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Geachte leden van het college en geachte raadsleden,

Op voorhand willen we bewoners aangeven dat er meerdere aspecten zijn n.a.v. de
reactienota die zij graag aan de orde zouden willen stellen; o.a. wijziging van de
planregels, omzetten van groen bestemming naar gemengd en de beeldkwaliteit,
echter is er geen tijdspad beschikbaar geweest om dit te doen. De uitnodiging voor
deze vergadering van 25 maart jl. en de reactienota zijn in gezamenlijkheid
verzonden.

Zienswijzen

De direct omwonenden hebben twee zienswijzen ingediend. Een zienswijze n.a.v.
het ontwerp bestemmingsplan, en een zienswijze naar aanleiding van het
beeldkwaliteitsplan. Wat heeft ons bewogen om deze zienswijzen in te dienen?

U kent ongetwijfeld het moeizame traject dat is doorlopen bij het vaststellen van
het bestemmingsplan voor het Commanderieterrein.

Naar aanleiding van de uitspraak van de Raad van State waarbij het
oorspronkelijke bestemmingsplan Commanderie is vernietigd, heeft een
heroverweging van de plannen plaats gevonden. Dit heeft geresulteerd in het
raadsbesluit van 31 maart 2015. In dit raadsbesluit is opgenomen dat wordt
afgezien van woningbouw op de vijvers en de bouw van een hotel.

De rest van de plannen zou wel doorgang vinden, waarbij is besloten de
planvorming gefaseerd uit te voeren.

De 1°¢ fase betrof de ontwikkeling voor het Openluchtmuseum, Weemhof en Othmar
opgepakt. In het bestemmingsplan uit 2015 is daarvoor het planologisch juridische
kader opgenomen.

De 2¢ fase betrof de aanpassing van de parkeerplaats Stadsweide.

De 3¢ fase betreft de woningbouw op de voormalige gemeentewerf en langs de
Commanderiestraat.

Ons, de omwonenden, is in 2015 een plaatje gepresenteerd waar wij niet blij mee
waren, maar wel mee konden leven. Ook in oktober 2017, bij de presentatie van
het beeldkwaliteitsplan Commanderiestraat, is ons dit plaatje wederom
gepresenteerd.

Tot zover niets nieuws.

Verloop
Wat wel nieuw voor ons was, is dat aansluitend op opening van de Gasterij in

december 2016, het aangetoond is dat de gemeente al in januari 2017 op de
hoogte was dat de invulling van het Commanderie terrein dat in 2015 was
gepresenteerd en eind 2016 gebouwd was, niet de eindsituatie zou zijn.

Vanaf januari 2017 was de gemeente actief betrokken bij de uitbreiding van de
bebouwing van het Commanderieterrein met een derde gebouw tot 1 giga project.
In augustus 2017 heeft de gemeente schriftelijk aan de initiatiefnemer laten weten
medewerking te zullen verlenen aan de realisatie van een 3¢ gebouw.
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Het mag duidelijk zijn dat wij, de directbetrokkenen, nooit en te nimmer zouden
instemmen met het bestemmingsplan uit 2015 is vastgesteld indien ons destijds
wel het totale plaatje was gepresenteerd.

Met ons, de directbetrokkenen, heeft de gemeente helemaal niets gecommuniceerd
over dit initiatief en het besluit van het college hieraan medewerking te verlenen.
Integendeel zelfs. Bij de vaststelling van het beeldkwaliteitsplan
Commanderiestraat in oktober 2017 is het stedenbouwkundige plaatje
gepresenteerd dat gelijk was met dat van het raadsbesluit uit 2015.

Wij hebben in onze zienswijze het college gevraagd waarom de gemeente in
oktober 2017 niet het volledige plaatje heeft gepresenteerd. Uit de inspraakreactie
blijkt dat het college van mening is dat het voorliggende beeldkwaliteitsplan los
staat van het bestemmingsplan Commanderiestraat, en dat niet werd ingezien dat
een totaalbeeld noodzakelijk zou zijn.

Een citaat uit het beeldkwaliteitsplan Commanderiestraat van oktober 2017:

Met de recente herontwikkeling van het Commanderieterrein is de
Commanderiestraat de entree tot het Commanderieplein. Door de ontwikkeling van
woningen in het groengebiedje ten zuiden van de Commanderiestraat ontstaat een
statige entree die het karakter van het gebied als geheel kan versterken.

Een ander citaat uit het beeldkwaliteitsplan Commanderiestraat van oktober 2017:

Commanderieplein. De drie woningen ten oosten van het Oldenzaalsvoetpad
vormen onderdeel van de Commanderie. Vanuit die gedachte worden deze
woningen veel meer gezien als een doorlopende

wand die aansluit bij de bebouwingsrichting van de Commanderie. Uitgaand van
drie vrijstaande woningen wordt gezocht naar een manier om een doorlopende
straatwand te suggereren die aansluit bij de architectuur en vormgeving van de
Commanderie.

Uit het bovenstaande blijkt dat in het beeldkwaliteitsplan Commanderiestraat van
oktober 2017 ondubbelzinnig een link wordt gelegd met het gehele
Comanderieterrein.

Raadsleden, u kent als geen ander de gevoelige geschiedenis rondom de
ontwikkeling op het Commanderieterrein. Wij kunnen niet anders dan concluderen
dat het college de omwonenden in oktober 2017 het totaalbeeld heeft onthouden.

Het is niet aan ons of en zo ja, wanneer de raad is geinformeerd dat het in oktober
2017 gepresenteerde beeldkwaliteitsplan Commanderiestraat geen
waarheidsgetrouwe voorstelling van de werkelijke stand van zaken betreft. Wij
voelen ons in ieder geval bijzonder belazerd door deze laakbare handelswijze van
de gemeente.

Raadsvoorstel
In het thans voorliggende raadsvoorstel nr. 36 53 2 geeft het college een
uiteenzetting over de voorgeschiedenis van het Commanderieterrein.
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Hierin wordt de suggestie gewekt dat het voorliggende plan de opvolgende stap
betreft in een vooraf uitgestippeld traject. Dit is echter niet het geval. Aan de orde
is een compleet nieuwe ontwikkeling. Een nieuw gebouw, groter en massaler dan
wat er nu staat, en met een bestemming die strijdig is met de eerder gedane
afspraak dat wordt afgezien van een hotelfunctie.

Want wat houdt de nieuwe ontwikkeling in? Laten we eerst beginnen uiteen te
zetten waar de ontwikkeling niet over gaat.

- Het gaat niet over een gebouw dat hoofdzakelijk wordt gebruikt voor
museum. Uit de indeling van het gebouw blijkt immers dat slechts 8% van
het vlioeroppervlak wordt ingericht als museum.

- Het gaat niet over een gebouw dat hoofdzakelijk wordt gebruikt voor bierspa
of andere zogenaamde unieke welness activiteiten. Uit de indeling van het
gebouw blijkt immers dat slechts 23% van het vloeroppervilak wordt ingericht
als “biespa”.

- Het gaat ook niet over het aanbieden van een kleinschalige
overnachtingsmogelijkheid. Een bed and breakfast principe, zo werd de
overnachtingsmogelijkheid door de initiatiefnemers genoemd in het artikel
van dagblad Tubantia van 30 maart jongsleden. Dit is echter onjuist. Bij een
bed and breakfast is de hoofdfunctie van het gebouw Wonen
(woonbestemming), de nevenfunctie is “het verstrekken van logies”. En daar
is in het nieuwe gebouw geen sprake van.

Waar gaat de nieuwe ontwikkeling dan wel over?

We hebben het over een nieuw en kolossaal gebouw dat voor 2/3 wordt gebruikt
als herberg. En laat u niet misleiden, de benaming “herberg” heeft echter geen
enkele juridische grondslag, en zal vanuit marketingtechnische overwegingen zijn
gekozen.

Er is sprake van de oprichting van een gebouw dat als hoofddoel heeft “het
verstrekken van logies”, en als nevenactiviteiten “het verstrekken van maaltijden
en/of dranken voor consumptie ter plaatse” (horecabestemming).

Dit staat gelijk aan een hotelfunctie en is dus in strijd met het raadsbesluit van 31
maart 2015.

Behoefte
Relevant is de vraag of er iberhaupt behoefte aan bestaat aan een nieuw hotel.

Het ontwerp bestemmingsplan geeft toestemming voor 15 kamers. Het aanbod in
de kern Ootmarsum en binnen een straal van 8 km van logiesverstrekkende
bedrijven in de categorie 10-20 kamers met een maaltijdverstrekkende gelegenheid
inpandig, eraan gerelateerd of in de onmiddellijke nabijheid:

o De Rozenstruik
Van der Maas
't Wapen van Ootmarsum
De Postelhoek
De Wyllandrie
Hoeve Springendal
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o Boerderij Lodges 't Vrielinck
o Landgoed De Mosbeek
e Tante Sien

Dit zijn 9 logiesverstrekkende gelegenheden, welke allemaal binnen de
bovengenoemde criteria vallen. Maar uiteraard geeft dit een vertekend beeld.
Binnen onze regio bevindt zich een overvioed aan logiesverstrekkende
gelegenheden in de categorie: meer dan 20 kamers, maar ook in de categorie:
minder dan 10 kamers.

Wij vragen ons af hoe het college tot het oordeel is gekomen dat er behoefte
bestaat aan het toevoegen van nog meer overnachtingsvoorzieningen aan het reeds
bestaande aanbod.

Wij hebben in onze zienswijze het college gemeente verzocht om deze behoefte te
onderbouwen door het aanleveren van onderstaande getallen:

a. De opgave van de opbrengsten van de toeristenbelasting van de
afgelopen 10 jaar voor Ootmarsum en Dinkelland, gespecificeerd naar
Campings, Hotels en Bed & breakfast accommodaties.

b. De opgave van het aantal accommodaties, overnachtingscapaciteit en
beddencapaciteit in Ootmarsum en Dinkelland van de afgelopen 10
jaar, onderverdeeld naar: Campings, Hotels en Bed & breakfast
accommodaties.

c. De berekening van de bezettingscapaciteit in Ootmarsum en
Dinkelland gedurende de afgelopen 10 jaar, onderverdeeld naar:
Campings, Hotels en Bed & breakfast accommodaties.

d. De vergelijking met het landelijk gemiddelde van de bezettingscijfers
uitgesplitst naar: Campings, Hotels en Bed & breakfast
accommodaties.

Alhoewel deze cijfers door de gemeente zeer eenvoudig kunnen worden
aangeleverd, heeft de gemeente verzaakt deze cijfers te verstrekken.

Sterker nog, we hebben na het indienen van onze zienswijze totaal niets meer van
de gemeente vernomen. Na herhaaldelijk informeren hebben wij uiteindelijk slechts
de ontvangstbevestiging van onze zienswijzen ontvangen.

Na het bestuderen van de reactienota’s op beeldkwaliteitsplan en ontwerp
bestemmingsplan en het raadsvoorstel 36352 zitten wij met meerdere vragen:

Waarom hebben we vanuit de reactienota “Zienswijzen ontwerp bestemmingsplan”
moeten vernemen dat er naar aanleiding van onze zienswijze een nieuw onderzoek
door de Stec groep moest worden uitgevoerd genaamd “laddertoets Commanderie
Ootmarsum”.

Waarom hebben wij geen inzage gehad in de vraagstelling voor dit onderzoek?

De rapportage van de Sec groep was niet te vinden op de internetpagina van de
gemeente Dinkelland, en was ook niet te vinden op de site van Ruimtelijke plannen
waarop alle stukken behoren te staan met betrekking tot de
bestemmingsplanprocedure. Nadat wij hierom hebben verzocht is de bewuste
rapportage ons pas gisteren (jawel, gisteren), verstrekt. Wij hebben deze
rapportage uiteraard dan nog niet zorgvuldig kunnen doornemen. Bij een eerste
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vluchtige screening is het ons opgevallen dat in het onderzoeksrapport aannames
worden gedaan over de netto bezettingsgraad van de logies verstrekkende
bedrijven in Ootmarsum. Waarom moeten aannames worden gedaan, terwijl de
gemeente beschikt over de juiste gegevens om deze bezettingsgraad exact te
kunnen bepalen? Simpelweg omdat de aannames onrealistisch hoog zijn gekozen.
Wij hebben het afgelopen etmaal bij enkele horeca bedrijven in Ootmarsum
geinformeerd of de aannames in dit rapport reéel zijn. Hoongelach was de uitkomst
van deze actie.

Bovendien spreken de stukken die ons zijn verstrekt elkaar tegen. Als voorbeeld: in
de reactienota op onze zienswijze tegen het ontwerp bestemmingsplan vermeldt
onder het kopje gemeentelijk standpunt dat er, althans volgens de gemeente, er
nog ruimte is voor hotelkamers in zowel het hoge als lage segment. In het
bestemmingsplan wordt onder paragraaf 2.2 (de beschrijving van de toekomstige
situatie) echter gesproken over herbergkamers in het middensegment. Wij vragen
ons af hoe zorgvuldige besluitvorming kan plaatsvinden indien de verstrekte
informatie tegenstrijdig is.

Raadsleden, wij gaan ervan uit dat u bekend met het moeizame traject rondom de
vaststelling van het bestemmingsplan van het Commanderieterrein in 2015.

Wij gaan er ook vanuit dat u kennis hebt genomen van de zienswijzen die wij
hebben ingediend tegen het beeldkwaliteitsplan en ontwerp bestemmingsplan.

In onze zienwijzen hebben termen gebruikt als “flabbergasted” en
“volksverlakkerij”. Ons is in 2015 een stedenbouwkundig plaatje gepresenteerd dat
verre van de waarheid blijkt te zijn. Wij zijn de afgelopen jaren door de gemeente
willens en wetens op het verkeerde been gezet.

Het college is voornemens onze zienswijzen nagenoeg geheel naast zich neer te
leggen, en slechts een paar marginale aanpassingen door te voeren ten opzichte
van het ontwerp bestemmingsplan. Deze gaan echter volledig voorbij aan de
essentie van de zienswijzen.

Het moge duidelijk zijn dat, mocht het raadsvoorstel met zaaknummer 36352
worden aangenomen, de omwonenden zich daar niet bij neer kunnen leggen. Onze

belangen zijn in 2015 reeds geschaad, en worden met de realisatie van dit 3¢
gebouw, pal voor onze woningen, aanzienlijk meer geschaad.

Wij beloven u dat wij alle middelen die van rechtswege kunnen worden toegestaan
zullen inzetten om deze ontwikkeling te voorkomen.

Ons vertrouwen in het college is dusdanig geschaad dat wij onze hoop gevestigd
hebben op U.

Wij wensen u veel wijsheid bij de verdere besluitvorming.

Namens de gezamenlijke buren De Wildbaan en De Brake.
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