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Aan de raad, 

Onderwerp: Vaststelling bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" en 
beeldkwaliteitsplan "Actualisatie beeldkwaliteitsplan Koertsmeulen te Oude Pekela". 

Voorstel 
1. Het bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" vast te stellen overeenkomstig 

bijgaande verbeelding, regels en toelichting, vervat in het digitale gebiedsgerichte besluit met 
identificatienummer NL.1MR0.0765.01BP2PHKrtsmln-0401; 

2. Het beeldkwaliteitsplan "Actualisatie beeldkwaliteitsplan Koertsmeulen te Oude Pekela" vast te 
stellen overeenkomstig bijgaande bijlage; 

3. Geen exploitatieplan op te stellen ten aanzien van het plangebied. 

lnleiding: 
Op 5 september 2006 is het bestemmingsplan "Koertsmeulen" vastgesteld. In dit bestemmingsplan 
werd het plangebied bestemd voor woningbouw. In de loop der tijd is de woningmarkt (met de 
bijbehorende woningbehoefte) echter gewijzigd. In 2011 werd daarom een dee I van het gebied 
herzien in het bestemmingsplan "Eerste herziening bestemmingsplan Koertsmeulen Oude Pekela". In 
die herziening zijn de bouwvlakken en de regels voor de oostkant van het gebied gewijzigd. Nu blijkt 
dat oak de bestemming van de westkant van het gebied niet langer aansluit op de marktvraag. Met 
name de regels inzake de minimale goat- en bouwhoogte en inzake de positionering van de 
bebouwing ten opzichte van de open bare weg behoeven flexibilisering. Oak het geldende 
beeldkwaliteitsplan dient daarop aangepast te warden. De beoogde planbestanden zijn bijgaand 
aangehecht als bijlagen. De plannen zijn reeds in ontwerp ter inzage gelegd, waarop geen zienswijzen 
zijn ontvangen. 
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Beoogd effect: 
De vaststelling van een actueel planologisch kader voor het plangebied. 

Argumenten: 
l.l. Er zijn geen zienswijzen ingediend tegen het ontwerp bestemmingsplan. 
Het college heeft het ontwerp bestemmingsplan vastgesteld op 14 mei 2019, waarna het plan zes 
weken ter inzage heeft gelegen. In die periode zijn geen zienswijzen ingediend, zodat het plan 
ongewijzigd kan warden vastgesteld. Het eerdere besluit tot vaststelling van het ontwerp 
bestemmingsplan is bijgaand aangehecht. 

1.2. Flexibilisering van het bestemmingsplan vergroot de ontwikkelingsmogelijkheden in het 
plangebied. 

Op dit moment is het plangebied volledig ontwikkeld op twee bouwvlakken na. Binnen deze 
bouwvlakken (met op de plankaart de aanduiding 'hoog') geldt een minima le goat- en bouwhoogte 
van respectievelijk 5,5 en 9 meter. De marktvraag naar dergelijke (grotere) vrijstaande woningen is in 
Oude Pekela echter gering. Vrijstaande woningen met een lage gootlijn (een bouwlaag met kap) 
liggen in Oude Pekela goed in de markt, getuige de vlotte uitgifte van de kavels in de rest van het 
plangebied (waarbinnen reeds woningen met een lage gootlijn zijn toegestaan). Dit heeft te ma ken 
met de specifieke doelgroep voor vrijstaande woningen in Oude Pekela, een doelgroep die 
gemiddeld een wat hogere leeftijd heeft. Deze groep senioren geeft de voorkeur aan een 
levensloopbestendige woning met een relatief groat woonprogramma op de begane grand (wonen, 
slapen en sanitair) en een kleiner programma voor de bovenverdieping. Het is wenselijk om op de 
locatie Koertsmeulen meer ruimte geven aan de realisatie van dergelijke levensloopbestendige 
woningen. Om die reden wordt voorgesteld om de beperking van een minima le goot- en 
bouwhoogte laten vervallen binnen de bouwvlakken met de aanduiding 'hoog' en op die manier ook 
woningen met een lage gootlijn (1 bouwlaag met kap) toe te staan. 

Daarnaast wordt ook de positionering van de bebouwing ten opzichte van de openbare weg 
geflexibiliseerd, door plaatsing van het hoofdgebouw tot maximaal drie meter vanaf de bouwgrens 
mogelijk te ma ken. Op die manier hoeft het hoofdgebouw niet per se op de bouwgrens geplaatst te 
warden (hetgeen beperkend werkt), maar blijft het ruimtelijke beeld niettemin coherent (door de 
relatief beperkte maxima le afwijking van drie meter). 

1.3. Het plan heeft geen wezenlijk nadelige effecten voor de directe omgeving. 
De waarden en functies van de betrokken gronden warden niet aangetast, doordat de bestaande 
bestemmingen zoals opgenomen in deter plaatse geldende bestemmingsplannen van kracht blijven. 

1.4. Het definitieve bestemmingsplan dient door de road vastgesteld te warden. 
Het college bereidt het bestemmingsplan voor, maar de raad dient het plan uiteindelijk vast te 
stellen (op grond van artikel 3.1, lid 1 en artikel 3.8, lid 1, onder e, van de Wet ruimtelijke ordening). 

2.1. Er zijn geen zienswijzen ingediend tegen het ontwerp beeldkwaliteitsplan. 
Het college heeft het ontwerp beeldkwaliteitsplan vastgesteld op 14 mei 2019, waarna het plan zes 
weken ter inzage heeft gelegen. In die periode zijn geen zienswijzen ingediend, zodat het plan 
ongewijzigd kan warden vastgesteld. Het eerdere besluit tot vaststelling van het ontwerp 
beeldkwaliteitsplan is bijgaand aangehecht. 
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2.2. Flexibilisering van het beeldkwaliteitsp/an vergroot de ontwikkelingsmoge/ijkheden in het 
plangebied. 

Het beeldkwaliteitsplan "Koertsmeulen te Oude Pekela" sluit inhoudelijk aan op het huidige 
bestemmingsplan. Omdat oak op grond van het beeldkwaliteitsplan op dit moment (slechts) 
woningen met een hoge gootlijn mogelijk zijn binnen de betreffende bouwvlakken (waarbij de 
woning 6p de rooilijn dient te staan) dient ook het beeldkwaliteitsplan te warden geactualiseerd. 
Daarnaast wordt de mogelijkheid gecreeerd om de noklijn van de woning haaks op de weg te 
plaatsen, eveneens ter vergroting van de ontwikkelingsmogelijkheden ter plaatse. 

2.3. Het definitieve beeldkwaliteitsplan dient door de road vastgesteld te warden. 
Het college bereidt het beeldkwaliteitsplan voor, maar de raad dient het plan uiteindelijk vast te 
stellen (op grond van artikel 12a van de Woningwet). 

2.4. Het plan heeft geen wezenlijk nadelige effecten voor de directe omgeving. 
De waarden en functies van de betrokken gronden warden niet aangetast, doordat de bestaande 
bestemmingen zoals opgenomen in deter plaatse geldende bestemmingsplannen van kracht blijven. 

3.1. Het opste/len van een exploitatieplan is niet noodzake/ijk. 
Op grand van de Wet ruimtelijke ordening wordt het vaststellen van een exploitatieplan verplicht 
gesteld als een planologische regeling bepaalde ontwikkelingsmogelijkheden biedt. De raad kan 
besluiten geen exploitatieplan vast te stellen indien het verhaal van kosten anderszins verzekerd is, 
het bepalen van een tijdvak of fasering niet noodzakelijk is en het stellen van eisen, regels of een 
uitwerking van regels niet noodzakelijk is. In dit geval is er geen sprake van 
ontwikkelingsmogelijkheden waarvoor het vaststellen van een exploitatieplan noodzakelijk is. 

Kanttekeningen: 
1.1. Tegen de vaststelling van het bestemmingsplan kan beroep warden ingesteld. 
Belanghebbenden kunnen tegen het vaststellingsbesluit beroep instellen bij de bestuursrechter. De 
termijn voor het instellen van beroep bedraagt zes weken (op grond van artikel 6:7 van de Algemene 
wet bestuursrecht). Gelet op het feit dat tegen het ontwerpbestemmingsplan geen inhoudelijke 
zienswijzen zijn ingediend valt geen vertraging te verwachten. 

Financien: 
De kosten voor het laten opstellen van het nieuwe bestemmingsplan door een extern bureau 
(Bugell+ajerna) bedragen € 970,- excl. BTW. De kosten voor het laten opstellen van het bijbehorende 
beeldkwaliteitsplan door een extern bureau (Frans Beune landschap en stedenbouw) bedragen € 
1.000,- excl. BTW. De kosten voor de plannen warden volledig gedekt uit het budget "actualiseren 
bestemmingsplannen". 

Uitvoering: 
Na de vaststelling en bekendmaking van het bestemmingsplan staat daartegen binnen zes weken 
beroep open bij de bestuursrechter. Tegen de vaststelling van het beeldkwaliteitsplan staat geen 
beroep open. 

Communicatie: 
De vaststelling van het bestemmingsplan wordt bekendgemaakt in de Staatscourant, het Elektronisch 
Gemeenteblad en op de gemeentelijke website. Het bestemmingsplan zal daarnaast oak 
gepubliceerd worden op de landelijke voorziening ruimtelijkeplannen.nl. Het beeldkwaliteitsplan 
wordt (uitsluitend) bekendgemaakt op de gemeentelijke website. 
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Bijlagen: 
Bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" - Regels; 
Bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" - Toelichting; 
Bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" - Verbeelding; 
Beeldkwaliteitsplan "Actualisatie beeldkwaliteitsplan Koertsmeulen te Oude Pekela"; 
Besluit tot vaststelling ontwerp bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" en 
ontwerp beeldkwaliteitsplan "Actualisatie beeldkwaliteitsplan Koertsmeulen te Oude Pekela" 
d.d. 14 mei 2019. 

Burgemeester en wethouders van Pekela, 
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Nummer: 2019R0090, agendanummer 8 

De raad der gemeente Peke la 

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 30 juli 2019 

besluit 

1. Het bestemmingsplan "Tweede partiele herziening Koertsmeulen" vast te stellen overeenkomstig 
bijgaande verbeelding, regels en toelichting, vervat in het digitale gebiedsgerichte besluit met 
identificatienummer NL. IMR0.0765.01BP2PH Krtsmln-0401; 

2. Het beeldkwaliteitsplan "Actualisatie beeldkwaliteitsplan Koertsmeulen te Dude Pekela" vast te 
stellen overeenkomstig bijgaande bijlage; 

3. Geen exploitatieplan op te stellen ten aanzien van het plangebied. 

Besloten in de open bare vergadering van 24-9-2019 

De raad voornoemd, 

Voorzitter, Griffier, 

J. Kuin . Kromkamp 
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