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Definitieve akkoord 
25-02-2025 
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Besluit 
1. De Nota van Uitgangspunten Koekendijk 10 Bathmen vast te stellen 
2. De anterieure overeenkomst ten behoeve van de ruimtelijke ontwikkeling aan 
de Koekendijk 10 in Bathmen aan te gaan met IJsseldal BV 
3. De raadsmededeling vast te stellen en met de bijlage 'nota van 
uitgangspunten' aan te bieden aan de raad 
 
 
De nota en het besluit openbaar te maken met uitzondering van  de anterieure overeenkomst. 
 

Inleiding 
Op 13 juli 2021 heeft uw college besloten de intentieovereenkomst voor de 
planontwikkeling aan de Koekendijk 10 te Bathmen met initiatiefnemer IJsseldal 
B.V. aan te gaan. Het initiatief betreft de herontwikkeling/herbestemming van de 
voormalige zuivelfabriek naar woningbouw.  
 
De gemeente heeft de uitgangspunten voor de woningbouwontwikkeling (in lijn met 
de routekaart en gebiedsperspectief Bathmen) opgesteld, welke zijn opgenomen in 
een Nota van Uitgangspunten. Hiermee wordt de intentiefase, de fase waar de 
haalbaarheid van de ontwikkeling wordt getoetst, afgesloten. Voor zowel de 
gemeente als initiatiefnemer liggen er gedegen uitgangspunten. Die 
uitgangspunten dienen door de initiatiefnemer verder uitgewerkt te worden in een 
concreet bouwplan. Deze uitwerking wordt in verschillende stappen (VO, DO en 
aanvraag omgevingsvergunning) beoordeeld aan deze randvoorwaarden. Daarnaast kan 
worden gestart met het opstellen van een omgevingsplan die de herbestemming 
juridisch-planologisch mogelijk moet maken. 



 
 
Voor deze ontwikkeling moet een planologische procedure gevolgd worden, in dit 
geval een wijziging van het omgevingsplan. Dit is nodig om het toepassen van 
gewasbeschermingsmiddelen, die op grond van een derde ligt, als dusdanig te 
verbieden dan wel aan een vergunningplicht te verbinden. De onderzoeken die voor 
het planologisch traject nodig zijn, moeten worden uitgevoerd en beoordeeld. 
Hiervoor is een anterieure overeenkomst (AOK) opgesteld. Daarin staan onder meer 
afspraken over de plankosten, de nadeelcompensatie (planschade) en het 
vervolgtraject. Met het aangaan van de AOK wordt de fase gestart om te komen tot 
die planologische procedure en een concrete uitwerking van het bouwplan.  
 
Ter besluitvorming ligt nu de Nota van Uitgangspunten en vervolgens de 
Anterieure Overeenkomst voor.  
 
 
 

Beoogd maatschappelijk resultaat 
De inzet is om door de realisatie van 20 appartementen voor diverse doelgroepen 
positieve effecten te bereiken voor de omgeving. Met deze ontwikkeling blijft de 
markante voormalige zuivelfabriek behouden en krijgt deze een nieuwe 
toekomstbestendige invulling. Door de realisatie moet de ontwikkeling een 
kwalitatieve en kwantitatieve toevoeging vormen aan de woningvoorraad in dit 
deel van Bathmen binnen de gemeente Deventer.  
 
 
 

Kader 
* Omgevingsvisie Deventer 2019 
* Gemeentewet 
* Omgevingswet 
* Algemene wet bestuursrecht 
* (Tijdelijk) omgevingsplan onderdeel bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan 
Deventer, stad en dorpen deel D’ 
* Omgevingsverordening Overijssel 2017 
* De intentieovereenkomst met betrekking tot het plan (nota 2021-002021) 
 
 
 

Betrokken partijen en participatie 
Omwonenden 
 
De initiatiefnemer werkt het plan verder uit in een participatietraject welke 
voldoet aan de gemeentelijke eisen voor participatie. Initiatiefnemer stelt van 
dit participatietraject een verslag op waarin o.a. is opgenomen wat de 
opmerkingen, vragen en suggesties van omwonenden zijn en hoe hiermee is omgegaan 
in de verdere uitwerking. Daarnaast dient in overleg met de eigenaar van het 
naastgelegen agrarische perceel te worden getreden in verband met het gebruik 
van gewasbeschermingsmiddelen. 
 
Provincie / waterschap 
 
Het initiatief is in het kader van de voorkantsamenwerking voorgelegd aan de 
provincie Overijssel. De provincie heeft een aantal positieve opmerkingen over 
het plan: mooi dat de doelgroepen ouderen en jongeren worden bediend, de mate 
van betaalbaarheid dient nog nader vorm te worden gegeven, de afdeling erfgoed 
is positief over de manier hoe invulling is gegeven aan het behoud van de 
historie van het gebouw en dat het plan mogelijkheden biedt voor het toevoegen 
van groen, wat zorgt voor een mooie overloop richting de rand van Bathmen. Het 
waterschap Rijn en IJssel zal bij de planologische procedure, aan de hand van de 
digitale watertoets, geïnformeerd worden over de planvorming. 



 
 
 
 

Toelichting op participatiebeleid 
Participatie door belanghebbenden en omwonenden vindt conform het gemeentelijk 
Participatiebeleid bij ruimtelijke ontwikkelingen plaats.      
 

Argumenten voor en tegen 
Argumenten voor: 
 
Besluitpunt 1: 
 
De behoefte aan woonruimte is groot. Bij de herbestemming van het pand is de 
wens om woningen te bouwen, passend bij de marktontwikkelingen en die voldoen 
aan de nieuwe bouw- en duurzaamheidseisen. Het toevoegen van woningen voldoet 
aan die behoefte. Omdat het een herbestemming van een bestaand karakteristiek 
gebouw is, is er niet alle vrijheid om plattegronden te ontwerpen. Het gebouw is 
daar mede bepalend voor. Desalniettemin voorziet het plan in de realisatie van 
20 appartementen voor diverse doelgroepen. 
 
De verdeling van het woonprogramma ziet er als volgt uit: 
 
* ten minste 10% betaalbare koop-laag (maximaal € 299.999, prijspeil 2024) 
en/of middendure huur (maximaal € 1.157,95) voor starters/kleine huishoudens; 
* ten minste 10% betaalbare koop-midden (maximaal € 350.000, prijspeil 2024) 
en/of middendure huur (maximaal € 1.157,95) voor starters/kleine huishoudens; 
* circa 50% betaalbare koop-hoog (maximaal € 390.000, prijspeil 2024) en/of 
middendure huur (maximaal € 1.157,95) voor starters/kleine huishoudens (circa 
20%) en voor senioren/overige huishoudens (circa 30%); 
* circa 30% vrije sector koop (vanaf € 390.000, prijspeil 2024) en/of vrije 
sector huur (vanaf € 1.157,95) voor senioren/overige huishoudens. 
 
De Nota van Uitgangspunten sluit aan bij de Omgevingsvisie, het bundelt 
de ambities uit de Omgevingsvisie met het huidige beleid en de ambitie voor 
een duurzame leefomgeving. Vanwege de architectonische en cultuurhistorische 
waarde dient het pand aan de Koekendijk 10 te worden behouden. Aanpassingen aan 
het bestaande gebouw zijn wel mogelijk. Deze aanpassingen komen voort uit het 
oogpunt van ruimtelijke kwaliteit. In de Nota van Uitgangspunten zijn 
puntsgewijs de uitgangspunten voor cultuurhistorie, ruimtelijke- en 
landschappelijke kwaliteit uit een gezet. Parkeren moet op eigen terrein 
gerealiseerd worden. De planvorming dient daarnaast duurzaam te worden 
uitgewerkt. Onderdeel hiervan is een klimaatadaptieve inrichting van het 
plangebied, denk hierbij aan het reduceren van hitte en het voorkomen van 
droogte (regenwater niet naar de riolering afvoeren, maar in de bodem vast 
te houden). Daarnaast liggen er opgaven op het vlak van biodiversiteit (natuur 
inclusief) en energie.  
 
Besluitpunt 2: 
 
In de anterieure overeenkomst is het kostenverhaal opgenomen, alsmede zijn daar 
risico's afgedekt. Op basis van de overeenkomst zal de ontwikkelende partij een 
ruimtelijk passend plan ontwikkelen. In de anterieure overeenkomst zijn naast de 
standaard onderdelen afspraken gemaakt over het woonprogramma, de inrichting van 
de (openbare) buitenruimte en het planologisch regelen van de agrarische 
spuitzone op de grond van de buurman.  
 
Argumenten tegen:                     
 
Besluitpunt 1: 
 



 
Het woonprogramma behelst geen sociale huur/koop maar wel 70% betaalbaar 
(maximaal € 390.000). Sociale huur/koop bleek niet realiseerbaar in het 
bestaande pand, het behoud van het erfgoed brengt de nodige beperkingen en 
kosten met zich mee dat het voorgestelde woonprogramma het maximaal haalbare is 
om een ontwikkeling tot stand te brengen.  
 
De planvorming brengt beperkingen met zich mee voor het kunnen toepassen van 
gewasbeschermingsmiddelen op de naastgelegen agrarische gronden. Hiervoor zullen 
in het omgevingsplan planregels voor worden opgenomen. Het belang van de komst 
van 20 appartementen wordt groter geacht dan het kunnen toepassen van 
gewasbeschermingsmiddelen op de naastgelegen agrarische gronden.                
                                                                 
 
 
 

Financiële consequenties en dekking 
Op grond van de Omgevingswet is de gemeente verplicht om het kostenverhaal en de 
nadeelcompensatie (voorheen planschade) te regelen. Ook is expliciet geregeld 
dat ook de eventuele  nadeelcompensatie met betrekking tot de agrarisch 
spuitzone voor rekening van de initiatiefnemer komt. De (ambtelijke) kosten 
(kunnen) worden verhaald op de initiatiefnemer via de anterieure overeenkomst. 
Alle kosten komen zodoende voor rekening van de initiatiefnemer.  
 
 
 

Openbaarmaking en communicatie 
Het voorliggende besluit wordt actief gecommuniceerd middels een persbericht. 
Dit persbericht en voorliggend besluit worden pas een week na besluitvorming 
openbaar zodat de initiatiefnemer de tijd heeft om de direct omwonenden / 
belanghebbende persoonlijk op de hoogte te stellen van het besluit.  
Na het sluiten van de overeenkomst wordt er een zakelijke weergave van de 
overeenkomst ter inzage gelegd. Hiervan wordt ook een kennisgeving in het 
digitale Gemeenteblad en op de website geplaatst. 
 
 

 

Aanpak en uitvoering 
Vervolgstappen: 
* Het uitwerken van het schetsontwerp naar voorlopig ontwerp en definitief 
ontwerp inclusief een bijbehorend participatietraject. 
* Het uitvoeren van onderzoeken ten behoeve van de wijziging van het 
omgevingsplan en aanvraag omgevingsvergunning.  
* Beoordelen omgevingsplan door college. Gelet op het Delegatiebesluit 
Omgevingsplan Deventer van de gemeenteraad van 20 december 2023 bent u voor 
deze wijziging omgevingsplan het bevoegd gezag omdat het plan niet in strijd 
is met de door de raad vastgestelde beleid (omgevingsvisie). In de 
Omgevingsvisie is de locatie aangeduid als ‘Bedrijventerrein’. Hierbinnen is 
een toename van de functie ‘Wonen’ onder voorwaarden mogelijk. Voor 
toekomstige (woon)ontwikkelingen is vooral binnen de bebouwde kom ruimte, 
deze locatie valt binnen de bebouwde kom. Een ontwikkeling naar woningen op 
deze locatie past dus binnen de Omgevingsvisie rekening houdend met de 
ambities en ontwikkelrichtingen zoals geformuleerd in de Omgevingsvisie. Er 
is (momenteel) ook geen sprake van dat het planvoornemen politiek gevoelig 
ligt en/of maatschappelijke onrust veroorzaakt. 
* (Eventueel) bezwaar, beroep bij de rechtbank en hoger beroep bij de Raad van 
State. 
* Het indienen van de aanvraag omgevingsvergunning.  
* Verkooptraject en start bouw. 
 
 



 

 

RAADSMEDEDELING  
Onderwerp Nota van Uitgangspunten en anterieure overeenkomst Koekendijk 10 (Bathmen)  
Nummer 2024-904 Portefeuillehouder Wethouder Wijnhoud,  
Team DEV-PRO-WG  Datum 25-02-2025 

  
  
  
Inleiding 
Met deze mededeling informeren wij uw raad dat voor de locatie Koekendijk 10 in 
Bathmen een nota van uitgangspunten (zie bijlage) is vastgesteld en een 
anterieure overeenkomst is aangegaan. Het initiatief betreft de 
herontwikkeling/herbestemming van de voormalige zuivelfabriek naar 20 
appartementen voor diverse doelgroepen. Wij beschouwen dit als een belangrijke 
ontwikkeling voor het dorp Bathmen en om die reden informeren wij u hierover. 
 
Kader 
* Omgevingsvisie Deventer 2019 
* Gemeentewet 
* Omgevingswet 
* Algemene wet bestuursrecht 
* (Tijdelijk) omgevingsplan onderdeel bestemmingsplan ‘Chw bestemmingsplan Deventer,  
   stad en dorpen deel D’ 
* Omgevingsverordening Overijssel 2017 
* De intentieovereenkomst met betrekking tot het plan (nota 2021-002021) 
 
Kern van de boodschap 
Met het vaststellen van de nota van uitgangspunten en het aangaan van de 
anterieure overeenkomst is een volgende stap gezet om een passende invulling te 
geven aan een locatie in het dorp Bathmen. Met de voorgestane herontwikkeling, 
de bouw van 20 appartementen, wordt een kwalitatieve en kwantitatieve toevoeging 
gedaan aan dit deel van Deventer die past bij de huidige markt en de locatie. De 
behoefte aan deze woningen is groot. De inzet is om door deze ontwikkeling van 
woningen positieve effecten te bereiken voor het dorp en de directe omgeving. 
 
 Nadere toelichting 
Het uiteindelijke doel is om het gebied te herontwikkelen naar een gebied met 20 
appartementen voor diverse doelgroepen. Als afronding van de intentiefase, de 
fase waar de haalbaarheid van de ontwikkeling wordt getoetst, zijn de de 
uitgangspunten voor de woningbouwontwikkeling (in lijn met de routekaart en 
gebiedsperspectief Bathmen) opgesteld, welke zijn opgenomen in een nota van 
uitgangspunten. Die uitgangspunten dienen door de initiatiefnemer verder 
uitgewerkt te worden. 
  
Voor deze ontwikkeling moet een planologische procedure gevolgd worden, in dit 
geval een wijziging van het omgevingsplan. Dit is nodig om het toepassen van 
gewasbeschermingsmiddelen, die op grond van een derde ligt, als dusdanig te 
verbieden dan wel aan een vergunningplicht te verbinden. De onderzoeken die voor 
het planologisch traject nodig zijn, moeten worden uitgevoerd en beoordeeld. 
Hiervoor is een anterieure overeenkomst (AOK) opgesteld. Daarin staan onder meer 
afspraken over de plankosten, de nadeelcompensatie (planschade) en het 
vervolgtraject. Met het aangaan van de AOK wordt de fase gestart om te komen tot 
die planologische procedure en een concrete uitwerking van het bouwplan. 
Daarnaast moet de initiatiefnemer het plan verder uitwerken in een 
participatietraject welke voldoet aan de gemeentelijke eisen voor participatie. 
Initiatiefnemer stelt van dit participatietraject een verslag op waarin o.a. is 
opgenomen wat de opmerkingen, vragen en suggesties van omwonenden zijn en hoe 
hiermee is omgegaan in de verdere uitwerking.  



 

  
Gelet op het Delegatiebesluit Omgevingsplan Deventer van de gemeenteraad van 20 
december 2023 is ons college voor deze wijziging omgevingsplan het bevoegd gezag 
omdat het plan niet in strijd is met de door uw raad vastgestelde beleid 
(omgevingsvisie). In de Omgevingsvisie is de locatie aangeduid als 
‘Bedrijventerrein’. Hierbinnen is een toename van de functie ‘Wonen’ onder 
voorwaarden mogelijk. Voor toekomstige (woon)ontwikkelingen is vooral binnen de 
bebouwde kom ruimte, deze locatie valt binnen de bebouwde kom. Een ontwikkeling 
naar woningen op deze locatie past dus binnen de Omgevingsvisie rekening houdend 
met de ambities en ontwikkelrichtingen zoals geformuleerd in de Omgevingsvisie. 
De opvatting van ons college is daarnaast dat er (vooralsnog) ook geen sprake 
van is dat het planvoornemen politiek gevoelig ligt en/of maatschappelijk onrust 
veroorzaakt.  
  
Bijlage: Nota van Uitgangspunten Koekendijk 10 Bathmen 
 
 








































