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I. Inhoud plan

Het bestemmingsplan “Gaickingalaan Wold en Waard” voorziet in de mogelijkheid tot herontwikkeling van
het gebied door het slopen van 18 woningen (verouderde woningblokken) en hiervoor in de plaats het
bouwen van 22 woningen, verdeeld over drie blokken van viff aaneen te bouwen woningen en éen blok
van zeven aaneen te bouwen woningen.

2. Gevolgde procedure

Het ontwerpbestemmingsplan “Gaickingalaan Wold en \Waard” is door het college van burgemeester en
wethouders op 8 juli 2014 vrijgegeven voor inspraak. Het ontwerpplan heeft met bijpbehorende stukken
vervolgens van 10 juli 2014 tot en met 20 augustus 2014 — gezamenlijk met het ontwerpbesluit Hogere
waarde verkeerslawaai Gaickingalaan - gedurende zes weken voor een ieder ter inzage gelegen. Tijdens
deze termijn kon een ieder zienswijzen naar voren brengen. Er zijn 3 nagenoeqg gelijkluidende zienswijzen
tegen het ontwerpbestemmingsplan ingediend.

3. Noot voor de lezer

Op de site www.zuidhorn.nl/bestemmingsplannen is meer informatie te verkrijgen over het
bestemmingsplan. Hier zijn tevens de bronbestanden te downloaden. Daarnaast is het bestermmingsplan te
raadplegen op de landelijke site www.ruimtelijkeplannen.nl.



http://www.zuidhorn.nl/bestemmingsplannen
http://www.ruimtelijkeplannen.nl/

4. Ontvangen zienswijzen
Tijdens de termijn van terinzagelegging zijn zienswijzen ingediend door:

Informatie

Reclamant 1 Ontvangen op: 20/8/2014
Postnummer: RW/7 1574
Reclamant 2 | Ontvangen op: 20/8/2014
Postnummer: RW/7 1593
Reclamant 3 Ontvangen op: 20/8/2014
Postnummer: RW/7 1591

Ten aanzien van de zienswijzen kan over de ontvankelijkheid het volgende overwogen worden:
De schriftelijke zienswijzen zijn allen tijdig ingediend en zjjn in die zin ontvankelijk.
Volgens de Algemene wet bestuursrecht kunnen zij die tijdig een zienswijze hebben ingediend in de

overstaan van de hoorcommissie uit de gemeenteraad. Van de hoorzitting is door de griffier verslag gemaakt.
Dit verslag maakt geen onderdeel uit van de voorliggende nota.



5. Samenvatting en beoordeling van de zienswijzen

De ingekomen zienswijzen zijn onderstaand samengevat en beoordeeld. Omdat de zienswijzen in hoofdlijn
eensluidend zijn is er voor gekozen om deze voor alle drie de reclamanten in éen reactie te bundelen. Daar
waar de zienswijze afwijkt, zal hierop onder verwijzing naar de reclamant worden gereageerd.

Reclamant 1, 2 en 3
Samenvatting en de
beoordeling van de
zienswijzen

1. Duurzaam verbouwen/renoveren boven sloop.
Reactie: Wold & Waard is een woningstichting dle zelfstandig een
bedrjisvoering voert en daarom geheel zelfsiandiq keuzen en awegingen
maakt ten aanzien van het beheer van haar vastgoed. Momentee! is
renovatie een optie die in alle gevallen wordt overwogen. \Voor de
onderhavige woningen bleek dit zowel technisch als financieel geen oplie.
De bouwkundige opbouvy van de woninger Is niet geschikt om de
GeEWeEnste aanpassingen b renovatie te kunnen uitvoeren. De indeling zou
aangepast moeten Worden Waardoor €ern Uitbouw noodzakeljk is.
Daarnaast zjn energetische maatregelen nodlq (gewenst niveau label b.
Deze ingrepen zouden, indien technisch al haalbaar, een behoorljke
investering vergen. Daarnaast rmoet aan requlier onderhoud de komende
jaren fors worden geinvesteerd. Omdat door een lels grotere Investernng
nieuwbouw gepleegd karn worden die aansiuit by de viaag in het sociale
hudrsegment is de keuze hiervoor germaakt.
2. Gevolgen door gewijzigde bouwstijl van geschakelde laagbouw (ca.
4.5 meter) naar rijenwoningen (ca 8.50 m.) in éen rooilijn.
Reactie: Wy kunnen ons rniet vinder in de stelling dat het ruimteljk gevoe/
verloren gaat en er sprake is van stedeljke blokworingen. Buiten het feit dat
dergeljke rjenwoningen ook elders in het dorp voorkomen kernmerkern de
DEICEIEN ZICh door grote tuinen waardoor het ruimieljke gevoel overeind
bljit. Hierby wordt opgernerkt dat de woningen op een grotere arstand
komen te liggen van de woningen varn reciamant | en 2 dan de huidige
woningen. De hootdvorm varn de woningen zal bestaan uit iwee
VErdieningen met een mansardekap. Worningen daie prima passern in het
straarbeeld ter plaatse. Het bouwen van vrjstaande wWoningen ery/or iwee-
onder-een kap woningen is, gelet op de hoogte van ae huurprjzen, riet
mogeljk binnen de sociale woningbouw en kan alleen om die reaen hier
niet aan de orde zjin. Reclamanten hebben geljk waar zjj stellen dat er in de
toelichting een fout is geslopen. Waar wordt gesproken van ‘Wonen-2-
moet worden gesproken varn ‘Wonen-1"_ Dit zal worden aangepast in de
toelichting, maar heelt verder geen invioed op het bestermmingsplan. Met
betrekking (ot de genoermde gevolgen van het piarn merken wij op dat voor
reclamanten 1 en 2 geldr aat ae woringen een erscheiding krjgern (mee
ontwikkeld) van gaas met hier tegenaar kimop. Daarnaast worden de
Woringen op grotere arstand gesitueerd dan de huidige woningen.
Mogeljke indirecte schade aan de woning, zoals waardedaling or
Vermindering varn het Woongenot is onderzocht door het iaten uitvoeren
Var een planschaderisico inveniarisatie. Hieruit vioeit voort dat het plarn
qgeen groter risico met zich meebrengt darn het foriaiar maatschappeljk
1151CO.
2.4 Verminderde lichtinval ¢s en aantasting privacy (reclamant 3)
Reactie . De woningen worden op dezelfde arstand als de huidige
woningen (ongeveer 16 meter) gesiiueerd varn de Woning van reclamant 3.
De verhoogae bouvy zal niet leidern tot een ontoeliaatbare vernmindaering
[door schaduwwerking) van lichtinval in de woning. Gelet op de arstand, de
grootte van de ramen en het af te schermen zjerf zal van aantasting var de
privacy geen sprake zjn. Hierblj wordt 0ok rekerning gehoudern met het feit
dat het raam op de verdieping geern onderdee! uitmaakt varn een
verblyisruimie waar men in de daguren normaliter verbljit. Wetteljke
normen (Bouwbesiuit) worden hierblf niet overschireaen, terwijl niemand
(binnen de bebouwde ko) zich karn beroepern op het recht varn (vry)
unzicht.




3. Woningen worden niet levensloop bestendig gebouwd.
Reactie: Een uitgangspunt dat door Wold en Waard wordt omarmd. Dit
maqg ook bijjken aan de bouwprojecten aan de Qosterburcht, Burgemeester
Kruisingalaan en Wilhelminaliaan (allen grenzend aan het centrum). De
onderhavige locatie hgt, zo DIkt uit ervaring en reacties, te ver varn de
voorzieningen in het centrum. VVoor de verhuur aan ouderen is dit een
belemmerenae factor. Orm op de wWoningmarkt in te Spelern is daarom
gekozen voor het bouwen varn woningen voor KIeine huishoudens, waarin
00Kk de doelgroep ouderen een plaats vindt. OVerngens Zjn de e slopen
Woningen geen levensioopbestendige woninger, maar worden deze -
gelet op de grootte varn de Woringern - aangedauid als Seniorernavoringen.
Dat bewoners niet terugkeren naar de oude Wwoonomageving gelar
inderdaad voor de bewoners die Zjn aangewezen op een siagap- €1
badkamer op de begane grond Door een sociaal plarn wordern bewoners
begeleid naar een andere woring. Hoewel dit geen planologische
component is, kan wel worden meegedeeld dar de meerderheid varn de
huidige bewoners nieuwe woorruimie heelt gevonden. Overigens schrjit
het bestemmingspiarn geen Woringlypern voor maar Wordr de bouw var
de woningen begrensd door bouwblokken aaniallen woningen en
maatvoering in de vorm varn bouw- en goothoogte. Wold en Waard bouwt
in principe alleen voor huurders met een lager inkomen. Op doorstroming
in de woningmarkt hebben zj gelet hierop een beperkie invioed
4. De nieuwbouw betreft 22 huurwoningen, gericht op starters.
Reactie: De niewbouw s gericht op kleine huishoudens. Hieronder vallen
stellen, met of zonder kindferen), eenoudergezinnen, alleenwonendern en
ouderen die nog goed ter been zjn. Of men starter op ae worningmarkt is of
niet doet voor de verhuur niet ter zake. Het realiseren var ruime
Eengezinsworingen in het hogere huursegment is geern doelgroeo Waarop
Wold en Waard zich richt. Het is welleljk slechis zeer beperkt toegesiaar
deze woningen te bouwen, Wwaarbjj de primaire (aaksteling is het huisvesten
varn mensen met eern inkomern ot € 34.678, met een maandeljkse huur var
€ 69948, peidatum 1 januari 201 4.
5. De bestemmingsregels van "Wonen-1" (kernen Briltl en Zuidhorn) die
worden overschreden.
Reactie: Het besternmingspiarn voor de kernern Briltl en Zuidhorn is een
overwegend conserverend bestemmingsplan. Dit betekent dar de
bestaande toestand in het bestemmingspian is vastgelega, waarbjj geern
rekening Is gehouden met (eventuele) toekomstige ontwikkelingen. Deze
nieuwe ontwikkeling krjgt, na het atwegen van verschillendae aspecter, dan
OOk een Juridische vertaling in het onderhavige bestemmingspiarn.
6. Toename van het aantal parkeerplaatsen en parkeerdrukte (reclamant 1
en 2).
Reactie: De parkeerplaatsen worden buiten de rijbaan aangelegd Hierdoor
wordr het parkeren op de rjbaarn onimoedigd heltgeen de velligheid
(overzichieljkheid) juist ten goede kome. Mede door de aanleg van dae
Darkeerplaaisen voor de woringen van reclamarntern wordt et parkeren
evenwichtig verdeeld over het plangebied. Hiermee wordt ook voorkomen
dar het parkeren in de openbare ruimie wordt opgelost.
Door ae toenarme van het aantal woringen Is ae verwachiing
gerechitvaardigd dat de verkeersintensitelt enigszins zal toenermen. Gelet op
het feit dar de woningen zjn bedoeld voor kieine huishoudens zal ait rniet
leiden ot een onevenredige belasting varn de aarn de stralen grenzende
wonimgen. (woonwijik gelegen binnen de bebouwde kom met in
hooldzaak bestemmingsverkeer) en Is een ontoelaatbare toename varn de
geluidbelasting ook riet aan de orde, hierbjj 0ok rekerning gehouden met
de situatie dat er sprake varn een snelheidsregiem van maximaal 30 km.
/. Eenverkeerde aanname ten aanzien van bouwhoogtes.
Reactie: De vwoningen bestaarn Uit iwee verdiepingen met een niet
toegankeljke vilering. Qua woninglype voegt dit Lype zich uitstekend in de
omageving van het piangebied. De nokhoogte bedaraagt 8. 15 meter, met
een goothoogte van 3,05 meter. Dit valt binnen de grenzen van het




bestemmingsplan voor de kernen Briltl en Zuidhorn (Wonen-1) en is één-
0p-6€n doorvertaald in het onderhavige bestemmingsolan.

Conclusie Ten aanzien van het gestelde onder 2. waar reclamanten wijzen op een
foutieve aanname in de toelichting ("Wonen — 2" moet zijn “Wonen - 1') zijn
de zienswijzen gegrond. Voor het overige zijn de zienswijzen ongegrond.

Voorgestelde wijziging Onder Hoofdstuk 2.1.1. van de toelichting de bestemming Wonen - 2

wijzigen in Wonen - 1.

Doorgevoerde wiiziging.

1. Toelichting: "Wonen - 2" wordt "Wonen - 1" (Hoofdstuk 2.2.1.)




