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1 Inleiding 

Deze nota behandelt de ingekomen inspraak- en overlegreacties op het voorontwerp bestemmingsplan 
‘Eelde – Appartementen Centrum’. 
 
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 maart 2019 is het plan aan belangstellenden gepresenteerd op een informatieavond in ’t 
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 inloopmiddag georganiseerd in ’t Loughoes in Eelde.  
 
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 geïnformeerd 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: 

 
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: 

 
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: 

 
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 woon‐ en 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: 
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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: 

 
Beantwoording: 

In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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: 

 
Beantwoording: 
Bij de vorige opmerking is reeds de 
noodzaak tot maatwerk omschreven. Het 
beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ gaat voor 
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. 

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

 
Opmerking 2.3: 
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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: 

 
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 financiële kaders. De 
gemeenteraad heeft op 17 maart 2015 een marktconforme financiële 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 m² 
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: 

 
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: 
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Beantwoording: 
In 2012 is samen met een klankbordgroep een totaalplan voor het centrum ontwikkeld. Speerpunten daarin 
zijn het creëren 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: 
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Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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 
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woonprogramma. Het dorpse karakter wordt nog steeds na gestreefd. 
 
Opmerking 5.3: 

 

 

 
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.  
 
De bedoelde parkeerruimte op de plaats van de vroegere showroom betreft 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. Hierbij houden we er rekening mee dat het Kampje niet volledig gebruikt 
kan worden. Er is sprake van een evenwichtssituatie.  
 
Voor het bepalen van de parkeerbehoefte gaan wij uit van een representatieve situatie. Omstandigheden die 
afwijken van de representatieve situatie zijn buiten beschouwing gelaten. Als voorbeeld noemen wij een 
bijzondere bijeenkomsten in het Loughoes of de kerk, zoals een uitvaart of een huwelijk. 
 
Opmerking 5.4: 
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Beantwoording: 
Onder opmerking 5.1 is al aangegeven hoe participatie voor het centrum in Eelde is vormgegeven en wat we 
hierin nastreven voor de toekomst. In breder perspectief kan hier nog worden vermeld dat er op dit moment 
een uitvoerig participatieproces loopt over de omgevingsvisie, ook in Eelde-Paterswolde. De omgevingsvisie 
gaat een grote rol spelen in het toekomstig beleid m.b.t. de woon- en leefomgeving. Inwoners worden hier 
uitvoerig bij betrokken. Voor de lopende projecten in het centrum komen de uitkomsten hiervan mogelijk te 
laat maar ook de inspraakmomenten, georganiseerd door de initiatiefnemer en de meer formele 
mogelijkheden van inspraak en zienswijzen bieden mogelijkheden voor belanghebbenden om hun reactie te 
geven op ruimtelijke plannen. Op basis van deze reacties is bijvoorbeeld de locatie van de ingang van de 
parkeerkelder gewijzigd en is de detaillering van de appartementen aangepast.  
 
Inspraakreactie 7 
 
Inspraakreactie 7 heeft grotendeels dezelfde inhoud als inspraakreactie 2. Voor de beantwoording van deze 
inspraakreactie wordt verwezen naar de beantwoording onder inspraakreactie 2. 
 
Aanvullend daarop worden de volgende opmerkingen gemaakt: 
 
Opmerking 7.1: 

Tevens hebben wij veel extra investeringen moeten doen om ons gebouw te laten voldoen aan de 
uitgangspunten van het beeldkwaliteitsplan. 
Beantwoording: 
Onduidelijk is wat met deze reactie bedoeld wordt. Bij iedere ontwikkeling gelden eisen aan de 
beeldkwaliteit. Zo ook voor voorliggend plan. 
 
Opmerking 7.2: 
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Beantwoording: 
Wederzijdse instemming is geen voorwaarde bij participatie. Het ideaalbeeld is dat ideeën van 
belanghebbenden beter maken, maar daarnaast kan ook sprake zijn van tegenstrijdige belangen.  
 
Naast de door de initiatiefnemer georganiseerde inspraakmomenten, bieden ook de meer formele 
mogelijkheden van inspraak en zienswijzen een mogelijkheid voor belanghebbenden om hun reactie te 
geven op ruimtelijke plannen. Op basis van deze reacties is bijvoorbeeld de locatie van de ingang van de 
parkeerkelder gewijzigd en is de detaillering van de appartementen aangepast.  
 
Opmerking 7.3: 

 

 
Beantwoording: 
De gevel van bouwblok C aan Jumbo-zijde heeft in ontwerp een gesloten uitvoering en is ontworpen om het 
geluidsniveau van de laad/lospositie binnen de hiervoor gestelde normen te kunnen weerstaan. 
 
Inspraakreactie 8 
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Opmerking 8.1: 

 
Beantwoording: 
Artikel 3.1.6 lid 1 sub e Bro geeft aan dat: ‘een bestemmingsplan alsmede een ontwerp hiervoor gaan 
vergezeld van een toelichting, waarin zijn neergelegd: een beschrijving van de wijze waarop burgers en 
maatschappelijke organisaties bij de voorbereiding van het bestemmingsplan zijn betrokken.’  
 
Er is nog geen ontwerp plan ter inzage gelegd. De volgende inspraak en participatie heeft tot nu toe plaats 
gevonden: 
- Op maandag 18 maart 2019 is het plan aan belangstellenden gepresenteerd op een informatieavond in ’t 
Loughoes in Eelde. 
- Het voorontwerp bestemmingsplan heeft vanaf 7 juni 2019 gedurende 6 weken ter inzage gelegen in het 
gemeentehuis in Vries.  
- Tijdens deze periode 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 inloopmiddag georganiseerd in 
’t Loughoes in Eelde.  
- Gedurende de termijn van ter inzage ligging is aan een ieder de mogelijkheid geboden een inspraakreactie 
te geven op het voorontwerp bestemmingsplan.  
- Het voorontwerp bestemmingsplan is toegestuurd aan diverse overleginstanties ten behoeve van het 
wettelijk verplichte vooroverleg.  
 
Het ter inzage leggen van een voorontwerp bestemmingsplan gebeurt op basis van de gemeentelijke 
inspraakverordening. De formele procedure, zoals bedoeld in de Bro en zoals aangehaald wordt door de 
inspreker wordt gestart bij de ter inzage legging van het ontwerp plan. Dat is nu de eerst volgende stap in de 
procedure.  

 
Opmerking 8.2: 

 
Beantwoording: 
In paragraaf 3.1 van de toelichting van het bestemmingsplan wordt het Rijksbeleid beschreven en wordt het 
plan hieraan getoetst. In deze paragraaf wordt inderdaad gesproken over ‘stedelijke ontwikkeling’. Deze term 
kan inderdaad verwarrend zijn. De term is gedefinieerd in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Artikel 1.1.1 
lid 1 sub i Bro geeft de volgende definitie: 
stedelijke ontwikkeling: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, 
detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen. 
Omdat het hier om een woningbouwlocatie gaat, moet in dit geval getoetst worden aan het Rijksbeleid dat 
geldt voor stedelijke ontwikkelingen. 
 
Een beschrijving van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de 
grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden staat beschreven in paragraaf 4.6 en 
4.7. Hiermee wordt voldaan aan artikel 3.1.6 lid 5 sub a Bro. 
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Opmerking 8.3: 

 
Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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 8.4: 

 
Beantwoording: 
Na de vernietiging van het bestemmingsplan voor het centrum van Eelde in 2013 is er bewust voor gekozen 
om te gaan werken met deelprojecten.  

Plannen voor het centrum van Eelde worden in eerste instantie getoetst aan het geldende kader, dus het 
Beeldkwaliteitsplan uit 2012 en de beheersverordening uit 2017. Als de plannen hier niet binnen passen, 
wordt gekeken of het een wenselijke ontwikkeling is. Daarmee worden alle initiatieven en plannen voor de 
invulling van delen van het centrum van Eelde op dit moment beoordeeld op hun onderlinge samenhang. Is 
de ontwikkeling wenselijk en vinden wij de impact op de beeldkwaliteit acceptabel, eventueel na aanpassing 
van de plannen, dan wordt de planologische procedure opgestart om het initiatief planologisch mogelijk te 
maken. 

 
Opmerking 8.5: 

 

 
Beantwoording: 
Het aanplanten van nieuw groen is onderdeel van het plan. Een klein deel zou kunnen blijven, maar het 
grootste gedeelte van het bestaande groen kan niet gehandhaafd worden. Er komt nieuw groen voor in de 
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plaats. 
 
In eerste instantie is een quick scan flora en fauna uitgevoerd. Daaruit kwam naar voren dat de aanwezigheid 
van vleermuizen en vogels met vaste rust- en verblijfplaatsen niet konden worden uitgesloten. Een 
aanvullend onderzoek was daarom noodzakelijk. Tijdens de inspraakperiode waren de uitkomsten van dit 
onderzoek nog niet bekend. Inmiddels is uit aanvullend onderzoek gebleken dat de aanwezigheid van 
(jaarrond beschermde) verblijfplaatsen van vleermuizen en vogels kan worden uitgesloten. De aanwezigheid 
van een verblijfplaats van de steenmarter kon niet op voorhand worden uitgesloten. Daar is vervolgens nader 
onderzoek naar gedaan waaruit bleek dat geen verblijfplaats aanwezig is. De resultaten van deze 
onderzoeken zijn verwerkt in het ontwerp bestemmingsplan.  

 
Opmerking 8.6: 

 
Beantwoording: 
Zie beantwoording onder 8.5 

 
Opmerking 8.7: 

 
 
Beantwoording: 
Na de inspraakperiode is een stikstofonderzoek uitgevoerd. De uitkomst is verwerkt in het ontwerp 
bestemmingsplan. Het aspect stikstof vormt geen belemmering voor het plan. 

 
Inspraakreactie 9 

 
Opmerking 9.1: 

De eerste opmerking in deze inspraakreactie is exact gelijk aan opmerking onder 2.1.  
Beantwoording: 

Voor de beantwoording van deze opmerking wordt verwezen naar de beantwoording onder opmerking 2.1. 
 
Opmerking 9.2: 

 
Beantwoording: 
In de geldende beheersverordening Eelde Centrum (2017) ligt het bouwblok aan de noordelijke zijde van het 
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plangebied tot op de erfgrens van het perceel, zowel tot aan de erfgrens met het eigendom van de inspreker 
als aan de zijde van de Hoofdweg. Daar mag nu een gebouw worden gebouwd met een goothoogte van 5,5 
meter en een bouwhoogte van 9 meter. Met voorliggend plan komt het bouwblok iets terug te liggen en mag 
inderdaad hoger worden gebouwd. Deze goot- en bouwhoogte is in overeenstemming met het 
beeldkwaliteitsplan Centrum Eelde (2012). In het bijbehorende bestemmingsplan (vernietigd door de Raad 
van State) was dit op de bedoelde locatie vertaald in een maximale goothoogte van 8 meter en een maximale 
bouwhoogte van 11 meter. Tegenover de kerk was een goothoogte van 12 meter en een bouwhoogte van 15 
meter mogelijk. In voorliggend bestemmingsplan is het hoogteaccent tegenover de kerk komen te vervallen. 
De afstand vanaf het bouwblok tot aan de erfgrens aan de zijde van de Hoofdweg is 5 meter. De etalages 
zullen dus niet minder zichtbaar zijn.  
 
De realisatie van het plan zal enige invloed hebben op de lichtinval en het zicht op de genoemde panden. Het 
woon- en leefklimaat van wordt niet onevenredig aangetast. Als de inspreker van mening is dat er 
desondanks sprake is van verminderde lichtinval/schaduwwerking of een verminderde situeringswaarde heeft 
de inspreker de mogelijkheid om een verzoek om tegemoetkoming in planschade in te dienen.  Het verzoek 
kan in behandeling wordt genomen, nadat het bestemmingsplan onherroepelijk is geworden. 

 
Opmerking 9.3: 

 

 

 
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. 
 
Voor de parkeerbehoefte die door voorliggend plan ontstaat wordt voorzien in voldoende parkeerplaatsen. 
Hoewel dit geen onderdeel is van voorliggend plan wordt opgemerkt dat voor wat betreft de aanwezige 
parkeervoorzieningen in het centrum sprake is van een evenwichtssituatie. Er wordt voldoende voorzien in de 
parkeerbehoefte van het centrum. Bij nieuwe ontwikkelingen wordt ondermeer gekeken naar de parkeerdruk 
die dit oplevert. In principe geldt dat parkeren zoveel mogelijk moet plaatsvinden op eigen terrein. Ook voor 
de toekomst worden voor dit aspect geen problemen verwacht. 

 
Opmerking 9.4: 
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Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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. 

 
Inspraakreactie 10 

 
Opmerking 10.1: 
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Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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. 
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Opmerking 10.2: 

 
Beantwoording: 
In het bestemmingsplan is opgenomen aan welke maten het bouwplan moet voldoen.  

 
Opmerking 10.3: 

 
Beantwoording: 
Zie beantwoording onder 10.1 

 
 
 
Opmerking 10.4: 

 

 
Beantwoording: 
Wederzijdse instemming is geen voorwaarde bij participatie. Het ideaalbeeld is dat ideeën van 
belanghebbenden beter maken, maar daarnaast kan ook sprake zijn van tegenstrijdige belangen.  
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Naast de door de initiatiefnemer georganiseerde inspraakmomenten, bieden ook de meer formele 
mogelijkheden van inspraak en zienswijzen een mogelijkheid voor belanghebbenden om hun reactie te 
geven op ruimtelijke plannen. Op basis van deze reacties is bijvoorbeeld de locatie van de ingang van de 
parkeerkelder gewijzigd en is de detaillering van de appartementen aangepast. 

 
Opmerking 10.5: 

 

 
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.  
 
De bedoelde parkeerruimte op de plaats van de vroegere showroom betreft 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. Hierbij houden we er rekening mee dat het Kampje niet volledig gebruikt 
kan worden. Er is sprake van een evenwichtssituatie.  
 
Voor het bepalen van de parkeerbehoefte gaan wij uit van een representatieve situatie. Omstandigheden die 
afwijken van de representatieve situatie zijn buiten beschouwing gelaten. Als voorbeeld noemen wij een 
bijzondere bijeenkomsten in het Loughoes of de kerk, zoals een uitvaart of een huwelijk. 
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Opmerking 10.6: 

 
Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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. 
 
Inspraakreactie 13 

 
Opmerking 13.1: 
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Beantwoording: 
Er is regelmatig overleg geweest met de gebruiker van het pand.  
 
In maart 2019 heeft de initiatiefnemer een informatieavond georganiseerd. Direct omwonenden en 
ondernemers zijn daarvoor uitgenodigd via een brief die huis-aan-huis verspreid is. Deze brief is gericht aan 
de bewoners/gebruikers. Aanvullend is een advertentie geplaatst in de Dorpsklanken. 
 
Tijdens de ter inzage ligging van het voorontwerp heeft de initiatiefnemer een inloopmiddag georganiseerd. 
Hiervan is melding gemaakt in de kennisgeving van de ter inzage legging in het digitale Gemeenteblad. 
 
De gemeente heeft belanghebbenden in kennis gesteld van de ter inzage legging via het digitale 
Gemeenteblad. Wij sturen deze kennisgeving niet rechtstreeks naar bewoners, ondernemers of 
vastgoedeigenaren. Overigens worden insprekers wel rechtstreeks op de hoogte gehouden van de voortgang 
van de procedure. 

 
Opmerking 13.2: 

 
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.  
 
De bedoelde op te heffen parkeerplaats betreft 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. 
In de toekomst moeten gebruikers van deze tijdelijke parkeerplaats 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 13.3: 

 

 
Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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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 
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 13.4: 

 
Beantwoording: 
De gevel van bouwblok C aan Jumbo-zijde heeft in ontwerp een gesloten uitvoering en is ontworpen om het 
geluidsniveau van de laad/lospositie binnen de hiervoor gestelde normen te kunnen weerstaan. 
 
Inspraakreactie 14 

 
Opmerking 14.1: 

 

 

 
Beantwoording: 
In de toelichting van het bestemmingsplan is aangegeven dat het plan zal leiden tot meer 
verkeersbewegingen. De bewering dat hier geen rekening mee is gehouden is dus onjuist.  
 
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 
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bezoekers in opgenomen.  
 
Inspreker geeft aan dat bewoners en bezoekers niet telkens de parkeergarage gebruiken. Niet duidelijk is 
waar deze aanname op gebaseerd is, waardoor hier geen reactie op gegeven kan worden. 
 
Voor de parkeerbehoefte die door voorliggend plan ontstaat wordt voorzien in voldoende parkeerplaatsen. 
Hoewel dit geen onderdeel is van voorliggend plan wordt opgemerkt dat voor wat betreft de aanwezige 
parkeervoorzieningen in het centrum sprake is van een evenwichtssituatie. Er wordt voldoende voorzien in de 
parkeerbehoefte van het centrum. Bij nieuwe ontwikkelingen wordt ondermeer gekeken naar de parkeerdruk 
die dit oplevert. In principe geldt dat parkeren zoveel mogelijk moet plaatsvinden op eigen terrein. Ook voor 
de toekomst worden voor dit aspect geen problemen verwacht. 
 
Opmerking 14.2: 

 
Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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 14.3: 
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Beantwoording: 
Na de vernietiging van het bestemmingsplan voor het centrum van Eelde in 2013 is er bewust voor gekozen 
om te gaan werken met deelprojecten. Inspreker specificeert niet op welke manier voorliggend plan invloed 
heeft op de ontwikkelposities waardoor wij daar geen reactie op kunnen geven. 

 
Opmerking 14.4: 

 

 
Beantwoording: 
In maart 2019 heeft de initiatiefnemer een informatieavond georganiseerd. Direct omwonenden en 
ondernemers zijn daarvoor uitgenodigd via een brief die huis-aan-huis verspreid is. Deze brief is gericht aan 
de bewoners/gebruikers. Aanvullend is een advertentie geplaatst in de Dorpsklanken. 
 
Tijdens de ter inzage ligging van het voorontwerp heeft de initiatiefnemer een inloopmiddag georganiseerd. 
Hiervan is melding gemaakt in de kennisgeving van de ter inzage legging in het digitale Gemeenteblad. 
 
De gemeente heeft belanghebbenden in kennis gesteld van de ter inzage legging via het digitale 
Gemeenteblad. Wij sturen deze kennisgeving niet rechtstreeks naar bewoners of ondernemers. Overigens 
worden insprekers wel rechtstreeks op de hoogte gehouden van de voortgang van de procedure. 
 
Inspraakreactie 15 
 
Opmerking 15.1: 
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Beantwoording: 
In 2012 is ten behoeve van het centrumplan Eelde het beeldkwaliteitsplan ‘centrum Eelde’ vastgesteld. 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 
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 15.2: 

 

 
Beantwoording: 
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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. Wij vinden het niet nodig om de parkeerbehoefte van een huisarts of het inpakken 
van een caravan mee te laten nemen in het parkeervraagstuk. Voor zover deze niet op een van de 3 
parkeerplaatsen op het eigen terrein kunnen parkeren zijn de effecten daarvan verwaarloosbaar.  
 
Opmerking 15.3: 

 
Beantwoording: 

Woningbouw op deze locatie, ook in lagere aantallen, is in strijd met de geldende beheersverordening. 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 financiële kaders. De 
gemeenteraad heeft op 17 maart 2015 een marktconforme financiële 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 m² 
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.   
 
Opmerking 15.4: 

 
Beantwoording: 
In voorliggend bestemmingsplan is een bouwblok opgenomen waarbinnen de woningen moeten worden 
gerealiseerd. Met de ligging van het bouwvlak is rekening gehouden met de voorgenomen drie 
woongebouwen. Langs de Hoofdweg en de Burgemeester Strubenweg is een maximum goothoogte 
opgenomen van 8 meter en een maximum bouwhoogte van 11 meter. Op de plek waar het derde 
woongebouw is gepland, is voorzien in een maximum goothoogte van 6 meter en een maximum bouwhoogte 
van 8 meter. 
 
Onder 15.3 hebben wij toegelicht dat voorliggend plan binnen de door de gemeenteraad gestelde ruimtelijke 
en financiële kaders valt.  
 
Opmerking 15.5: 
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Beantwoording: 
In paragraaf 4.7 is het aspect Cultuurhistorie behandeld. De conclusie is dat er op een juiste wijze wordt 
omgegaan met de aanwezige cultuurhistorische waarden. Het aspect cultuurhistorie vormt geen belemmering 
voor dit bestemmingsplan. 
 
De Hoofdweg wordt niet belemmerd als zijnde een doorgaande route door het dorp. De bestaande panden in 
het zuidwesten van het plangebied zijn verouderd en niet goed onderhouden. In het ontwerp is rekening 
gehouden met de overige cultuurhistorische waarden in de omgeving. De historische structuur van de 
omgeving blijft onaangetast. 
 
Opmerking 15.6: 

 
Beantwoording: 
Een beeldkwaliteitsplan (BKP) gaat over beeldkwaliteit. Het BKP centrum Eelde (vastgesteld door de 
gemeenteraad op 19 juni 2012) gaat uit van 3 bouwblokken in het centrum met een winkelplint op de begane 
grond en (hofachtig) wonen op een 2e maaiveld. Met voorliggend plan is het programma gewijzigd. Het plan 
voorziet in 34 appartementen. De huidige bestemming voor detailhandel (1500 m²) komt daarmee te 
vervallen.  
 
Veranderingen van functie hebben gevolg voor het BKP als het ruimtebeslag of de gewenste uitstraling 
erdoor verandert. 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 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. 
 
Inspraakreactie 17 
 
Opmerking 17.1: 

 



 

Gemeente Tynaarlo   32 

 

 
Beantwoording: 
Voorliggend plan valt binnen de door de gemeenteraad gestelde ruimtelijke en financiële kaders. De 
gemeenteraad heeft op 17 maart 2015 een marktconforme financiële 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 m² 
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.   
 
Een beeldkwaliteitsplan (BKP) gaat over beeldkwaliteit. Het BKP centrum Eelde (vastgesteld door de 
gemeenteraad op 19 juni 2012) gaat uit van 3 bouwblokken in het centrum met een winkelplint op de 
begane grond en (hofachtig) wonen op een 2e maaiveld. Met voorliggend plan is het programma gewijzigd. 
Het plan voorziet in 34 appartementen. De huidige bestemming voor detailhandel (1500 m²) komt daarmee 
te vervallen.  
 
Veranderingen van functie hebben gevolg voor het BKP als het ruimtebeslag of de gewenste uitstraling 
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erdoor verandert. 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 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. 
 
Opmerking 17.2: 

 

 

 
Beantwoording: 
De bedoelde parkeerruimte van ca. 50 parkeerplaatsen betreft 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 deze 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 
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parkeerbehoefte van het centrum. Er is sprake van een evenwichtssituatie. Er is dus geen sprake van 
verlies aan parkeercapaciteit die er toe leidt dat er onvoldoende parkeergelegenheid is voor het centrum. 
 
Opmerking 17.3: 
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Beantwoording: 
Nieuwe stedelijke ontwikkelingen moeten ruimtelijk worden onderbouwd met toepassing van de Ladder voor 
duurzame verstedelijking. Wanneer een ruimtelijke ontwikkeling niet als nieuwe stedelijke ontwikkeling kan 
worden aangemerkt, is artikel 3.1.6 lid 2 Bro niet van toepassing. In dat geval moet wel aan de eisen van 
artikel 3.1.6 lid 1 Bro worden voldaan.  
 
De ontwikkeling vindt plaats in stedelijk gebied, in het centrum van Eelde. Om aan te tonen of er behoefte 
bestaat voor deze woningen is er, na de inspraakperiode, onderzoek gedaan naar de woningbehoefte. Uit 
het onderzoek blijkt dat er behoefte is aan 34 appartementen.  
 
Door de opkomende grijze druk in de gemeente Tynaarlo en de trend dat huishoudens in de leeftijdsgroepen 
vanaf 50 jaar levensloopbestendiger willen wonen, is er op dit moment beperkt aanbod voor deze doelgroep. 
Momenteel heeft de gemeente Tynaarlo in totaal een woningvoorraad van 1.724 appartementen waarvan er 
546 in Eelde staan. De prognose voor 2040 geeft aan dat er een toename verwacht kan worden van 1.300 
inwoners met een leeftijd van 65 jaar of ouder in de gemeente Tynaarlo. Er kan geconcludeerd worden dat 
er voldoende behoefte is voor levensloopbestendige woningen. De toelichting van het bestemmingsplan is 
op dit punt aangevuld. 
 
Omdat de appartementen voorzien in de bestaande woningbehoefte en het plangebied binnen bestaand 
stedelijk gebied valt, wordt voldaan aan duurzame verstedelijking zoals geregeld in het Bro. 
 
Opmerking 17.4: 
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Beantwoording: 
De gevel van bouwblok C aan Jumbo-zijde heeft in ontwerp een gesloten uitvoering en is ontworpen om het 
geluidsniveau van de laad/lospositie binnen de hiervoor gestelde normen te kunnen weerstaan. 
 
Opmerking 17.5: 
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Beantwoording: 

Uit recente jurisprudentie blijkt inderdaad dat slechts een beoordeling in de toelichting onvoldoende is. Bij 

het ontwerp bestemmingsplan zal alsnog een m.e.r. beoordelingsbesluit ter inzage worden gelegd.  

 

Voor zover de benodigde onderzoeken bij het voorontwerp bestemmingsplan nog niet beschikbaar waren, 

zijn deze nu uitgevoerd. Er is  geen sprake van belangrijke nadelige gevolgen, die reden geven voor een 

nadere milieueffectbeoordeling als bedoeld in hoofdstuk 7 van de Wet milieubeheer. 
 
Opmerking 17.6: 
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Beantwoording: 
Na de inspraakperiode zijn de resultaten van het nader onderzoek bekend geworden. De resultaten zijn 
verwerkt in paragraaf 4.5 van het ontwerp bestemmingsplan. Per deellocatie is aangegeven welke 
maatregelen genomen moeten worden. Dit aspect vormt geen belemmering voor het plan.  
 
Opmerking 17.7: 

 
Beantwoording: 
De resultaten van het nader onderzoek zijn inmiddels bekend. De initiatiefnemer heeft de saneringskosten in 
beeld gebracht en meegenomen in de realisatiekosten.  
 
Voor wat betreft de inspraak en overleg merken wij op datwederzijdse instemming geen voorwaarde is bij 
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participatie. Het ideaalbeeld is dat ideeën van belanghebbenden beter maken, maar daarnaast kan ook 
sprake zijn van tegenstrijdige belangen.  
 
Naast de door de initiatiefnemer georganiseerde inspraakmomenten, bieden ook de meer formele 
mogelijkheden van inspraak en zienswijzen een mogelijkheid voor belanghebbenden om hun reactie te 
geven op ruimtelijke plannen. Op basis van deze reacties is bijvoorbeeld de locatie van de ingang van de 
parkeerkelder gewijzigd en is de detaillering van de appartementen aangepast. 
 
Opmerking 17.8: 

 
Beantwoording: 
Na de inspraakperiode, maar voorafgaand aan de vaststelling van een ontwerpbestemmingsplan zijn nadere 
onderzoeken uitgevoerd. Wij zijn van mening dat er geen sprake is van negatieve gevolgen naar aanleiding 
van het opheffen van de tijdelijke parkeerplaatsen. Voor alle overige genoemde aspecten is nader 
onderzoek gedaan. De resultaten zijn verwerkt in het ontwerp bestemmingsplan.  
 
Opmerking 17.9: 

 
Beantwoording: 
Het ontwerp bestemmingsplan is op een aantal genoemde bezwaren aangevuld, zoals genoemd bij de 
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afzonderlijke opmerkingen. Voor wat betreft de het initiatief van de ondernemers kunnen wij zeggen dat wij 
dit waarderen, 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 financiële kaders. De 
gemeenteraad heeft op 17 maart 2015 een marktconforme financiële 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 m² 
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.   
 
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 19 
 
Naar aanleiding van een brief van deze inspreker is contact geweest waaruit is gebleken dat de brief als 
inspraakreactie bedoeld is voor wat betreft de bouwhoogte van de geplande appartementen. Die opmerking 
wordt in deze notitie behandeld. De rest van de brief is separaat beantwoord. 
 
Opmerking 19.1: 

 
Beantwoording: 
De samenhang tussen verschillende deelprojecten in het centrum van Eelde is erg belangrijk. Hierbij moet 
afstemming plaats vinden tussen de verschillende projecten, maar ook met belendende bebouwing en de 
ruimere omgeving. Dit is verankerd in het beeldkwaliteitsplan Centrumplan Eelde (vastgesteld op 19 juni 
2012). Het aangepast beeldkwaliteitsplan tornt niet aan dit uitgangspunt. Het voorliggende plan is afgestemd 
op de verschillende schaalniveaus. Hierbij is vooral de eenvoud van de middeleeuwse kerk aan de overzijde 
van de locatie een belangrijke leidraad. De principes van het beeldkwaliteitsplan Centrumplan Eelde blijven 
onverkort van kracht.  
 
Inspraakreactie 20 
 
Inspraakreactie 20 heeft grotendeels dezelfde inhoud als inspraakreactie 2. Voor de beantwoording van 
deze inspraakreactie wordt verwezen naar de beantwoording onder inspraakreactie 2. 
Aanvullend daarop wordt in de inspraakreactie de volgende opmerking gemaakt: 
 
Opmerking 20.1: 

In grote lijnen ben ik het met …..… eens dat het mooi zou zijn dat het centrum wordt ingevuld, weg met 
de lege/open gaten in het centrum.  
In mijn ogen moet dit nieuwe plan niet gaan tegenwerken met het plan om de ruimte van Doedens aan 
te pakken, wie weet dat er nog wat geschaafd moet worden aan het nu liggende plan maar geen afstel! 
De entree aan die kant van het centrum ligt er al jaren beroerd bij. 
Hoop zelf dat de schop dit jaar de grond in kan op locatie Doedens.  
Beantwoording: 
We hebben kennis genomen van deze opmerking. 
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