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Aan:
De Gemeenteraad

Vries, 17 januari 2012

Onderwerp: Vaststelling Bestemmingsplan “Herontwikkeling Bovendiepen te
Zuidlaren”

Portefeuillehouder: dhr. H. Kosmeijer

Behandelend ambtenaar:  meuvr. D. Nijdam

Doorkiesnummer: 0592 - 266 835

E-mail adres: d.nijdam@tynaarlo.nl

Gevraagd besluit:
1. Het bestemmingsplan “Herontwikkeling Bovendiepen te Zuidlaren” gewijzigd vaststellen.
2. Voor dit bouwplan geen exploitatieplan vaststellen.

Bijlagen:
- Raadsbesluit (bijgevoegd)
- Bestemmingsplan Herontwikkeling Bovendiepen te Zuidlaren (ter inzage)

TOELICHTING

1. Inleiding

Slokker Vastgoed heeft in 2007 de ontwikkelcompetitie Bovendiepen te Zuidlaren gewonnen. De
competitie betrof de bouw van 24 patiobungalows en 3 vrijstaande woningen. Slokker Vastgoed heeft
daarvoor toen het plan De Zeven Hoven ontwikkeld. Dit plan is vanwege markttechnische redenen niet tot
ontwikkeling gekomen. Slokker Vastgoed heeft een herontwikkelplan opgesteld. In de collegevergadering
van 15 juni 2010 is besloten in te stemmen met het concept herontwikkelplan.

De gewenste herontwikkeling past binnen de Europese, provinciale- en gemeentelijke beleidnotities,
wetten en verdragen, behoudens het bestemmingsplan. Het initiatief is in strijd met het vigerende
bestemmingsplan Bovendiepen. Het is daarom noodzakelijk om voor de ontwikkeling een apart
bestemmingsplan op te stellen.

Met dit ontwerp als basis is door BligelHajema adviseurs in eerste instantie een voorontwerp
“Bestemmingsplan Bovendiepen te Zuidlaren” opgesteld. Dit voorontwerp heeft zomer 2011 ter inzage
gelegen. Een aantal direct omwonenden heeft tegen dit voorontwerpbestemmingsplan een
inspraakreactie ingediend. Deze zijn verwerkt in een inspraaknotitie die door de raad — samen met het
ontwerp “Bestemmingsplan Bovendiepen te Zuidlaren” — in haar vergadering van november 2011 is
vastgesteld.

Dit ontwerp bestemmingsplan heeft van 18 november tot 31 december 2011 ter inzage gelegen. Naar
aanleiding van de tervisielegging zijn geen zienswijzen ingediend.

De kosten die door de gemeente moeten worden gemaakt om het initiatief mogelijk te maken, zijn
middels een anterieure overeenkomst met de initiatiefnemer gedekt. In het kader van eventuele
planschadeclaims is een planschadeovereenkomst getekend, zodat wij als gemeente worden gevrijwaard
van eventuele planschadeclaims.



Op advies van ambtelijke wegen is nog een aantal wijzigingen doorgevoerd. Dit betreffen:

- Aan het hoofdstuk milieu is een vormvrije MER- beoordeling toegevoegd;

- Aan de paragraaf externe veiligheid is de berekening van Steunpunt toegevoegd, het
rapport van Steunpunt is tevens als bijlage toegevoegd;

- Aan artikel 2 is toegevoegd: “Voor zover in de regels een goothoogte is voorgeschreven,
is het bepaalde onder b niet van toepassing op dakkapellen en op dakvlakken die niet
evenwijdig aan de noklijn zijn gelegen.”;

- Aan artikel 3 lid 3.2 onder b onder 4 “de maximale goothoogte is 3 m maar bij een platte
afdekking mag de bouwhoogte 3,5 m bedragen” is toegevoegd dat bij een platte
afdekking de maximale goot- en bouwhoogte 3,5 m bedraagt.;

- In de toelichting en in artikel 3 onder 3.2 sub a onder 3 is “In alle gevallen 15 m”
gewijzigd in “ten hoogste 15 m”;

- Artikel 3 lid 3.4 onder b is tekstueel verduidelijkt;

- Artikel 3 lid 3.4 onder d onder 4 is niet van toepassing en daarom verwijderd

- Aan artikel 6 “uitsluiting seksinrichting” is toegevoegd dat het bestemmingsplan zich ook
tegen het gebruik van “bouwwerken” verzet.

2. Argumenten
1.1 De Gemeenteraad heeft ingestemd met de herontwikkeling van Bovendiepen

Op 12 juli 2011 heeft de gemeenteraad ingestemd met het voorontwerp bestemmingsplan en is
akkoord gegaan om hiervoor de benodigde vervolgprocedures te doorlopen.

1.2 Met de aanpassing van het vigerende bestemmingsplan kan medewerking worden verleend aan
de herontwikkeling van Bovendiepen.

Het vigerende bestemmingsplan voorziet niet in de voorgenomen ontwikkeling, dit komt doordat
het vigerende bestemmingsplan destijds is opgesteld voor de ontwikkeling van patiobungalows.
Door medewerking te verlenen aan dit bestemmingsplan voor deze specifieke locatie kan
medewerking worden verleend aan de gevraagde ontwikkeling.

1.3 Het herontwikkelplan sluit aan bij de uitgangspunten van het vigerende bestemmingsplan
Bovendiepen

Het herontwikkelplan gaat uit van maximaal 26 woningen, zowel vrijstaand als halfvrijstaand. Ook
deze woningen zijn gelet op de maatvoering op de begane grond en de mogelijkheden om
persoonlijke wensen in te vullen geschikt voor meerdere doelgroepen. Hiermee sluit het plan aan
bij de grondgedachte van het bestemmingsplan Bovendiepen, namelijk bouw van woningen voor
meerdere doelgroepen.

1.4 De welstandscommissie is akkoord met het herontwikkelplan

Het herontwikkelplan is 12 januari 2011 voorgelegd aan de welstandscommissie. De
welstandscommissie heeft aangegeven dat bij de definitieve indiening van het ontwerp, het plan
op een positieve beoordeling kan rekenen.

15 Geen zienswijzen ontvangen van belanghebbenden

Buitenom de provincie en het waterschap zijn er door belanghebbenden geen zienswijzen
ingediend. De provincie heeft per brief gemeld dat er geen provinciaal belang in het plan is
opgenomen en dat er vanuit gegaan mag worden dat bij een ongewijzigde vaststelling zij geen
reactieve aanwijzing zullen geven. Het waterschap Hunze en Aa’s heeft per brief gemeld dat zij
geen op- of aanmerkingen hebben op het ontwerpbestemmingsplan.



2.1 Het opstellen van een exploitatieplan is niet vereist

Het opstellen van een exploitatieplan is bij dit project niet van toepassing omdat een anterieure
overeenkomst met de initiatiefnemers (Slokker Vastgoed) is gesloten. In de overeenkomst is
overeengekomen dat er kostenverhaal plaats vindt en dat alle toe te rekenen kosten op basis van
de Wro en Bro in rekening worden gebracht. De toe te rekenen plan- en proceskosten voor dit
project zijn geraamd op € 30.000,--. Dit bedrag wordt in rekening gebracht bij de initiatiefnemer
(heeft reeds plaatsgevonden voor 1° termijn van €20.000,00).

Kanttekeningen

1.1 Juridische procedures

Het ontwikkelen van een gebied is niet zonder risico. Juridische procedures door beroep bij de Raad van
State tegen het bestemmingsplan kunnen redenen zijn dat het project wordt vertraagd of geen doorgang
kan vinden. Gezien het feit dat er geen zienswijzen zijn ingediend is de kans hierop klein.

Vervolgprocedure

Na vaststelling door uw raad zal de gewijzigde vaststelling worden gepubliceerd in de Oostermoer en de
Digitale Staatscourant. Tevens staat na de vaststelling voor belanghebbenden, gedurende een termijn
van 6 weken, de beroepsprocedure bij de Raad van State open.

Financiéle consequenties

De totale toe te rekenen kosten voor dit project zijn geraamd op maximaal 30.000,- EUR. Dit bedrag
wordt in rekening gebracht bij de initiatiefnemer (heeft reeds plaatsgevonden voor 1° termijn van
€20.000,00). De verhaalbaarheid van de kosten is geregeld in de gesloten anterieure
exploitatieovereenkomst. Deze is op 23 augustus 2011 vastgesteld door het college.

Adviezen

In het kader van overleg (conform artikel 3.1.1 BRO) is het (voor)ontwerp “Bestemmingsplan
herontwikkeling Bovendiepen te Zuidlaren” toegezonden aan de provincie Drenthe, het waterschap
Hunze en Aa’s en de overige overlegpartners. Alle overlegpartners hebben instemmend op het
(voor)ontwerp bestemmingsplan gereageerd.

Gevraagd besluit

1. Het bestemmingsplan “Herontwikkeling Bovendiepen te Zuidlaren” gewijzigd vaststellen.
2. Voor dit bouwplan geen exploitatieplan vaststellen.

Burgemeester en wethouders van Tynaarlo,

F.A. van Zuilen, burgemeester

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



