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Geachte collega,

Namens Roompot Group BV en mede namens de andere vennootschappen met wie de
gemeente Noord-Beveland de anterieure overeenkomst heeft gesloten (hierna
gezamenlijk aan te duiden als Roompot), vraag ik in het kader van de ontwikkeling van
het bestemmingsplan Roompot Beachresort Kamperland, uw aandacht voor het
volgende.

Aanleiding van deze brief

Naar wij hebben begrepen heeft u van de gemeente Noord-Beveland (in samenspraak
met de Provincie Zeeland) de opdracht ontvangen aan een advocaat van Pels Rijcken om
een onafhankelijke juridische toets te doen of de laatste versie van het vast te stellen
bestemmingsplan in overeenstemming is met de Omgevingsverordening van de Provincie
Zeeland, waarbij de vraag zich concentreert op het aspect of de voorgenomen
herontwikkeling kwalificeert als een “beperkte uitbreiding” in de zin van artikel 2.11 lid 4
jo. Bijlage D onder 3 Omgevingsverordening Zeeland 2018 en daarnaast of in deze
laatste versie het aantal eenheden past binnen de regels van de Provinciale Verordening.

Roompot verzocht mij om in elk geval de visie van Roompot aan u mee te geven met het
verzoek om die visie mede te betrekken bij uw onafhankelijke advies in deze. Roompot
doet dit aan de hand van een aantal stukken die als bijlage aan deze brief gehecht zijn.
Mogelijk beschikt u al over deze stukken, in dat geval ontvangt ze ten overvioede. In elk
geval zijn ze volgens Roompot relevant.

KvK 20146812 = BTW NL8175.10.461.B01 = Justion Advocaten is een maatschap van vennootschappen met beperkte aansprakelijkheid. Opdrachten worden slechts aanvaard en
uitgevoerd na acceptatie van onze algemene voorwaarden waarin de aansprakelijkheid van de maatschap en haar advocaten is beperkt tot het bedrag dat wordt witgekeerd onder de

geldende be kelijkheidsverzekering vermeerderd met het met de beroepsaansprakelijkheidsverzekeraar overeengekomen eigen risico van de maatschap. De algemene voorwaarden

worden bij aanvang van een eerste opdracht en op eerste verzoek verstrekt en zijn tevens voor u zichtbaar op onze website onder www justionadvocaten.nl onder ‘alg voor
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1. Aanloop advies opdracht

Roompot is er door de gemeente afgelopen najaar van op de hoogte gebracht dat vanuit
de Provincie Zeeland is aangegeven dat niet duidelijk is of de voorgenomen
herontwikkeling kwalificeert als een beperkte uitbreiding, zoals opgenomen in de
Omgevingsverordening Zeeland 2018.

Nadat de gemeente Roompot op de hoogte heeft gebracht van de gerezen vraag bij de
Provincie, heeft er een overleg plaatsgevonden tussen de Provincie, de gemeente en
Roompot. Dit, mede in het licht van de vergadering van de Commissie Ruimte van de
Provincie van 1 december jl., waarin de in juli 2023 gegeven antwoorden van GS nog ter
afwikkeling op de rol stonden. Aansluitend aan het overleg tussen Roompot, gemeente
en Provincie is er nog nader overleg geweest tussen de gemeente en de Provincie,

ens niet aanwezig was. In het eerste deel van het overleg heeft
Man Roompot/Landal, aan de provinciale- en de gemeentelijke
delegatie een presentatie gegeven, met haar visie op de vraag die bij de Provincie
gerezen was. Die digitale presentatie is afgedrukt en als bijlage 1 bij deze brief

gevoegd. Veel informatie met betrekking tot het project is daarin opgenomen, zodat
daarnaar in deze brief veelvuldig verwezen zal worden.

Zoals ook uit de presentatie blijkt, kwam de vraag van de Provincie voor zowel de
gemeente als Roompot als een verrassing. In het kader van het vooroverleg zijn er in
2022 door de Provincie op ambtelijk niveau vragen gesteld over onder meer de
berekening van het uitbreidingsoppervlak en die berekening is op 22 december 2022 via
het vooroverlegrapport aan de Provincie ter hand gesteld, door de gemeente uiteengezet
en toegelicht (zie slide 16 en 19 van de presentatie (bijlage 1)).

Op slide 16 van de presentatie is het communicatieproces weergegeven; daaruit blijkt
dat er door de Provincie geen vragen zijn gesteld naar aanleiding van de exacte
weergave en de berekening van het oppervlak en daaruit blijkt ook dat de Provincie geen
aanleiding zag om een zienswijze in te dienen. Als gevolg van een fout in de plantekening
(die werd ontdekt tijdens de terinzagelegging) is het ontwerp bestemmingsplan nogmaals
ter inzage gelegd en ook toen heeft de Provincie geen zienswijze ingediend.

Er zijn in april 2023 vragen gesteld door de Provincie, waarbij het blijkens de vragen van
de Provincie alleen ging om de invulling van het plan en de onderlinge verhoudingen en
dus niet om de omvang van het uitbreidingsgebied.

Op geen enkele wijze heeft de Provincie er dan ook blijk van gegeven dat zij zich niet zou
kunnen vinden in de benadering van de gemeente. Deze indruk is nog eens bevestigd in
de beantwoording van het College van Gedeputeerde Staten (GS) van 19 juli 2023, zie
slide 17 van de presentatie en bijlage 2 bij deze brief.

Er is in de contacten na het hiervoor genoemde overleg tussen de Provincie, de
gemeente en Roompot, aan*gemeld dat de Provincie en de gemeente

overeen zijn gekomen een advocaat van Pels Rijcken te vragen om advies over de uitle
begrip “beperkte uitbreiding” in relatie tot de beocogde herontwikkeling#
heeft in reactie daarop aan de wethouder aangegeven dat, hoewel hem nie
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bekend is welke juridische onduidelijkheden er zouden kunnen zijn, het in het belang van
het proces is om eventuele onduidelijkheden te verhelderen.

I heeft in dat verband altijd begrepen dat tussen de gedeputeerde en de
wethouder is afgesproken dat aan Pels Rijcken gevraagd zou worden of de huidige
insteek in het ontwerp bestemmingsplan juridisch verdedigbaar is, in die zin dat deze in
lijn is met de Provinciale Verordening.

2. Insteek adviesvraag en aanvullingen

De vraag is dus of het juridisch verdedigbaar is dat het voorliggende ontwerp
bestemmingsplan, bezien in het licht van de specifieke kenmerken van deze
herontwikkeling, niet strijdig is met de Provinciale Verordening. Dit, mede in het licht van
de binnen de Provinciale Verordening aan de gemeente gegeven beleidsruimte met
betrekking tot het beleid dat geldt buiten de kustzone, zoals dat volgt uit de Provinciale
Verordening en nader is toegelicht in de Antwoordnota bij de Verordening.

En in aanvulling daarop zou de vraag gesteld kunnen worden hoe in het licht van het
voorgaande naar inschatting van Pels Rijcken de Afdeling bestuursrechtspraak hiermee
om zal gaan als tegen het vaststellingsbesluit beroep wordt ingesteld door
belanghebbenden.

3. Toelichting op de benodigde andere insteek voor de adviesaanvraag

Van belang is dat voor het beleid buiten de kustzone, waar de locatie Roompot
Beachresort Kamperland onder valt, geen percentage is genoemd maar slechts wordt
volstaan met algemene uitgangspunten en ligt het accent op de kwaliteitsverbetering in
samenhang met de omgeving. Daarom is er bewust geen maximale maat voor
uitbreiding van het opperviak genoemd. In bijgaande presentatie is daar ook kort op
gewezen in slide 18.

In de informele gesprekken is wel eens, naar analogie van de jurisprudentie voor de
beperkte uitbreiding van bedrijventerreinen een percentage van 20% gehanteerd. Naar
het oordeel is deze analogie niet juist (omdat voor bedrijventerrein daadwerkelijk een
concrete percentuele norm is genoemd en daarbij gaat het bovendien om een geheel
andere context). Hoewel de analogie ook is genoemd in het antwoord op een van de
statenvragen, heeft Roompot van deze beantwoording kennis genomen maar zich daar
overigens geen zorgen over gemaakt, juist omdat GS zich in de beantwoording tevens op
het standpunt heeft gesteld dat bij de uitbreiding gekeken moet worden naar de gronden
die planologisch als zodanig voor verblijfsrecreatie zijn bestemd. In elk geval is dat
percentage onder de 20% gebleven.

In de visie van Roompot kan het feitelijk enkel gaan om de vraag of de gemeente bij de
vaststelling van deze laatste versie van het bestemmingsplan de in de Provinciale
Verordening aan de gemeente gegeven beleidsvrijheid gebruikt en de vraag of het
verdedigbaar is dat de gemeente deze in lijn met de Verordening heeft ingevuld, anders
gezegd daar niet in strijd mee is.
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In dit kader wijs ik ook op het feit dat de Afdeling bestuursrechtspraak tot op de dag van
vandaag bij de toetsing van bestemmingsplannen en overige besluiten terecht
terughoudend is als het gaat om het toetsen van de invulling van beleidsvrijheid.

Inkadering ontwerp principes, kwaliteit van het plan, nadere duiding

In de presentatie (bijlage 1), is duidelijk uiteengezet welke binnen de door de gemeente
Noord-Beveland (College en raad) gegeven belangrijke kaders gehanteerd zijn bij de
ontwerpprincipes (slide 3 van de presentatie) en hoe daaraan door Roompot gevolg is
gegeven bij de uitwerking van het plan als het gaat om het landschap (zie ook slide 4-
15) en ook de uitdrukkelijke wensen die, door het college en de raad, zijn gesteld in het
kader van de Ontwikkelvisie en de anterieure overeenkomst middels wensen en
bedenkingen, waarbij het ook is gegaan om de positie van de jaarplaatshouders.

Geconstateerd kan worden dat geheel conform de Provinciale Verordening invulling is
gegeven aan de belangrijke kwaliteitsverbetering die met deze herontwikkeling en
uitbreiding wordt bewerkstelligd. Dat wordt bovendien gecombineerd met de
landschappelijke inpassing en de verbetering van de verkeersveiligheid.

Het standpunt van GS naar aanleiding van de gestelde Statenvragen, dat gekeken moet
worden naar de planologische bestemming verblijfsrecreatie, is consistent en in lijn met
het Provinciale beleid, zie slide 18 van de presentatie.

Immers, zelfs als het gaat om het striktere beleid binnen de kustzone, wordt enkel
gekeken naar de invulling ten behoeve van verblijfsrecreatie, dus gronden die worden
uitgegeven ten behoeve van verblijfseenheden. Deze benadering wordt ondersteund door
de Kustvisie, waarop later het ontwikkelkader uit de Omgevingsverordening is gebaseerd
en waar het gaat om uitgeefbaar terrein (blz. 49 Kustvisie): gedefinieerd als “terrein dat
aan de openbaarheid kan worden onttrokken. Dit kan dienen voor de private financiering
van de ontwikkeling”.

Het antwoord in de antwoordnotitie die op 22 december 2022 is aangeboden aan de
Provincie is daarom geheel in lijn hiermee, zie bijlage 3 en slide 19.

In slide 20 van de presentatie is verder inzichtelijk gemaakt dat 16 ha van de uitbreiding
van in totaal 29 ha juist niet ziet op uitgeefbaar terrein, maar op openbaar toegankelijk
landschap, bredere sloten en openbare fiets- en wandelpaden. Daarop is het
ruimtebeslag dat met de centrumvoorzieningen is gemoeid nog niet eens in mindering
gebracht, terwijl dat wel mogelijk was geweest want dat is ook geen uitgeefbaar terrein.

In dat kader is ook de beantwoording door GS van Statenvragen 6 en 7 op 18 juli 2022
die ook betrekking hebben op dit onderwerp, van belang (zie voor de presentatie
bijlage 1, hiervoor al genoemd). De antwoorden op de statenvragen zijn
volledigheidshalve als bijlage 2 aan deze brief gehecht.

Daarnaast is het volgens Roompot goed om bij de informatievoorziening
voliedigheidshalve ook nog het antwoord van de gemeente aan de Provincie toe te
voegen, zoals dat is gegeven in de antwoordnota op het vooroverleg. Die reactie is
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gecomprimeerd weergegeven op slide 19 van de presentatie (zie bijlage 1).
Volledigheidshalve wordt die als bijlage 3 bijgevoegd.

De conclusie kan volgens Roompot dus niet anders zijn dan dat als het zou gaan om het
percentage uitbreidingsopperviakte verblijfsrecreatie, dit percentage overigens onder de
20% blijft. Waarbij nogmaals opgemerkt wordt dat dit percentage voor het beleid buiten
de kustzone (en daar gaat het hier om) niet relevant is.

Roompot heeft kennis genomen van de gedachten die inmiddels ook naar aanleiding van
de discussie in de vergadering van Provinciale Staten in de media zijn geventileerd over
de Kustvisie en “geconstateerde gaten” die in de ogen van sommigen gedicht zouden
moeten worden. Als die wens al zou bestaan, dan is het zo dat er nu alleen gehandeld
dient te worden op basis van het staande Provinciale beleid dat is vastgelegd in de
Omgevingsverordening en zowel Roompot als de gemeente moeten daarop kunnen
vertrouwen.

Daarom is het naar de overtuiging van Roompot juridisch niet juist om Pels Rijcken nu
een soort van Salomonsoordeel te laten geven over de uitleg van de Provinciale
Verordening. De Verordening is immers uitgelegd en toegelicht en de Verordening geeft
in belangrijke mate beleidsvrijheid aan de gemeente. Binnen die kaders zou het niet
passen om die beleidsvrijheid op deze wijze, vanwege een veel later na de ter inzage
legging van het ontwerp bestemmingsplan opgekomen kennelijke onduidelijkheid bij de
Provincie, in te leveren. Dat zou bestuursrechtelijk niet juist zijn; het gaat hier immers
om beleidsruimte die in deze aan de gemeenteraad is toegekend die op deze wijze ook
niet ingeperkt kan worden.

Toetsingsvraag met betrekking tot de eenheden

Wat betreft de toetsingsvraag met betrekking tot het aantal eenheden, merkt Roompot
op dat in de Provinciale Verordening voor het beleid buiten de kustzone op zichzelf niets
is bepaald omtrent met welke aantallen eenheden een uitbreiding gepaard mag gaan. In
dit geval is er geen sprake van een toename maar wordt het aantal eenheden juist
verminderd van 1475 naar 1399. De uitbreiding in oppervlakte is ook niet benodigd in
verband met vergroting van het aantal eenheden en ook het aantal bedden neemt niet
toe. De uitbreiding is nodig in verband met de kwaliteitsslag die gemaakt wordt waarbij
juist een verdunning van het aantal eenheden plaatsvindt en realisatie van natuur
(openbaar landschap). Ik verwijs u wederom naar de presentatie, meer in het bijzonder
slide 2.3 en 19-23 waarin een en ander ook getalsmatig tot uitdrukking is gebracht.

Roompot heeft overigens op zich geen moeite met de eerder gestelde vraag van de
Provincie hoe het zit met het verminderen van het aantal eenheden en het planologisch
maximeren van het aantal bedden zoals die nu in het inmiddels aangepaste ontwerp
bestemmingsplan dat ter vaststelling zal worden voorgelegd, voor ligt (zie slide 22; het
aantal eenheden wordt verminderd tot 1399, het aantal bedden neemt niet toe en wordt
voor de duidelijkheid planologisch gemaximeerd op 6040). Naar het oordeel van
Roompot is dat goed afgestemd en afgesproken en zullen de afspraken zowel
publiekrechtelijk als privaatrechtelijk worden geborgd. Publiekrechtelijk wordt dat dus
geregeld bij de vaststelling van het bestemmingsplan en is dat als het goed is al
opgenomen in de laatste versie die aan u ter hand wordt gesteld en privaatrechtelijk zal
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dat nog geschieden door middel van een Allonge op de anterieure overeenkomst die al is
gesloten, welke Allonge voorafgaand aan de vaststelling van het plan zal worden
gesloten.

4. Afrondend en concluderend
Naar ik hoop heb ik u met deze brief duidelijk gemaakt wat de visie van Roompot is op
de beide gestelde vragen.

Namens Roompot verzoek ik u om deze brief met bijlagen met genoemde kanttekeningen
integraal bij uw advies te betrekken.

Ten slotte stellen wij het op prijs om het voorgaande nader aan u toe te lichten, ook voor
het geval u nog vragen zou hebben. Het spreekt vanzelf dat wij de gemeente een
afschrift sturen van deze brief met bijlagen.

Bijlagen

Bijlage 1: presentatie Roompot 30 november 2023

Bijlage 2: beantwoording door GS van de statenvragen 6 en 7 op 18 juli 2023
Bijlage 3: passage uit de Antwoordnota van de gemeente in het kader van het

vooroverleg met de Provincie






“a ~
!

apje|naddos3uipiaiqlin

- #
puepadwey 10saYy b/

yoeag 1odwooy



£9pls

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe

10sayY yoeeg
Bujep Al osaH

uabioq a1 playleeqieAsudAd)
ablnpbue|wo buLId1agIDAS]IS}I|EMY UD
Buniepieemdo aylijoyezpoou 199z :91SNjoUOY)

usbuiusiziooausolf apjladag
uelRluasiee|dleer bullepnolaa ‘BulydIpIRA 9)IBIS
seluini/usioiuey spueelsbos

wieezinnp 1siu Miniqieasibisus booy

‘Buius1SIaA [BaA ‘paigeb 18y B0 pladdiusisa ‘Buimnogsq
ableno us (UsBuIUsSIZIOOA BlIBY)|I0.) UB €86 ] B 1IN
peqbe|sjjof lspucieem) BUIUSIZICOAWINIIUSD SPISPNOIBA

Bueyuswes
Biulem 100pleep us pieolbab yosiuebioleel gg eo

Suipiajuey



£9pIs

1yoozeh puoib spusbuealsa jeeu Je1yoed Sp JI00A 19 SI Jal1eINUI 18y SPUIS 4

usZINylaa 81 ssw wo preyyilebow

ap uaqgaystapnoysiee|dieel a)y ‘pbepbuee uplislussiee|dieel Bipual1saqiSwoy20] US MN3IU USS 18 1PIOM
Beejwo 1eeb uapayussesigiea aasnesloal eluee wnwixew yosibojoue|d 194

Bniol J01sY11S us Z (D UeA1001sln ap usbuaiq usyiemmnoqalliasebplee ‘amnaiN

HUausIsalpolq ap ueelbeelplig us s Yeyuebool Jeequado sIp ‘INNlEU SMNSIU JIO0A 31WINY

yied 18y usung us usuulq pPRYDBIIPASIS|NIBA B8P UBA USISIDCIOA

yied 18y uSlNg Us usuUIq USU|IOW 8P UBA USI31aqISA

USLISH|IDBJWINIIUSY SP UBA USMNSILISA

£207¢ JoquRAdul GE
1yo0zZIepuo 1piom Buinebuio ap 1aW Jelem 180z UeA pnoyaq Jooa ussueyeddoy

pueadwe
1053y yaesg “1o]1 mv_.—__._:_._”—mc 12W U= J2]1eM 120Z LUeA pnoy=(q 1aul Ewwwm\ﬂmwwv_m_imaao ui=2lul mnelu Use ﬁm_amvmwmmcr___v_

Bujep Al osaH

R T T Y

uejd 9amnalu 19y UeA Jadeup aPiuaWepuUny
S|e14933un} a1p pJassieaJlasd deydspue] mnalu U3 1pJom SUIpIRIgLIN 3Z3P IBW :3ISNDU0)D

10d wooy sadipuliddiamiugQ



FIpIs

puejiooy 611Lo0A

/ AN IsjeAuINg

) P/ NEEEN
- 1BlusIALOfRH

) - ueejgaliug
puelsog

ﬁH,hﬂwW _w__zm;.:>. deyoaspuer

A
7



S uapuoaabsiee|d siaueifeapuUaBULILIO 1PW

anedoiued apalq o Yooy diamiuo oy suaplil .
Jayng ua Ja1ipuslAIoRY HEaIy
Japuo wepoqiap aiuoIp uabuaiquee oop Joi1em
apJajngab ey uea buiblizbam uea uswonioon
‘(]omy@1n0z uea ueebuabay)
o yied 1By ul jadialem By uea uaboulaa 18y Joop
o Ua Jazem pualianaao vy ueaabessedweapoqg
o 100p ud 1ee|ul ap ig JeyyuRIAoRY
uaa UeA Uassedao) 18y Joop ‘(Bunsoziaa
us Buiwo.is) Ja1em 19y UBA 311R|N2IID
JO0P 1I9}|eMdI91BM Bp UBA UIDIDQIOA -
yled 19y usiing us usuulg uabuebialem
apueeIsaq ap ueA lRNOEdEIIDOA R
2p UeA pNoUSQ J00p Ud ‘Usfilediaiem
ap ua buibleq uaozias ap ulaiwinisbulbiag ul
BLUBUD0} UsaJoop Yled 18y uyejaaddoialem
Joaw Joop Be|sisau uapay@araoy
210406 1Ig usBiaq us UsIBOAJE ISIBM -
"(uasse|daneayjul
g uaebesseduinp) wapoq ap ul
£202 JAqUIBA0U OE ua usNediarem ap ul ‘(Jayng) Buibiaq usozias
op Ul sapollad ab0IpIO0A UBPNOLISBAIDIBM  »

ssedAq = SueSialem asewd

Suesisiem

iewuLd uspla|Luo

dwod ,*

pueadwe
10sey aeeg U|spispuo
BuyspI S JpUa8joA 2p uea Linleed Wa1sAs 11Q
ded 19y ueA uazuaad ap usauulq Ja1em{Uagdal) ateEIyasaq 19y Uea pPleewad 1pJom YINIga3
P yIIe8ow [99A0Z [igieem ‘,W331SAS pUSIIINI D UISIUL, U S|E IYI1I33Ul 1pIOM Wa1SASIS1EM 19H
10d wo oy

i’ Jalem 1a0Z UeA pnoyeqg =Wl Wa31SAS Jai1em weezinng



99pls

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe

10sayY yoeeg
Bujep Al osaH

saIssasdwi Géjeualing ueaied spmnalulan 19y N IBBAID S0H

uajundpuels - salssaidw|



L39pls

=
: —
uaguipjueeaads 3 fijunnieu ua usuueduinp

ul J191eMuUa334 uea dueado 911SISAIPOIY JOOA 33WINJ 33W Jnnleu iy uedaony Jeequadp
m_mmm.\_o_rc_ - 19]|eAUulng




sneudsul - lsjleAulnp /g

yiamwes yaddeyosspue) Iapjemyplaag Z



69p!s

> .

puesiseiydos 19y unydis uapedsial) ua -|ppuem ua
uaduipiajueeaads 19w paigas Janeada.i3ep yiPduedaony seequadp
aIssaidwil - yJedya9.4)




beeldkwaliteit landschappelijk raamwerk

2.6 kreekpark - inspiratie




TL =PI

J1EM 1802 UBA UJ3)|I} U UIPNOYIY 19Y Ud
yanAndepeleew|y ‘UssIaAIpolq ap uee ig1Seel(
olssaidwii - 493|1jualAjolaH



[AR M D

pedsial) puaddiua 3ijiaa ua seequado 12w

alssaidwl - Samelydog



EL =PI

e e e, eR—

MN|OINE IPIOM

9l1ssaidwl - SoMmuWwo043U0T



1 9pIB

€207 Jequisiau g

pueadwe
1058y yieeg
Bujep Al osaH

domamnalpN - damelydos 3uisingy asIpInH



SL =PI

€207 Jequisiau g

pueadwe
10say yaesq
BulmaluolaH

uapedsialy apuadsiiia ua uldewpn|e)l
19w neale|d ‘amerydos Sunyoll y0041S390AUN U3 1IZyuep Pleewas 193119A 1pJom 3UISINI

gomamnalN - damelydog 3ulsiniy diamiluolaH




9T opIE "By uepd 1y usuulg Buipnoylaaabulepuo

ap ua‘ueA Bulnaulap Jeeu a1ouIA0ld 1ep Mg uabela azep uN

L£So0aid 19y oM Usggey Uapayuoe

YoM UBA US||RIURE SXjaM JSAC ‘BI1B{IUBISHID Ui BUIpnOYIaA 8P 1pJOM 1B/,
Lcopjeinraddo afe1o1 ap A 0] Uapayuas uea BuBAMUO/DIBYIOID

azaloaid ap s1 1ep Buissedur axlijaddeyospue) ep A'q ' deyospuel
opu94a.19q 19y Ul SI puassed 1P JO USeRI00aq UsULUIM] Usiim fim

‘Uas180] uauumy 8y ebeedsedsbuipeiqun 19y

Wwo g i1piom ugebial Linuea teem jeewapieirladdc ap 1q uaXc1aq 1pJom
18M ¢ jee10] Ul usjewspieiaiaddo axfijapulalin amnsiu Us apno ap ufiz 18/,
'220719qo0 Lz uea uabela apijeeylay alouirold

uejdsBunualsaq diemiuo do anoeslz | £zoz [ude zL

U1 92NIMSUSIZ U936 LoJapam 1UaIP 3I0UIAOd

(1nojuayel) pannysabaoy ga uejdsbuluwelsaq duemiug | £Z0z Heew gz

‘apejaaddosbuipligun

ap uea buiusyaiaq us aaebioam a10exe ap 'A'e'u pR1sab Beeia usab s113
‘deyoaspue]

apuayaJiaq 12y ul buimnogagap uea BueALIO U PIBYIYDIP op

uryo1zui uee Hou uss||e PE2.qIUo 19H "BUIUBPICII A 9BIDUIACLH 3p Uee
120p|0A Ua 15190180 siue|d 18y 1ep UBIZ 1BR| 3I2UIADIH UBA 1UDLI8( 18H

. PuaIpabuy

USpIOM [BZ pURISSZ 3IDUIADI] 8P 1InueA 8zlimsusiz usab 161 abezut

91 1ep puejredwe) 1Josedyorag jodw ooy uejdsbuiutialsaq dismiuQ 19y
"A'B} J Jep epawW n Xt jpap azop fig, P1ussWiab ueeaIoUIACLd UeA 14oL9g

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe
1058y yieeg
Bujep Al osaH

uejdsbuiwwmsag ciamiug do anjoeal | £zoz Lenucpy L

"usuBIp 81 Ul 8zlimsusiz Usab wWo Jn|saqganuIAcld
‘apjeiataddosbuipiaiqun buiuexaleg apis 8iz
% /'6 L 10eeipag GuipiLigun sp ‘ploomiueaq Buiusxaleq us
aaefloom 910X U9 oW s1ap ejAleddosbBuipaigun ap jaao Beelaag .
"PJOOMIUES(Q AIDUIACLH UBA D3|I2A0I00A 1IN USBRIA 9P Yooy 21U »
abezul 491 dg duomiug + HoddeiboleA0I00A | 2207 JOqUIDIIP ZZ
"pusyaJeq
s1apjejaladdo apaoy Jaao Beeua apispuoieem ‘Uabels s@yus YyooH .«
‘usuaipul azlimsualz Uaab [ezauUIAGLd  «
PUBI99Z IDUIA0Id UeA 9119234 BILIDACIO0A | ZZ0T 1900 LT
91183409y BuIlIWD1Saq oap UeA Y ‘6L SIBUIPIRIGUN  «
pinnisabool st ue|dsBuilwSISaq dIOMIUCIO0A  »
(oud "L'L°g "ve) ueisab Gapoaosooa | zzoz oquieidss gL
‘pJag|nuueab
s181ouUIA0Id U B1UsaWab UBSSN] BISIAPRYIMILO Bp JBA0 BajaA)
pAnNisebo0] ISIARPIMIUQ | LZDZ Pquisldds 62
Bulwwaisaqabipiny sp uea %40z
[eewixew 16eeipaqg Buipiviqun apadaqg aq 1bnsaraq Buibba|belsiap .
uapIa.qun Bew %0z anealosy
Buiwiwoalsaq low ape|aaddo ap :Bujppapaw ayliplgwy
2IUIADId UD 31UadWRB uassny yaudsag | pzoz |ude vz

FUIWWD1Saq 9A3I11ER.09Y aydsidojoue|d ap uea ueed

£ gew 1n 3uip1vugiin ap uea 3uiuaysiaq ap g ausawss 1ep PN|q ssa0idsizediuNWWOoD 18y 1N :31SNPPUO)

10d W ooy

-

apje|Adaddos3ulplalgiin JoA0 Sa204dalledIunwwo)



LL=pIB

‘pwigisaq si Biuepoz sje yasibojoue|d 1ep jllipoq aasijeasdaus)lijgoA
apueelsaq 18y uea uspuolb ap uea buipliqun apadaq uss .

%0z do puidabisea
121U ue BuLelagueasua|emy do oueb s Buipiiguniooa pewiipboy
1/ Beela ploomiuy

9/ UeA DUIWILLBISEQ BABIIEDIDB]

9P UBADLUBUIOL U3d UeA ayelds s uauue|dsBuiuwiaisaq apuabloausado

ap ueayipbiea ig uabuipnoymaswopuable uea 131U ' 2aNE9I29Y,

£207 JAqWsA0U OF Bununwisag ap ‘'snieis ayasipunlyosibojouejd ap uea ueebafun
1pJome|aiaddo 18y uea Buipiaigun ap uea BUlUSYeI2Q DPIOOA -«
puelRdue 'g Beeia do pioomiuy

10sayY yoeeg
Bujep Al osaH

g9 Joop uabeiaualels Buipioomiueaq | gzoz Nl 6L

‘FUIWIWID1SAY dA311e3.409Y dYydsidojoue|d ap UBA USPIOM
T T dew ueeda31in 1ep 131159/ ua3elAualelsS Bp UBA Fuipioomiuesq aq :BISNPUO)

10d wooly apje|Adaddos3ulplalgiin JoA0 Sa204dalledIunwwo)



8L <Pl

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe
1058y yieeg
Bujep Al osaH

10d W ooy

-

:1ep uswousbdo si ‘pleisebdo
s1 Buiusploteasbuinebuwip sp uealeem siseq do ‘(pg "d) 810z pueeaz uejdsbuiasbw( 19y ullep Buequea S| Jopey 1ep u|

(1| "d ‘ploomluy uea BION)
Bulusploleasbuinsbulp ap ul uswousbdo s|Buipisiqlin ap 100A 1eBW sjewixew usshbisnmaq 1ep Mg »o0

:uswiousbdo si BulusplolaasbuirebwQ ap do BunyoIeol ap Ul "usle|nwils a1 BuliRlagleAsliBl|e My
UBA 8ABCUD( U] YJamleew [pop s|e 1sw usbaneb pieyluaspisjeq uea sjew 21016 uss jseeuleep 1jesy ajusswab aq

"UBPBYUSe 66E L JBBU G/ | UBA JB ISIn[|eluee

ayosibojoueld 12y 1wssu uejd Up ul;ueelsebao] Uspayuss|eluee 13y UBA %G| UBA BuipiRiqlin Ugd S18U0Z1SNY ap uauulg
("puejesz bujuspioseasbuire b fiq v abejlig o0 8iz7)

"pwalseq sibluepoz s|e yosibojoue|d aip aneaiday Bulllwe1saq ap uea Buipislqun ap leeu

usXeXeb use|e Buippiqun (ig1plom BUOZISNY 8p UBUUIg Si[e7 "duozisny ap uaung Buiplelqun uss JI8AC 1Y 19y usqgey sp

SUILIWIRISAY 9A311RIIDDY
ayasidojoue|d ap uea uapiom dew ueedadun uipagun iq 1ep Vg piRIRg 1N :31SNPPUOD

P13|2q |ERIDUIAOI(



6L =p!Is

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe
1058y yieeg
Bujep Al osaH

Buyuedsgpues jsesnul -4 Us |-y aneauosy BULWSisaq e spepuaddo ogsny B deqpue) jai

1G4 SO
I 3ljEauay Bullis|sad |8 ayeraddo opay

ZE0Z qwajdas | usdsBuluwaisaq jdasuog 5107 10dWooy 6p BIERUSNRI0IBLESINY,

anenyis apbooaq aljenlis apuee)saq

eYyg'slL %L'6L 6FFLSL

Buipialqun onaN

009096 Bunuejdagpuel -joul - mnau - aneasal apjejasaddo oyaNy
+/+ 558 | - usolg bBameiydosg Ay [gbuisusolg
+/+ 99/°G | - ug0lg layiyusifjolay Ayl [ebuisuaois
+/+ 0LLE L - L8015 I8[|BALIND UeA UBpIOOU U8] [8hulIsuaols
+/+ /P81 L - uaolg lienpiae) Ayl [ebuisusoic
+/+ £99°076 Z-Hdua |-y aeasnay buluLlseg
ape|ataddo amnaiy
1LS/°Z08 Bunuejdagpuel Jaisnjoul apjejasaddo apueelsag
++0 ueoib bujwwalsaq jaw bunuedagpuey
+/+ 15/ 208 anesloal Buiwalseq 1jaw ape|aladdg

apjejasaddo spueelsag

ZZ0¢ Jagquwiadap gz do aloulnold uee uspogagduee
anoeal 9J9A0I00A WIOJUOD

ape|Adaddos3ulplaligiin Suluayalag



£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe

10sayY yoeeg
Bujep Al osaH

0z =pls

+/+000°5E
000521
000091

e
sEsmaan

ieidpraiy
t3iirosind

b i
] i

ussiee|deelbuipiaiqlin ollaN
opjealaddo spueelsag
apealeddo smnaiN

uasiee|dieer

wwew

cer o9l

58891

e9L/9

" G8/°08
IirTanberoisahnaaa 8887
e reSL

91°LE

| - @1ea109} 91|9apab pualaAlasuond JaIsn|oXa
Guiuwialsag aAseanals)li|guaA J1apuoz [eejolgns

§88'L
0006

000¢
29e e
008 /L2

gy
2085y

[sBuisusolf uealeem

pedsial) us 100|S UBAIEEM
Bemeiydos Builuwaisaquao.g

pedsial} U 10C|S UBAIEEM

pue|iooy Bilysoa uealeem

INnieuaaly UeAleem
palgabyasiy

|[aBuisusc.b ueaieem

1a11JusiAjo|ay Uealeem
[2Buisuanl’ |aul 181 IJusIAJoIBH
13||eAUINp UBA UBpJOCU Ual |9bulsuaoig
llenjoey Ayl ebuisusoig
[e]|eAuINg

— Nt

deyaspue] yjlij@yuesao] Jeequado eYgT UeA allesi|eay



2RI By 9T Ul2.1a] MNalN

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe

10sayY yoeeg
Bujep Al osaH

sispnoysiee|diee|
100A JeE(YIYOSa( S] Ucosladlorluoo al1seA usg

ue|dsiialje mypleaq
usa s|appiw uialallay uea Bunyouul ap ul anedoiyied

Buizinylaa ap 100A Bulwoyisouwsabal a|gioueul) a|e A0y
Buizinyiaa ap euanueleb ieel gy

siapnoysiee|dieel ap uea anisod ap 1ooa 300 |asA

usisusipdiny uea plsyieeqyielaq

18W pueqgiaa Ul (WQpy Xew) 18110y usplom safieells spusdojpoo(
us1susipdiny uea

pleylee@elaq 19W pueqisa ul (LW G'y) Jepsiq uspiom usueq(iy
Be|sieaopuelq

19U pueqaA Ul J18lSW G Jeeu g uea loolfisa puelsje sbuljlspuQ

BuiasBpbal spbizlimsg

Bulie1aqiaasBl|E MY

i 8ipou uasieejdieel J00A 1WINI JSSW 13 S| WIOIEBAA

ey ¢ 19w Bulplaigyn 03N

U194J3) UBA Sul||[nAUl uD uasiee|dieel uea SuizinyJdap



£ 9pIB

£20Z Jaquaaldl GE

pueadwe
1058y yieeg
Bujep Al osaH

10d W ooy

-

‘PIR1seb 1oz pueebiaa silalyoed ap looa pucibmnogpue| apusbueAlsp 6

ueepab mnaiudo $zQz U 1plom & €20z Ul plesyioeeb suesiny 1004 BullSsASINH '8

Buizinyteasp eu teel g uea pbezebisolanueleb « Buizinyiea eu aiueleb spjiedaq usppeysispnoysiee|dieer £
deyosiaiep 18y 19W 1SWONUSSIBA0 Uss Ul pblogeb anjenlssieaylaa uea Bulilaqep 9

Bamelydos- BememnaiN Buisiniy sp do 30011S630A1IN USS UBA BI11ESI|ED. JOOP PI219QIoA ISPISA 1PIOM BI1BNUSSISANISA S
ue|dieayag ue -sbuilyoliu) us spbeiueld ap ul pbiogeb deyospue| 13y UBA PROUISpUQ

usiuswisfe abnysndsbuiuunbisa 100A lapeysbulsiac]
us usuemy ijpddeyospue| 1610q ¢« 1disyossbuee Jepeu uejdsysliemypieag €

‘uswouabdo Bunyoipol ap ullplom ewwelbold jan1edipul (uspayuss ap JsAcaljueledsuel) .

'G8 |[eew|uIw Jeeu g |eewiuiw uea uspsayuselesdwey sRIqow |eluee 1oH .

‘0S¥ [eEWIUIW JBRBU Q| |[ERWIUIL UBA pIRIgaBlin USAllgISAIYORU BASI1ESI0] [B1URE 19H .

‘USPaYUSS UBA BI1RIIUBISLLIP SISPISA T

‘PUSIBAISSUOD SI |- Y "S|ebalueld ul 00 9 do pi1aasijewxewab g-y I00A 1pIoM Us 901 191U JWD3U UsSppaq [ejuey .
leeqBipaplaa usppaq G/E L =5X5/1 | SI yosiBojoue|d

‘sjee|dlsadwey Jad usppaq G Ualajuey sWsIiB011SNY WNJUSds|uUSy us DGIN ‘Sgd .

lebow uspayuss g/ | yosibojcueld uliz us z-y usuuiqbizemuee usppaq oy 9 Bbeepuep .

:Uspp=eq|eluee us uspeayusq °|

uoludo puo23as Ul uUazlIMsuaIz ‘GUILLLUDLS SUSLUIS|E 3P URA SUIPIS|URE JEBU 31U33WIZ 19W 33[J3A0 Ul

uayeuadsje apua||nAuee ua
uejdssulwiwalsag diamiuo ‘A0 uagduisseduey



£29RIE ‘PlR1seb Iexez pueebhisa sl lsiyoed ap 1ocA puoclbmnogpue| apuabuealap 9

‘pbajebisea

usppeq 0f0°9 UBA WNWIXeW use 1plom siebalueld sp U] 901 181U JWBLU 7 — 811eal08y, buliwsiseqep Ul usppeq|eluee

184 Us uspeyues 6E L IBBU G/ | UBA JB JUISBU Uspayuse suelsabao] |eluee 181 1901 131U JWDdU USppPa( [elUER 18H §

Buiaab|abalsamnalu

ua siapnoysiee|dieel ap 100A s1 600 [99A [Igieem ‘UBlla] ueA Buljnaul us uassiee|dieel uea Buizinytsaap us pnoysqisy ig ¥

‘plaoasbicop usbuisseduee sylubueeq uliz uoluido pucoss us uszlimsusiz ‘Buiiwz]s suswshie

ap uea Buip|uee leeu ‘slusswsb 18w Bajisac u) BujuaplotaasbuirabwQ ajepuirold ap usuulq 1sed Buipisiqun aq '€

‘deyospue] ylijequebzol leequado uee

By 9| uea Bojuee 1aw "e o sedipuliddismiuo ap ul Bnia) WOy Bulielaqiaasiislijemy a1 "usls|nwils 9] BulislaqlaAsalljemy

UBA SAS0UR(Q U] Ylamleeuwl Rop s|e 1ow usbaneb piyluaspisjeq ueaalew 21016 use a1usaweb op 1asy 1seeulee(

‘PIeRq 18y Un u usbelAus1RIS ap ueA buiploomiuesq ap ‘se00.da1eduNWILLIoD 18y 1N

Pg ug Bunwwelsaq aaailealoay ayosibojoue|d sp uea ueebun siusswsb sp Gew Buipieiqun sp uea buiusystaq ap g Z
sjebaiueld

ap u1 pbiogeb uliz pisybiieasieayiea usseldepeleewip| ‘pryweezinnp ‘Guissedul aylijsddeyospue| ‘usyjemy sp -

1pa1q ussueyieddoy 1ep peigeb 18y Ul ls1BeM]IS0Z UBA PNOYS( 19W WBD1SASISlEM WUBRZINNP USS .

ueld amnalu 18y uea 1ebelp siuswepuny sje Lesbuny aip uslesijes deyospue| mnalu USD

£207 J9quaA0U OF :sadpunddiamiug °L

pueadwe
mta,& L “Jpiom puepadwey do Jaxpynip 19y lep
Ul ML QIBH
1apuoz ‘spyjlijajuebao) leequado alp Innleu amnalu J00A U19310 3] 1winl ‘uspnolyaq 3l uasiee|diee[ap 1suam Joduwiooy

uliz uey pueaPaN JOOA p[EaQUO0} U3 1ep 19afoad aya1un U3

10d wooy UC@HHN>C®ENW






Provinciale Staten 7 Zeeland

Zaaknummer: 337662

Vragen van statenleden Inez Flameling (PvdA/GroenLinks), Kees Hanse (BBB), Gert
Heijkoop (Ja21), Wouter Versluijs (D66) en Francois Babijn (PvZ) ingevolge artikel 44
reglement van orde

AANHANGSEL
tot de notulen van de Provinciale Staten van Zeeland 2023 nummer 007.

Vragen ingevolge artikel 44 van het reglement van orde inzake
uitbreiding Roompot Kamperland:

(ingekomen: 25 mei 2023)

Vragen aan Gedeputeerde Staten

Antwoorden van Gedeputeerde Staten

6.

Op pagina 14 van het vooroveriegrapport
claimt Roompot een uitbreiding van
slechts
19,7%. Daarbij wordt meer opgeteld dan
dat Roompot in bezit heeft. De door
Roompot
opgevoerde rekensom komt uit op
802.751 m2, maar daarbij worden zaken
opgeteld, die niet mogen:
i. Roompot Marina: Daar staan 151
particuliere woningen van derden. De
gemiddeide perceel Groote is 400 m2.
Duserwu'd60400m2bveelbqgeteld
ii. Roompot Beach Resort: Deze grond is
eigendom van de Staat, zie perceel
Wissenkerke A 1682. De grond wordt via
het waterschap gehuurd voor 15 jaar. De
daarop gebouwde vakantieverblijven zijn
in handen van derden. Roompot is op
generiei wijze eigenaar. Opperviakte
69.513 m2.
iii. Water Village: Er staan 86 verblijven.
Gemiddelde perceelgrootte 370 m2. Een
exces van 31.820 m2.
iv. De Zeeuwse Duintjes: Dit zijjn 59
percelen in erfpacht uitgegeven tot 31
maart 2031. Gemiddelde grootte 275 m2.
Een exces van 16.225 m2.
Deze 4 percelen bij elkaar opgeteid is
177.958 m2. Roompot heeft 22% te veel
grond opgevoerd. Klopt dit? Graag een
reactie op deze berekeningen.

6. | Vioor de berekening van de uitbreiding van
het opperviak wordt uitgegaan van de
planologisch juridische status, de
bestemming "Recreatie’, niet van
eigendomsverhoudingen. Bij vergelijk van de
opeenvolgende bestemmingsplannen is
sprake van een toename van de recreatieve
bestemming van 19,7%.




De omgevingsverordening geeft de
mogelijkheid tot “beperkte uitbreiding™.
Hieraan wordt geen cijfermatige invulling
gegeven van maximale opperviaktes. Bij
andere voorbeeiden in het document
wordt telkens gesproken over “20% of X
m2°, waarbij X telkens opperviaktes
behelst onder de 0.5 hectare. Alles boven
de 20% én alles boven de 0.5 hectare lijkt
daarmee niet passend in de geest van de
Omgevingsverordening. Graag een
reactie hierop.

Onze juridische interpretatie van het begrip
‘beperkte uitbreiding’ uit bijlage D.3 onder A
juncto Art. 2.11, vierde lid van de
Omgevingsverordening is een combinatie
tussen: 1. aansluiting bijnaar analogie van
de jurisprudentie voor beperkte uitbreiding
bedrijventerreinen (20%) én 2. de genoemde
criteria uit onze verordening, gericht op
kwaliteitsverbetering: integraal onderdeel van
het landschap, dichtheid en omvang van de
bebouwing is passend in het betreffende
landschap, borging van beheer en
onderhoud van het landschap. Het
vorenstaande betekent dat een beperkte
uitbreiding dus niet is vastgepind op 20%.
Casus-afhankelijk zou het ook minder, maar
ook iets meer kunnen zijn, wil er in
redelijkheid sprake zijn van een beperkte
uitbreiding in het gegeven geval en gelet op
de criteria genoemd onder 2. Voorts nog een
nadere duiding van wat in de berekening
voor beperkte uitbreiding betrokken wordt:
een beperkte uitbreiding van de gronden van
het bestaande verblijfsrecreatieve bedrijf dat
planologisch als zodanig is bestemd.







Gemeente Noord-Beveland

Vooroverlegro pport
woensdag 21 december 2022

Antwoordnota voorontwerp Bestemmingsplan

Roompot Beachresort Kamperland
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Gemeente Noord-Beveland

Vooroverlegra pport
woensdag 21 december 2022

Reactie: In het bestemmingsplan is aan de artikelen 2.10 t/m 2.13 van de
Omgevingsverordening Zeeland 2018 getoetst, de onderbouwing is onder paragraaf 3.3 van de
toelichting opgenomen.

Uitbreidingsoppervlakte
Het is ons niet duidelijk wat de oude en nieuwe uiteindelijke oppervlaktematen zijn, waardoor

het uitbreidingspercentage niet getoetst kan worden.

Reactie: De oppervlakte van de bestemming Recreatie in het bestemmingsplan
‘Recreatieconcentratie de Roompot 2075’ bedraagt 802.751 m?, dit betreft de gehele
bestemming Recreatie inclusief de omzoming. In het ontwerp bestemmingsplan is ervoor
gekozen om de omzoming als Groen te bestemmen. De opperviakte van de bestemming
Recreatie inclusief de omzoming in het ontwerp bestemmingsplan bedraagt 960.600 m?. Dit
betekent een uitbreiding van 157.849m? (802.751 — 960.600), procentueel gaat het dus om een
uitbreiding van 19,7%. Onderstaande figuren geven inzicht in de bestaande situatie en de
beoogde situatie.

Bestaande situatie
‘Recreatieconcentratie de Roompot 2015’
Netto oppervlakte met bestemming
Recreatie inclusief randbeplanting
802.751 m?

Beoogde situatie

‘Recreatieconcentratie de Roompot 2015’
Netto oppervlakte met bestemming
Recreatie R-1 en R-2 inclusief randbeplanting
960.600 m?
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