Raadsvergadering d.d. 27 september 2011 agendapunt 7
Aan:
De Gemeenteraad

Vries, 16 augustus 2011

Onderwerp: Bestemmingsplan 'de Molenkamp' Zeegse

Portefeuillehouder: dhr. H. Kosmeijer

Behandelend ambtenaar:  dhr. F. Rozema

Doorkiesnummer: 0592 - 266 812

E-mail adres: f.rozema@tynaarlo.nl

Gevraagd besluit: 1. De Reactienota zienswijzen bestemmingsplan De Molenkamp

Zeegse vast te stellen.
Het bestemmingsplan ‘de Molenkamp’ Zeegse vast te stellen.

2.
3. Voor dit bouwplan geen exploitatieplan vast te stellen.

Bijlagen:

- raadsbesiluit (bijgevoegd)

- Verbeelding bestemmingsplan ‘de Molenkamp’ Zeegse (bijgevoegd)

- Reactienota zienswijzen bestemmingsplan De Molenkamp Zeegse (bijgevoegd)

- Bestemmingsplan ‘de Molenkamp’ Zeegse (bestaande uit toelichting, regels en verbeelding +
alle onderzoeksrapporten) (ter inzage)

TOELICHTING

Inleiding

Op 17 november 2009 is door het college van burgemeester en wethouders een eerste principe-uitspraak
gedaan voor dit initiatief, waarin de kaders voor een herontwikkeling van de Molenkamp als onderdeel
van het Golden Tulip Hotel te Zeegse zijn gesteld.

De initiatiefnemer is naar aanleiding van de kaders met een voorstel voor wat betreft aantal woningen,
oppervlakte per woning, totale oppervlakte en nok- en goothoogte gekomen. Dit voorstel is vervolgens
zowel ambtelijk als bestuurlijk met de initiatiefnemers besproken. Uit het voorstel en de daaropvolgende
gesprekken bleek dat de gestelde ruimtelijke kaders uit 2009 niet helemaal aansloten bij de
recreatiemarkt. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door de te beperkte oppervlakte van de
recreatiewoningen en daarmee een gebrek aan luxe. Daarbij was / is het wenselijk te komen tot een meer
gevarieerd aanbod van typen recreatiewoningen.

Met als uitgangspunt de in 2009 gestelde kaders, is ons college 1 juni 2010 tot een aangescherpt kader
gekomen. Op basis van deze beleidskaders is door de initiatiefnemer één en ander verder uitgewerkt in
het voorontwerpbestemmingsplan ‘de Molenkamp’ Zeegse. Dit voorontwerpbestemmingsplan heeft na
instemming van de gemeenteraad in het kader van de inspraakprocedure 6 weken ter inzage gelegen.
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Na het in procedure brengen van het voorontwerpbestemmingsplan zijn er bij de initiatiefnemer ideeén
ontstaan om de plannen aan te passen en te verbeteren. Dit werd ondermeer ingegeven door de kritische
kanttekeningen die uit uw raad naar voren werden gebracht ten aanzien van een aantal aspecten van de
plannen. Ook werd dit ingegeven door de aard en inhoud van de inspraakreacties. Bij de heroverweging
van het plan is toen ondermeer kritisch gekeken naar de maximale oppervlakte van de
recreatiewoningen. Dit heeft ondermeer geresulteerd in een afname van het aantal recreatiewoningen,
evenals van het gemiddelde en de totale te bebouwen oppervlakte. Ook is hierbij de landschappelijke
inpassing verder verbeterd en de ontsluiting van het terrein aangepast.

Het gewijzigde bouwplan is medio april 2011 door uw raad als ontwerpbestemmingsplan vastgesteld. Dit
plan heeft vervolgens de formele voorbereidingsprocedure (afd. 3.4 Awb) doorlopen. In het kader van de
uniforme openbare voorbereidingsprocedure heeft het plan gedurende 6 weken ter inzage gelegen. Er
zijn tegen het ontwerpbestemmingsplan 10 zienswijzen ingediend, welke allen van een reactie zijn
voorzien in de reactienota zienswijzen. Na eerdere opmerkingen in de voorontwerpfase hebben nu alle
overlegpartners (bv. provincie, waterschap) aangegeven met dit bestemmingsplan te kunnen instemmen.

Naar aanleiding van de zienswijzen en eerdere opmerkingen uit de raad is een nadere analyse gemaakt
met betrekking tot aspecten als afwijkingen gemeentelijk beleid (waaronder eventuele precedentwerking),
recreatieve druk, verkeer en parkeren. Dit alles heeft niet geleidt tot aanpassing van het plan naar aard
en inhoud. Wel is gebleken dat de onderbouwing van diverse keuzes nog op een aantal punten moest
worden verhelderd en aangevuld. Deze nadere onderbouwing en uitwerking wordt in de reactienota
gegeven. Tevens zijn deze aspecten verwerkt in de toelichting van het bestemmingsplan.

Onderhavig voorstel voorziet in de definitieve vaststelling van het bestemmingsplan De Molenkamp
Zeegse.

Argumenten

1.

2.1

Er zijn 10 zienswijzen tegen het ontwerpbestemmingsplan De Molenkamp Zeegse ingediend. Eén
zienswijze is wegens termijnoverschrijding buiten behandeling gelaten. De overige zienswijzen zijn
alle van een inhoudelijke reactie voorzien. Het bestemmingsplan is naar aanleiding van de
ingekomen zienswijzen naar aard en inhoud niet wezenlijk aangepast. Wel is de onderbouwing van
een aantal ruimtelijke aspecten in de toelichting van het bestemmingsplan aangevuld. Het betreft
hierbij in het bijzonder de aspecten; afwijkingen gemeentelijk beleid, recreatieve druk, verkeer en
parkeren. Ook zijn er een aantal ondergeschikte wijzigingen op de verbeelding en in de regels
doorgevoerd.

Zowel de kanttekeningen vanuit de gemeenteraad, als de zienswijzen hadden vooral betrekking op
de maximale oppervlakte van de recreatiewoningen en het loslaten van het seizoensgebonden
gebruik. Ook aspecten als parkeren, natuurwaarden, de landschappelijke inpassing en privacy
leidden tot verschillende opmerkingen. Er is een reactienota zienswijzen opgesteld, waarin de
verschillende zienswijzen op alle punten van een antwoord zijn voorzien.

Het plan draagt bij aan de gemeentelijke (en provinciale) doelstelling om een kwaliteitsslag te maken
in het verblijffsrecreatieve aanbod.

Voor de aansluiting bij de recreatiemarkt is het noodzakelijk dat nieuwe recreatiewoningen een grote
mate van luxe en comfort bieden. ‘Het moet meer zijn dan thuis’ valt letterlijk in het advies van het
Kwaliteitsteam te lezen. Dit betekent ondermeer dat er voldoende ruimte moet worden geboden.
Daarnaast is aangegeven dat voldoende variatie in de typen recreatiewoningen moet zijn, om aan de
verschillende wensen te kunnen voldoen.

Herontwikkeling van de Molenkamp als onderdeel van het nabijgelegen Fletcher Hotel is een redelijk
uniek concept dat garant staat voor realisatie van het gewenste niveau van luxe en comfort. Met dit
plan wordt concreet invulling gegeven aan de gemeentelijke wens om een kwaliteitsslag te maken in
het recreatieve aanbod (zie structuurplan Tynaarlo en LOP).
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2.1

2.1

Het plan voor de Molenkamp is een aanvulling op — en daarmee een versterking van — het
bestaande recreatieve aanbod binnen de gemeente.

Het concept van de Molenkamp is gericht op (hotel)recreanten die voor luxe en ruimte gaan. Tevens
biedt het ruimte voor vakanties met 3 generaties (opa/oma, ouders en kinderen). Deze beide
doelgroepen worden nu minimaal bereikt binnen de gemeente Tynaarlo. Het plan is dan ook een
welkome aanvulling op het bestaande aanbod voor verblijfrecreatie binnen de gemeente Tynaarlo.

De huidige (planologische) situatie met stacaravans voegt economisch - toeristisch weinig tot niets
meer toe aan de gemeente Tynaarlo.

Het terrein is te klein om een zelfstandige exploitatie met recreatiewoningen te kunnen draaien. Door
het terrein in te richten en te gebruiken als onderdeel van het Golden Tulip hotel, is een gezonde
exploitatie (ook volgens advies van het Kwaliteitsteam Natuurlijke Recreatie Drenthe) wel haalbaar.
Als referentie hiervoor is bijvoorbeeld landgoed de Holtweijde in Lattrop te noemen.

2.1V Het plan levert een bijdrage aan onze beleidsdoelstelling voor de ontwikkeling van landschap en

2.V

natuur in het gebied van de Drentsche Aa, zoals deze in het Landschapsontwikkelingsplan Tynaarlo
zijn verwoord.

De landschappelijke inpassing van het terrein De Molenkamp wordt sterk verbeterd. Er is in de
nieuwe situatie sprake van een heldere indeling van het terrein en de ligging binnen het omringende
landschap (Landschapsontwikkelingsplan).

Door zowel aan de noordzijde als aan de zuidzijde van het terrein de “oorspronkelijke natuur” naar
binnen te halen, wordt de kwaliteit van de natuur in het gebied versterkt. Ook wordt er een duidelijke
corridor gecreéerd en worden de overgangen tussen de verschillende landschapstypes verbeterd.
Een en ander draagt bij aan de ontwikkeling van de Ecologische Hoofdstructuur. Binnen het terrein
zullen geen afscheidingen worden geplaatst tussen de verschillende “kavels”, waardoor het geheel
een toevoeging op de bestaande natuur wordt. De recreatieve druk op het gebied zal door de
nieuwe ontwikkelingen afnemen. Tevens vindt er een betere spreiding plaats van deze recreatieve
druk op de omliggende natuur, die hierop een gunstig effect zal hebben. Op dit punt past het plan
dan ook binnen het gemeentelijke beleid (zie structuurplan Tynaarlo en LOP).

In het inrichtingsplan voor het toekomstige recreatiepark zijn 72 parkeerplaatsen opgenomen.
Hiermee wordt in de eigen parkeerbehoefte van het park voorzien.

In het inrichtingsplan voor het toekomstige recreatiepark zijn 72 parkeerplaatsen opgenomen.
Hiermee heeft het park een parkeernorm van 1,44. De officiéle norm bedraagt 1,3 per
recreatiewoning, dus voldoet het plan aan de wettelijke vereisten. Parkeeroverlast wordt op basis
van het bestemmingsplan derhalve niet verwacht. De grootste parkeerbehoefte vanwege het park
wordt verwacht op feestdagen, in de weekenden en in de schoolvakanties. Hoewel het park al
voldoet aan de geldende parkeernormen en er voldoende parkeervoorzieningen worden
gerealiseerd wil de initiatiefnemer de omgeving tegemoet komen in hun bezwaren.

Het Fletcher Hotel heeft in de huidige situatie de beschikking over ca. 90 parkeerplaatsen. Het ter
plaatse geldende bestemmingsplan bevat voor een deel van het achter het hotel gelegen terrein een
wijzigingsbevoegdheid om ook daar parkeergelegenheid te realiseren. Hierdoor kunnen ca. 30 extra
parkeerplaatsen worden gerealiseerd. Deze extra parkeerplaatsen zijn noodzakelijk om op de
piekmomenten aan de parkeerbehoefte van het hotel te voldoen. Door realisatie van deze 30 extra
parkeerplaatsen zal de totale parkeercapaciteit van het hotel in de toekomst 120 plaatsen bedragen.
De piekmomenten van het hotel doen zich met name voor op werkdagen en worden vooral
veroorzaakt door de zogenaamde vergadergasten. Op feestdagen, in de weekenden en in de
schoolvakanties vinden er echter vrijwel geen symposia, cursussen en andere vergaderactiviteiten in
het hotel plaats, waardoor op deze dagen (na realisatie van de 30 extra parkeerplekken) sprake zal
zZijn van een overcapaciteit. Doordat de piekmomenten van het hotel vrijwel nooit samenvallen met
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3.1

de pieken van het recreatiepark, ontstaat de mogelijkheid deze zaken te combineren en beiden
gebruik te laten maken van dezelfde parkeerruimte.

Door de eigenaar is inmiddels een verzoek ingediend bij de gemeente om gebruik te maken van
deze wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan. Burgemeester en wethouders zijn voornemens
aan dit verzoek mee te werken. Het Fletcher hotel heeft schriftelijk aangegeven dat de bezoekers
van het park gebruik kunnen en mogen maken van de parkeergelegenheid bij het hotel.

Het opstellen van een exploitatieplan is niet vereist

Het opstellen van een exploitatieplan is bij dit project niet van toepassing, omdat een
exploitatieovereenkomst met de initiatiefnemers is gesloten. Hiermee zijn alle verhaalbare
plankosten en civieltechnische kosten voor dit project verzekerd.

Kanttekeningen

2.1

2.1

Het plan wijkt op onderdelen af van het gemeentelijke beleid (grotere oppervlakte toestaan voor
maximaal 8 recreatiewoningen, evenals afschaffen van seizoensluiting)

Dit concrete plan zal een substantiéle bijdrage leveren aan gemeentelijke beleidsdoelstellingen. Dit
is ondermeer op het gebied van recreatie en toerisme. Het betreft hier een kwaliteitsslag in de
verblijfsrecreatie, maar ook het verbreden van het verblijfsrecreatieve aanbod. Daarnaast levert het
plan een bijdrage aan onze beleidsdoelstelling voor de ontwikkeling van landschap en natuur in het
gebied van de Drentsche Aa, zoals deze in het Landschapsontwikkelingsplan Tynaarlo zijn
verwoord.

De afwijking van de beleidsregel (ten aanzien van de maximale oppervlakte van recreatiewoningen
van 60 m2 in natuurgebieden) heeft slechts betrekking op 16% van het totaal aantal
recreatiewoningen op de locatie. Concreet gaat het om 8 recreatiewoningen. Het marktconcept voor
dit recreatiepark gaat uit van het bieden van een grote mate van luxe en comfort, mede in
combinatie met de voorzieningen van het Fletcher Hotel De Zeegserduinen, aan haar huurders. In
het kader van functionaliteit in de exploitatie is het van belang om zo goed mogelijk de verschillende
doelgroepen te kunnen bedienen, waaronder kleinere groepen (bv. opa/oma, kinderen en
kleinkinderen). Deze 8 recreatiewoningen zorgen voor een verbreding van het recreatieve aanbod
op deze locatie.

Ook is het hanteren van een seizoensluiting niet passend op een park dat commercieel
geéxploiteerd wordt, aangezien daardoor de exploiteerbaarheid en dus ook de haalbaarheid van het
plan sterk wordt bepaald.

Wij zijn van mening dat in dit specifieke geval de positieve effecten van het plan ten aanzien van de
diverse beleidssectoren zwaarder wegen dan de wens tot het handhaven van bestaande
beleidsregels. Kortom wij achten afwijking van deze beleidsregels in dit geval dan ook
gerechtvaardigd.

Het voorgaande brengt met zich mee dat wij, mochten wij in de toekomst opnieuw met een verzoek
tot afwijking van voornoemde beleidsregel worden geconfronteerd, wij ook dat verzoek op zijn
merites zullen beoordelen. Dit wil zeggen dat als een eventueel verzoek — evenals nu het geval is —
een belangrijke en substantiéle bijdrage kan leveren aan de realisatie van gemeentelijk beleid, wij
opnieuw zullen afwegen of en in welke mate afwijking van bestaande beleidsregels aanvaardbaar is.

Permanente bewoning van recreatiewoningen

Binnen de bestemming Recreatie is het niet toegestaan dat de recreatiewoningen worden gebruikt
voor permanente bewoning. Hiermee wordt in het onderliggende bestemmingsplan voortgeborduurd
op het bestaande beleid voor recreatieterreinen. Hierom is in het plan een specifieke
verbodsbepaling opgenomen ten aanzien van permanente bewoning, waardoor bestuurlijke
handhaving van permanente bewoning nadrukkelijk mogelijk wordt gemaakt.
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Vervolgprocedure

Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan door de raad wordt binnen twee weken na
vaststelling bekend gemaakt. Na bekendmaking staat voor belanghebbenden uiteraard de
beroepsprocedure bij de Raad van State open tegen het bestemmingsplan. Het besluit tot vaststelling
treedt in werking met ingang van de dag na die waarop de beroepstermijn afloopt, tenzij beroep is
ingesteld bij de Raad van State.

Financiéle consequenties

De totale begeleidingskosten van dit initiatief (waaronder de planologische procedure) zijn geraamd op €
40.458,-. De kosten voor de civieltechnische werken, zoals de aanpassing van de Schipborgerweg, zijn
geraamd op € 19.440,-. Tenslotte is een bedrag van € 3.000,- gereserveerd voor onvoorziene kosten (=
5% van de kosten). Hiermee komen de totale toerekenbare en verhaalbare exploitatiekosten van dit
initiatief op € 62.898,-. Dit totale bedrag wordt in rekening gebracht bij de initiatiefnemer. Daarvoor is een
exploitatieovereenkomst getekend.

Gevraagd besluit

1. De Reactienota zienswijzen bestemmingsplan De Molenkamp Zeegse vast te stellen.
2. Het bestemmingsplan ‘de Molenkamp’ Zeegse vast te stellen.
3. Voor dit bouwplan geen exploitatieplan vast te stellen.

Burgemeester en wethouders van Tynaarlo,

F.A. van Zuilen, burgemeester

mr. J.P.J. van Muijen, secretaris
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