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Voorstel

1. Niet instemmen met de door de Z.O.N. en de Eik op 31 augustus 2010 aangeleverde plannen vanwege onvoldoende motivering ten aanzien van de aanvaardbaarheid van het plan;

2. Het verzoek tot het wijzigen van het bestemmingsplan afwijzen.

Overwegingen
Al reeds enkele jaren worden er cliënten van stichting Z.O.N. en de Eik illegaal gehuisvest aan de Bornsestraat 60 te Saasveld, ter plaatse van horecabedrijf ’t Molenven. Op 7 juli 2009 heeft het toenmalige college van Burgemeester en Wethouders ingestemd met het opstarten van een partiële bestemmingsplanherziening teneinde de situatie te legaliseren en een passende bestemming aan het perceel toe te kennen. De terinzagelegging van het plan heeft enkele zienswijzen opgeleverd. Op 1 juni 2010, vervolgens nogmaals bekrachtigd op 13 juli 2010, heeft het college besloten om de bestemmingsplanprocedure voorlopig te staken en de Stichting Z.O.N. en de Eik tot 1 september 2010 de gelegenheid te geven om een plan aan te leveren dat voldoet aan een zevental eerder opgestelde, maar bij besluit van 1 juni 2010 aangepaste randvoorwaarden. Op 31 augustus 2010, dus binnen de termijn, is door de aanvragers een conceptbestemmingsplan alsmede een bedrijfsplan aangeleverd.
Inmiddels is er al enkele jaren sprake van een illegale situatie aan de Bornsestraat 60 te Saasveld. De stichting Z.O.N. en de Eik huisvesten daar mensen die gezien hun verstandelijke vermogens niet in staat zijn zelfstandig te wonen. Tezamen met stichting Winot hebben zij een project opgezet waar bewoners kunnen werken en wonen op dezelfde plek. De dagbesteding zou dan plaats moeten hebben bij restaurant het Molenven. De huisvesting van deze mensen stuit op ernstige bezwaren van twee direct omwonenden. Zij hebben zienswijzen ingediend tegen het ontwerpbestemmingsplan dat in de zomer van 2009 ter inzage heeft gelegen. Naar aanleiding van deze zienswijzen, maar ook naar aanleiding van enkele actuele ontwikkelingen, waaronder de verbroken samenwerking tussen horeca-exploitant en stichting Z.O.N. en de Eik, heeft het college op 1 juni 2010, nogmaals bekrachtigd op 13 juli 2010, besloten om de bestemmingsplanprocedure voorlopig te staken en de aanvragers nog éénmaal de kans te geven met een verbeterd plan te komen dat voldoet aan een zevental voorwaarden om een definitieve beëindiging van de procedure te voorkomen. Ook is door het college per brief van 22 juli 2010 nog enige verduidelijking gegeven omtrent de voorwaarden. Aanvragers hebben een gewijzigd plan aangeleverd, deze voldoet echter niet aan de gestelde voorwaarden. 

Zeven voorwaarden

Bij besluit van 1 juni 2010, nogmaals bekrachtigd op 13 juli 2010, zijn een zevental voorwaarden gesteld waaraan het plan van de initiatiefnemers dient te voldoen. Deze voorwaarden zijn grotendeels overgenomen van het besluit van 17 juni 2008, met als voornaamste wijziging dat de ondergeschiktheid van de zorg aan de horeca is verdwenen. Ook in een brief van 22 juli 2010 is door de gemeente nog een nadere toelichting gegeven op de genoemde voorwaarden. Hieronder volgen de zeven voorwaarden en een korte toelichting met betrekking tot de aangeleverde stukken.
1. Opvang van cliënten vindt plaats binnen bestaande bebouwing met uitzondering van het voormalige kleedlokaal welk op dit moment illegaal bewoond wordt door de heer Nijland.
Op de plankaart is aangegeven op welk deel van het perceel de aanduiding ‘zorginstelling’ wordt gelegd. Het is echter onduidelijk hoe de inrichting van de gebouwen er uit komt te zien. Er wordt gesproken over een achttal plaatsen, maar dit wordt op geen enkele wijze bevestigd door een bijgevoegde tekening waarop de beoogde situatie is afgebeeld. Per brief van 22 juli 2010 is hier nog nadrukkelijk om gevraagd, eveneens is dit een voorwaarde vanuit het beleid “nieuwe woonzorgaccommodaties in het buitengebied”. Het criterium is namelijk dat de opvang binnen bestaande bebouwing dient plaats te vinden. Echter, als er geen overzicht is van de indeling van de gebouwen en hoe dit binnen de bestaande bebouwing mogelijk is, kan niet worden beoordeeld of hier uitvoering aan gegeven wordt.

2. Het voormalig kleedlokaal dient ten dienste te staan aan de bestemming ‘Horeca’ en kan niet worden gebruikt als woning
De delen van de opstallen die gebruikt mogen worden ten dienste van de zorg staan aangeduid 
met de term ‘zorginstelling’. Het kleedlokaal is niet als zodanig aangeduid.

3. Wonen is toegestaan in de bestaande bedrijfswoning of de drie appartementen waarbij ten minste de helft van de cliënten dagbesteding heeft in de horeca of in de directe omgeving

Op dit moment is er geen samenwerking meer tussen de horeca-exploitant en de aanbieder van de 
zorg te weten, Stichting Z.O.N. en de Eik. Beide partijen hebben aangegeven dat de kans op een hernieuwde samenwerking tussen beide partijen nihil is. In diverse gesprekken, waaronder een gesprek op 22 april 2010, tussen de initiatiefnemers en de gemeente is aangegeven dat van een samenwerking met de huidige horeca-exploitant geen sprake meer zal zijn. Dit is zowel mondeling als schriftelijk (per brief van 15 september 2010) bevestigd door de huidige horeca-exploitant. 

De gemeente heeft de aanvragers verzocht om 
in het bedrijfsplan duidelijk te maken op welke wijze in de toekomst aan de combinatie ‘wonen en 
werken’ vorm wordt gegeven, dit is eveneens gevraagd in de brief van 22 juli 2010. Dit is in de op 31 augustus 2010 ingediende plannen niet nader toegelicht. Het is onduidelijk op 
welke wijze dit aspect wordt uitgevoerd en de beoordeling, of de plannen van de initiatiefnemers daadwerkelijk uitgevoerd zullen worden, kan hierdoor niet worden gemaakt. De link tussen ‘wonen en werken’ is tot nu toe altijd één van de speerpunten geweest van de plannen. Dit moet echter wel uitvoerbaar blijken te zijn.

4. Nieuwbouw ten behoeve van zorgappartementen is uitgesloten
Per brief van 31 augustus 2010 van Kienhuis Hoving wordt, namens de aanvrager, verzocht om uitbreiding van de bebouwing ten behoeve van de horeca. Dit is conform het beleid dat in het onlangs in werking getreden bestemmingsplan “Buitengebied” is opgenomen, in bijlage 4 van dat bestemmingsplan staan de uitbreidingsmogelijkheden genoemd. In dit bestemmingsplan heeft ieder niet-agrarisch bedrijf in het buitengebied recht op uitbreiding. Voor horecabedrijven is dit percentage gesteld op 25. Ten behoeve van de horeca kan dus worden uitgebreid, voor 
de nieuwe functie zorg is dit uitgesloten.
5. Wonen ter plekke mag alleen voor een specifieke doelgroep die geen zorg aangeboden kunnen krijgen in een kern of een kernrandzone, er dient te worden voldaan aan het binnenkort door de raad vastgestelde beleidsnota “nieuwe woonzorgaccommodaties in het buitengebied”
Op 22 juni 2010 is de bovengenoemde beleidsnota vastgesteld. In deze nota 
wordt een aantal voorwaarden gesteld ten aanzien van particuliere plannen met betrekking tot wonen en zorg 
in het buitengebied. Hieronder wordt ingegaan op de aspecten die conform deze nota moeten worden toegelicht, maar in de door de stichtingen aangeleverde plannen niet (voldoende) worden uitgewerkt.

a. Het bedrijfsplan

Conform de beleidsnota is een bedrijfsplan aangeleverd. Dit bedrijfsplan scoort op een aantal onderdelen onvoldoende.

· Hoe is de zorg duurzaam geregeld. Het is niet duidelijk wat er gebeurt met de relatie wonen en zorg, met name de exploitatie van het horecagedeelte. Zolang het niet duidelijk is of er gewerkt kan worden in het restaurantbedrijf Molenven, kan er ook geen sprake zijn van zorg op dat perceel. Dit is namelijk aan elkaar gekoppeld.

· Op welke wijze worden de gebouwen ingericht cq. komen de gebouwen eruit te zien. Ondanks de brief van 22 juli 2010 is dit niet ontvangen. Uitgangspunt van de nota “nieuwe woonzorgaccommodaties in het buitengebied” is dat een dergelijk initiatief binnen de bestaande bebouwing wordt gerealiseerd. Zolang niet duidelijk is op welke wijze de gebouwen worden ingericht kan niet worden aangetoond of dit binnen de bestaande bebouwing mogelijk is.
· Op welke wijze is de financiering geregeld?  De financiële paragraaf is onvoldoende onderbouwd, het is niet duidelijk waar de getallen vandaan komen, er mist een toekomstvisie, welke strategie gevolgd gaat worden. Hiervoor wordt onder het kopje Bedrijfsplan aangegeven welke onderdelen onduidelijk zijn en missen.

· Bedrijfsplan



Het aangeleverde bedrijfsplan is door de gemeente beoordeeld. Hieruit kwam naar voren dat er een meerjarenprognose ontbreekt. De cijfers van voorgaande jaren ontbreken en ook de verwachtingen voor de komende jaren zijn niet weergegeven. Wat gebeurt er bijvoorbeeld als de AWBZ-gelden verminderen? De basis van de cijfers ontbreekt. Bijvoorbeeld met betrekking tot de huurprijs en loonkosten, hier wordt niet uitgegaan van eventuele stijging. De invloed die de zorg op de horeca heeft en vice versa, wordt in zijn geheel niet genoemd. Veel algemeenheden over de Z.O.N., maar slechts weinig over het Molenven. Men gaat niet in op de strategie die wordt gehanteerd voor de komende jaren. Wat is de toekomstvisie?

· Marktverkenning. In eerdere gesprekken is gezegd dat een uitgebreid marktonderzoek niet noodzakelijk is en vanwege het tijdsbestek ook niet geheel realistisch is. Wel hebben wij verzocht om een duidelijk beeld te schetsen van de vraag en aanbod op deze specialistische zorgmarkt. Dit komt in het plan niet naar voren. De meerwaarde voor het zorgaanbod in Dinkelland is niet aangetoond. In onze brief van 22 juli 2010 is overigens nog tweemaal de marktverkenning als voorwaarde opgenomen. Alhoewel niet opgenomen is op welke wijze deze exact moet worden uitgevoerd, is de initiatiefnemer echter verantwoordelijk voor een dergelijke marktverkenning.

· Op welke wijze worden er maatregelen genomen om eventuele overlast te voorkomen en een goed woon- en leefklimaat voor de omgeving en de betreffende doelgroep te waarborgen?  Zoals bekend zijn er problemen met enkele buurtbewoners. In het bedrijfsplan wordt wel genoemd over contact met de buurt, maar er wordt niet concreet aangegeven hoe dit wordt vormgegeven.

b. Randvoorwaarden locatie

De randvoorwaarden voor de locatie worden in het door de initiatiefnemers aangeleverde bestemmingsplan benoemd en kort toegelicht. Met uitzondering van het laatste punt in de beleidsnota wordt hieraan voldaan. Het laatste punt luidt als volgt:

De bedrijfswoning van het voormalige agrarische erf of horeca erf blijft onderdeel uitmaken van de woonzorgvoorziening als zijnde bedrijfswoning. De term bedrijfswoning is in de regels van het bestemmingsplan geheel vervallen. Er wordt thans gesproken over woongebouw. Het is van wezenlijk belang voor het plan dat de zorg en de horeca wordt gecombineerd. Er kan dus alleen in de voormalige bedrijfswoning gewoond worden als daar een directe link is met de horeca. De term woongebouw die wordt gehanteerd is niet juist. Mede vanwege de minimale afstand van een burgerwoning tot een horecabedrijf.

c. Randvoorwaarden bebouwing

Uitbreiding van bebouwing is niet aan de orde. Per brief van 31 augustus 2010 verzoekt de aanvrager om uitbreiding van 25% ten behoeve van het horecagedeelte op te nemen. Dit is conform het beleid van de gemeente Dinkelland (bestemmingsplan “Buitengebied”) inzake uitbreiding van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied. Uitbreiden ten dienste van zorg is niet toegestaan, dit is een nieuwe functie in het buitengebied.

Het moet gaan om groepswonen en niet om zelfstandige wooneenheden. Conform de woonvisie dient het te gaan om beschermd wonen en intramuraal wonen. Binnen deze vorm is 24 uur per dag zorg aanwezig. In zowel het bedrijfsplan als in het bestemmingsplan wordt dit bevestigd, maar uit de praktijk (een incident) is echter gebleken dat dit niet in alle gevallen zo is. Er wordt in de praktijk door de stichtingen een scheiding aangebracht tussen ‘lichte’ en ‘zware’ groepen, die respectievelijk geen 24-uurs zorg en wel 24-uurs zorg nodig hebben. Dit is niet zo verwoord in de aangeleverde plannen. De werkelijkheid dient overeen te komen met de ingediende plannen, dus hetgeen dat in de plannen wordt verwoord moet ook daadwerkelijk op deze wijze worden uitgevoerd.

Het aantal fte dat in het bedrijfsplan wordt genoemd en welke moet zorgen voor 24-uurs zorg, wordt niet onderbouwd. Het is onduidelijk of 5,2 fte voldoende is om 7 dagen per week, 24 uur per dag zorg te verlenen. Hierbij dient ook rekening te worden gehouden met vakantie, verzuim e.d.

d. Randvoorwaarden zorg

De behoefte aan de huisvesting van de zorgdoelgroepen binnen Dinkelland dient te worden aangetoond door een marktverkenning.

De passage in het bedrijfsplan met betrekking tot vraag en aanbod met betrekking tot deze specifieke vorm van zorg is zeer summier. Er wordt niet ingegaan op de vraag en aanbod in deze regio en op andere zorginitiatieven in het buitengebied. Het is onduidelijk welke meerwaarde dit zorgaanbod heeft voor de gemeente Dinkelland en het is zonder marktgegevens niet toetsbaar of dit plan uitvoerbaar is. Uit een marktverkenning moet blijken of er voldoende cliënten zijn voor dit project, niet alleen uit de huidige situatie dat er acht mensen gehuisvest zijn, maar ook met betrekking tot de ontwikkeling van andere aanbieders en de wellicht stijgende zorgvraag.

De toekomstige bewoners dienen in hoofdzaak afkomstig te zijn uit Dinkelland.

Het betreft een AWBZ-instelling, dit plan kan vanwege bovenstaande reden niet geweigerd worden.
Er dienen voldoende maatregelen te worden genomen om de overlast voor de omgeving te beperken om zodoende een goed woon- en leefklimaat voor de bewoners en de omgeving te garanderen.

Het plan maakt niet duidelijk op welke wijze wordt getracht om de buurt en andere inwoners van Saasveld te betrekken bij dit plan. Eveneens wordt niet aangegeven op welke wijze het contact met de 2 buurtbewoners kan worden verbeterd, zoals een communicatieplan.
6. Het bestaande horecagedeelte en de daarbij behorende bijgebouwen worden bestemd als Horeca. De bestemming krijgt een toevoeging ‘zorg’. Dit houdt in dat maximaal 8 cliënten gehuisvest mogen worden, waarvan minstens 4 cliënten in het restaurant werken en de overige cliënten mogen in de directe omgeving werkzaam zijn
Op de plankaart en in de regels is aangegeven welke delen van het Molenven een aanduiding 
‘zorginstelling’ krijgen. Het maximum van 8 cliënten (plaatsen) is in de regels opgenomen. Ten 
aanzien van de woon-werk combinatie wordt nauwelijks ingegaan op de uitvoerbaarheid hiervan. 
Het is bekend dat er op dit moment geen sprake is van cliënten van de Z.O.N. en de Eik die werken 
op het Molenven. Onduidelijk is op welke wijze de aanvragers dit denken op te lossen. De gemeente heeft gevraagd 
welke situatie in de toekomst het meest gewenst is, hierop wordt niet ingegaan. Het blijft on
duidelijk op welke wijze aan deze voorwaarde zal worden voldaan. Daarnaast is in eerdere plannen (november 2007, april 2008, april 2009) door de aanvrager altijd gesteld dat voor een rendabele bedrijfsvoering 12 cliënten nodig zijn. Ook in gesprekken met de gemeente (5 maart 2007, 3 mei 2007, 22 juni 2007 en recent nog op 22 april 2010) is aangegeven dat er minimaal 12 cliënten nodig zijn voor een rendabel plan. Uit de aangeleverde stukken kan niet worden opgemaakt hoe het mogelijk is om met 8 cliënten een rendabele bedrijfsvoering te realiseren en dus te komen tot een plan dat financieel uitvoerbaar is.
7. Er dient een hernieuwd bedrijfsplan te worden aangeleverd waarin wordt aangetoond op welke wijze zorg en horeca met elkaar worden verbonden. Eveneens zal hierin de doelgroep alsmede de herkomst van deze doelgroep beschreven moeten worden.
Voor het overgrote deel kan worden verwezen naar de motivering onder de punten 3, 5 en 6. De herkomst  
van de doelgroep is vaag omschreven, omdat het niet duidelijk is waar de cliënten vandaan komen 
en waarom deze cliënten juist in het buitengebied moeten wonen en in de horeca moeten werken. De noodzaak is niet aangetoond dat cliënten in het buitengebied beter te behandelen zijn en dat de werkzaamheden in de horeca een verrijking zijn. Aan de bestemming ‘Horeca’ zal een aanduiding ‘zorg’ worden toegekend en deze aanduiding zorgt voor een relatie tussen ‘horeca’ en ‘zorg’. Het blijft onduidelijk waarom juist zorg en horeca een goede combinatie is.
De ingediende plannen roepen een groot aantal vragen op. Met name de grondslag van dit plan, wonen en werken op één locatie, wordt onvoldoende toegelicht. Op welke wijze uitvoering aan dit plan wordt gegeven, is voor een groot deel onduidelijk en ook in hoeverre uitvoering hiervan reëel is. Reeds sinds 2007 (zie bijgevoegd overzicht van correspondentie inzake aan te leveren stukken) vraagt het college de aanvragers om duidelijke plannen te presenteren. Desalniettemin heeft dit nooit geleid tot een plan waaruit kan worden afgeleid dat er sprake is van een economisch en maatschappelijk uitvoerbaar plan. De plannen roepen meestal vragen en onduidelijkheden op. In het besluit van 1 juni 2010 is de aanvragers nogmaals de mogelijkheid geboden om een plan aan te leveren dat aan alle voorwaarden voldoet. In die drie maanden is van gemeentezijde meermalen aangegeven welke punten met name belangrijk zijn voor de beoordeling van de stukken. De aanvrager heeft echter niet alles opgenomen, hetgeen een zorgvuldige beoordeling van het plan onmogelijk maakt. Gezien de kwetsbaarheid van de bewoners is het zeer belangrijk, dat wanneer zij worden gehuisvest op het Molenven, er sprake is van een duurzaam plan en uitvoeringsbeleid. Dit is tevens van belang in het kader van een goede ruimtelijke ordening. Het is gebleken dat op basis van de op 31 augustus 2010 aangeleverde stukken geen gedegen motivering bestaat voor de afweging of deze ingediende plannen passen binnen het gemeentelijk beleid omtrent woonzorg en dan met name de combinatie van horeca en zorg in het buitengebied. De aanvraag tot wijziging van bestemmingsplan wordt dan ook afgewezen.

Financiën
Niet van toepassing
Burgemeester en Wethouders van Dinkelland,

De secretaris,
De burgemeester,
Drs. A.B.A.M. Damer
Mr. R.S. Cazemier
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