het nieuwe waterbeleid ten aanzien van 

veiligheid en het voorkomen van wateroverlast, zoals vastgelegd in het 

kabinetsstandpunt ‘Anders omgaan met water, waterbeleid in de 21e eeuw’ 

uitgewerkt. Dit vindt uiteraard plaats binnen het kader van ander bestaand 

Rijksbeleid. Uitwerking van veiligheid en het voorkomen van wateroverlast 

vindt waar nodig en mogelijk plaats in een integrale werkwijze waarbij de 

aanpak van watertekorten, tegengaan van verdroging en verdere verbetering 

van de waterkwaliteit worden betrokken. Ook zijn er goede mogelijkheden om 

de uitvoering te combineren met plannen op andere beleidsterreinen, zoals de 

reconstructie van het landelijk gebied, de aanleg van de ecologische  

hoofdstructuur, winning van oppervlaktedelfstoffen, landinrichting en overige 

gebiedsgerichte projecten, woningbouw en de aanleg van bedrijventerreinen. 

Door klimaatverandering (zeespiegelstijging en nattere winters en drogere 

zomers) en bodemdaling vergt dat een continue inspanning van alle  

betrokkenen. Bij de aanpak wordt gewerkt met projecten die uitgaan van de 

problemen op middellange termijn (5 tot 20 jaar) waarbij telkens een doorkijk 

plaatsvindt naar de lange termijn (20 tot 50 jaar). Deze lange 

termijnscenario’s worden gebruikt om het “geen spijt” gehalte van de 

middellange-termijnbesluiten te beoordelen. 

Naast de relatie met de ruimtelijke ordening worden daarbij waar mogelijk 

koppelingen gelegd met andere beleidsterreinen zoals natuur, 
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landbouw(herstructurering), recreatie, stedelijke herstructurering, landschap 

en cultuurhistorie. 

 

2.4.2 Beheerplan 2010-2015 

Waterschap Hunze en Aa’s heeft voor de periode 2010 t/m 2015 een nieuw 

beheerplan vastgesteld. Dit plan maakt inzichtelijk waar Hunze en Aa’s de 

komende jaren op inzet. Er staat in welke opgaven er op het gebied van 

veiligheid, voldoende en schoon water spelen, welke maatregelen Hunze en 

Aa’s neemt en wat de kosten daarvan zijn. Hiermee speelt het waterschap in 

op de klimaatverandering en Europese normen voor schoon en gezond water. 

Verder wordt het huidige beleid en beheer voor diverse thema’s globaal 

toegelicht en wordt er teruggekeken op de vorige planperiode (2003-2009). 

 

Iedere gemeente heeft samen met het waterschap een waterplan opgesteld. In 

de waterplannen is een maatregelenpakket opgenomen voor het waterbeheer 

in stedelijk gebied. De maatregelen richten zich op waterkwantiteit, 

waterkwaliteit en communicatie en worden door de gemeente en het 

waterschap gezamenlijk uitgevoerd.  

 
In het beheerplan geeft het waterschap ook aandacht aan het aspect recreatie. 

Te lezen valt dat voor zover dit binnen de waterschapstaak past, het 

waterbeheer ook wordt afgestemd op gebieden waaraan een recreatiefunctie 

is toegekend en waarbij de beschikbaarheid van goed en voldoende water 

(mede) van belang is.  

 

Daarnaast is het waterschap betrokken bij recreatieve functies van 

oppervlaktewateren, zoals vaarwegen, viswateren en zwemwateren, het 

mogelijk maken van schaatstochten en het bijdragen aan recreatievormen als 

fietsen, wandelen en dagrecreatie. De waterhuishouding wordt primair 

afgestemd op de taakbelangen en de daarbij behorende gebruiksfuncties, 

maar er wordt rekening gehouden met een recreatief medegebruik 

van de waterschapseigendommen. Waar mogelijk wordt bij de invulling van 

KRW- en WB21-maatregelen ook gekeken naar combinaties met recreatieve 

belangen. 

 

Dit plan is niet direct afhankelijk van goed en voldoende (oppervlakte)water, 

ook de recreatieve functie van water speelt geen directe rol bij de 

totstandkoming van dit  plan.  Het beheerplan doet geen specifieke uitspraken 

over dit soort initiatieven waarbij de functie van een recreatieve voorziening 

aangepast wordt  naar de realisatie van recreatiewoningen. Hierdoor geeft dit 

aspect geen beperkingen voor de realisatie van de plannen. 

 

2.5 Gemeentelijk beleid 

2.5.1 Structuurplan gemeente Tynaarlo (2006) 

De gemeente Tynaarlo heeft haar ruimtelijk beleid weergegeven in een 
structuurplan. Ook voor recreatie en toerisme is uitgebreid aandacht in dit 
structuurplan, vanwege het belang voor de gemeente. Behalve de directe 
inkomsten van de sector, is het uit werkgelegen-heidsoogpunt van belang, 
dat andere sectoren eveneens profiteren van de bestedingen van toeristen en 
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recreanten. Het komt er daarbij vooral op aan meer omzet te onttrekken aan 
de bestaande toeristenstroom, in plaats van nog meer recreanten naar de 
gemeente te halen. Dit kan door te werken met arrangementen en door de 
ruimtelijke relaties tussen attracties en bijvoorbeeld de dorpen te versterken. 
 
De landschappelijke structuur is van groot belang ter behoud van het 
toeristisch basisproduct van de gemeente. Versterking is daarom het 
uitgangspunt, deels in samenwerking met de sector. Dit betekent niet alleen 
de zeer waardevolle gebieden beschermen, maar ook de 
landschapsecologische relaties en zichtlijnen tussen landschapstypen 
behouden.  Tevens wil de gemeente een versterking van de diversiteit aan 
ontwikkelingen en aanbod in de recreatieve sector. 
Het plan op de Molenkamp  voorziet in 'iets nieuws', namelijk een 
hoogwaardige accommodatie met recreatiewoningen die gebruik maken van 
de faciliteiten van het hotel dat er naast ligt. Het is bedoeld om gasten te 
trekken uit het hogere segment van de toeristische markt. Deze doelgroep 
wordt nog niet in grote mate bediend in het huidige recreatieve aanbod in de 
gemeente en vormt wel een steeds belangrijkere groep in de toeristische 
markt. Door de upgrading van de Molenkamp kan ook deze doelgroep terecht 
in onze gemeente als het gaat om recreatieve overnachtingen. 
 
De gemeente heeft een aantal accentgebieden aangewezen ten aanzien van 
recreatie en toerisme. In elke zone komt recreatie in meer of mindere mate en 
in diverse gedaanten voor. In accentgebieden zijn voor bepaalde vormen van 
recreatie meer mogelijkheden dan in andere gebieden. Er zijn vier categorieën 
onderscheiden. 
1. accent recreatie en water; 
2. accent recreatie en natuur (fietsen en wandelen); 
3. recreatieuitloop vanuit de stad; 
4. accent recreatie en landbouw. 

 
De Molenkamp ligt in accentgebied voor recreatie en natuur. Het gaat hier om 
de waardevolle landschappen van de Hondsrug en het Drentse Aa-gebied. In 
het structuurplan is het symbool campings en recreatieparken weergegeven 
(zie figuur 5). 
 
Groei van de bestaande bedrijven moet mogelijk zijn, mits zorgvuldig 
ingepast. Plannen van individuele ondernemers zullen niet eerder worden 
goedgekeurd dan nadat een goed omgevingsplan is opgesteld, dat helderheid 
verschaft over de ruimtelijke inrichting en inpassing en over de toegevoegde 
waarde van de uitbreiding voor de gehele structuur.  
 
Kwaliteitsverbetering heeft mede tot doel om het landschap en de natuur te 
versterken.  
De sterk verouderde en in slechte staat verkerende stacaravans die op de 
Molenkamp stonden waren niet bepaald een visitekaartje voor het gebied. De 
nieuwe opzet zorgt voor een mindere dichtheid qua bebouwd oppervlak 
hetgeen landschappelijk gezien positief is. 
De gemeente zal voor uitbreiding op de Hondsrug of het Drentse Aa-gebied 
ook steeds goed overleg voeren met de terreinbeherende instanties, waardoor 
gezamenlijk wordt gewerkt aan een goede integratie van functies. De 
versterking van de toeristisch-recreatieve (infra-)structuur is een regionaal 
thema.  
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Figuur 5: Afbeelding uit structuurplan; kansen recreatie en natuur. 
 

2.5.2 Landschapsontwikkelingsplan 2009 

In het structuurplan uit 2006 is de integrale visie op de ruimtelijke inrichting 

van de 

gemeente Tynaarlo neergelegd. Het Landschapsontwikkelingsplan (LOP) is een 

thematische uitwerking van dit structuurplan, waarin de ambities ten aanzien 

van het landschap aangescherpt wordt en wordt gekomen tot een 

uitvoeringsplan. Het LOP heeft de status van structuurvisie. Dit betekent dat 

nieuw ruimtelijk beleid hieraan getoetst wordt. 

 

De Molenkamp ligt in het LOP op de 'Rug van Zeegse' (zie figuur 6). De Rug 

van Zeegse maakt integraal deel uit van het Nationaal Park 'Beek- en 

Esdorpenlandschap Drentsche Aa' en kan gezien worden als een echte poort 

voor dit gebied. Aan de oostzijde wordt de rug scherp begrensd door het 

hoofddal van de Drentsche Aa. Aan de westzijde ligt de Taarlosche Loop die 

later overgaat in het Zeegserloopje. De Rug van Zeegse is het meest compacte 

deelgebied, dat binnen het LOP van de gemeente Tynaarlo wordt 

onderscheiden.  

 

De rug als geheel heeft een kleinschalig karakter en een authentieke 

uitstraling. De dorpslandschappen van de kleine esdorpen Zeegse, Taarlo en 

Oudemolen zijn gaaf en compleet, met fraaie essen. Vooral de es van Zeegse 

heeft een stevige bosrand. De oostzijde van de rug is het meest karakteristiek. 

Hier liggen de essen, de heideontginningsbossen en een aantal 

heideterreinen, waarvan één met stuifzand (het enige in de gemeente 

Tynaarlo). In deze bossen zijn diverse terreinen voor verblijfsrecreatie 

opgenomen, waaronder 'de Molenkamp'. 
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Figuur 6: globale ligging plangebied in de 'Rug van Zeegse'. 

 

De kernen van Zeegse en Tynaarlo vormen een aantrekkelijk doel binnen het 

netwerk van fietsroutes door het Nationale landschap. Zeegse heeft een 

bijzondere uitstraling door diverse ontwikkelingen, zoals een hotel- en 

congrescentrum. 

 

De Rug van Zeegse kent een functioneel accent als onderdeel van het 

Nationaal Park Beek- en Esdorpenlandschap Drentsche Aa. In de beekdalen is 

de koers gericht op het versterken van de (laagdynamische) natuurlijke 

kwaliteiten. De druk om nieuwe recreatievoorzieningen te realiseren zal ook in 

de toekomst vooral op de aangrenzende ruggen, zoals de Rug van Zeegse, 

terecht komen. De huidige huisjesterreinen, campings en het congrescentrum 

hebben dat bewezen. De geleidelijke ontwikkeling van de Rug van Zeegse tot 

een woon- en recreatielandschap zal waarschijnlijk doorzetten. 

 

De ambitie voor de Rug van Zeegse is er op gericht de betekenis van dit 

gebied in het Nationaal Park te versterken. Ten eerste gaat het er daarbij om 

de bestaande kwaliteiten, zoals de landschappelijke contrasten en de gave 

dorpsomgeving te koesteren. Het LOP zet in op een kwaliteitsimpuls voor de 

bestaande (verblijfs)recreatieterreinen, waarbij de inpassing in het landschap 

volop aandacht krijgt. Waar mogelijk wordt aan nieuwe recreatieve 

voorzieningen, die een bijdrage leveren aan het Nationaal Landschap ruimte 

gegeven. 

 

Het door de gemeenteraad bepaalde doel 'kwaliteitsverbetering in het 

recreatieve aanbod' is voor de initiatiefnemer een belangrijke reden om de 

Molenkamp te moderniseren.  De uitwerking van de plannen bij de 

Molenkamp past binnen de door de raad vastgestelde kaders.  
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2.5.3 Milieubeleidsplan Tynaarlo 2008-2011 

In het structuurplan gemeente Tynaarlo heeft de gemeente op integrale wijze 

de ruimtelijke keuzes voor de komende jaren vastgelegd. Het structuurplan 

beslaat de volle breedte van het gemeentelijke beleid. Het geeft de 

hoofdlijnen aan van de ruimtelijke ontwikkelingen, niet alleen in kwantitatieve, 

maar ook in kwalitatieve zin. Dit milieubeleidsplan kan worden beschouwd als 

een uitwerking van het structuurplan, waarbij de ontwikkelingen uit het 

structuurplan als uitgangspunt zijn gehanteerd. 

 

Het beleid van de gemeente is gericht op groei, mits inpasbaar. Doel is de 

uitbreiding van slecht-weer-voorzieningen en het aantrekkelijker maken van 

voorzieningen waar nu weinig mensen komen. 

Het moet voorkomen worden, dat de druk op landschappelijke/ecologische 

waarden te groot wordt en de rust wordt verdrongen, met name in de 

kwetsbare gebieden. Zowel de ondernemers als de gemeente zelf zijn zich er 

van bewust, dat juist de kwaliteiten van de natuur en het landschap het 

daadwerkelijke kapitaal van hun bedrijf en van de gemeente is. Hiertoe 

worden vormen van recreatie gezocht die passen bij de specifieke 

eigenschappen van de omgeving. Daarnaast zorgt natuurrecreatie voor 

bewustwording van de natuur en het landschap. 

 

De recreatiegebieden leveren in de huidige situatie een duidelijke meerwaarde 

op als het gaat om milieuaspecten voor haar omgeving. Deze situatie wil de 

gemeente behouden. Groei van bestaande bedrijven moet mogelijk zijn, mits 

zorgvuldig ingepast.  

2.5.4 Waterplan gemeente Tynaarlo 

Gemeenten worden in toenemende mate geconfronteerd met taken en 

verantwoordelijkheden op het gebied van water. In de eerste plaats betreffen 

dit de wettelijke taken. Als gevolg van de Wet Gemeentelijke Watertaken 

worden deze opnieuw ingedeeld. Naast de huidige taken met betrekking tot 

riolering (gemeentelijke verantwoordelijkheid tot de kavelgrens), onderhoud 

van water in bebouwd gebied en baggerwerkzaamheden, komt de zorgplicht 

voor hemel- en grondwater. In de toekomst zal het onderhouden en baggeren 

van water in bebouwd gebied wellicht worden overgedragen naar het 

waterschap. De watertaken voor de gemeente bestaan dan uit de 

zorgplicht ten aanzien van afval-, hemel- en grondwater. Maar naast deze 

wettelijke taken speelt de gemeente steeds meer ook een beleidsmatige rol.  

Bij de inrichting van nieuwe uitbreidingsplannen zal het aspect water 

nadrukkelijk aan de orde moeten worden gesteld. Afwenteling van 

verantwoordelijkheden naar andere organisaties moet bij de (her)inrichting 

van gebieden worden voorkomen 

 

In deze visie staat beschreven dat de gemeente samen met private partijen 

aandacht schenkt aan het waterbelang. Hiervoor is onder andere de watertoets 

uitgevoerd die beschreven is in par 4.3.  Hierin zijn de gevolgen voor het 

aspect water beschreven. 

 

Gevolgen gemeentelijk beleid voor het plan 

Evenals de provincie zet de gemeente sterk in op de verbetering van de 

kwaliteit van het recreatieve aanbod. De plannen om 'de Molenkamp' te 
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moderniseren passen goed in dat uitgangspunt. Het is een bestaande 

recreatieve locatie, waar door de nieuwe plannen een sterke 

kwaliteitsverbetering optreedt. Die kwaliteitsverbetering is ook een doel dat 

de gemeente nastreeft. 
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3 Plangebied 

3.1 Historische ontwikkeling 

Het gebied rondom 'de Molenkamp' is al vele jaren in gebruik voor recreatieve 

doeleinden. Sinds 1925 staat er aan de rand van de zandverstuiving een 

paviljoen.  

 
Figuur 7: plangebied rondom paviljoen 

 

Dit paviljoen is uitgegroeid tot het huidige hotel dat rond 1970 de eerste 

hotelkamers kreeg. Sinds 1956 is er nabij het hotel ook een camping ontstaan 

('de Molenkamp').  

Recreatieterrein 'de Molenkamp' is in de loop der tijd uitgegroeid tot een 

terrein met zo'n 190 plaatsen waarvan circa 160 jaarplaatsen en 30 

toeristische. De jaarplaatsen hadden een oppervlakte van circa 34 m², 

inclusief wat kleine bijgebouwtjes, zoals een berging. 

 

De kwaliteit van het campingterrein kwam sterk onder druk te staan. De 

camping kon niet meer voldoen aan de eisen en wensen van de moderne 

toerist. Om aantrekkelijk te blijven voor de toeristen is een nieuw plan 

bedacht. Belangrijkste doelstelling van het nieuwe plan is 

kwaliteitsverbetering. Dit plan staat beschreven in paragraaf 3.3. 

3.2 Bestaande situatie 

De Molenkamp ligt in een uniek gebied in Drenthe. Het beekdal /  

essenlandschap ten noorden van het gebied en het Nationaal Landschap 

Drentsche Aa ten zuiden daarvan zijn leidend voor de mogelijkheden op 'de 

Molenkamp'. In de directe omgeving zijn kenmerkende eigenschappen van het 

landschap een relatief open beekdal, een essen landschap en 

zandverstuivingen op de hei. Ten aanzien van het Nationaal Landschap wordt 

in de landschapsvisie Drentsche Aa gesteld dat: 'ontwikkelingen moeten zo 
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gestuurd worden, dat ze de kwaliteit van het landschap niet aantasten maar 

versterken'. 

 

Ten tijde van de ontwikkeling van de nieuwe plannen bestond de De 

Molenkamp uit 160 sterk verouderde en deels verpauperde stacaravans.  Het 

gebruik van het terrein was zeer intensief en de druk op de directe omgeving 

navenant.   

Medio 2009 zijn alle stacaravans van het terrein verwijderd, zodat gestart kan 

worden met de voorbereidingen voor het nieuwe plan. Wel staat het 

toegangsgebouw nog bij de ingang van het terrein.  

3.3 Nieuwe situatie Molenkamp 

3.3.1 Projectbeschrijving voorontwerp bestemmingsplan 

De basis voor het  voorontwerp bestemmingsplan was een bouwplan dat 

gebaseerd was op de realisatie van 58 recreatiewoningen waarbij 22 

recreatiewoningen een oppervlakte van 60m² mochten hebben en 36 een 

oppervlakte van 80m².  Tevens mochten in totaal 8 recreatiewoningen  

geschakeld worden met een maximale oppervlakte van 120 m² (dus maximaal 

vier blokjes). Qua totale oppervlakte was er sprake van maximaal 4200 m² 

bebouwd oppervlak. De maximale goothoogte was 3 meter en de nokhoogte 6 

meter. 

 

Dit plan is in samenwerking met  ontwerp- en adviesbureau Noordpeil en de 

Grontmij gemaakt. Hierbij zijn twee belangrijke uitgangspunten gehanteerd 

op basis waarvan de plannen zijn uitgewerkt (zie figuur 8).  
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Figuur 8: inrichtingsschets 'de Molenkamp' voor het voorontwerp 

bestemmingsplan. 

 

Voorschrijdend inzicht heeft ervoor gezorgd, dat de plannen die de basis 

waren voor het voorontwerp inmiddels achterhaald zijn.  De initiatiefnemer 

heeft een optimalisatieslag gemaakt in de plannen waardoor het gebied nog 

minder dichtbebouwd zal raken, de recreatiewoningen een kleinere 

oppervlakte krijgen en de verwevenheid met het omliggende gebied nog 

sterker benadrukt  wordt. In de volgende paragraaf worden de nieuwe plannen 

beschreven. 

3.3.2 Projectbeschrijving  ontwerp bestemmingsplan 

Zoals in paragraaf 3.3.1 beschreven zijn de plannen voor het  project De 

Molenkamp geoptimaliseerd. In het vervolg van deze paragraaf beschrijven wij 

de wijzigingen ten opzichte van de plannen die de basis vormden voor het 

voorontwerp bestemmingsplan. 

 

De recreatiewoningen in het park richten zich op een marktsegment dat 

momenteel in de gemeente minimaal wordt bediend. Exclusiviteit, wellness en 

privacy wordt op dit park en het naastliggend hotel geboden. Het hotel kan 

hierdoor naast de reguliere hotelkamers, exclusieve buitenverblijven 

aanbieden aan de gasten met de hotelservice daarbij inbegrepen. 

 

In het nieuwe plan worden 50 recreatiewoningen gebouwd. Voor 42 

recreatiewoningen is een oppervlakte van 66 m² toegestaan.  Vier 

recreatiewoningen mogen een oppervlakte hebben van maximaal 84 m² en 

vier stuks mogen een oppervlakte hebben van maximaal 95 m². Daarmee 

komt de totale bebouwde oppervlakte op circa 3.500 m².  Dit betekent een 

sterke afname van het bebouwde oppervlak ten opzichte van zowel de 

bestaande planologische situatie. Dit geldt eveneens ten opzichte van hetgeen 

in het voorontwerpbestemmingsplan werd mogelijk gemaakt. De maximale 

bouwhoogte is gesteld op 6 meter. 

Figuur 9: impressie vanuit zuidelijke richting nieuwe park De Molenkamp 
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Er mogen op het park geen bijgebouwen worden gebouwd. Wel mag er onder 

de oppervlakte van het hoofdgebouw een kelder gerealiseerd worden. Auto's 

zullen indirect uit het zicht geplaatst worden waarbij op het terrein maximaal 

1 auto per woning geparkeerd wordt. De overige auto’s van de gebruikers van 

de recreatiewoningen zullen worden opgevangen bij het hotel. 

 

Ontsluiting 

De toegang tot het park zal alleen vanuit zuidelijke richting mogelijk zijn via 

de Schipborgerweg. Door deze nieuwe ontsluiting wordt de Akkerweg niet 

betrokken in het park en zal functioneel onveranderd blijven. Dit betekent 

ondermeer dat de Akkerweg niet zal worden afgesloten en dus toegankelijk 

blijft voor ondermeer de hulpdiensten en postbezorging. Wel zal een 

groenstrook met dichte groene beplanting worden aangelegd als afscherming 

tussen het park en de woningen aan de Akkerweg. De calamiteiten ontsluiting 

van het park zal in het noorden worden aangelegd op de Zeegsersteeg. Voor 

de interne ontsluitingsstructuur is gekozen voor een speelsere opzet. Het plan 

voorziet in één hoofdontsluiting door het centrale deel van het park, met 

daarop aansluitend diverse zijarmen, waaraan de recreatiewoningen worden 

gesitueerd.  

 

 
Figuur 10: Ontsluiting op het nieuwe park 
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Een ander voordeel van de nieuwe planopzet is dat er in de nieuwe situatie 

veel meer bestaande bomen behouden kunnen blijven. Hiermee zal de 

belevingswaarde en kwaliteit van het groen op het park aanzienlijk toenemen. 

Het groene karakter van het gebied wordt extra geaccentueerd door de vista 

in het midden van het terrein. De interne hoofdontsluiting zal is de vista 

geprojecteerd, echter zal deze op een landschappelijke manier hierin worden 

ingepast. Dit kan bijvoorbeeld worden gerealiseerd door aanleg in de vorm 

van een halfverharding.    

Vanuit het zuiden zal de heide het gebied ingebracht worden. Hoe 

noordelijker men komt op het park hoe dichter de begroeiing wordt. Dit is in 

de bestaande situatie reeds het geval en zal ook op het nieuwe park worden 

gehandhaafd. Daarnaast zal in het zuidelijke gedeelte meer reliëf in het 

terrein worden aangebracht, waardoor het goed aansluit bij het zuidelijk 

gelegen natuurgebied. 

Over het geheel genomen zullen hierdoor de landschappelijke en natuurlijke 

waarden uit de omgeving optimaal in het plangebied worden ingebracht.  

Figuur 11: impressie recreatiewoningen  in het noorden van het park. 

 

Door dit nieuwe plan vindt in het gebied een sterke upgrading plaats. De 

ruimtelijke impact zal door de nieuwe opzet afnemen, terwijl de 

landschappelijke inpassing van het park sterk wordt verbeterd. Van een 

rommelige verouderde situatie die er met de stacaravans en tourwagens 

aanwezig was ontstaat er een situatie met kwalitatief hoogwaardige 

recreatieve bebouwing. Daarnaast neemt de druk op het gebied af dankzij het 

kleinere aantal recreatieve verblijven dat gerealiseerd wordt. Bovendien sluit 

het plan aan bij de huidige eisen die worden gesteld uit de recreatiemarkt 

waarbij in algemene zin meer kwaliteit, comfort en luxe wordt gevraagd. De 

Recreatiewoningen met verschillende groottes, in combinatie met het hotel 

bieden dit. 

 

De gemeente heeft als algemeen uitgangspunt dat recreatiewoningen op 

zelfstandige complexen binnen natuurgebieden een maximale oppervlakte 

van 60m² mogen hebben. Hierbij wordt doorgaans een binnenplanse 

afwijkingsmogelijkheid geboden voor nog eens 10% extra. Deze afwijking 
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wordt in dit plan bij recht toegestaan, waardoor de maximale oppervlakte van 

recreatiewoningen 66 m² mag bedragen. Hierom is echter wel de algemene  

afwijkingsregel komen te vervallen.  

Daarnaast is de gemeente bereid voor een klein deel (16%) van de 

recreatiewoningen, van deze maatvoering af te wijken vanwege het bijzondere 

totaalconcept dat gerealiseerd wordt.  

 

Juist de combinatie van recreatiewoningen en het hotel biedt een unieke kans 

in onze gemeente.  Er wordt tegemoet gekomen aan de gemeentelijke en 

provinciale wens om een kwaliteitsslag te maken in het recreatieve aanbod. 

Ook zorgt het planconcept,  recreatiewoningen die gebruik maken van de 

faciliteiten van het 4-sterrenhotel, voor een door de gemeente gewenste en 

toelaatbare verbreding van het recreatieve aanbod binnen de gemeente. 

Daarnaast versterkt het de landschappelijke kwaliteiten van het gebied, door 

een oude rommelige situatie te amoveren naar een nieuwe, landschappelijk 

goed ingepast recreatiepark. Het plan levert een bijdrage aan de ontwikkeling 

van de ecologische hoofdstructuur, waardoor het plan tevens een positieve 

bijdrage levert aan de natuurontwikkeling in de omgeving. 

Tenslotte zorgen 8 grotere recreatiewoningen ervoor dat de verhuurbaarheid 

van de recreatiewoningen zal toenemen. Dit komt de mogelijkheden tot 

exploitatie van het park ten goede.  

 

Over het algemeen geldt, dat dit plan een belangrijke bijdrage aan het 

gemeentelijke beleid levert op het gebied van zowel natuur en landschap, als 

ook op het gebied van recreatie. Daarom is de gemeente dan ook van mening 

dat hier een grotere bebouwde oppervlakte, voor een deel van de 

recreatiewoningen kan worden toegestaan. 

 

3.4 Verkeer 

Het nieuwe park zal zorgen voor een afname van het aantal 

verkeersbewegingen. Daarvoor is een berekening gemaakt met kencijfers van 

het CROW. 

 

Oude situatie 
• stacaravans 160 stuks (bezetting 4 - 6 pers.); 
• toeristische plaatsen (caravans) 30 stuks (bezetting ca 4 personen); 
• totaal 190 plaatsen; 
• park open gedurende zeven maanden; 

 
Nieuwe situatie 
• vakantiehuisjes 17 stuks voor 4 personen; 
• vakantiehuisjes 25 stuks van 6 personen; 
• vakantiehuisjes 4 stuks van 8 personen; 
• vakantiehuisjes 4 stuks van 12 personen; 
• totaal 50 vakantiehuisjes; 
• park open gedurende 12 maanden; 
 

CROW richtlijn 272 "Verkeersgeneratie voorzieningen, kentallen 

gemotoriseerd verkeer" 

De kentallen uit het CROW zijn gebaseerd op verzamelde data over meerdere 

jaren bij bungalowparken in het land en geven dan ook het gemiddelde beeld 

weer. De voertuigbewegingen zijn in de richtlijn berekend per 10 bungalows. 
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• per 10 bungalows: 23,2 voertuigbewegingen op een weekdag inclusief 
bevoorrading en personeel; 

• werkdag = 1.1 weekdag; 
• correctie weekdag naar werkdag, ( 1.1 * 23,2 =) 25.52 

voertuigbewegingen op een werkdag per 10 bungalows; 
• kentallen gebaseerd op 5,5 slaapplaats per bungalow;  
• kentallen gebaseerd op een gemiddelde bezetting van 3.7 personen; 
• kentallen gebaseerd op 1,25 auto per bungalow (75% van de bungalows 

met 1 auto, 25% van de bungalows met 2 auto's); 
 

Wijziging verkeersaanbod 
• aanname: stacaravan is vergelijkbaar met bungalow uit de richtlijn; 
• huidige verkeersproductie op een werkdag, 190(plaatsen)/10 * 25,52 = 

circa 485 voertuigbewegingen; 
• de richtlijn gaat uit van 5,5 slaapplaats per bungalow, uitgaande van hoge 

bezettingen worden de bungalows van 6 personen 1,5x meegerekend en 
die van 8 en 12 personen worden respectievelijk 2x en 3x meegerekend; 

• toekomstige verkeersproductie 50 bungalows, gecorrigeerd 17 + (1,5x 25) 
+ (2x 4) + (3x 4) = 74,5 bungalows. dit levert 74.5/10 * 25,52 = circa 
190 voertuigbewegingen op; 

• afname van gemiddeld 295 voertuigbewegingen per werkdag; 
 

De afname is in verhouding tot de vermindering van het aantal 

stacaravans/bungalows. De berekening is uitgevoerd op basis van kentallen, 

specifieke situaties kunnen afwijken, maar met zekerheid kan gesteld worden, 

dat het aantal voertuigbewegingen, dat op een werkdag gegenereerd wordt 

door het bungalowpark in de toekomst minder dan de helft is dan dat van de 

huidige situatie.  

 

Een verandering is het feit dat het park het hele jaar door open gaat. 

Verkeerskundig maakt dit niet uit, omdat uitgegaan wordt van een 

gemiddelde werkdag voor het verkeersaanbod. In de 5 maanden, dat het park 

in de beoogde situatie ten opzichte van de oude situatie extra open is, komen 

er op een werkdag circa 190 voertuigbewegingen bij. Als deze allemaal vallen 

in de periode van 07.00 tot 19.00 uur zijn dat gemiddeld circa 16 

voertuigbewegingen per uur. 

 

Resumerend geldt derhalve, dat het aantal voertuigbewegingen, dat 

gemiddeld per dag plaatsvindt in de beoogde situatie 295 

voertuigbewegingen per werkdag lager is dan bij het kampeerterrein. Het 

totaal aantal voertuigbewegingen van 190 per werkdag dat door het park 

wordt gegenereerd leidt akoestisch gezien niet tot hinder. 

 

3.5 Overnachtingen 

Voor het totale aantal overnachtingen is inzichtelijk gemaakt wat de 

veranderingen zullen zijn. Daarbij zijn kencijfers van Toerdata Noord gebruikt. 

Dit onderzoeksbureau doet jarenlang onderzoek in Noord-Nederland naar 

toerisme. 

 

Oude situatie: 

In de oude situatie was sprake van een kampeerseizoen. Het kampeerseizoen 

is bepaald in het vigerende bestemmingsplan Verblijfsrecreatietereinen voor 

de periode: vanaf  15 maart t/m 31 oktober (231 dagen). Op basis daarvan is 
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onderstaande berekening gebruikt om het aantal overnachtingen per jaar te 

bepalen. 

 

160 vaste standplaatsen (stacaravans) x 200 overnachtingen/standplaats (*) x 

231/210 (werkelijke openingsdagen/ openingsdagen Toerdata Noord(*)) = 

35.200   

30 toeristische standplaatsen x 4 personen (*) x 231/365 dagen x 12,4 % 

bezettingsgraad (*1) x 365 dagen = 3.437 

 

Totaal: 38.637 overnachtingen/jaar.  

Aangezien op het terrein 231 dagen per jaar overnacht mag worden, betekent 

dit dat er gemiddeld 167 overnachtingen per dag plaatsvinden. 

 

Nieuwe situatie: 

Voor de nieuwe situatie is uitgegaan van de volgende rekensom: 

50 recreatiewoningen x gemiddeld 5 personen bezetting (*) x 365 dagen x 

43,4 % bezettingsgraad (*) = 39.603 overnachtingen per jaar. (conform 

methodologie Toerisme in Cijfers 2011) 

 

Op grond van deze berekening is er een marginale toename van het aantal 

overnachtingen per jaar met 2,5%. Het gemiddeld aantal overnachtingen per 

dag is 109.  Dit is minder dan in de oude situatie. Deze overnachtingen vinden 

echter wel gedurende het gehele jaar plaats, waarbij dat in de oude situatie 

231 dagen per jaar was. 

 

Verder is bij een camping veel meer sprake van ‘buitenleven’, dan bij 

recreatiewoningen. Bij recreatiewoningen vinden meer activiteiten binnen 

plaats dan bij kamperen in tent of (sta)caravan. Dit geldt tevens voor de 

winterperiode ten opzichte van de zomermaanden, waarbij gemiddeld 

genomen in de wintermaanden minder en korter buiten zal worden verbleven 

en gerecreëerd. In de nieuwe situatie zal op het terrein geen zwembad en 

horecagelegenheid meer aanwezig zijn, hetgeen een directe afname van 

verstoring voor de natuur en de (woon)omgeving zal opleveren ten opzichte 

van de voormalige camping (beweging, geluid).  

 

Eén en ander leidt ertoe, dat de piekbelasting met name in de zomermaanden 

(juni - augustus) in de toekomstige situatie zal afnemen ten opzichte van de 

camping. De recreatieve druk op het gebied zal naar onze mening door de 

nieuwe ontwikkelingen dus afnemen. Tevens vindt er een betere spreiding 

plaats van deze recreatieve druk op de omliggende natuur, hetgeen hierop 

een gunstig effect zal hebben.  

 

Het is overigens een misvatting dat in de oude situatie het park 'verplicht' 

gesloten was gedurende de winterperiode.  In de winterperiode mochten er 's 

nachts geen gasten aanwezig zijn, overdag mocht dat wel. 

 

3.6 Geen permanente bewoning  

Permanente bewoning van recreatieverblijven is in de gemeente Tynaarlo niet 

                                                
1 (*) bron methodieken en kengetallen: Toerisme in cijfers 2011, Toerdata Noord 

zie ook: http://www.provincie.drenthe.nl/thema/toerisme-recreatie/toerisme-cijfers/ 

1.  
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toegestaan. Ook in dit bestemmingsplan is permanente bewoning uitgesloten. 

Dit sluit aan bij de andere bestemmingsplannen voor recreatieverblijven die 

dat ook niet mogelijk maken.  

 

De gemeente Tynaarlo hanteert de volgende argumenten tegen illegale 

bewoning: 

• strijdigheid met het bestemmingsplan (wat betreft strafbaarstelling is 
sprake van een economisch delict); 

• strijdigheid met het rijksbeleid en het provinciaal en gemeentelijk 
ruimtelijk 
beleid dat is gericht op bundeling van wonen, werken en 

voorzieningen 

en op beperking van de mobiliteit en aantasting van het 

buitengebied; 

• het uiterlijk van de recreatieparken/-gebieden en recreatieverblijven 
verandert door het strijdig gebruik; men heeft andere eisen als men 

ergens 

woont dan wanneer men hier uitsluitend recreëert (bijgebouwen, 

parkeerplaatsen, tuininrichting et cetera); 

• de gemeentelijke voorzieningen zijn afgestemd op de rechtmatige 
inwoners, 
permanente bewoning leidt tot een zwaardere belasting van de 

voorzieningen, terwijl hier geen structurele middelen tegenover staan; 

• recreëren en wonen op één recreatiepark c.q. in één recreatiegebied 
gaat slecht samen, vanwege onder andere een ander leefritme; 

• afname van de kwaliteit van het recreatief product; een recreant voelt 
zich niet prettig op een recreatiepark c.q. in een recreatiegebied waar 

grotendeels permanent wordt gewoond; 

• het bestedingspatroon van recreanten is anders dan van permanente 
bewoners, hierdoor zal de exploitatie van centrumvoorzieningen van 

een recreatiepark c.q. recreatiegebied waar veel wordt gewoond onder 

druk komen te staan; 

• het aanbod van recreatievoorzieningen neemt af door het wonen in 
een 
voor recreatie bestemde woning; 

• illegaal gedrag moet worden tegengegaan en in principe niet worden 
beloond. 

 

In dit bestemmingsplan is in de regels aangegeven dat permanente bewoning 

van recreatieverblijven niet is toegestaan. De gemeente heeft hiermee de 

handvatten om direct te kunnen gaan handhaven indien onverhoopt toch 

permanente bewoning zal plaatsvinden. Wanneer bestuurlijke handhaving 

strikt en zorgvuldig plaatsvindt zal permanente bewoning zich niet gaan 

voordoen op recreatiepark 'de Molenkamp'.  
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4 Omgevingsaspecten 

4.1 Archeologie 

In maart 2010 is door Ingenieursbureau Oranjewoud BV een bureauonderzoek 
en een inventariserend veldonderzoek uitgevoerd op het terrein. Aan de hand 
van de resultaten daarvan is een nader karterend onderzoek uitgevoerd.  De 
resultaten van de onderzoeken zijn verwerkt in het rapport: 'Archeologische 
Rapporten Oranjewoud 2010/39 
Bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek herinrichting 
Recreatieterrein 'De Molenkamp' te Zeegse, gemeente Tynaarlo (Dr.), 
projectnummer 217148, juni 2010. 
 

Op basis van de reeds bekende archeologische waarden kan worden gesteld 

dat in het 

plangebied slechts één archeologische waarneming is gedaan waarvan de 

context 

bekend is. Op een stuifduin rondom het Siepelveen is een pijlpunt uit het 

Neolithicum 

aangetroffen. In de wijdere omgeving zijn bewoningssporen aangetroffen uit 

het Midden- 

Neolithicum (hunebed tussen Tynaarlo en Zeegse, terrein met 

nederzettingssporen ten 

zuidoosten van Zeegse), de Bronstijd (grafheuvel ten noordwesten van Zeegse) 

en de 

IJzertijd (urnenveld ten zuidoosten van Zeegse). 

 

In het plangebied is sprake van een hoge archeologische verwachting. In het 

plangebied 

kunnen vindplaatsen worden aangetroffen uit de periode Paleolithicum - 

Nieuwe Tijd. 

Bovendien kan een breed scala aan complexen worden aangetroffen, variërend 

van 

nederzettingen tot grafstructuren en rituele deposities in kleine depressies. 

De hoge algemene verwachting geldt alleen als er sprake is van een intact 

bodemprofiel. 

Een verkennend booronderzoek is uitgevoerd om te bepalen wat de 

bodemkwaliteit 

(gaafheid) is. Deze methode is verder geschikt voor het opsporen van 

huisplaatsen met 

archeologische indicatoren, overwegend aardewerk en vuile lagen, uit de 

Bronstijd – 

Middeleeuwen. De methode is vanwege de betrekkelijk lage boordichtheid 

minder 

geschikt voor het opsporen van de kleinere steentijdvindplaatsen. Specifiek 

van belang 

voor het plangebied is in hoeverre het bodemprofiel is verstoord. De vraag is 

of en waar 

mogelijk (overstoven) podzolbodems, veenrestanten en cultuurlagen 

voorkomen. Op 

basis hiervan kunnen kansarme en kansrijke zones voor vindplaatsen worden 

vastgesteld. 
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Er zijn in totaal 30 boringen geplaatst. De boringen zijn doorgezet tot 1 a 2 m 

-mv, afhankelijk van de bodemopbouw. Er is geboord tot minimaal 25 cm in 

de onverstoorde ondergrond. Indien de bodemopbouw wees op stuifzand, is 

tot grotere diepte geboord om eventuele ondergestoven oude 

oppervlaktelagen/bodems op te sporen. Hierbij is rekening gehouden met een 

maximale verstoringsdiepte van 2 m. in verband met de voorgenomen 

herinichting van het plangebied. 

In het noordelijke, beboste deel van het recreatieterrein, nabij de 

Zeegsersteeg is een 

intacte podzolbodem aangetroffen in de ondergrond. Daarboven ligt stuifzand 

en een 

geroerde, mogelijk deels opgebrachte zandlaag. In het zuidelijk deel van het 

terrein komt 

voornamelijk een AC-profiel voor. De bodemopbouw en hoogteligging wijzen 

erop dat in 

het zuidelijk deel door egalisering en afgraving van ca. 1 a 2 m grond de 

oorspronkelijke 

podzolbodem in het dekzand grotendeels is verdwenen. Verder is met name 

bij de ingang 

van het recreatieterrein en de gebouwtjes de bodem diep verstoord (ca 1 m -

mv). 

 

 

Geconcludeerd kan worden dat in het noordelijk deel, waar een intacte podzol 

in het 

dekzand is gevonden, het oude oppervlak van de dekzandrug goed bewaard is 

gebleven, 

en hiermee mogelijk ook aanwezige archeologische resten en grondsporen 

(vanaf het 

Paleolithicum). Weliswaar kunnen in het zuidelijk deel wel diepe grondsporen 

in het 

dekzand nog aanwezig zijn (afgetopt) of archeologische resten zijn 

opgenomen in de 

bouwvoor. 

 

Aanvullend karterend onderzoek 

Aan de hand van de resultaten van het verkennende archeologisch onderzoek 

heeft er nader karterend onderzoek plaatsgevonden in het noordelijk gedeelte 

van het plangebied. Doel van dit aanvullend onderzoek was om te bepalen of 

er (door de intensievere manier van boren in dat gebied) daadwerkelijk 

archeologische resten aanwezig waren. Er zijn in totaal 37 karterende 

boringen gezet. Tijdens de boringen zijn geen archeologische indicatoren 

aangetroffen. Het advies dat is voorgelegd aan de provinciaal archeoloog was 

om het gebied vrij te geven voor het aspect archeologie. Per mail heeft de 

provinciaal archeoloog hiermee ingestemd zodat het aspect archeologie geen 

beperkingen geeft voor de realisatie van het plan.  
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4.2 Ecologie 

4.2.1 M.e.r.- regelgeving  

Sinds 1 april 2011 is het verplicht om in bestemmingsplannen aandacht te 

schenken aan de vraag of er sprake is van milieugevolgen van een 

bestemmingsplan waarvoor een Milieueffectrapport (MER) moet worden 

opgesteld. Ook voor projecten die onder de drempelwaarden liggen uit het 

Besluit m.e.r. moet door het bevoegd gezag geoordeeld worden of er sprake 

is van significant negatieve effecten waarvoor een MER opgesteld moet 

worden. In deze paragraaf zullen wij ingaan op deze beoordeling: 

 

Kenmerken en plaats van het project 

Het bestemmingsplan De Molenkamp maakt de bouw van 50 

recreatiewoningen mogelijk ter vervanging van 160 stacaravans en 30 

seizoensplaatsen.  De nieuwe ontwikkeling wordt mogelijk gemaakt op een 

bestaand recreatief terrein in de gemeente Tynaarlo. Het plangebied ligt in de 

provinciale EHS en nabij het Natura 2000-gebied "Drentsche Aa".  

 

Door de sterke afname in het aantal recreatieverblijven ten opzichte van de 

oude situatie zal de verkeersdruk op het omliggende gebied door de 

bezoekers van/naar het gebied afnemen. In de directe omgeving zijn geen 

projecten in ontwikkeling die kunnen zorgen voor cumulatie van effecten.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kenmerken van potentiele effecten 

In het besluit m.e.r. worden de volgende drempelwaarden aangegeven voor 

recreatieparken (D.10.3): 

 

 

 

 

 

 

 

D 10 

De aanleg, wijziging of uitbreiding van: 

1. skihellingen, skiliften, kabelspoorwegen 

en bijbehorende voorzieningen; 

2. jachthavens. 

3. vakantiedorpen en hotelcomplexen 

buiten stedelijke zones met bijbehorende 

voorzieningen, 

4. permanente kampeer- en 

caravanterreinen, of 

5. themaparken. 

In gevallen waarin de 

activiteit betrekking heeft 

op: 

1°. 250.000 bezoekers of 

meer per jaar, 

2°. een oppervlakte van 25 

hectare of meer, 

3°. 100 ligplaatsen of meer 

of 

4°. een oppervlakte van 10 
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hectare of meer in een 

gevoelig gebied. 

 

De Molenkamp heeft een oppervlakte van 4,11 hectare, ruim minder dan de 

genoemde drempelwaarde van 10 hectare. Gesteld mag worden, dat vanwege 

de ligging in / nabij de EHS en een Nationaal Landschap, dat de omgeving 

gekenmerkt mag worden als 'gevoelig gebied' en de drempelwaarde 10 

hectare is. Een planmer plicht is er dus niet. 

 

Uit de uitgevoerde ecologische onderzoeken blijkt, dat er geen beperkingen 

vanuit het aspect ecologie ontstaat. Niet op het terrein zelf maar ook niet voor 

de wijdere omgeving. Ook vanuit de omgevingsonderzoeken naar de aspecten 

water, archeologie en bodem volgen geen beperkingen / belemmeringen op 

de omgeving. 

 

Geconstateerd wordt, dat  de omgeving van het nieuwe recreatiepark geen 

nadelige effecten zal ondervinden van de nieuwe plannen. De gemeente is 

juist van mening dat er een kwaliteitsverbetering plaatsvindt die goed is voor 

de omgeving. Voor het opstellen van een MER (beoordeling) is dan ook geen 

noodzaak. 

 

 

4.2.2 Ecologisch onderzoek 

Door Ingenieursbureau Oranjewoud B.V. is een verkennend ecologisch 

onderzoek uitgevoerd De resultaten van dit onderzoek zijn gepresenteerd in 

het onderzoek "Bestemmingsplan Molenkamp Zeegse, Toetsing aan de 

Natuurbeschermingswet, Ecologische Hoofdstructuur en aan de Flora en 

faunawet, projectnummer 217148, revisie 01, 25 maart 2010". 

 

Het plangebied grenst aan het Natura2000-gebied ‘Drentsche Aa’. Omdat de 

planlocatie nabij dit beschermd natuurgebied ligt én op voorhand niet kan 

worden uitgesloten dat de ontwikkeling daarmee een relatie heeft, is voor wat 

betreft de natuurbeschermings-wetgeving behalve de Flora- en faunawet 

(bescherming van dier- en plantensoorten) ook de Natuurbeschermingswet 

1998 van toepassing.  

 

Daarnaast ligt de planlocatie in de (provinciale) Ecologische Hoofdstructuur 

(EHS) van 

Drenthe. In het onderzoek wordt ingegaan op de vraag of er sprake is van 

‘aantasting van wezenlijke waarden en kenmerken’. Deze toetsing geeft een 

ecologisch-inhoudelijke indruk van het optreden van eventuele effecten op de 

EHS.  

 

De huidige natuurbeschermingswetgeving kan worden onderverdeeld in 

soort-bescherming en gebiedsbescherming. Soortbescherming wordt 

gewaarborgd door de Flora- en faunawet. Deze wet beschermt inheemse dier- 

en plantensoorten waarbij onderscheid wordt gemaakt in verschillende 

beschermingscategorieën. Voor alle activiteiten met een mogelijk effect op 

beschermde dieren plantensoorten is toetsing aan de Flora- en faunawet 

noodzakelijk. Gebiedsbescherming wordt gewaarborgd door de 

Natuurbeschermingswet 1998 en een toetsing aan de EHS. De 

Natuurbeschermingswet 1998 beschermt Natura2000-gebieden en 



 

 

 

 

 projectnr. 217148 Ontwerp Bestemmingsplan de Molenkamp  Zeegse 

 september 2011,  revisie 02  Gemeente Tynaarlo 
   

 blad 34 van 46 RO&E 

  

 

Beschermde natuurmonumenten. Voor activiteiten met een mogelijk effect op 

deze gebieden is toetsing aan de Natuurbeschermingswet 1998 noodzakelijk. 

De planologische bescherming van gebieden aangemerkt als Ecologische 

Hoofdstructuur vindt primair plaats bij ruimtelijke procedures en andere 

vergunningaanvragen.  

 

Vanwege de ligging nabij het Natura 2000-gebied is de activiteit getoetst aan 

de Natuurbeschermingswet 1998. De ontwikkeling is tevens getoetst  aan het 

ruimtelijk kader omtrent de EHS en aan de Flora- en faunawet . Onderstaand 

worden de conclusies uit het onderzoek weergegeven.  

 
Natuurbeschermingswet 

Negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen van Natura 2000-

gebied Drentsche Aa in de omgeving  zijn uit te sluiten. Een vergunning in het 

kader van de Natuurbeschermingswet 1998 is daarom niet noodzakelijk. 

  
Ecologische Hoofdstructuur 

Er is geen sprake van aantasting van de wezenlijke waarden en kenmerken van 

de EHS rondom het plangebied. Gezien de huidige, beperkte natuurwaarden 

en de kwalitatieve en kwantitatieve opwaardering van de groene ruimte in het 

plangebied zijn er met betrekking tot de EHS geen belemmeringen.  
 

Flora- en faunawet 

Indien werkzaamheden ten behoeve van de aanleg- en inrichting buiten het 

broedseizoen van vogels plaatsvindt er bij de herinrichting rekening wordt 

gehouden met de lichtuitstraling naar de omgeving zullen er geen negatieve 

effecten zijn op vogels. 

 

Het is niet uit te sluiten dat de vogelnestkasjes in het plangebied  's zomers 

door één of enkele vleermuizen worden gebruikt als slaapplaats of paarplaats. 

Indien nestkastjes worden verwijderd dan zijn negatieve effecten op 

vleermuizen eenvoudig te voorkomen door de nestkastjes buiten de 

zomerperiode op een andere locatie neer te hangen. Als er bij de herinrichting 

rekening mee wordt gehouden dat doorgaande vliegroutes (bomenrijen) voor 

vleermuizen worden gehandhaafd en er bij de herinrichting rekening wordt 

gehouden met de lichtuitstraling naar de omgeving dan zal dit  niet leiden tot 

een wezenlijk effect. Negatieve effecten op vleermuizen zijn dan uit te sluiten.  

Bij de realisatie wordt hier rekening mee gehouden. 

 

De overige beschermde soorten, waaraan als gevolg van werkzaamheden 

schade kan worden toegebracht, zijn allen algemeen voorkomende (tabel 1) 

soorten. Voor ingrepen in het kader van ruimtelijke ontwikkelingen geldt een 

algemene vrijstelling voor tabel 1-soorten. Indien de werkzaamheden buiten 

het broedseizoen plaatsvinden en vliegroutes (bomenrijen) voor vleermuizen 

gehandhaafd blijven is de aanvraag van een ontheffing ex. artikel 75 van de 

Flora- en faunawet niet nodig. De realisatie van het plan is niet in strijd met 

de natuurwetgeving. 

4.2.3 Aanvulling ecologisch onderzoek 

In het kader van de daadwerkelijke inrichting van het terrein en de plaatsing 

van de recreatiewoningen is door Ecogroen advies een aanvullend onderzoek 

uitgevoerd ("Vegetatieadvies ten behoeve van het inrichtingsplan voor de 

Zeegserduinen", juli 2011).  

De conclusies en aanbevelingen uit dit onderzoek zijn: 
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• Er komen geen bijzondere natuurwaarden voor die om inpassing 
vragen. Wel moet vanuit de zorgplicht vanuit de Flora- en faunawet 
rekening gehouden worden met aanwezige fauna. Grondverzet en het 
verwijderen van beplanting kan het beste in het najaar worden 
uitgevoerd; 

• In de huidige situatie bestaat de bodem uit droog, humus, leem en 
kalkarm zand, een uitgangssituatie die met enige aanpassingen 
geschikt is te maken voor de gewenste vegetaties: droge heide, 
bloemrijk grasland en een bosflora. 

• Het verwijderen van de graszode en de zure strooisellaag van naalden 
volstaat om condities te verkrijgen die voldoende voedselarm zijn om 
explosies van ongewenste onkruiden te voorkomen. 

• Vanwege de trage groei van heide wordt geadviseerd deze aan te 
planten. Daarbij kan de kale bodem bedekt worden met lokaal 
verkregen heidemaaisel uit natuurterreinen om uitdroging van de 
bodem te voorkomen en extra zaden in te brengen. Door lokaal brem 
aan te planten kan extra structuur aan de open ruimte gegeven 
worden, terwijl deze soort bovendien fraai en langdurig bloeit. 

• De bodem waar bloemrijk grasland gewenst wordt, moet worden 
bekalkt en bewerkt met extra humus, zodat een duurzame 
soortenrijke flora ontstaat. Het zaadmengsel dat hiervoor wordt 
geadviseerd heeft een grote diversiteit aan bloeiende soorten. 

• In het bosgedeelte wordt op de meer open plekken een mengsel van 
bosflora uitgezaaid, hier is het eveneens wenselijk te bekalken. Onder 
de naaldbomen kunnen "smalle stekelvarens" worden bijgeplant. 
Andere beeldende soorten zijn hier moeilijk te handhaven vanwege de 
schaduw en de zure bodem. Desgewenst kunnen lokaal 
schaduwminnende bodembedekkers als "lelietje der dalen" en "bonte 
dovenetel" worden aangebracht, bijvoorbeeld aan de schaduwzijde van 
de bungalows. 

• De periode van half juli tot half september is zeer gunstig voor het 
inzaaien van floramengsels. Sommige soorten kiemen pas na een 
vorstprikkel. In het volgend voorjaar zal dan vaak een hoog percentage 
gekiemd zijn en de jonge planten hebben de hele zomer om zich te 
vestigen. Ook zaaien in het voorjaar  bij voorkeur van eind februari tot 
half april  is echter goed mogelijk. 

• De houtwallen aan de oost en westzijde kunnen versterkt worden met 
veelal bloeiende struikvormers. Het sortiment moet daarbij aangepast 
worden aan de mate van belichting. 

 

Bovenstaande aanbevelingen 3worden gerespecteerd en uitgevoerd tijdens de 

daadwerkelijke realisatie. Ook uit dit aanvullend onderzoek blijkt geen 

beperking voor de realisatie. 

 

 

 

 

 

 

4.3 Water 

4.3.1 Watertoets 

Voor dit bestemmingsplan dient inzicht gegeven te worden in de gevolgen 

voor de waterhouding. Voor het plangebied is daarom een watertoets 

uitgevoerd door Oranjewoud. De resultaten hiervan zijn neergelegd in het 
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rapport " Camping Molenkamp, Zeegse Watertoets bestemmingsplan 

herontwikkeling camping Molenkamp, Zeegse  

projectnr. 217148, revisie 00, maart 2010" 

 

De watertoets heeft tot doel om te komen tot een goed functionerend en 

beheersbaar ontwerp van de waterhuishouding en de riolering voor het 

plangebied, dat aansluit op het vigerende beleid van het rijk, de provincie, het 

waterschap en de gemeente.  

Hiertoe worden de randvoorwaarden en uitgangspunten voor het ontwerp 

vroegtijdig in het ruimtelijk planproces uitgewerkt en kunnen eventuele 

kansen of knelpunten in dit stadium worden gesignaleerd.  

 
In het kader van de watertoets heeft  (telefonisch) overleg plaatsgevonden met 

het waterschap Hunze en Aa's en de gemeente. Hierbij is gesproken over de 

uitgangspunten en eventuele knelpunten. Vervolgens zijn de 

(on)mogelijkheden van het gebied in beeld gebracht en is een effectanalyse 

uitgevoerd. 

 

In de huidige situatie is het plangebied grotendeels onverhard. Daarnaast ligt 

er een gemengd rioolstelsel in de bodem. Het plan ligt in het stroomgebied 

van de Drentsche Aa. Ten opzichte van de oude situatie zal het verhard 

oppervlak formeel toenemen, omdat een stacaravan niet als verhard oppervlak 

gerekend wordt (infiltratie onder een stacaravan is mogelijk terwijl dat bij een 

huisje niet mogelijk is). Het gebied heeft echter ruim voldoende 

bergingcapaciteit om het regenwater te laten infiltreren. Ook zal de interne 

infrastructuur met een halfverharding worden uitgevoerd. Hierdoor kan 

regenwater makkelijk infiltreren.  

 

Het Waterschap heeft aangegeven dat rekening gehouden moet worden met 

een bergingscapaciteit van 0,12m³ per m² verhard oppervlak.  Er is gekozen 

om geen watergangen of vijvers te graven. Hierdoor ontstaat stilstaand water 

in een gebied dat in de ogen van initiatiefnemer daarvoor minder geschikt is. 

 

In de planopzet wordt op het park gewerkt met 'natuurlijk'reliëf. Hierdoor 

ontstaat een natuurlijke waterberging. Hierbij wordt rekening gehouden met 

een verhard oppervlak van 1.488 m². De bergingscapaciteit is door het 

aanbrengen van relief  geschikt voor het verwerken van minimaal 178m³.  

Daarmee wordt tegemoet gekomen aan de wens van het Waterschap ten 

aanzien van de berging van water. 

 

Omdat het gebied in de Ecologische Hoofdstructuur ligt mogen bij de bouw 

geen uitlogende materialen (zoals koper, zink) gebruikt worden. Dit is tevens 

van belang voor het behalen van de KRW-doelstellingen (zie paragraaf 2.1.3). 

Voor het overige worden op voorhand geen knelpunten gezien in de plannen. 

Het aspect water geeft dan ook geen beperking voor de verdere planvorming. 

 

4.3.2 Aanvulling watertoets 

Naar aanleiding van de deels gewijzigde plannen (mogelijkheid voor een 

kelder onder de woningen) is ook opnieuw naar de watertoets gekeken.  In de 

watertoets is in paragraaf 4.3.1 aangegeven dat de bungalows naar alle 

waarschijnlijkheid geen kruipruimte krijgen. Nu is de mogelijkheid wel 

geboden voor kelders. Deze kelders leiden niet tot een verandering van de 

waterhuishouding, waar de omgeving last van kan krijgen. 
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De kelders hebben geen negatieve invloed op de waterhuishouding in het 

gehele gebied. De grondwaterstroom wordt er niet door aangetast, omdat die 

dieper plaatsvindt dan de diepte van de kelders en ook langs de kelders zal 

stromen. Het enige risico van kelders in relatie tot het grondwater ligt bij de 

initiatiefnemer zelf. De kelders zullen namelijk volledig waterdicht gebouwd 

moeten worden, omdat anders het risico bestaat op het vollopen van de 

kelders. Dit is een risico voor de ontwikkelaar die zelf zal zorgdragen voor het 

waterdicht maken van de kelders. De gemeente ziet geen reden om te 

twijfelen dat de kelders waterdicht gebouwd kunnen worden. Voor de 

omgeving (omwonenden/EHS/Natura 2000) zullen de kelders geen gevolgen 

hebben in relatie tot de waterhuishouding.   

 

4.4 Externe veiligheid 

Externe veiligheid beschrijft de risico's die ontstaan als gevolg van opslag of 

handelingen 

met gevaarlijke stoffen. Dit kan betrekking hebben op inrichtingen (bedrijven) 

of 

transportroutes. Op beide categorieën is verschillende wet- en regelgeving 

van 

toepassing. Het huidige beleid voor inrichtingen (bedrijven) is afkomstig uit 

het Besluit 

externe veiligheid inrichtingen (Bevi), welke 27 oktober 2004 van kracht is 

geworden. Het 

externe veiligheidsbeleid voor transport van gevaarlijke stoffen staat in de 

Circulaire 

Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen(cRvgs), welke op 4 augustus 2004 

in de Staatscourant is gepubliceerd. 

 
Binnen het beleidskader voor externe veiligheid staan twee kernbegrippen 

centraal: het 

plaatsgebonden risico en het groepsrisico. Het plaatsgebonden risico (PR) 

geeft de kans, op een bepaalde plaats, om te overlijden ten gevolge van een 

ongeval bij een risicovolle activiteit. Binnen de 10-6 /jaarcontour (welke als 

wettelijke harde norm fungeert) mogen geen nieuwe kwetsbare objecten 

geprojecteerd worden. Het groepsrisico (GR) is een maat voor de kans dat bij 

een ongeval een groep slachtoffers valt met een bepaalde omvang. Het GR 

wordt bepaald binnen het invloedsgebied van een risicovolle activiteit. De 

verantwoordingsplicht draait kort gezegd om de vraag in hoeverre risico's, als 

gevolg van een ruimtelijke ontwikkeling, worden geaccepteerd en indien 

noodzakelijk welke veiligheidsverhogende maatregelen daarmee gepaard 

gaan. 

  

In de directe omgeving van het plangebied zijn geen bedrijven actief die vallen 

onder de werking van het Bevi. Ook de ontwikkeling zelf valt niet onder het 

Bevi. Op de risicokaart van de provincie Drenthe staat het naburige 

recreatiepark Stroomdal Zeegse als inrichting voor ongevallen met gevaarlijke 

stoffen weergegeven (vanwege het zwembad). Het hotel is op die kaart 

weergegeven als kwetsbaar object. Ook 'de Molenkamp' is een beperkt 

kwetsbaar object, maar ligt niet in een risicogebied waarvoor nadere 

onderzoeken nodig zijn naar dit aspect. Op de risicokaart van de  provincie 
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Drenthe zijn voorts geen hoogspanningleidingen en / of (aardgastransport) 

weergegeven in of nabij het plangebied. 

 

Externe veiligheid speelt dan ook geen beperkende rol in de planvorming. 

4.5 Luchtkwaliteit 

Per 15 november 2007 is de nieuwe regelgeving voor luchtkwaliteit in werking 

getreden.  

De Wet luchtkwaliteit vervangt het Besluit luchtkwaliteit 2005. De wet voorziet 

om te beginnen in de mogelijkheid dat voor kleinere projecten - de 

zogenaamde ‘niet in betekenende mate projecten’ - geen afzonderlijke 

maatregelen meer getroffen behoeven te worden om aan de grenswaarden te 

voldoen. Het begrip niet in betekenende mate (NIBM) bijdragen wordt nader 

uitgewerkt in de uitvoeringsregels. 

 

De Algemene Maatregel van Bestuur ‘niet in betekenende mate bijdragen’ 

(AMvB-NIBM) bepaalt wanneer de mate van luchtverontreiniging 

verwaarloosbaar is. De regeling geeft concrete getallen voor plannen die gaan 

over bijvoorbeeld de bouw van woningen en/of kantoren. Recreatiewoningen 

vallen hier niet onder.  

 

Kwalitatief kan inzake luchtkwaliteit het volgende worden gezegd. De 

verkeersafname zal fors zijn ten opzichte van de situatie dat er 160 

stacaravans en 30 toeristische plaatsen aanwezig waren. De luchtkwaliteit zal 

dan ook verbeteren ten opzichte van de oude situatie. Daarnaast betreft het 

een relatief kleine ingreep die vanwege de geringe impact op de luchtkwaliteit 

‘niet in betekenende mate’ bijdraagt aan de verbetering of verslechtering van 

de luchtkwaliteit. Verdere toetsing en/of aanvullend onderzoek kan 

achterwege blijven. 

4.6 Milieuzonering 

Milieuaspecten worden weliswaar geregeld via de daartoe geëigende 

wetgeving, 

maar daar waar het de ruimtelijke ordening raakt, dient met deze aspecten 

rekening te worden gehouden. Het gaat in onderhavige situatie met name om 

de situering van de voorgenomen ontwikkeling ten opzichte van de 

woonomgeving.  

 

Om te bepalen welke afstanden daarvoor gemiddeld gehanteerd kunnen 

worden, is de VNG-brochure 'Bedrijven en Milieuzonering' (2009) gehanteerd. 

In deze brochure staan richtafstanden van bedrijven tot een rustige 

woonomgeving aangegeven. 

 

Voor kampeerterreinen worden in deze brochure als richtlijn afstanden ten 

opzichte van een rustige woonomgeving ten aanzien van geur 30 meter, 

geluid 50 meter en gevaar 30 meter geadviseerd.  

Binnen de grootste genoemde afstand (50 meter) bevinden zich enkele 

woningen op een afstand van circa 25 meter die aangemerkt worden als  

geluidgevoelige objecten.  

Omdat de Molenkamp qua gebruik (alle activiteiten in de recreatiewoningen) 

niet geheel vergelijkbaar is met een kampeerterrein (waar veel activiteiten 

buiten plaatsvinden) is de gemeente van mening, dat er een verbetering 
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ontstaat ten aanzien van het aspect geluid. De geluidbelasting zal tevens 

afnemen door de afname van het verkeersaanbod. Een goed leef- en 

woonklimaat is daarom gegarandeerd. De gemeente ziet dan ook geen reden 

om vast te houden aan de richtlijnafstanden van 50 meter ten aanzien van 

geluid. 

 

Ook de overige hinderaspecten geven geen problemen gezien het extensieve 

gebruik van de Molenkamp, zodat gesteld kan worden dat het aspect 

milieuzonering geen beperking zal geven voor de herontwikkeling van de 

camping. 

 

Er zijn in de omgeving verder geen inrichtingen aanwezig die een 

belemmering betekenen voor dit bestemmingsplan. 

4.7 Bodem 

Door Ingenieursbureau Oranjewoud B.V. is een verkennend bodemonderzoek 

uitgevoerd (Verkennend bodemonderzoek herinrichting van recreatieterrein 

'De Molenkamp' aan de Schipborgerweg te Zeegse, projectnummer 16546-

219512, revisie 00, d.d. 17 maart 2010).  

 

In het kader van dit onderzoek is bodeminformatie opgevraagd over de locatie 

bij de eigenaar van het Hotel en de gemeente. Ook is het 

bodeminformatiesysteem van de provincie Drenthe geraadpleegd en is een 

terreininspectie uitgevoerd.  

Bij de gemeente Tynaarlo is geen informatie bekend over voorgaande bodem-

onderzoeken, (ondergrondse) brandstoftanks, milieubedreigende (bedrijfs-

)activiteiten en gebruik van asbest. Op het bodeminformatiesysteem van de 

provincie is weergegeven dat er een chemicaliënopslag aanwezig is (ten 

behoeve van het nog aanwezige zwembad). Dit heeft geen gevolgen voor de 

bodemkwaliteit en/of de planvorming. 

 

Tijdens het veldbezoek zijn zintuiglijk geen bijzonderheden aangetroffen die 

duiden op het eventueel voorkomen van een bodemverontreiniging. Ook zijn 

geen asbestverdachte materialen in de grond waargenomen.  

 

Uit de analyseresultaten van de boringen blijkt dat in geen van de 

grondmonsters verhoogde gehalten zijn aangetoond. De gehalten van de 

onderzochte componenten liggen beneden de achtergrondwaarden en/of 

detectiegrenzen. Verder blijkt dat er in één van de peilbuizen (nr.7) een licht 

verhoogd gehalte aan cadmium is aangetoond. 

 

De vooraf opgestelde hypothese 'onverdachte locatie' wordt formeel 

gesproken verworpen, vanwege het licht verhoogde gehalte aan cadmium in 

het grondwater in één van de peilbuizen. De onderzoeksresultaten geven 

echter geen aanleiding tot het uitvoeren van vervolgonderzoek of sanerende 

maatregelen, omdat de gemeten concentraties kleiner zijn dan de tussen- en 

interventiewaarden. De resultaten vormen geen milieuhygiënische 

belemmering voor het gebruik van de locatie en de geplande werkzaamheden.  

4.8 Geluid 

De mate waarin het geluid, veroorzaakt door het wegverkeer, door 

spoorwegverkeer, 
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en/of door inrichtingen (industrielawaai) het milieu mag belasten, is geregeld 

in de Wet 

geluidhinder. De wet stelt dat in principe de geluidbelasting op de gevel van 

woningen 

niet hoger mag zijn dan de maximaal toelaatbare waarde, dan wel een nader 

bepaalde 

waarde (hogere waarde). 

Een recreatiewoning wordt niet aangemerkt als geluidsgevoelig object in het 

kader van de wet geluidhinder. Dit wordt bevestigd door vaste jurisprudentie. 

Het doen van akoestisch 

onderzoek is daardoor niet noodzakelijk. Het aspect geluid vormt geen 

belemmering voor de realisatie van het recreatiecomplex. 

4.9 Parkeren 

In het inrichtingsplan voor het toekomstige recreatiepark zijn 72 

parkeerplaatsen opgenomen. Deze moeten binnen de bestemming 'Recreatie-

Verblijfsrecreatie' worden gerealiseerd. Daarbij wordt zorgvuldig naar de 

ruimtelijke en landschappelijke inpassing gekeken. 

Hiermee heeft het park een parkeernorm van 1,44. De officiële norm voor een 

recreatiewoning bedraagt 1,3, dus voldoet het plan aan de wettelijke 

vereisten. Parkeeroverlast wordt op basis van het bestemmingsplan derhalve 

niet verwacht. 

4.10 Kabels en leidingen 

In de bodem zitten geen kabels en leidingen waar specifiek rekening mee 

gehouden moet worden. Wel zullen op het terrein zelf nieuwe kabels en 

leidingen aangelegd worden waarmee de recreatie woningen van alle 

gemakken voorzien worden. 
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5 Juridische planopzet 

5.1 Inleiding 

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening 

(Wro) worden de in het plan begrepen gronden voor bepaalde doeleinden 

aangewezen door middel van de op de verbeelding aangegeven 

bestemmingen en daarop betrekking hebbende planregels. Daarbij worden 

regels gegeven voor het bouwen van bouwwerken en voor het gebruik van de 

bouwwerken en onbebouwde gronden.  

 

In dit hoofdstuk wordt nadere uitleg gegeven over de planregels. De 

planregels bestaan uit vier hoofdstukken waarop in de volgende paragrafen 

respectievelijk wordt ingegaan: 

1. Inleidende regels; 

2. Bestemmingsregels: 

3. Algemene regels; 

4. Overgangs- en slotregels. 

 

Het bestemmingsplan regelt de bestemmingen, bouw- en 

gebruiksmogelijkheden van gronden. Het is voor burgers, bedrijven en 

overheden bindend. Een bestemmingsplan bestaat uit een toelichting, de 

regels en de verbeelding (plankaart). De regels en verbeelding zijn de juridisch 

bindende onderdelen van het bestemmingsplan. De verbeelding is zowel 

analoog als digitaal beschikbaar. 

 

Het bestemmingsplan voldoet aan de eisen die daaraan gesteld worden in de 

Wro, het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) en de RO standaarden 2008, 

waaronder de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2008 (SVBP 

2008). 

 

5.2 Inleidende regels 

Dit hoofdstuk bevat twee artikelen: 

 

Artikel 1: Begrippen 

In dit eerste artikel is een aantal noodzakelijke begripsbepalingen opgenomen 

welke worden gebruikt in de planregels, teneinde misverstanden te 

voorkomen. 

 

Artikel 2: Wijze van meten 

Het tweede artikel regelt hoe gemeten wordt.  

5.3 Bestemmingsregels 

Dit hoofdstuk bestaat uit een beschrijving van de bestemmingen. Deze 

kennen per bestemming globaal de volgende opzet: 

• bestemmingsomschrijving (in ieder geval); 

• bouwregels (in ieder geval); 

• afwijking van de bouwregels (indien van toepassing); 
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• specifieke gebruiksregels (indien van toepassing); 

• afwijking van de gebruiksregels (indien van toepassing); 

 
In dit bestemmingsplan komen vier bestemmingen voor. Deze worden 

hieronder beschreven. 

 

Artikel 3: Groen 

De bestemming groen is opgenomen voor de strook tussen de Akkerweg en 

het recreatiepark. Dit geldt eveneens voor de stroken langs de belendende 

(woon)percelen aan de zuid- en oostzijde van het park. Deze bestemming is 

opgenomen om hier een groenvoorziening te doen ontstaan die kan dienen 

als natuurlijke afscheiding tussen het park en de belendend percelen. 

Binnen deze bestemming mogen geen gebouwen gebouwd worden. 

Bouwwerken geen gebouw zijnde mogen een maximale hoogte hebben van 1 

meter. Wel is binnen deze bestemming vanwege de privacy van omwonenden, 

mogelijk gemaakt om eventueel een erfafscheiding met een maximale hoogte 

van 2 m te realiseren. 

Er is een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen 

bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden  opgenomen om het aanwezige 

groen te beschermen en de gemeente de mogelijkheid te geven om sturing te 

geven aan de invulling van het gebied als het gaat om de inrichting met groen 

en de manier waarop met bestaande beplanting en bomen wordt omgegaan.  

 

Artikel 4: Natuur 

De bestemming natuur is toegekend aan het centrale deel van het 

recreatiepark. Primair is dit gebied bedoeld als een vista, waar de natuur uit 

het omliggende gebied het park wordt ingetrokken. Daarnaast levert het plan 

vanwege deze (onbebouwde) vista een bijdrage een de realisatie van de 

ecologische hoofdstructuur. Vanuit dit uitgangspunt is iedere vorm van 

bebouwing dan ook ongewenst.  

Binnen deze bestemming is het dus niet toegestaan om gebouwen te bouwen. 

Bouwwerken geen gebouw zijnde mogen maximaal 1 meter hoog worden.  

Ook binnen deze bestemming is een omgevingsvergunning voor het uitvoeren 

van een werk, geen bouwwerk zijnde of van werkzaamheden opgenomen.  

Hierdoor geeft de gemeente sturing aan de inrichting van het gebied als het 

gaat om het aanwezige en te realiseren groen op het park. Tevens is hiermee 

de beoogde kwaliteit van de landschappelijke en stedenbouwkundige 

inrichting gewaarborgd. 

 

Met behulp van twee aanduidingen zijn de hoofdontsluiting en de 

noodontsluiting voor de hulpdiensten op de verbeelding weergegeven. Deze 

laatste verbinding zal fysiek afgesloten worden zodat er geen reguliere 

ontsluiting ontstaat. 

 

Artikel 5:  Recreatie-Verblijfsrecreatie 

Op de verbeelding is de bestemming recreatie opgedeeld in twee afzonderlijke 

bouwblokken. Binnen deze blokken is met een maatvoeringsaanduiding 

aangegeven hoeveel recreatiewoningen er gebouwd mogen worden.  

 

Om de gewenste variatie op het complex te waarborgen is in de regels 

bepaald dat 42 recreatiewoningen een maximale oppervlakte van 66m² mogen 

hebben. Daarnaast mogen vier recreatiewoningen een oppervlakte krijgen van 

maximaal 84 m² en vier een oppervlakte van maximaal 95 m². Onder de 

woningen mag een kelder gebouwd worden. Hierdoor ontstaat variatie in 
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grootte van de recreatiewoningen op het complex. De bouwhoogte van de 

recreatiewoningen mag maximaal 6 meter bedragen.  

 

Het gebruik van de recreatiewoningen binnen de bestemming recreatie voor 

permanente bewoning is absoluut niet toegestaan. Dit is bepaald in de regels. 

Hierop zal de gemeente door middel van handhaving ook actief toezien zodat 

permanente bewoning niet zal plaatsvinden. 

 

Artikel 6: Verkeer 

De bestemming 'Verkeer' is opgenomen voor zowel de Akkerweg, als de 

Schipborgerweg.  
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5.4 Algemene regels 

Dit hoofdstuk regelt de volgende onderwerpen: 

 

Artikel 7: Anti-dubbeltelbepaling 

Hierdoor wordt bepaald dat gronden niet tweemaal voor een bouwvergunning 

in aanmerking kunnen komen. 

 

Artikel 8: Algemene gebruiksregels 

De algemene gebruiksregels zijn opgenomen om aan te geven welk gebruik in 

ieder geval strijdig is met de bestemming. 

 

Artikel 9: Algemene afwijkingsregels 

Op grond van dit artikel kan het bevoegd gezag middels een 

omgevingsvergunning afwijken van de op de verbeelding opgenomen 

afmetingen mits dit geen nadelige gevolgen heeft voor de 

gebruiksmogelijkheden voor aangrenzende gronden, de milieusituatie, de 

verkeers- en sociale veiligheid. 

 

Artikel 10: Algemene procedureregels 

Op basis van dit artikel wordt voor de procedure voor een 

(binnenplanse)ontheffing en/of nadere eis artikel 3:4 Awb van toepassing 

verklaard.  

5.5 Overgangs- en slotregels 

Dit hoofdstuk bevat de volgende twee artikelen: 

 

Artikel 11: Overgangsrecht 

Het overgangsrecht betreft regels ten aanzien van bestaande bouwwerken en 

bestaand gebruik die niet (geheel) passen in dit nieuwe bestemmingsplan.  

 

Artikel 12: Slotregel 

In de slotregel wordt aangegeven hoe het bestemmingsplan aangehaald kan 

worden (titel van het bestemmingsplan). 
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6 Economische uitvoerbaarheid 

Bij een ontwikkelingsgericht bestemmingsplan dient de economische 

haalbaarheid van de plannen aangetoond te worden. Voor de realisatie van 'de 

Molenkamp' zullen alle kosten, die voor de realisatie noodzakelijk zijn, door 

de initiatiefnemer gefinancierd worden. De gemeente heeft een overeenkomst 

met de initiatiefnemer gesloten, waarin deze gehouden wordt eventuele door 

dit plan ontstane planschade aan de gemeente te vergoeden.  

 

Aangezien tussen gemeente en initiatiefnemer tevens een anterieure 

overeenkomst is gesloten, bestaat er geen noodzaak tot het opstellen van een 

exploitatieplan. 
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7 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

7.1 Resultaten inspraak 

Het bestemmingsplan heeft als voorontwerp vanaf 29 oktober 2010 

gedurende zes weken ter inzage gelegd. Binnen deze termijn zijn 5 

inspraakreacties ingediend. Er is voor gekozen om de ingekomen reacties in 

een afzonderlijk document van een gemeentelijke reactie te voorzien. Dit 

document 'Inspraak- en overlegnotitie Bestemmingsplan 'De Molenkamp' 

Zeegse ' maakt onderdeel uit van het bestemmingsplan en is als bijlage 

toegevoegd.  
 

7.2 Resultaten vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro 

Op grond van het artikel 3.1.1 Bro dient het bestuursorgaan dat belast is met 

de voorbereiding van een bestemmingsplan overleg te plegen met besturen 

van betrokken gemeenten, waterschappen en met die diensten van provincie 

en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast 

zijn met de behartiging van belangen welke in het geding zijn.  

 

Het voorontwerp plan is toegezonden aan de volgende instanties: 

1. Rijk (VROM inspectie Noord); 

2. Provincie Drenthe; 

3. Waterschap Hunze en Aa's; 

4. N.V. Nederlandse Gasunie; 

5. Gemeente Aa en Hunze. 

 

Een inhoudelijke reactie is ontvangen van de provincie Drenthe, het 

Waterschap Hunze en Aa's en de Gasunie. Ook deze reacties zijn in de notitie 

'Inspraak- en overlegnotitie Bestemmingsplan 'De Molenkamp' Zeegse ' van 

een gemeentelijke reactie voorzien. Verwezen wordt dan ook naar deze 

notitie. 

 

 

 

 

 

 


