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1 I n l e i d i n g  

De eigenaar van Hotel Lunia heeft verbouwingsplannen voor het hotel aan de 

Molenhoek 2 te Oldeberkoop. Het plan is de bestaande vleugel met hotelka-

mers te slopen en een nieuwe vleugel te bouwen circa 6 m ten noordoosten 

van de huidige vleugel. 

 

In het vigerende bestemmingsplan Oldeberkoop 2003, vastgesteld door de raad 

op 16 maart 2004 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten op 8 juni 2004, 

nummer 561934, heeft de grond ter plaatse de bestemming Horecabedrijven 

met een bouwvlak. 

De nieuw te bouwen vleugel met hotelkamers past niet binnen het bouwvlak 

en is daardoor in strijd met het vigerend bestemmingsplan. Met het oog op de 

gewenste ontwikkeling is onderhavig bestemmingsplan opgesteld. 

 

Hoofdstuk 2 betreft de planbeschrijving, waarin een beschrijving is opgenomen 

van de huidige en de nieuwe situatie. In hoofdstuk 3 komt het provinciaal en 

gemeentelijk beleid aan bod. Vervolgens worden in hoofdstuk 4 de relevante 

milieuaspecten beschreven. Hoofdstuk 5 behandelt de juridische vormgeving 

en de laatste twee hoofdstukken gaan in op de economische en maatschappe-

lijke uitvoerbaarheid. 

 

 

LEESWIJZER 
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2 P l a n b e s c h r i j v i n g  

2 . 1   

H u i d i g e  s i t u a t i e  

Het perceel Molenhoek 2 is gelegen binnen de bebouwde kom van Oldeberkoop 

op de hoek van de Molenhoek met de Heerenveenseweg. Op dit perceel zijn 

het hotel (Hotel Lunia) en een woonhuis gesitueerd. Het hotel bestaat uit twee 

gebouwen: het negentiende-eeuwse hoofdgebouw en daarachter (vanaf de 

Molenhoek gezien) een bijgebouw met een aantal hotelkamers. Het woonhuis, 

het hoofdgebouw en het bijgebouw staan met elkaar in verbinding. Het hotel 

bestaat uit 18 hotelkamers, een restaurant, een bar en een multifunctionele 

zaal. 

 

Ten westen van het hoofdgebouw is parkeergelegenheid. Het overige deel van 

het perceel is voornamelijk ingericht als tuin. Ook zijn er nog terrassen en is 

een overdekte fietsenstalling op het perceel aanwezig. 

 

 
L i g g i n g  p l a n g e b i e d  ( b i j  p i j l )  V o o r a a n z i c h t  h o o f d g e b o u w  H o t e l  L u n i a   

 

Het hotel, althans het hoofdgebouw, is een gemeentelijk monument. De vleu-

gel aan de achterkant met hotelkamers is er later bijgebouwd en heeft geen 

monumentale status. Het hotel is gedateerd en het is wenselijk dat het wordt 

verbouwd, zodat het kwalitatief een betere uitstraling kan/zal krijgen. 

2 . 2   

N i e u w e  s i t u a t i e  

De plannen bestaan uit het slopen van het bestaande woonhuis en bijgebouw 

en de bouw van een nieuwe vleugel, parallel aan de Heerenveenseweg. Daar-

naast wordt er nieuwe parkeergelegenheid gecreëerd aan de noordzijde van 

het plangebied. Het monumentale pand (hoofdgebouw) zal zijn uitwendige 

vorm behouden. 

FUNCTIONEEL 
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Het bouwplan omvat een vleugel in twee bouwlagen met een platte afdekking 

(6,5 m) aan de oostzijde van het perceel. De historische tuin zal worden her-

steld. Voor het parkeren van de auto's (nu in de tuin) wordt een parkeerplaats 

ingericht voor 23 auto's die aansluit op de provinciale weg (Heerenveenseweg). 

Deze nieuwe aansluiting op de Heerenveenseweg is in overleg met de provincie 

akkoord bevonden (zie bijlagen). 

 

Het hotel heeft in de nieuwe situatie 16 hotelkamers (dus 2 minder dan in 

huidige situatie), waarvan 14 in de vleugel en 2 in het hoofdgebouw. Tevens 

komt in de vleugel een dienstwoning. Deze dienstwoning komt aan het eind 

van de gang en bestaat ook uit twee bouwlagen. 

 

De aanwezige historische groenstructuren worden versterkt. De terreininrich-

ting zal in overleg met een landschapsarchitect worden uitgevoerd. De be-

staande groenstructuren worden gerespecteerd en gehandhaafd. 

 

Het plan doet geen afbreuk aan de omgeving en draagt bij aan een positieve 

impuls van Oldeberkoop. Aan de westzijde van het perceel bevindt zich een 

aannemersbedrijf en een forse bomenrij. De keuze om uit te breiden aan de 

oostzijde is juist daarom vanuit stedenbouwkundig oogpunt aanvaardbaar. 

 

STEDENBOUWKUNDIG 
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3 B e l e i d  

3 . 1   

P r o v i n c i a a l  b e l e i d  

Het provinciale beleid richt zich op het bevorderen van de kwaliteit van de 

ruimte. Dit beleid is neergelegd in het Streekplan Fryslân 2007 (vastgesteld op 

13 december 2006) met als ondertitel Om de kwaliteit fan de romte. 

 

De provincie ziet als haar verantwoordelijkheid het scheppen van ruimtelijke 

voorwaarden voor een leefbaar en vitaal platteland, met als doel een even-

wichtige samenstelling van bevolking en huishoudens, het handhaven van 

plaatselijke werkgelegenheid, het verbeteren van de ruimtelijke 

(kern)kwaliteiten, een goede bereikbaarheid van bovenlokale en regionale 

voorzieningen en het vergemakkelijken van arbeid en zorgtaken. 

 

Onderhavig plan is gebaseerd op het slopen (van gedateerde hotelkamers) en 

het herbouwen van een hotelvleugel. Deze verbouw wordt gepleegd om te 

investeren in kwaliteit en is niet in strijd met het provinciaal beleid. 

3 . 2   

G e m e e n t e l i j k  b e l e i d  

Het plangebied maakt deel uit van het bestemmingsplan Oldeberkoop 2003. De 

gronden van perceel Molenhoek 2 zijn in dit bestemmingsplan bestemd voor 

Horecabedrijven (artikel 9). 

 

Volgens de voorschriften behorende bij het bestemmingsplan Oldeberkoop 

2003 (artikel 9, lid 2, sub a) dienen de bedrijfsgebouwen binnen het bouwvlak 

te worden gebouwd. Het bouwplan past niet binnen het bouwvlak en is derhal-

ve strijdig met dit geldende bestemmingsplan. 

 

STREEKPLAN FRYSLÂN 

2007 

BESTEMMINGSPLAN  

OLDEBERKOOP 2003 
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U i t s n e d e  p l a n k a a r t  b e s t e m m i n g s p l a n  O l d e b e r k o o p  2 0 0 3  m e t  p l a n -

g e b i e d  ( v l a k  m e t  H )  

 

De nieuwbouw bestaat uit twee bouwlagen met een platte afdekking. Hierdoor 

wordt de goothoogte en dakhelling in het vigerend bestemmingsplan over-

schreden.  
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4 M i l i e u t e c h n i s c h e  

e n  r u i m t e l i j k e  

a a n d a c h t s p u n t e n  

4 . 1   

W e g v e r k e e r s l a w a a i  

In het kader van de Wet geluidhinder bevinden zich langs alle wegen zones, 

met uitzondering van die wegen waar een maximumsnelheid van 30 km/uur 

geldt en die wegen die deel uitmaken van een woonerf.  

Van belang is in dit verband de provinciale weg N353 (Heerenveenseweg) ten 

oosten van het plangebied. Ter hoogte van het plangebied kent deze weg een 

maximumsnelheid van 50 km/uur. 

De overige wegen in de nabijheid van het plangebied, onder meer de Molen-

hoek, kennen alle een maximumsnelheid van 30 km/uur. Deze wegen zijn ook 

als zodanig ingericht, waardoor een nader onderzoek achterwege kan blijven. 

 

Binnen de bebouwde kom bedraagt de zonebreedte voor tweestrookswegen 

200 m die, gerekend vanuit de as van de weg, aan weerszijden van de weg in 

acht moet worden genomen. Daarmee ligt de locatie binnen de geluidszone 

van de N353 (de bedrijfswoning ligt op circa 14,5 m uit het hart van de weg).  

 

Behoudens situaties waarbij door Gedeputeerde Staten of burgemeester en 

wethouders een hogere waarde is vastgesteld, geldt voor woningen binnen een 

zone als hoogst toelaatbare geluidsbelasting van de gevel 48 dB (Wet geluid-

hinder 2006). Bij het voorbereiden van een plan dat geheel of gedeeltelijke 

betrekking heeft op grond behorende bij een zone, dienen burgemeester en 

wethouders een akoestisch onderzoek in te stellen. 

Indien de geluidsbelasting de voorkeursgrenswaarde van 48 dB te bovengaat, 

kunnen, mits gemotiveerd, burgemeester en wethouders een hogere waarde 

vaststellen (artikel 83 van de Wet geluidhinder). In het onderhavige geval kan 

tot 63 dB ontheffing worden verleend. 

 

Van de N353 zijn verkeersintensiteiten bekend, provinciale cijfers uit 2009. De 

intensiteit bedraagt 3.275 mvt/etmaal. 

Met behulp van Standaard Rekenmethode I is de geluidsbelasting in dB bere-

kend op zowel de begane grond als de verdieping. Bij de berekeningen is reke-

ning gehouden met een aftrek van 5 dB op grond van artikel 110g van de Wet 

geluidhinder 2006. Daarnaast zijn de berekeningen uitgevoerd onder zoge-

naamde vrijeveldcondities. Dat wil zeggen dat geen rekening is gehouden met 

de afscherming van eventuele aanwezige bebouwing.  

ZONEBREEDTE 

NORMEN 

BEREKENINGEN EN  

CONCLUSIE 
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Uit de berekening blijkt dat zowel op de begane grond als op de verdieping de 

wettelijke voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt overschreden. Op de begane 

grond bedraagt de geluidsbelasting 57 dB en op de verdieping 58 dB.  

Het rekenblad is toegevoegd aan de bijlagen van dit bestemmingsplan. 

 

Om de bedrijfswoning te kunnen realiseren, is een hogere waarde bij het Col-

lege van Burgemeester en Wethouders van de gemeente Ooststellingwerf aan-

gevraagd. De motivatie daarvan is opgenomen in de bijlagen van dit 

bestemmingsplan. 

De hogere waarde is verkregen bij brief, nummer [      ], datum [  ]. 

P.m. 

4 . 2   

L u c h t k w a l i t e i t  

Sinds mei 2008 is er een nieuwe EU richtlijn 2008/50/EG betreffende de lucht-

kwaliteit en schonere lucht voor Europa. Deze nieuwe richtlijn vervangt de tot 

dan toe geldende EU richtlijnen betreffende de luchtkwaliteit (behalve de 4e 

dochterrichtlijn). Ten opzichte van de vorige regelgeving zijn onder andere de 

volgende zaken gewijzigd.  

- Die locaties waarop de regelgeving van toepassing is. 

- De definitie van natuurlijke bronnen. 

- Mogelijkheden tot uitstel. 

De Nederlandse regelgeving voor de luchtkwaliteit is aan deze nieuwe richtlijn 

aangepast.  

 

Nederland heeft de Europese regels ten aanzien van luchtkwaliteit geïmple-

menteerd in de Wet milieubeheer. De in deze wet gehanteerde normen gelden 

overal, met uitzondering van een arbeidsplaats (hierop is de Arbeidsomstan-

dighedenwet van toepassing) en locaties waartoe leden van het publiek ge-

woonlijk geen toegang hebben'. 

 

Op 15 november 2007 is het onderdeel luchtkwaliteit van de Wet milieubeheer 

in werking getreden. 

Kern van de wet is het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit 

(NSL). Hierin staat wanneer en hoe overschrijdingen van de luchtkwaliteit 

moeten worden aangepakt. De ministerraad heeft op voorstel van de minister 

van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer ingestemd met het 

NSL. Het NSL is op 1 augustus 2009 in werking getreden. 

 

Ook projecten die 'niet in betekenende mate' (nibm) van invloed zijn op de 

luchtkwaliteit hoeven niet meer te worden getoetst aan de grenswaarden voor 

luchtkwaliteit. De criteria om te kunnen beoordelen of er voor een project 

sprake is van nibm, zijn vastgelegd in de AMvB-nibm. 

In de AMvB-nibm is vastgelegd dat na vaststelling van het NSL of een regionaal 

programma een grens van 3% verslechtering van de luchtkwaliteit (een toena-

ONTHEFFING 

REGELGEVING EUROPEES 

REGELGEVING NEDERLAND 

NSL/NIBM 
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me van maximaal 1,2 µg/m3 NO2 of PM10) als 'niet in betekenende mate' wordt 

beschouwd.  

 

Het plan biedt de mogelijkheid tot de sloop van 18 hotelkamers en de sloop 

van een dienstwoning. Ter plaatse zullen 16 nieuwe hotelkamers en zal in het 

hotel een nieuwe dienstwoning worden gerealiseerd. Hotel Lunia betreft een 

driesterrenhotel en ligt nabij het centrum. Op basis van de CROW-publicatie 

nr. 272 'Verkeersgeneratie voorzieningen' (december 2008) is de ritproductie 

van een driesterrenhotel gelegen in de 'schil rondom centrum' bepaald op 11 

ritten per etmaal per tien kamers en voor een dienstwoning op zes ritten per 

etmaal.  

 
Ritproductie  

 Huidige situatie Nieuwe situatie 

Hotelkamers 20 18 

Dienstwoning 6 6 

Totaal 26 24 

 

Zoals uit vorenstaande tabel blijkt, zal het aantal ritten per etmaal afnemen 

en treedt er geen verslechtering op in de luchtkwaliteit ter plaatse. 

Nader onderzoek naar de luchtkwaliteit kan derhalve achterwege blijven. 

4 . 3   

E x t e r n e  v e i l i g h e i d  

I n r i c h t i n g en  

Op 13 februari 2009 is het gewijzigde Besluit externe veiligheid inrichtingen 

(Bevi) in werking getreden. Dit besluit geeft voorwaarden voor nieuwe en be-

staande situaties ten aanzien van het plaatsgebonden risico en het groepsrisico 

van inrichtingen waarin bepaalde gevaarlijke stoffen worden gebruikt, opge-

slagen of geproduceerd. 

 

Om te bepalen of in de nabijheid van het plangebied risicovolle inrichtingen 

liggen, die de nieuwe ontwikkelingen in het gebied belemmeren, is de risico-

kaart van de provincie Friesland geraadpleegd. De navolgende kaart is hier een 

uitsnede van. 

 

BESTEMMINGSPLAN 

ONDERZOEK 
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U i t s n e d e  r i s i c o k a a r t  m e t  h e t  p l a n g e b i e d  r o o d  o m c i r k e l d  

 

Uit de risicokaart blijkt dat op meer dan 750 m een risicovolle inrichting, het 

BIM tankstation, is gelegen. Het invloedsgebied van dit tankstation ligt op 

150 m vanaf het vulpunt. Aangezien het plangebied niet binnen het invloeds-

gebied is gelegen, zijn er geen belemmeringen voor het onderhavige plan. 

 

V e r v o e r  v an  g ev a a r l i j k e  s t o f f en  

Het thema vervoer van gevaarlijke stoffen kan worden onderverdeeld in we-

gen, spoor en water. In 2001 en 2003 zijn voor deze onderwerpen risicoatlas-

sen opgesteld, waarin staat vermeld of langs de route een plaatsgebonden 

risico en/of een groepsrisico aanwezig zijn. Tevens zijn voor wegen in 2006-

2007 nieuwe verkeerstellingen verricht. 

Het Rijk is op dit moment bezig met het opstellen van nieuwe wetgeving rond 

transportroutes; het Besluit transportroutes externe veiligheid (Btev). Deze 

wetgeving gaat de huidige Circulaire Risiconormering Vervoer van Gevaarlijke 

Stoffen vervangen en treedt naar verwachting in de zomer van 2010 in wer-

king. 

 

De dichtstbijzijnde weg waarover vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt, 

is de provinciale weg N381 (Emmen-Drachten) op ruim 10 km van het plange-

bied. Ook de Rijksweg A32 ligt op circa 10 km van het plangebied verwijderd. 

Het dichtstbijzijnde spoor ligt naast de A32. Gezien de afstand van deze wegen 

tot het plangebied zijn er geen belemmeringen voor onderhavig plan. Overige 

wegen waarover vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt, waaronder wa-

terwegen, zijn eveneens niet aanwezig in de nabijheid van het plangebied. 

 

Bu i s l e i d i n g en  

Aardgastransportleidingen zijn voor het plangebied relevant vanwege de regel-

geving op het gebied van externe veiligheid. Deze regels zijn vastgelegd in de 

Circulaire Zonering langs hogedrukaardgastransportleidingen (1984). De circu-

laire onderscheidt toetsings- en bebouwingsafstanden. 

 

INLEIDING 

ONDERZOEK 

INLEIDING 
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Momenteel is het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en 

Milieubeheer bezig met het vernieuwen van het externe veiligheidsbeleid 

rondom aardgasleidingen (het Besluit externe veiligheid buisleidingen, Bevb). 

Deze nieuwe wetgeving en de bijbehorende nieuwe afstanden (voor het plaats-

gebonden risico en het groepsrisico) zijn nog niet definitief vastgesteld. 

 

Op circa 3.500 m ten zuiden van het plangebied ligt de dichtstbijzijnde buis-

leiding. Vanwege de afstand valt het plangebied buiten de invloedssfeer van de 

leiding. Derhalve treden geen belemmeringen op voor de nieuwe ontwikkelin-

gen. 

4 . 4   

B o d e m k w a l i t e i t  

Om de milieuhygiënische gesteldheid van de bodem vast te stellen is een 

grondonderzoek uitgevoerd (rapport Altenburg & Wymenga 1428, 2010) ter 

hoogte van de nieuwbouw ten behoeve van het hotel. Tijdens dit onderzoek is 

een lichte verontreiniging aangetroffen. De uitkomst hiervan is nader onder-

zocht in een vervolgonderzoek. Dit aanvullend bodemonderzoek geeft aan dat 

alleen ter plaatse van boorpunt 1 (zie navolgende afbeelding) de sanerings-

waarde nog wordt overschreden (voor PCB). Ter hoogte van dit boorpunt is een 

hotelkamer gepland en de aanpak is daarom relevant voor dit bestemmings-

plan. 

 

Voor de overige boorpunten wordt de achtergrondwaarde overschreden. De 

omvang van de verontreiniging is hiermee niet vastgesteld. Tijdens de uitgra-

ving van de bovengrond dient de grond ter plaatse van boorpunt 1 te worden 

afgevoerd. Ter plaatse van de putbodem en wanden bij boorpunt 1 moet een 

controleanalyse worden gemaakt. Deze ontgraving dient onder milieukundige 

begeleiding plaats te vinden. 

 

Na afloop van de ontgraving wordt het volgende in een verslag aangegeven: 

1. hoeveelheid afgevoerde grond; 

2. kwaliteit putbodem boorpunt 1; 

3. kwaliteit wanden boorpunt 1. 

ONDERZOEK 
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K a a r t j e  u i t  r a p p o r t  g r o n d o n d e r z o e k  m e t  o v e r z i c h t  b o o r p u n t e n  

 

De gemeente Ooststellingwerf heeft aangegeven dat de aanhoudingsplicht (op 

grond van artikel 52A Woningwet) is opgeheven. Indien wordt voldaan aan 

bovenstaande eisen, vormt de bodemgesteldheid geen belemmering meer voor 

het voorgenomen initiatief. 

4 . 5   

F l o r a  e n  f a u n a  

Om de uitvoerbaarheid van onderhavig plan te toetsen, is een ecologische 

beoordeling van het plangebied uitgevoerd door het bureau Altenburg & Wy-

menga (Ecologische beoordeling uitbreiding Hotel Lunia te Oldeberkoop Alten-

burg & Wymenga rapport 1428, mei 2010). Het doel hiervan is om na te gaan of 

een vooronderzoek in het kader van de Flora- en faunawet en/of een oriënte-
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rend onderzoek in het kader van de Natuurbeschermingswet 1998 of de Ecolo-

gische Hoofdstructuur noodzakelijk is. De uitkomsten van dit rapport zijn in 

het navolgende weergegeven.  

 

Be s chermde  g eb i eden  

De beoogde herinrichting veroorzaakt geen conflicten met de wet- en regelge-

ving ten aanzien van gebiedsbescherming (Natuurbeschermingswet, Ecologi-

sche Hoofdstructuur en overige regelgeving). 

 

Be s chermde  s o o r t en  

Onder invloed van de beoogde herinrichting gaat voor amfibieën- en zoogdier-

soorten tijdelijk een deel van het leefgebied verloren. In de omgeving van het 

plangebied is voor de betreffende diersoorten voldoende alternatief leefgebied 

aanwezig. Bovendien geldt voor licht beschermde soorten een vrijstelling van 

ontheffing bij projecten in het kader van ruimtelijke ontwikkeling. Om die 

redenen veroorzaken de plannen ten aanzien van licht beschermde amfibieën- 

en zoogdiersoorten geen conflict in de Flora- en faunawet. 

 

De beoogde herinrichting veroorzaakt ten aanzien van vogels geen conflict met 

de Flora- en faunawet, mits verstoring van nesten en/of broedende vogels 

wordt voorkomen. Wanneer niet aan deze voorwaarden wordt voldaan, treedt 

er een conflict op met de Flora- en faunawet. In de regel verleent het Ministe-

rie van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit geen ontheffing voor verstoring 

van broedende vogels en hun nesten. 

 

In enkele oude bomen in het plangebied is de aanwezigheid van verblijfplaat-

sen van vleermuizen niet op voorhand uit te sluiten. Indien deze bomen niet 

worden gekapt, veroorzaakt de herinrichting geen conflict met de Flora- en 

faunawet ten aanzien van verblijfplaatsen van vleermuizen. Indien de betref-

fende bomen wel moeten worden gekapt, is aanvullend vleermuizenonderzoek 

nodig naar de aanwezigheid van verblijfplaatsen van vleermuizen in de te kap-

pen bomen. Uit het onderzoek moet blijken hoe de herinrichting zich verhoudt 

tot de Flora- en faunawet ten aanzien van verblijfplaatsen van vleermuizen. 

 

Wettelijke beschermde soorten die in deze paragraaf niet zijn genoemd, ko-

men naar verwachting niet voor in het plangebied en/of ondervinden geen 

negatieve effecten van de beoogde herinrichting. De plannen veroorzaken ten 

aanzien van deze soorten geen conflicten met de Flora- en faunawet.  

4 . 6   

A r c h e o l o g i e  

Blijkens de FAMKE (Friese Archeologische Monumentenkaart Extra) is het pand 

gelegen in een gebied van archeologische waarde. 

 

LICHTE BESCHERMDE 

AMFIBIEËN- EN  

ZOOGDIERSOORTEN 

VOGELS 

VLEERMUIZEN 

OVERIGE SOORTEN 
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De FAMKE bestaat uit twee provinciedekkende advieskaarten, één voor de 

periode steentijd - vroege bronstijd en één voor de periode midden bronstijd - 

middeleeuwen. Voor deze indeling in twee perioden is gekozen omdat de ad-

viezen aangaande mogelijke vindplaatsen uit de steentijd vaak verschillen van 

die aangaande mogelijke jongere vindplaatsen. Door middel van de twee ad-

vieskaarten kan worden nagegaan welke onderzoeksinspanning wordt gevraagd 

op een bepaalde plaats. 

 

Volgens de advieskaart van de steentijd wordt vermoed dat eventuele aanwe-

zige archeologische resten al ernstig zijn verstoord, maar dit is niet met ze-

kerheid te zeggen. De provincie beveelt daarom aan om bij ingrepen van meer 

dan 5.000 m² een quickscan te verrichten.  

 

Volgens de advieskaart van de middeleeuwen gaat het om een gebied waar 

zich archeologische resten bevinden uit de periode midden-bronstijd - vroege 

middeleeuwen. Het gaat hier dan met name om vroeg- en vol-middeleeuwse 

veenontginningen. Daarbij bestaat de kans dat er zich huisterpjes uit deze tijd 

in het plangebied bevinden. Ook de wat oudere boerderijen kunnen archeolo-

gische sporen of resten afdekken, hoewel de veengronden eromheen al zijn 

afgegraven. De provincie beveelt aan om bij ingrepen van meer 5.000 m² een 

historisch en karterend onderzoek te verrichten, waarbij speciale aandacht 

moet worden besteed aan eventuele Romeinse sporen en/of vroegmiddeleeuw-

se ontginningen. 

 

De ingreep is circa 550 m2 en daarmee kleiner dan aangegeven 5.000 m2 waar-

voor onderzoek noodzakelijk is. Tevens is er overleg geweest met de provinci-

aal archeoloog. Deze geeft aan dat onderzoek niet noodzakelijk is (zie bijlage). 

4 . 7   

W a t e r  

In de toelichting op ruimtelijke plannen dient een verslag te worden opgeno-

men van de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen van het plan 

voor de waterhuishoudkundige situatie. Het is de schriftelijke weerslag van de 

zogenaamde watertoets: 'het hele proces van vroegtijdig informeren, adviseren 

(door de waterbeheerder), afwegen en beoordelen van waterhuishoudkundige 

aspecten in ruimtelijke plannen en besluiten'. 

 

De waterafvoer zal plaatsvinden op de bestaande riolering en het hemelwater 

op de sloot. Volstaan kan worden met een verkorte watertoets. 

 

P.m. watertoets. 

ADVIESKAART STEENTIJD 

ADVIESKAART MIDDELEEU-

WEN 
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4 . 8   

M i l i e u z o n e r i n g  

Milieuaspecten worden weliswaar geregeld via de daartoe geëigende wetge-

ving, maar daar waar het de ruimtelijke ordening raakt, dient met deze aspec-

ten rekening te worden gehouden. Het gaat dan met name om de situering ten 

opzichte van milieuhinderlijke inrichtingen. Om te bepalen welke afstanden 

dienen te worden aangehouden, is de VNG-brochure Bedrijven en Milieuzone-

ring (2009) geraadpleegd. In deze brochure zijn de richtafstanden van bedrij-

ven tot de bebouwing aangegeven. 

 

Uit onderzoek is gebleken dat in en nabij het plangebied een aantal bedrijven 

is gesitueerd. Met behulp van de VNG-brochure is bekeken of deze bedrijven 

door hun milieuafstanden een negatieve invloed hebben op de ontwikkelingen 

in het plangebied. 

 

Voor een hotel geldt een zoneringafstand van 10 m voor geluid, geur en ge-

vaar. Binnen een straal van 10 m is geen bebouwing aanwezig. 

 

Aan de Molenhoek is een aannemersbedrijf gelegen. Dit bedrijf grenst aan het 

plangebied. De grootste zoneringafstand, behorende bij een aannemersbedrijf, 

is 50 m (geluidzone). De nieuwe hotelkamers worden ten opzichte van de hui-

dige hotelkamers circa 7 m verder van dit bedrijf gerealiseerd. Dit zorgt niet 

voor problemen. 

 

ONDERZOEK 
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5 J u r i d i s c h e  

v o r m g e v i n g  

Bij de opzet van het plan is aangesloten op de nieuwe wettelijke regelingen, 

namelijk de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening 

(Bro), die per 1 juli 2008 in werking zijn getreden. De strafbepaling en de ge-

bruiksbepalingen zijn niet langer in de regels zijn opgenomen, aangezien dit in 

de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (artikel 7.10) is geregeld. 

 

De inleidende regels (begrippen en wijze van meten) sluiten aan bij de eisen 

van het nieuwe Besluit ruimtelijke ordening. Dit geldt tevens voor de opzet 

van het overgangsrecht bouwwerken, overgangsrecht gebruik en de anti-

dubbeltelbepaling. 

 

Binnen de bestemming Horeca is de bouw van een nieuwe vleugel ten behoeve 

van hotelkamers en bedrijfswoning geregeld; het gebouw zal worden geplaatst 

binnen het bouwvlak, de bedrijfswoning is specifiek in de verbeelding aange-

duid. Aangezien het bestaande bedrijfsgebouw de status gemeentelijk monu-

ment heeft, is deze bebouwing voorzien van een aanduiding ‘karakteristiek’, 

zodat de uiterlijke verschijningsvorm van het pand niet mag worden veran-

derd, dan wel dat bij verkleining of vergroting van het gebouw de hoogte, 

goothoogte en dakvorm gelijk moet zijn aan het bestaande gebouw. De (histo-

rische) tuin binnen het plangebied zal worden hersteld. Daarom is het bouw-

vlak ten behoeve van de nieuwbouw strakker gesitueerd. Middels een 

aanduiding is het parkeerterrein binnen het plangebied aangegeven. Hier is 

plaats voor 23 parkeerplaatsen. Tevens is de realisatie van een berging aan de 

oostzijde van de gebouwen gepland. Omwille van de plaatsbepaling is hiervoor 

een specifieke aanduiding ‘bijgebouw’ opgenomen, waarvoor geldt dat binnen 

deze aanduiding mag worden gebouwd tot een maximale hoogte van 3 m. 
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6 E c o n o m i s c h e  

u i t v o e r b a a r h e i d  

Het plan wordt volledig voor rekening van aanvrager uitgevoerd. Ook eventuele 

planschadekosten komen voor rekening van de initiatiefnemer. Dit houdt in dat 

een exploitatieplan niet nodig is. 
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7 M a a t s c h a p p e l i j k e  

u i t v o e r b a a r h e i d  

Het ontwerpbestemmingsplan wordt gedurende zes weken ter inzage gelegd. 

Inspraak op het plan is niet mogelijk. 

 

De provincie Fryslân en de VROM-Inspectie, regio Noord hebben in het kader 

van het overleg ex artikel 3.1.1 Bro, medegedeeld dat met het voorontwerpbe-

stemmingsplan geen aanleiding geeft tot het maken van opmerkingen en dat er 

geen provinciale en nationale belangen in het geding zijn. Het advies van de 

provincie en van VROM-Inspectie zijn als bijlage in dit bestemmingsplan opge-

nomen. 





 

 

B i j l a g e n  

1. Akkoord provincie voor aansluiting op Heerenveenseweg 

2. Rekenblad wegverkeerslawaai 

3. Motivatie hogere waardeverzoek bestemmingsplan Molenhoek 2 te Oldeberkoop 

4. Brief e-mail Wetterskip Fryslân 

5. Brief e-mail provinciaal archeoloog 

6. Overlegreactie provincie Fryslân 

7. Overlegreactie VROM-Inspectie, regio Noord 

 

 





 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 
 



 

 
 



 

 



 

 





 

 

 


