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1. Inleiding 

Aanleiding 

Huis te Zeijen BV heeft het voornemen een innovatief woonzorgconcept in de nabijheid van het dorp 

Zeijen te realiseren. De reeds bebouwde locatie ligt op circa 250 m van de bebouwde kom. Het 

voornemen is om 16 levensloopbestendige grondgebonden wooneenheden te realiseren, waarbij 

een beroep op zorg en/of service kan worden gedaan. De bestaande boerderij “Huis te Zeijen” wordt 

getransformeerd tot een ontmoetingsplek en zorgsteunpunt, waar gezamenlijk gekookt en gegeten 

kan worden in combinatie met dagbesteding en kleinschalige horeca. Naast de 16 woningen worden 

8 kamers gerealiseerd, waarvan er vier naast de boerderij zijn gelegen. Deze kamers zijn bestemd 

voor het verstrekken van logies en voor revalidatie, respijtzorg en ziekenhuis verplaatste zorg. Het 

hele plan wordt duurzaam en energieneutraal uitgewerkt. 

 

Daar het concept zich richt op zorg en niet bedoeld is als woningbouwproject voor alle doelgroepen, 

wordt iedere eigenaar verplicht een vaste periodieke bijdrage te doen voor zorg en service. Er 

worden bij de verkoop of verhuur ook leeftijdscriteria gehanteerd door de ontwikkelaar. Gemeente 

en ontwikkelaar hebben hier, ter ondersteuning van de intenties van het bijzondere gemengde 

karakter van het plan met koppeling van zorgsteunpunt en wonen, ook onderling privaatrechtelijke 

afspraken over gemaakt.  

 

Om dit initiatief te kunnen realiseren heeft de gemeenteraad in oktober 2016 het bestemmingsplan 

‘Minister Cremerstraat 8 te Zeijen’ vastgesteld. Vervolgens is tegen dat besluit beroep aangetekend, 

wat ertoe heeft geleid dat de Raad van State in mei 2017 het bestemmingsplan heeft vernietigd. Na 

de uitspraak heeft de initiatiefnemer laten weten het plan te willen voortzetten middels een nieuwe 

planologische procedure. In dat kader is er een nieuw bestemmingsplan opgesteld, waarvan het 

ontwerp ter inzage heeft gelegen.  

 

Periode van ter inzagelegging 

Het ontwerpbestemmingsplan met de bijlagen heeft vanaf 17 oktober 2018 ter inzage gelegen voor 

de wettelijke duur van zes weken. Tijdens deze periode is er een inloopbijeenkomst georganiseerd op 

8 november. Er is door één buurtbewoner een zienswijze ingediend. Deze is tijdig ingediend en 

daarmee ontvankelijk.  

 

Overlegreacties 

In het kader van het overleg ex artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke ordening is het 

ontwerpbestemmingsplan ook toegezonden aan de Provincie Drenthe en het Waterschap 

Noorderzijlvest. Beide instanties hebben geen zienswijze ingediend.  
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2. Beantwoording zienswijze 

In dit hoofdstuk is de ingediende zienswijze letterlijk weergegeven. De beantwoording van de 

gemeente is in de grijs gearceerde kaders opgenomen.  
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Beantwoording  

De inhoud van de aanmeldnotitie behandelt wat relevant is in het kader van de milieueffect 

rapportage. Voor de toetsing t.a.v. milieueffecten is niet relevant of wordt gesproken over ‘wonen’ of 

over ‘gemengd wonen met zorg’. In het bestemmingsplan wordt juridisch geregeld wat daadwerkelijk 

wordt toegestaan. Daarin hebben de gronden de bestemming ‘Gemengd – Wonen met zorg’. 

Vervolgens is in de regels aangeduid dat het zorgwoningen betreft.    

 

 
 

Beantwoording 

Zowel het behoefteonderzoek als het woningmarktonderzoek tonen aan dat het beoogde initiatief in 

Zeijen inspeelt op een specifieke groeiende behoefte naar woonzorgvormen.  Hiervoor is veel 

literatuurstudie verricht, daarnaast zijn de uitkomsten van het woningmarktonderzoek voorgelegd 

aan diverse marktkenners. Middels panelgesprekken zijn de onderzoeksresultaten aangescherpt en 

kwalitatief verdiept.  

 

De kanttekening over een te kleine respons, vermeld in paragraaf 1.3 van het 

woningmarktonderzoek, heeft alleen betrekking op het enquête-onderzoek Woon Onderzoek 

Nederland 2015. Dit is een door het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties 

uitgebracht rapport. Om de uitkomsten voor de gemeente Tynaarlo hiervan toch op juiste waarde te 

kunnen schatten, heeft Companen gebruik gemaakt van een referentiegebied van Tynaarlo en 

vergelijkbare buurgemeenten. Daarnaast blijkt uit de werkwijze van Companen dat gebruik is 

gemaakt van diverse andere bronnen om te komen tot een representatief beeld voor de gemeente 

Tynaarlo. 

 

In het onderzoek van Companen wordt aangegeven dat de doelgroep voor verzorgd wonen voor 

ouderen in de periode 2018 – 2028 zal toenemen, van 300 woningen anno 2018 naar 400 woningen 

in 2028. Tevens wordt geconstateerd dat het bestaande aanbod (140 woningen voor deze doelgroep) 

aanzienlijk lager ligt en dat op dit moment er dus een tekort is ca. 160 woningen in deze categorie. 

Dit brengt de totale ruimte voor toevoeging in het aanbod van verzorgd wonen voor ouderen dus op 

ca. 260 woningen tot 2028. De in onderhavig plan beoogde toevoeging bedraagt 16 woningen, 

hetgeen dus ongeveer 6% van de geraamde behoefte bedraagt.  

 



 

7 

 

De onderbouwing waarom gerechtvaardigd is dit initiatief buiten de bebouwde kom te realiseren, 

hebben wij zowel in het vorige als in het huidige bestemmingsplan in de toelichting opgenomen. De 

Raad van State heeft in de uitspraak van 24 mei 2017 (onder punt 5.11.) toegelicht dat er voldoende 

grond is om het initiatief buiten de bebouwde kom te realiseren, door te stellen: “De ligging van de 

locatie van de beoogde ontwikkeling in combinatie met het woonzorg- en serviceprogramma is, gelet 

op het voorgaande, zodanig dat wordt ingespeeld op een specifieke woonzorgbehoefte. In verband 

hiermee is aannemelijk dat er binnen het bestaand stedelijk gebied niet of nauwelijks aan deze 

specifieke woonzorgbehoefte kan worden voldaan”. Ook stelt de Raad van State onder punt 5.9 dat 

het aannemelijk is gemaakt dat de beoogde ontwikkeling betrekking heeft op een bijzonder 

woonmilieu dat een afwijking van het gemeentelijk beleid rechtvaardigt en dat uniek is voor Drenthe.  

 

 

 
 

Beantwoording 

Criteria om in aanmerking te komen voor een zorgwoning maken inderdaad geen deel uit van het 

bestemmingsplan. De gemeente toetst het plan op de regels van artikel 3.1, 3.2 en 3.5 en acht dit 

voldoende borging om de bijzondere doelstelling van dit plan vast te leggen. Het leeftijdscriterium is 

in het bestemmingsplan niet opgenomen omdat dit geen ruimtelijk relevant criterium is en de 

gemeente dit in z’n algemeenheid niet in planregels wenst te reguleren richting de gebruiker van de 
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zorgwoning. Het is  privaatrechtelijk wel geregeld, als extra waarborg richting de ontwikkelaar en om 

te benadrukken dat de woonzorgvoorziening ten goede komt aan  de beoogde doelgroep. Uit het 

behoefterapport blijkt dat deze doelgroep voor deze woonzorgvoorziening zich bevindt in de 

leeftijdscategorie van 55 jaren en ouder. 

  

 
 

Beantwoording 

De praktijk leert dat niet iedereen de keuze maakt om de bestaande eigen woning te transformeren 

naar een geschikte zorgwoning. De gemeente wil ook de mogelijkheid bieden om andere keuzes te 

maken. Het woonzorginitiatief biedt de gelegenheid aan mensen die hiervoor kiezen om te 

beschikken over een gelijkvloerse, levensloopbestendige woning waarbij de gewenste 

zorgvoorzieningen direct binnen handbereik zijn en mensen ook voor elkaar kunnen zorgen.  
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Beantwoording 

De genoemde vier ontwikkelingen staan op zichzelf en moeten los worden gezien van het beoogde 

woonzorginitiatief. Voor zover van toepassing, zijn hiervoor separate procedures gevoerd waartegen 

bezwaar en beroep mogelijk was. Ten aanzien van de onder 2. genoemde ontwikkeling aan de 

Minister Cremerstraat 5, is in de toelichting van het bestemmingsplan (paragraaf 4.9) de agrarische 
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uitbreiding op grond van de milieuzonering beoordeeld. De conclusie daarvan is dat de uitbreiding 

plaatsvindt op voldoende ruime afstand van het woonzorginitiatief. Deze beoordeling maakte al deel 

uit van het in 2016 vernietigde bestemmingsplan. 

 

Het nu voorliggende bestemmingsplan voor dit initiatief doet ook geen afbreuk aan het vastgestelde 

bestemmingsplan Buitengebied Tynaarlo. In dat kader heeft de Raad van State, zoals eerder is 

opgemerkt, aangegeven dat aannemelijk is gemaakt dat de beoogde ontwikkeling betrekking heeft 

op een bijzonder woonmilieu dat een afwijking van het gemeentelijk beleid rechtvaardigt en dat 

uniek is voor Drenthe.  
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Beantwoording 

Per abuis is de eerste publicatie van de anterieure overeenkomst niet juist geweest. In de rectificatie 

van 29 oktober 2018 is dit hersteld. De anterieure overeenkomst is een overeenkomst als bedoeld in 

artikel 6.24 Wet ruimtelijke ordening. Dit is een privaatrechtelijke overeenkomst tussen de gemeente 

en initiatiefnemer. De overeenkomst heeft betrekking op kostenverhaal en handelt ook over 

eventuele vergoeding van planschade aan de gemeente.  De wetgever heeft bepaald dat hiertegen 

geen bezwaar en/of beroep mogelijk is.  

De overeenkomst is afgesloten tussen gemeente Tynaarlo en Huis te Zeijen BV. Deze laatste wordt 

vertegenwoordigd door Pathuis Beheer BV, welke rechtsgeldig wordt vertegenwoordigd door de 

heer E. Pathuis en door Beter Thuis Wonen BV, rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar 

bestuurders. Indiener vraagt zich af wie aansprakelijk is voor dit project. Aansprakelijkheid is 

afhankelijk van het soort schade of gevolg van handelingen. Uiteraard zijn uitvoerders van projecten 

zelf aansprakelijk voor eventuele schade die kan voortvloeien uit onrechtmatig handelen naar derden 

of het niet nakomen van de overeenkomst. Dat laatste is een zaak tussen gemeente en 

initiatiefnemer. 

Planschade is de schade die belanghebbenden kunnen lijden,  doordat zij  in een planologisch 

nadeliger positie verkeren door een (onherroepelijk geworden) bestemmingsplan of afwijking 

daarvan. De gemeente zal een verzoek om schade in behandeling nemen en, indien een 

onafhankelijke instantie oordeelt dat die schade vergoed moet worden, dan zal die worden 

uitgekeerd.  
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Beantwoording 

De papieren versie van het bestemmingsplan met bijlagen heeft gedurende de gehele termijn van 6 

weken ter inzage gelegen bij de publieksbalie van de gemeente. In de uitnodigingsbrief stond 

weliswaar een foutieve datum vermeld, maar dit is later gecorrigeerd middels een mailbericht aan de 

indiener van de zienswijze (zoals deze aan het einde van de zienswijze ook bevestigt). Uit die reactie 

blijkt dat de stukken zijn ingezien binnen de gestelde termijn. De indiener van de zienswijze heeft 

hiervan geen schade ondervonden. Wij vinden het vervelend dat de indruk is ontstaan dat de 

stukken aanvankelijk niet ter inzage lagen. 
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Beantwoording 

In de regels van het voorliggende bestemmingsplan is er nu nadrukkelijk voor gekozen om de 

aangewezen gronden te bestemmen voor zorgwoningen, uitsluitend in combinatie met het 

zorgsteunpunt. Met name de regels onder artikel 3.2.1 lid a. en j. en artikel 3.5.1 lid c. zijn hierop van 

toepassing. Dit is een essentieel verschil met het eerder vastgestelde  bestemmingsplan dat is 

vernietigd. De nieuwe bestemming met zorgwoningen en andere juridische borging daar omheen, 

bieden voldoende garantie dat de zorgwoningen ook daadwerkelijk door de doelgroep zullen worden 

gebruikt. Als daarvan wordt afgeweken kan de gemeente handhavend optreden.  

 

Wij zijn verder van mening dat de uitgevoerde woningmarktonderzoeken in voldoende mate 

aantonen dat er een woonzorgbehoefte aanwezig is in de gemeente Tynaarlo en dat het beoogde 

woonzorginitiatief in een deel van deze behoefte zal voorzien.  

 

Ten aanzien van cultuurhistorie en landschap heeft de Raad van State in haar eerdere beoordeling 

van de beroepsgronden onder 5.5 vermeld, dat in het plan een uitvoerige cultuurhistorische, 

bodemkundige en archeologische toelichting is gegeven. Ons inziens is hiermee ook voldoende 

aangetoond dat er geen aantasting plaatsvindt van het culturele erfgoed en landschap.  

 

 

 

3. Ambtshalve wijzigingen 

De ambtshalve wijzigingen, welke in het definitieve bestemmingsplan worden doorgevoerd, zijn 

hieronder toegelicht:  

- In paragraaf 2.3 is nu het definitieve woningmarktonderzoek toegevoegd. In het ontwerp 

bestemmingsplan was er nog sprake van een conceptstatus. De definitieve versie verschilt 

niet van de conceptversie.  

- In paragraaf 6.2 zijn in het kader van de maatschappelijke uitvoerbaarheid de resultaten van 

de terinzagelegging vermeld.  

- Diverse taal-/spellingcorrecties in de toelichting van het bestemmingsplan.  

- In de regels onder artikel 3.2.1. lid h. is toegevoegd dat de goothoogte van bijgebouwen, 

aan- en uitbouwen en overkappingen maximaal 3,5 m mag bedragen.  

- In de regels onder artikel 3.2.1. sub j. is een onduidelijke verwijzing opgenomen. Geschrapt 

zijn de woorden ‘zoals omschreven in artikel 3.5.1 sub b’. 
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4. Conclusie  

 

In de regels van het voorliggende bestemmingsplan is er nu nadrukkelijk voor gekozen om de 

aangewezen gronden te bestemmen voor zorgwoningen, uitsluitend in combinatie met het 

zorgsteunpunt. Dit is een essentieel verschil met het eerder vastgestelde  bestemmingsplan dat is 

vernietigd. De nieuwe bestemming met zorgwoningen en andere juridische borging daar omheen, 

bieden voldoende garantie dat de zorgwoningen ook daadwerkelijk door de doelgroep zullen worden 

gebruikt. Daarnaast tonen ook het behoefteonderzoek en het woningmarktonderzoek aan dat het 

initiatief voldoet aan de actuele en toekomstige woonzorgvraag.  

 

Op grond van bovenstaande beoordeling komen we tot de slotconclusie dat de ingediende zienswijze  

geen aanleiding geeft tot aanpassing van het bestemmingsplan ten behoeve van de vaststelling door 

de gemeenteraad.   

 


