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1. Samenvatting
Het bestemmingsplan Hofstad III Loerik V, Exploitatieplan Hofstad III Loerik V Zuidwest en

Exploitatieplan Percelen Tulpentuin hebben als ontwerp ter inzage gelegen van 7 maart tot en met

17 april 2013. Er zijn drie verschillende zienswijzen ingekomen.

Ten eerste is er door 94 bewoners een zienswijze ingediend over het Kamgras. De bewoners vinden

het Kamgras onveilig en ongeschikt als ontsluiting voor Hofstad III. Zij stellen voor een nieuwe weg

aan te leggen tussen het Raaigras en Hofstad III. Deze zienswijze wordt ongegrond geacht, omdat uit

onderzoek blijkt dat het Kamgras veilig en geschikt is voor de ontsluiting van Hofstad III en IV. Er is

daarom geen reden af te wijken van het plan om het Kamgras als ontsluiting voor Hofstad III te

gebruiken. De alternatieve ontsluitingsmogelijkheden die door de bewoners zijn aangedragen

hebben veel nadelen voor de directe omgeving. Wel wordt geld gereserveerd worden voor eventuele

aanpassing van de punaises in het Kamgras, conform het raadsbesluit hierover van 2005.

De bewoners van de Hoogdijk 3 hebben onder andere gevraagd of de reeds aanwezige ruime

erfbebouwing bestemd kan worden in plaats van dat deze wordt wegbestemd en in het

overgangsrecht valt. Deze zienswijze is gegrond. De regels worden hierop aangepast. De zienswijzen

om de eigen woning fors te vergroten en de nieuwe plannen aan te passen aan de gewenste privacy

op het perceel zijn niet gegrond. Het ontbreekt aan een goede onderbouwing waarom de woning

moet worden uitgebreid, en het is niet mogelijk de privacy op het perceel te garanderen bij de bouw

van een nieuwe woonwijk achter de woning.

De zienswijze van grondeigenaar Megahome dat afspraken zijn geschonden, omdat het
bestemmingsplan en de exploitatieplannen in strijd zouden zijn met de overeenkomst van 2002,
wordt ongegrond geacht. Megahome is uitgebreid in de gelegenheid gesteld haar deel van de
afspraken uit de overeenkomst na te komen. Megahome heeft echter niet tijdig en volledig aan haar
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verplichtingen voldaan. Het bestemmingsplan en de exploitatieplannen zijn in overeenstemming met
de overeenkomst opgezet. Er is dus geen sprake van schending van afspraken door de gemeente en
daarom geen reden een de opgestelde plannen te wijzigen. Naar aanleiding van de zienswijze van
Megahome worden in de exploitatieplannen wel de aanbestedingsregels iets aangepast en de nog
ontbrekende taxatierapporten toegezonden.

Als ambtelijke wijziging wordt de woningtypering op de kavels langs de evenwijdig met de

Krommesloot lopende ontsluitingsweg verruimd van aaneengebouwd naar aaneengebouwd, twee-

aaneen en vrijstaand.

Met bovenvermelde aanpassingen en een aantal toevoegingen in de toelichting wordt de raad

geadviseerd de drie plannen gewijzigd vast te stellen en de zienswijzen te beantwoorden.

2. Procedure
a. Bestemmingsplan Hofstad III Loerik V.
b. Exploitatieplan Hofstad III Loerik V Zuidwest
c. Exploitatieplan Percelen Tulpentuin

De bovengenoemde drie plannen hebben met bijlagen als ontwerp ter inzage gelegen van 7 maart
tot en met 17 april 2013. Het bestemmingsplan heeft bovendien als voorontwerp ter inzage gelegen
van 7 december 2012 tot en met 20 januari 2013. Op 19 december 2012 is een inspraakavond
georganiseerd over het bestemmingsplan. Op 22 februari 2012 is het voornemen, om het
voorliggende bestemmingsplan te actualiseren, gepubliceerd conform artikel 1.3.1. Bro.
Er zijn drie verschillende zienswijzen ingediend. Eén zienswijze is ingebracht door 94 indieners.

3. Inhoud van en antwoord op zienswijzen
a. Bestemmingsplan Hofstad III Loerik V

1. Zienswijze van 94 bewoners van het Kamgras en omliggende straten ( zie voor indieners bijlage

zienswijze 1). De zienswijzen zijn als groep ingediend. De zienswijzen komen veelal op hetzelfde

neer. Daarom zijn de verschillende punten uit alle zienswijzen op een rij gezet, en worden deze

met één reactie beantwoord. De zienswijzen worden ongegrond geacht. In de punten a. tot en

met g. wordt de motivatie hiervoor gegeven.

Samenvatting

a. Het plan om Hofstad III via het Kamgras te ontsluiten is een verrassing.

De gemeentelijke voorlichtingsfolder uit maart 2001 beschrijft: ieder deelplan krijgt zijn

eigen aansluiting op de Rondweg, er is niets genoemd over ontsluiting Hofstad III. Het

Globaal bestemmingsplan Houten Vinex is niet te vinden op internet.

b. Er heeft in het bestemmingsplan geen zorgvuldige belangenafweging plaatsgevonden.

Een belangenafweging is nodig.

c. Op het Kamgras bevinden zich nu reeds gevaarlijke verkeerssituaties. Deze worden met

extra verkeer gevaarlijker. Het gaat om de volgende situaties:

 Er spelen veel kinderen in de groenstrook langs de weg. Hierdoor zijn er veel

overstekende kinderen op de weg.

 Er wonen veel mensen direct langs de weg (circa 70 woningen).

 Er zijn rond schooltijd heel veel fietsers op de weg.
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 Het is een vrij brede rechte weg met weinig snelheidsremmers, die daardoor

uitnodigt tot hoge snelheden. Er wordt volgens de betreffende bewoners te hard

gereden.

 Het kruispunt met Blauwgras is gevaarlijk. De weg is smal en onoverzichtelijk in de

bocht.

 Er zijn aan de westzijde veel zijstraten. Je hebt slecht zicht op verkeer uit deze

zijstraten.

 Het kruispunt van de Kamgras met het drukke fietspad Hofstadpad wordt drukker bij

het verlengen van de weg.

 Ouders brengen hun kinderen naar de buurtscholen via het Kamgras (Vlinder,

Fontein, Avonturijn). Dit verkeer neemt toe als de weg wordt doorgetrokken.

d. Het Kamgras heeft een (te) beperkte capaciteit voor extra verkeer.

Als er auto’s op de rijbaan stilstaan, met name bij de bocht dan ontstaan meteen

opstoppingen vanwege het beperkte zicht in de bocht van Kamgras. Het uitrijden van

eigen parkeerplaatsen wordt nog moeilijker dan het al is.

e. Er komt meer overlast door meer luchtvervuiling en geluidshinder

Dit effect wordt versterkt doordat de hoeveelheid vrachtverkeer toeneemt door

internetbezorging.

f. De kans op verzakkingen en schade aan rioleringen neemt toe bij extra verkeer.

Er zijn in onder andere in 2012 in het noordelijk deel van Kamgras relatief veel schades

geweest aan verzakte rioleringen. Reparateurs vermoedden dat deze schades werden

veroorzaakt door het verkeer op het Kamgras.

g. Er is een alternatief dat veel veiliger is: via Raaigras en de bouwweg langs Castellum

Het alternatief loopt over de Raaigras en over het tracé van de bouwweg rond Castellum

en kan van hieruit Hofstad III ontsluiten. De genoemde voordelen van dit tracé t.o.v. het

Kamgras zijn: er wonen geen mensen direct aan de weg langs Castellum. De inwoners

van Castellum hebben alleen uitzicht op deze weg. De Raaigras loopt buitenlangs, hier

zijn geen overstekende kinderen, geen fietsers en andere gevaarlijke situaties.

h. Aansprakelijkstelling

Dhr. Eikelboom stelt de gemeente aansprakelijk voor schade als gevolg van toename van

de verkeersintensiteit.

Antwoord

a. Inwoners van het Kamgras hebben bij vestiging de mogelijkheid gehad zich te informeren

over het geldende bestemmingsplan, dat informatie geeft over de aanwijzing van het

Kamgras tot ontsluiting voor Hofstad III. De aanwijzing van het Kamgras tot ontsluiting

van Hofstad III is geen nieuw feit. In het Structuurmodel Houten Vinex van 1996, de

toelichting van het Globaal Bestemmingsplan Houten Vinex (geldend vanaf 2000), het

raadsbesluit over de proefverkaveling Hofstad IV in 2000, en de plankaart en toelichting

van het Uitwerkingsplan Hofstad IV (geldend vanaf2004) en diverse andere stukken is

aangegeven dat het Kamgras is bestemd tot ontsluiting van Hofstad III. De breed

verspreide gemeentelijke voorlichtingstekening woonomgeving Hofstad van 2001 geeft

aan dat het Kamgras wordt doorgetrokken naar Hofstad III. In de bijbehorende
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gemeentelijke informatiefolder uit 2001 over Hofstad IV staat niks specifieks genoemd

over het Kamgras als ontsluiting van Hofstad III.

In 2005 hebben enkele inwoners van het Kamgras met de raad gediscussieerd over de

Verkeersveiligheidsmonitor 2000-2003 van Veilig Verkeer Nederland en de gewenste

aanpassing van de punaises in de straat. De gemeenteraad heeft daarop besloten deze

punaises te vervangen door betere snelheidsremmers. Ook uit dit raadsbesluit en de

correspondentie hierover met enkele inwoners blijkt dat bekend was dat het Kamgras de

ontsluiting van Hofstad III wordt.

Het Globaal Bestemmingsplan Houten-Vinex is in werking getreden op 20 juni 2000. In

die tijd was er, in tegenstelling tot nu, geen aanleiding en/of wettelijke verplichting om

ruimtelijke plannen digitaal beschikbaar te stellen. Het plan is wel altijd in te zien op het

gemeentehuis.

b. De belangenafweging heeft reeds plaatsgevonden in de jaren 1996-2004. Dat heeft

uiteindelijk geresulteerd in het Globaal Bestemmingsplan Houten Vinex, de

Proefverkaveling Hofstad IV en het Uitwerkingsplan Hofstad IV. Uitkomst van deze

afweging is geweest dat het Kamgras de ontsluiting voor Hofstad IV en III wordt.

Deze afweging is in de toelichting van het voorliggende bestemmingsplan op diverse

plekken toegelicht.

In paragraaf 2.2.1. over de bestaande situatie in Houten Zuid is het autoverkeersysteem

van Houten toegelicht: een Rondweg rond heel Houten-Zuid, per wijk een ‘inprikker’, en

daarna in woonwijken doodlopende buurtontsluitingswegen. In paragraaf 2.5.1. over de

toekomstige situatie Hofstad III is uiteengezet aan welke inrichtingseisen een

buurtontsluiting moet voldoen. Dit zijn o.a. maximale rechtstanden van 75 m. Bij het

Kamgras zijn de rechtstanden langer, en worden deze onderbroken door punaises.

Verder is in paragraaf 4.10, de intensiteit berekend van het Kamgras in de huidige en

toekomstige situatie en is deze intensiteit getoetst aan maximale intensiteiten binnen

een 30 km/uur straat. De berekende intensiteit past in een 30 km/uur regime.

c. Om te bepalen of de verkeersveiligheid op het Kamgras voldoet in de toekomstige

situatie, is onderzoek gedaan:

i. eerdere klachtmeldingen vanuit het Kamgras en acties die hierop zijn

ondernomen zijn op een rij gezet,

ii. de verantwoordelijke wethouder, de projectleider en de verkeersplanoloog

(de verkeersveiligheidsadviseurs waren reeds goed bekend met de situatie)

hebben de straat bekeken samen met een aantal bewoners,

iii. verkeerskundig bureau Goudappel Coffeng heeft de motivatie voor de

verkeersinrichting in de periode 1996-2004 nagezocht,

iv. opnieuw naar de veiligheid en geschiktheid van het Kamgras gekeken, en

v. aanbevelingen gedaan voor te nemen verkeersmaatregelen. De bevindingen

van Goudappel zijn als bijlage aan het einde van deze Nota toegevoegd.

De conclusie van het onderzoek is: Het Kamgras voldoet aan de eisen van Duurzaam

Veilig en de inrichtingsprincipes van Houten. Ook wanneer het verkeer van de
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toekomstige wijk Hofstad III hieraan wordt toegevoegd kan het Kamgras het verkeer nog

op een goede, verkeersveilige manier afwikkelen.

De gemeente is bereid de vier punaises aan het Kamgras te verwijderen en te vervangen

door een alternatieve snelheidsmaatregel. Tot die tijd voldoen de huidige punaises als

snelheidsmaatregel voor de huidige situatie.

Voorgesteld wordt geld te reserveren voor aanpassingen in het wegdek. Als er

voldoende draagvlak is bij bewoners voor andere maatregelen kan en zal dit geld

besteed worden. In de notitie van de verkeerskundige worden enige nader te

onderzoeken suggesties voor maatregelen aangegeven.

Het bouwverkeer voor de wijk Hofstad III wordt niet over het Kamgras geleid. Voor het

bouwverkeer is de meest geschikte optie het gebruiken van een tijdelijke weg tussen

Raaigras en Hofstad III. Deze weg is reeds beschikbaar voor bouwverkeer naar de

bouwplaatsen Castellum en Rietplas. In de toekomst kan deze weg benut worden voor

het afbouwen van Loerik V en de bouw van Hofstad III.

d. Het Kamgras is geschikt om de verkeersstromen veilig af te wikkelen.

De verkeersintensiteitsberekening uit paragraaf 4.10 van het ontwerpbestemmingsplan

is gelijk aan de berekening uit het voorontwerp, waarin nog werd uitgegaan van

maximaal 411 woningen in Hofstad III. Bij het ontwerp is besloten om het maximum

aantal te bouwen woningen te reduceren tot 330, om de woningdichtheid te laten

passen bij de dichtheid in de omgeving. De intensiteitsberekening is hierop nog niet

aangepast. Berekend was een intensiteit van 5050 motorvoertuig/etmaal (mvt/etm). Op

basis van het gereduceerde aantal woningen (330) en het feit dat 26 van de woningen in

het bestemmingsplangebied in Loerik V liggen en ontsloten worden via de Heidetuin,

wordt de toekomstige intensiteit bijgesteld naar 4200 mvt/etm (zie onderbouwing

intensiteit). De huidige intensiteit bij het begin van het Kamgras is 2400 mvt/etm.

De conclusie, die getrokken is in het ontwerpbestemmingsplan, dat de berekende

intensiteit afgewikkeld kan worden in een 30 km/u zone verandert hiermee niet.

e. In de Wet geluidhinder is bepaald dat voor 30 km/u wegen geen akoestisch onderzoek

hoeft te worden gedaan. De wet gaat er van uit dat met een lage snelheid, beperkte

verkeersintensiteiten en het ontbreken van doorgaand verkeer in een 30 km/u straat

geen geluidshinder ontstaat. De geluidbelasting op de woningen langs het Kamgras zal in

de huidige én toekomstige situatie voldoen aan de wettelijke eisen.

Ook de luchtkwaliteit in en langs het Kamgras blijft ruimschoots voldoen aan de

wettelijke grenswaarden, die hiervoor gelden. Beide aspecten vormen geen aanleiding

voor maatregelen.

f. De opgetreden rioleringsschade in de Grassen wordt veroorzaakt door plaatselijke

zettingen of door beschadigingen tijdens de bouw van de wijk. Deze schades zien we bij

alle delen van Houten Zuid plaatselijk optreden. De oorzaak ligt niet in te zwaar of te veel

verkeer.

g. Uit het onderzoek naar het Kamgras is komen vast te staan dat de inrichting van het

Kamgras voldoet aan de eisen van Duurzaam Veilig . De inrichting is ook geschikt om het
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verkeer naar Hofstad III veilig af te wikkelen. Er is dus geen noodzaak om een

alternatieve ontsluiting te maken.

Toch is bekeken of verkeersafwikkeling via de aangedragen alternatieve ontsluiting

voordelen biedt ten opzichte van verkeersafwikkeling via het Kamgras. Uit dit onderzoek

komt naar voren dat het alternatief weliswaar voordelen biedt ten opzichte van het

Kamgras op het verkeersveiligheidsaspect, maar ook grote nadelen oplevert, zoals

noodzakelijke bestemmingswijzigingen, sterke afwijkingen van gewekte verwachtingen,

en hoge onvoorziene kosten voor onderzoek, voorbereiding, aanleg en planschades. De

alternatieve ontsluiting biedt hierdoor per saldo geen voordelen. De indieners hebben

een alternatieve ontsluiting gepresenteerd via het Raaigras en het tracé van de Bouwweg

Castellum naar Hofstad III. De fysieke ruimte voor de aanleg van een ontsluitingsweg is

beschikbaar op deze locatie. De Raaigras ligt langs de rand van een woonwijk en heeft

geen kruisend voet- en fietsverkeer. De nieuwe weg zou langs de gracht van Castellum

lopen, waardoor hier ook minder conflicten met kruisend langzaam en snelverkeer zullen

zijn. Deze weg zou hierdoor veiliger kunnen zijn dan het Kamgras.

De nieuwe weg zou echter grotendeels moeten worden aangelegd in de bestemming

waterhuishouding rond Castellum. Deze bestemming is 45 m breed gepland. Deze loopt

tot op 5 m uit de gevel van het appartementencomplex aan de Parelgras (“Gordel van

Smaragd”). Binnen deze bestemming is de aanleg van wegen niet toegestaan. Ten zuiden

van de bestemmingsgrens is onvoldoende ruimte om een weg aan te leggen. In de

bestemming Waterhuishouding is de aanleg van het groen- en watergebied van

Castellum voorzien (in Castellum zelf zijn geen groenvoorzieningen). De aanleg van een

ontsluitingsweg op de voorgestelde locatie zou tot een ingrijpende aantasting van de

leefbaarheid en het woongenot in Castellum leiden. Daarnaast zal de wegaanleg tot forse

extra kosten leiden, waaronder een fors risico op planschade, totaal te ramen op een

bedrag van tussen € 0,4 en 0,6 miljoen.

Ook is bekeken of een gedeeltelijke ontsluiting van Hofstad III via de Tuinen (Heidetuin-

Tulpentuin) mogelijk zou zijn. Beide straten zullen qua inrichting moeten worden

aangepast. Bij de Tulpentuin moet de hele straat opnieuw worden ingedeeld, bestraat en

verbreed. Dit is in strijd met het raadsbesluit over de proefverkaveling voor deze wijk en

wijkt sterk af van de gewekte verwachtingen ten aanzien van de verkeersontsluiting.

Gedeeltelijke ontsluiting via de Tuinen is niet wenselijk. Een aansluiting op de Mossen is

niet mogelijk.

2. Dhr. S. Klaassen, Kamgras 113, 3994 NC Houten

Deze zienswijze is qua inhoud gelijk aan zienswijze 1. Voor het antwoord wordt verwezen naar het

antwoord op zienswijze 1.

3. Fam de Wit – Bos, Hoogdijk 3, 3994 ME Houten

Samenvatting

a. Het bestemmingsplan geeft onvoldoende inzicht op de uiteindelijke verkaveling. Ten

onrechte wordt geen verkavelingsplan gemaakt. Hierdoor worden inwoners niet
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betrokken bij de verkaveling, zoals gebruikelijk was. Indieners pleiten voor het omzetten

van de bestemming “wonen” naar “een uit te werken bestemming wonen”.

b. Indieners willen geen groenbestemming over percelen die heden hun eigendom zijn.

c. Er gaat circa 60 m2 erfbebouwing onder het overgangsrecht vallen. Indieners willen dat

de erfbebouwing bestemd wordt als recht.

d. Indieners verzoeken om een groter bouwvlak voor de uitbreiding van hun woning over

twee bouwlagen.

e. De mogelijkheid om een woning met een diepte van 14,5 meter en een goot- en

bouwhoogte van resp. 7,5 en 10,5 m. is te massaal op zo korte afstand van de kavel van

indieners. Het verzoek is om de bouwgrens op 5 m uit hun kavel te leggen. Dat is in

overeenstemming met het stedenbouwkundig plan op pagina 21 van de toelichting.

f. Indieners voorzien toename van de wateroverlast op hun perceel, omdat de nieuwe wijk

vermoedelijk hoger zal worden aangelegd dan hun perceel. Daar om verzoeken zij een

strook achter hun woning te bestemmen tot openbaar groen, waarin een wadi met

voetpad kan worden gerealiseerd.

g. Indieners verzoeken om te voorkomen dat de speelvoorziening achter hun woning een

jongeren ontmoetingsplaats kan worden.

Antwoord

a. Het bestemmingsplan geeft aan waar gebouwd mag worden, tot welke hoogte, in welke

woningtypen en waar de wegen en het groen komen. Het bestemmingsplan biedt

daarmee voldoende inzicht in de bestemmingen en de ruimtelijke effecten. Een

verkavelingsplan, zoals gebruikelijk was, is niet nodig bij het voorliggende gedetailleerde

bestemmingsplan. Een uit te werken bestemming wonen is overbodig, omdat er

voldoende informatie beschikbaar is voor een gedetailleerde bestemming Ook is een uit

te werken bestemming onwenselijk, omdat het onvoldoende mogelijkheden biedt voor

de gewenste vlotte uitvoering van het plan voor dit gebied. Belanghebbenden hebben

tijdens de bestemmingsplanprocedure de mogelijkheid hun mening kenbaar te maken

via de inspraakprocedure en het indienen van een zienswijze. De zienswijze is

ongegrond.

b. Tussen de betreffende bewoners en de gemeente is een grondruil voorzien. De schuine

zij-erfgrenzen leiden via een grondruil tot haakse erfgrenzen. De gemeente heeft de

wens richting Megahome geuit om een strook van 2,5 m grenzend aan het achtererf van

fam. de Wit terug te willen kopen, omdat deze eerder per abuis aan Megahome is

verkocht. Bij de grondverkoop aan Megahome is vergeten dat aan de achterzijde het

perceel van fam. de Wit met 2,5 meter zou worden uitgebreid, omdat met hen is

afgesproken dat aan de voorzijde een strook van 2,5 m beschikbaar zou komen voor een

voetpad c.q. groenstrook langs het Westrumspad. Deze plannen dateren reeds uit de

periode 2002-2005. De gemeente heeft naar fam. de Wit verklaard zich in te spannen de

gronden terug te kopen, maar is daarbij van Megahome afhankelijk. In het

bestemmingsplan is de afgesproken en gewenste situatie bestemd. Ook in de situatie dat

de koop van de grond via Megahome niet tot stand komt, kan Megahome op de strook

van 2,5 m achter de woning hierdoor geen woningen bouwen. De huidige bestemming

heeft daardoor geen nadeel voor de familie. De zienswijze wordt ongegrond geacht.
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c. Op het perceel staat meer erfbebouwing dan standaard op een erf aanwezig mag zijn.

Het meerdere aan erfbebouwing is in het ontwerp-plan niet bestemd en gaat daarmee in

het overgangsrecht vallen. In andere recente bestemmingsplannen wordt op

vergelijkbare percelen de huidige erfbebouwing, die meer is dan de standaard, wel

bestemd, bijvoorbeeld aan de Pistoriusweg (plan Loerik VI) en Houtensewetering (plan

Rondeel- De Meerpaal). In deze plannen gelden voor het meerdere aan erfbebouwing de

algemene bouwregels. Hier staat in beschreven dat het meerdere aan erfbebouwing, dat

op het tijdstip van terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan aanwezig is,

gehandhaafd kan worden mits deze erfbebouwing op dezelfde locatie als ten tijde van de

terinzagelegging staat. Omdat het perceel qua omvang te vergelijken is met de

voornoemde percelen is het vanuit het gelijkheidsbeginsel terecht dat de algemene

bouwregels ook op dit perceel zullen gelden. Dit onderdeel van de zienswijze is gegrond.

d. Met het bouwvlak wordt, zoals overal, de bestaande woning aangeduid. Met de

maximale bouw- en goothoogte worden de bestaande goot- en bouwhoogte geregeld.

Het is en wordt beleidsmatig niet toegestaan om een woning met een extra bouwlaag uit

te (mogen) breiden, ook niet in Hofstad III, tenzij hiervoor een goede onderbouwing

bestaat. Deze onderbouwing is in deze zienswijze niet beschreven. Deze zienswijze is

ongegrond.

e. De afstand tussen de achtergevel van de woning van indieners en de nieuwe

woonbestemming bedraagt 11 a 18,5 m. Gezien de omvang van het perceel en de

gegeven situatie wordt deze afstand ruim voldoende geacht. De indiener van de

zienswijze heeft op eigen erf voldoende ruimte om de privacy te realiseren. Het

stedenbouwkundig ontwerp op pagina 21 van de toelichting doet overigens geen

uitspraak over een afstand. De zienswijze is ongegrond.

f. De gemeente is bereid bij eventuele wateroverlast op het erf, die veroorzaakt wordt

door de nieuwe woonwijk, een voorziening te treffen zoals een drainage. Dit heeft geen

invloed op de bestemmingen. Een voetpad als verbinding tussen de twee delen van de

Vijfwal is voorzien aan de voorzijde langs het fietspad. Mocht deze grond niet verworven

kunnen worden en fam. de Wit gedwongen worden om de erfafscheidingen voor en

achter te verplaatsen naar de huidige perceelsgrenzen, dan kan het voetpad gerealiseerd

worden op de strook van 2,5 m achter het bestaande perceel. Dit geldt alleen als de

grond niet in eigendom kan komen van fam. de Wit.

De gemeente is bereid in dit geval toepassing te geven aan de wijzigingsbevoegdheid van

artikel 13 lid 1 waarin het mogelijk is in verband met de werkelijke toestand van het

terrein de bestemmingsgrenzen met maximaal 3 meter te verleggen. De zienswijze is

gedeeltelijk gegrond.

g. De speelvoorziening achter Hoogdijk 3 is gezien de beschutte ligging en geringe omvang

bedoeld voor kinderen in de leeftijd van 0-6 jaar. Hier zal geen jongeren

ontmoetingsplaats worden ingericht door de gemeente. Voor oudere jongeren is er in de

directe nabijheid, namelijk bij de Vlinder, een groot trapveld met ontmoetingsplaats

voorzien. Het is daarom niet te verwachten dat de groen- en speelvoorziening een

jongeren ontmoetingsplaats zal worden. De zienswijze is ongegrond.

b. Exploitatieplan Hofstad III Loerik V Zuidwest

c. Exploitatieplan Percelen Tulpentuin
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De onderstaande zienswijze heeft betrekking op bestemmingsplan/Hofstad III Loerik V,

Exploitatieplan Hofstad III Loerik V Zuidwest en Exploitatieplan Percelen Tulpentuin.

4. AKD, Postbus 4714, 4803 ES Breda, namens Megahome.nl Grond BV/ Nebo Vastgoed B.V.

Samenvatting

a. Het bestemmingsplan is zonder inbreng van Megahome.nl, in strijd met de anterieure

overeenkomst van 2002, en in strijd met het door Megahome.nl ontwikkelde

verkavelingsplan, waarover overeenstemming was bereikt, in procedure gebracht. Dit is

een schending van afspraken die mogelijk civielrechtelijke gevolgen kan krijgen.

b. De bestemmingen voor percelen aan de Tulpentuin vormen een onnodige en niet

onderbouwde beperking ten opzichte van eerder vergunde en beoogde ruimtelijke

kaders.

c. Het vaststellen van exploitatieplannen is niet nodig omdat er een anterieure

overeenkomst ligt.

d. De fasering in het exploitatieplan is in strijd met de overeenkomst niet met Megahome

afgestemd.

e. Ten onrechte wordt een verplichting tot aanbesteding gesteld ook voor werken

waarvoor geen aanbestedingsplicht geldt.

f. De exploitatieplannen zijn in strijd met de wet ter inzage gelegd vanwege het bij de ter

inzage legging ontbreken van taxatierapporten

g. Megahome gaat er vanuit dat de raad haar rechten op zelfrealisatie respecteert.

Antwoord op de punten a. tot en met g.

Ons antwoord is opgesteld door mr. J. F. de Groot van Houthoff Advocaten.

“Namens Megahome.nl Grond B.V., als rechtsopvolgster van Mega Projecten B.V., en namens Nebo

Vastgoed B.V. is op 16 april 2013, en mitsdien tijdig, een zienswijze ingediend door mr. E.W.J. de

Groot als gemachtigde van beide partijen. Beide partijen worden hierna tezamen aangeduid als

'Megahome'.

Megahome wijst in de eerste plaats op een tussen Mega Projecten B.V. en de gemeente in 2002

gesloten Samenwerkingsovereenkomst. Nebo Vastgoed was bij deze overeenkomst niet betrokken,

zodat de raad er van uitgaat dat waar Megahome verwijst naar de overeenkomst, deze zienswijze in

zoverre niet mede namens Nebo Vastgoed is ingediend. Megahome stelt via de zienswijze dat de

gemeente met de tervisielegging van het bestemmingsplan en het daaraan ten grondslag liggende

stedenbouwkundig plan de met Megahome gemaakte afspraken schendt, zodat tevens sprake is van

schending van het vertrouwensbeginsel. Ook wijst Megahome er op dat een en ander ook

civielrechtelijke consequenties kan hebben. Naar het oordeel van de raad is van schending van

afspraken geen sprake. De gemeente heeft Megahome ampel in de gelegenheid gesteld haar deel

van de afspraken in de Samenwerkingsovereenkomst na te komen. De gemeente heeft Megahome er

daarbij meermaals schriftelijk op gewezen dat indien zij niet tijdig zou aantonen de

Samenwerkingsovereenkomst, voor wat betreft onder meer de planning en het stedenbouwkundig

plan, conform te zullen nakomen, de gemeente - met behoud van de mogelijkheden voor Megahome
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om nadien alsnog na te komen - in de lijn van de overeenkomst een stedenbouwkundig plan voor

Hofstad III zou opstellen en dat onderdeel zou laten zijn van een voor 1 juli 2013 vast te stellen nieuw

bestemmingsplan voor dit gebied. Megahome heeft desondanks niet tijdig en volledig aan haar

contractuele verplichtingen voldaan, zoals de gemeente Megahome ook heeft doen weten. Nu

bovendien het stedenbouwkundig plan, zoals dat als basis aan het bestemmingsplan ten grondslag is

gelegd, voldoet aan alle uitgangspunten van de Samenwerkingsovereenkomst 1, is van schending van

afspraken door de gemeente geen sprake. Deze zienswijze is voor de raad geen aanleiding om

wijziging aan te brengen in het vast te stellen bestemmingsplan noch het daaraan ten grondslag

liggende stedenbouwkundig plan.

De in de zienswijze vermelde opmerkingen over 'de bestemmingen van enkele bouwvlekken'

waarvoor (deels) reeds bouwvergunningen zijn verleend binnen Loerik V, zijn te ongespecificeerd om

daarop inhoudelijk te kunnen reageren. Van verdergaande beperkingen ten opzichte van het

bestaande publiekrechtelijk kader is bovendien geen sprake. Overigens merkt de raad op dat

burgemeester en wethouders voornemens zijn een aantal reeds enkele jaren geleden verleende -

maar nog altijd niet benutte - bouwvergunningen wegens het niet-gebruiken ervan in te trekken.

Megahome richt zich in haar zienswijzen voorts tegen de ontwerp-exploitatieplannen. In de eerste

plaats merkt zij op dat zij de noodzaak van de exploitatieplannen niet inziet nu met haar een

anterieure overeenkomst is gesloten. Los van de kwalificatie van de overeenkomst, merkt de raad op

dat het hem vrijstaat om naast een anterieure overeenkomst waarin afspraken worden gemaakt over

exploitatiebijdragen, een exploitatieplan vast te stellen, niet alleen ter publiekrechtelijke verankering

van locatie-eisen, maar ook - zoals in de exploitatieplannen is verantwoord - voor het geval de

overeenkomst tussen Megahome en de gemeente, bijvoorbeeld wegens voortijdige ontbinding

ervan, niet langer de basis voor een genoegzaam verzekerd kostenverhaal kan vormen.

Het betoog van Megahome dat de fasering niet met haar is afgestemd, snijdt geen hout. De

gemeente heeft Megahome juist genoegzaam in de gelegenheid gesteld om een eigen planning en

fasering aan de gemeente kenbaar te maken. Van die gelegenheid is door Megahome geen gebruik

gemaakt.

Anders dan Megahome in de zienswijze opmerkt, is er geen sprake van dat de gemeente via het

exploitatieplan werken en werkzaamheden die niet-aanbestedingsplichtig zouden zijn aan een

1
Nadere onderbouwing passendheid stedenbouwkundig plan

Loerik V is de referentie voor Hofstad III qua woningdifferentiatie, woningdichtheid (286 woningen op 8,6 ha.,

zijnde 33 w/ha., incl. 14 woningen in Loerik V Zuidwest, en het bebouwen van de open plekken conform de

vastgestelde proefverkaveling) en percentage uitgeefbare grond (65,9%, zijnde 56.732 m2). De cijfers van Loerik

V komen uit de toelichting van het bestemmingsplan. In Hofstad III (bronnen: bestemmingsplan, exploitatieplan

Hofstad III) is de woningdifferentiatie in belangrijke mate nog in te vullen , dus passend te maken aan Loerik V.

Er is een woningdichtheid mogelijk van 35 w./ha. (304 woningen op 8,8 ha.. Het percentage uitgeefbare grond

bedraagt 65,4%, zijnde 57.683 m2. Het kleine verschil in uitgiftepercentage is met toepassing van

wijzigingsbevoegdheden op te lossen. Binnen de grenzen van het bestemmingsplan kan Megahome conform de

overeenkomst een verkavelingsplan ontwikkelen.
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aanbestedingsplicht koppelt. Artikel 2, lid 3 van het exploitatieplan is van toepassing op 'werken en

werkzaamheden' als gedefinieerd in artikel 1, en genoemd in de omschrijving van werken en

werkzaamheden. Naar het oordeel van de raad zullen de meeste van deze werken en

werkzaamheden vallen onder de regels als bedoeld in artikel 2, lid 3 sub b. Overigens laat de

verplichting om een aanbestedingsprotocol ter goedkeuring aan burgemeester en wethouders voor

te leggen, de mogelijkheid open dat in dit protocol wordt geconstateerd dat voor een of meer

werken of werkzaamheden geen specifieke aanbestedingsprocedure behoeft te worden gevoerd.

Megahome merkt in de zienswijze terecht op dat bij de ontwerpen nog geen taxatierapporten ter

visie lagen. Die rapporten worden Megahome hierbij alsnog toegezonden. Dit verzuim heeft geen

gevolgen voor de vaststelling van de exploitatieplannen, nu Megahome - mede gelet op de nog

mogelijke beroepsprocedure - niet in haar belangen kan zijn geschaad. De raad wijst op de uitspraak

van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State d.d. 27 maart 2013, nr. 201206042/1/R1,

rov. 9.1, waarbij toepassing werd gegeven aan het bepaalde in artikel 6:22 Awb.

De raad concludeert dat de zienswijzen van Megahome geen aanleiding geven tot een gewijzigde

vaststelling van het bestemmingsplan en de exploitatieplannen."

4. Wijzigingen

a. Wijzigingen als gevolg van zienswijzen

1) In beide exploitatieplannen worden de regels voor het volgen van het

gemeentelijk aanbestedingsbeleid aangepast. Voorafgaand aan de gunning van

de in dit exploitatieplan genoemde werken en werkzaamheden wordt door

exploitant een aanbestedingsprotocol ter goedkeuring aan het college van

Burgemeester en wethouders voorgelegd. "Dit voor zover de werken of

werkzaamheden gelijk zijn aan de drempelbedragen van de in sub b. genoemde

wet- en regelgeving of deze overschrijden en ze zijn te beschouwen als

overheidsopdracht".

Opname van het gemeentelijke inkoop- en aanbestedingsbeleid wordt

doorgehaald.

2) In exploitatieplan Hofstad III Loerik V wordt een kostenpost toegevoegd voor het

verbeteren van de verkeersveiligheid op het Kamgras. Deze kosten zijn aan te

merken als onderhoud aan de bestaande verkeersituatie vanwege reeds

bestaande gebreken in de verkeersituatie, en zijn vanwege het ontbreken van

verband niet verhaalbaar op de ontwikkeling van Hofstad III. De kosten zijn

begroot op het vervangen van punaises door verkeersplateaus, het toevoegen

van één plateau en een extra snelheidsremmer, en het planten/maken van meer

afscheidingen tussen de weg en de groene speelterreinen.

3)Aan het plan worden algemene bouwregels toegevoegd. Hier staat in

beschreven dat het meerdere aan erfbebouwing, dat op het tijdstip van

terinzage legging van het ontwerp-bestemmingsplan aanwezig is , gehandhaafd

kan worden, mits deze erfbebouwing op dezelfde locatie als ten tijde van deze

ter inzage legging, gehandhaafd wordt.

4)In de toelichting wordt beschreven dat de gemeente bereid is voor de inrichting

van een voetpad onder de westelijke 2,5 m van de bestemming Wonen-

vrijstaand, toepassing te geven aan de wijzigingsbevoegdheid van artikel 13 lid 1
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waarin het mogelijk is in verband met de werkelijke toestand van het terrein de

bestemmingsgrenzen met maximaal 3 meter te verleggen.

5)In de toelichting van de exploitatieplannen wordt vermeld dat de

taxatierapporten op of voor 2 mei 2013 zijn toegezonden aan Megahome en

andere betrokken eigenaren.

6)In de toelichting zal de oppervlakteanalyse van Loerik V en Hofstad III worden

afgebeeld. Hierbij zal worden vermeld dat in Loerik V 286 woningen aanwezig

zijn conform de gemeentelijke gegevens van gerealiseerde woningen, de 12 nog

te bouwen woningen, waarvoor omgevingsvergunningen zijn verleend, en de 14

te bouwen woningen op de locatie Loerik V Zuidwest.

b. Ambtelijke wijzigingen

1)In het derde en vierde bestemmingsvlak langs de Krommesloot, geteld vanuit het

oosten wordt voorgesteld op de verbeelding een gedeelte aan te wijzen waar

meer vrijheid komt in het realiseren van woningtypen. De bestemming in deze

vlakken is nu beperkt tot het realiseren van rijenwoningen. Op de gedeelten

langs de ontsluitingsstraat wordt de bestemming Wonen verruimd met de

aanduidingen ”vrijstaand” en “twee-aaneen”. Er is op deze locatie geen

noodzaak de bestemming te beperken tot aaneengebouwde woningen.

2)Naar aanleiding van het archeologisch onderzoek waarin de trefkans op

archeologische vondsten als laag is gekwalificeerd, is in het exploitatieplan de

hoogte van de kostenraming voor archeologisch onderzoek naar beneden

bijgesteld. Vanwege de nabijheid van het archeologisch monument Houten

Hofstad is rekening gehouden met archeologische begeleiding van

grondwerkzaamheden en het veilig stellen van vondsten.

3)De toelichting wordt uitgebreid met een paragraaf “Energievoorziening”.

Inleiding

In de proefverkaveling voor Hofstad III is getracht om een zo groot mogelijk deel

van de woningen een gunstige zonoriëntatie te bereiken. Dit wil zeggen dat

actief en passief gebruik kan worden gemaakt voor zonenergie om hiermee de

vraag naar fossiele brandstoffen te beperken.

Passieve zonne-energie

Door bij het ontwerp van de woningen de verblijfruimtes die veel verwarmd

worden te situeren aan de zonzijde van de woning, zal de energie/warmtevraag

die via het verwarmingssysteem geleverd moet worden kleiner worden en

kunnen toekomstige bewoners besparen op hun energiekosten.

Actieve zonne-energie

Door bij het ontwerp rekening te houden met de (toekomstige) toepassing van

zonne-energie in de vorm van zonnepanelen (elektriciteit) of zonnecollectoren

(warm water), bijvoorbeeld door de positionering van dakkapellen en

schoorstenen aan de niet-zonzijde krijgen bewoners de mogelijkheid een

belangrijk deel van hun energievraag zelf op te wekken.

Klimaatverandering

De verwachting is dat in de komende decennia de zomers steeds warmer zullen

worden als gevolg van klimaatverandering. Door betere isolatie van de woningen
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en met de mogelijkheden om zoninstraling in de zomer te beperken (via

overstekken of door de positie van dakkapellen op het noorden) kan de

temperatuur in warme zomers beter gereguleerd worden en zal er minder

behoefte aan airconditioning ontstaan.

Stadsverwarming

In het gebied zal conform overeenkomsten met Eneco en Megahome

stadsverwarming worden geleverd. Onderzocht wordt of het mogelijk is de

woningen door toepassing van lage-temperatuur-verwarming in dit deel aan te

sluiten op de retourleiding van de stadsverwarming. Hierdoor kan een extra

energiebesparing worden bereikt.

5. Bijlagen
a. Zienswijzen
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Zienswijze 1 en lijst identieke zienswijzen (afgebeeld is 1 zienswijze die model staat voor alle andere zienswijzen)
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Zienswijze 2
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Zienswijze

3
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Zienswijze

4
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b. Publicaties

Publicaties Staatscourant
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Publicatie Houtens Nieuws 05-03-2013
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c. Bijlage Notitie Goudappel Coffeng over het

Kamgras



30

Nota zienswijzen bestemmingsplan “Hofstad III Loerik V”/ Exploitatieplannen “Hofstad III Loerik V Zuidwest” en “Percelen Tulpentuin”
mei 2013



31

Nota zienswijzen bestemmingsplan “Hofstad III Loerik V”/ Exploitatieplannen “Hofstad III Loerik V Zuidwest” en “Percelen Tulpentuin”
mei 2013


