








L e e s w i j z e r
Exloo, 29 juni 2022

Bestemd voor: Gemeenteraad van Borger-Odoorn

Afkomstig van: College van burgemeester en wethouders

Onderwerp: Gewijzigd vaststellen bestemmingsplan 4 dorpenplan

Inhoud:
Al geruime tijd geleden is het participatietraject ingezet om in de twee deelgebieden in 2e 
Exloërmond de woningen te herstructureren. Hierbij is sprake van verduurzaming, sloop, 
herbouw en nieuwbouw. Doel is om de buurt in de toekomst een fijne leefomgeving te laten 
zijn en –waar aanwezig- de landelijke een cultuurhistorische waarden te behouden. Op 
stedenbouwkundig niveau is een concreet ontwerp voorgesteld en op woningniveau is een 
aantal ontwerprichtingen getekend. De plannen zijn tot stand gekomen in nauwe 
samenwerking met de bewoners en klankbordgroepen van de twee deelgebieden. 

Recentelijk hebben inhoudelijke gesprekken plaatsgevonden met Woonservice over de 
verdere uitwerking van de woningbouwplannen in 2e Exloërmond. De laatste tekeningen 
wijzen uit dat de actualisatie van het bestemmingsplan van de vier dorpen niet volledig 
aansluit op de beoogde planvorming. Geconcludeerd is dat voor een tweetal gebieden aparte 
procedures moeten worden opgestart (dit was aan de voorkant al bekend), en dat voor een 
aantal locaties toch een ambtshalve wijziging nodig is. De gemeenteraad wordt daarom 
voorgesteld om ten aanzien van deze plannen het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen. 

Beoogde planologische situatie
In het nu gewijzigd vast te stellen bestemmingsplan, worden de gebieden waar vervangende 
nieuwbouw plaatsvindt bestemd als “Woongebied”. In deze bestemming is voor 
hoofdgebouwen de bouwregel opgenomen dat de goothoogte niet meer mag bedragen dan 3,5 
meter, dan wel de bestaande goothoogte indien deze hoger zijn. De dakhelling van de 
gebouwen bedraagt ten minste 35°.
De nieuwbouwwoningen hebben zoals weergegeven op bijgaande kaarten een beoogde 
goothoogte van 4 en 6 meter en een dakhelling van minimaal 30°.

Huidige planologische situatie
Volgens de huidige beheersverordening vallen alle locaties eveneens in de bestemming 
“Woongebied”. Echter, is ten aanzien van de hoofdgebouwen opgenomen dat deze mogen 
worden gebouwd in een of twee bouwlagen met kap, vrijstaand of tot twee aaneen. Ook is 
destijds nog geen dakhelling opgenomen.



Bedoeling actualisatie
Voorliggend bestemmingsplan betreft een actualisatie / het vastleggen van de bestaande 
bebouwing en het uniformiseren van regelgeving. Het bestemmingsplan dat onder de nu 
geldende beheersverordening valt is inmiddels al ouder dan 22 jaar.  
In dit bestemmingsplan is uitgegaan van een andere systematiek en zijn de bouwregels op een 
andere wijze beschreven. 
Theoretisch is voorliggende actualisatie op de juist wijze uitgevoerd, nu de bestaande 
goothoogtes (ook goothoogtes hoger dan 3,5 meter) in de bouwregels zijn gerespecteerd. In 
casu is echter sprake van vervangende nieuwbouw waarbij de bestaande woningen worden 
gesloopt. 

Juridisch gezien moeten bij volledige sloop van woningen, nieuwe aanvragen 
omgevingsvergunning worden getoetst aan de nieuwe goothoogte, namelijk 3,5 meter en een 
dakhelling van 35°. 
Deze regels staan (zo blijkt nu uit recente tekeningen) de beoogde nieuwbouw van woningen 
met een hogere goothoogte dan 3,5 meter en een lagere dakhelling van 30° op een groot 
aantal locaties in de weg. Dit terwijl:
- in de meeste gevallen al sprake is van een bestaande woning die ook al een hogere goot 

(dan 3.5 m) heeft;
- vanuit stedenbouwkundige oogpunt een hogere goot en lagere dakhelling passend is in het 

straatbeeld;
- de goothoogte en dakhelling kwalitatief wordt geregeld in een nog vast te stellen 

beeldkwaliteitsplan.

Bovendien zijn de ontwerptekeningen met de bewoners en klankbordgroepen besproken en 
geaccordeerd.

Voorstel wijziging
Om te voorkomen dat voor deze woningbouwplannen aparte planologische procedures 
moeten worden gevolgd, wordt uw gemeenteraad voorgesteld om het bestemmingsplan ook 
op dit punt ambtshalve te wijzigen door de onderhavige locaties op de verbeelding te voorzien 
van de aanduiding “Afwijkende goothoogte en dakhelling”, conform bijgaande kaarten. In de 
regels worden dan de juiste maatvoeringen opgenomen die verwijzen naar voornoemde 
aanduiding.
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 1 Kaart deelgebied Middenweg
2 Kaart deelgebied West
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