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1. Inleiding 

1.1 Aanleiding 
Deze ‘Nota van zienswijzen’ heeft betrekking op de ontwerpfase van de 
bestemmingsplanprocedure voor het bestemmingsplan ‘Rossenberg’.  
Dit bestemmingsplan is de planologisch-juridische basis voor het herontwikkelingsplan van 
de voormalige locatie van basisschool de Rossenberg aan de Rozengaarde 37 en de 
Rozenhaag 43 te Leusden. Het bestemmingsplan voorziet in de realisatie van minimaal 11 en 
maximaal 12 grondgebonden woningen op de locatie.  

1.2 Procedure 
In het kader van de wettelijke procedure heeft het ontwerpbestemmingsplan Rossenberg 
vanaf  29 maart 2018 zes weken ter inzage gelegen om iedereen in de gelegenheid te stellen 
zijn of haar zienswijze kenbaar te maken. Dit is op 28 maart gepubliceerd in de Staatscourant 
en het gemeenteblad online. Naar aanleiding van de ter inzage legging zijn er 6 zienswijzen 
ingediend. In deze nota zijn de zienswijzen beantwoord. Een kopie van de zienswijzen zijn als 
bijlage in deze nota opgenomen.  
In hoofdstuk 2 zijn  de zienswijzen samengevat en beantwoord. De ambtshalve aanpassingen 
zijn in hoofdstuk 3 opgenomen. Hoofdstuk 4 bevat een overzicht van alle aanpassingen op 
het ontwerpbestemmingsplan. 
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2. Zienswijzen 
Op het ontwerpbestemmingsplan zijn zes reacties ingekomen. Hiervan is één reactie voor de 
wettelijke termijn ingediend. Deze zou zodoende buiten beschouwing gelaten kunnen 
worden. Ambtshalve is deze wel beantwoord.  

Zienswijze 1 
 
1.1 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat op korte afstand van haar bedrijfspand woningen kunnen worden 
gerealiseerd. Zij vreest in haar bedrijfsvoering te worden beperkt. Verzocht wordt onderzoek 
te doen of reclamant wordt belemmerd door dit bestemmingsplan; nu en in de toekomst.  
 

1.1 Antwoord 
Uit de zienswijze is niet op te maken op welke manier reclamant vreest in het bedrijfsvoering 
te worden beperkt. Ten aanzien van hinder naar de directe omgeving en beperkingen voor 
de bedrijfsvoering kan het volgende worden aangegeven. 
 
Het perceel van reclamant heeft een bedrijfsbestemming waar bedrijven van milieucategorie 
1 en nutsvoorzieningen zijn toegestaan. Voor al deze functies wordt op basis van de VNG 
brochure een richtafstand van 10 meter geadviseerd. De nieuwe woningen komen op meer 
dan 10 meter afstand te liggen. Aan de richtafstand wordt daarmee voldaan. 
De gemeente heeft op dit moment geen reden om aan te nemen dat de milieuzonering van 
het pand van reclamant anders is dan in de richtlijn is opgenomen. 
 
In het ontwerpbestemmingsplan Rossenberg wordt de mogelijkheid geboden om twee 
onder 1 kap woningen te realiseren op een afstand van 17,5 m van de bestaande bebouwing 
en het bouwvlak van reclamant. Deze afstand is groter dan de afstand van 16 m tot aan het 
bouwvlak van de bestaande dichtstbijzijnde woning aan de Bottelroos. Naar mening van de 
gemeente is dan ook geen sprake van een belemmering van de bedrijfsvoering van 
reclamant.  
 
1.1 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 

1.2 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat binnen haar gebouwen trilling gevoelige apparatuur is opgesteld. 
Het goed functioneren van deze apparatuur is cruciaal voor het goed kunnen leveren van 
haar diensten. De trillinghinder door de bouw kan negatieve impact hebben op de diensten 
van reclamant. 
 

1.2 Antwoord 
Het maken van afspraken over voorkomen van trillingshinder tijdens de bouw valt buiten het 
kader van het bestemmingsplan. Wel heeft initiatiefnemer s aangegeven trillingshinder te 
willen minimaliseren door het gebruik van boorpalen in plaats van heipalen op de locatie. 
Daarover zal afstemming plaatsvinden tussen reclamant en de ontwikkelaar. 
 

1.2 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen.  
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Zienswijze 2 
 
2.1 Samenvatting 
Reclamant geeft aan bezwaar te hebben tegen de parkeerplaats op eigen terrein van de 2 
onder 1 kap woning op kavel B8. Aangegeven wordt dat bij het toestaan van een 
parkeerplaats op deze kavel parkeren in het bestaande park plaatsvindt.  Daarnaast zou de 
toegangsweg naar het kavel ook in het park komen te liggen, net als kavel B8. Die beide 
situaties zijn ongewenst en niet kenmerkend voor de huidige situatie en omgang van 
parkeren in de wijk in relatie tot de parkstructuur. Verzocht wordt de nieuwe toegangsweg 
eerder te onderbreken en geen parkeerplaats toe te staan op kavel B8. 
 
2.1 Antwoord 
In de oude situatie met de aanwezigheid van de RK basisschool de Rossenberg was de school 
gelegen op dit perceel. Het terrein van de school liep door tot aan het pad dat langs het park 
loopt. Het schoolterrein was aan die zijde ingezaaid met gras en verspreid op het terrein 
staan bomen. De gemeente is van mening dat pas na het pad ten oosten van de school het 
park begint, zie begrenzing op onderstaande afbeelding. 
 

 
Afbeelding begrenzing schoolterrein 
 
In de nieuwe situatie is die begrenzing aan de oostzijde aangehouden. Het bestaande pad 
blijft gehandhaafd als begrenzing tussen de nieuwe kavels en het park. De begrenzing van  
Kavel B8 loopt dus door tot aan het park. De kavel B8 ligt dus niet in het park. De bestaande 
weg aan de voorzijde van de nieuwe kavels wordt verbreedt ten opzichte van de huidige 
situatie. Dat is een verandering ten opzichte van de oude situatie. Omdat dit noodzakelijk is 
vanuit verkeerskundig oogpunt (om een goede verkeerskundig profiel te krijgen) en omdat 
daarna het park begint is gemeente van mening dat dit ruimtelijk aanvaardbaar is en 
noodzakelijk om de kavels goed te kunnen bereiken.  

schoolterrein 
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Omdat de kavel B8 wel direct grenst aan het park, en op deze kavel ook geparkeerd moet 
worden, zijn de gemeente en ontwikkelaar wel van mening dat een extra inspanning en goed 
vormgeven van de materialisering van de weg en een groene landschappelijke inpassing van 
de kavelgrens noodzakelijk zijn.  
De inrichting van de kavel en aanwezigheid van de parkeerplaats op eigen terrein vraagt om 
een robuuste hoge haagstructuur langs de kavel. Deze wordt als zodanig aangelegd op het 
kavel B8 op de grens met het park. Het onderhoud van de haag zal de eerste jaren door de 
gemeente worden uitgevoerd om te zorgen dat een robuuste haag behouden blijft. Op deze 
manier zal de geparkeerde auto op deze kavel zo veel mogelijk van het zicht vanuit het park 
onttrokken worden.  
Tevens gaat specifieke aandacht uit naar de groene inrichting van de strook openbaar groen 
direct grenzend aan de kavel om te zorgen voor een goede groene inpassing. De inrichting 
van het park wordt nader afgestemd met direct omwonenden.  
Ook wordt aangegeven dat de haag niet vervangen mag worden door een schutting. 
Daarvoor wordt een juridische regeling worden opgesteld in de koopcontracten. Het 
bestemmingsplan hoeft daar echter niet voor te worden aangepast.  
 
2.1 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
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Zienswijze 3 
 
3.1 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat bij zijn bouwplan aan de Rozengaarde 33 de nadrukkelijke eis is 
neergelegd dat zij 2 parkeerplaatsen op eigen terrein moeten aanleggen, waaraan ook wordt 
voldaan. In het plan voor de Rossenberg valt af te lezen dat bij de 2 onder 1 kap woningen 
slechts 1 parkeerplaats op eigen terrein hoeft te worden gerealiseerd. Dit is in beleving van 
reclamant een verschil dat niet valt te rijmen. Reclamant verzoekt dan ook om met name om 
de parkeerdruk te verminderen, de ontwikkelaar van het plan Rossenberg te verplichten een 
tweetal parkeerplaatsen op eigen terrein te maken. 
 

3.1 Antwoord 
Gemeentelijk uitgangspunt bij een ruimtelijke ontwikkeling is dat ieder project voorziet in 
het vormgeven van de parkeeropgave binnen zijn eigen plangebied. In het geval van 
reclamant is dat zijn eigen perceel aan de Rozengaarde 33.  
In het geval van de twee kappers betreft dat de begrenzing van het westelijke deel van het 
plangebied (aan de Rozengaarde). Aan de noordzijde van de Rozengaarde liggen in de 
huidige situatie 8 parkeerplaatsen. Deze zijn indertijd aangelegd om in de parkeervraag van 
de RK basisschool de Rossenberg te voorzien. Een deel van de huidige 8 parkeerplaatsen, die 
liggen binnen de begrenzing van het plangebied, kan daarom worden toegerekend aan deze 
2 onder 1 kappers. Voor de 2 onder 1 kappers is een parkeernorm gehanteerd van 1,8 
parkeerplaats per woning. Die parkeerbehoefte wordt in dat deel van het plangebied 
Rossenberg vormgegeven. Deels door het realiseren van parkeerplaatsen op de kavels en 
deels door parkeerplaatsen aan de Rozengaarde. Daarbij kan worden aangegeven dat van de 
bestaande en nieuwe parkeerplaatsen aangrenzend aan het perceel van reclamant (in totaal 
10) er 3 openbaar worden.  
Daarmee is geen onderscheid gemaakt in de uitvraag voor de parkeerbalans ten opzichte 
van die van de reclamant. 
 

3.1 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
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Zienswijze 4 
 

4.1 Samenvatting 
Reclamant geeft aan de nokhoogte van de 2 onder een kap woningen niet passend te vinden 
in de huidige wijk. De woningen in de omgeving hebben een lagere nokhoogte van ca 8.4 
meter. Bij de nieuwe woningen ligt dat veel hoger. Reclamant geeft aan een nokhoogte van 
max 10% hoger dan de woningen in de nabije omgeving passender te vinden. Daarmee kan 
nog steeds voldaan worden aan het huidige bouwbesluit. 
 

4.1 Antwoord 
De huidige woningen in de wijk Rozenboom variëren tussen de 8,5 m en 8,8 m in 
bouwhoogte. De nieuwe 2 onder 1 kap woningen bestaan, net als de woningen in het 
overgrote deel van de wijk, uit twee lagen met een kap. Het type te bouwen woningen is 
vergelijkbaar met dat van de bestaande omgeving en bestaat uit zogenaamde 
grondgebonden woningen. Deze zijn doorgaans opgebouwd uit één of twee bouwlagen en 
hebben veelal een kap.  
De hoogte van de nieuwe 2 onder 1 kap woningen is 11,2 meter. Hierbij zijn de reguliere 
verdiepingshoogten conform het bouwbesluit gehanteerd. Op basis van het huidige 
bouwbesluit is een verdiepingshoogte van minimaal 2,60 meter verplicht, wat de hogere 
bouwhoogte in de hand werkt. Daarnaast is een iets steilere dakhelling opgenomen, 
waarmee, in combinatie met de hogere verdiepingshoogte, de bouwhoogte hoger uitkomt 
dan die van de woningen aan de Bottelroos en Viltroos. De kaphelling voor de bovenste 
verdieping past binnen de architectuur van de woning. In feite is de hoogteopbouw van de 
te bouwen woningen vergelijkbaar met dat van de buurt, te weten maximaal twee lagen met 
een kap bij de twee-onder-één-kapwoningen. Stedenbouwkundig en functioneel vindt de 
gemeente dit passend in de wijk.  
 

4.1 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
4.2 Samenvatting 
Een groot gedeelte van het “oude” groen wordt verwijderd t.b.v. “nieuw“ groen. De 
woningbouw gaat ten koste van flora en fauna binnen het gebied (w.o. eekhoorns, konijnen, 
vleermuizen, tientallen soorten vogels w.o. grote bonte specht, groene specht, Kauwen, 
Vlaamse gaaien , Eksters. De combinatie van deze dieren is uniek binnen de bebouwde kom 
op één plek.  De interactie tussen deze dieren vormen ons en de mensen rond het voormalig 
RKBS een uniek schouwspel wat zeker gaat verdwijnen. Met de bestaande flora en fauna 
moet daarom in het plan meer rekening worden gehouden zodat dit grotendeels behouden 
kan blijven. 
 

4.2 Antwoord 
In het plan wordt zoveel mogelijk rekening gehouden met het behoud van het bestaande 
groen. Het is voor de ontwikkelaar en gemeente van belang zoveel mogelijk van het 
bestaande groen te behouden, dat is immers één van de grootste kwaliteiten van deze 
locatie. 
Desalniettemin zal in het plangebied sprake zijn van het deels verwijderen van bestaande 
bomen en ondergroei vanwege de noodzakelijke aanleg van ondergrondse infrastructuur en 
de woningen zelf. Dit is inherent aan het ontwikkelen van de woningen op deze locatie.  
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Daar waar bomen verdwijnen worden in de nieuwe parkstructuur nieuwe bomen geplaatst 
en nieuwe ondergroei aangelegd. Dat het tijd kost om dezelfde maatvoering qua bomen te 
krijgen moge duidelijk zijn. Dit wil echter niet zeggen dat daarmee de genoemde soorten 
niet meer in het plangebied zullen komen. Het wordt een mix van bestaand groen, nieuw 
openbaar groen en nieuwe tuinen van de toekomstige bewoners dat ons inziens een prima 
leefomgeving vormt voor de door reclamant genoemde soorten. 
 

 
Afbeelding met de toekomstige groenstructuur 
 
Tevens worden bij de nieuwe woningen vleermuiskasten en gierzwaluwkasten ingebouwd 
en wordt op de erfgrenzen grenzend aan openbaar gebied hagen aangeplant die een nest of 
verblijfplaats voor de fauna in de omgeving kunnen vormen. 
 
Uit de reactie van de reclamant is niet op te maken waarom zijns inziens alle fauna op deze 
plek zal verdwijnen. Daar is geen onderbouwing voor opgenomen. 
 
Voor het schoolgebouw en het bijbehorende dependance gebouw zijn verkennende 
ecologische onderzoeken uitgevoerd conform de Wet Natuurbescherming. De Wet 
Natuurbescherming richt zich vooral op het in stand houden van populaties van soorten die 
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bescherming behoeven. In de wet zijn algemene en specifieke verboden vastgelegd ten 
aanzien van beschermde dier- en plantensoorten. Bij ruimtelijke ontwikkelingen als de 
Rossenberg moet worden bekeken in hoeverre deze negatieve gevolgen hebben op 
beschermde dier- en plantensoorten en of er compenserende of mitigerende maatregelen 
genomen moeten worden.  
De volledige rapporten zijn opgenomen in bijlagen 4 en 5 van de toelichting van het 
ontwerpbestemmingsplan. Uit de onderzoeken komt het volgende naar voren. In en rondom 
het voormalige schoolgebouw zijn geen beschermde soorten of vaste verblijf- of 
voortplantingsplaatsen van beschermde soorten aangetroffen. In het dependancegebouw 
zijn enkele potentiële verblijf- en of voortplantingsplaatsen voor vleermuizen aangetroffen. 
Inmiddels is de bebouwing vleermuisvriendelijk gesloopt. Verder zijn er in en rondom het 
dependancegebouw geen beschermde soorten of vaste verblijf- of voortplantingsplaatsen 
van beschermde soorten aangetroffen.  
Het plan Rossenberg heeft daarmee geen negatieve gevolgen op beschermde dier- en 
plantensoorten. Compenserende of mitigerende maatregelen hoeven formeel niet genomen 
te worden.  
 
Voor de algemene voorkomende soorten geld de zorgplicht volgens artikel 2 van de Flora- en 
faunawet. Op basis daarvan zal bij de uitvoering van de werkzaamheden in het plangebied 
voldoende zorg in acht te worden genomen voor in het wild levende dieren en hun 
leefomgeving. 
 

4.2 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
4.3 Samenvatting 
Op het bestaande groene veldje tegenover de Rozenhaag 39 en 41 zijn nu extra 

parkeerplekken voorzien. Dit gedeelte valt buiten de demarcatielijnen van het plan, maar 

wordt daar nu toch in betrokken. Reclamant geeft aan dat dit voor hen onaanvaardbaar is. 

4.3 Antwoord 
De betreffende parkeerplaatsen zijn gesitueerd in de groenstrook tegenover Rozenhaag 39 
en 41. De gemeente gaat er vanuit dat reclamant met de ‘demarcatielijn’ de begrenzing van 
de exploitatiekaart uit de Samenwerkingsovereenkomst (SOK) 2007.  De voorgenomen 
invulling en omvang van het plangebied is anders dan de begrenzing van het 
exploitatiegebied. In het proces van het plan Rossenberg is gekomen tot een andere 
programmatische invulling als destijds in de SOK was opgenomen. Dat heeft ook zijn 
stedenbouwkundige weerslag in een plattegrond die anders is dan de begrenzing van het 
exploitatiegebied uit de SOK 2007. Naar mening van de gemeente is met het voorgestelde 
plan met maximaal 12 woningen sprake van een plan dat een lagere woningdichtheid kent, 
ruime kavels, bebouwing in lijn met de stedenbouwkundige structuur van de wijk en de 
parkstructuur binnen de wijk Rozenboom respecteert en verder uitbouwt.  
Het opnemen van een mogelijkheid voor realisatie van 2 kleine seniorenwoningen op kavel 1 
betekent rekenkundig een noodzaak voor het realiseren 2 extra parkeerplaatsen. Of deze in 
de praktijk ook noodzakelijk zijn is nog onbekend. Hoewel de gemeente deze 
parkeerplaatsen indien mogelijk liever niet zou hoeven aanleggen is daarom de keuze 
gemaakt om op deze betreffende plek ruimte te reserveren voor 2 mogelijke 
parkeerplaatsen vanwege de verkeerskundige uitvoerbaarheid van het plan. Indien straks 
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blijkt dat deze parkeerplaatsen wel gerealiseerd moeten worden dan zullen deze middels 
hagen worden omzoomd om de geparkeerde auto’s zoveel mogelijk uit het zicht te houden 
voor omwonenden.  
Het wel of niet moeten toepassen van deze twee parkeerplaatsen is mede afhankelijk van 
welke optie nieuwe kopers gebruik maken. Bij keuze voor 1 seniorenwoning worden de 
beide parkeerplaatsen sowieso niet gerealiseerd. Bij 2 seniorenwoningen zal in de praktijk 
gemonitord worden of daar noodzaak voor is.  
 

4.3 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 

4.4 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat kavel 1, ondanks de aanpassing van de nokhoogte, niet passend is 
binnen de bestaande en nieuwe bouwvormen van de uitgegeven kavels. Gevraagd wordt 
waarom er niet is gekozen om kavel 1,2, en 3 een gelijke bouwvorm  te geven gelijk aan het 
ontwerp van het huidige ontwerp voor kavel 1. Dat was naar mening van reclamant wel 
passend geweest bij het geheel. Voorgesteld wordt om van kavel 2 en 3 woningen voor 
ouderen gelijk aan kavel 1 te maken of kavel 1 te laten vervallen en daar een groenstrook 
van te maken of een voorziening voor de jeugd of ouderen. 
 
4.4 Antwoord 
De wijk heeft een duidelijke stedenbouwkundige structuur waarbij clusters van woningen in 
zogenaamde stempels direct aan een centrale parkstrook gelegen zijn. De meest zuidelijk 
gelegen stempel waar kavel 1 tegen aan ligt is in feite een onvolledige stempel. Dit is goed 
afleesbaar uit de totaalkaart van de buurt. De woning op kavel 1 krijgt als specifieke 
uitwerkingsopgave een dubbele oriëntatie mee, zodat de afzoming van de stempel passend 
en volwaardig is. Zowel Heijmans, de gemeente en de supervisor zijn van mening dat kavel 1 
het stedenbouwkundige stempel, dat zo typerend is voor de wijk, op een goede manier 
aanvult en afrondt. 
 
Het type te bouwen woningen is vergelijkbaar met dat van de bestaande omgeving en 
bestaat uit zogenaamde grondgebonde woningen. Deze zijn doorgaans opgebouwd uit één 
of twee bouwlagen en hebben veelal een kap. In feite is de hoogteopbouw van de te 
bouwen woningen vergelijkbaar met dat van de buurt, te weten maximaal twee lagen met 
een kap bij de twee-onder-één-kapwoningen.  
Voor de woningen op de vrije kavels geldt een meer gedifferentieerd beeld. De 
hoogteopbouw is hier grotendeel één laag met kap waarbij een beperkt deel van de kap een 
hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om een goede aansluiting te 
vinden op de bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen kavel. 
 
Voor de vrije kavel 1 aan de noordzijde van de Rozenhaag (adressering: Viltroos) geldt een 
bouwhoogte van één laag met een plat dak. De motivatie voor de afwijkende bouwhoogte is 
dat de direct omwonenden zo ook in de toekomst zicht op het opgaande groen van de 
centrale parkstrook houden.  
Deze hoogteopbouw is afwijkend ten opzichte van woningen in de omgeving en is een 
gevolg van de uitkomsten van het overleg dat met direct omwonenden heeft 
plaatsgevonden. Deze inpassing kan dan rekenen op brede steun vanuit hen. 
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Het voorstel van de ontwikkelaar van 13 maart 2017 aan omwonenden om een tweekapper 
en vrijstaande woning aan de rand (op de plek waar nu kavel 2 en 3 zijn gesitueerd) te 
realiseren, bleek bij verder onderzoek ruimtelijk niet wenselijk en mogelijk, door de kortere 
afstand tot de begraafplaats en de ondergrondse infra. Daarbij kon destijds ook dit voorstel 
niet op unanieme steun rekenen van de direct omwonenden. Daarna is gekozen voor de nu 
voorliggende verkaveling. Voor de woningen op de vrije kavels 2 en 3 geldt een meer 
gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is hier grotendeel één laag met kap waarbij een 
beperkt deel van de kap een hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om 
een goede aansluiting te vinden op de bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen 
kavel. 
Gemeente is van mening dat hiermee een goed stedenbouwkundig plan ontstaat met een 
respectabele afstand tot de begraafplaats, meer lucht tussen de bebouwing van kavel 3 en 
de bebouwing van Rozenhaag 41 en waarmee het aantal woningen aan de oostzijde van het 
plangebied gelijk blijft. Dit is ook mede noodzakelijk om het plan haalbaar te maken. 
 
4.4 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen.  
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Zienswijze 5 
 

5.1 Samenvatting 
Reclamant geeft aan de nokhoogte van de 2 onder een kap woningen niet passend te vinden 
in de huidige wijk. De woningen in de omgeving hebben een lagere nokhoogte van ca 8.4 
meter. Bij de nieuwe woningen ligt dat veel hoger. Reclamant geeft aan een nokhoogte van 
max 10% hoger dan de woningen in de nabij omgeving passender te vinden. Daarmee kan 
nog steeds voldaan worden aan het huidige bouwbesluit. 
 

5.1 Antwoord 
De huidige woningen in de wijk Rozenboom variëren tussen de 8,5 m en 8,8 m in 
bouwhoogte. De nieuwe 2 onder 1 kap woningen bestaan, net als de woningen in het 
overgrote deel van de wijk, uit twee lagen met een kap. Het type te bouwen woningen is 
vergelijkbaar met dat van de bestaande omgeving en bestaat uit zogenaamde 
grondgebonden woningen. Deze zijn doorgaans opgebouwd uit één of twee bouwlagen en 
hebben veelal een kap.  
De hoogte van de nieuwe 2 onder 1 kap woningen is 11,2 meter. Hierbij zijn de reguliere 
verdiepingshoogten conform het bouwbesluit gehanteerd. Op basis van het huidige 
bouwbesluit is een verdiepingshoogte van minimaal 2,60 meter verplicht, wat de hogere 
bouwhoogte in de hand werkt. Daarnaast is een iets steilere dakhelling opgenomen, 
waarmee, in combinatie met de hogere verdiepingshoogte, de bouwhoogte hoger uitkomt 
dan die van de woningen aan de Bottelroos en Viltroos. De kaphelling voor de bovenste 
verdieping past binnen de architectuur van de woning. In feite is de hoogteopbouw van de 
te bouwen woningen vergelijkbaar met dat van de buurt, te weten maximaal twee lagen met 
een kap bij de twee-onder-één-kapwoningen. Stedenbouwkundig en functioneel vindt de 
gemeente dit passend in de wijk.  
 
5.1 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.2 Samenvatting 
Reclamant geeft aan de bouwstijl van de 2 onder een kap woningen niet passend te vinden 
in de huidige wijk. Deze bouwstijl wijk dermate af dat dit geen recht doet aan de wijze van 
inrichting van de wijk.  
Reclamant geeft aan dat met deze bouwhoogte er sprake zal zijn van wegblijven van de 
voorjaarszon, najaarszon en winterzon uit zijn woning. 
 

5.2 Antwoord 
Er zijn geen specifieke beeldkwaliteitseisen voor deze plek, wat betekent dat er getoetst 
wordt aan de algemene welstandsnota. Aangegeven kan worden dat de beoordeling van de 
architectonische bouwstijl pas plaatsvindt nadat de aanvraag omgevingsvergunning is 
ingediend. Dat is geen zaak van het bestemmingsplan. Na vaststelling van het 
bestemmingsplan zal de omgevingsvergunning kunnen worden ingediend. Pas op dat 
moment wordt een meer definitief beeld formeel in het Adviesteam Ruimtelijke Kwaliteit 
behandeld.  
 
Wel kan worden aangegeven dat een eerste impressie informeel in het kader van 
vooroverleg in de adviescommissie ruimtelijke kwaliteit (hierna ARK) is besproken. Daarin is 
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door de ARK aangegeven dat de massaopbouw (twee bouwlagen; rondgaande schildkap 
conform woningen overzijde) en materialisering (metselwerk, dakpannen) aansluit bij de 
verschijningsvorm van omliggende woningen. De gevelaanzichten zijn evenwichtig en 
samenhangend vormgegeven en de detaillering is zorgvuldig en duurzaam.  
 
Ten aanzien van de bezonning van de woning van reclamant kan worden aangegeven dat 
door initiatiefnemer Heijmans een bezonningsstudie is uitgevoerd. Deze is als bijlage bij de 
nota van zienswijzen opgenomen. 
Uit de bezonningsstudie blijkt dat in het voorjaar en najaar op het tijdstip rond 18 uur sprake 
kan zijn van schaduwwerking van de nieuwe bebouwing op de woning van reclamant. In de 
overige perioden van het jaar en op de overige berekende tijdstippen in het voor- en najaar 
is dat niet het geval. Daarbij kan worden aangegeven dat in de berekening geen rekening is 
en kan worden gehouden met bestaande beplanting en bomen rond de woningen. In geval 
van reclamant blijft de bestaande groenstructuur tussen de  woning van reclamant en de 
nieuwe twee onder een kap woningen gehandhaafd. In die groenstructuur staan 
verschillende bomen die in de huidige situatie in het voor- en najaar op het betreffende 
tijdstip reeds (deels) voor een schaduwwerking op woning van reclamant kunnen zorgen. het 
voorgaande is voor de gemeente echter geen aanleiding om de bouwmassa van de 
woningen aan te passen. 
 

5.2 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 

5.3 Samenvatting 
Het ongewijzigd doorgaan van de plannen voor de Rossenberg zal een precedentwerking 
hebben op de locatie van het KPN-gebouw. Ontwikkelaars kunnen daar hun gang gaan met 
alle negatieve gevolgen voor omwonenden. 
 

5.3 Antwoord 
(Her)ontwikkeling van andere gebieden volgen haar eigen trajecten en processen. Op dit 
moment is nog niet duidelijk of en in welke mate een herontwikkeling op de locatie van het 
KPN-gebouw aan de orde zal zijn. Indien herontwikkeling aan de orde is zullen hierin het 
contact met de buurt, advies van de ARK en andere facetten een rol spelen bij de 
beoordeling van de plannen. Op basis van de zienswijze van reclamant is niet op te maken 
waarom dit kan leiden tot ‘alle negatieve gevolgen’ voor omwonenden. 
 
5.3 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.4 Samenvatting 
De wijk Rozenboom kenmerkt zich door een aantal specifieke bouwstijlen. Ons huis is 
gekocht met het perspectief van laagbouw in onze zichtlijn, met geweldig woongenot. Met 
voorliggend ontwerp wordt dat verstoord. 
 

 

5.4 Antwoord 
De gemeente kan zich voorstellen dat een mooi uitzicht met een lage bebouwing leidt tot 
een prettig woongenot. De gemeente is echter van mening dat met de aangehouden afstand 
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van de nieuwe woningen tot de woning van de reclamant (circa 30 meter) en met het 
tussenliggend openbaar groen geen sprake is van ingrijpend verlies van woongenot. In het 
kader van de door reclamant gestelde onvoorziene verstoring op uw woongenot, bestaat er 
de mogelijkheid om te zijner tijd een verzoek tot planschade in te dienen. De beoordeling 
van een dergelijk verzoek staat los van deze procedure en het besluit op de 
omgevingsvergunning. 
 
5.4 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.5 Samenvatting 
Een groot gedeelte van het “oude” groen wordt verwijderd t.b.v. “nieuw“ groen. De 
woningbouw gaat ten koste van flora en fauna binnen het gebied (w.o. eekhoorns, konijnen, 
vleermuizen, tientallen soorten vogels w.o. grote bonte specht, groene specht, Kauwen, 
Vlaamse gaaien, Eksters. De combinatie van deze dieren is uniek binnen de bebouwde kom 
op één plek.  De interactie tussen deze dieren vormen ons en de mensen rond het voormalig 
RKBS een uniek schouwspel wat zeker gaat verdwijnen. Met de bestaande flora en fauna 
moet daarom in het plan meer rekening worden gehouden zodat dit grotendeels behouden 
kan blijven. 
 

5.5 Antwoord 
In het plan wordt zoveel mogelijk rekening gehouden met het behoud van het bestaande 
groen. Het is voor de ontwikkelaar en gemeente van belang zoveel mogelijk van het 
bestaande groen te behouden, dat is immers één van de grootste kwaliteiten van deze 
locatie. 
Desalniettemin zal in het plangebied sprake zijn van het deels verwijderen van bestaande 
bomen en ondergroei vanwege de noodzakelijke aanleg van ondergrondse infrastructuur en 
de woningen zelf. Dit is inherent aan het ontwikkelen van de woningen op deze locatie.  
Daar waar bomen verdwijnen worden in de nieuwe parkstructuur nieuwe bomen geplaatst 
en nieuwe ondergroei aangelegd. Dat het tijd kost om dezelfde maatvoering qua bomen te 
krijgen moge duidelijk zijn. Dit wil echter niet zeggen dat daarmee de door reclamant 
genoemde soorten niet meer in het plangebied zullen komen. Het wordt een mix van 
bestaand groen, nieuw openbaar groen en nieuwe tuinen van de toekomstige bewoners dat 
ons inziens een prima leefomgeving vormt voor de door reclamant genoemde soorten. 
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Afbeelding met de toekomstige groenstructuur 
 
Tevens worden bij de nieuwe woningen vleermuiskasten en gierzwaluwkasten ingebouwd 
en wordt op de erfgrenzen grenzend aan openbaar gebied hagen aangeplant die een nest of 
verblijfplaats voor de fauna in de omgeving kunnen vormen. 
 
Uit de reactie van de reclamant is niet op te maken waarom zijns inziens alle fauna op deze 
plek zal verdwijnen. Daar is geen onderbouwing voor opgenomen. 
 
Voor het schoolgebouw en het bijbehorende dependance gebouw zijn verkennende 
ecologische onderzoeken uitgevoerd conform de Wet Natuurbescherming. De Wet 
Natuurbescherming richt zich vooral op het in stand houden van populaties van soorten die 
bescherming behoeven. In de wet zijn algemene en specifieke verboden vastgelegd ten 
aanzien van beschermde dier- en plantensoorten. Bij ruimtelijke ontwikkelingen als de 
Rossenberg moet worden bekeken in hoeverre deze negatieve gevolgen hebben op 
beschermde dier- en plantensoorten en of er compenserende of mitigerende maatregelen 
genomen moeten worden.  
De volledige rapporten zijn opgenomen in bijlagen 4 en 5 van de toelichting van het 
ontwerpbestemmingsplan. Uit de onderzoeken komt het volgende naar voren. In en rondom 
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het voormalige schoolgebouw zijn geen beschermde soorten of vaste verblijf- of 
voortplantingsplaatsen van beschermde soorten aangetroffen. In het dependancegebouw 
zijn enkele potentiële verblijf- en of voortplantingsplaatsen voor vleermuizen aangetroffen. 
Inmiddels is de bebouwing vleermuisvriendelijk gesloopt. Verder zijn er in en rondom het 
dependancegebouw geen beschermde soorten of vaste verblijf- of voortplantingsplaatsen 
van beschermde soorten aangetroffen.  
Het plan Rossenberg heeft daarmee geen negatieve gevolgen op beschermde dier- en 
plantensoorten. Compenserende of mitigerende maatregelen hoeven formeel niet genomen 
te worden.  
 
Voor de algemene voorkomende soorten geld de zorgplicht volgens artikel 2 van de Flora- en 
faunawet. Op basis daarvan zal bij de uitvoering van de werkzaamheden in het plangebied 
voldoende zorg in acht te worden genomen voor in het wild levende dieren en hun 
leefomgeving. 
 

5.5 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.6 Samenvatting 
In de nieuwe situatie zal sprake zijn van onacceptabel inschijnen van autolichten vanaf de 
Rozengaarde in de woning van reclamant. 
 
5.6 Antwoord 
Met reclamant heeft overleg plaatsgevonden over het aspect van het inschijnen van 
koplampen vanaf de Rozengaarde. In het laatste overleg ter plaatse is aangeboden om een 
groene dichte struikplant te plaatsen in het groen om inschijning te minimaliseren. Dit vraagt 
wel om het creëren van een balans. Enerzijds voor het voorkomen van het inschijnen van 
koplampen en anderzijds om het zoveel mogelijk bewaren van uitzicht vanuit de woning van 
reclamant. Deze nadere uitwerking zal in nader overleg met reclamant worden 
vormgegeven. Het bestemmingsplan hoeft daar echter niet voor te worden aangepast. 
 

5.6 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.7 Samenvatting 
Het gedeelte van het park aan de watergang waar kavel 2 en 3 zijn gepland vormt een 
gedenkplek voor reclamant. Reclamant wil dat de huidige inrichting als park gehandhaafd 
blijft en daarmee de gedenkplek. 
 

5.7 Antwoord 
De gemeente vindt dit een lastig punt. Enerzijds begrijpen wij waarom reclamant aangeeft 
deze plek als openbaar groen en gedenkplek te willen behouden en zouden wij graag zien 
dat iedere burger een plek als deze zou kunnen gebruiken om een verschrikkelijke 
gebeurtenis als die van de reclamant te kunnen herdenken. Anderzijds is er, zoals reclamant 
aangeeft, geen sprake van een officiële gedenkplek. Het is daarbij voor de gemeente deze 
afweging geweest om vanuit stedenbouwkundig en ruimtelijk oogpunt (algemeen belang) 
een keuze te maken die dit specifieke belang van reclamant overstijgt. Met de voorgestelde 
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stedenbouwkundige opzet is de gemeente van mening dat sprake is van het logisch 
doorzetten van de verkavelingsstructuur zoals die reeds aanwezig is aan de Rozenhaag.  
Wel kan worden aangegeven dat het bestaande groen op de betreffende plek aan de 
waterkant bij levering van de kavels aan de nieuwe eigenaren zal worden behouden.  
 
5.7 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.8 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat er naast de Viltroos 11 direct bij het omgaan van de hoek een vrij 
en wijds uitzicht was over het groen naar de Rozenhaag 33 t/m 41. In de nieuwe situatie is 
sprake van een muur en auto’s wat voor reclamant onaanvaardbaar is. 
 

5.8 Antwoord 
In de oude situatie was bij het omgaan van de hoek sprake van de bebouwing van de 
dependance waarmee in ieder geval een deel van het benoemde uitzicht werd ontnomen. 
Pas na de bebouwing kom men zicht hebben op de woningen Rozenhaag 33 t/m 41.  
Echter, ook in die situatie is er daarna geen sprake van een vrij zicht door aanwezigheid van 
bestaande parkeerplaatsen aan de Rozenhaag. Het beeld dat reclamant schetst over de oude 
situatie is naar mening van de gemeente dus niet compleet.  
In de nieuwe situatie veranderd dat beeld in een bepaalde mate. Langs het bestaande 
wandelpad langs de Viltroos 11 komt in plaats van een dependance een nieuwe woning met 
tuin en haag te liggen. De plek van de bebouwing schuift daarmee ten opzichte van de oude 
situatie meer op richting Viltroos 11. Ook zal er een parkeerplaats worden toegevoegd aan 
de bestaande parkeerplaatsen. Het uitzicht op de woningen aan de Rozenhaag begint 
daarmee later dan in de huidige situatie, maar zal vanaf het moment van het bereiken van 
de parkeerplaatsen niet anders zijn dan in de huidige situatie. 
Dat daarmee sprake is van geen goede invulling van de openbare ruimte en een 
onaanvaardbare situatie is de gemeente het niet met reclamant eens, zie ook 
beantwoording onder punt 10. 
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5.8 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.9 Samenvatting 
In de hele wijk zijn aan weerszijde van de centrale groene as groene longen aanwezig. 
Aangegeven wordt dat er slechts een smalle doorgang is naar de vijver waardoor deze niet 
meer bereikbaar is voor fauna. De hoofdstructuur dient in stand gehouden te worden. 
 
5.9 Antwoord 
De hoofdstructuur en ruimtelijke drager in de wijk rozenboom is de ‘groene as’. Deze 
varieert in breedte en vormt, ondanks de beperkte breedte op sommige plaatsen een bijna 
parkachtige route. 
Deze hoofdstructuur werd in de oude situatie doorsneden door de ligging van de 
dependance van de RKBS Rossenberg. Het zuidelijk deel van het park werd daarmee 
afgesneden van het grote noordelijke deel. Uitgaande van de omschrijving van reclamant 
heeft flora en fauna zelf al die jaren mogelijkheden gevonden om van de noord- naar zuid en 
vice versa te komen. 
 

 
Afbeelding huidige situatie met doorbreking groenstructuur door dependance 
 
In de nieuwe situatie wordt de centrale groene ruimte vergroot en belangrijker in noord-zuid 
richting gecontinueerd. Dit betekent wel dat het woningbouw programma met de tuinen 
meer naar de zijkanten verplaatst. Een deel daarvan komt daarmee te liggen aansluitend aan 
de oostzijde van waar eerder de dependance lag. Dat is een bewuste stedenbouwkundige 
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keuze geweest om de centrale groene as meer ruimte te kunnen geven. Daarbij is de groene 
ingang naar het park vanaf de Rozenhaag langs kavel 1 schuin vormgegeven om het park als 
het ware de wijk in te trekken. Zo ontstaat een doorlopende groene ruimte waarin zoveel als 
mogelijk bestaande bomen bewaard blijven. Daarnaast wordt in het beplantingsplan 
aansluiting gevonden bij het beplantingsplan van de bestaande wijk. Dit om een optimale 
aansluiting tussen nieuwe en bestaande omgeving tot stand te brengen. Naar mening van de 
gemeente wordt daarmee de groene hoofdstructuur van de wijk juist versterkt en is sprake 
van een goede invulling van de openbare ruimte. 
 

 
Afbeelding toekomstige situatie met doorzetten groenstructuur 
 
5.9 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.10 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat kavel  1 niet past in de opbouw van de wijk wat betreft de 
groenstructuur. Ook de vorm van bebouwing wijkt dermate af dat dit slechte invulling is van 
de openbare ruimte. 
 

5.10 Antwoord 
De stedenbouwkundige opzet voor de woningbouw aan de Rozengaarde en Viltroos zoekt 
een maximale aansluiting op de structuur en kwaliteiten van de plek en de wijk de 
Rozenboom. De centrale groene ruimte wordt in de beoogde situatie vergroot en 
belangrijker in noord-zuid richting gecontinueerd. Zo ontstaat een doorlopende groene 
ruimte die de huidige groenstructuur van de wijk voortzet. 
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Te weerszijden van de groene parkstrook is de beoogde woningbouw gelegen. De 
woningbouw voegt zich in de omgeving zodat er naar mening van de gemeente in 
stedenbouwkundige opzet en architectonisch verschijningsbeeld sprake is van een 
harmonieus beeld. De woningbouw is grondgebonden en ruim van opzet. Om het groene 
omgevingsbeeld te bestendigen en versterken krijgen alle woningen een ruime voortuin.  
Voor de hoogteopbouw van de woningen op de vrije kavels geldt een meer gedifferentieerd 
beeld. De hoogteopbouw is hier voor de twee zuidelijke kavels grotendeels één laag met kap 
waarbij een beperkt deel van de kap een hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is 
verkozen om een goede aansluiting te vinden op de naastgelegen kavel (waar reeds 
woonbebouwing aanwezig is). Voor de vrije kavel 1 aan de noordzijde van de Rozenhaag 
(adressering: Viltroos) geldt een bouwhoogte van één laag met een plat dak. Deze 
bouwhoogte is verkozen zodat er voor direct omwonenden zicht op het opgaande groen van 
de centrale parkstrook overblijft. De gemeente is van mening dat dit vanuit 
stedenbouwkundig oogpunt acceptabel is. 
 

5.10 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.11 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat zowel de bouwstijl , als de gebruikte materialen sterk af wijken van 
de rest van de tweekappers in de wijk, maar ook van de huizen aan de overkant van de 
Rozengaarde , die vrijwel allemaal met dezelfde steensoort opgetrokken zijn(geel) van de 
woningen uit de jaren 70. Aangegeven wordt dat het een samengeraapt “zootje” is. 
 
5.11 Antwoord 
Er zijn geen specifieke beeldkwaliteitseisen voor deze plek, wat betekent dat er getoetst 
wordt aan de algemene welstandsnota. Aangegeven kan worden dat de beoordeling van de 
architectonische bouwstijl pas plaatsvindt nadat de aanvraag omgevingsvergunning is 
ingediend. Dat is geen zaak van het bestemmingsplan. Na vaststelling van het 
bestemmingsplan zal de omgevingsvergunning kunnen worden ingediend. Pas op dat 
moment wordt een meer definitief beeld formeel in het Adviesteam Ruimtelijke Kwaliteit 
behandeld.  
 
Wel kan worden aangegeven dat een eerste impressie informeel in het kader van 
vooroverleg in de adviescommissie ruimtelijke kwaliteit (hierna ARK) is besproken. Daarin is 
door de ARK aangegeven dat de massaopbouw (twee bouwlagen; rondgaande schildkap 
conform woningen overzijde) en materialisering (metselwerk, dakpannen) aansluit bij de 
verschijningsvorm van omliggende woningen. De gevelaanzichten zijn evenwichtig en 
samenhangend vormgegeven en de detaillering is zorgvuldig en duurzaam.  
 
5.11 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.12 Samenvatting 
Naar mening van reclamant had de ARK erop moeten aandringen één plan te maken voor 
het hele gebied inclusief de locaties van Rozenhaag 33 en KPN gebouw. Dan had er een 
gedegen plan kunnen komen. 
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5.12 Antwoord 
Voor de KPN-locatie is het nog onduidelijk wanneer deze locatie tot ontwikkeling komt. Het 
eigendom van deze locatie ligt bij een andere ontwikkelaar. Bij de eerste verkenningen is 
wel, mede op verzoek van omwonenden, onderzocht wat voor ontwikkelingen denkbaar zijn, 
indien de KPN-locatie tot ontwikkeling komt. De uitkomst hiervan is dat dit geen effect heeft 
op de keuzes die voor het voorliggende bestemmingsplan zijn gemaakt.  
 

5.12 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.13 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat, door het deficit van de andere kant van de wijk, hier een 
verdiengebied moet komen onacceptabel is, en heeft geleid, met medewerking van 
gemeente en ARK, tot een onacceptabel plan wat de schoonheid van een mooie groene wijk 
vernietigt.  
 

5.13 Antwoord 
De herontwikkeling van de voormalige schoollocatie De Rossenberg (inclusief dependance) 
vloeit voort uit de afspraken gemaakt in het kader van de gebiedsontwikkeling Biezenkamp. 
Deze afspraken zijn vastgelegd in de Samenwerkingsovereenkomst (SOK) uit mei 2007 en de 
allonges uit 2014 en 2016. Op basis van die afspraken uit 2006/2007 is realisatie van  22 vrije 
sector woningen in dit plangebied mogelijk. Naar mening van de gemeente is met het 
voorgestelde plan met maximaal 12 woningen sprake van een plan dat een lagere 
woningdichtheid kent, ruime kavels, bebouwing in lijn met de stedenbouwkundige structuur 
van de wijk en de parkstructuur binnen de wijk Rozenboom respecteert en verder uitbouwt.  
 
5.13 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.14 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat er een Samenwerkingsovereenkomst (SOK) is getekend in 2007. 

Daarvan is de buurt destijds niet op de hoogte gesteld en heeft de buurt ook geen inspraak 

gehad. De demarcatielijnen van de SOK zijn met voeten getreden met alle gevolgen van dien. 

Zelfs buiten deze demarcatiezone zijn 4 parkeerplaatsen in de planning in een bestaande 

groenstrook. 

5.14 Antwoord 
De door reclamant benoemde demarcatielijnen zijn opgenomen in de bijlage 

‘exploitatiekaart’ behorende bij de SOK van 2007. Met het voorgenomen plan is de ligging 

van de begrenzing van het plangebied anders dan die van de demarcatielijn uit de SOK 2007. 

Echter, het college moet in dit proces handelen vanuit het perspectief van een goede 

ruimtelijke ordening. Het college vindt andere begrenzing van het plangebied dan de 

demarcatielijn vanuit stedenbouwkundig oogpunt en een goede ruimtelijke ordening te 

verdedigen. Naar mening van de gemeente is met het voorgestelde plan met maximaal 12 

woningen sprake van een plan dat een lagere woningdichtheid kent, ruime kavels, 

bebouwing in lijn met de stedenbouwkundige structuur van de wijk en de parkstructuur 

binnen de wijk Rozenboom respecteert en verder uitbouwt. 
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5.14 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 

5.15 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat de wijk verjongt. De jeugd is nu nog, globaal gezien, onder de 10 

jaar. Er is alleen nog het schoolplein bij de Biezenkamp en een trapveldje  tussen de RK en 

Rozengaarde 39. Op het trapveldje heeft de RK  al zijn oog laten vallen om de begraafplaats 

t.z.t. uit te breiden. Het schoolplein is niet geschikt om jongelui van 12+ op te vangen. Blijft 

nog over het peuterspeelveldje nabij de Hondsroos. De druk op het andere groen in de wijk 

door jeugd neemt nu al toe. De toegang richting Hamershof gaat ongetwijfeld jongelui 

aantrekken, ook van andere wijken. Reclamant is bang voor overlast in het nieuwe groen, 

door afname van speelplekken.  

5.15 Antwoord 
Met het verdwijnen van de RK basisschool is ook het schoolplein verplaatst naar de nieuwe 
locatie. Schoolpleinen worden niet meegenomen in het beleid voor benodigde 
speelvoorzieningen van de diverse leeftijdsgroepen in de wijk.  
De gemeente ziet niet in dat met de nieuwe openbare inrichting een extra druk op het 
nieuwe groen plaats zal vinden en dat dit (automatisch) zal leiden tot overlast. 
 

5.15 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.16 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat de auto’s van kavel 8 (2 onder 1 kap woning) parkeren op eigen 
terrein en achteruit het fietspad op zullen moeten rijden. Ook de toekomstige eventuele 
bewoners op het terrein van de KPN moeten van dit fietspad gebruik maken. Dit fietspad 
wordt veel gebruikt door bewoners uit de wijk, maar ook als doorgaand fietspad van 
bewoners uit de wijk van de zgn. Eurowoningen. Reclamant verwacht dat hierdoor 
gevaarlijke situaties ontstaan.  
 

5.16 Antwoord 
Op basis van de reactie van de reclamant gaat de gemeente er van uit dat hiermee het begin 

van het pad in de groenstrook wordt bedoeld. Dit pad is geen officieel fietspad of onderdeel 
van de gemeentelijke fietspadenstructuur. Daarnaast zit er nog enkele meters tussen het 
begin van het pad en het deel waar de doorgaande looproute is.  
 

5.16 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 

5.17 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat de rooilijn van Viltroos 7 t/m 11 doorgetrokken zou moeten worden 
richting de vijver. Dat betekent dat er dan slechts ruimte is voor 1 kavel naast Rozenhaag 41. 
 
5.17 Antwoord 
Het is de gemeente vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet duidelijk waarom de rooilijn 
doorgetrokken moet worden vanaf de Viltroos. Naar mening van de gemeente is met het 
voorgestelde plan met maximaal 12 woningen sprake van een plan dat een lagere 
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woningdichtheid kent, bebouwing in lijn met de stedenbouwkundige structuur van de wijk 
en de parkstructuur binnen de wijk Rozenboom respecteert en verder uitbouwt. Hierdoor 
vindt de gemeente het stedenbouwkundig en in het kader van goede ruimtelijke ordening 
verantwoord en logisch om af te wijken van de door reclamant voorgestelde rooilijn.  
 
5.17 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
5.18 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat voor het gebied ten westen van de onderbouw, openbaar groen 
tegen de vijver aan, nergens financiële verantwoording te vinden is. 
 

5.18 Antwoord 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient, op grond van artikel 3.1.6 lid 1, sub f 
van het Bro, onderzoek plaats te vinden naar de (economische) uitvoerbaarheid van het 
plan. Dat kan door middel van een exploitatieplan. De gemeenteraad kan bij het besluit tot 
vaststelling van het bestemmingsplan besluiten geen exploitatieplan vast te stellen indien 
het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen 
gronden anderszins verzekerd is. Dat laatste is in voorliggende situatie het geval, afspraken 
over kostenverhaal zijn in de SOK vastgelegd. 
 
5.18 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen.  
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Zienswijze 6 
 

6.1 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat met het voorgenomen plan ruim 1000 m2 extra openbaar groen, 
ten opzichte van de oppervlakten uit de SOK 2006, door de gemeente om niet wordt 
‘weggegeven’ aan de ontwikkelaar Heijmans. Reclamant geeft aan dat daar geen financiële 
regeling met Heijmans voor is opgenomen in de SOK, allonges of een gemeentelijk besluit. 
 

6.1 Antwoord 
Naar mening van de gemeente wordt er door reclamant geen correct beeld gegeven dat 
sprake is van het weggeven van 1000 m2 groen.  
 

 
De grootste verandering in de begrenzing van het plangebied ten opzichte van de 
exploitatiekaart zit in het oostelijk deel van het plangebied. 
Het openbare groen  is met het plan globaal in het midden van het plangebied voorzien (ter 
hoogte van de voormalige dependance) in plaats van direct tegen de kavel van reclamant 
aan. Dit betekent echter niet dat er 1000 m2 openbaar groen verdwijnt en wordt 
weggegeven aan de ontwikkelaar. Er wordt openbaar groen op een andere plek in het 
plangebied gerealiseerd. In feite vindt er een verschuiving van openbaar gebied plaats. Dat is 
wel een andere plek dan in de huidige situatie. Bovendien zijn de oppervlaktes vanuit de 
exploitatiekaart ten opzichte van de huidige plansituatie nagenoeg gelijk. Een financiële 
compensatie is ons inziens dan ook niet aan de orde. 
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Kaart toekomstige situatie 
 
Het college vindt deze aangepaste begrenzing van het plangebied, ten opzichte van de 
begrenzing uit de exploitatiekaart, vanuit stedenbouwkundig oogpunt en een goede 
ruimtelijke ordening te verdedigen. Daartoe heeft het college een besluit genomen bij het 
goedkeuren van het stedenbouwkundig plan en het vrijgeven van het 
ontwerpbestemmingplan voor de ter inzage legging. Naar mening van de gemeente is met 
het voorgestelde plan met maximaal 12 woningen sprake van een plan dat een lagere 
woningdichtheid kent dan de afspraken in de SOK, ruime kavels, bebouwing in lijn met de 
stedenbouwkundige structuur van de wijk en de parkstructuur binnen de wijk Rozenboom 
respecteert en verder uitbouwt.  
Stedenbouwkundig gezien vindt de gemeente dat verdedigbaar.  
 

6.1 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.2 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat al het groen binnen de gearceerde gebieden op zijn kaart verdwijnt 
en vindt dat onacceptabel. Reclamant geeft tevens aan dat het rondje om de kerk met de 
nieuwe stedebouwkundige inrichting van het gebied verdwijnt. 
 

6.2 Antwoord 
Naar mening van de gemeente is met het voorgestelde plan in lijn met de 
stedenbouwkundige structuur van de wijk. De parkstructuur van de wijk Rozenboom wordt 
in de huidige situatie onderbroken door de dependance van de RK basisschool. 
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Afbeelding huidige situatie met doorbreking groenstructuur door dependance 
 
In de nieuwe situatie wordt de centrale groene ruimte vergroot en belangrijker in noord-zuid 
richting gecontinueerd. Dit betekent wel dat het woningbouw programma met de tuinen 
meer naar de zijkanten verplaatst. Een deel daarvan komt daarmee te liggen aansluitend aan 
de oostzijde van reclamant. Dat is echter een bewuste stedenbouwkundige keuze geweest 
om de centrale groene as meer ruimte te kunnen geven. Daarbij is de groene ingang naar 
het park vanaf de Rozenhaag langs kavel 1 schuin vormgegeven om het park als het ware de 
wijk in te trekken. Zie onderstaande afbeelding.  
Zo ontstaat een doorlopende groene ruimte waarin zoveel als mogelijk bestaande bomen 
bewaard blijven. Daarnaast wordt in het beplantingsplan aansluiting gevonden bij het 
beplantingsplan van de bestaande wijk. Dit om een optimale aansluiting tussen nieuwe en 
bestaande omgeving tot stand te brengen. Naar mening van de gemeente wordt daarmee de 
groene hoofdstructuur van de wijk juist versterkt en is sprake van een goede invulling van de 
openbare ruimte. 
 
De gemeente is van mening dat met de nieuwe inrichting het genoemde ‘rondje om de kerk’ 
behouden blijft. Weliswaar verandert de route van het rondje (door de aanpassing van de 
padenstructuur),  maar het ‘rondje om de kerk’ lopen is nog steeds mogelijk.  
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Afbeelding toekomstige situatie met doorzetten groenstructuur 
 

6.2 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.3 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat op alle vrije kavels een woning met een maximale inhoudsmaat van 
maximaal 400 m3 mag komen. 
 

6.3 Antwoord 
Voor de woningen op de vrije kavels geldt een gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is 
hier grotendeel één laag met kap waarbij een beperkt deel van de kap een hogere gootlijn 
mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om een goede aansluiting te vinden op de 
bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen kavel. 
 
Voor de vrije kavel 1 aan de noordzijde van de Rozenhaag (adressering: Viltroos) geldt een 
bouwhoogte van één laag met een plat dak. De motivatie voor de afwijkende bouwhoogte is 
dat de direct omwonenden zo ook in de toekomst zicht op het opgaande groen van de 
centrale parkstrook houden.  
Deze hoogteopbouw is afwijkend ten opzichte van woningen in de omgeving en is een 
gevolg van de uitkomsten van het overleg dat met direct omwonenden heeft 
plaatsgevonden. Deze inpassing kan dan rekenen op brede steun vanuit hen. 
 
Het voorstel van de ontwikkelaar van 13 maart 2017 aan omwonenden om een tweekapper 
en vrijstaande woning aan de rand (op de plek waar nu kavel 2 en 3 zijn gesitueerd) te 
realiseren, bleek bij verder onderzoek ruimtelijk niet wenselijk en mogelijk, door de kortere 
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afstand tot de begraafplaats en de ondergrondse infra. Daarbij kon destijds ook dit voorstel 
niet op unanieme steun rekenen van de direct omwonenden. Daarna is gekozen voor de nu 
voorliggende verkaveling. Voor de woningen op de vrije kavels 2 en 3 geldt een meer 
gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is hier grotendeel één laag met kap waarbij een 
beperkt deel van de kap een hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om 
een goede aansluiting te vinden op de bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen 
kavel. 
Gemeente is van mening dat hiermee een goed stedenbouwkundig plan ontstaat met een 
respectabele afstand tot de begraafplaats, meer lucht tussen de bebouwing van kavel 3 en 
de bebouwing van Rozenhaag 41 en waarmee het aantal woningen aan de oostzijde van het 
plangebied gelijk blijft. Dit is ook mede noodzakelijk om het plan haalbaar te maken. 
 

6.3 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 

6.4 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat op basis van artikel 10.2 onder a van de regels sprake is van het 
onevenredig schaden van zijn belang. 
 

6.4 Antwoord 
Het betreffende artikel 10.2 onder a is pas van toepassing bij het toepassen van deze 
betreffende algemene afwijkingsregel. Toetsing of sprake is van onevenredig schaden van 
belangen van omwonenden is op dat moment van toepassing. Daar is in voorliggend geval 
geen sprake van. 
 

6.4 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.5 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat de naamgeving van het kavelpaspoort vreemd is en geeft daarnaast 
een suggestie voor de huisnummering. 
 

6.5 Antwoord 
De reactie wordt ter kennisgeving aangenomen. De gemeente ziet in dat een andere 
naamgeving noodzakelijk is. Daarnaast kan worden aangegeven dat de toekomstige 
huisnummering geen zaak is van het bestemmingsplan. 
 

6.5 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.6 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat bij andere projecten van Heijmans nauwelijks groen gehandhaafd 
blijft. Dat is in voorliggend project ook het geval. 
 

6.6 Antwoord 
De hoofdstructuur en ruimtelijke drager in de wijk rozenboom is de ‘groene as’. Deze 
varieert in breedte en vormt, ondanks de beperkte breedte op sommige plaatsen een bijna 
parkachtige route. 
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Deze hoofdstructuur werd in de oude situatie doorsneden door de ligging van de 
dependance van de RKBS Rossenberg. Het zuidelijk deel van het park werd daarmee 
afgesneden van het grote noordelijke deel.  
In de nieuwe situatie wordt de centrale groene ruimte vergroot en belangrijker in noord-zuid 
richting gecontinueerd. Dit betekent wel dat het woningbouw programma met de tuinen 
meer naar de zijkanten verplaatst. Een deel daarvan komt daarmee te liggen aansluitend aan 
de oostzijde van waar eerder de dependance lag. Dat is een bewuste stedenbouwkundige 
keuze geweest om de centrale groene as meer ruimte te kunnen geven. Daarbij is de groene 
ingang naar het park vanaf de Rozenhaag langs kavel 1 schuin vormgegeven om het park als 
het ware de wijk in te trekken. Zo ontstaat een doorlopende groene ruimte waarin zoveel als 
mogelijk bestaande bomen bewaard blijven. Daarnaast wordt in het beplantingsplan 
aansluiting gevonden bij het beplantingsplan van de bestaande wijk. Dit om een optimale 
aansluiting tussen nieuwe en bestaande omgeving tot stand te brengen.  
 
Momenteel wordt gewerkt aan het nader gedetailleerder invullen van het groene 
inrichtingsplan. In de kavelpaspoorten is op kavel 1 een bestaande boom opgenomen welke 
behouden moet blijven. Daarnaast kan worden aangegeven dat op kavels 2 en 3 in de 
tuingedeelten de bestaande bomen en het groen worden overgedragen aan de nieuwe 
bewoners. De bestaande riolering welke door beide kavels loopt wordt afgesloten en 
volgespoten zodat deze niet verwijderd hoeft te worden. De riolering wordt dus niet 
weggehaald. Voor die kavels is echter geen verplichtende voorwaarde in het koopcontract 
opgenomen om die bomen te behouden. Deze bomen hebben een sterk verminderde 
conditie en kwaliteit, vandaar dat daar geen verplichting aan gekoppeld is. 
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 Afbeelding met de toekomstige groenstructuur 
  
Op basis van bovenstaande is gemeente van mening dat er zoveel als mogelijk bomen 
worden gehandhaafd in het plan. 
 
6.6 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.7 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat de woningen op kavels 2 en 3 niet passen in het stedenbouwkundig 
beeld van de buurt en dat de maximale inhoudsmaat 400m3 moet zijn. 
 

6.7 Antwoord 
Voor de woningen op de vrije kavels geldt een gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is 
hier grotendeel één laag met kap waarbij een beperkt deel van de kap een hogere gootlijn 
mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om een goede aansluiting te vinden op de 
bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen kavel. 
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Voor de vrije kavel 1 aan de noordzijde van de Rozenhaag (adressering: Viltroos) geldt een 
bouwhoogte van één laag met een plat dak. De motivatie voor de afwijkende bouwhoogte is 
dat de direct omwonenden zo ook in de toekomst zicht op het opgaande groen van de 
centrale parkstrook houden. Deze hoogteopbouw is afwijkend ten opzichte van woningen in 
de omgeving en is een gevolg van de uitkomsten van het overleg dat met direct 
omwonenden heeft plaatsgevonden. Deze inpassing kan dan rekenen op brede steun vanuit 
hen. 
 
Het voorstel van de ontwikkelaar van 13 maart 2017 aan omwonenden om een tweekapper 
en vrijstaande woning aan de rand (op de plek waar nu kavel 2 en 3 zijn gesitueerd) te 
realiseren, bleek bij verder onderzoek ruimtelijk niet wenselijk en mogelijk, door de kortere 
afstand tot de begraafplaats en de ondergrondse infra. Daarbij kon destijds ook dit voorstel 
niet op unanieme steun rekenen van de direct omwonenden. Daarna is gekozen voor de nu 
voorliggende verkaveling. Voor de woningen op de vrije kavels 2 en 3 geldt een meer 
gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is hier grotendeel één laag met kap waarbij een 
beperkt deel van de kap een hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om 
een goede aansluiting te vinden op de bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen 
kavel. Gemeente is van mening dat hiermee een goed stedenbouwkundig plan ontstaat met 
een respectabele afstand tot de begraafplaats, meer lucht tussen de bebouwing van kavel 3 
en de bebouwing van Rozenhaag 41 en waarmee het aantal woningen aan de oostzijde van 
het plangebied gelijk blijft. Dit is ook mede noodzakelijk om het plan haalbaar te maken. 
 

6.7 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.8 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat er een verschrijving in het woord ‘geleid’ heeft plaatsgevonden. Dit 
moet beleid zijn. 
Daarnaast vindt reclamant dat er een nieuw akoestisch onderzoek moet plaatsvinden. Er is 
geen rekening gehouden met het verdwijnen van struiken en bomen. Daardoor komt er 
mede door de muren meer geluid de wijk in. 
 

6.8 Antwoord 
De reactie ten aanzien van de verschrijving wordt ter kennisgeving aangenomen. Het betreft 
inderdaad een verschrijving.  
 
Voor wat betreft het wel of niet meenemen van begroeiing in het akoestisch onderzoek kan 
het volgende worden aangegeven. 
De op de geplande ontwikkeling invallende geluidbelasting is bepaald met een rekenmodel, 
volgens het Reken- en Meetvoorschrift Geluid 2012. In deze situatie is binnen de 
randvoorwaarden gebruik gemaakt van rekenmethode II. Het onderzoek is daarmee 
uitgevoerd conform de wettelijke eisen die daar voor gelden. Bij het toepassen van deze 
rekenmethode wordt begroeiing in de vorm van bomen of struikgewas nooit meegenomen. 
Weerkaatsing van geluid van muren is daarin echter wel meegenomen. Er is geen aanleiding 
het akoestisch onderzoek opnieuw uit te voeren. 
 
6.8 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen.  
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6.9 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat het inrichtingsplan voor de openbare ruimte niet beschikbaar was 
ten tijde van het uitvoeren van de quick scan flora en fauna. De vernietiging van zoveel 
openbaar groen is niet meegenomen. Reclamant geeft aan dat het onderzoek opnieuw moet 
worden gedaan. 
 

6.9 Antwoord 
In de rapportages is aangegeven dat ten tijde van het uitvoeren van het onderzoek nog niet 
bekend was wat de toekomstige situatie in het plangebied zou zijn. Aangegeven is dat ook 
niet bekend of er bomen zullen worden gekapt. Daar is in het onderzoek rekening mee 
gehouden.  
 
In verband met de in werking treding van de Flora- en faunawet op 1 april 2002 is het 
noodzakelijk om voorafgaande aan bouw- en/ of sloopactiviteiten te toetsen of de geplande 
activiteiten geen negatief effect hebben op beschermde plant- en/of diersoorten en 
leefgebieden. Dit onderzoek is uitgevoerd in november 2016. Geconcludeerd is dat er geen 
negatieve effecten te verwachten zijn op beschermde plant- en/of diersoorten en 
leefgebieden. Er is geen aanleiding het flora en fauna onderzoek opnieuw uit te voeren. 
 
Voor de algemene voorkomende soorten geldt de zorgplicht volgens artikel 2 van de Flora- 
en faunawet. Op basis daarvan zal bij de uitvoering van de werkzaamheden in het 
plangebied voldoende zorg in acht worden genomen voor in het wild levende dieren en hun 
leefomgeving. 
 
6.9 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.10 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat met de aanleg van de nieuwe padenstructuur de gemeente een 
wettelijke verantwoording op haar neemt tot handhaving van rust en sereniteit. Met het 
nieuwe plan wordt dit een haast onmogelijk opgave. 
 

6.10 Antwoord 
In de huidige situatie loop er deels langs en in de nabijheid van de begraafplaats een 
wandelpad. In de nieuwe situatie zal het wandelpad langs de oostzijde van de begraafplaats 
komen te lopen. Met deze nieuwe wandelstructuur wordt er een logischere route gecreëerd 
met meer overzicht. Waardoor er sprake zou zijn van een donker gedeelte in de nieuwe 
situatie is de gemeente op basis van de reactie niet duidelijk. In de nieuwe situatie is er juiste 
sprake van een lichtere wandelstrook met meer overzicht dat de door reclamant 
aangegeven overlast zou moeten voorkomen. Gezien de functie van het pad is er sprake van 
een nieuwe situatie die voldoende rust en sereniteit voor de begraafplaats zal bieden. Ook in 
de verschillende gesprekken die met het kerkbestuur zijn gevoerd is dit nooit een onderwerp 
van bezwaar of zorg geweest. De gemeente is derhalve van mening dat voldoende rust en 
sereniteit zal blijven bestaan. 
 

6.10 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
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6.11 Samenvatting 
Reclamant geeft aan dat er door omwonenden een visiedocument is opgesteld welke niet in 
het proces is meegenomen en er ondanks zijn pogingen nauwelijks is gecommuniceerd over 
de voorgenomen planvorming. 
 

6.11Antwoord 
Met de reactie van de reclamant wordt gesuggereerd dat er geen communicatie met (direct) 
omwonenden heeft plaatsgevonden en dat er op geen enkele wijze naar ideeën of wensen 
van hen is geluisterd. Dat is pertinent niet waar. Er heeft de afgelopen twee jaar een 
intensief proces met direct omwonenden plaatsgevonden. Doel daarvan was juist om een zo 
goed mogelijk stedenbouwkundig plan te realiseren dat gedragen wordt door de buurt. Ook 
het genoemde visiedocument is in de planvorming betrokken. Er is een klankbordgroep 
opgericht met omwonenden. Gedurende het proces is vanwege onmin onder omwonenden 
de klankbordgroep opgeheven. Daarnaast is er uitvoerig en zeer vaak op verschillende wijze 
op verschillende niveaus (projectleiding, wethouder, college, raad) met reclamant over het 
project en zijn ideeën/wensen daarover gesproken. 
 
Naar mening van de gemeente is in het proces en de planvorming op een groot aantal 
punten tegemoet gekomen aan de wensen, visie en belangen van de omwonenden. Dat 
reclamant het niet eens is met de stedenbouwkundige invulling van de kavels/het gebied ten 
westen van zijn eigen kavel is reclamant goed recht. Aangegeven kan worden dat het 
overgrote deel van de direct omwonenden zich goed in het voorgenomen plan kan vinden. 
Naar mening van de gemeente is met het voorgestelde plan met maximaal 12 woningen 
sprake van een plan dat een lagere woningdichtheid kent, ruime kavels, bebouwing in lijn 
met de stedenbouwkundige structuur van de wijk en de parkstructuur binnen de wijk 
Rozenboom respecteert en verder uitbouwt. 
 

6.11  Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.12 Samenvatting 
Reclamant geeft een paar voorbeelden van citaten uit het verkiezingsprogramma van de 
politieke partijen. Om die citaten te verwezenlijken en tot een breed gedragen besluit te 
komen stelt reclamant voor om kavel 2 en 3 in de huidige vorm te laten vervallen en in te 
vullen met de mogelijkheden van kavel 1. Dit heeft naar zijn mening meerdere ruimtelijke en 
financiële voordelen. Tevens wordt voorgesteld een Stichting Groen voor Leusden op te 
richten waarmee wijkbewoners zelf verantwoordelijk worden voor het onderhoud van 
openbare groenvoorzieningen. 
 

6.12 Antwoord 
Voor de woningen op de vrije kavels geldt een gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is 
hier grotendeel één laag met kap waarbij een beperkt deel van de kap een hogere gootlijn 
mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om een goede aansluiting te vinden op de 
bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen kavel. 
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Voor de vrije kavel 1 aan de noordzijde van de Rozenhaag (adressering: Viltroos) geldt een 
bouwhoogte van één laag met een plat dak. De motivatie voor de afwijkende bouwhoogte is 
dat de direct omwonenden zo ook in de toekomst zicht op het opgaande groen van de 
centrale parkstrook houden.  
Deze hoogteopbouw is afwijkend ten opzichte van woningen in de omgeving en is een 
gevolg van de uitkomsten van het overleg dat met direct omwonenden heeft 
plaatsgevonden. Deze inpassing kan dan rekenen op brede steun vanuit hen. 
 
Het voorstel van de ontwikkelaar van 13 maart 2017 aan omwonenden om een tweekapper 
en vrijstaande woning aan de rand (op de plek waar nu kavel 2 en 3 zijn gesitueerd) te 
realiseren, bleek bij verder onderzoek ruimtelijk niet wenselijk en mogelijk, door de kortere 
afstand tot de begraafplaats en de ondergrondse infra. Daarbij kon destijds ook dit voorstel 
niet op unanieme steun rekenen van de direct omwonenden. Daarna is gekozen voor de nu 
voorliggende verkaveling. Voor de woningen op de vrije kavels 2 en 3 geldt een meer 
gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is hier grotendeel één laag met kap waarbij een 
beperkt deel van de kap een hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om 
een goede aansluiting te vinden op de bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen 
kavel. 
Gemeente is van mening dat hiermee een goed stedenbouwkundig plan ontstaat met een 
respectabele afstand tot de begraafplaats, meer lucht tussen de bebouwing van kavel 3 en 
de bebouwing van Rozenhaag 41 en waarmee het aantal woningen aan de oostzijde van het 
plangebied gelijk blijft. Dit is ook mede noodzakelijk om het plan haalbaar te maken. 
 
Naar mening van de gemeente veranderd er met de door reclamant gestelde inrichting op 
financieel gebied niets. Dit geeft geen aanleiding om het stedenbouwkundig plan te 
veranderen. 
 
Over de voorgestelde oprichting van de SGVL staat de gemeente open voor een gesprek. 
 

6.12 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
 
6.13 Samenvatting 
Reclamant geeft zijn wederom aan dat zijn wens is om kavel 2 en 3 in de huidige vorm te 
laten vervallen en in te vullen met de mogelijkheden van kavel 1.  Pogingen om dit in het 
proces vorm te geven zijn volgens reclamant gestrand omdat initiatiefnemer enkel een zo 
hoog mogelijk opbrengst voorstaat en het hen ruimtelijk niet uitmaakt wat er komt.  
 

6.13 Antwoord 
Voor de woningen op de vrije kavels geldt een gedifferentieerd beeld. De hoogteopbouw is 
hier grotendeel één laag met kap waarbij een beperkt deel van de kap een hogere gootlijn 
mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om een goede aansluiting te vinden op de 
bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen kavel. 
 
Voor de vrije kavel 1 aan de noordzijde van de Rozenhaag (adressering: Viltroos) geldt een 
bouwhoogte van één laag met een plat dak. De motivatie voor de afwijkende bouwhoogte is 
dat de direct omwonenden zo ook in de toekomst zicht op het opgaande groen van de 
centrale parkstrook houden.  
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Deze hoogteopbouw is afwijkend ten opzichte van woningen in de omgeving en is een 
gevolg van de uitkomsten van het overleg dat met direct omwonenden heeft 
plaatsgevonden. Deze inpassing kan dan rekenen op brede steun vanuit hen. 
 
Het voorstel van de ontwikkelaar van 13 maart 2017 aan omwonenden om een tweekapper 
en vrijstaande woning aan de rand (op de plek waar nu kavel 2 en 3 zijn gesitueerd) te 
realiseren, bleek bij verder onderzoek ruimtelijk niet wenselijk en mogelijk, door de kortere 
afstand tot de begraafplaats en de ondergrondse infra. Daarbij kon destijds ook dit voorstel 
niet op unanieme steun rekenen van de direct omwonenden. Daarna is gekozen voor de nu 
voorliggende verkaveling.  
Voor de woningen op de vrije kavels 2 en 3 geldt een meer gedifferentieerd beeld. De 
hoogteopbouw is hier grotendeel één laag met kap waarbij een beperkt deel van de kap een 
hogere gootlijn mag krijgen. De lagere gootlijn is verkozen om een goede aansluiting te 
vinden op de bouwmassa van de reeds bebouwde naastgelegen kavel. 
Gemeente is van mening dat hiermee een goed stedenbouwkundig plan ontstaat met een 
respectabele afstand tot de begraafplaats, meer lucht tussen de bebouwing van kavel 3 en 
de bebouwing van Rozenhaag 41 en waarmee het aantal woningen aan de oostzijde van het 
plangebied gelijk blijft. Dit is ook mede noodzakelijk om het plan haalbaar te maken. 
 
Dat met het stedebouwkundig plan enkel sprake is van financieel gewin is naar mening van 
de gemeente niet correct. Naar mening van de gemeente is met het voorgestelde plan met 
maximaal 12 woningen sprake van een plan dat een lagere woningdichtheid kent, ruime 
kavels, bebouwing in lijn met de stedenbouwkundige structuur van de wijk en de 
parkstructuur binnen de wijk Rozenboom respecteert en verder uitbouwt.  
 

6.13 Conclusie 
De zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen. 
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3. Ambtshalve aanpassingen 
 

Toelichting 
- De tekst ten aanzien van het woningbouwprogramma is aangescherpt.  
- Het bestemmingsplan is toegezonden aan de vooroverlegpartners. Hun reactie is in 

paragraaf 6.2 verwerkt. 
- Het ontwerpbestemmingsplan heeft ter inzage gelegen. De tekst van paragraaf 6.3 

en 6.4 is hierop aangepast. Tevens is de nota van zienswijzen als bijlage bij het plan 
opgenomen.  

- De tekst ten aanzien van de nieuwe inrichting van de openbare ruimte is aangepast 
aan de laatste stand van zaken. 

 
Regels en verbeelding 

- In de regels is opgenomen dat er geen bebouwing op het talud van het aangrenzende 
kerkhof mag worden gerealiseerd.   In de regels is de maximale hoogtemaat van 
bijgebouw omlaag gebracht van 5 naar 3 m vanwege stedenbouwkundige redenen. 

- In de regels is opgenomen dat er geen gebouwde erfafscheiding aan het 
aangrenzende openbaar gebied gerealiseerd mag worden. Daar worden hagen 
aangeplant.  

- Op de verbeelding is de begrenzing van het plangebied aangepast. Het pad naar het 
voetbalveldje naast het kerkhof blijft gehandhaafd conform huidige situatie en vormt 
geen onderdeel van het plangebied. In het plangebied zijn de bestaande 
parkeerplaatsen en inrit naar het voormalige beweging 3.0 locatie opgenomen. Deze 
maakt onderdeel uit van het plangebied. 
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4. Aanpassingen naar aanleiding van de zienswijzen en ambtshalve 
aanpassingen 

 

Toelichting 
- De tekst ten aanzien van het woningbouwprogramma is aangescherpt.  
- Het bestemmingsplan is toegezonden aan de vooroverlegpartners. Hun reactie is in 

paragraaf 6.2 verwerkt. 
- Het ontwerpbestemmingsplan heeft ter inzage gelegen. De tekst van paragraaf 6.3 

en 6.4 is hierop aangepast. Tevens is de nota van zienswijzen als bijlage bij het plan 
opgenomen.  

- De tekst ten aanzien van de nieuwe inrichting van de openbare ruimte is aangepast 
aan de laatste stand van zaken. 

 
Regels en verbeelding 

- In de regels is opgenomen dat er geen bebouwing op het talud van het aangrenzende 
kerkhof mag worden gerealiseerd.   In de regels is de maximale hoogtemaat van 
bijgebouw omlaag gebracht van 5 naar 3 m vanwege stedenbouwkundige redenen. 

- In de regels is opgenomen dat er geen gebouwde erfafscheiding aan het 
aangrenzende openbaar gebied gerealiseerd mag worden. Daar worden hagen 
aangeplant.  

- Op de verbeelding is de begrenzing van het plangebied aangepast. Het pad naar het 
voetbalveldje naast het kerkhof blijft gehandhaafd conform huidige situatie en vormt 
geen onderdeel van het plangebied. In het plangebied zijn de bestaande 
parkeerplaatsen en inrit naar het voormalige beweging 3.0 locatie opgenomen. Deze 
maakt onderdeel uit van het plangebied. 
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Bijlagen 
 

Bijlage 1: Zienswijzen 
Bijlage 2: Bezonningsstudie 
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Bijlage 1: Zienswijzen 
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Bijlage 2: Bezonningsstudie 
 



architectenbureau    visser en bouwman   bv
orthen  51          postbus 125          5201 ac     's-hertogenbosch           t 073 6412133 

project: Rossenberg
opdrachtgever: Heijmans

datum: 9 juli 2018

Bezonning Rossenberg
21 maart
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