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Hoofdstuk 1 Inleidend hoofdstuk
Inleiding

Dit bestemmingsplan is bedoeld als juridisch kader voor de in ontwikkeling zijnde
woonwijk Nooitgedacht en andere gronden die binnen het plangebied van het
bestemmingsplan gelegen zijn. Het bestemmingsplan bepaalt de gebruiks- en
bebouwingsmogelijkheden van deze gronden.

Aanleiding

Op 16 augustus 2007 i s h-2udHdraesingexankeih3g s pl an 06 Rc
WROO6 onherroepelijk gewor dndemandeiiregelsvanode der pl an 6
woonwijk Nooitgedacht.

In 2009 is besloten voor het deel van het plangebied tussen de Borgerderstraat, de weg
Marwijksoord en de Veldweg het bestemmingsplan partieel te herzien. Het betreft hier
de woonwijk Nooitgedacht en enkele bebouwing langs de genoemde wegen. Toen
bestond nog de mogelijkheid onder de oude Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO)
een bestemmingsplan op onderdelen te herzien (partiéle herziening).

De partiéle herziening is op 28 juli 2010 in werking getreden en verwijst deels naar het
moederplan.

Normaliter zou actualisatie van dit bestemmingsplan aan de orde zijn in 2020, omdat

het plan dan 10 jaren oud zou zijn. Dan zou ook aangesloten kunnen worden bij de
actualisatie van het bestemmingsplan 6Rol de Dc
onherroepelijk is geworden.

Er zijn echter redenen om nu al een nieuw bestemmingsplan in procedure te brengen.
Het originele bestemmingsplan is enerzijds zeer globaal van opzet; anderzijds bestaat
er voortschrijdend inzicht ten aanzien van de ontwikkeling van de woonwijk, die op
enkele punten strijdig is met het huidige bestemmingsplan.

Onderstaand een aantal argumenten.

A. Het globale karakter van het geldende bestemmingsplan zorgt bij de al tot
ontwikkeling gekomen delen van de woonwijk tot een relatief lage rechtszekerheid

Door voorliggende herziening kan er beter rekening worden gehouden met de tot stand

gekomen verkaveling. Verder bepaalt het bestemmingsplan dat er maximaal 290

woningen binnen de bestemming 6Woongebiedd moog
prima regeling aan het begin van de ontwikkeling van een woonwijk, wanneer de

gemeente als ontwikkelaar ook nadrukkelijk zeggenschap heeft over de uitgifte van

kavels, het verloop van wegen, etc.

Voor toekomstige zekerheid dat op de rest van de gemeentelijke kavels daadwerkelijk
€én woning per kavel kan worden gebouwd is het van belang dat er niet op al
uitgegeven gronden meer woningen kunnen worden gebouwd.

Het nieuwe bestemmingsplan zal dan ook naar duidelijker regels moeten vastleggen
over het aantal woningen per deelgebied.
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B. Er zijn gewenste bouwplannen in strijd met het geldende bestemmingsplan

Door voortschrijdend inzicht zijn er wijzigingen aangebracht in de verkaveling van de
woonwijk. Soms leidt dit ertoe dat wenselijke bouwplannen strijdig zijn met het nu nog
geldende bestemmingsplan. Ook speelt t.a.v. het gebied van De Trans (noordoostelijk
deel van het plangebied) dat de stedenbouwkundige eisen (met name goothoogte en
volume van bebouwing) voor dit gebied onnodig zwaar zijn. Door de voorzieningen die
De Trans moet bieden aan cliénten heeft men deze ruimte wel nodig. In het algemene
woonwijk gedeelte van het gebied zorgt minder bouwvolume voor meer
stedenbouwkundige kwaliteit, maar het gebied van De Trans is meer een gebied op
zichzelf.

Onderstaand is weergave gedaan van de doorgevoerde wijzigingen in voorliggende
herziening ten opzichte van het bestemmingsplan Rolde- Zuid partiéle herziening 2009.

1. Bestemming Natuur in overeenstemming gebracht met feitelijke situatie;
2. Daar waar de aantallen te bouwen (en al gebouwde) woningen bekend zijn, zijn
aantallen O6te Dbouwen woningend op de verbe
maximum aantal te bouwen woningen begrensd is op 290 woningen;
Er is geen hoofdontsluiting meer aangegeven;
4. Eris geen bepaling meer aanwezig dat voor hoofdgebouwen waarvan de percelen
worden ontsloten op de hoofdontsluiting gebouwd dienen te worden op minimaal 6
meter uit de perceelgrens;
5. Bij aanéén gebouwde woningen is geregeld dat deze niet meer op minimaal 5
meter afstand uit de perceelgrens hoeven worden gebouwd;

w

6. Il n het gebied van De Trans (op de verbeel di
de bepaling dat de diepte van hoofdgebouwen ten hoogste 15 meter mag bedragen
losgelaten;

7. in het gebied van De Trans is geregeld dat de goothoogte van hoofdgebouwen 7
meter mag bedragen (in plaats van 6 meter in het vorige bestemmingsplan;

8. in het gebied van de Hofkavels is geregeld (via een aanduiding op de verbeelding
en de doorwerking in de regels) dat de afstand van hoofdgebouw tot de zijdelingse
perceelgrens 2 meter mag bedragen in plaats van 3 meter op basis van het oude
bestemmingsplan

9. Eris een afwijkingsregeling opgenomen die afwijkt van de bepaling dat de afstand
tussen voorgevels van hoofdgebouwen ten hoogste 18 meter dient te bedragen,
kleiner is nu ook mogelijk gemaakt onder voorwaarden;

10. Dat voor lessenaarsdaken een goothoogte van 7,5 meter i.p.v. 6 m wordt
toegestaan;

11.Dat er een nieuwe bestemming 6Maatschappeli]j
plaats treedtvan de daarnunogge | dende bestemming &dWoongebi e
alleen nog maatschappelijke voorzieningen toegestaan;

12. Dat de gebouwen met een maatschappelijke functie op een groter gebied aan de
oostkant van het plangebied worden toegestaan dan nu het geval is. Dit gebied is
bedoelde voor zowel woningen als maatschappelijke voorzieningen;

13. Dat enkele gebieden worden aangeduid waar het maximum aantal woningen
begrens wordt;

14. Dat enkele gebieden worden aangeduid waar bepaald word hoeveel woningen
maximaal aaneen gebouwd mogen worden;
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15. Voor het overige zijn de regels voor de bestemming Woongebied meer in
overeenstemming gebracht met de regels zoals die gelden voor andere woonwijken
in de kernen op het vlak van mogelijkheden voor aan huis verbonden beroepen en
bedrijven en voorzieningen op het gebied van bed and breakfast.

Planologisch kader

Onderstaand is weergave gedaan van de geldende bestemmingsplankaart zoals die
hoort bij het bestemmingsplan Rolde-Zuid Partiéle herziening 2009. Zichtbaar is
inderdaad één grote bestemming Woongebied, wat mede in relatie tot de
bestemmingsplanregels heeft geleid tot een zeer globaal bestemmingsplan.

Doel

Doel van voorliggend bestemmingsplan is het verkrijgen van een actueel
bestemmingsplan dat goed aansluit bij de wenselijke ontwikkeling van de woonwijk
Nooitgedacht. Ook de overige bestaande bestemmingen zijn meegenomen in dit
bestemmingsplan.

Verantwoording

Bij het opstellen van voorliggend bestemmingsplan is gebruik gemaakt van diverse
(beleids)documenten en websites. Sommige (beleids)documenten en
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beeldbeschrijvende documenten zijn in voorkomende gevallen integraal overgenomen
om de inhoud zoveel mogelijk te waarborgen. Daar waar bronnen zijn gebruikt is dat in
de tekst weergegeven

Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk wordt in hoofdstuk 2 een uitgebreidere beschrijving
gegeven van de locatie van het plangebied. In Hoofdstuk 3 komen, zeer beknopt, de
verschillende relevante beleidsstukken voorbij die van toepassing zijn op het plan en
uitgewerkt van provinciaal niveau tot gemeentelijk niveau. Hoofdstuk 4 geeft de invlioed
weer van het plan tot de verschillende omgevingsaspecten. In hoofdstuk 5 staat de
economische uitvoerbaarheid centraal. Hoofdstuk 6 doet verslag van de inspraak- en
overlegreacties, waarna hoofdstuk 7 ingaat op de juridische vertaling van het plan en
vervolgens volgen de regels en de verbeelding.
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Hoofdstuk 2 Locatie en historie
Ligging plangebied

Het plangebied van het bestemmingsplan Rolde-Zuid Herziening 2016 (woonwijk
Nooitgedacht) ligt aan de zuidoost kant van de kern Rolde, in de

gemeente Aa en Hunze. Onderstaand een weergave van de ligging van het plangebied
vanuit een hoger perspectief, waarbij de locatie Nooitgedacht zich bij de rode stip
bevindt.
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Nederland, provincie Drenthe, gemeente Aa en Hunze en ligging Nooitgedacht in één oogopslag

Historie Nooitgedacht

Nooitgedacht is een gehucht in de gemeente Aa en Hunze even ten zuiden van Rolde,
in de Nederlandse provincie Drenthe. De plaats is ontstaan op een plek waar ooit
onherbergzame, moerasachtige heidevelden lagen, vandaar de naam.

Nadat de heide in cultuur was gebracht werd er een weg aangelegd tussen de weg van
Rolde naar Grolloo en die naar Borger. Langs deze weg (van oorsprong naamloos, nu
bekend als de Veldweg) ontstonden boerenbedrijven, met een opmerkelijke
verkaveling; alle langssloten zijn gegraven in de richting van de Rolder toren.
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In de jaren 80 is een groot recreatieterrein, ook met de naam Nooitgedacht, aangelegd.
Tegenwoordig heet dit complex Hof van Saksen.(bron www.wikipedia.nl).

Onderstaand een aantal historische kaarten die de groei en ontwikkeling van
Nooitgedacht laten zien via de website www.topotijdreis.nl
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Anno 1925

Anno 1950
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Anno 1975
Anno 2000
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