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1 Inleiding

Deze nota behandelt de ingekomen inspraak- en overlegreacties op het voorontwerp bestemmingsplan
OEel Appartementen Centrumb.

In november 2019 is de ontwikkelaar van het project failliet verklaard. Vanwege het faillissement is de
bestemmingsplanprocedure aangehouden. Ondertussen heeft de gemeente gezocht naar een partij die het
plan tot uitvoering kon brengen. In juli 2020 heeft de gemeente haar perceel verkocht aan projectontwikkelaar
BPD, die het huidige plan voortzet. BPD is gevraagd hoe zij aan de bestaande inspraakreacties tegemoet
kunnen komen. Ook dit wordt in deze notitie besproken.

Wat ging er aan vooraf?
Op maandag 18 maart2019ish et pl an aan bel angstellenden gepresent
Loughoes in Eelde.

Het voorontwerp bestemmingsplan heeft vanaf 7 juni 2019 gedurende 6 weken ter inzage gelegen in het
gemeentehuis in Vries. Daarnaast was het voorontwerp bestemmingsplan digitaal raadpleegbaar via de
landelijke voorziening www.ruimtelijkeplannen.nl. De tervisielegging is op 6 juni 2019 bekend gemaakt door
plaatsing in het digitale Gemeenteblad. Tijdens de ter inzage legging is op 20 juni 2019 is voor

belangstellenden een inloopmiddaggeor gani seerd in 6t Loughoes in Eel de

Gedurende de termijn van ter inzage ligging is aan een ieder de mogelijkheid geboden een inspraakreactie te
geven op het voorontwerp bestemmingsplan.

Daarnaast is het voorontwerp bestemmingsplan toegestuurd aan diverse overleginstanties ten behoeve van
het wettelijk verplichte vooroverleg.

Leeswijzer
Deze nota behandelt de ingekomen inspraak- en overlegreacties, in hoofdstuk 2 behandelen wij de

overlegreacties, in hoofdstuk 3 de inspraakreacties.
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2 Overlegreacties

Ten behoeve van het wettelijk verplichte vooroverleg op grond van artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke
ordening is het voorontwerp bestemmingsplan toegezonden aan diverse overleginstanties. Er is een reactie
ontvangen van het Waterschap Noorderzijlvest.

1. Waterschap Noorderzijlvest

Opmerking 1.1:

Het waterschap stemt in met dit voorontwerp-bestemmingsplan.

Alle (afval)wateraspecten zijn goed benoemd in paragraaf 4.4 Water. De conclusie dat er geen
negatieve gevolgen zijn voor het watersysteem is correct.

Ook is het treffen van (compenserende) maatregelen niet aan de orde. Op de Verbeelding met
Regels hebben wij ook geen opmerkingen.

Beantwoording:

We hebben met instemming kennis genomen van het advies.

Opmerking 1.2:

Een eventuele grondwateronttrekking tijdens de bouwfase is een aandachtspunt. Voor dat aspect
kan contact worden opgenomen met het team Vergunningen & Handhaving van ons waterschap
via vergunningen@noorderziilvest.nl

Beantwoording:

We hebben met instemming kennis genomen van het advies.
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3 Inspraakreacties

Er zijn 22 inspraakreacties ontvangen op het voorontwerp bestemmingsplan. Gelet op publicatie op internet
zijn de inspraakreacties geanonimiseerd. De reacties zijn op volgorde van ontvangst genummerd. Insprekers
worden geinformeerd over het nummer waaronder hun reactie behandeld wordt.

De reacties zijn hieronder per binnengekomen reactie weergegeven en voorzien van beantwoording. De
beantwoording in grijs gearceerde kaders opgenomen. Als de inspraakreactie aanleiding geeft om het
bestemmingsplan aan te passen is dat bij de beantwoording aangegeven.

De inspraakreacties konden worden ingediend tot en met donderdag 18 juli 2019, waarbij volgens de
jurisprudentie de datum van verzending doorslaggevend is. De inspraakreacties onder 21 en 22 zijn per post
ontvangen op 22 en 30 juli 2019. Deze zijn, ondanks de termijnoverschrijding, toch voorzien van een
antwoord. De overige inspraakreacties zijn tijdig ingediend.

Inspraakreactie 1

Opmerking 1.1:
1 - Verkeer en parkeren

Om te voorzien in de parkeerbehoefte wordt ondergronds een parkeergarage aangelegd,
waarvan de in- en uitgang worden gesitueerd recht tegenover de door mij bewoonde woning.
zoals eerder vermeld, gelegen aan de Burgemeester Strubenweg 2. In de toelichting wordt
gesproken over een extra verkeersgeneratie van maximaal 234 motorvoertuigen per etmaal
op een werkdag. De projectontwikkelaar Vastgoud, kon op de bijeenkomst van 20 juni j.l.
geen uitsluitsel geven op de vraag of er ook een mogelijkheid komt voor gebruikers van de
nabijgelegen Dorpskerk of het 't Laughoes om in de garage eventueel tegen betaling te
kunnen parkeren “Alles staat nog open” was het antwoord. Dit kan dus betekenen dat het
aantal verkeersbewegingen van en naar de parkeergarage wel eens hoger kan worden als
het nu gestelde aantal van 234 motorvoertuigen per etmaal.

Dit heeft hoe dan ook consequenties voor mij en het woongenot wat ik nu geniet. Ik denk
daarbij met de kennis van nu vooral aan Luchtkwaliteit, geluidsoverlast en lichtoverlast.

Beantwoording:

Na de inspraakperiode is gekeken in hoeverre aan de inspraakreacties tegemoet kon worden gekomen.
Alternatieve locaties voor de ingang van de parkeerkelder zijn onderzocht en overwogen. Een verplaatsing
van de ingang naar de zijde van de Hoofdweg bleek haalbaar. Deze locatie is gewijzigd in het plan. Verder
heeft de ontwikkelaar verklaard dat de parkeergarage uitsluitend zal worden opengesteld voor
bewoners/eigenaren van de appartementen. Dus géén extra gebruik door gebruikers van omliggende
voorzieningen.

Opmerking 1.2:
1.1 - Luchtkwaliteit

Ik maak mij zorgen over de luchtkwaliteit omdat mijn slaapkamer tegenover de ingang en
uitgang van de parkeergarage gesitueerd is. Op zich zou dit volgens de toelichting punt 4.10
Luchtkwaliteit geen belemmering moeten zijn voor de totale locatie, maar bij de in- en uitrit
van de parkeergarage vind wel een concentratie van verkeersbewegingen plaats, die boven
op de nu al aanwezige verkeersdruk en de hier mee gepaard gaande verslechtering van de
luchtkwaliteit komt.

Beantwoording:

In de toelichting van het bestemmingsplan zijn de gevolgen van het plan voor de luchtkwaliteit beoordeeld.
Het plan zorgt voor een relatief geringe toename van het aantal verkeersbewegingen. In de Regeling niet in
betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) is gesteld dat bij bouwprojecten van niet meer dan 1.500
nieuwe woningen, deze projecten niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. De grens
van 1500 nieuwe woningen geldt voor woningbouwlocaties met één ontsluitingsweg, waarover alle
verkeersbewegingen plaatsvinden. Voorliggend plan blijft ruimschoots onder de grens van 1500 nieuwe
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woningen. Daarnaast is er geen sprake van een grotere concentratie van voertuigbewegingen dan bij
woningbouwlocaties met één ontsluitingsweg. Het aspect luchtkwaliteit levert voor dit plan daarom geen
belemmeringen op. Er hoeft dan geen verdere toetsing aan grenswaarden plaats te vinden.

Opmerking 1.3:
1.2 - Geluidsoveriast

Bij het bestuderen van de m.e.r.-beoordeling lijkt er vooral gekeken te zijn naar de nadelige
invioeden die de omgeving, zoals de bestaande supermarkt heeft op het doorgaan van dit
plan en weinig naar de nadelige invioeden die dit plan heeft op de bewoners van de huizen
in de directe omgeving. Het omhoog rijden op een schuine helling zal naar mijn idee geluid
produceren richting de eerste verdieping, waar mijn slaapkamer gesitueerd is. Tevens is het
aannemelijk dat er een vorm van afsluiting zal plaatsvinden van de parkeergarage, zodat
alleen bewoners en eventueel bezoekers van het complex toegang hebben. Ook bestaat er
de mogelijkheid dat de parkeergarage op enig moment gebruikt kan gaan worden door
derden, bijvoorbeeld bezoekers van de Dorpskerk of het ‘t Laughoes. Deze afsluiting zal bij
elke verkeersbeweging geopend en gesloten moeten worden en dit kan afhankelijk van de
gebruikte methode ook geluidsoverlast geven.

De geluidsbelasting op de gevel nabij de openslaande balkondeuren van de slaapkamer is
gemeten met een Bruel & Kjeer 2260 geluidsanalyzer tussen 23:00-07:00 uur met een
Lar,eq van 45,2dB(A), een LAmax van 78,5 dB(A) en een LCpk(MaxP.) van 98,7 dB(A) naar
mijn idee nu al aan de grenzen van het toelaatbare. Deze metingen kunnen natuurlijk geen
gedegen akoestisch onderzoek vervangen maar ze geven toch inzicht in het huidige
geluidsmilieu. Wel wil ik opmerken dat voor ons een meetvenster van 22:00-06:00 uur meer
representatief zou zijn omdat dit meer samenvalt met ons slaapritme.

Beantwoording:

Het akoestisch onderzoek dat bij het voorontwerp bestemmingsplan was gevoegd richt zich inderdaad
grotendeels op de supermarkt. Onderzocht is of de toevoeging van woningen (geluidsgevoelige gebouwen)
de supermarkt niet belemmerd in de bedrijfsvoering en of sprake is van een goed woonZen leefklimaat in de
omgeving.

Na de inspraakperiode heeft de ontwikkelaar besloten de ingang van de parkeerkelder te verplaatsen naar de
zijde van de Hoofdweg. Wij verwachten dat daarmee, voor het aspect geluid, voldoende aan het bezwaar van
de indiener tegemoet is gekomen. Aanvullend is alsnog de geluidbelasting van het verkeer in relatie tot de
nieuwe locatie van de ingang van de parkeerkelder onderzocht. Dit akoestisch onderzoek is als bijlage bij het
bestemmingsplan gevoegd. Hieruit blijkt dat de ontwikkeling geen ontoelaatbare hinder oplevert voor
woningen van derden.

Opmerking 1.4:

1.3 - Lichtoverlast

Bij het verlaten van de parkeergarage is het aannemelijk dat de door motorvoertuigen
veroorzaakte lichtbundel van de koplampen steeds bij mij in de woonkamer en in de
slaapkamer zal schijnen. Dit omdat de auto schuin tegen de helling oprijdt, waardoor tevens
naar verwachting een sterke lichtflits ontstaat op het moment van overgang van helling naar
het horizontale vlak. In het verleden heeft er een bedrijf gezeten met een felle halogeen
buitenlamp die af en toe aan ging en dit werd door mij als zeer storend ervaren.

Op basis van de bovenstaande argumenten maak ik bezwaar tegen het voorontwerp-
bestemmingsplan bestemmingsplan ‘Eelde — Appartementen Centrum’. Naar aanleiding van
het voorgaande verzoek ik u, met inachtneming van mijn zienswijze het voorontwerp-
bestemmingsplan niet vast te stellen, dan wel een aanpassing te doen waardoor de beoogde
inrit en uitrit van de parkeergarage anders gesitueerd wordt. Als alternatief kan bijvoorbeeld
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gedacht worden om de inrit en uitrit aan de Hoofdweg te situeren. Omdat bij de door mij
voorgestelde locatie van de uitrit, hier tegenover geen woningen zijn gesitueerd, zal hierdoor
geen overlast voor bewoners ontstaan. Ook in verkeerstechnische zin, in casu de
verkeersveiligheid, verdient mijns inziens de door mij voorgestelde locatie van de in- en uitrit
de voorkeur, omdat de Hoofdweg aanzienlijk breder is en de afstand tussen het kruispunt en
de in- en uitrit groter.

Beantwoording:

In het plan is de ingang van de parkeerkelder verplaatst naar de zijde van de Hoofdweg. Wij gaan er vanuit
dat daarmee het bezwaar van lichtoverlast weggenomen is.

Inspraakreactie 2, 6,11, 12, 16,18 en 21

De inspraakreacties hebben exact dezelfde inhoud en worden hieronder daarom samen beantwoord.

Opmerking 2.1:

1) Beeldkwaliteitsplan;
Het plan is in strijd met het vastgestelde beeldkwaliteitsplan voor het centrum van
Eelde.
De klankbordgroep Eelde heeft in nauwe samenwerking met de stedenbouwkundige
van de gemeente Tynaarlo en een projectleider van de gemeente Tynaarlo langdurig
gewerkt aan het zorgvuldig samenstellen van een beeldkwaliteitsplan. Dit plan is door
de raad vastgesteld en zou als uitgangspunt voor alle toekomstige ontwikkelingen in
de kom van Eelde gelden. Nu er voor woningbouw wordt gekozen doet dat feit niets
af aan de maatvoeringen zoals die in het oorspronkelijke beeldkwaliteitsplan zijn
vastgelegd. Het dorpse karakter koesteren, behouden en bewaken was een van de
uitgangspunten van de klankbordgroep Eelde. Dat wordt met dit bouwplan te niet
gedaan. Voor het voorliggende voorontwerp bestemmingsplan Appartementen Eelde
Centrum is het voorstel om een aanpassing op het beeldkwaliteitsplan door te voeren.
Dit zou dan uitsluitend voor deze locatie moeten gelden. Dat is hetzelfde als de
spelregels veranderen tijdens de wedstrijd wat je niet moet toestaan als je een
betrouwbare overheid wilt zijn. Het aanpassen van een beeldkwaliteitsplan om een
bouwplan haalbaar en rendabeler te maken voor de initiatiefnemer is niet acceptabel
en veroorzaakt willekeur.

Beantwoording:

In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan 6 ¢ e n E e U sestdesteld. Dit
beeldkwaliteitsplan uit 2012 is voor deze locatie niet toereikend. Het plan gaat voor voorliggende locatie uit
van wonen boven winkels/dienstverlening. Er is maatwerk nodig, daarom is een gewijzigd beeldkwaliteitsplan
opgesteld, specifiek voor deze locatie. Ten opzichte van het voorontwerp is in de wijziging van het
beeldkwaliteitsplan uitdrukkelijker verwoord wat de overeenkomsten met en de aanvullingen op het
beeldkwaliteitsplan centrum Eelde zijn.

Het gewijzigde beeldkwaliteitsplan geldt alleen voor de locatie Doedens/Koops, niet voor de rest van het
centrum. Het gewijzigde beeldkwaliteitsplan bouwt verder op het beeldkwaliteitsplan uit 2012. De ruimtelijk
visie van dit beeldkwaliteitsplan is nog steeds actueel voor nieuwe ontwikkelingen in het gebied. Om het
winkelgebied te versterken is er in de raadsopdracht van 17 maart 2015 voor gekozen om het winkelgebied
te concentreren in het noordelijke deel van het centrum. Om het winkelgebied te versterken is er voor
gekozen om het zuidelijke bouwblok, hoek Hoofdweg en Burgemeester Strubenweg, de functie wonen te
geven. Hierdoor

ontstaat er een compacter winkelgebied.

Omdat voorliggend plan enkel wonen betreft en niet uitgaat van een winkelplint sluit het plan niet volledig aan
op een aantal basisprincipes van het BPK centrum Eelde. Een winkel heeft door de aanwezigheid van een
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winkelpui met etalages een volledig andere relatie met de openbare ruimte dan een woonprogramma. Een
woonprogramma vraagt om een andere overgang naar de openbare ruimte, onder andere ten behoeve van
de privacy van de woonsituatie ten opzichte van de openbaarheid van de straat. Dit is de belangrijkste
wijziging voor wat betreft beeldkwaliteit bij de programmatische verandering van winkelplint naar een
woonprogramma. Het dorpse karakter wordt nog steeds na gestreefd.

Opmerking 2.2:
2) Massaliteit van het plan;

De huidige invulling van het plan is grootstedelijk, massaal en niet passend binnen het
dorpse karakter dat wordt nagestreefd. De kavels worden te vol gebouwd waardoor
de samenhang uit het gebied verdwijnt en grote massale gevels het beeld gaan

bepalen.

Beantwoording:
Bij de vorige opmerking is reeds de
noodzaak tot maatwerk omschreven. Het

beel dkwaliteitsplan 6

voorliggende locatie uit van wonen boven
winkels/dienstverlening. Het geldende
beeldkwaliteitsplan centrum Eelde gaat uit
van 3 bouwblokken. De massaopbouw wordt
als volgt beschreven: De opbouw van de
bouwblokken bestaat uit een winkelplint van
circa 4,5 tot 5 meter met hierboven de
verdere uitwerking van de bouwvolumes. Op
het hogere niveau kunnen ook gaten in de
gevellijn aanwezig zijn.

Het gewijzigde beeldkwaliteitsplan geldt
alleen voor de locatie Doedens/Koops, niet
voor de rest van het centrum. Het gewijzigde
beeldkwaliteitsplan bouwt verder op het
beeldkwaliteitsplan uit 2012. De ruimtelijk
visie van dit beeldkwaliteitsplan is nog steeds
actueel voor nieuwe ontwikkelingen in het
gebied. Het dorpse karakter wordt nog
steeds nagestreefd.

Opmerking 2.3:
3) Parkeren;

Qaragn

afbeelding met bouwblokken uit het beeldkwaliteitsplan centrum Eelde
(19 juni 2012)

In dit plan wordt parkeren voor de toekomstige bewoners van het complex middels
een parkeergarage gefaciliteerd, aangevuld met een 3-tal parkeerplaatsen op het
maaiveld. Op geen enkele wijze wordt er rekening gehouden met parkeren op het
maaiveld voor bewoners, die overdag meerdere malen hun auto gebruiken en
hierdoor niet telkens de parkeergarage gebruiken, alsmede bezoekers die nergens hun
auto kwijt kunnen behoudens de parkeergelegenheden bij de naastgelegen winkels of
op de openbare weg. Ook wordt er geen rekening meer gehouden met bezoekers van

het Loughoes, Museum en Kerk.
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Tevens veroorzaakt het bouwplan door het opheffen van 50 parkeerplaatsen die
inmiddels hun functie en noodzaak hebben bewezen dat het centrum op “slot” gezet
wordt en autonome groei en continuiteit voor ondernemers in gevaar komt. Dit levert
nog meer druk op de toch al krappe voorzieningen in het centrum en veroorzaakt

schade aan exploitaties van ondernemers.

Beantwoording:

Voor het bepalen van de parkeerbehoefte wordt gebruik gemaakt van de normen conform de CROW:-richtlijn.
De berekende gemiddelde parkeerbehoefte komt uit op 68 parkeerplaatsen. Hier is een aandeel voor
bezoekers in opgenomen.

Inspreker geeft aan dat bewoners die overdag meerdere malen hun auto gebruiken niet telkens de
parkeergarage gebruiken. Niet duidelijk is waar deze aanname op gebaseerd is, waardoor hier geen reactie
op gegeven kan worden.

De bedoelde op te heffen parkeerplaatsen liggen in het noordelijke gedeelte van het plangebied. Het gaat
hier om een tijdelijke parkeervoorziening. Deze parkeervoorziening is aangelegd om de overlast ten tijde van
de herinrichting van de openbare ruimte, de tijdelijke afsluiting van delen van de weg en het tijdelijk niet
beschikbaar zijn van daaraan gelegen parkeerplaatsen, te ondervangen. Inspreker noemt een aantal
voorzieningen buiten het plangebied. Bezoekers van deze voorzieningen zouden gebruik maken van de
tijdelijke parkeerplaatsen. In de toekomst zullen deze bezoekers weer gebruik moeten maken van de andere
parkeerplaatsen in het centrum. De tijdelijke parkeerplaats is ingericht boven de parkeernorm die voor het
centrum geldt.

Voor de parkeerbehoefte die door voorliggend plan ontstaat wordt voorzien in voldoende parkeerplaatsen.
Ook zonder dat gebruik wordt gemaakt van het tijdelijke parkeerterrein, kan worden voorzien in de
parkeerbehoefte van het centrum. Er is sprake van een evenwichtssituatie.

Opmerking 2.4:

Centrumvisie 2019;

Als oplossingen verwijzen wij graag naar de Centrumvisie 2019 die door ondernemers is
opgesteld. Deze visie realiseert een voor alle betrokkenen tevredenstellende situatie. Een visie
waar zowel de leefbaarheid, het ondernemersklimaat, de sfeer en uitstraling van het centrum
en de toegevoegde functies worden meegenomen. Deze visie is evenwichtig en benut de
kansen die de kom van Eelde ons biedt. We nodigen u van harte uit om deze visie met ons uit
te dragen zodat wij gezamenlijk datgene doen wat goed is voor Eelde en haar toekomst.

Er is door een aantal ondernemers in de afgelopen jaren al veel geld en moeite gestoken in de
untwikkeling van het centrum en haar omgeving. Dit zou niet zijn gebeurd zonder dat de
gemeente zich altijd als een betrouwbare partner heeft getoond en een duidelijke visie t.a.v.
de detailhandelsontwikkelingen in het gebied heeft gehad. We rekenen ook nu op een
betrouwbare overheid die de ondernemers niet opzadelt met een bouwproject dat het
centrum op slot zet en toekomstige ondernemen onmogelijk maakt en groei belemmert.
Beantwoording:

Het initiatief van de ondernemers wordt gewaardeerd, maar wij willen niet treden in bestaande afspraken
zoals die gemaakt zijn, bijvoorbeeld voor voorliggende locatie.

Voorliggend plan valt binnen de door de gemeenteraad gestelde ruimtelijke en financiéle kaders. De
gemeenteraad heeft op 17 maart 2015 een marktconforme financiéle taakstelling voor deze locatie
vastgesteld. Dit besluit heeft geleid tot de uitbreiding van de Jumbo supermarkt op de achterzijde van het
perceel, een plan voor woningbouw voor de voorzijde, in combinatie met het inleveren van 1500 m?
detailhandel. Wij zijn ervan overtuigd dat het plan voor deze percelen een goede bijdrage levert aan de
leefbaarheid en aantrekkelijkheid van het centrum van Eelde.
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De gemeente staat open voor gesprekken over de invulling van overige beschikbare locaties maar
particuliere partijen moeten daarvoor met een initiatief komen. De gemeente is geen eigenaar van die
percelen en wil zich ook niet als ontwikkelaar presenteren. Bij deze gesprekken houden wij de in de visie
genoemde aspecten als versterking van het centrum, parkeren en de dorpse sfeer in het oog. Daarentegen
kunnen wij de tijdstrend voor het online shoppen, de huidige leegstand en bestaande onbebouwde
particuliere kavels niet negeren.

Inspraakreactie 3, 4 en 22

De inspraakreacties hebben exact dezelfde inhoud en worden hieronder daarom samen beantwoord.

Inspraakreactie 3, 4 en 22 hebben grotendeels dezelfde inhoud als inspraakreactie 2. Voor de beantwoording
van deze inspraakreactie wordt verwezen naar de beantwoording onder inspraakreactie 2.

Aanvullend daarop wordt in beide inspraakreacties de volgende opmerking gemaakt:

Opmerking 3.1:

4) Toekomst
Wij zijn ons aan het oriénteren of we een onderdeel van ons bedrijff moeten
verplaatsen naar de kom van Eelde. We zien goede kansen en zijn erg enthousiast over
de mogelijkheden die het centrum van Eelde ons kan bieden. We hebben hierover
constructieve gesprekken. Echter ook wij zijn afhankelijk van een goede infrastructuur
met voldoende capaciteit. Dat staat met het voorliggende plan nu ter discussie en we
verzoeken u zorg te dragen voor een goed ondernemersklimaat in Eelde zodat we met
elkaar een succes kunnen maken van het centrum.

Beantwoording:

Wij zijn van mening dat de huidige infrastructuur passend is bij de huidige situatie. Qua capaciteit gaan wij er
van uit dat u doelt op de parkeercapaciteit. Zoals hiervoor (onder opmerking 2.3) beschreven zijn wij van
mening dat de parkeercapaciteit goed is, er is sprake van een evenwichtssituatie.

Inspraakreactie 5

Opmerking 5.1:
1. Functioneren klankbordgroep.

Jarenlang heeft een Klankbordgroep gefunctioneerd bestaande uit vertegenwoordigers van
bevolking, ondernemers en gemeente. In open overleg werden alle onderwerpen, die van
belang waren voor de ontwikkeling van het Centrum van Eelde, besproken en tot een zo
goed mogelijke oplossing gebracht. O.a. is in overleg met de gemeentearchitect het
beeldkwaliteitsplan uitgewerkt waarin de uitgangspunten voor nieuwbouw en verbouw in
het centrum van Eelde zijn vastgelegd.
De ervaring leert dat onder regie van de gemeente een open gesprek noodzakelijk is om
ontwikkelingen in een woonplaats in goede banen te kunnen leiden. En zo verschillende
belangen bijeen te brengen en private en publieke aspecten in samenhang te kunnen
bekijken.

De Klankbordgroep werd in het laatste deel van zijn bestaan door de gemeente weinig meer
betrokken in ontwikkelingen en werd opgeheven vlak voordat het eerste plan voor het
appartementen complex op tafel kwam. En ook voordat het verkeersplan werd uitgewerkt.
Achteraf kan worden vastgesteld dat na het opheffen van de klankbordgroep problemen
ontstonden met de voortgang c.q. uitwerking van zaken. Zodat het misliep met de
ontwikkeling van het appartementen complex volgens het beeldkwaliteitsplan en ook de
shared space opzet niet deugdelijk van de grond kwam.
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Enige tijd geleden werd zelfs gesteld dat het project Eelde tot een afronding zou komen
hoewel nog van alles nodig is om het verval in het centrum aan te pakken.

Het is derhalve duidelijk dat een goede overlegstructuur noodzakelijk is voor een adequate
voortgang van zaken. Dat lange tijd zonder lokaal overleg werd gewerkt, is merkwaardig
want al langer is men bestuurlijk van mening, formeel althans, dat een goed bestuur alleen

tot stand kan komen in een adequaat geregeld, open overleg met de burgerij.
Beantwoording:
In 2012 is samen met een klankbordgroep een totaalplan voor het centrum ontwikkeld. Speerpunten daarin
zZijn het creéren van extra woonruimte, het voorkomen van leegstand in winkelpanden, het verbeteren van de
parkeervoorzieningen, het vervangen van de riolering en het scheiden van vuil- en hemelwater. Ook de
herinrichting van de openbare ruimte en de inrichting van parkeerplaatsen is in samenspraak met
ondernemers en bewoners gegaan. In die zin zijn de doelen uit het oorspronkelijke plan niet veranderd. Wat
wel is gewijzigd is dat de raad, na de vernietiging van het bestemmingsplan door de Raad van State,
besloten heeft dat er geen totaalplan meer komt. Met de verkoop van het perceel voormalige garage Koops,
als uitvoering van het raadsbesluit van 17 maart 2015, heeft de gemeente geen percelen meer in eigendom.
Met de afronding van het gemeentelijke project is de klankbordgroep ook opgeheven. Toekomstige
ontwikkelingen moeten vanuit marktpartijen komen. Aan ontwikkelaars geven we altijd mee dat wij
verwachten dat zij de omgeving bij hun plannen betrekken. Maar de verantwoordelijkheid daarvoor ligt bij de
initiatiefnemer.

Voor voorliggend plan zijn meerdere informatiebijeenkomsten gehouden. Begin 2021 zal de ontwikkelaar
nogmaals een informatieavond houden voor inwoners en gemeenteraad, waarin het onder andere zal
toelichten op welke manier is omgegaan met de ingediende inspraakreacties en hoe het vervolg van het
project eruit zal zien.

Opmerking 5.2:

2. Gebrek aan een adequate uitvoering van het Beeldkwaliteitsplan.
Zoals boven vermeld heeft de gemeentearchitect in goede samenwerking met de
Klankbordgroep het beeldkwaliteitsplan uitgewerkt. De kern hiervan is het bewerkstelligen

van nieuwbouw en verbouw in het centrum van Eelde met een dorps karakter en een
adequate samenhang met de bestaande dorpse bebouwing.

Helaas heeft een dergelijke aanpak van het appartementencomplex tot nu toe niet plaats
gevonden omdat de projectontwikkelaar een groot bouwvolume tot stand wil brengen. Het
eerste plan werd gekenmerkt door massale bouw zonder aansluiting op de bebouwing in de
omgeving. Het plan was voorzien van een door de architect van de projectontwikkelaar
uitgewerkt nieuw beeldkwaliteitsplan, wat het uitgangspunt vormde voor de voorstellen. Na
discussie hierover in de raad heeft het college toegezegd dat een nieuw plan zou moeten
worden ontwikkeld overeenkomstig het door de raad vastgestelde beeldkwaliteitsplan. En
dat daarover goed overleg diende te worden gevoerd, met name met omwonenden.

Het tweede voorstel voor het appartementencomplex is echter nog steeds te massaal, heeft
een stedelijke allure in plaats van een op de dorpse identiteit afgestemde schaal, gekenmerkt
door kleinschalige bebouwing. De verschillende schaalniveau’s van nieuwbouw en
omgevende bebouwing wijken te veel van elkaar af. Hoe deze zich in werkelijkheid met
elkaar verhouden is, ondanks verzoeken daartoe, niet concreet aangetoond. Want
maquettes of andere driedimensionale presentaties, die dat zouden kunnen aantonen, zijn
ondanks verzoeken daartoe niet beschikbaar gesteld.

De variaties in vormgeving van de nieuwbbuw hebben vooral betrekking op de vormgeving
van de stedelijke nieuwbouw op zichzelf om daardoor de verschillen in grootte met de
omgevende bebouwing te maskeren. Maar het duidelijke verschil in schaal tussen de
voorgestelde, stedelijke nieuwbouw en de dorpse bebouwingsstructuur is hierdoor echter
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moeilijk te overbruggen. Met als gevolg dat de voorgestelde bouwvolumes niet passen in de
historische continuiteit, waarbij Dorpskerk en museum een belangrijke rol spelen.

Een vraag terzijde is in hoeverre de bouwactiviteiten voor de parkeergarage ongewenste
effecten kunnen veroorzaken ten aan zien van het kerkgebouw.

Tenslotte heeft het afgesproken overleg met omwonenden over de uitgangspunten

onvoldoende of geen uitwerking gekregen. Daarom kan niet met dit plan worden ingestemd.

Bij het tweede voorstel voor de uitwerking van het appartementencomplex is nu een
‘aanvullend’ beeldkwaliteitsplan toegevoegd dat de nodige vragen oproept.

Twee redenen worden hiervoor aangevoerd.

1. Er bestaat geen winkelfunctie meer maar alleen een woonfunctie.

Maar hiervoor is toch geen aanvullend plan nodig want de uitgangspunten van het beeld-
kwaliteitsplan gelden toch voor het ontwerpen van alle soorten van panden in het centrum
van Eelde, los van de wijze van gebruik? En het uitwerken van de begrenzing tussen
woonfunctie en openbare ruimte is toch te beschouwen als het toepassen van technische
criteria binnen het kader van de uitgangspunten van het beeldkwaliteitsplan? En dit geldt
zowel voor de huidige als latere plannen.

2. Het verkrijgen van een maatwerkoplossing om een antwoord te geven op het verzoek in
het oorspronkelijke (?) beeldkwaliteitsplan om samenhang tot stand te brengen tussen
verschillende schaalniveau’s: centrumplan, belendend bebouwingen en context.

Als het echter gaat om het realiseren van de doelstellingen van het beeldkwaliteitsplan, zoals

de formulering aangeeft, dan is er toch geen aanvulling van het beeldkwaliteitsplan nodig?
Bovendien wordt nadrukkelijk betoogd dat de principes van het oorspronkelijke (?)
beeldkwaliteitsplan onverkort van kracht blijven.

Toch blijkt men een aanpassing van het beeldkwaliteitsplan nodig te vinden en wel in
verband met de wijziging van de opzet van het eerste plan voor de appartementen. Het is
echter een merkwaardige omkering van zaken dat er in verband met het afkeuren van het
oorspronkelijke bouwplan een aanpassing van het beeldkwaliteitsplan nodig gecordeeld
wordt voor het maken van een nieuw plan. Bovendien heeft het college, na discussie
hierover in de raad, vastgesteld dat het nieuwe plan moet voldoen aan het door de raad
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