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Zaaknummer: 1472910
Raadsvergadering d.d. 14 november 2023 agendapunt
Aan:
De Gemeenteraad

Vries, 16 oktober 2023

Portefeuillehouder(s): J.J. Vellinga

Behandelend ambtenaar: N. Nijboer/H. Planting

Doorkiesnummer: 836/805

E-mail adres: n.nijboer-de.groot@tynaarlo.nl

Bijlage(n): 1. Nota inspraak en overleg voorontwerpbestemmingsplan

Zuidlaren - Laarhove inclusief overzicht van de
doorgevoerde wijzigingen in het bestemmingsplan
2. Ontwerpbestemmingsplan Zuidlaren - Laarhove

3. Ontwerp ‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan
Laarhove’

4. Uitwerking te nemen verkeersmaatregelen rondom
Laarhove en voorzijde PBH d.d. 20 sept 2023

Onderwerp
Ontwerpbestemmingsplan Zuidlaren - Laarhove en ontwerp ‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan
Laarhove’

Gevraagd besluit

1 De formele procedure te starten door het ontwerpbestemmingsplan Zuidlaren - Laarhove en het ontwerp
‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan Laarhove’ ter inzage te leggen;

2 In te stemmen met het treffen van verkeersmaatregelen ten behoeve van een adequate verkeersafwikkeling
zoals benoemd in bijlage 4.

Wat willen wij hiermee bereiken?
1 Een nieuw planologisch kader waarmee de bouw van maximaal 285 woningen in de nieuwe woonwijk
Laarhove, op de achterzijde van het voormalige PBH-terrein in Zuidlaren, gerealiseerd kan worden.

2 Het verkeersonderzoek dat is opgesteld ten behoeve van de voorziene ontwikkelingen op zowel de voor- als
achterzijde van het voormalige PBH-terrein laat zien dat voor een adequate verkeersafwikkeling een aantal
verkeersmaatregelen nodig zijn. Om de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan te borgen is een
voorwaardelijke verplichting tot uitvoering van maatregelen in de regels verwerkt. De te nemen
verkeersmaatregelen zijn verwerkt in bijlage 4.

Waarom komen we nu met dit voorstel?

Het voorontwerpbestemmingsplan heeft de afgelopen periode ter inzage gelegen en heeft tot 17 reacties geleid
die in de nota inspraak en overleg zijn samengevat en van een antwoord zijn voorzien. Op sommige punten
leidt dit tot aanpassingen en/of aanvullingen van het bestemmingsplan. Met dit voorstel wordt gevraagd om het
bestemmingsplan een fase verder te brengen door het ontwerpbestemmingsplan Zuidlaren — Laarhove en het
ontwerp ‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan Laarhove’ in procedure te brengen.
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Het bestemmingsplan is de juridische vertaling van het ontwerp ‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan
Laarhove'. Het bestemmingsplan biedt ruimte voor maximaal 285 woningen en hierin wordt geregeld waar
bepaalde ruimtelijke functies zijn toegestaan en onder welke voorwaarden. Het fungeert daarmee als
toetsingskader voor de beoordeling van omgevingsvergunningen en andere ruimtelijke plannen en verzoeken.

Door het ontwerpbestemmingsplan nog voor 1 januari 2024 ter inzage te leggen, wordt voorkomen dat het
bestemmingsplan omgebouwd moet worden tot een (wijziging van het) omgevingsplan na invoering van de
Omgevingswet. Met deze laatste procedure is hog geen ervaring opgedaan en kent daarom meer risico en tijd.

Uitvoerbaarheid en goede ruimtelijke ordening

Het bestemmingsplan bevat naast de regels en de verbeelding een toelichting en bijlagen waarin de
uitvoerbaarheid van het plan aan de hand van diverse omgevingsaspecten en wet- en regelgeving aangetoond
wordt en onderbouwd wordt dat sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Zo is aangetoond dat zowel de
aanleg als het gebruik van de wijk niet leidt tot significant negatieve gevolgen voor Natura 2000-gebieden. Ook
is onderbouwd hoe rekening wordt gehouden met aspecten als water(robuustheid), bodem, klimaatadaptatie en
-bestendigheid en flora en fauna. Daarnaast bevat de toelichting een beschrijving van het plan en hoe daarin
rekening gehouden is met aspecten als stedenbouw, landschap en cultuurhistorie.

Verkeer

Om de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan te borgen moet ook aangetoond worden dat de
verkeerssituatie die als gevolg van de ontwikkeling optreedt aanvaardbaar is. Adviesbureau Roelofs heeft
onderzoek gedaan naar de verkeerseffecten, waarbij ook gelijk de ontwikkelingen op de voorzijde PBH
meegenomen zijn. De conclusie is dat de ontwikkelingen voor een toename aan verkeer zorgen, waar de
huidige verkeersinrichting niet voldoende op berekend is. Er zijn dus maatregelen nodig aan diverse
kruispunten nabij het plangebied. Ook wanneer enkel naar de invioed van Laarhove gekeken wordt is dit nodig.
Om de uitvoerbaarheid van dit bestemmingsplan voldoende te borgen, moet vooraf dus ook zekerheid
verkregen worden over de haalbaarheid van die maatregelen. Daarom zijn de maatregelprincipes nader
uitgewerkt en worden ze nu aan uw raad voorgelegd voor instemming en zijn ze opgenomen in het
bestemmingsplan.

Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan

Het stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan geven aan wat de identiteit en kwaliteiten van Laarhove
zullen worden. Dorps wonen in het groen, met ruimte voor ontmoeten en recreéren. Het document geetft richting
en vormt tevens een inspiratiebron voor nieuwe bewoners bij het klimaatbestendig bouwen en inrichten van de
wijk. Het beeldkwaliteitsplan vormt een formeel document dat dient als welstandskader voor de te bouwen
woningen.

Wat ging er aan vooraf

In november 2021 heeft de gemeenteraad het Stedenbouwkundig Programma van Eisen voor de nieuwe
woonwijk Laarhove vastgesteld. Hierin zijn de spelregels en uitgangspunten opgenomen om te komen tot een
aantrekkelijke, gedifferentieerde woonwijk voor circa 265 woningen. De periode daarna is gebruikt om, tezamen
met participanten, een bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan op te stellen.

Zo heeft in april 2022 en mei 2023 hiervoor een openbare informatieavond plaatsgevonden en is diverse input
opgehaald. Alle verslagen, de input en presentaties staan op de gemeentelijke website:
https://www.tynaarlo.nl/nieuwbouwlocaties-de-gemeente-tynaarlo/woonwijk-achterzijde-pbh-laarhove.

Dit besluitvormings- en participatieproces is de basis geweest voor het bestemmingsplan en het
stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan.

Op 27 juni 2023 hebben wij besloten om het voorontwerpbestemmingsplan Laarhove vrij te geven voor
inspraak. Het voorontwerp heeft zes weken ter inzage gelegen, van 30 juni tot en met 10 augustus 2023. Dat
heeft geresulteerd in 13 inspraakreacties. Tevens is het wettelijk vooroverleg op grond van artikel 3.1.1 van het
Besluit ruimtelijke ordening gevoerd, waarop 4 overlegreacties zijn ontvangen. Voor de inhoud van de inspraak-
en overlegreacties wordt verwezen naar bijlage 1 bij dit raadsvoorstel. De nota is ook opgenomen als bijlage bij
de toelichting van het bestemmingsplan.


https://www.tynaarlo.nl/nieuwbouwlocaties-de-gemeente-tynaarlo/woonwijk-achterzijde-pbh-laarhove
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De reacties zijn beantwoord in de bijgevoegde inspraaknota en geven aanleiding tot een aantal wijzigingen in
het bestemmingsplan. Deze wijzigingen zijn benoemd in de inspraaknota. De belangrijkste wijzigingen zijn dat
het appartement bij de entree Hanekamp van 5 naar 4 bouwlagen gaat en dat de bouwregels in de
zuidwesthoek van het plangebied iets flexibeler zijn gemaakt ten behoeve van geclusterde woonvormen.

In de inspraaknota is ook een lijst opgenomen met de ambtshalve wijzigingen aan het plan.

Hoe informeren we de inwoners?

De terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan en het ontwerp beeldkwaliteitsplan wordt op de wettelijk
voorgeschreven wijze bekendgemaakt in het Gemeenteblad. De inwoners worden verder geinformeerd via de
gemeentelijke website, de gemeentelijke pagina in de Oostermoer en de nieuwsbief Samen Zuidlaren. De
indieners van een reactie zijn schriftelijk geinformeerd.

Binnen de termijn van terinzagelegging (zes weken) kunnen zienswijzen worden ingediend op het
ontwerpbestemmingsplan en ontwerp beeldkwaliteitsplan. De zienswijzen worden betrokken bij het voorstel aan
uw raad om het bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan vast te stellen.

Wanneer gaan we het uitvoeren?

Uitgaande van positieve besluitvorming door uw raad nog voor 1 januari aanstaande, kan de vaststelling van
het bestemmingsplan medio 2024 plaatsvinden. Hierna staat voor belanghebbenden uiteraard nog de
beroepsprocedure bij de Raad van State open.

Een bestemmingsplan dat 11 woningen of meer mogelijk maakt valt automatisch onder de werking van de
Crisis- en herstelwet. Dit heeft als voordeel dat de eventuele fase van beroep tegen het bestemmingsplan
sneller doorlopen kan worden. Zo dient de Raad van State dan binnen zes maanden na afloop van de
beroepstermijn uitspraak te doen in plaats van minimaal een jaar. Hierdoor ontstaat binnen kortere tijd
duidelijkheid over het al dan niet onherroepelijk worden van het bestemmingsplan. In de praktijk is uitspraak
binnen zes maanden overigens niet altijd meer haalbaar vanwege achterstanden bij de Raad van State.

Voor de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State moet wel duidelijk zijn dat het een Crisis- en
herstelwetplan betreft. Daarom wordt dit bij vaststelling expliciet als besluitpunt opgenomen in het raadsbesluit.

Hoe zijn de financién opgebouwd?

Medio juni 2023 werd duidelijk dat we niet in aanmerking komen voor € 1,7 miljoen subsidie van het ministerie
van BZK. Daardoor wordt in het plangebied, conform raadsbesluit, rekening gehouden met ca. 40% betaalbare
woningen, 40% middendure en 20% dure woningen.

Tegen de afwijzing is bezwaar ingediend. Een uitspraak is nog niet ontvangen. Mocht het bezwaar gegrond
verklaard worden, dan wel subsidie in de volgende (6°) tranche worden verleend, dan komen er in het plan
minimaal 50% betaalbare woningen. Dit is inpasbaar te maken binnen de huidige proefverkaveling.

Een sluitende grondexploitatie (grex) lijkt op basis van de huidige uitgangspunten niet haalbaar. De
verkennende financiéle doorrekening van de achterzijde (Laarhove) gebaseerd op de 40-40-20-verhouding laat,
bij de gehanteerde uitgangspunten, een tekort zien van circa € 3,35 miljoen op contante waarde 1-1-2023. Het
deel van de totale kosten voor de benodigde verkeersmaatregelen die ten laste komen van Laarhove (ca € 0,84
miljoen) is al verdisconteerd in de doorrekening. De samenvatting van de verkennende grex ligt voor uw raad
vertrouwelijk ter inzage op het gemeentehuis.

Op 3 december 2019 is een voorziening getroffen voor afwaardering van de boekwaarde van de PBH-gronden
van € 2,9 miljoen. Dit betreft zowel de voorzijde als de achterzijde van het terrein. Het deel van de voorziening
dat betrekking heeft op de gronden binnen Laarhove, te weten ca € 2,5 miljoen komt vrij te vallen op het
moment dat de grex van Laarhove wordt vastgesteld. De vaststelling van de grex is op hetzelfde moment dat
ook het bestemmingsplan wordt vastgesteld. Voor het tekort zal op dat moment gelijker tijd een nieuwe
voorziening gevormd moeten worden ten bedrage van het grex-tekort. De nieuw benodigde voorziening is
vooralsnog hoger dan de voorziening welke vrijvalt.
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Gelijktijdig met het vaststellen van het bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan wordt uw raad dus ook
gevraagd de grex Laarhove vast te stellen en een nieuwe voorziening te vormen.
Burgemeester en wethouders van Tynaarlo,

drs. M.J.F.J. Thijsen, burgemeester

P. Koekoek, gemeentesecretaris
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Raadsbesluit nr.
Betreft:

Raadsvoorstel Ontwerpbestemmingsplan en ontwerp ‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan Laarhove

De raad van de gemeente Tynaarlo;

Overweging

« dat de inhoud van de inspraak- en overlegreacties is verwoord in de ‘Nota inspraak en vooroverleg
voorontwerpbestemmingsplan Zuidlaren - Laarhove’;

« dat het ontwerpbestemmingsplan op enige punten is aangepast naar aanleiding van de inspraak- en
overlegreacties en ambtshalve wijzigingen;

« dat met de ontwikkelingen die het bestemmingsplan Zuidlaren — Laarhove mogelijk maakt sprake is van een
goede ruimtelijke ordening;

« dat de Crisis- en herstelwet van toepassing is op het bestemmingsplan Laarhove;

« dat kennis is genomen van de verkennende financiéle doorrekening;

Gelet op artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke ordening en artikel 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht;
BESLUIT:

1 De formele procedure te starten door het ontwerpbestemmingsplan Zuidlaren - Laarhove en het ontwerp
‘Stedenbouwkundig plan en beeldkwaliteitsplan Laarhove’ ter inzage te leggen;

2 In te stemmen met het treffen van verkeersmaatregelen ten behoeve van een adequate verkeersafwikkeling
zoals benoemd in bijlage 4.

Vries, 14 november 2023

De raad voornoemd,

drs. M.J.F.J. Thijsen, voorzitter

R.J. Puite, griffier



