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1. Zienswijzen, nota van beantwoording en aanpassingen

Het bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg
vervat in het GML- bestand “IMRO.114.2015004-B501 heeft vanaf vrijdag 22 juli 2016 gedurende
zes weken ter inzage gelegen. Binnen deze termijn had een ieder de gelegenheid voor het indienen
van zienswijzen. Tijdens terinzage termijn zijn 6 zienswijzen ingekomen, waarvan 1 met het verzoek
tot verlengen van het termijn.

De zienswijzen zijn ontvangen binnen de wettelijke termijn overeenkomstig afdeling 3.4 artikel 3:16
van de Awb, en binnen het verleende uitstel en zijn dus ontvankelijk.

Zienswijzen zijn openbaar. Maar op grond van de Wet bescherming persoonsgegevens (Wpb)
worden de namen en adressen van indieners, als het geen bedrijven of instellingen zijn, in vrij
toegankelijke digitale documenten geanonimiseerd. Om kennis te nemen van de namen van de
indieners van de zienswijzen is aan het raadsbesluit een appendix toegevoegd. In de appendix is een
lijst met namen opgenomen waarnaar de nummering van de zienswijze n verwijst. Deze appendix
maakt onderdeel uit van het raadsbesluit bij het bestemmingsplan maar zal niet digitaal bekend
worden gemaakt. De appendix wordt geanonimiseerd voor documentversies die openbaar via
internet toegankelijk zijn.

Postkenmer | Naam Adres
k

1. 5034-2015: Provincie Drenthe Postbus 122, 9400 AC Assen
356238

2. 5034-2015:
926448

3. 5034-
2015:556488

4. 5034-2015:
307694

5. 5034-2015:
940102

6. 5034-2015:
201743

6a | 5034- DeGoede advocatuur, Postbus 48, 9950 AA Winsum
2015:42538 | J. de Goede
2

De zienswijzen, zoals hierboven genummerd 1 t/m 6, zijn hierna samengevat weergegeven onder A
en gekoppeld aan één of meerdere onderwerpen (met vette letters aangegeven) onder B.

In hoofdstuk 2 volgt een reactie/ antwoord op de zienswijze per onderwerp (B). De beantwoording
van de zienswijzen is in hoofdstuk 2 dus zoveel mogelijk per onderwerp gecombineerd. Daarbij is
voor elk onderwerp aangeven op welke zienswijzen (1 t/m 6) dit betrekking heeft. Op deze wijze zijn
zienswijzen, of onderdelen daarvan, met een overeenkomend karakter of onderwerp thematisch
behandeld.

Tot slot wordt in hoofdstuk 2 onder de beantwoording aangegeven of de zienswijze, of een onderdeel
daarvan, wel of niet heeft geleid tot een aanpassing van het ontwerpbestemmingsplan (C).

Nota van zienswijzen 4
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1. Zienswijze 1 Provincie Drenthe

Samenvatting zienswijze 1:

A:

Op basis van de Omgevingsvisie Drenthe reageert de provincie Drenthe met een zienswijze op het
ontwerpbestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en
Hondsrugweg. De provincie geeft aan dat het commentaar, zoals dat door de provincie in het in het
kader van het vooroverleg ex art 3.1.1. Bro is gegeven n.a.v. het voorontwerp, door de gemeente niet
is verwerkt in het ontwerpbestemmingsplan. De zienswijze stelt dat, op basis van de
Omgevingsvisie Drenthe, de aspecten Wonen, Zorgvuldig ruimtegebruik (ladder duurzame
verstedelijking), Ruimtelijke kwaliteit, onderverdeeld in kernkwaliteit landschap (hoogbouw) en
milieu- en leefomgevingskwaliteit van provinciaal belang worden geacht. In de zienswijze wordt
aangegeven dat het ontwerpbestemmingsplan op het onderdeel kernkwaliteit landschap
(hoogbouw) in strijd is met het provinciaal ruimtelijke beleid op basis van het provinciaal
ruimtelijk beleid vastgelegd in de Omgevingsvisie Drenthe 2010 en geactualiseerd in de
"Actualisatie Omgevingsvisie Drenthe 2014" met juridische doorwerking in de POV artikel 3.7.

Basis van de onderbouwing voor de 64 meter hoge toren is, volgens de provinciale zienswijze, de
gemeentelijke hoogbouwvisie voor het centrum (Masterplan Emmen Centrum 2020) is. De
provincie stelt dat in deze hoogbouwvisie is verwoord dat het ambitieniveau van de gemeente is
gericht op een meer stedelijk centrum waarbij de combinatie hoogbouw met een "Open Groene
stad" niet mag ontbreken.

De zienswijze van de provincie geeft aan dat ook in de provinciale Omgevingsvisie wordt gesteld dat
hoogbouw een oplossing kan zijn om zuinig met de beschikbare ruimte om te gaan. Ook kan
hoogbouw bepaalde plekken accentueren. In zoverre komt de visie overeen met dat wat de
gemeente met de bouw van de woontoren wil bereiken.

Vervolgens stelt de zienswijze echter dat in het kader van de provinciale Omgevingsvisie in de
onderbouwing voor de toren nog een onderdeel ontbreekt. Namelijk het landschappelijke aspect,
kernkwaliteit landschap (hoogbouw). Hierbij moet het plan niet alleen in zijn r stedelijke omgeving
worden bekeken, maar ook wat betreft de impact van de hoogbouw op de beleving van de horizon
vanuit nabijgelegen (binnen 10 km) cultuurhistorische dorpsensembles. De provincie mist deze
onderbouwing in het ontwerpbestemmingsplan, waarbij vooral aandacht nodig is voor de situatie
m.b.t. de nabijgelegen nederzetting Westenesch en de aan deze zijde van Emmen gelegen essen .

Gelet op de impact van de toren op het landschap verzoekt de provincie het plan voor
hoogbouwontwikkeling aan te vullen met een landschapsplan. Hierbij kan het inzetten van 3D-
visiualisaties helpen om de mate van de impact te bepalen (Landschappelijke inpassing).

B:

Beantwoording en gevolgen zienswijze 1 onder het thema:
e Landschappelijke inpassing

Nota van zienswijzen
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2.Zienswijze 5034-2015: 926448

Samenvatting zienswijze 2:

A:

Zienswijze 2 is afkomstig van een bewoner van het appartementencomplex de Lindenhof. Indiener
heeft ernstig bezwaar tegen de bouw van de toren op voorgenomen locatie. Indiener is van mening
dat door realisatie van de toren het huidige woongenot met vrij uitzicht op het Noordeind en
Odoornerweg, alsmede op de bestaande groene gordel, bomen en bebossing, totaal worden
ontnomen (Situering en (Uit)zicht).

Indiener is van mening dat door de bouw van de toren aan het groene karakter van het gebied
onherstelbare schade wordt aangericht, waardoor het woongenot blijvend zal worden aangetast,
waardoor grote schade zal optreden (Groen).

Daarbij is indiener van mening dat de Hondsrugtoren met een hoogte van 64 meter, behoorlijke
gevolgen heeft met betrekking tot de inkijk van het appartement (Noordzijde) van de Lindenhof
(Situering en (Uit)zicht).

Waardoor de privacy van indiener wordt aangetast en dat nauwelijks nog van enig woongenot
sprake kan zijn, wat uiteindelijk bij een eventuele verkoop van het appartement niet zonder
gevolgen blijft (Woon- en leefklimaat en waardedaling).

B:
Beantwoording en gevolgen zienswijze 2 onder de thema’s:
e Groen,
e Situering,
e (Uit)zicht,
e  Woon- en leefklimaat en waardedaling.

Nota van zienswijzen
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3.Zienswijze 5034-2015:556488
Samenvatting zienswijze 3:

A:

Zienswijze 3 is afkomstig van bewoners van een appartement aan de Westerstraat. De zienswijze
bestaat uit 14 onderdelen, deze zijn hieronder verkort weergeven:

B:

1. De toren is veel te hoog en zal zon en daglicht wegnemen (Bezonning);

2. De toren staat veel te dicht aan de weg (Situering);

3. De architectuur is niet in harmonie met de bebouwde omgeving (Architectuur);

4. Waarom wordt eerst een flat met sociale huurwoningen afgebroken en vervolgens op een
onmogelijke plek weer teruggebouwd (Situering);

5. Heeft de gemeente Emmen teveel geld en ambitie? Hoe is het met de buitendorpen en de
woonwensen van de bewoners daar (Overig, Woningbehoefte);

6. Aan de noordkant, gaat zicht op de bibliotheek van Emmen verloren ((Uit)zicht);

7. Emmen is een vergrijzende krimpgemeente (Woningbehoefte);

8. Ouderen willen niet hoog wonen!! Gezinnen wonen in de wijken en de dorpen
(Woningbehoefte);

9. Emmen is géén STAD! Géén Manhattan! Géén Zuidas van Amsterdam en géén Skyline
van Rotterdam!!! (Overig);

10. Emmen is een mooie grote gemeente in Drenthe! Met de plaats Emmen en haar
karakteristieke dorpen! "Emmen is gewoon Emmen": Drents erfgoed!!! (Overig);

11. In Emmen is al zoveel mooi historisch erfgoed afgebroken en verloren gegaan (Overig);
12. Er zullen planschade claimen volgen als dit project doorgaat (Woon- en leefklimaat
en waardedaling);

13. Hoeveel "werkelijk woningzoekenden" heeft de plaats Emmen (Woningbehoefte);
14. Indiener adviseert een woonwensen onderzoek bij de inwoners is (Woningbehoefte.

Beantwoording en gevolgen zienswijze 3 onder de thema’s:

Architectuur,

Bezonning,

Situering,

(Uit)zicht,

Woningbehoefte,

Woon- en leefklimaat en waardedaling,
Overig.

Nota van zienswijzen
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4.Zienswijze5034-2015:307694

Samenvatting zienswijze 4:

A:

De vierde zienswijze is door een bewoner van de Lindehof (4¢ etage) ingediend. De zienswijze
bestaat uit diverse onderdelen.

Indiener is het niet eens met hoofdstuk 1 inleiding van de toelichting van het bestemmingsplan,
waarin wordt aangegeven dat de toren het Noordelijke sluitstuk is van de ontwikkeling, die van de
Hondsrugweg een belangrijke structuurdrager heeft gemaakt. Waarbij de toren onderdeel uitmaakt
van het winkelcircuit van Emmen. Indiener is van mening dat de toren wordt gebouwd op een
eiland waarbij geen of onvoldoende aansluiting is met het achterliggend winkelgebied het
Noorderplein. Indiener stelt dat er geen enkel verband te bedenken is tussen de te realiseren toren
en het Noorderplein. (Situering);

Indiener stelt dat de structuurvisie gemeente Emmen 2020, veelzijdigheid troef (vastgesteld 24
september 2009) voor de financi€le crisis tot stand is gekomen en derhalve in 2016 volkomen
achterhaald is.

Indiener vraagt zich af of het voorliggend bestemmingsplan wel op de juiste grond tot stand kan
komen. Als gezegd de huidige wereld is anders dan in 2009 (Beleidsuitgangspunten).

Indiener is van mening dat de Structuurvisie Werklocaties Emmen 2020, met onder meer als doel
het vergroten van de werkgelegenheid en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit en versterken
van de regiofunctie van Emmen als winkelstad, voorbij gaat aan de grote leegstand van
winkelpanden en kantoorpanden in onze gemeente. Indiener stelt dat deze zienswijze wordt
bevestigd vanwege het aanvragen van subsidie door de gemeente bij de provincie om leegstand van
winkels en kantoren tegen te gaan (Beleidsuitgangspunten).

Indiener stelt dat de Hoogbouwvisie (vastgesteld 26 juni 2008) net als de structuurvisie
achterhaald is vanwege de financiéle crisis. Waarbij indiener aangeeft het verband tussen "Open
groene stad' en “hoogbouw" niet te zien (Beleidsuitgangspunten).

Het ontgaat indiener hoe dit plan aan de provinciale kernwaarde bedrijvigheid voldoet. Indiener
stelt dat de provincie rekening houdt met de economische en demografische ontwikkeling. Volgens
indiener zouden er dan juist minder winkels en kantoorpanden in Emmen moeten komen. Als je
naar leefbare woonmilieus streeft, hoort daarbij het bestrijden van de leegstand van winkel- en
kantoorpanden (Beleidsuitgangspunten).

Indiener geeft aan dat in juli 2016 op Funda.nl voor Emmen centrum 68 woningen te koop werden
aangeboden, waarvan 50 appartementen. Zonder dat rekening wordt gehouden met woningen die
nog bij aannemers en woningbouwverenigingen in voorraad zijn. Volgens indiener is op dit
moment geen enkele behoefte aan de te realiseren 49 appartementen, gezien het hiervoor vermelde
aantal te koop staande appartementen. Indiener is van mening dat de conclusie "Er is aldus sprake
van opvang van de woningbehoefte in bestaand stedelijk gebied” een drogredenering is en de
realisatie van de toren onaanvaardbaar (Woningbehoefte).

Indiener vraagt zich af hoe het verkeer komende van de richting Weerdinge wordt afgewikkeld.
Indiener is van mening dat geen rekening is gehouden met de parkeerbehoefte van 45
parkeerplaatsen.

Indiener vraagt zich af waarom de 9 koopappartementen, 15 parkeerplaatsen hebben en de 40
huurappartementen 30 parkeerplaatsen waarbij 14 parkeerplaatsen beschikbaar zijn in de
naastgelegen parkeergarage. Verder vraagt indiener zich af waarom onderscheid gemaakt wordt
tussen huur en koop, of rekening is gehouden met het bezoekers parkeren en parkeren voor de
zakelijke dienstverleners (Verkeer).

Indiener is van mening dat huurwoningen en koopwoningen niet samengaan (Woningbehoefte).
Indiener stelt dat in de conclusie (2.6) van het rapport Woningbehoefteonderzoek Hondsrugtoren

Nota van zienswijzen
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van BiigelHajema voorbij wordt gegaan aan hoe en waar zorgverleners moeten parkeren en dat hier
ook duidelijk

aangegeven dat deze locatie geen onderdeel is van het centrumgebied. (Verkeer)

Indiener geeft aan dat door de reeds gerealiseerde bouw van de Mediamarkt het uitzicht aanzienlijk
afgenomen is en dat door realisatie van de Hondsrugtoren het uitzicht tot een minimum wordt
gereduceerd. Waarbij indieners privacy ernstig wordt geschonden. Indiener is van mening dat door
het verminderen van het uitzicht en de inkijk de waarde van indieners appartement aanmerkelijk
negatief beinvloed. (Woon- en leefklimaat en waardedaling)

Indiener stelt tot slot dat;

De toegankelijkheid van het appartementencomplex is verslechterd, doordat onvoldoende
rekenschap is gehouden met het feit dat de winkels (Op=0Op en Action) veel publiek aantrekken en
de bezoekers van deze winkels hun vervoermiddelen (fiets, scooter etc) op de openbare weg stallen;
Dat andere winkelstraten in Emmen minder aantrekkelijk worden door leegstand;

De toren op een totaal verkeerde locatie wordt gerealiseerd

De onderliggende visie door de tijd is ingehaald. (Overig, Situering en
Beleiduitgangspunten).

B:

Beantwoording en gevolgen zienswijze 4 onder de thema’s:,
e Beleidsuitgangspunten,

Situering en

(Uit)zicht,

Verkeer,

Woningbehoefte,

Woon- en leefklimaat en waardedaling,
Overig.
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5.Zienswijze5034-2015:940102
Samenvatting zienswijze 5:
A:
Zienswijze 5 is ingediend namens meerdere bewoners van de huurappartementen aan het
Noorderplein/Weerdingerstraat. De zienswijze van de bewoners geeft puntsgewijs de, door
indieners, te verwachten gevolgen van de bouw van de toren aan. Indieners verwachten dat de
bouw van de toren gevolgen heeft voor de bewoners in de vorm van:

e vermindering van uitzicht en horizonvervuiling ((Uit)zicht).

e vermindering van daglicht en zonlicht toetreding, als gevolg van de korte aftand van de

toren ten opzicht van de appartementen (Bezonning).

e verstoring woongenot tijdens de bouw (Overig),

e verstoring woongenot na realisatie (Woon- en leefklimaat en waardedaling).
Verder zijn indieners van mening dat de locatie van de toren geen juiste keuze is (Situering).

B:

Beantwoording en gevolgen zienswijze 5 onder de thema’s:

e Bezonning,

Situering,

(Uit)zicht,

Woon- en leefklimaat en waardedaling,
Overig.

Nota van zienswijzen
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6.Zienswijze5034-2015:201743 en 5034-2015:425382

Samenvatting zienswijze 6:

A:

De Goede Advocatuur heeft namens cliént pro-forma een zienswijze ingediend en daarbij verzocht
om uitstel van de termijn voor aanvullen van de zienswijze. Uitstel is verleend. In de aanvulling j
wordt ingegaan op situering van het gebouw, strijd met goede ruimtelijke ordening, de ladder van
duurzame verstedelijking, de gemeentelijke hoogbouwvisie en windhinder.

Strijd met goede ruimtelijke ordening:

Door realisatie van de toren vervalt de zichtlocatie van het pand van indiener.

Het plan is in strijd met goede ruimtelijke ordening doordat de locatie te klein is om een goede
ruimtelijke inpassing van de voorziene woontoren mogelijk te maken en afstanden tot bestaande
bebouwing relatief kort zijn. Daardoor ontstaat een volle en rommelige indruk van de locatie en
neemt de algehele bruikbaarheid van de omliggende percelen en gebouwen op onaanvaardbare wijze
af neemt. Indiener vraagt zich af op welke wijze rekening is gechouden met de bestaande
parkeerbehoefte, onder meer van cliént, zijn personeel en klanten. Indiener is van mening dat het
onderzoek op dit punt onvoldoende is.

Indiener geeft aan dat de aanduiding van de maximale bouwhoogte niet op de verbeelding te hebben
aangetroffen , (Situering en (uit)zicht, Verkeer, Overig).

Ladder van duurzame verstedelijking

Indiener is van mening dat de ladder voor duurzame verstedelijking niet juist is toegepast

Indiener is van mening dat het onderzoek niet goed is uitgevoerd, omdat het onderzoek zich niet richt
op de vraag wat de actuele regionale behoefte aan woningen is; niet alleen in de gemeente Emmen,
maar in de gehele regio. Doordat de scope van het onderzoek te beperkt is, is ook het onderzoek in
trede 2 naar de vraag of de regionale behoefte kan worden opgevangen binnen bestaand stedelijk
gebied onjuist uitgevoerd (Woningbehoefte).

Hoogbouwvisie veronachtzaamd

Indiener geeft aan dat op grond van het Visiedocument hoogbouw, Masterplan Emmen Centrum
2020, zoals vastgesteld op 26 juni 2008 (hierna: hoogbouwvisie), voor elk initiatief voor hoogbouw
een ruimtelijk onderzoek in de vorm van een hoogbouwvisie een hoogbouweffectrapportage (hierna:
HER) moet worden gedaan. Indiener mist deze HER bij dit bestemmingsplan (Architectuur,
Hoogbouweffect rapportage).

Windhinderonderzoek

Het plan voorziet niet in adequate maatregelen om de windhinder te mitigeren en zodoende een
aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse te creéren. Hierdoor is het plan in strijd met een goede
ruimtelijke ordening Woon- en leefklimaat en waardedaling, Hoogbouweffect rapportage .
B:

Beantwoording en gevolgen zienswijze 6 onder de thema’s:
¢ Architectuur,

Hoogbouweffect rapportage,
Woningbehoefte,

Situering,

(Uit)zicht,

Verkeer,

Woon- en leefklimaat en waardedaling,
Overig.

Nota van zienswijzen 11
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2. Beantwoording zienswijzen en gevolgen voor het bestemmingsplan.

Architectuur:
Zienswijzen 3 en 6.

Het bestemmingsplan is een ruimtelijk plan waarin de gemeente vastlegt waar mag worden
gebouwd, hoeveel grond mag worden bebouwd in oppervlakte en hoogte en waarvoor de gronden
gebruikt mogen worden. Over de vormgeving van het te bouwen gebouwen in de zin van
architectuur, kleur, of stijl zegt het bestemmingsplan niets. Het uiterlijk van een gebouw wordt
niet met een bestemmingsplan beoordeeld, maar door toetsing aan welstandseisen.

Wel is in het kader van een goede ruimtelijke ordening en stedenbouwkundige inpassing en de
Hoogbouwvisie aandacht gegeven aan het ontwerp van de toren. Hierbij is gekeken naar de
maximale bebouwing, qua oppervlakte en hoogte , voor deze locatie.

Op de verbeelding van het ontwerpbestemmingsplan is de hoogtemaat van 64 meter opgenomen.
Naar aanleiding van zienswijze 6 waarin werd gesteld dat de bouwhoogte niet was opgenomen is dit
nogmaals gecontroleerd. Uit deze controle bleek niet dat de maatvoering ontbrak.

Voor de beleving van hoogbouw is slankheid een belangrijk begrip. Het kan uitgedrukt worden door
middel van het quotiént van de grootste breedtemaat van het grondoppervlak en de hoogte. Dit is
met name van belang bij gebouwen hoger dan 50 meter, zoals de Hondsrugtoren. In het
ontwerpbestemmingsplan komt dit niet goed naar voren om die reden zal in de regels van het
bestemmingsplan worden opgenomen dat vanaf 50 meter de toren aan alle zijden een
slankheidcoéfficiént van minimaal 2,6 moet hebben. Deze maat is afkomstig uit de gemeentelijke
Hoogbouwuvisie. In deze visie is aangegeven dat het uitgangspunt bij nieuwe hoogbouw is dat bij
landmarks een slankheidcoéfficient van minimaal 2,6 gehaald dient te worden. Hier mag van
worden afgeweken als door goede vormgeving, detaillering en materialisering sprake is van een
lagere slankheidcoéfficiént met een goed resultaat. Tevens is aangegeven dat bij samengestelde
volumes het begrip slankheid moeilijk toepasbaar is.

- Illustratie 1 Hondsrugtoren

Gezien de in oppervlak beperkte locatie is de gekozen hoogbouwtypologie ‘skyscraper’ ( hoog en
smal) het meest passend voor de plek.

Nota van zienswijzen 12
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Het bouwvlak zoals opgenomen in het bestemmingsplan is hierop aangepast. De ontworpen toren
is 64 meter hoog en kent een plattegrond van circa 27,49 x 14,84/17,2 (met trappenhuis) meter.

De onderste laag is minder slank ontworpen dan de daar boven gelegen verdiepingen. Dit heeft
te maken met de aansluiting van de plint op de bestaande bebouwing in de omgeving en het
gebruik van de begane grond.

De slankheidcoéfficiénten komen daardoor neer op 2,33 en 4,3/3,7 en voldoen daarmee voor het
merendeel aan de gestelde minimumeisen. Dat het gebouw niet volledig voldoet is aanvaardbaar
vanwege de vormgeving, samengesteldheid, detaillering en materialisering van het gebouw.
Illustratie 1 geeft de Hondsrugtoren weer.

Gelet op de verjonging en de speciale architectuur waarbij aandacht is gegeven aan het
gevelontwerp, textuur, afwerking en reliéf van het gebouw en de aansluiting op de bestaande
nieuwe bebouwing aan het Noorderplein is de toren in de huidige vormgeving ruimtelijk passend
gevonden op deze plek.

De eisen in het bestemmingsplan staan los van de toetsing aan welstandseisen en ook als aan het
bestemmingsplan wordt voldaan kan, op basis van de welstandsbeoordeling, nog aanpassing van
het bouwplan en het uiterlijk van de toren geéist worden.

Dat kan echter pas worden beoordeeld als voor het bouwplan een aanvraag voor een
omgevingsvergunning is ingediend.

Gevolg voor bestemmingsplan:

De zienswijzen 3 en 6 betreffende het onderdeel Architectuur geven aanleiding tot het aanpassen
van de regels van het bestemmingsplan in artikel 6. Aan artikel 6.2.1 onder g wordt opgenomen dat
vanaf 50 meter de toren aan alle zijden een slankheidcoéfficiént van minimaal 2,6 moet hebben.

Nota van zienswijzen 13
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Beleidsuitgangspunten:

Zienswijze 4

Hoewel de financi€le crisis geleid heeft tot vertraging van ontwikkelingen zijn de lange
termijndoelstellingen van de structuurvisie nu niet achterhaald. De doelen en de
beleidsuitgangspunten ten aanzien van de versterking van Emmen centrum opgenomen in de
“Structuurvisie gemeente Emmen 2020, veelzijdigheid troef”, “Structuurvisie Werklocaties Emmen
2020” en de “Hoogbouwvisie” van de gemeente Emmen zijn nog steeds relevant en actueel.

In de Strategienota Emmen 2020 heeft de gemeente uitgesproken om zich in te zetten op een
moderne industriestad, een veelzijdige productiestructuur, een moderne woningvoorraad en een
aantrekkelijk woon- en leefklimaat. Op basis van de Strategienota heeft een ruimtelijke vertaling
van de ambities en doelen plaatsgevonden in de Structuurvisie gemeente Emmen 2020,
veelzijdigheid troef. De structuurvisie geeft in samenhang de hoofdlijnen van de meest gewenste
ruimtelijke ontwikkeling, op lange termijn, van de gemeente Emmen weer. Tevens dient de
structuurvisie om bedrijven, instellingen en andere overheden uit te nodigen tot en te stimuleren
om passende, gewenste activiteiten en investeringen te doen die aansluiten op de weergegeven
ambities en ruimtelijke mogelijkheden. De structuurvisie is op onderdelen nader uitgewerkt in
deelvisies zoals de Structuurvisie werklocaties. De hoogbouwvisie (vastgesteld 26 juni 2008) is een
deeluitwerking (bouwsteen) uit een eerder vastgesteld plan, Masterplan Emmen Centrum 2020, en
is opgenomen als 1 van de ruimtelijke kaders in de Structuurvisie gemeente Emmen 2020,
veelzijdigheid troef.

De hoogbouwvisie is vooral een stedenbouwkundige visie. Deze geeft een stedenbouwkundig beeld
weer voor de toekomst van Emmen. Mogelijk dat de financi€le crisis het tempo van deze
ontwikkelingen vertraagd heeft, echter de wens voor een compacte stedelijk centrum is daarmee
niet verdwenen en niet achterhaald. Door het toepassen van hoogbouw wordt het centrum duidelijk
begrensd en worden de essen als landschappelijk historisch element gerespecteerd en bewaard.
Hierdoor kan Emmen haar ambitie om te komen tot een meer stedelijk centrum in combinatie met
haar motto ‘Open Groene Stad’ realiseren. Juist door het realiseren van hoogbouw kunnen groen en
landschap zoals het essenlandschap in nabijheid van het centrum gespaard en open blijven.

In de Structuurvisie Werklocaties staat het vergroten van de werkgelegenheid op een integrale
benadering centraal. Winkelvoorzieningen en de inwoners van Emmen zijn belangrijke dragers van
de totale voorzieningenstructuur en deze is weer sterk bepalend voor de aantrekkelijkheid en
leefbaarheid van Emmen. Door wonen toe te voegen in het centrum is er sprake van het versterken
van het kernwinkelgebied waardoor er een groter aantrekkingskracht van nieuwe voorzieningen
naar de stad ontstaat. Het aanvragen van subsidie door de gemeente bij de provincie om leegstand
te gaan maakt onderdeel uit het versterken en waar mogelijk omvormen van het centrum.

Het voornemen om de toren planologisch mogelijk te maken is aan de provincie voorgelegd. De
provincie heeft aangegeven dat het plan voldoet aan de kernkwaliteiten die de provincie stelt met
uitzondering van de landschappelijk inpassing. Op dat punt is het plan conform het verzoek van de
provincie aangepast.

C. Gevolg voor bestemmingsplan:
Zienswijze 4 betreffende het onderdeel Beleidsuitgangspunten geeft geen aanleiding tot het
aanpassen van het bestemmingsplan

Nota van zienswijzen 14
Bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg



Gemeente Emmen
10-04-17

B. Bezonning:

Zienswijzen 3, en 5

Als gevolg van de bouw van de toren verandert de bezonning en daglichttoetreding van omliggende
bebouwing. Om die reden is voorafgaande aan de terinzagelegging van het bestemmingsplan een
studie naar de bezonning gedaan in de vorm van het opstellen van bezonningsdiagrammen. Het
onderzoek is als bijlage 8 in het bestemmingsplan opgenomen.

Met dit bezonningsonderzoek is de schaduwwerking van de woontoren op de omliggende gebouwen
onderzocht.

In dit onderzoek zijn als maatgevende data tav schaduwwerking van de toren op de omgeving 21
maart, 21 juni, 21 september en 21 december gehanteerd. Hierbij is de maximale planologische
ruimte die het ontwerpbestemmingsplan biedt gebruikt bij de beoordeling van de bezonning op de
omliggende gebouwen.

De 21ste maart is een algemeen geaccepteerd moment om een schaduw studie op uit te voeren. Het
is de dag dat de winter in de lente overgaat. Vanaf deze dag staat de zon dagelijks hoger aan de
horizon en neemt de lengte van de dagen toe, tot aan de langste dag van het jaar op 21 juni. Een
hogere zon leidt tot een kortere schaduw, een kortere schaduw betekent minder impact op de
omgeving. Na 21 juni staat de zon dagelijks iets lager aan de horizon en nemen de dagen af tot de
kortste dag van het jaar op 21 december.

Uit het onderzoek komt naar voren dat de schaduwwerking op de nabij gelegen gebouwen aan de
overzijde van de toren Weerdingerstraat 1 tot en met 10, beperkt is tot een klein deel van de dag.
De toren heeft meer effect op de woningen aan het Noordeplein. Het eerste deel van het
appartementencomplex aan het Noorderplein zal in maart, juni en september vanaf ca 18.00 uur in
de schaduw liggen. Het tweede deel van het woningbouwcomplex ligt in juni vanaf 18.00uur deels
in de schaduw van de toren (afbeelding 1,2,3). Op 21 december (kortste dag), afbeelding 4, is het
om 18.00 reeds donker waardoor geen sprake meer is van schaduwwerking.

Het onderzoek geeft aan dat sprake is van vermindering van bezonning. Deze vermindering heeft
echter geen onevenredige nadelige gevolgen op de bezonning van de omliggende percelen en is
aanvaardbaar gevonden.

FON

Afbeelding 1 Afbeelding 2
21 maart 18.00 21 Juni 18.00 uur

g

: "\"\ WY
Afbeelding 3 Afbeelding 4
21 September 18.00 uur. 21 december 18.00 uur.
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C. Gevolg voor bestemmingsplan:
1. Zienswijzen 3 en 5 betreffende het onderdeel Bezonning geeft aanleiding tot het tekstueel
verduidelijken van het onderdeel bezonning in hoofdstuk 3.8

Nota van zienswijzen
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B. Groen:

Zienswijzen 2 en 3:

Bij het vaststellen van de Hoogebouwvisie is geaccepteerd dat de te realiseren hoogbouw gevolgen
heeft voor de bestaande stedelijke groenstructuren. Zo ook het stedelijk groen op de hoek van de
Hondsrugweg en de Weerdingerstraat. Dit groen, een klein grasveld zonder natuurwaarden of
betekenis als wandel- of recreatiegebied, zal verdwijnen.

Tegenover het verdwijnen van dit stedelijk groen staat het behoud van het groen op de omliggende
essen en delen van de essen en esdorp-structuur ondanks de groei van de stad. De essen die als
begrenzing van de verschillende omliggende bebouwingseenheden worden gehanteerd blijven, door
inbreiding, stedelijk bouwen middels realisatie van hoogbouw, gespaard en open. Waardoor
Emmen haar ambitie om te komen tot een meer stedelijk centrum in combinatie met haar motto
‘Open Groene Stad’ kan realiseren.

C. Gevolg voor bestemmingsplan:
De zienswijze 2 betreffende het onderdeel Groen heeft geen aanleiding gegeven tot het aanpassen
van het bestemmingsplan.

Nota van zienswijzen 17
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B. Hoogbouw effectrapportage:

Zienswijze 6

Conform de vastgestelde hoogbouwvisie zijn naast de milieutechnische onderzoeken ook de
effecten van de toren op de omgeving bekeken ( bezonning, windhinder en situering van de toren).
Dit samen maakt de hoogbouw effectrapportage. In het bestemmingsplan zijn de technische
onderzoeken opgenomen in het hoofdstuk 3.

Het bestemmingsplan is een juridisch bindend middel wat de uiteindelijke bouw mogelijk maakt in
oppervlakte, situering en hoogte. Bij de constatering dat de realisatie van een bouwplan niet
mogelijk is conform het geldende bestemmingsplan wordt gekeken of realisatie van het bouwplan
ruimtelijk inpasbaar is. Hierbij is het gemeentelijk planologisch beleid uitgangspunt.

Tevens is gekeken naar de inpasbaarheid van het plan op basis van ruimtelijke en
stedenbouwkundige aspecten. Geconstateerd is dat een en ander in beginsel ruimtelijk
aanvaardbaar is en er is een ontwerpbestemmingsplan opgesteld. Aan de hand van dit
ontwerpbestemmingsplan zijn de verdere onderzoeken uitgevoerd.

Ook de landschappelijk inpassing en het effect van de toren op de omgeving is hierbij beoordeeld.
Hoewel in de hoogbouwvisie reeds de voorgestane stadsilhouetten zijn opgenomen is een extra
onderzoek tav de landschappelijke inpassing uitgevoerd ( zie landschappelijke inpassing). Dit
onderzoek ontbrak nog in het ontwerpbestemmingsplan. In de toelichting zal hiervoor een
verduidelijking worden opgenomen en het onderzoek wordt alsnog als bijlage toegevoegd aan het
bestemmingsplan.

Wat betreft windhinder is de uitkomst van het windhinderonderzoek dat de kwaliteit
aanvaardbaar is zie afbeelding windhinder . Voor de windhinder langs de gevels van de
appartementen en bedrijvigheid aan het Noorderplein geldt een lage hinderkans. Bij de winkels aan
het Noorderplein is het windklimaat beoordeeld met het criterium voor slentergebied, op basis van
het onderzoek is een goed windklimaat te verwachten. Ook het windklimaat bij de entrees van de
toren krijgt in het onderzoek een beoordeling goed.

Bij de aansluiting Noorderplein / Weerdingerstraat is plaatselijk een verhoogde hinderkans
vastgesteld. Deze hinder is aanvaardbaar omdat dit geen slentergebied of wandelgebied is zoals bij
de winkels aan het Noorderplein. De Weerdingerstraat wordt vooral gebruikt door gemotoriseerd
verkeer en fietsers. Hoewel sprake is van hinder, is deze hinder voor de functie van het gebied
aanvaardbaar omdat de mate van hinder buiten het gevaarcriterium valt.

Net tussen de toekomstige toren en de achterkant van de bibliotheek is het verwachte windklimaat
als slentergebied matig tot slecht aan te merken. Deze verwachte windhinder op eigen terrein van
de toren wordt aanvaardbaar gevonden omdat ook hier geen sprake is van een slenter of
wandelgebied maar een opgang naar het bijbehorende parkeerterrein van de toren.

hinderkans| loop
220 slecht
matig
=
=
= =
=

goed

goed
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Afbeelding 1: Windhinder

C. Gevolg voor bestemmingsplan:

Zienswijze 6 betreffende het onderdeel Hoogbouweffect rapportage geeft geen aanleiding tot het
aanpassen van de regels in het bestemmingsplan. De toelichting zal wel op het onderdeel
landschappelijke inpassing en windhinder worden verduidelijkt.

Nota van zienswijzen
Bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg
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B. Landschappelijk inpassing:

Zienswijze 1 en 6

Met het voorliggende bestemmingsplan wordt de bouw van de Hondsrugtoren mogelijk gemaakt.
Door realisatie van hoogbouw sluit de gemeente aan op de provinciale Omgevingsvisie waarin
wordt gesteld dat hoogbouw een oplossing kan zijn om zuinig met de beschikbare gronden om te
gaan. Zoals in de zienswijze van de provincie terecht is aangegeven ontbreekt in het
ontwerpbestemmingsplan een analyse van de effecten van de toren op het omringende
kenmerkende landschap.

Om die reden is een aanvulling op het bestemmingsplan gemaakt betreffende de landschappelijke
inpassing en effecten van de toren op de omgeving. Deze aanvulling “Analyse van de ruimtelijke
visuele effecten Hondsrugtoren op omgeving” wordt als bijlage 9 aan het bestemmingsplan
toegevoegd.

In de analyse is de toren vanuit drie schaalniveaus (landschap, stadsrand en centrum afthankelijk
van de afstand ten opzichte van de toren) bekeken.

Stad$mand (1-3km) Lan¥Nschap (>5km)
L
N \ L3

Overzicht fotopunten '\ o

Landschap (> 5km) \

1. middenweg Westzijde N
2. A37
N - ”
Stadsrand (1-3 km) N
3. N381 ~
4. Emmerweg (Noordbarge) ~

5. Westenesscherstraat (Westenesch) oy
6. schietbaanweg (hunebed Westenesch) = e
7. Schietbaanweg/Sluisvierweg (hunebed)

Centrum (<1 km)
8. Noordeind :
9. Hondsrugweg . ‘. ; 28
10. Weerdingerstraat 3 ¥ T b

”»

Uit de analyse blijkt dat vanuit het schaalniveau “landschap” ( locatie 1 en 2 , op een afstand meer
dan 5 kilometer van de geplande toren), de toren niet of nauwelijks zichtbaar is. Hierdoor vindt
nauwelijks verandering plaats in het ruimtelijk beeld zodat de toren op deze schaal passend is.
Voor de beoordeling vanuit het schaalniveau “stadsrand” ( locatie 3 tot en met 7, 1 tot 3 kilometer
vanaf de toren) zijn locaties gekozen met een landschappelijke of cultuurhistorische waarde op
basis van de cultuurhistorisch Kompas Drenthe en de gemeentelijke ruimtelijke waarden kaart.
De locaties 3, 5, 6 en 7 laten de invloed van de nieuwe toren zien vanaf open esrand. Op de schaal
van de stadsrand (1 tot 3 kilometer vanaf de toren), betekent de toevoeging van de toren vanuit
westelijke richting, gezien vanaf de es en de N318 een duidelijke verandering van het ruimtelijk
beeld. De openheid van het landschap maakt dat de toren hier goed zichtbaar zal zijn. Deze
zichtbaarheid is de consequentie van een landmark aan de rand van de stad en past in de
gemeentelijke Hoogbouwvisie (oktober 2009). Hierin spreekt de gemeente de wens uit tot
versterking van de es en toename van de stedelijkheid met een duidelijke stadsrand. De toren past
in deze visie en wordt daarmee landschappelijk passend geacht. De toren versterkt het
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stadssilhouet en daarmee het voor deze zijde van Emmen kenmerkende contrast tussen de open es
en de meer massieve/besloten stadsrand. Vanuit de overige richtingen is, gezien op de schaal van
de stadsrand, de invloed van de toren beperkt en gaat de toren op in het bebouwingsbeeld. De toren
is op de schaal van de stadsrand passend.

De locaties op het schaalniveau ‘centrum’ ( 8 tot en met 9) zijn gekozen, omdat dit plekken zijn

met aantrekkingskracht, waar veel bezoekers komen en/of samenhangen met

een hoofdweg in het centrum. Op de schaal van het centrum betekent de toren vooral op zeer korte
afstand een forse verandering van het beeld, zoals ook verwacht mag worden bij een dergelijke
forse, stedelijke ingreep. Op iets grotere afstand, zoals vanaf de entree van Wildlands is de
verandering al veel kleiner en gaat de toren op in het stedelijk weefsel.

Gelet op de analyse en de hoogbouwvisie waarin het realiseren van een duidelijke stadsrand naar
voor komt is de toren landschappelijk passend geacht. Door hoogbouw aan de rand van de stad te
plaatsen wordt het aansluitende openlandschap extra versterkt en ontstaat een duidelijk contrast
tussen bebouwd stedelijk gebied en open groen landelijk gebied. Dit contrast tussen stad en land is
groot en de gemeente ziet dit als waardevol en kenmerkend. Door het toepassen van hoogbouw
worden de open essen als landschappelijk historisch element gerespecteerd en bewaard en kunnen
groen en landschap van het waardevolle esdorpenlandschap in nabijheid van het centrum gespaard
blijven.

Hierdoor kan Emmen haar ambitie om te komen tot een meer stedelijk centrum in combinatie met
haar motto ‘Open Groene Stad’ realiseren.

Uit de analyse blijkt ook dat in de afgelopen jaren het landschap langs de essen aan het veranderen
is. Van een besloten landschap naar ‘open en bloot’ aan de es , met zicht op o.a schuurtjes, hokken
en achterkanten, komt het hier en daar bovendien enigszins verrommeld over. Door het ontbreken
van enige afscherming door begroeide erven of coulissen in het landschap dringt het beeld van de
stadsrand en m.n. het gebouwde Utopolis zich sterk op gezien van uit het landschap. Dit zal ook
voor het zicht op de Hondsrugtoren gelden. Echter de verrommeling doet niets af aan het effect van
de Hondsrugtoren op het stadssilhouet. De invloed hierop wordt positief beoordeeld.

Om de verrommeling tegen te gaan en de landschappelijk kwaliteit van de stadsranden te
verbeteren wil het college binnen een jaar na vaststelling van het voorliggende bestemmingsplan
een visie op de verbetering van de noordwestelijke stadsrand af ronden. Waarna de visie uitgevoerd
kan gaan worden.

C. Gevolg voor bestemmingsplan:

In hoofdstuk 4.4 van de toelichting van het bestemmingsplan wordt de uitkomst van de
landschappelijke analyse opgenomen. Tevens wordt als bijlage 11 aan het bestemmingsplan de
Landschappelijke analyse gevoegd.

Daarnaast wordt een visie op de noordwestelijke stadsrand opgesteld waarin het versterken en
herstellen van het beschermd dorpsgezicht en het tegengaan van de verrommeling van de stadsrand
opgenomen wordt.

Nota van zienswijzen 21
Bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg



Gemeente Emmen
10-04-17

B. Situering

Zienswijzen 2, 3, 4, 5en 6

( Zienswijze 2, 3, 4, 5 en 6)Het bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek
Weerdingerstraat en Hondsrugweg maakt realisatie van de toren mogelijk. De situering van de
Hondsrug toren is gebaseerd op uit de Hoogbouwvisie vastgesteld in 2009 van de gemeente
Emmen als deel uitwerking van het Masterplan Emmen Centrum.

In de Hoogbouwvisie is aangegeven dat hoogbouw niet zomaar overal gerealiseerd kan worden
maar dat hoogbouw in Emmen alleen plaats kan vinden in de meest dynamische gebieden van
Emmen ( gebieden in het centrum, wijkcentra, de grotere dorpen met een goed
voorzieningenniveau en een goede bereikbaarheid vanaf de A37 (Klazienaveen/Veenoord/Nieuw-
Amsterdam). Door juist op strategische plaatsen hoogbouw te situeren (en niet zomaar overal)
ontstaat een duidelijk contrast met laag- en middel-hoogbouw en tussen stedelijk gebied en
buitengebied. Doel is hiermee een aantrekkelijker, duidelijker en interessanter stadssilhouet en
stadsrand te creéren en het kenmerkende groen rondom de stad te behouden. (Zie ook
landschappelijke inpassing).

De te realiseren Hondsrugtoren is gesitueerd op zo’n dynamisch knooppunt. Hoogbouw op deze
locatie vormt een markeerpunt voor de entree van het centrum vanaf de Frieslandroute. Volgens de
Hoogbouwvisie mag hier zelfs hoogbouw tot 80 meter hoog gerealiseerd worden in meerdere
hoogteaccenten. Deze geplande hoogbouw is daarmee een verbijzondering van de entree van de
stadsrand en de binnenstad vanaf de Frieslandroute.

Door de situering van de toren aan het voet/ fietspad langs de Weerdingerstraat krijgt de toren een
visueel begeleidende functie. Het verkeer wordt, komende vanaf het kruispunt Hondsrugweg-
Weerdingerstraat, langs de plint van de toren richting de entree van het winkelgebied geleid.
Komende vanaf de Weerdingerstraat zal de toren het profiel van de Weerdingerstraat versterken
begeleiden en in de zich-as staan. Hiermee ontstaat op de hoek van het centrumgebied een nieuwe
stedelijke uitstraling zoals met de hoogbouwvisie is beoogd.

Om de ingezette stedelijke vernieuwing en stedelijke ambitie met nieuwe architectuur en hoogbouw
rondom het Noorderplein mogelijk te maken is medio 2011 gestart met onder andere de sloop van
de Nijenbrinkflat. Hierdoor is ruimte ontstaan voor realisatie en vernieuwing van het Noorderplein
en de gewenste hoogbouw, afbeelding 6a en 6b. ( zienswijze 2, 3, 4, 5 en 6).

Afbeelding 6a: Luchtfoto 2010 Afbeelding 6b: Luchtfoto 2014

(zienswijze 3, en 6 ) De toren komt in lijn te staan met de overige nieuwe bebouwing aan de
Hondsrugweg en staat daarmee niet dichter op de weg dan de bebouwing van Mediamarkt. Ten
opzichte van de Weerdingerstraat staat de toren dichter op de weg dan de aanwezig bebouwing.
Echter niet te dicht zo als indiener van zienswijze 3 stelt. De afstand van de toren ten op zicht van
de weg is vanuit stedenbouwkundig oogpunt verantwoord. Mede gelet op de functie van de toren als
markeringspunt. (zienswijze 4) Anders dan indiener van zienswijze 4 is het college mening is zijn
wij van mening dat door positionering van de woontoren de aanlooproute via het Noorderplein
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richting het centrum juist begeleid en versterkt zal worden. Daarmee vormt het een schakel naar
het winkelgebied en zeker geen eiland. Er is dan ook geen sprake van strijd met een goede
ruimtelijke ordening is ( zienswijze 6).

C. Gevolg voor bestemmingsplan:
De zienswijzen 2, 3, 4, 5 en 6 betreffende het onderdeel situering hebben geen aanleiding gegeven
tot het aanpassen van het bestemmingsplan.

Nota van zienswijzen
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B. (Uit)zicht
Zienswijzen 2, 3,4,5 en 6

Door realisatie van de toren verandert het (uit)zicht vanuit de appartementen van de Lindenhof en
de appartementen aan het Noordeind. (Zienswijze 2 en 5). De verandering moet echter niet alleen
met de huidige situatie worden vergeleken. Ook de situatie die vroeger bestond, toen de
Nijenbrinksflat het uitzicht belemmerde, en de situatie die met bebouwing op basis van het
geldende bestemmingsplan zonder meer gerealiseerd zou kunnen worden, moet bij een vergelijking
worden betrokken. In vergelijking met die bebouwing is de verandering en de aantasting van
uitzicht als gevolg van het nieuwe bestemmingsplan veel minder groot dan in een vergelijking met
de huidige situatie. Er bestaat ook, zo blijkt ook uit vaste jurisprudentie, geen recht op blijvend vrij
uitzicht. En verder moet men zich realiseren dat de locaties van de toren en omliggende woningen
liggen in het centrum van Emmen en dit locaties zijn met veel stedelijke dynamiek.

(Zienswijze 2) De toren zoals deze met het bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren
hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg mogelijk wordt gemaakt komt ten opzichte van de
Lindenhofcomplex op ca. 120 meter te staan.

Ter verduidelijking is de met het ontwerp bestemmingsplan beoogde toren digitaal gevisualiseerd
op de te bebouwen locatie afbeeldingen 7a, 7b, 8a en 8b. De visualisatie, afbeeldingen 7a en 7b, is
gemaakt vanaf de 5¢ verdieping van De Lindenhof richting de toekomstige plek van de toren. Uit
deze visualisatie blijkt dat dat de toren duidelijk zichtbaar is maar dat de toren op deze plek zeker
geen blokkade vormt voor het uitzicht richting het Noordeinde, de Odoornerweg en de essen. Wel
wordt het zicht op de woonwijk Emmermeer en het opgaande groen aan de rand van de deze wijk
verminderd. Deze vermindering van het zicht vanaf de Lindenhof wordt gelet op de stedelijkheid
van dit gebied en het versterken van de stadsrand aanvaardbaar gevonden.

Afbeelding 7a: Visualisatie zonder Hondsrugtoren vanaf de 5e verdieping Lindenhof

Afbeelding7b: Visualisatie met Hondsrugtoren vanaf de 5e verdieping Lindenhof

Verder blijkt uit de visualisatie en door de afstand van het gebouw (op 120 meter t.o.v. de
Lindenhof) en de situering dat het niet aannemelijk is dat er sprake is van inkijk vanuit de beoogde
woontoren in de woningen van de Lindenhof.

(Zienswijze 5) Voor de woningen aan het Noorderplein tegen over de toren wijzigt het uitzicht het
meest. De toren wordt vanaf de dichtstbijzijnde gevel van een appartement op ca. 27 meter
gebouwd. De bewoners van deze appartementen zullen merken dat de toren hier gebouwd gaat
worden. In plaats van zicht op de Hondsrugweg en de bebouwing en de N381 kijkt men tegen de
toren. Gelet op de positionering van de toren ten opzicht van de appartementen blijft ruim zicht op
de Schimmeres bestaan. Met name richting het noordwesten blijft het uitzicht gehandhaafd. In die
richting is de kwaliteit van het landschap en het uitzicht op de Es ook het grootst. Er moet een
afweging worden gemaakt met het belang van de stedenbouwkundige ontwikkeling en het belang
van de hoogbouw voor de gehele uitstraling en beeldvorming van Emmen Centrum en de
versterkende werking voor de stadsrand. In het kader van die afweging is de conclusie dat t verlies
van uitzicht aanvaardbaar is (afbeelding 8a en 8b).

Nota van zienswijzen 24
Bestemmingsplan Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg



Gemeente Emmen
10-04-17

8a 8b
Afbeelding 8a: Visualisatie zonder Hondsrugtoren vanaf de 5e verdieping Noorderplein

Afbeelding 8b: Visualisatie met Hondsrugtoren vanaf de 5e verdieping Noorderplein

Door de afstand van 277 meter ten opzichte van de meeste dichtbijzijnde tegenoverliggende woning
is inkijk mogelijk vanuit de toren in de tegenoverliggende woningen. Echter door de schuine positie
van de appartementen in de beoogde de hoogbouw ten opzichte van de tegenovergelegen
appartementen is dat in een stedelijk gebied redelijk en alleszins aanvaardbaar.

9a

Afbeelding 9a: Foto cyclorama zonder Hondsrugtoren vanaf de begane grond ter hoogte van Noorderplein 102-103

9b

Afbeelding 9b: Visualisatie met Hondsrugtoren vanaf de begane grond ter hoogte van Noorderplein 102-103

(Zienswijze 6) Voor de winkel/ kantoorpanden aan het Noorderplein geldt dat dit wellicht door
gebruikers als zichtlocatie wordt ervaren. Echter in geen enkele stedenbouwkundige visie van de
gemeente waarin deze locatie wordt aangemerkt als zichtlocatie. Het is een dynamisch gebied
waarin commercieel en ook andere functies mogelijk zijn en rekening gehouden moet worden met
veranderingen in inrichting van het gebied . De woontoren zal juist de aanlooproute via het
Noorderplein richting het centrum versterken. Er kan geen aanspraak worden gemaakt op het
onveranderd blijven bestaan van de situatie en de omgeving.

In het kader van de gemaakte afweging is geconcludeerd dat het nieuwe bestemmingsplan voor de
bestaande winkel en kantoorpanden geen onaanvaardbare vermindering van de kwaliteit van de
locatie meebrengt

C. Gevolg voor bestemmingsplan:
De zienswijzen 2, 3,4.5 en 6 betreffende het onderdeel (uit) zicht hebben geen aanleiding gegeven
tot het aanpassen van het bestemmingsplan.
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B. Verkeer en parkeren:

Zienswijze 4 en 6

(Zienswijze 4)De ontsluiting van het complex ligt op korte afstand van het kruispunt
Noordeind/Weerdingerstraat/Hondsrugweg/N381. Dit kruispunt is met behulp van verkeerslichten
geregeld. Tevens kent de weg deels een middenberm. Hierdoor wordt het lastig om vanaf de uitrit
van de Hondsrugtoren linksaf te slaan richting de verkeerslichten. Om die reden wordt komende uit
de uitrit de verplichting ingesteld om rechtsaf te slaan. De hoeveelheid verkeer die het complex
genereert is niet zodanig dat de doorstroming van het verkeer op de Weerdingerstraat belemmerd
wordt.

Bij het gebouw moet geparkeerd kunnen worden. Voor het parkeren worden de CROW-normen
gehanteerd in matig stedelijk gebied. Hierdoor zijn voor de sociale huurappartementen 40* 0,9 =
36 parkeerplaatsen nodig, ten behoeve van de appartementen 9* 1,6= 14 en voor de zakelijke
dienstverlening 1,3 per 100m (360) 3,6%1,3=5 parkeerplaatsen. Dit komt in totaal neer op
36+14+5= 55 parkeerplaatsen.

Ten behoeve van het plan zijn in het plangebied 45 parkeerplaatsen voorzien. Hiervan worden 15
parkeerplaatsen gerealiseerd in de parkeerkelder en 30 maaiveldplaatsen op eigen terrein. Tevens
zijn 14 parkeerplaatsen in naast gelegen parkeergarage de Noorderveste beschikbaar. Deze 14
parkeerplaatsen worden door de gemeente verhuurd aan de ontwikkelaar van het gebouw. Dit
brengt het totaal op 59 parkeerplaatsen.

Ruimtelijke is van belang dat ten behoeve van het plan voldoende parkeren aanwezig is. Wie van de
toekomstige bewoners van de toren waar zijn auto parkeert is ruimtelijk niet relevant en heeft niks
met discriminatie te maken. De verdeling van de beschikbare parkeerplaatsen is athankelijk de
eigenaar van het gebouw. (Zienswijze 6)Uit de jaarlijkse monitoring van de parkeergelegenheid
voor het centrum blijkt dat voor de bestaande winkel- en kantoorvoorzieningen in het centrum
voldoende parkeergelegenheid aanwezig is. Er valt dan ook niet te verwachten dat als gevolg van de
geplande woontoren parkeervoorzieningen ontoereikend zullen zijn of parkeerproblemen zullen
ontstaan. De toren zal hierdoor geen inbreuk doen op deze parkeervoorzieningen.

C. Gevolg voor bestemmingsplan:
De zienswijzen 4 en 6 betreffende het onderdeel Verkeer en parkeren hebben geen aanleiding
gegeven tot het aanpassen van het bestemmingsplan.
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B. Woningbehoefte:

Zienswijzen 3, 4 en 6

In het kader van het op te stellen bestemmingsplan voor de woontoren is onderzoek verricht naar de
woningbehoefte in de gemeente en specifiek op deze stedelijke locatie ( bijlage 1 bestemmingsplan).
In het plangebied worden 49 appartementen gebouwd. De locatie is in het (belangrijkste)
centrumgebied van de gemeente, direct gelegen aan belangrijke uitvalswegen, zorg- en
welzijnsvoorzieningen, winkel en culturele voorzieningen en het openbaar vervoer (trein en bus).

In het onderzoek ( bijlage 1 bestemmingsplan) is rekening gehouden met de regionale behoefte, het
feit dat bestaande woningen te koop staan, de vergrijzing en is het sterfteoverschot van de bevolking
meegewogen.

Op basis van de Regionale Woonagenda opgesteld door de gemeenten Emmen, Coevorden en Borger-
Odoorn in samenwerking met de drie grootste corporaties (Lefier, Domesta en Woonservice Drenthe)
in de provincie Drenthe, heeft de stedelijke kern Emmen een bijzondere positie, namelijk
centrumkern voor de regio. Onderzoek onderbouwd niet de stellingname dat sprake is van
significante verhuisbewegingen binnen de regio. Wel blijkt uit een recent woningmartk onderzoek
“Woningmarktonderzoek Emmen dd. 30 september 2016 ( Rigo)” dat de behoefte aan
huurappartementen door de vergrijzing en individualisering toeneemt. Dit recente onderzoek is als
nieuwe bijlage aan het bestemmingsplan toegevoegd Bijlage @ @)

Hetzelfde geldt voor de behoefte aan koopappartementen, al gaat het hier om kleine aantallen. Deze
behoefte aan appartementen (huur en koop) is in toenemende mate afkomstig van ouderen. In het
algemeen verhuizen deze ouderen als ze verhuizen vaak binnen de eigen gemeente. De zienswijzen
geven geen grond om deze conclusie aan te passen. Zoals hiervoor al is aangegeven levert ook het
nemen van een ander gebied voor het bepalen van de "regionale behoefte” geen ander conclusie m.b.t.
de behoefte aan dit type woningen op.

Uit het woningbehoefteonderzoek en woningmarktonderzoek kan worden afgeleid dat in Emmen
sprake is van vergrijzing en huishoudensverdunning. Het sterfteoverschot zal in omvang toenemen.
Dit leidt ertoe dat de komende jaren de bevolking in aantal niet meer zal stijgen, maar het aantal
huishoudens nog wel (640 huishoudens tot 2025). Door de huishoudensverdunning en vergrijzing is
er meer behoefte aan kleinere woningen, met name geschikt voor senioren. De woontoren voorziet in
deze behoefte. Het woningbehoefteonderzoek laat zien dat de vraag naar appartementen in centrum-
stedelijk gebied groter is dan het aanbod.

Emmen kent een significante vergrijzing en ontgroening wat betreft de bevolkingsontwikkeling
(personen). Dit vertaalt zich vervolgens naar een groei in het aantal en aandeel van kleinere
huishoudens. De groei van het aantal huishoudens tot 2025 betreft voor een belangrijk deel kleinere
senioren huishoudens.

De groei van het aantal kleinere huishoudens in relatie tot de bestaande (kwalitatieve)
woningvoorraad (met name eengezinswoningen in het woonmilieu groen-stedelijk en weinig
appartementen in de gemeente) leidt ertoe dat wrijving ontstaat tussen de kwalitatieve woningvraag
en de beschikbare harde plancapaciteit.

De 49 appartementen voldoen goed aan de kwalitatieve woonwens van senioren. Daarmee voorziet
het bouwplan in een kwalitatieve behoefte aan een bijzonder woonmilieu (direct in het
centrumgebied van Emmen).

De voorgenomen ontwikkeling van het nieuwbouwplan aan de Hondsrugweg past daarmee binnen
het beleid op zowel provinciaal, regionaal (Regionale Woonagenda Zuidoost Drenthe) als
gemeentelijk (Structuurvisie en Woonvisie) niveau, ook binnen de geprognotiseerde woningbehoefte
vanuit kwalitatief oogpunt.

De realisatie van 49 woningen in een stedelijke omgeving wordt gekwalificeerd als een stedelijke
ontwikkeling. In trede 2 dient beantwoord te worden of de beoogde ontwikkeling kan plaatsvinden
binnen het bestaand stedelijk gebied.

In artikel 1.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is bestaand stedelijk gebied gedefinieerd als
“bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening,
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bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele
voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur”.

De locatie Hondsrugtoren ligt in het noordelijke deel van de binnenstad van Emmen. De omgeving
bestaat voornamelijk uit detailhandel, maatschappelijke voorzieningen, gestapelde woningbouw en
infrastructuur. De locatie zelf is thans bestemd en in gebruik als stedelijk groen. Er is dus sprake van
opvang van de woningbehoefte in bestaand stedelijk gebied.

(Zienswijze 4) De aanname van indiener dat koopwoningen en huurwoningen niet samengaan
onderschrijven wij niet. Gemengde wooncomplexen met koop- en sociale huurwoningen hoeven
allerminst problematisch te verlopen. Dit onderwerp, dus de wijze waarop verschillende bewoners
met elkaar omgaan, leent zich ook niet goed voor regelingen in een bestemmingsplan. Wel vereisen
grotere complexen met veel gedeelde voorzieningen en publieke ruimte meer aandacht, omdat de
manier waarop men verantwoordelijkheid neemt voor het complex kan verschillen tussen eigenaren
en huurders. Het verschil in verwachtingen in elkaar kan voorkomen worden doordat afspraken
worden gemaakt tussen huurders en eigenaren. Op welke wijze dit ingevuld gaat worden is aan de
verhuurder, huurders en de toekomstige huiseigenaren en gaat buiten de ruimtelijke procedure om.

C. Gevolg voor bestemmingsplan:

De zienswijzen 3, 4 en 6 betreffende het onderdeel woningbehoefte geven aanleiding tot het
aanpassen van het bestemmingsplan, door het toevoegen van een recent woningmarktonderzoek
toegevoegd als nieuwe bijlage aan het bestemmingsplan ter motivering van de woningbehoefte.
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B. Woon- en leefklimaat en waardedaling:
Zienswijze 2,3,4 en 5

(zienswijze 2, 3, 4 en 5)

Door realisatie van de toren op het betreffende perceel wordt het uitzicht wellicht beperkt maar
gelet op de afstand van de toren ten opzichte van de Lindenhof (ca. 120 meter)zijn wij van mening
dat er geen sprake is van een onevenredige aantasting van het woongenot door aantasting van de
privacy, zie ook Uitzicht

Gezien hetgeen hiervoor is opgenomen m.b.t. de onderdelen bezonning, situering, (uit)zicht, woon-
en leefklimaat en overig, de factoren die waardedaling zouden kunnen veroorzaken, behoeft
waardedaling eigenlijk geen afzonderlijke bespreking.

Geconcludeerd kan worden dat enig nadelig effect, door de bouw van de beoogde woontoren, op de
waarde van vastgoed in de omgeving niet bij voorbaat is uit te sluiten maar dat de invloed van
genoemde factoren voor de bestaande waarde beperkt en aanvaardbaar is.

Voorzover toch sprake is van waardedaling kan, na onherroepelijk worden van het
bestemmingsplan, een beroep op een tegemoetkoming in schade (planschade) worden gedaan
overeenkomstig de procedure van art 6.1 Wro en de gemeentelijke procedureverordening
tegemoetkoming in schade. Onderzocht wordt dan of er waardevermindering is en in hoeverre de
waardevermindering voor vergoeding in aanmerking komt.

C. Gevolg voor bestemmingsplan:
De zienswijzen 2, 3, 4 en 5 betreffende het onderdeel woon en leef klimaat hebben geen aanleiding
gegeven tot het aanpassen van het bestemmingsplan.

B. Overig:
Zienswijze 3, 4 en 5
(Zienswijze 3)Het gemeentebestuur heeft ambitie om de gemeente verder te ontwikkelen en
toekomstbestendig te maken. De vraag of de gemeente Emmen geld en ambitie te veel heeft is voor
deze ruimtelijke procedure niet relevant. Ruimtelijk van belang is dat aangetoond wordt dat
realisatie van het bestemmingsplan financieel haalbaar is.
De stellingen:
e “Emmen is géén STAD! Géén Manhattan! Géén Zuidas van Amsterdam en géén Skyline van
Rotterdam!!!”,
e Emmen is een mooie grote gemeente in Drenthe!” Met de plaats Emmen en haar
karakteristieke dorpen! "Emmen is gewoon Emmen": Drents erfgoed!!!
e In Emmen is al zoveel mooi historisch erfgoed afgebroken en verloren gegaan
zijn constateringen dan wel opvattingen en niet relevant voor deze procedure en worden voor
kennisgeving aangenomen.

Daarnaast gelden andere ruimtelijke kaders waaronder de structuurvisie werklocatie en het
provinciaal beleid. Allen onder meer met als doel een aantrekkelijk centrum te realiseren. Dat in de
belevenis van u deze kaders achterhaald zijn neemt niet weg dat deze kaders het gemeentelijke
beleid vormen.

(Zienswijze 4) De verkeersituatie en toegankelijkheid rondom de Lindehof liggen buiten het
plangebied van het voorliggende plan en hebben ook ruimtelijk geen relatie met elkaar. De
opmerkingen over de inrichting rondom het appartementencomplex worden niet meegenomen bij
de beoordeling van het bestemmingsplan voor de Hondsrugtoren. De toren zal geen gevolgen
hebben voor de leegstand van winkelpanden. In de toren wordt geen detailhandel mogelijk
gemaakt.

(Zienswijze 5)De bouw van de toren zal overlast met zich mee brengen. Bouwoverlast maakt echter

geen deel uit van de planologische procedure en zal ook afgelopen zijn als de toren is gebouwd.
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C. Gevolg voor bestemmingsplan:

De zienswijzen 3, 4 en 5 betreffende het onderdeel overig hebben geen aanleiding gegeven tot het
aanpassen van het bestemmingsplan.
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3. Kopieén van de zienswijzen
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Van de Gemeenie Emmen
Raadhuisplein 1
7811 AP Emmen

Datum: 15 aug. 2016

Onderwerp: bezwaarschrift

Object: Westerstraat 173

Betreffende: Bouw woontoren Weerdingestraat/Hondsrugweg

Geacht College,

... . )®ndeWestersuaat
Te Emmen, “de Lindenhof”, geeft u hierbij te kennen ernstig bezwaar te maken tegen de bouw van
de Hondsrugtoren op de hoek van de Weerdingestraat.

Zoals ik reeds bij brief van 30-1-2015 heb aangegeven en bezwaar heb aangetekend tegen de
Realisatie van de Hondsrugioren op deze gesitueerde plaats.

Door de bouw van genpemd obiect zal het huidige woongenot met vrij uitzicht op het Noordeinde en
Odoornerweg, alsmede op de bestaande groene gordel, bomen en bebossing, de huiseigenaren op
deze plek, totaal worden ontnomen.

Tevens zal door de bouw aan het groene karakter van het gebied onherstelbare schade worden
aangericht, waardoor het woongenot blijvend zal worden aangetast, waardoor grote schade zal
optreden.

Ondergetekende,@

Zoals ik al eerder memoreerde, heb ik geen enkel bezwaar tegen een woontoren, maar wel tegen
realisatie op genoemde plek.

Voorts wil ik hierbij benadrukken dat deze Hondsrugtoren met een hoogte van 64 meter, een
behoorlijke impact geeft met betrekking tot de inkijk van ons appartement {Noordzijde)

Dit zal ons dermate in onze privacy aantasten, dat nauwelijks nog van enig woongenot sprake kan
zijn.

Dit zal bij een eventuele verkoop van mijn appartement niet zonder gevolgen met betrekking tot de
aankoopprijs/verkoopprijs leiden.

lk hoop dat ik U hiermee inzicht heb gegeven in onze problematiek inzake de bouw van de
Hondsrugtoren, waarbij ik mijn hoop uitspreek dat de bestaande voorliggende plannen bij gestuurd
kunnen worden.

Een kopie van dit schrijven zend ik tevens naar mijn jurist.

in afwachting verblijvend,

Hoogachtend,
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Gemesenteraad Emmen
Raadhuisplein 1

7811 AP Emmen

Betreft: bezwaar/zienswijze bouw Hondsrugtoren Emmen
Hoek Weerdingerstraat en Hondsrugweg

Zaak 5034-2015

en

Ontwerpbestemmingsplan en Ontwerpbesluit hogere
Grenswaarde Wet geluidhinder

Zaak 59357-2018

Emmen, 23 augustus 2016

Geachte gemeenteraad van Emmen,
Bijgaand dienen wij u, via de balie van uw gemeentehuis, onze zienswijze c.q bezwaarschrift in
tegen de bouw van de Hondsrugtoren te Emmen.

Wij verwachten, dat u onze bezwaren en argumenten op weloverwogen wijze zult afwegen en
beoordelen. Ondertussen wachten wij, in spanning af, en zien uw reactie tegemoet.

Tenslotte wensen u, inzicht en wijsheid, bij het nemen van uw beslissingen voor de mooie
gemeente Emmen.

AAAAA

Met vriendelijke groet

Bijlage, bezwaarschrift/zienswijze



Bezwaarschrift/zienswijze Hondsrugtoren Emmen
Bezwaartermijn 6 weken: 22 juli 2016 - 02 september 2016

Gemeenteraad Emmen
Raadhuisplein
Emmen

Emmen, 23 augustus 2016

te 7811 Emmen, geven h;erbu met dit schrijven onze bezwaren en zzeﬁsws}z& over de bouw
van de HONDSRUGTOREN te EMMEN.

Onze bezwaren en argumenten ziin:

1. De toren is vesl te hoog (84 meter) en zal zon en daglicht wegnemen uit ons

appartement en de vele appartementsn in de directe omgeving!

De toren staat gepland op een verkeerde plek: veel te dicht aan de weg!

De architectuur is zeer ijl! En is beslist niet in harmonie met de bebouwide omgeving!

4. Waarom? eerst aen flat met sociale huurwoningen afbreken en vervolgens een paar
meter verder op een onmogelilke plek weer sen nieuwe flat met sociale huurwoningen
terugbouwen?

§. Heeft de gemeente Emmen teveel geld en ambitie? Hoe is het met de buitendorpen en
de woonwensen van de bewoners daar?

8. Het wegnemen, bij het binnenrijden van Emmen aan de noordkant, van het zicht op het
mooie gebouw van de bibliotheek van Emmen zal verloren gaan!

7. Emmen is een vergrijzende krimpgemeentelll (Zie: Bevolkingsprognose Drenthe 20151)

Ouderen willen niet hoog wonen!! Gezinnen wonen in de wijken en de dorpen.

9. Emmen is géén STAD! Géén Manhattan! Géén Zuidas van Amsterdam en géén Skyline
van Rotterdam!l!

10. Emmen is een mooie grote gemeente in Drenthe! Met de plaats Emmen en haar
karakteristieke dorpen! “Emmen is gewoon Emmen”; Drents erfgoed!!!
11. In Emmen is al zoveel mooi historisch erfgoed afgebroken en verloren gegaan!

12. Er zullen planschade claimen volgen als dit project doorgaat. Vanwege het gevolg van
de genoemde inkijk en het verminderde zon en daglicht.

13. Hoeveel “werkelijk woningzoekenden” heeft de plaats Emmen? Veel mensen staan
ingeschreven bij een woningcorporatie, maar zijn niet direct op zoek naar een woning.
Hoe zijn deze getallen en hoe verhouden deze zich tot het aantal woningen in Emmen.
Voor nu en de toekomst?

14. Ons advies zou zijn: Onderzoek eerst wat de wens van de inwoners is! Voordat een plan
als dit wordt gepresenteerd.
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Aan de Gemesnterasd van Emmen
Postbus 30001
7800 RA Emmen

Raadhuisplein 1
7811 AP Emmaen

Emmen, 24 augustus 2018

Onderwerp.  Jenswiizen  onlwerpbestemmingsplan Emmen, Centrum  Hondsrugtoren  hoek
Weerdingerstraat en Hondsrugweg en Ontwerpbesiuit, zaak 5034-2015.

Geachie Raad,

Cp donderdag 21 juli 2018 s door de gemeente Emmen voormeld ontwerpbesternmingsplan
gepubliceerd met de mogeliikheid voor belanghebbenden zienswiizen In le disnen.

Ondergetekende, . . . . Emmen,
(a;z;}ar%emssmeﬁmmp ex “i,, méemf’ 4@ etaga m&% wmchi rzcmmg 't Haam;ef{}dmm bencht u als
volgt

In de toelichting hoofdstuk 1 inleiding aanieiding tot het nisuwe bestemmingsplan:

er wordt melding gedaan dat het voodiggend bestemmingsplan voorziet in de bouw van de
Hondsrugtoren op de hosk van de Weerdingerstraal en de Hondsrugwey. Deze toren is het
Noordeliike sluitstuk van de ontwikkeling, die van de Hondsrugsweg een belangrike
structuurdrager heeft gemaakl. Om vervolgens melding te doen dat "het” onderdeel uitmaakt van
het winkelcircuit van Emmen Met deze zienswize ben Ik het in het gehesl nigt eens. Deze toren
wordt gebouwd op een siland. Er 5 geen of onvoldoende aansiuding met het achterliggend
winkeigebied het Noorderplein. Het Noorderplein heeft naar mijn mening als winkelgebied slechis
bestaansrecht vanwege de Mediamarkt. Over de Mediamark! is afgelopen week in Dagblad van het
Moorden melding gedaan dat de bovenste etage wordt gesloten, onder andere door ingehaalde
zZignswijzen.

Er s geen enksl verband te badenken lussen de e realiseren toren en het Moorderplein. Min
zienswiize wordt ook door u onderschreven, u schrifft immers: "Het Noorderplein vormt de meest
noordelijke pool van het winkelcircut en de Weslerstraat verzorgl de onisiuiting van de
verschillende bevoorradingshoven en parkeergarage”

Gemeanteiiik beleid structuurvisie gemeente Emmen 2020, veelznidigheid troef.

Dere siructuunvisie geeft de hoofdliinen van de ruimieliike ontwikkeling van de gemeente Emmmen



weer, Deze visie is op 24 september 2008 door de gemeenteraad aangenomen Ervan uligaande
dat aan de ot stand koming van deze visie sen uligehrend overleg en onderzoek heeft
plaatsgevonden kan worden aangenomen dat deze visie {ruim) voor de financiéle crisis tot stand is
gekomen en derhalve in 2018 volkomen achlerhaald is (zie daarvoor bet artikel in de afgelopen
week n Dagblad van het Noorden over de Mediamarikt). De wraag die gesteld moet worden is of
het voorliggend bestemmingsplan wel op de juste grond tof stand kan komen. Als gezegd de
huidige wereld is anders dan in 2008

Structuurvisie Werklocaties Ermmen 2020.

Doel onder meer vergrolen van de werkgelegenheid en het verbeteren van de ruimtelijke kwalitert.
Locaties worden aantrekkelifker gemaakt, waardoor nisuwe ondernemers worden aangetiokken.
Ook wordt hiermee de regiofunctie van Emmen als winkelstad verder versterkt. Deze visie gaat
voorbij aan de grote leegstand van winkelpanden en kanloorpanden in onze gemeente. De kemn
van dit probleam wordt vercorzaakl door een asntal facioren’ e hoge huren, verkopen via intemst,
algehele kopersstaking Japanse ziekte, mensen stellen aankopen uil, om sen aantal kwesties te
noamen. Min zienswiize wordt ovenigens ook door uw gemeenie bevestigd vanwege het feil dat uw
gemeente onlangs bij de provincie hesft aangekiopt voor subsidie om leegstand van winkels en
kantoren tegen te gaan,

Hoogbouwvisie is vasigesield op 26 juni 2008 Deze visie is derhalve ook achlerhaald vanwege de
financigle crisis. "Emmen kan haar ambille om e komen fot een meer stedelik centrum in
combinatie met haar motlo "Open grosne stad’ niet realiseren zonder hoogbouw”. Dit verband
onigaat mij ten ene male. Om die reden wordt dan ook de huidige locatie aangewezen. Dok dit
verband onigaat mij. Komende van de Frieslandroute rijd ik legen sen loren aan met daarachier de
biblictheek. Wal esn geweldig aangericht om zo Emmen Stad binten te komen.

Provinciaal beleid "MNaast de bovengencemde kernkwaliteiten heeft de provincie de kernwaarde
bedrijvigheid geintroduceerd. De kemwaarde bedripvigheid is, n tegensielling ot de gencemde
kernkwaliteilen, relevant voor dit bestermmingsplan. Gezien het grote aantal leegstaandes winkel/ en
kantoorpanden in Emmen onigaat het mij totaal hoe dit plan aan deze kernwaarde voldoet De
provincie houdt rekening met de economische en demografische onbwikkeling. Als dat zo is dan
zouden er juist minder winke! en kantoorpanden in Emmen moseten komen. Als je naar leefbare
woonmilieus streeft, hoort daarbi] het bestrijden van de leegstand van winkel- en kantoorpanden.

Onderbouwing Ladder voor duurzame ontwikkeling

Het gaat bij de Ladder voor duurzame versiedelifing om het voorkomen van planoverschotten op
de regionale wonmngmarkt In juli 2018 worden op Funda.ni voor Emmen centrum 88 woningen te
koop aangeboden, waarvan 50 appartementen. 81 dit aanbod wordt gesn rekening gehouden met
woningen die nog bij aannemers en woningbouwverenigingen in voorraad ziin, Er is op dit moment
gean enkele behoefte aan de te realiseren 49 appartementen, gezien het hiervoor vermelde aantal
e koop staande appartementen.

Trede 2. 'Er s aldus sprake van opvang van de woningbehosfie in bestaand stedelik gebied. Deze
conclusie is een drogredenering en siaal kant noch wal,

Conclusie. Aanvaardbaar, echier naar mijn Zienswiize volkomen onaanvaardbaar

Verkeer.

"Di houdt in dat komende vanuit de innt he! lastig kan zijp om linksaf in de richling van hat
kruispunt te riden vanwege de wachirijen voor de verkeersiichten. Daarom senrichlingsverkesr”
Yoorbi wordt gegaan aan sen hoe bewoners bezoekers de krappe wwit naar de foren moeten
inriiden. Wordt dit een twesbaans weg. Gezien de opperviakis fijkt mij dit schier onmogelijk. Hoe
gaat dat met verkeer komende van de richling Weerdinge?

Parkeren.

Parkeerielder met 15 parkeerplaatsen en 30 buiten parkeerplaatsen. 40 Sociale huurwoningen en
9 koopappartermnenten. Volgens onderzoek bedraagt de parkeerbehoefie 45 parkeerplaaisen. in het
plan is daar geen rekening mee gehouden. 30 Buiten parkeerplaaisen voor de huurwoningen, 158
parkesrplaatsen voor de koopappartementen. Deze logica en redenering gaat aan mij voorbij,
Waarom moeten de 9 koopappartementen 15 parkeerplastsen hebben en waarom mosten de 40
huurappartementen 30 parkeerplaatsen hebben, waarboven 14 parkeerplaalsen beschikbaar zin
in de naasigelegen parkeergarage. Waarom wordt er een onderscheid gemaakt tussen huur en
koop. Hier wordt gediscrimineerd. Bovendien gaat hel voorby aan de mogelijkheid dal bewoners



ook nog wel eens bezoek zouden kunnen ontvangen. Als op de begane grond van het e realiseren
obiect ook nog ruimten worden ingericht voor (zakslijke) dienstverlening, komt bij mij de vraag naar
voren waar die dienstverleners en hun bezoekers moeten parkeren. OUp de tekening wordt alleen
schetsmatig de uitgaande roule aangegeven. Niet die van de ingaande roule.

Hooldstuk 4 beschrijving ontwikkeling

De eerste fien woonlagen bestaan uit in totaal 40 {socisle) huurwoningen, de volgende woonlagen
bestaan uit @ koopsppartementen. In andere gemeenien is gebleken dat koop en huur in één
gebouw nist samengaan.

Het rapport Woningbehosfteonderzosk Hondsrugtoren van BlgeiHajema.

2.6 Conclusie. De bouw van de Hondsrugtoren leidt fot een versterking van het wonen in het
cenfrum. Er wordt ruimte geboden voor hulsvesting in de sociale huursecior in de vorm van
levensicopbestendige appartementen die geschikt ziin voor senioren. Tevens 18 er sprake van
inbreidings- / hersbrucieringsiocatie direct aansiuitend op het centrumgebied.

YVoorbil wordt gegaan aan hoe en waar zorgverleners mosten parkeren. Hier wordt ook duidelik
aangegeven dat deze locatie geen onderdesl is van het centrumgebied.

Door de reeds gerealiseerde bouw van de Mediamark! is miin uilzicht aanzienlijk afgenomen. Door
nu de Hondsrugtoren te realiseren wordt mijn uitzicht tof sen minimum gereduceerd. Daarmaast
wordt mijn privacy emstig geschonden, vanwege het feit dat inkik in mijn woning vanuit de
woontoren mogelik is. Door deze twee factoren {uilzicht en inkilk) wordt de waarde van min
appartement aanmerkeliik  negatief beinviced. Ook I8 de ioegankelikheid wvan het
appartementencomplex verslechterd, Er is onvoidoende rekenschap gehouden met feit dat de
winkels (Op=0p en Action) veel publiek aantrekken en hun vervoermiddelen (Bets, scooler efc) op
de openbare weg stallen. Door deze nieuwbouw worden anders winkelstraten in Emmen minder
aantrekkelijk door leegstand.

Kortom: een totaal verkeerde locatie voor een deze woontoren, onderliggende visie door de hid
ingehaald.

k ga ervan uit dat u miin zenswizen meeneemt

Onder voorpehoud van glie rechien en weren,

in afwachting van uw reactie,
hoogachtend,
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Verslaglegging mondelinge zienswijzen

! Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek Weerdingerstraat en
zienswijze over het | Hondsrugweg, GML-bestand "NL.IMRO.0114.2015004- BS01,
bestemmingsplan of | zaak 5034-2015.

[ Mondeli mge

. ontheffing:
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}
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Datum: [ 30 augustus 20186

Gegevens indiener mand
| Naam: .

Postcode: 7811 MG

: Plaats: Emmen
I Telefoonnummer:

Zienswijze betreft:

Het bestemmingsplan Emmen, Centrum Hm{ﬁsrugmzen hoek Weerdingerstraat en
Hondsrugweg. Tegen de bouw van de loren heeft{ -
bezwaar ingediend. Dit bezwaar was prematuur, Er iag nog niks ter i inzage. De brief van
(| metdatum 8 februari dient mw. nu als zienswijze in tegen het bestemmingsplan.
Eeﬂ duplicaat van de brief van 6 februari is bij deze mondelinge zienswijze gevoegd.

Zienswijze voor akkoord door indiener ondertekend:

Naam: | Handtekening:

oS

Zienswijze opgenomen door:

| Gemeente Emmen, Handtekening:
1 Maam MAG Snijders

§ Afdsling Ruimtelijke Ontwikkeling en
| Infrastructuur,

% Team Onbwikkeling
H
{




Aan college van Burgemeester en Wethouders
van de Gemesnte Emmen
postbus 30001

7800 RA Emmen

Ermmen, b februari 2015

whouw flat Hondsrugweg/Weerdingerstraat

Batreft: berwaar plannen nieu

Geachte coliege.

Met deze brief willen we in een woeg stadium bezwasr maken tegen de plannen van de
bouw van gen flat door Van Dijk nvestments, zoals we it de pers hebben vernomen.

De bouw betreft een flatgebouw van 15 etages hoog op de hoek
Hondsrugweg/Weerdingerstraat.

Wij - de bewoners van naastgelegen flatgebouw - maken bexwaar tegen deze plannen en
zullen ons met hand en tand ertegen verzetten,

Voor bewoners van de (huuriflats aan Noorderplein en Weerdingerstraat heeft de bouw van
de nieuwe Van Dijk-flat’ verstrekkende gevolgen:

- sterke vermindering uitzicht en horizonvervuiling [het vitzicht is voor vesl bewoners
juist een argument om op de huidige plek een woning te huren)
- enorme vermindering daglichttoetreding (doordat er op korte afstand een flat voor

komt te staan)
- sterke vermindering van zonficht in de woning {directe schaduwwerking van de

nieuwe flat)
-~ yerstoring van het woongenot tijdens bouwactiviteiten [door lawaal, parkeeroveriast,

leveranciers)
—  verstoring van het woongenot na realisatie {door toename bedrijvigheid,

parkeerintensivering en leveranciers).



Op basis van de informatie die bif ons bekend is, hebben de bewoners zich verenigt in een

berwaargroep.

Biigevoegd treft u een handiekeningeniijst aan van vrijwel alle bewoners van deze
flatgebouwen, waarmee we officieel - en In een zeer vroeg stadium - bezwaar tegen deze

plannen aantekenen.

Hopelik kunnen we in deze fase ol duidelilk aan u maken dat een 15 etages tellend
Hatgebouw op deze plaats een foute keuze st

sstiging van deze brief, voorzien van

Graag ontvangen wi] van u gen ontvangstbey
ontvangstdatum.

Als direct betrokkenen en belanghebbenden, verlangen wil van u adequaat op de hoogte

gehouden te worden over de stappen, voortgang en procedure en willen deze informatie
uiteraard van de gemeente vernemen, voordat we deze - zoals in het verleden het geval was

- uit de media moesten yermemen,

Als contactpersonn voor deze bezwaar- en belangengroep is asngewszen;

Gelieve de correspondentie aan dit adres te richten.

namens Bezwaargroep Noorderplein/Weerdingerstraat




Handtekeningenlijst bezwaarschrift nieuwbouw flat Weerdingestraat/Hondsrugweg

Maam Adres o Handtgkening ]

e I
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Handtekeningenlijst bezwaarschrift nieuwbouw flat Weerdingestra

| Maam

Handiekening
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Aan het college van burgemeester en wethouders ST

van de gemeente Emmen REAEY:
Gemeente Emmen

Postbus 30.001

7800 RA EMMEN

16 augustus 2016

BEZWAARSCHRIFT
Zienswijze zask 5034-2016
Zienswijze zaak 59357-2016

Geacht college,

Middel dit schrijven maak ik pro forma bezwaar tegen het besluit gepubliceerd op 15
juli in de Staatscourant.

Het betreft hier het ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbesiuit vaststellen hogere
grenswaarde “Emmen, Centrum Hondsrugtoren hogk Weerdingerstraat en
Hondsrugweg' NLIMRO.0114.2015004- B501.

Een kopie van deze aanvraag treft u hierbij aan.

Om nader onderzoek uit te kunnen voeren en advies in te kunnen winnen, verzoek ik
u vriendelijk om mij uitstel te verlenen vpor het indienen van inhoudelijke redenen
van bezwaar. Graag hoor ik van u binnen welke redelijke termijn u het gemotiveerde
bezwaarschrift van mij verlangt,

ik verzoek u zo spoedig mogelijk schriftelifk uw akkoordbevinding met dit uitstel te
sturen.

- o
Hoogac }Eig;,,

Billage:
- kopie van het besluit waartegen bezwaar is gemaakt
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Sowe 018
- Ontwerpbestemmingsplan Emmen, R
Ak fremeente
Centrum Hondsrugtoren hoek MO BB

Weerdingerstraat en Hondsrugweg en o
Ontwerpbesluit hogere grenswaarde
. Wet geluidhinder

Burgemeaster en wethouders van Emmen maken bekend, dat het ontwerpbestemmingsplan “Emmen,
Centrum Hondsrugtoren hosk Weerdingsrstrast en Hondsrugweg” vervat in het GML-bestand
NLAIMRO.0114.2015004- B501 vanaf vriidag 22 juli 2016 gedurende zes weken voor een ieder ter inzage
ligt.

Op afspraak kunt u het ontwerpbestemmingsplan inzien bij het Klant Contact Centrum, Baadhuispiemn
1te Emmen {op verzoek ook buitenkantoorurent, Yoor naders informatie of het maken van sen afspraak
kunt u contact opnemen met de gemeente Emmen tel: 140587

Het ontwerpbestemmingsplan en onderliggende stukken zijn vok digitaal beschikbaar via www ruimte-
fijkeplannen.ni

Het plangebied ligt op de hosk van de Weerdingerstraat en de Hondsrugweg. Het plan voorziet in de
reatisatie van sen woontoren van 17 verdiepingen en een hoogte van 64 meter. Op de begane grond
van de toren wordt badrijffsruimte voor zakelijke dianstverlening en algemane ruimig voor de woningen
gerealiseerd, Op de verdieningen komen maximaal 49 appartementan.

Yoor het 18 ontwikkelen gebied is gesn ontwerp-exploitatieplan opgesteld.

Binnen de termijn van & weken kan sen ieder schrifteliik, mondeling of digitaal zijn zlenswijzein) bij de
gemeeniaraad kenbaar maken. Schriftelifke zisnswijzen kuntu sturen aan de gemesnteraad van Emmen,
postbus 30001, 7800 RA te Emmen, onder vermelding van zienswijze zaak 5034-2015. Digitale nienswijzen
kunnen worden ingediend vie www.germeente. emmen.nlfzienswijze-indienen.

Ontwerpbesluit vasistellen hogere grenswaarde

Burgemesster en Wathouders van Emmen zijn van plan om een hogere grenswaarde ten gevolge van
wegverkearsiawaai als bedoeid in artikel 82 e.v. van de Wet geluidhinder vast te stellen ten behoeve
van bovengencemd bestemmingsplan. Het plan ligt binnen de bestaande geluidzones van de
N381Weerdingsrstraat en van de Hondsrugweg/Noordemnd in Ernmen. Om hetgewenste plan mogsiik
te maken vanuit de Wet geluidhinder is een hogere grenswaarde ten gevolge van wegverkeersiawaal
nodig van maximaal 83 dB. Zaaknurnmer 59357-2016.

Hat ontwerpbesluit vaststelien hogere grenswaarde ligt vana! 22 1uli 2018 gedursnde sen termijn van
zes weken ter inzage. Op afspraak kunt u het ontwerpbesiuit met bijbehorende stukken inzien i het
Klant Contact Centrum {KCC), Readhuispiemn 11 Emmen.

Binnen de termiin van zes weken kan gen belanghebbende schriftelifk, mondeling of digitaal zijn
zienswijze(n) bi] Burgemeester sn Wethouders kenbaar maken. Schriftelifke zienswijzen kunt u sturen
aan de Burgemessier en Wethouders van Emmen, postbus 30001, 7800 BA te Emmen, onder vermelding
van zienswijze zaak 58387-2016. Digitale zienswijzen kunnen worden ingediend via www.gemsente.em-
mennlzienswijze-indisnen.

Nadere informatie

Voor nadere informatie of het voor het maken van een afspraak kunt U contact opnemen met de ge-
meente Emmen tel: 140591,

Emynen, 15 juli 2018 | burgemeeaster en wethouders van Emmen,
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o0 - Advocatuur < Consultancy

P ade afomr ook ot #
Postbus 48
S50 AA WINSUM
Aan het College van burgemeester en wethouders 06 31 82 82 23
van de gemeente Emmaen D595 B54 589
Postbus 30001 degoade@advocatuurdegoede.nt
7800 RA EMMEN degoedebestuursrechinl
w @JewanDeGoeds
Per fax vooruil: 0591 685 598 ~ Jewan De Goede

Winsum, 15 september 2016

Inzake,
Betreft: aanvullen zienswijze
Uw ref.:  5034-2015 en 58357-2016

AANVULLENDE ZIENSWIJZE

Geacht College,

Tot m; heeft zich gewend de vennootschap onder . ‘
| handelend als vennoot van genoemde v.o.f, gevesﬁgd aan het{ . » _
{78‘%‘1 MG) Emmen (lezamen en in enkelvoud te noemen: cliént), die mij vermcm (elets betde als
advocaat-gemachtigde op te treden en zijn belangen ie behartigen met betrekking ot het navoigende.

Het College van burgemeester en wethouders van de gemeents Emmen (hierna: het College) heeft
op 15 juli 2016 het ontwerp-bestemmingspian Emmen, Centrum Hondsrugtoren hoek
Weerdingerstraat en  Hondsrugweg (NLIMRO.0114.2015004-B501, hierma: het ontwerp-
bestemmingsplan) vasigesteld en vanal vrijdag 22 juli 2016 gedurende zes weken ter inzage gelegd,
Daarmee samenhangend heeft het College sen ontwerp-besluit genomen {ot het vastsiellen van sen
hogere grenswaarde op grond van de Wet geluidshinder, voor de woonsenheden die met het
onmtwerp-bastemmingsplan mogelijk worden gemaakt (hiema: ontwerp-besiuit HW)

Binnen de genoemde zes weken heell cliént een zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan en het
ontwerp-besiuit HW ingediend, evenwel zonder dat daarin gronden waren vermeld maar met het
verzoek uitstel te verienen voor het indienen van de gronden van de zienswijze.

Bij brief d.d. 23 augustus 2016 heefl de burgemeaster van de gemeente Emmen (sich cliént tot en
mel 16 seplember 2016 in de gelegenheid gesteld de gronden van de zienswijzen aan tg vullen,



ddvocatuur » Consultancy

waaraan hij hierdoor voldoet. Cliént ziet er echter vanafl zijn zienswijze op het ontwerp-besluit HW
inhoudelijk aan te vullen en trekt de pro forma zienswijze {(voorzover die zag op gencemd besluit) in

Toelichting situatie en belanghebbendheid cliént
Cliént is eigensar van de ¢ ‘ . | te Emmen. Deze
appartementsrechien ziin gelegen in een woongebcuw van zes vezd ep ngem met in de onderste
bouwlaag zakelijke dienstveriening, gelegen in de hoek van de Hondsrugweg en de Weerdingerstraat
te Emmen. Cliént heeft de appartementsrechisn varkregen in 2012

Cliént expioiteert een bedrijf cjat s gﬁzspecza iseerd in zakelijke dienstverlening op arbeidsrechieli ;k
gebied, en biedt zogenoemde( | |aan, waarbij werknemers in dienst worden genomen in
de feitelijke werkzaamheden bjj derden vemcmen

Cliént heeft vanaf zijn locatie vrij uitzicht op het verksersplein Hondsrugweg/Weerdingerstraat, en is
omgekeerd vanaf het verkeersplein vrij te zien. Hij heefl daarmee ot op heden een evidenie

zichtlocatie in Emmen, die veel naamsbekendheid en klandizie oplevert — het is juist om die redenen
dat ciiént voor deze iocatie heeft gekozen.

inhoud ontwerp-bestemmingsplan

Het bestemmingsplan voorziet in de planclogische inbedding van de bouw van de zogenoemde
Hondsrugtoren, die volgens de gemeente Emmen pedoeid is als een ‘noordeliik sluitstuk van de
ontwikkeling die van de Hondsrugweg een belangrijke structuurdrager heeft gemaak?. Het vigerende
besternmingsplan  voorziet ter plaalse in een groenbestemming, maar met hel
ontwerpbestemmingsplan zal uiteindslilk esn woontoren mogelilk worden gemaak! met kantoren ten
behoeve van zaksliike dienstveriening op de begane grond en daarboven 17 woonlagen.

Cliént kan zich met het ontwerp-bestemmingsplan niet verenigen. Hij voerl daarioe het volgende aan.

Strijd met goede rulmislijke ordening

Cliént is van oordeel dat met het initiatief niet is voldaan aan het criterium goede ruimtelijke ordening,
zoals neergelegd in artikel 3.1 Wro. De locatie is te klein om een goede ruimielijke inpassing van de
voorziene woontoren mogeliik te maken. De woontoren zal op relatief korie afstand van de aanwezige
MediaMarkt en biblictheek, alsmede het gebouw van cliént worden gesitueerd. Daarmee zal esn volle
en rommelige indruk ontstaan van de locatis.

Het College heeft niet of niet voldoende afgewogen welke gevolgen deze ruimtelijke ontwikkeling heeft
voor eigenaren en gebruikers van omliggende panden, zoals onder meer dat van cli em d ie de waarde
en gebruiksmogelijkneden van hun onroerend goed zien dalen: de locatie vang | bilvoorbeeld
word! van een A-lpcatie gedegradeerd tot kanioorruimie in de schaduw van een *%? verdiepingen
tellend gebouw dat de gehele omgeving domineert. De algehels bruikbaarheid van de omliggende
percelen en gebouwen neeamt op onaanvaardbare wijze af
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De parkeerbehoefie van de voorziene ontwikkeling is onderzocht en het College concludeert dat in de
directe omgeving afdoende mogelijkheden zijn om de parkeerbehoefte van gebruikers, niel-eigenaren
af te wikkslen. Op welke wijze rekening is gehouden met de bestaande parkeerbehoefte, onder meer
van cliént, ziin personeel en klanten, is niet duidelijk. Cliént houdt het ervoor dat het onderzoek op dit
punt onveldoende is.

Het ontwerpbestemmingsplan lijkt geen bepaling fe bevalien waarin een maximale hoogle is
vasigelegd, die volgens het College in de loslichting ca 84 meter zal worden. Slechis is in artikel 6.2.1
sub { bepaald dat de bouwhoogte van het hoofdgebouw nigt meer mag bedragen dan de met de
aanduiding maximum bouwhoogtle aangegeven maten, maar die aanduiding is op de plankaart niet
aan te treffen.

Ladder duurzame verstedelijking

Het ontwerpbestemmingsplan is in strijd met arikel 3.1.8 Bro, nu de ladder woor duurzame
verstedelijking niet juist is toegepast. In paragraaf 2.2.2 van het ontwerpbestemmingsplan wordt
toegelicht hoe de ladder is toegepast die is opgenomen in de provinciale omgevingsverordening
Drenthe. Op welke wijze daarbij is aangesioten bij de ladder in artike! 3.1.8 Bro wordt niet duidelik,

Het onderzoek is daarenboven niet op juiste wijze uilgevoerd. in frede 1 dient te worden onderzocht
wat de regionale behosfie is voor de stedelijke ontwikkeling zoals in het bestemmingsplan is voorzien.
Daarbij heeft het College tot uiltgangspunt genomen dat de regio voor de woontoren kan worden
gedefinieerd als het centrum van Emmen, Het College miskent hierbij dat de regionale woonbehoefie
vanzelfsprekend veel meer bevat dan enkel de behoefie om in het centrum van Emmen te wonen. Het
onderzoek had zich derhalve moeten richten op de vraag wat de actusle regionale behoefle aan
woningen is; niet alleen in de gemeente Emmen, maar in de gehele regio. Doordat de scope van het
onderzoek te beperkt is gekozen, is ook het onderzoek in rede 2 naar de vraag of de regionale
behoefte kan worden opgevangen binnen bestaand stadelifk gebied onjuist uitgevoerd. Immers, als
wordt onderzocht welke behoefte bestaat in het centrumgebied van Emmen en die slechis wordt
ingevuld in het (kernjcentrumgebied van Emmen, worden daarmee andere resuliaten verkregen dan
wanneer de regionals behoelle zou worden beschouwd en bezien of die in de regio kan worden
ingevuld, Zodoende is onvoldoende en onjuist invulling gegeven aan de verplichting uit artikel 3.1.8
Bro om de voorziene ontwikkeling af te zelten tegen bestaande behoefte —~ met als doel overcapaciteit
te voorkomen.

Hoogbouwvisie veronachizaamd

Op grond van het Visiedocument hoogbouw, Masterplan Emmen Centrum 2020, zoals vasigesteld op
26 juni 2008 (hierna: hoogbouwvisie), dient voor elk initiatief voor hoogbouw dat binngn de in de
hoogbouwvisie aangewezen hoogbouwlocaties valt een ruimielijk onderzoek te worden gedaan
waarbij de verdere aanpasbaarheid in de omgeving en het stadssilhouel wordt nagegaan. Dit
onderzoek wordt in de hoogbouwvisie een hoogbouweffectrapportage (hierna: HER) gencemd en
dient te worden opgesteld naast de milisutechnische onderzoeken zoals bodemn, archeologie, geluid,
water, lucht, externe veiligheid, luchtkwaliteit, flora en fauna en een planschade-onderzoek. De HER
dient verschillende onderdeien te bevalten. Zo zal van elk initiatief moeten worden bezien welke
hoogbouwiypologie zich het best leent voor de betreffende ‘context’. Verder zal de slankheid van het



Advocatuur « Consultancy

gebouw moeten worden bepaald, waarbl] een slankheidscoéfiiciént van minimaal 2,6 gehaald dient te
worden. Deze waarde van 2,6 is niet hard, maar uit cogpunt van een goede vormgeving, detalllering
en malerialisering kan blijken dat juist een lagere slankheidscoéfficiént dient te worden gehanteerd.
Van elk initigtief zal de conlext moeten worden beoordeeld. en een analyse moelten worden gemaakt
van het ‘besiaande sledeliike weelsel’. De hoogbouwvisie stipulesrt daarbij dat juist bij een solitair
uitgevoerd gebouw {zoals voorzien in het ontwerp-bastermnmingsolan) de kwalitelt athankelilk is van de
omgeving waarin het staat en de uitvoering van hst gebouw zelf. Daarbij dienen op grond van de
hoogbouwvisie hoge eisen te worden gesteld aan de kwaliteit van de architectuur, met name voor
gevelontwerp, afwerking, textuur en reliéf, De hoogbouwvisie stipuleent dat de architectuur een
gelaagdheid dient te krijgen zodat het gebouw ‘op grote afstand boefl, maar ook van dichibi] een
geraffineerde schoonheid biedt’. Aan de zogenaamde vijfde gevel van het gebouw {de lop} disnt in het
bijizonder aandacht worden geschonken, waarbi de glazenwasinstaliatis dlent te worden
mesgenomen. Bijzondere aandacht dient ook uit e gaan naar de plint van het gebouw, die op grond
van de hoogbouwvisie een grotere hoogte dient te krijgen dan de bovenliggende bouwlagen. De
inrichting van de omgeving dient van hoge kwalitelt te zijn, waarbij een goede koppeling met het
openbaar vervoer wordt vereist. Aandacht moet worden geschonken aan duurzame stedenbouw,
flexibiliteit en meervoudig functie gebruikt. Bezonning en windhinder van het initiatis! zullen mosten
worden onderzocht.

Hoewel moet worden nagegeven dal bezonning en windhinder zijn onderzocht, is in siriid met de
hoogbouwvisie geen HER opgesteid en ziin de genoemde effecten ten onrachte niet beschouwd en
onderzocht.

Windhindsronderzoek

Voor het ontwerp-bestemmingsplan is een windhinderonderzosk uitgevoerd. Daarin is geconcludeerd
dat in esn gebied rondom de woonioren sprake zal zijn van een verhoogde hinderkans. De
beoordeling luidt dat die kans uileenloopt van matig fot zelfs slecht. De 1toslichling op het
bestemmingsplan stelt dat van het plaatsen van een haag aan de cosizijde van de loren een
afschermend effect en zodoende verbelering van de windsituatie wordt verwachl. Verder wordt
verwachi het windklimaat te kunnen verbeteren door in de directe omgeving van de toren, zowel op
het eigen terrein maar ook in openbaar gebied, aanvullend groen aan e brengen. Met het treffen van
deze maatregelen wordt het windklimaat aanvaardbaar geachi.

in het onderzoek zelf wordl anders geconciudeerd. In paragraaf 2 wordt geconcludeerd dat de meests
maatregelen niet haalbaar of niet effectief blijken. Wellswaar worden suggesties gedaan, bestaande
uit de plaatsen van een haag of aanbrengén van bomen, maar die aanpassingen zin niet
doorgerekend en beoordeeld. Meer dan de enkele suggestie dat daarmee windhinder mogelijk zal
afnemen is het niet. Het College weet derhalve dat windhinder rondom de Hondsrugtoren zal
onistaan, dat het windidimaat op bepaalde plaatsen rondom de toren zelfs slecht is, maar voorziet niet
in adequate maatregelen om die hinder te miligeren en zodoende sen aanvaardbaar woon- en
leefklimaat ter plaatse e creéren.

Het ontwerp-bestemmingsplan is op dit punt onvoldoende zorgwuldig voorbereid en lijgt aan een
motiveringsgebrek. Door een ruimtelijke ontwikkeling foe te staan die voorziet in windhinder en het
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woon- en leefklimaat in omiiggende panden zal doen afnemen, handeit het College bovendien in strijd
met een goede ruimielijke ordening.

Concluderend

De conclusie van cliént zal niet verbazen: hij is van mening dat het ontwerp-bestemmingsplan niet kan
worden vasigesteld zoals voorgenomen. Niet alleen zal een HER moseten worden uilgevoerd en
opgesteid, waaruit zou kunnen blijken dat het project op deze locatie geen doorgang kan vinden, maar
ook zullen nieuwe afwegingen moeten volgen over de vraag of dit projest voldoet aan een goede

ruimtelifke ordening.

Cliént meent van niet en verzoekt u het ontwerp-bestermnmingsplan nist definitief te maken maar lerug
te trekken.

Cliént ziet met belangstelling uw reactie iegeimoet, die u kunt zenden aan ondergetekende.

-

-
-




Bp80D) 8¢} UBMEr wrgoeslsinnisegapsodep 695 $59 S840
apaonspuesardt » wspsedapinnirooape@apacdap | CE TS PR

e WOSHNIM ¥Y 0486

e ao o i SRS

s

st

NAOWWA YH 0084

LO00E SNgISO

s esuaswab ap uea

siepnoyiem us seiseswsbing uea ebejon) 18y uey




