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Vastgesteld bestemmingsplan "Uitbreiding woningbouw Lettele".

Algemeen
De raad van de gemeente Deventer heeft bij besluit van 29 augustus 2007, nummer
2007.09203, het bestemmingsplan “Uitbreiding woningbouw Lettele” gewijzigd vastgesteld.
Het vastgestelde plan heeft volgens de publicaties met ingang van 20 september 2007
gedurende 6 weken ter inzage gelegen. Tegen het plan zijn bij ons college 2 brieven met
bedenkingen ingediend.

Wij hebben het conceptbesiuit over dit bestemmingsplan voorgelegd aan de Subcommissie
van de Provinciale Commissie voor de Fysieke Leefomgeving (PCFL). De Subcommissie heeft
aangegeven hiermee in te stemmen.

e

Het bestemmingsplan heeft betrekking op de ontwikkeling van twee woningbouwlocaties in de

Oostermaet. Deze locatie is direct bestemd voor het realiseren van maximaal 36 woningen en
ongeveer 7 zorgwoningen. Locatie 2 ligt aan de Bathmenseweg en is begrensd door de
begraafplaats en de gronden van het agrarisch bedrijf aan de Bathmenseweg 43. Voor deze
locatie is een uitwerkingsbevoegdheid opgenomen om het bestemmingsplan op een later
tijdstip uit te werken. In verband met de noodzakelijke fasering van de bouw van de woningen
zal met de uitwerking rond 2011 worden begonnen. Locatie 2 biedt ruimte aan maximaal 16

Over het voorontwerpbestemmingsplan is overieg gevoerd als bedoeld in artikel 10 Besluit op
de ruimtelijke ordening. Wij constateren dat aan de opmerkingen, die in het kader van het

Wij achten het plan in overeenstemming met het provinciale beleid en stemmen in met de

Het vastgestelde plan heeft met ingang van 20 september 2007 gedurende 6 weken ter inzage
gelegen. Binnen deze termijn zijn bij uw college tegen het vastgestelde bestemmingsplan

2. Maalderink & Lutke Willink b.v. Hoofdstraat 102, Postbus 14, 7060 AA Terborg, namens

RS/EC/TB/ Planbeschrijving
2007.14861
kleine kern Lettele (gemeente Deventer). Locatie 1 is gelegen achter de bestaande
lintbebouwing langs de OQerdijk en de Bathmenseweg en grenst aan het bosgebied
(
woningen.
Planbeoordeling
vooroverleg zijn gemaakt door de provinciale diensten op bevredigende wijze is
tegemoetgekomen.
gekozen planopzet.
Bedenkingen
bedenkingen kenbaar gemaakt door:
1. de fam. Kolkman, Oerdijk 172, 7434 RC Lettele;
maatschap A.J. en J.M. Groot Koerkamp, Bathmenseweg 45A te Lettele.
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Ontvankelijkheid

Het vastgestelde plan heeft overeenkomstig artikel 26 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening
met ingang van 20 september 2007 gedurende 6 weken ter visie gelegen. Derhalve bestond
tot en met 31 oktober 2007 gelegenheid om bedenkingen bij ons kenbaar te maken. De
brieven van beide reclamanten zijn binnen deze termijn bij ons ingediend. Aangezien de
reclamanten eveneens tijdig hun zienswijzen bij de gemeenteraad kenbaar hebben gemaakt,
kunnen de reclamanten als genoemd onder 1. en 2. in beginsel in hun bedenkingen worden
ontvangen. Daarbij moet worden opgemerkt dat reclamante als bedoeld onder 1. haar
bedenkingen met nieuwe gronden heeft aangevuld ten opzichte van haar bij de gemeenteraad
ingediende zienswijze. Deze nieuwe gronden hebben geen betrekking op de wijzigingen die
door de gemeenteraad bij vaststelling van het plan zijn aangebracht. Gelet daarop is
reclamante als genoemd onder 1. deels niet-ontvankelijk in haar bedenkingen voor zover deze
nieuwe gronden bevatten. Bij de inhoudelijke beoordeling komen wij hier op terug.

Samenvattend is reclamante (nr. 1) deels niet-ontvankelijk en voor het overige wel
ontvankelijk in haar bedenkingen. Reclamante (nr. 2) is ontvankelijk in haar
bedenkingen.

Overwegingen

Algemeen

Wij merken allereerst op dat op grond van artikel 28 lid 2 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening in samenhang met artikel 10:27 van de Algemene wet bestuursrecht op ons de taak
rust om - in voorkomend geval mede op basis van de ingebrachte bedenkingen - te bezien of
het bestemmingsplan niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening.

Daarbij dienen wij rekening te houden met de aan de gemeenteraad toekomende vrijheid om
bestemmingen aan te wijzen en voorschriften te geven die de raad uit een oogpunt van goede
ruimtelijke ordening nodig acht. Daarnaast zien wij er op toe dat het plan en de
totstandkoming ervan niet in strijd zijn met het recht.

Samenvatting en beoordeling van de bedenkingen

1. De bedenkingen van de familie Kolkman

De bedenkingen van de familie Kolkman kunnen als volgt worden samengevat:

a. Het horecabedrijf dat direct is gelegen naast de zuidelijke woningbouwlocatie heeft
volgens reclamante te weinig parkeerplaatsen. Reclamante pleit voor het aanleggen
van parkeerruimte in plaats van zorgwoningen en een plein voor de nieuwe buurt dat
ook voor parkeren benut kan worden.

b. Reclamante is van mening dat de verkeerssituatie in het dorp nog onveiliger wordt
voor kinderen en ouderen.
C. Reclamante vreest overlast van het direct buiten het plangebied gelegen horecabedrijf

en noemt daarbij onder meer de volgende aspecten:

- geluidsoverlast van het terras, vertrekkende feestgangers, parkerende auto’s, het
gebruik van de vuilcontainers en bezoeken door leveranciers;

- geur en stank overlast uit de keuken en de vuilcontainers;

- lichthinder van bezoekers van het restaurant;

- parkeeroveriast;

- rattenoverlast;

- verminderde privacy door de geprojecteerde nieuwe slaapgelegenheden ten behoeve
van het hotel;

- de uitbreiding van het horecabedrijf en de daarmee verband houdende
verkeersaantrekkende werking is niet passend bij het dorpse karakter van Lettele;

- waardevermindering van de woning door overlast en toename hiervan door
uitbreiding van de slaapgelegenheden.

d. Reclamante geeft aan dat de gemeenschap in Lettele niet op de hoogte is van de
uitbreiding van het hotel met een slaapgelegenheid en barbecueruimte. Ook zou
onvoldoende duidelijk zijn dat er wijzigingen in het ontwerpbestemmingplan zijn
aangebracht. ;

e. Reclamante spreekt de hoop uit dat er gezamenlijk door de verschillende betrokkenen
een brink gerealiseerd kan worden waar allerlei sociale en culturele activiteiten
kunnen plaatsvinden. Mogelijk kan een financiéle bijdrage van de gemeente of de
provincie en Europees fonds hier een bijdrage aan leveren.
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f. Reclamante wil zijn bedenking graag mondeling toelichten.
Beoordeling van de bedenkingen

Ad.la en 1b.

Wij constateren dat reclamante in haar zienswijze aangeeft niet uit te sluiten dat er sprake zou
kunnen zijn van extra geluidsoverlast vanwege de uitbreiding van het horecabedrijf. De
aspecten parkeerhinder en verslechtering van de verkeersveiligheid worden niet in de
zienswijze genoemd. Ook betreffen dit geen onderdelen van het bestemmingsplan die
gewijzigd zijn vastgesteld. Gelet hierop zijn wij van mening dat reclamante op dit onderdeel
niet-ontvankelijk is en laten deze onderdelen van de bedenking dan ook buiten behandeling.

Overigens zijn wij van mening dat de geprojecteerde woningbouw en de uitbreiding van de
horecagelegenheid niet leiden tot een verkeersonveilige situatie.

Ad. 1c.

Wij stellen vast dat de woning van reclamante direct naast het horecabedrijf is gesitueerd.
Binnen de grenzen van dit bestemmingsplan is slechts een deel van het horecabedrijf
opgenomen: alleen de uitbreiding van het hotelgedeelte waarbinnen de slaapgelegenheden
zijn geprojecteerd. Het overige deel van het horecabedrijf maakt geen onderdeel uit van dit
bestemmingsplan. Dit brengt met zich mee dat wij ons bij het beoordelen van dit
bestemmingsplan en de bedenkingen van reclamante, hebben te beperken tot de uitbreiding
van het horecabedrijf met een aantal slaapvertrekken die wel binnen dit bestemmingsplan is
opgenomen. De overige hinderaspecten die reclamante aanvoert kunnen bij de beoordeling
van dit bestemmingsplan niet aan de orde komen.

Ten aanzien van de geprojecteerde uitbreiding van het horecabedrijf overwegen wij het
volgende.

In de planvoorschriften die behoren bij de bestemming “recreatieve doeleinden” is bepaald dat
deze gronden die zijn voorzien van de nadere aanduiding “(h) hotel” uitsiuitend zijn bedoeld
voor slaapvertrekken, met bijbehorende voorzieningen, zoals tuinen, erven,
groenvoorzieningen, speelvoorzieningen, parkeervoorzieningen en paden.

In de handreiking "Bedrijven en milieuzonering” van de VNG (uitgave 16 april 2007), worden
voor allerlei vormen van bedrijvigheid hinderafstanden genoemd die tot woonbebouwing
aangehouden dienen te worden. Voor hotels en pensions met keuken, wordt een aan te
houden afstand van tien meter genoemd. Wij vinden dat de situering van de slaapvertrekken
ten opzichte van de omliggende woningen, voldoende recht doet aan deze aan te houden
afstand. Wij zijn dan ook van mening dat het projecteren van deze slaapvertrekken weliswaar
zou kunnen leiden tot enige aantasting van het woongenot van omwonenden waaronder
begrepen reclamante, maar niet leidt tot een onevenredige aantasting van haar woongenot en
de privacy. Voorts zijn wij van mening dat de uitbreiding van het hotel niet leidt tot een
aantasting van het dorpse karakter van Lettele.

Mocht reclamante desondanks van mening zijn schade te ondervinden als gevolg van het
projecteren van deze nieuwe ontwikkelingen in dit plangebied, dan is er de mogelijkheid om
bij de gemeente een verzoek tot planschade in te dienen.

Ad. 1d.

De Wet op de Ruimtelijke Ordening schrijft voor op welke wijze de gemeente haar burgers
moet informeren over het vaststelien van een nieuw bestemmingsplan. Wij constateren dat de
gemeente Deventer heeft voldaan aan deze wettelijke bepalingen en zijn dan ook van mening
dat de inwoners van Lettele voldoende in de gelegenheid zijn gesteld om kennis te nemen van
de inhoud van het nieuwe bestemmingsplan.

Ad. 1e
Deze opmerking beschouwen wij niet als een bezwaar tegen het plan, maar als een wens van
reclamante, die wij in dit kader voor kennisgeving aannemen.
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Ad. 1 f.

Op 31 maart 2008 hebben wij de heer Kolkman telefonisch in de gelegenheid gesteld zijn
bedenkingen mondeling nader toe te lichten. De heer Kolkman heeft hierbij desgevraagd
aangegeven dat zijn bedenkingen, die hij mede namens zijn familie heeft ingediend (vandaar
dat hierboven wordt gesproken over “reclamante”) niet zijn gericht tegen de door de
gemeenteraad aangebrachte wijzigingen van het bestemmingsplan, maar tegen de door de
gemeenteraad vastgestelde planwijziging voor het gebied (van agrarisch naar woningbouw).
Hij heeft in zijn zienswijze aangegeven dat hij graag een stukje grond achter zijn perceel wil
kopen dan wel huren voor zijn groentetuin. Het gaat om het stuk grond dat in het
bestemmingsplan is bestemd voor de uitbreiding van het café van de familie Kleine Koerkamp.
Ook heeft de heer Kolkman meegedeeld dat hij al eerder, tijdens een informatieavond over dit
plan, aan de gemeente kenbaar heeft gemaakt belangstelling te hebben voor dit stukje grond
als groentetuin. De gemeente heeft echter de grond aan de familie Klein Koerkamp te koop
aangeboden. De heer Kolkman heeft zijn bedenkingen nu uitgebreid en zwaarder aangezet
omdat hij er nog niet in is geslaagd om met de nieuwe (toekomstige) eigenaar familie Klein
Koerkamp in overleg te treden over het mogelijke gebruik van de grond als groentetuin.

Wij hebben hem er op gewezen dat zijn bedenkingen voor zover deze niet zijn terug te voeren
op zijn zienswijze niet-ontvankelijk zullen worden verklaard.

Conclusie
Gelet op het voorgaande, zijn wij van mening dat de bedenkingen van reclamante als
bedoeld onder 1. deels niet-ontvankelijk en voor het overige ongegrond moeten
worden verklaard.
2. De bedenkingen van Maalderink & Lutke Willink B.V. namens de maatschap

A.J. en J.M. Groot Koerkamp.
De bedenkingen van Maalderink & Lutke Willink B.V. namens de maatschap Groot Koerkamp,
luiden, inclusief gehandhaafde zienswijzen, als volgt.
Reclamante merkt op dat dit bestemmingsplan niet langs de juiste weg tot stand is gekomen.
Hoewel door reclamante tijdig een zienswijze bij de gemeenteraad van Deventer is ingediend
is, voor zover reclamante kan nagaan, deze zienswijze niet door de gemeenteraad
meegenomen in haar beoordeling bij de vaststelling van het bestemmingsplan. Dit feit is
volgens reclamante voldoende reden om goedkeuring te onthouden aan onderhavig plan.

Voor het overige verwijst reclamante naar de inhoud van haar zienswijze, die nu als bedenking
aan ons wordt voorgelegd en waarvan de inhoud als ingelast mag worden beschouwd.

Beoordeling van de bedenkingen

Algemeen

Uit navraag bij de gemeente is gebleken, en de gemeente heeft dit ook desgevraagd
schriftelijk bevestigd, dat de zienswijze van reclamante tijdig bij de gemeenteraad is
ingekomen maar een inhoudelijke beoordeling bij de vaststelling door de raad, in verband met
problemen met de postverwerking, ten onrechte achterwege is gelaten.

De gemeente heeft ons laten weten dit te betreuren en ons toegezegd dat er maatregelen
zullen worden getroffen teneinde deze fouten in de toekomst te voorkomen.

Wij hebben de gemeente na het constateren van dit gebrek, in de gelegenheid gesteld om
inhoudelijk alsnog in te gaan op de ingebrachte zienswijze. Ook hebben wij de gemeente
verzocht om aan te geven of de behandeling van de zienswijze zou hebben geleid tot
wijzigingen van het bestemmingsplan.

Per brief van 17 maart 2008 (kenmerk RS/EC/ROB/2008.73701) heeft het college van
Burgemeester en Wethouders van de gemeente Deventer zijn standpunt uviteengezet, zoals
het college voorgesteld zou hebben aan de gemeenteraad indien de zienswijze wel zou zijn
meegenomen bij de behandeling en vaststelling van het plan.

Onderstaand volgt integraal de samenvatting van de zienswijze en de beoordeling daarvan
door de gemeente zoals zij dat heeft verwoord in bovengenoemde brief,
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Ingediende zienswijze

Reclamante stelt in de zienswijze samengevat het volgende.,

1. Reclamante maakt zich zorgen over de bedreiging die de woningbouwplannen vormen voor
het bedrijf en de bedrijfsontwikkeling ter plaatse van het perceel Bathmenseweg 45a. Hierbij
wordt primair gewezen op geldend milieubeleid en wetgeving en de gevolgen die
woningbouw heeft voor de uitbreidingsmogelijkheden van het bedrijf van reclamante.

2. De voorgenomen aanplant ter plekke van de woningbouwlocatie langs de perceelsgrens van
reclamante vormt een bedreiging vanwege de te verwachten schaduwwerking op grond van
reclamante. Het betreft hier de zuidelijke perceelsgrens van reclamante.

3. Reclamante verwacht overlast van bijvoorbeeld loslopende honden (bedreigend in verband
met overdraagbare ziektes) en klagende burgers over geur- en geluidsoveriast. Er zal
sprake zijn van een meer onrustige omgeving voor het vee. Reclamante geeft aan dat dit
slechts om voorbeelden gaat.

4. Reclamante geeft aan dat de verdere bedrijfsontwikkeling stagneert omdat
uitbreidingsmogelijkheden worden beperkt.

Behandeling zienswijze
Ten aanzien van het hiervoor gestelde merkt de gemeente het volgende op.

Ad.1.

Het bedrijf van reclamante is een veehouderij met melkkoeien en vrouwelijk jongvee. Voor
een dergelijk bedrijf geldt voor wat betreft geur een minimale afstand van 100 meter tussen
het emissiepunt (het agrarische bedrijf) en gevoelige objecten (woningen). De nieuwe
woningbouwlocatie ligt op meer dan 100 meter (circa'120 meter) afstahd van het agrarische
bedrijf. Bovendien is er een aantal andere geurgevoelige objecten (burgerwoningen) aan de
zuidoostkant van het bedrijf van reclamante dichterbij het bedrijf gelegen dan de beoogde
woningbouwlocatie. Vanuit stankoptiek worden vergunde rechten dus niet aangetast.

Ook vormt de beoogde woningbouw geen belemmering voor eventuele uitbreidingen met
melkrundvee op het bedrijf van reclamante. Gezien de huidige samenstelling van het bedrijf
dient, op grond van het “Besluit landbouw milieubeheer”, de afstand van een emissiepunt tot
een geurgevoelig object minimaal 100 meter te bedragen. Indien het bedrijf zou uitbreiden tot
meer dan 200 stuks melkrundvee, dient wat betreft stank getoetst te worden aan de "Wet
geurhinder en veehouderij”, Hierin is eveneens opgenomen dat de afstand tussen een
melkrundveehouderij en een geurgevoelig object in de bebouwde kom minimaal 100 meter
dient te bedragen. Aangezien de beoogde woningbouwlocatie op meer dan de voorgeschreven
100 meter (circa 120 meter) van het bedrijf ligt, vormt ook deze geurwet voor grotere
veehouderijen geen belemmering voor een mogelijke uitbreiding van het bedrijf. Ook wat
betreft eventuele verplaatsing van stallen behorende bij het bedrijf van reclamante
(verplaatsen van emissiepunt) vormt de beoogde woningbouw geen beperkingen voor
reclamante. De vorm van het bouwblok van het perceel Bathmenseweg 45a is dusdanig dat
uitbreiding slechts in noordelijke en oostelijke richting mogelijk is. Verder geeft de VNG-
publicatie Bedrijven en milieuzonering 2007 aan dat voor gemiddelde melkveehouderijen een
minimale afstand van 30 m tot gevoelige objecten (woningen) voor de aspecten geluid en stof
als richtlijn geldt. Hieraan wordt ruimschoots voldaan. De nieuwe woningbouwlocatie levert
vanuit milieuoptiek dus geen beperkingen op voor de uitbreidingsmogelijkheden van het
bedrijf van reclamante.

Ad. 2.

Dit bestemmingsplan maakt woningbouw in het gebied ten zuiden van het perceel van
reclamante mogelijk. De inrichting van dit gebied moet echter nog nader uitgewerkt worden
(conform artikel 11 WRO). Er is op dit moment nog niet te zeggen of er sprake zal zijn van
schaduwwerking op grond van reclamante. Indien er inderdaad sprake mocht zijn van
schaduwwerking door bebouwing of beplanting dan zullen de consequenties hiervan in het
kader van het op te stellen uitwerkingsplan zorgvuldig onderzocht dienen te worden.

Ad. 3.

Overdracht van ziektes door loslopende honden is een reéle bedreiging voor een veehouderij.
Het bedrijf van reclamante is echter in de huidige situatie al aan de rand van de bebouwde
kom gelegen. De beoogde woningbouw brengt hier geen wezenlijke verandering in. Verder
biedt dit bestemmingsplan ruimte voor maximaal 16 woningen.
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Deze uitbreiding is beperkt van omvang en zal naar verwachting geen grote toename van
loslopende honden tot gevolg hebben. Hier kan nog aan worden toegevoegd dat er geen
losloopgebied voor honden nabij de gronden van reclamante is en honden dus aangelijnd
dienen te zijn.

Zoals aangegeven onder punt 1 ligt de woningbouwlocatie buiten de hindergrens van 100 m
(op circa 120 meter) van het agrarische bedrijf. Klachten over geur en geluid zullen daarom
naar verwachting gering zijn. Verwacht mag worden dat de nieuwe woningbouwlocatie geen
onaanvaardbare hinder en overlast zal ondervinden van het bedrijf van reclamante.

Ad. 4.

Zoals aangegeven onder punt 1 resulteert de beoogde woningbouw niet in een beperking van
de uitbreidingsmogelijkheden van het bedrijf van reclamant. Hieraan kan nog toegevoegd
worden dat er bij de gemeente Deventer geen concrete plannen voor uitbreiding van de
bedrijfsactiviteiten van reclamant bekend zjjn.

Conclusie

Gezien de voorgaande belangenafweging zouden wij (het college van Burgemeester en
Wethouders) aan de gemeenteraad hebben voorgesteld om, wat betreft deze ingebrachte
zienswijze, geen wijzigingen in het bestemmingsplan aan te brengen en het bestemmingsplan
“Uitbreiding woningbouw Lettele” ongewijzigd vast te stellen.

Overwegingen

Hoewel wij hebben vastgesteld dat de gemeenteraad van Deventer de zienswijze van
reclamante ten onrechte niet heeft meegenomen bij de vaststelling van het bestemmingsplan
delen wij niet de conclusie die reclamante hieraan verbindt dat dit op zich al voldoende reden
is om onze goedkeuring aan onderhavig bestemmingsplan te onthouden.

Zoals boven reeds beschreven hebben wij de zienswijze van reclamante alsnog voorgelegd
aan het college van Burgemeester en Wethouders en hierover hun oordeel gevraagd.

Uit dit oordeel is gebleken dat het college van Burgemeester en Wethouders aan de
gemeenteraad zouden hebben voorgesteld om voor wat betreft deze ingebrachte zienswijze,
geen wijzigingen aan te brengen en het bestemmingsplan “Uitbreiding woningbouw Lettele”
ongewijzigd vast te stellen.

Wij zijn het eens met dit cordeel en de weerlegging van de zienswijze door de gemeente.

Wij overwegen dat in dit geval weliswaar sprake is geweest van schending van een
vormvoorschrift door de gemeenteraad, maar door de hele zienswijze opnieuw te beoordelen
zijn wij van mening dat reclamante hierdoor niet in haar belangen is geschaad. Gelet op het
bepaalde in artikel 6.22 van de Algemene wet bestuursrecht zijn wij van mening dat het
besluit van de gemeenteraad tot vaststelling van dit bestemmingsplan in stand kan worden
gelaten en zien wij derhalve geen grond voor het oordeel van reclamante om onze
goedkeuring aan het plan te onthouden.

Conclusie
Gelet op het voorgaande, zijn wij van mening dat de bedenkingen van reclamante als
bedoeld onder 2. ongegrond moeten worden verklaard.

Besluit
Gelet op het bepaalde in artikel 28 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening hebben wij
besloten:

I. de bedenkingen van de familie Kolkman (nr. 1) gedeeltelijk niet-ontvankelijk
te verklaren cq. gedeeltelijke buiten behandeling te laten en voor het overige
ongegrond te verklaren;

I1. de bedenkingen van de maatschap A.J. en J.M. Groot Koerkamp ongegrond te
verklaren;

IIl. HET BESTEMMINGSPLAN “UITBREIDING WONINGBOUW LETTELE"” GOED TE
KEUREN;




Iv. een exemplaar van dit besluit te zenden aan de gemeenteraad van de gemeente
Deventer, met bijvoeging van een exemplaar van de planvoorschriften en de
plankaart;

V. een afschrift van dit besluit te zenden aan:
a. de Provinciale Commissie voor de Fysieke Leefomgeving (Subcommissie);
b. VROM, Inspectie Oost;
c. ODO; ,
d. de eenheid Ruimte, Wonen en Bereikbaarheid, met bijvoeging van de onder IV.
genoemde stukken;
e. alle reclamanten als vermeld onder 4. bedenkingen.
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