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Antwoordnota vooroverleg en inspraak met wijzigingen

Voorontwerpbestemmingsplan Hofstad III- Loerik V

Afbeelding: luchtfoto oostelijk deel van plangebied, 2010

Samenvatting
Vanaf 6 december2012 tot en met 16 januari 2013 heeft het voorontwerp van

bestemmingsplanHofstad III-Loerik V ter inzage gelegen met de mogelijkheid tot inspraak. Ook is het

plan aan diverse overheidsinstanties toegestuurd in het kader van het wettelijk vooroverleg.

Uit de overleg- en inspraakreacties vloeien geen wijzigingen voort voor het te voeren ruimtelijk beleid

in het bestemmingsplan. Wel wordt het plan op een aantal punten gecompleteerd naar aanleiding van

de reacties en recent onderzoek. Gemeente Houten heeft wel behoefte gehad om wijzigingen aan te

brengen. Deze behoefte komt voort uit de keuze een exploitatieplan op te stellen voor het

bestemmingsplangebied.

Het plan wordt op de volgende punten gewijzigd:

 Er wordt een exploitatieplan toegevoegd aan het bestemmingsplanDit exploitatieplan bepaalt de

hoogte van de exploitatiebijdrage, die bij het verlenen van een omgevingsvergunning, moet

worden betaald. Op deze wijze is het verhaal van de gemeentelijke kosten op de grondexploitatie

van het gebied veilig gesteld, ook als de overeenkomst tussen Megahome en de gemeente mocht

komen te vervallen.

 In de regels is naar aanleiding van berekeningen omtrent het aantal woningen en hun

kaveloppervlaktes in het exploitatieplan het maximum aantal woningen dat in het plan gebouwd

kan worden teruggebracht van 411 naar 330 woningen.

Dit aantal is lager dan de maximale dichtheid in het geldende bestemmingsplan Houten Vinex,

maar past in de afspraken met de grondeigenaar dat Hofstad III een vergelijkbare dichtheid zal

krijgen dan Loerik V en in de woningbehoefte in de gemeente.



2

Antwoordnota vooroverleg en inspraak met wijzigingen, bestemmingsplan Hofstad III Loerik V, feb. 2013

 In de regels is een regel toegevoegd dat in het gebied tenminste 15% van het totale aantal

woningen moet worden gebouwd als sociale huurwoning. Dit aantal komt naar verwachting

overeen met de met Megahome afgesproken aantal van 50 te bouwen sociale huurwoningen.

 In het exploitatieplan is bepaald dat de woningen in vijf jaar moeten worden gebouwd met een

voorbereidingstijd van 2 jaar, totale looptijd dus 7 jaar. Het voorstel van Megahome om de

woningen in een periode van 10 jaar te bouwen wordt als te langzaam ervaren, waarbij het veel te

lang duurt om het gebied gereed te hebben en het bouwverkeer uit Houten Zuid te krijgen. Ook

geeft de woningbehoefte in het onderzoek van Companen voldoende ruimte om naar de bouw van

maximaal 300 woningen in 5 jaar in dit gebied te gaan.

Inhoud
 Samenvatting

 Procedure

 Overzicht overleg- en inspraakreacties met beantwoording gemeente

 Lijst met wijzigingen

 Bijlages: originele reacties, impressie inloopavond, publicaties en verzendlijsten

aankondigingsbrieven

Procedure
Vanaf 6 december 2012 tot en met 16 januari 2013 heeft het voorontwerp van bestemmingsplan

Hofstad III-Loerik V ter inzage gelegen met de mogelijkheid tot inspraak. Ook is het plan aan diverse

overheidsinstanties toegestuurd in het kader van het wettelijk vooroverleg.

Aankondigingen van de ter inzage legging zijn gepubliceerd in Houtens Nieuws, en zijn vermeld in een

brief aan in- en direct omwonenden van het plangebied.

Overzicht overleg- en inspraakreacties met beantwoording gemeente

Overlegreacties;

Nr. Reactie van Inhoud Antwoord gemeente
O.1 Provincie

Utrechtbriefnr.
Z-GRO_VBP-
2012-4750

Heeft kunnen concluderen dat
dit bestemmingsplan niet strijdig
is met de provinciale ruimtelijke
belangen.

Van dit bericht is kennis genomen.

O.2. Hoogheem-
raadschap de
Stichtse
Rijnlanden
12z0003094

Positief advies, mits wateradvies
wordt opgevolgd, te weten in de
toelichting de volgende zaken
worden toegevoegd:
a. Capaciteit

infiltratievoorzieningen
berekenen

b. De vergunningplicht voor
aanleg van
infiltratievoorzieningen
opnemen

a. De omvang van de
infiltratievoorzieningen is thans nog
niet bekend. Vastgelegd is dat
minstens 20% van het verharde
oppervlak zal worden afgekoppeld.
Een capaciteitsberekening kan thans
nog niet worden gemaakt.Het budget in
het bijbehorende exploitatieplan is
afgestemd op circa 60% afkoppeling,
edoch met een voldoende capaciteit,
doch minder dan het door u
geadviseerde. Het voldoende budget
laat een keuze tussen grotere of
langere buizen nog toe. In de tekst zal
worden toegevoegd dat bij de
aanvraag van een vergunning voor de
aanleg van infiltratievoorzieningen een
capaciteitsberekening zal worden
voorgelegd.

b. Akkoord.
O.3 Veiligheids Rekening houden met eisen van Wij gaan toevoegen in de bestemmingen
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Regio Utrecht,
nr.
Concept
17-01-2013

Bouwbesluit 2012 in art 6.37
Bereikbaarheid bouwwerk voor
hulpverleningsdiensten en
art6.30 Bluswatervoorziening

groen en verkeer:er dient te worden
voorzien in bereikbaarheid van
bouwwerken voor hulpverleningsdiensten
en in voldoende bluswatervoorzieningen

O.4 Monumenten-
commissie
gemeente
Houten

De monumentencommissie is
akkoord, maar vindt alleen de
cultuurhistorische
paragraaf wat aan de magere
kant, maar aan de andere kant
is het nu eenmaal zo dat niet
overal bijzondere cultuurhistorie
bewaard is gebleven.

Het wettelijk verplichte cultuurhistorisch
onderzoek heeft op goede wijze
plaatsgevonden. Naar aanleiding hiervan is
een boomgroep langs de Krommesloot
beschermd als cultuurhistorische waarde.
In deze reactie wordt geen aanleiding
gevonden om het plan aan te passen.

Inspraakreacties;

Nr. Reactie van Inhoud Antwoord gemeente
I.1 Borkent a. Verzoek om gebied

tussen Castellum en
Loerik V vrij te
maken van grond-
en bouwopslag en
in te richten (tijdelijk)
als grasveld.

b. Westelijke bouwvlak
Hofstad III staat te
dicht op Castellum,
te weinig ruimte
voor groen

c. Het groen tussen
toekomstig fietspad
Overdamsepad en
Hofstad III nabij
Castellum zou
ruimer moeten.

a. Wij kunnen nu reeds aankondigen dat wij dit
terrein op gaan ruimen en groen gaan inrichten
in de tweede helft van 2013, deels permanent,
deels tijdelijk. De toekomstige bouwkavels
worden tijdelijk groen ingericht. Wij hebben
daarvoor wel de medewerking van de
terreineigenaar nodig. Dit antwoord betreft een
uitvoeringskwestie, en heeft geen gevolgen
voor de inhoud van het bestemmingsplan.

b. De aanleg van het Carré, het groengebied rond
Castellum, volgt het geldende
bestemmingsplan Houten Zuid, waarin de
bestemming water (groen ook toegestaan) is
voorzien met een breedte van 45 m.

c. De belijning van de woningen in Hofstad III
nabij Castellum ligt al terug ten opzichten van
de belijning van de andere woningen langs het
toekomstig fietspad Overdamsepad, waardoor
een natuurlijke verwijding ontstaat. Als we deze
verwijding verder verruimen, moeten we elders
besparen op groen om voldoende
woningbouwgrond over te houden, om aan de
afspraken met de grondeigenaar te kunnen
voldoen. Wij zien elders in het plan geen
mogelijkheden te besparen op groen.
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Lijst van wijzigingen

Naar aanleiding van wettelijk vooroverleg en inspraak

Regels

Wijziging n.a.v. overlegreactie O.3 VRU

Toevoegen aan bestemming Verkeer en Groen

Er dient te worden voorzien in bereikbaarheid van bouwwerken voor hulpverleningsdiensten en in

voldoende bluswatervoorzieningen

Verbeelding

Geen wijzigingen

Toelichting

N.a.v. overlegreactie O.2 HDSR

Paragraaf 4.9 Water

Toevoegen onder kopje Infiltratievoorzieningen

De omvang van de infiltratievoorzieningen is thans nog niet bekend. Vastgelegd is dat minstens 20%

van het verharde oppervlak zal worden afgekoppeld. Een capaciteitsberekening kan thans nog niet

worden gemaakt. Het budget in het bijbehorende exploitatieplan is afgestemd op circa 60%

afkoppeling, edoch met een voldoende capaciteit, doch minder dan het door u geadviseerde. Het

voldoende budget laat een keuze tussen grotere of langere buizen nog toe. Bij de aanvraag van een

vergunning voor de aanleg van infiltratievoorzieningen zal een capaciteitsberekening worden

voorgelegd.

Toevoegen nieuw kopje Vergunningplicht

Voor alle aan te brengen watervoorzieningen, waaronder infiltratievoorzieningen, lozing van

hemelwater op oppervlaktewater en aanleg van extra verharding is een watervergunning verplicht.



5

Antwoordnota vooroverleg en inspraak met wijzigingen, bestemmingsplan Hofstad III Loerik V, feb. 2013

Naar aanleiding van ambtelijke wijzigingen

Regels en Verbeelding

Om te verzekeren dat de met Megahome overeengekomen 50 huurwoningen worden gebouwd, is de

geplande locatie voor deze woningen direct ten zuiden van basisschool de Vlinder bestemd tot sociale

huurwoningen. Dit heeft geleid tot een extra aanduiding op de verbeelding (zie onder) en tot extra

regels in de bestemming Wonen.In de regels is opgenomen dat binnen de bestemming tenminste

15% sociale huurwoningen moeten worden gerealiseerd op een aantal van 330 woningen mag

gerealiseerd.

Voor het in beheer nemen van deze woningen moeten nog aanvullende afspraken worden gemaakt

met een woningcorporatie. De investering van een woningcorporatie is een onzekere factor in het

huidige volkshuisvestingsbeleid. Eén en ander betekent dat de haalbaarheid van deze ontwikkeling

nog moet worden aangetoond in een overeenkomst tussen de woningcorporatie en de ontwikkelaar

van deze woningen. Mogelijk kan dit leiden tot een toekomstige wijziging van het bestemmingsplan,

doch pas nadat is aangetoond dat geen woningcorporatie in staat en bereid is 50 sociale

huurwoningen in het gebied in eigendom en beheer te nemen.

Regels

In de regels is naar aanleiding van berekeningen omtrent het aantal woningen en hun

kaveloppervlaktes in het exploitatieplan het maximum aantal woningen dat in het plan gebouwd kan

worden teruggebracht van 411 naar 330 woningen. Dit aantal is lager dan de maximale dichtheid in

het geldende bestemmingsplan Houten Vinex, maar past in de afspraken met de grondeigenaar dat

Hofstad III een vergelijkbare dichtheid zal krijgen dan Loerik V en in de woningbehoefte in de

gemeente (zie bijlage woningbehoefte onderzoek, Companen, 2012), waarbij vooral behoefte is
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gebleken aan woningen voor senioren en aan starterswoningen voor gezinnen. Met het oog op deze

behoefte is gekozen in het woningbouwprogramma voor relatief ruimte kavels, waarop een

seniorenprogramma is te realiseren.

Toevoegen aan Algemene Gebruiksregels en toelichting paragraaf 2.5.1. Parkeren

 Toegevoegd wordt aan artikel 11 lid b dat van de parkeerplaatsen die moeten worden aangelegd

op basis van de vermelde parkeernormen, tenminste 0,3 parkeerplaats als

bezoekersparkeerplaats moet worden aangelegd in de bestemming Verkeer of Groen.

 Hoe garages en opritten voor de woning meetellen als parkeerplaats, blijkt uit onderstaand

overzicht. Bij de vergunningverlening moet hieraan getoetst kunnen worden. Daarom is besloten

deze richtlijnen toe te voegen aan de regels van het plan.

parkeervoorziening Theoretisch
aantal

Berekenings
aantal

Minimale
diepte in m

Minimale
breedte in m

enkele oprit zonder garage 1 0,8 5,0 3,1
lange oprit zonder garage of carport 2 1,0 11,0 3,1
dubbele oprit zonder garage 2 1,7 5,0 6,0
garage zonder oprit (bij woning) 1 0,4
garagebox (niet bij woning) 1 0,5
garage met enkele oprit 2 1,0 5,0 3,1
garage met lange oprit 3 1,3 11,0 3,1
garage met dubbele oprit 3 1,8 5,0 6,0

Verbeelding

Geen wijzigingen

Toelichting

Wijzigen in paragraaf 2.5.1 Programma

Toegevoegd wordt een passage over het woningbehoefteonderzoek uit 2012 voor de gemeente

Houten. Uit een staatje op pagina 11 van dit onderzoek blijkt de woningbehoefte in de gemeente

Houten in de komende 10 jaar. Het onderzoek zal als bijlage worden toegevoegd. De passage over de

dichtheid wordt aangepast met een onderbouwing van het nieuwe maximum van 330 woningen in het

bestemmingsplan.

Zie voor wijziging in paragraaf 2.5.1. parkeren bij wijziging in regels.

Wijzigingen in de paragraaf 4. Archeologie

Naar aanleiding van de resultaten van het onderzoek op basis van de opgraving die is uitgevoerd in

het aangrenzende archeologisch monument te Castellum, is alsnog besloten om archeologisch

booronderzoek uit te voeren in het gebied Hofstad III. Zodra de resultaten van dit onderzoek bekend

zijn zullen deze worden vermeld in de paragraaf Archeologie.
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Bijlage

Reacties uit vooroverleg en inspraak en verzendlijsten aankondigingsbrieven
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Impressie inloopavond 19 december, 19-21 u gemeentehuis Houten.

Op de avond waren buiten 2 studenten 5 inwoners aanwezig.

Er waren mensen die belangstelling hadden voor het kopen van een woning in het gebied en een

inwoner die pleitte voor meer groen rondom Castellum (zie ook inspraakreactie).

Een inwoner van de Dwerggras, die graag de situatie voor zijn woning in definitieve staat ziet worden

uitgevoerd, heeft te horen gekregen, dat de definitieve afwerking samenhangt met de aanleg van

riolering in Hofstad III. Dit riool zal bij de bouw van de eerste woningen worden aangelegd en daarop

volgend ook de afwerking van het fietspad Krommeslootpad. De afwerking van de Vijfwal gebeurt

gelijkop met de aanleg van woningen, omdat de grond voor de Vijfwal gehaald wordt uit de cunetten

(weglichamen, rioolsleuven) van de bouwwegen van Hofstad III. .

De VAC Woonadviescommissie Houten is aanwezig geweest op de avond, maar heeft geen

inspraakreactie gegeven.

Als laatste is een gesprek gevoerd met de bewoners van Hoogdijk 3, de bestaande woning in het

gebied. Hier speelt een kwestie dat de gemeente teveel grond heeft overgedragen naar Megahome,

waardoor afspraken met deze familie niet zouden kunnen worden nagekomen. Toegelicht is dat in het

bestemmingsplan de gewenste situatie, dus met een nieuwe grondruil om de fout goed te maken, is

bestemd, met het oog om deze zo uit te voeren. Met de familie is een afspraak gemaakt om deze

kwestie, die al wel regelmatig met hen besproken is, op papier te zetten.

Onderstaand is de presentielijst van 19 december zonder adressen afgebeeld.
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Gegevens publicaties en vooraankondigingen

1. De terinzagelegging is gepubliceerd in Houtens Nieuws van 5 december 2012 en op de website

www.houten.nl. De inloopavond is aangekondigd op www.houten.nl, en in Houtens Nieuws van 5,

12 en 19 december 2012.

Verzendlijst aankondigingsbrieven

Inwoners

1. Megahome.nl . Over het bestemmingsplan is een overleg gevoerd op 9 januari tussen

Megahome.nl en de gemeente. In het gesprek zijn geen aanleidingen gevonden het plan aan te

passen. De gemeente heeft wel aangekondigd dat een exploitatieplan wordt opgesteld naast het

bestemmingsplan om het verhaal van gemeentelijke kosten veilig te stellen.

2. Er was een mailing voorbereid ter aankondiging van de ter inzagelegging van het voorontwerp

bestemmingsplan naar alle inwoners van de Tuinen en alle overige direct op het plangebied

kijkende inwoners in de Mossen, de Grassen en in Castellum-Oost. Deze mailing is door een

interne fout niet uitgegaan. Dit is pas na afloop van de inspraaktermijn ontdekt na vragen van

inwoners uit de Tuinen naar aanleiding van de veilingverkoop van kavels en panden in de Tuinen

van Megahome.nl.

Om alsnog de bedoelde brede aankondiging uit te voeren, wordt de terinzagelegging van het

ontwerp-bestemmingsplan in een mailing naar alle in de omgeving betrokkenen kenbaar gemaakt.
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Overheden en instanties

Van: Peter Bos
Verzonden: dinsdag 4 december 2012 8:24
Aan: (DIV@Vitens.nl); (dvddwrom@mindef.nl);
(secretariaatGRO@provincie-
utrecht.nl); BRU (info@regioutrecht.nl); Gasunie (ro_west@gasunie.nl);
Kamer van Koophandel (erwin.vander.weide@kvk.nl); Milieuwerkgroep
(jan@buys-van-nature.nl); Milieuwerkgroep (Paul@ttpc.nl); Ministerie
Energie en Infrastructuur (energie-ruimtelijkeplannen@mineleni.nl);
Ministerie van VROM; Monumentencommissie (monumenten@houten.nl);
Rijkdienst voor het Cultureel Erfgoed
(ruimtelijkeplannen@cultureelerfgoed.nl); Rijkswaterstaat (DON-
Ruimtelijkeplannen@rws.nl); Rijkswaterstaat (dut-
ruimtelijkeplannen@rws.nl); Stedin (gemeenten&ov@stedin.net); Thijs
Verhulst (thijs.verhulst@prorail.nl); VAC Houten (vac-houten@live.nl);
Veiligheidsregio Utrecht (info@vru.nl); Waterschap (watertoets@hdsr.nl)
CC: André Botermans
Onderwerp: wettelijk vooroverleg bestemmingsplan Hofstad III Loerik V
gemeente Houten
Bijlagen: publicatie HN.pdf


