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Betreft: Bezwaar “Dorpshart Mijnsheerenland.”.

Geachte heer / mevrouw,

Hierbij teken ik bezwaar aan tegen het ontwerpbestemmingsplan “Dorpshart
Mijnsheerenland” in het centrumgebied van Mijnsheerenland. Zoals omschreven in de
stukken ter inzage liggende vanaf 22 juli 2013.

Tegenover mijn rijks monumentale boerderij, Raadhuislaan 7 te Mijnsheerenland, sectie no.
408, Rijksmonument no. 30153, zijn nog al drastische veranderingen aanstaande.

Mijn bezwaar ligt aan het feit dat tegenover mijn boerderij een twee richtingsverkeer weg is
gepland. Ook wordt het vrije landelijk uitzicht ontnomen.

Dit brengt een enorme belasting van het toenemen van het verkeer op deze nieuwe,
tweerichtingsverkeer, geplande kruising op de Raadhuislaan teweeg.

Door het afslaan en het optrekken van het verkeer op deze kruising zal de luchtkwaliteit de
€02 uitstoot en geluidsoverlast met daarbij het trillingsniveau enorm vergroten en het is dan
ook niet meer mogelijk om buiten van de tuin te genieten. En s avonds de irriterende
verlichting van de koplampen van het verkeer welke afslaat op de Raadhuislaan op mijn
boerderij en tuin zal schijnen.

Voorts wil ik niet onvermeld laten dat het zeer waarschijnlijk is dat de kleigrond op de
veenlaag door het toenemen van het drukke verkeer zal gaan zakken wat tevens schade aan
de boerderij zal te weeg brengen.
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Vervolg bezwaarschrift “Dorpshart Mijnsheerentand”

Ook zal het landelijke karakter rondom de boerderij geheel ontnomen worden welke tevens
een grote planschade, een duidelijke waardevermindering van de boerderij tot gevolg zal
hebben.

Is er ook voldoende gekeken naar alternatieve ontsluitingen op de Raadhuislaan? Ik denk
aan het doortrekken van de Molenweg naar de sportvelden en andere voorzieningen?

Graag zou ik ook uw argumentatie willen inzien waarom gekozen is voor de ontsluiting zoals
deze nu gepland staat.

Mijn bezwaren heb ik hierbij toegelicht.

Hopgachtend,

Johan van de Erve
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Onderwerp: zienswijze ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheerenland

Leusden, 29 augustus 2013

Geachte raad,

Namens cliénten, de heer D.A. Prijs en mevrouw J. Ruts, wonende aan de Raadhuislaan 2 te Mijnsheeren-
land, breng ik hierbij hun zienswijze naar voren tegen het ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheeren-
land, dat thans ter visie ligt.

Bestemming ‘Tuin’
Cliénten vragen in de eerste plaats aandacht voor de bestemming van het onbebouwde stukje grond aan

de voorkant van hun huis. Dat heeft in het onfwerpbestemmingsplan de bestemming ‘Tuin’ gekregen Voor
mevrouw Ruts is vanwege haar helaas toenemende gezondheidsproblemen van belang dat zij hier in de
toekomst kan parkeren. Daarom hebben cliénten in hun inspraakreactie om duidelijkheid verzocht over de
vraag of parkeren hier op grond van het voorontwerp zou zijn toegestaan. Voor het geval dat dit niet zo
was, verzochten cliénten u dit mogelijk te maken.

In de inspraaknota staat dat u binnen de bestemming Tuin op dit perceel een aanduiding heeft opgenomen
die toestaat hier een auto te parkeren. Op de verbeelding van het thans ter visie liggende ontwerpplan ont-
breekt deze aanduiding echter. Een dergelijke aanduiding zou verder geen betekenis hebben indien nist
tevens in de regels is bepaald dat op de bestemming met die aanduiding het parkeren van een auto is toe-
gestaan. Cliénten verzoeken u de parkeermogelijkheid alsnog op de verbeelding en in de planregels op te
nemen.

Aan- en uitbouwen, biigebouwen en overkappingen op perceel cliénten

In artikel 17.2.2 zijn de bouwregels opgenomen voor aan— en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen.
De bouwwerken die —met vergunning- reeds aanwezig zijn op het perceel van cliénten hebben echter een
grotere gezamenlijke opperviakte dan volgens de ontwerpregels zouden zijn toegestaan. Bovendien heb-
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ben zij gedeeltelijk een grotere hoogte en hebben zi] ten opzichte van het hoofdgebouw een grotere bouw-
diepte dan waar het ontwerpplan in voorziet.

Clignten verzoeken u daarom de bestemmingsregeling zo aan te passen dat in etk geval aan de bestaande
bebouwing een positieve bestemming wordt toegekend.

Wro-zone wijzigingsgebied

Artike! 26.2 bevat voor een strook aan weerszijden van de Raadhuislaan en de Wilhelminastraat de alge-
mene mogelijkheid om de daar toegekende bestemmingen te wijzigen in de bestemmingen Detailhandel,
Dienstverlening, Kantoor of Wonen. Deze zeer ruime mogelijkheid fot wijziging van de functies biedt te veel
rechtsonzekerheid en maakt het mogelijk dat de woon- en leefsituatie van cliénten onevenredig wordt aan-
getast.

De maximale opperviakte van ‘de nieuwe functie’ is 1.500 m2. Daarbij is echter niet duidelijk of dit maximum
geldt per wijziging, per functie of voor de totale opperviakte van functies die gewijzigd mogen worden. Er is
verder niet vastgelegd onder welke omstandigheden burgemeester en wethouders deze bevoegdheid mo-
gen toepassen en welke criteria daarbij worden gehanteerd.

Cliénten verzoeken u dan ook deze bepaling te laten vervallen.

Woningbouwmogeliikheden nabij perceel cliénten
Het ontwerpplan voorziet verder in woningbouw ten noordoosten en ten oosten van het perceel van clién-

ten, binnen de bestemmingen Woongebied-3 (WG-3) en de bestemming Wonen, vrijstaand, sba-aa2. Deze
geplande woningbouw heeft grote nadelige gevolgen voor de directe leefomgeving van cliénten en voor de
waarde van hun woning. Zij raken in feite ingebouwd. U stelt in de inspraaknota dat bij het opstellen van de
Dorpsvisie Mijnsheerenland rekening is gehouden met ook de belangen van cliénten. Gezien de zeer gerin-
ge afstand die wordt aangehouden tot het perceel van cliénten betwijfelen cliénten dit. Zij hebben er inde
inspraakreactie op gewezen dat hun pand zelfs niet was ingetekend in de Dorpsvisie uit augustus 2009.
Verder was zelfs in het voorontwerpplan nog niet het volledige perceel van cliénten ingetekend (in het voor-
liggende ontwerpplan is dat terecht alsnog gebeurd).

Dat desondanks met hun pand rekening is gehouden wordt in de inspraakreactie niet aannemelijk gemaakt.

In de inspraaknota wordt verder overwogen dat het individuele belang soms most wijken voor het algemeen
belang. Uit het plan blijkt echter niet welke zwaarwegende algemene belangen zijn gediend met de ge-
plande woningbouw. Uit de inspraaknota blijkt dat zelfs niet zeker is in welke woningvraag de woningen
moet voorzien. Binnen de WG-3 bestemming bijvoorbeeld kunnen seniorenwoningen komen, maar ook
woningen voor een andere, niet nader aangeduide, groep. De aantasting van de belangen van cliénten
daarentegen i$ evident (zie ook hierna) en naar de mening van cliénten ook onevenredig.

De WG-3 bestemming

Binnen de WG-3 bestemming wordt de bouw van acht grondgebonden woningen mogelijk gemaakt, met
een goothoogte van 7,5 meter en een bouwhoogte van 10 meter. Cliénten hebben met name bezwaar te-
gen de twee woningen die op korte afstand ten oosten/noordoosten van hun perceel gebouwd kunnen wor-
den. Uit schetstekeningen die cliénten hebben gezien blijkt dat de twee meest westelijk binnen de WG-3
bestemming gelegen woningen alleen zouden passen indien deze in de richting van het perceel van clién-
ten zouden worden gedraaid, zodat de bewoners rechtstreeks uitkijken op hun tuin en in hun woning. Dit
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vormt een grote aantasting van hun privacy. Verder wordt het zicht van cliénten belemmerd en hebben zij
reden om te vrezen voor lichitoetreding en zon.

Dit probleem wordt verergerd doordat de bouwhoogte drie bouwlagen toelaat en doordat op grond van de
bouwregels slechts drie meter hoeft te worden aangehouden tot de zijdelingse perceelsgrens.

Bovendien is uitsluitend de minimale afstand tot de ‘zijdelingse’ perceelsgrens geregeld. Dat betekent dat
de afstand tot de tuin van cliénten aan de voor- of achterzijde nog kleiner (zelfs nihil) kan zijn. Cliénten vin-
den dit niet aanvaardbaar. Doordat de indeling van het gebied in het ontwerpplan niet is vastgelegd, is bo-
vendien niet duidelijk waar de ‘zijdelingse’ perceelsgrens komt. Cliénten achten dit in strijd met de rechtsze-
kerheid.

Artikel 20.2.2, onder k maakt daarnaast nog eens de bouw van aan- en uitbouwen, aangebouwde bijge-
bouwen en overkappingen mogelijk tot op een afstand van 0 meter van de zijdelingse perceelsgrens en
minimaal 1 meter van de achterbouwperceeisgrens. Dit vergroot de inbreuk van de bouwplannen op de
woon- en leefomgeving van cliénten nog verder. Deze afstand dient naar de mening van cliénten te worden
vergroot. Indien er onderscheid blijft bestaan dient tevens te worden aangegeven wetke perceelgrens de
zZijdelinge is en welke de achterbouwperceelsgrens.

In de inspraaknota wordt met name aangevoerd dat in het vigerende bestemmingsplan ook bebouwing
(supermarkt) tot aan de erfscheiding is geprojecteerd met een hoogte van twee bouwlagen en een kap. Ook
in die bebouwing zouden bovenwoningen zijn toegestaan.

Cliénten wijzen er op dat de aanvaardbaarheid van de nisuwe bestemmingsregeling zelfstandig getoetst
moet worden, los van hier aan voorafgaande bestemmingsregeling. Zij bestrijden verder dat het huidige
bestemmingsplan ook woningen op de eerste en hogere bouwlagen toelaat. Dat plan {aat immers alleen
‘bestaande’ woningen toe op de bovenliggende bouwlagen. Op de bovenliggende bouwlagen zijn geen
‘bestaande’ woningen aanwezig. Het voorliggende ontwerpbestemmingsplan vormt dus wel degellik een
nieuwe en (te) verregaande inbreuk op de privacy van cliénten.

Cliénten hebben er in hun inspraakreactie verder op gewezen dat in de Dorpsvisie Mijnsheerenland ter
plaatse van de WG-3 bestemming een bouwhoogte van ‘slechts’ twee bouwlagen zonder kap wenselijk
wordt geacht. In de inspraaknota wordt dit erkend, maar wordt gesteld dat voor de {ontwerp) bestemmings-
regeling is gekozen om een grotere mate van flexibiliteit toe te laten. Dat miskent echter de betekenis van
de Dorpsvisie. Daarin is immers overwogen wat uit een oogpunt van een goede ruimtefijke ordening een
wenselijk beeld zou zijn. Op deze locatie waren dit kennelijk maximaal twee bouwlagen. Er Is dan geen
aanleiding om uit cogpunt van flexibiliteit toch drie bouwdagen toe te laten.

In de inspraaknota worden twee redenen aangevoerd om de twee woningen in het plan te handhaven.

De stedenbouwkundige reden zou zijn dat de woningen de Ter Kuilestraat als toegangsweg zouden moeten
begeleiden. Aangezien deze woningen niet op de Ter Kuilestraat zijn georiénteerd, maar op het binnenter-
rein, grenzend aan het perceel van cliénten, is dit geen valide argument.

Verder is er kennelijk een financiéle recisn. Een bestemmingsplan moet echter een goede ruimtelijke orde-
ning dienen en niet een economisch belang.
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Clignten verzoeken u daarom de bebouwingsmogelijkheden voor deze twee woningen binnen de WG-3
bestemming te laten vervallen. Indien er toch bebouwing zou komen dient —subsidiair- naar de mening van
clisnten alsnog een dusdanige afstand tot hun perceel te worden aangehouden en zou de bouwhoogte
dusdanig moeten worden verlaagd dat alsnog een aanvaardbare situatie ontstaat.

Bestemming ‘Wonen-vrijstaand’

Direct ten oosten van de woning van clidnten wordt woningbouw mogelijk gemaakt binnen de bestemming
“Wonen vrijstaand”. Deze bebouwing zou in de plaats komen van de huidige supermarkt en zou een goot-
hoogte van 7,5 meter en een bouwhoogte van 12 meter kunnen krijgen. Als gevolg van de toegekende
aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding — afwijkende afstand (sba-aa2’) zou de afstand tot de zijdelingse
perceelsgrens zelfs nihil mogen zljn. Het woon-en leefidimaat van cliénien wordt daardoor onevenredig
aangetast en een en ander zal ten koste gaan van de zoninval op hun perceel.

Ook voor de afstand tot de andere perceelsgrenzen dan de zijdelingse is ten onrechte geen minimum op-
genomen.

Cliénten menen dan ook dat ten opzichte van de perceelsgrenzen een minimumafstand moet worden voor-
geschreven. Indien er onderscheid bestaat dient tevens te worden aangegeven welke perceelgrens de zij-
delinge is en welke de achterbouwperceelsgrens.

in de inspraaknota wordt het verdwijnen van de supermarkt als een voordeel voor cliénten geschetst. Clién-
ten hebben echter nog nooit overlast van de supermarkt ondervonden. De ingang, bevoorrading en par-
keergelegenheid van de supermarkt bevinden zich aan de zijde van de Ter Kuilestraat’Wilhelminastraat. De
blinde muur aan de zijde van het perceel van cliénten biedt juist privacy.

Overigens zou ook het verminderen van overiast niet het oprichten van hoge woonbebouwing tot aan de
perceelsgrens rechtvaardigen. Er is volgens cliénten geen enkele noodzaak een dermate uitzonderlijke
situatie in het leven te roepen.

Via de wijzigingsbevoegdheid in artike! 26.2 van de planregels kan de bestemming overigens weer worden
gewijzigd In detailhandel.

Artikel 17.2.2, onder j maakt de bouw van aan- en uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en overkappin-
gen mogelijk tot op een afstand van 0 meter van de zijdelingse perceelsgrens en minimaal 1 meter van de
achterbouwperceelsgrens. Dit vergroot de inbreuk van de bouwplannen op de woon- en leefomgeving van
cliénten nog verder. Deze afstand dient naar de mening van cliénten te worden vergroot. Indien er onder-
scheid blilft bestaan dient tevens te worden aangegeven welke perceelgrens de zijdelinge is en welke de
achterbouwperceelsgrens.

Uttvoerbaarheid en behoefte

Cliénten plaatsen vraagtekens bij de haalbaarheid van het plan. Voor de geplande nieuwe woningen is
onduidelijk voor welke marki/behoefte deze gebouwd zouden worden. De economische crisis heeft in het
algemeen al tot gevolg dat de woningbouw stagneert. In dit geval is zelfs onduidelijk aan welke woning-
vraag de woningbouw zou moeten voidoen.

Het gesprek dat cliénten op 26 juni 2013 voerde met de ontwikkelaar die volgens uw gemeente de plannen
zou gaan uitvoeren bevestigt de twijfel over de uitvoerbaarheid aangezien. Daar werd namelijk meegedeeld
dat voor de woningen (op één na) nog niet bekend was wie deze zou gaan ontwikkelen.
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De uitvoerbaarheid staat volgens cliénten dus onvoldoende vast.

Ook voor het overige plaatsen cliénten, gezien de economische situatie, vraagtekens bij de haalbaarheid
van dit ambitieuze centrumplan

Overleg ,

In de inspraaknota staat dat met cliénten contact wordt opgenomen om rekening te kunnen houden met hun
belangen. Cliénten stellen overleg natuurlijk op prijs (met de aantekening dat het bestemmingsplan uitein-
delijk rechtszekerheid zal moeten bieden). Er is één gesprek geweest, waar is toegezegd dat de bezwaren
van cliénten ten aanzien van de hiervoor genoemde drie woningen zouden worden ‘meegenomen’ in de
projectgroep. Uiterlijk 11 juli 2043 zouden cliénten worden teruggebeld. Dat is niet gebeurd. Het toegezegde
overleg verloopt dus uiterst teleurstellend.

Conclusie

Namens cliénten verzoek ik alsnog op de verbeelding en in de regels expliciet het gebruik van hun (voor-)
tuin ten behoeve van parkeren mogelijk te maken en de bouwregels voor aan— en uitbouwen, bijgebouwen
en overkappingen op het perceel van cliénten toe te spitsen op de reeds bestaande situatie. Verder verzoek
ik u namens cliénten het plan slechts met inachtneming van de zienswijze van cliénten vast te stellen.

— ——-/‘_

Hoogachtend,
ARAG Rechtsbijstand

Mw. mr. drs. E.D.M. Knegt
Medewerker Rechtshulp
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Onderwerp:  zienswijze ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheerenland
Ons kenmerk: 1365-01
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Oud-Beijerland, 28 augustus 2013

Geachte leden van de gemeenteraad,

Namens de erven J.A. Nijssen dien ik hierbij een zienswijze in ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheerenland. Deze zienswijze ziet toe op het
woonperceel Raadhuislaan 10, dat direct grenst aan het plangebied van genoemd
bestemmingsplan. Mijn clignten zijn eigenaar van de woning Raadhuislaan 10.

Het ontwerpbestemmingsplan geeft aan de grond, grenzend aan de noord- en oostzijde van het

perceel Raadhuislaan 10, de bestemming ‘Woongebied I’. Het bouwvlak waarbinnen

(hoofd)gebouwen mogen worden gebouwd ligt op 1 m van de perceelsgrens met Raadhuislaan

10.

Op grond van het ontwerpbestemmingsplan mogen gebouwen binnen het bouwvlak worden

opgericht met een goothoogte van 7,5 m en een bouwhoogte van 12 m. Hierdoor kan er op
zeer korte afstand van de woning Raadhuislaan 10 hogere bebouwing worden opgericht,
waardoor de woning als het ware wordt ingesloten door de nieuwe bebouwing.
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Verbeelding ontwerpbestemmingsplan

De nieuwe bebouwing kan ook tot dicht bij de Raadhuislaan worden gerealiseerd. Het uitzicht
vanuit de woning in zuidoostelijke richting naar het openbaar gebied zal daarmee ook zeer
worden verstoord.

Het lijkt er op alsof er onvoldoende stedenbouwkundige afstemming beeft plaatsgehad tussen
het nieuwe bouwplan en de bestaande bebouwing. Het had voor de hand gelegen dat de
voorgevelrooilijn van de naastgelegen bebouwing als uiterste bebouwingsgrens zou worden
aangehouden. Tevens moet de afstand tussen de woning Raadhuislaan 10 en de nieuwe
bebouwing veel groter worden, terwijl de toe te passen bouw- en goothoogte ook gematigd
zou moeten worden.

Mijn cli¢nten hebben op zich geen bezwaar tegen het feit dat er woonbebouwing wordt
gerealiseerd, maar dat zou moeten gebeuren met respect voor de bestaande bebouwing.

Ik verzoek u deze zienswijze gegrond te verklaren en het bestemmingsplan gewijzigd vast te
stellen. Uiteraard bestaat de bereidheid om deze zienswijze mondeling toe te lichten.

Ik zie uw reactie met belangstelling tegemoet.
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Geachte leden van de gemeenteraad. A

Bij deze wil ondergetekende een zienswijze indienen op enkele punten van het
ontwerpbestemmingsplan “ Dorpshart Mijnsheerenland ”. Ondergetekende heeft ook een
zienswijze ingediend op het voorontwerp bestemmingsplan. Na de nota van beantwoording
heeft ondergetekende toch nog de behoefte enkele punten als nog aan te scherpen.

1. Op de plankaart is het perceel Wilhelminastraat 36-38 de bestemming “Tuin’

gegeven. De huidige staat van het terrein is een doorn in het oog en kan beter
wildernis genoemd worden. De oorspronkelijke bestemming wordt
veranderd in iets wat de naam Tuin niet mag hebben. Deze “rotte kies” dient
2o snel mogelijk weer opgevuld te worden en dient daarom een
woonbestemming te krijgen.

2. Ondergetekende maakt bezwaar tegen de woonbestemming wonen tot op de

insteek van de watergang T 08601. In het verleden is door de
achtereenvolgende gemeentebesturen altijd gezorgd voor het karakteristieke
van Mijnsheerenland ( een dorp in het groen). in het boekwerk “Dorpsvisie en
Beeldkwaliteitsplan” is langs bovengenoemde watergang een rij bomen
getekend. Zinvoller is het om de woonbebouwing aan de west- en noordzijde
te omgeven met een bestemming openbaar groen zoals ten noorden van
Hofwijk en toegankelijk vanaf de Raadhuislaan.

3. Ondergetekende heeft de watertoets voor de planontwikkeling, opgesteid

door DHV voor het Waterschap, met een praktisch oog bekeken. Een fout is in
het geheel geslopen in een tekening van de waterlopen T 27829 en T 03135
waar deze stroomafwaarts samen komen op het punt waar ze naar het
westen en het oosten kunnen; echter naar het westen is de uitstroom van het
water niet mogelijk omdat geen duiker in de dam van het pad aanwezig is.
Door klimaatverandering treden vaker weersextremen op. De watertoets
houdt hier onvoldoende rekening mee.
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Om overvioedige waterafvoer via het gescheiden regenwatersysteem naar het
lager gelegen achterland af te voeren, is een gedoseerde afvoer nodig. Om in
een droogteperiode de kreekzone van voldoende water te voorzien en
stilstaand water te voorkamen, is een verbinding met het brandweerriool in
de Raadhuislaan, gevoed door het hogere Binnenmaaspeil, nodig. Ook voor
een eventuele brandbestrijding kan dit nuttig zijn.

In afwachting van uw reactie verblijf ik met vriendelijke groet,

Y 8 Mcima—

D.S. Huisman
Raadhuislaan 36

3271 BT Mijnsheerenland
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Mijnsheereniand
zeacht raadsleden,

Namens Stichting Careyn ('s-Graveniandseweg 280 te Schiedam), fen deze
vertegenwoordigd door hun gemachtigde mr D.A. Cleton en/of één van haar kanfoorgenoten,
werizaam bij Cleton & Com vasigoed- en rumtelijke ontwikkeling, kantoorhoudende te
Rotterdam aan de Westersingel 108, wordt hierdoor tidig een zienswijze ingediend op het
ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheereniand.

Inleiding

Stichting Careyn (hiemna: “Careyn”) is eigenaar van het perceel Beatrixplein 9 te
Mijnsheerenland (kadastraal bekend gemeente Minsheereniand, sectie D, nummer 2568,
groot 585 m2), dat in het plangebied van het bestemmingsplan valt. Careyn heeft daarmee
belang bij het nieuwe plan.

Het pand aan Beatrixplein 9 wordt op dit moment gebruikt als wilkconsultatiebureat, met een
kantoorfunctie, eveneens ten behoeve van thuiszorg, wijkverpleging, jeugdgezondheidezorg,
diéletiek en andere zorg- en weizijnsdiensten. Het betreffende pand I8 dus in gebrulk als
‘maatschappeliike voorziening’,

1. Bezwaar tegen huidige inrichtingsvisie voor gobied

Careyn kan zich niet verenigen met het ontwerpbestemmingsplan, aangezien haar opstalien
&n eigendom een verkeersbestemming krijgen. Zij heeft geconstatesrd dat ter plekke van haar
pand parkeerplaatsen zijn voorzien; haar gehele locatie wordt in faite wegbestemd ten
opzichte van het geidende bestemmingeplan uit 2008, waarin zi de bestemming
‘Maatschappelijk’ heeft. Deze 2aken heeft Careyn al in bjj de voorontwerpfase aangegeven in
een inspraakreactie (zie bijlage).

Het weghestermen en sloop van pand is niet nodig

Vioor een (goed) functioneren van de nleuwe ontsiuitingsweg ten noorden van Careyn, is
sloop ven haar gabouw echter helemaal niet nodig, zoals te zien is in figuur 1. In dit figuur ig
het pand van Careyn aangeduid met het rode kader (nummer 9). Haar pand kan dus
gehandhaafd worden, Het deel van de geplande parkeerpiaatsen (met bijbehorende interne

Westersingel 109, Postbus 23377, 3001 KI Rotterdam
TOW 402288 K010 2400280 B info@cleton-com.nl W www cleton-com.nl

HvK 24359249  BYW nr.: BT7350834  Benkrekeningnr.: 433220925 tr.y, CLETON & COM BV te Rotterdam
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wegzﬂgat hier zou komen, kan ook goed op een andere plek in het gebied kunnen worden
ingeptand.

Sty

Figuur 1 Ligging gebauw $ticiing Careyn, Beatrixein 9, Minsheeraniand

Er zijn verschiliende mogelikhedan om de bestemmingen in het bestemmingsptan (ietwat)
anders in te delen, zonder dat dit afbreuk doet san het karakier van de dorpsvisie of aan de
visiekaart, en zodanig dat het pand van Careyn kan blijven bestsan:
- Anders indelan parkeerferrein naast Careyn, waardoor evenvee! plaatsen beschikbaar
worden gestald als in de huidige indeling
~  Doortrekken van de parkeerplaatsentij ten oosten van het water, zodat daarmee het
tekort aan parkeerplaateen ter plaatse van Careyn wordt gecompenseerd
- Aanleggen van parkeerpiaatsen ten noorden van de ontsluifingsweg, zodat daarmee
het tekort aan parkeerplaatsen fer plaatse van Careyn wondt gecompenseerd
~  Op een anders focatie dan bovengenoemde dere oplossingen vinden

Carsyn constateert dat er derhalve verschiliende allernatieven zijn, die de thans gekozen
ingrijpende oplossing (het wegbestemmen en onteigenen van Careyn) niet behelst. en dat
daarmee Zowel de balangen van Careyn als van gemeente kunnen worden gewaarborgd,
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Waardevermindering an ongewenste situatie voor bezoekers Careyn

Careyn heeft tevens bezwaar tegen de situering van de nieuwe onisluitingsweg. Thans izat
deze namelijk een des! van haar perceel verdwijnen.

Bovendien brengt de huldige keuze onwenselijke situaties met 2ich, waerbij gevaer ontstaat
voor de (moeders met) kinderen die het bureau bezosken. De verkearsveiligheid komt in het
geding en de waarde van de localfle zal achteruitgaan.

Tevens zal een dergelike weg de waarde van het pand doen verminderen, omdat de
uitstraling negatief wordt beinviced, en fegelijkertiid de kicht en geluidsbelasting zal
toenemen,

Careyn verzoekt u dan ook het plan zodanig aan te passen, dat haar perceel ongemoeid biift.

2. Uitvoerbaarheid

Het voornemen van de gemeente om het gebouw van Careyn te siopen, zoals blijit door het
opleggen van esn verkeersbestemming op het pand van Careyn, getuigt niet van een goede
ruimtelijke ordening.

Careyn twiifelt sterk aan de financiéle uitvoerbaarheid. Het gebouw dat nu in eigendom is van
Stichting Careyn dient overgenomen te worden. Tot op heden is daar geen overeenstemming
over; en Careyn is ook nief voomemens in te stemmen hiermee. Van een haalbare financisle
onderbouwing ter eventuele onteigening is niet gebleken en er is ook daarorn geen sprake
van een goade ruimtelijke ordening.

3. Negatieve gevolgen door bestemmingplan
Een alternatieve locatie is voor Careyn in feite niet mogelijk, want dit heeft de volgende
gevolgen:
- Grote verhuizingskosten, wat financieel onhaathaar / onveraniwoord is in deze tid
- Verlies van markam en herkenbaar gebouw voor het hele dorp, waardoor Careyn een
befangrijk onderdeel van haar verzorgingsstructuur verfiest mat alie gevolgen van dien
{financieel, banen, imago, sociaal).

Ook voor de inwoners van Minsheerenland en omstreken zou het een vervelende
ontwikkeling zijn, omdat 2z} in de huidige situatie kunnen profiteren van een zeer goed
functionerende instelling, met mensen die zij kennen,

4. Passend binnen gemeeantaiijke visies

Visie Dorpshart Mijnsheerenland

Zosals Careyn eerder heeft sangegeven in de inspraakreactie, past haar pand en gebruik ale
wijkconsultatiebureau frappant genosg juist zeer goed in de uitgangspurten van de
gemeentevisie 'Dorpshart Mijnsheereniand' (2012).
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Hierbij wordt verwezen naar de kwaliteitspeilers, welke worden genoemd op pagina 12 van de
visie ‘Dorpshart Miinsheerentand’.

e Quibiol kwoRtslisnalels dienin ob bas voor hat programmo von het

Dorpshort Minseatenioned:
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Hiervit bljkt volgens Careyn dat de funclie van het betrefferde pand en de locatie
overeenkormt met de doelstellingen c.¢. becogde functies voor het gebied zoals beschreven in
de dorpsvisie. Het huidige gebruik van het pand aan het Beatrixplein 8 als maatschappelijke
voorziening, of als 'welzijinssteunpunt’, is juist heel goed inpasbaar in de vigie.

Streefboolden Wonen, Walzijn en Zorg Binnenmaas (2005}

Daarnaast geeft het functioneren van de huidige locatie Careyn in feite uitvoering van ander
beleld van de gemeente, te weien ‘Stresfbeelden Waonen, Welziin en Zorg Binnenmass’.
Hierin is aangageven dat het gebied waar de locatie van Careyn in valt een ‘Steunpuntzone’
is. Daarbij geldt het voigende beleid:

In het project herstructurering accommaodaties Mijnsheerentand/Westmaas maakd de
gemeente keuzes welke faciliteilen aan de locale instefiingen en verenigingen geefl, Het
project herstructurering én de realisatie van het steunpunt biedt wederzijos kensen. Door
activiteiten, in welke vorm dan ook, te bundelen is het mogelijk een levendige omgeving voor
de ouderenvoarzieningen te reeliseran.

Het steunpunt is de basis voor de zorgverlening aan efr de bersikbaarheid van de zorg voor
de inwoners van Mijnshesrenfand.

De activiteiten van Careyn sluiten hier op aan; passen volledig binnen dit steunpuntidee. Het
opmerkelijke bij het proces dat is beoogd in dit beleidsstuk, is echter dat Careyn in het geheel
niet betrokken is bij de vormgeving van de herstructurering accommodaties, en dus niet in de
gelegenheid gestald is hieraan deel te nemen. Opmerkelijk, omdat hear activiteiten dus
naadloos higrop aansiyiten,
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Conclusie

Het is op grond van het vorenstaande dat Careyn u verzoekt om

» het bestemmingsplan niet, althans niet op deze wijze vast te stelien,

« de zienswijze te honorerer,

s en op basis van de gerechtvaardigde belangen van Careyn,
de huidige bestemming te handhaven, maar wel zodanig vorm {e geven dat het
functioneren van het perces! niet wordt aangetast, maay de bestemming behoudt en
kan uitoafenen,

« en daarmee het bestemmingsplan op die wilze gewijzigd vast te stellen.

© Wi behouden ons uitdrukkelijk het recht voor om nadere stukken in te dienen en de gronden
waarop deze zienswijze berust, alsmede de motivering nader aan te vullen, te wijzigen en te
onderbouwen.
Teneinde ervan verzekerd te zijn dat dit schriven u (tijdig) bereikt, doen wij het u zowel per
aangetekende post als per telefax toekomen.

Hoogachtend,

;'o.‘%

mr D.A. Cleton
gemachtigde
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Inzake: Klompenhouwer / bestemmingsplan

Ons kenmerk: ELH/nd/776721.01

Uw kenmerk: ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheerenland, projectnummer 110583,
NL.IMRO.0585.BPMHLDdorpshart-ONO1

Rotterdam, 30 augustus 2013
Geachte leden van de gemeenteraad,
Namens cliént, de heer G.J. Klompenhouwer, wend ik mij tot u met het volgende.

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Binnenmaas (College) heeft
bekendgemaakt dat het ontwerpbestemmingsplan Dorpshart Mijnsheerenland (Ontwerp) vanaf
22 juli 2013 gedurende zes weken ter inzage wordt gelegd. In die periode kan een ieder
zienswijzen indienen tegen dit Ontwerp. Van die mogelijkheid maakt cliént graag gebruik.

Cliént woont aan de Raadhuislaan 18 te Mijnsheerenland. Op het terrein achter zijn perceel
wenst de gemeenteraad volgens het Ontwerp een woonwijk, een multifunctionele
accommodatie, commerciéle voorzieningen en een verplaatsing van de sportaccommodatie te
realiseren.

Op basis van het huidige bestemmingsplan Mijnsheerenland / Westmaas dat op 10 december
2009 is vastgesteld, hebben de percelen achter het perceel van cliént de bestemming agrarisch
gebied. Met die bestemming is het niet mogelijk de gewenste ontwikkelingen te realiseren,
zodat hiervoor een wijziging van het bestemmingsplan nodig is.

De zienswijzen van cliént naar aanleiding van het Ontwerp richten zich op de volgende punten:
1. {onderbouwing) nut en noodzaak aanpassing bestemmingsplan algemeen;

2. nadere invulling delen bestemmingsplan;

3. geluid en lucht;

4. parkeren;

5. ecologie.

Schaap & Partners is een maatschap van besloten vennootschappen met beperkte aansprakelijkheid en is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder
nummer 24479532. Op al onze werkzaamheden zijn de Algemene Voorwaarden van Schaap & Partners van toepassing, waarin onder meer een beperking

PSR
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Hieronder licht ik genoemde punten nader toe.
Ad 1. Onderbouwing nut en noodzaak aanpassing bestemmingsplan algemeen

Bij het opstellen/aanpassen van een bestemmingsplan dient de gemeenteraad te handelen in
overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening. In de ter inzage gelegde stukken
(toelichting bestemmingsplan) staat dat de bevolking van Mijnsheerenland afneemt met 5% tot
2020 en wederom 5% tot 2030. Weliswaar neemt het aantal huishoudens, thans 1780, tot 2020
volgens de gemeenteraad naar verwachting toe met 4% (over de verwachte ontwikkelingen na
2020 bevat het Ontwerp geen informatie), maar Mijnsheerenland is recent en wordt in de
toekomst al uitgebreid met 48 woningen te Hofwijk, 20 woningen bij Mijnsheerenhof en 4
woningen aan de Jacob van Ettenstraat, die lang nog niet allemaal zijn verkocht. Wanneer het
Ontwerp doorgang zou vinden, zouden er weer ‘meer dan 100 woningen bij komen, zodat het
totaal op meer dan 170 nieuwe woningen zou uitkomen. :

De verwachte 4% toename zou echter slechts leiden tot een behoefte aan ongeveer 70 extra
woningen. In de behoefte wordt reeds ruimschoots voorzien door de realisering van de
nieuwbouw in Hofwijk, Mijnsheerenhof en Jacob van Ettenstraat, zodat de geplande woningen
in het huidige Ontwerp alle behoefte overschrijdend zijn. Cliént vraagt zich dan ook ernstig af of
het nut en de noodzaak van een dusdanig groot aantal behoefteoverschrijdende woningen in
een geheel nieuwe wijk wel goed doordacht is en of de bouw van meer dan 100 extra woningen
wel in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. Cliént verzoekt de
gemeenteraad een en ander van een nadere onderbouwing te voorzien. Daarbij speelt tevens
een rol dat het Ontwerp ligt binnen de begrenzing van het Nationaal Landschap Hoekschewaard,
waar conform de verordening Ruimte niet meer woningbouw dient plaats te vinden dan nodig is
om te voldoen aan de behoefte.

Naast het bovenstaande is het een feit van algemene bekendheid dat de Nederlandse
bevolkingsgroei afneemt, zeker in kleinere dorpen als Mijnsheerenland. Daarbij komt dat de
toename van het aantal huishoudens mede in verband met de economische crisis, al enige jaren
vermindert, zodat cliént zich afvraagt of de schatting van een toename van 4% wel realistisch is.
Daarbij wijst cliént er tevens op dat in Mijnsheerenland thans veel (meer dan 100) woningen te
koop staan, terwijl ook de recent gerealiseerde nieuwbouwwoningen deels nog verkocht
moeten worden. Ook vanuit dit cogpunt vraagt cliént zich af of het Ontwerp getuigt van een
goede ruimtelijke ordening.

De realisatie van een multifunctionele accommodatie, commerciéle voorzieningen en een
verplaatste sportaccommodatie zal leiden tot een aanzienlijke toename van verkeer en
parkeerdrukte. Cliént vraagt zich af of de gemeente de gevolgen van die toename wel op
correcte wijze heeft meegenomen in de besluitvorming. Bij het Ontwerp zit een verkeerskundige
toets van Goudappe! Coffeng van 28 februari 2011. In dat onderzoek wordt aanbevolen een
nieuwe ontsluitingsweg in het gebied te realiseren die bij voorkeur parallel aan de Raadhuislaan
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dient te worden doorgetrokken tot de N489. Via deze nieuw aan te leggen weg zou verkeer
voldoende en veilig kunnen worden verwerkt. Tevens kan extreem (vracht)verkeer direct naar
de ontsluiting van de N489 worden geleid. Indien het Ontwerp doorgang zou vinden en een
nieuwe wijk zou worden gerealiseerd, ziet cliént groot voordeel in de aanleg van de
geadviseerde weg, die immers kan bijdragen in een vermindering van het toekomstige verkeer
door de Raadhuislaan. Dat betreft het autoverkeer, maar bijvoorbeeld ook het meer geluid,
trilling en hinder veroorzakend vrachtverkeer. Uit de verbeelding maakt cliént niet op dat het
Ontwerp in de aanleg van een dergelijke weg voorziet. Cliént verzoekt de gemeenteraad nader
uit te leggen waarom van deze aanbeveling is afgezien.

Los van genoemde aanbeveling verzoekt cliént de gemeenteraad ter bevordering van een goede
ruimtelijke ordening te bepalen dan wel in gang te zetten dat de Raadhuislaan in haar geheel tot
30 km/h zone dient te worden gemaakt. Thans zijn delen van de Raadhuislaan en de Hoflaan
reeds voor verkeer gemaximeerd op 30 km/h, terwijl voor andere delen — waaronder het deel
van de Raadhuislaan waarover, bij ontwikkeling en realisatie van het Ontwerp, veel bouwverkeer
zal rijden — een adviessnelheid van 30 km/h geldt. Maximering van de snelheid van het verkeer
op 30 km/h voor de gehele Raadhuislaan heeft tot gevolg dat de trillingen en de geluidsoverlast
van het wegverkeer aanzienlijk verminderen, terwijl tegelijkertijd de veiligheid van personen op
en rondom de weg wordt vergroot. Cliént acht de beperking van de maximumsnelheid mede van
belang in verband met de nabijheid van scholen en andere maatschappelijke voorzieningen en in
verband met het feit dat zich aan de Raadhuislaan tal van niet onderheide woningen bevinden,
die van met name veel extra trillingen als gevolg van een toename van het (vracht)verkeer
hinder zouden ondervinden. Weliswaar kan een maximering van de snelheid op 30 km/h volgens
de deskundigenberekeningen niet voorkomen dat de geluidsbelasting toch de voorkeurswaarde
van 48 dB overschrijdt, maar dat is volgens cliént geen reden om deze maatregel, met het oog
op genoemde andere belangen die ten bate komen van goed woon- en leefklimaat en een goede
ruimtelijke ordening, niet toch ook te nemen. :

Cliént vraagt zich af of de gemeenteraad voldoende onderzoek heeft gedaan naar de gevolgen
van de toename van de verkeersdrukte als gevolg van de geplande vestiging van een supermarkt
in het te ontwikkelen gebied. Cliént verzoekt de gemeenteraad toe te lichten of er in het kader
van de vestiging van de supermarkt een distributieplanologisch onderzoek is gedaan, welke
aanbevelingen hieruit zijn gevolgd en hoe de gemeenteraad deze heeft toegepast in het
Ontwerp.

Ad 2 Nadere invulling delen bestemmingsplan
Het bestemmingsplan zoals dat nu in het Ontwerp voorligt, is een globaal bestemmingsplan. Het
plan geeft enkel met geel gekleurde bestemmingsviakken aan binnen welke gebieden

woningbouw/woonblokken gepland is/zijn. Er is geen sprake van aanduiding van bouwvlakken
voor de afzonderlijke woningen, zodat niet duidelijk is waar binnen de bestemmingsvlakken
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woningen zullen worden gebouwd. Weliswaar bevat het Ontwerp voor “woongebied 17, welk
gebied direct achter het perceel van cliént is gepland, de beperking van een maximaal aantal
woningen van 63 en een aantal beperkingen met betrekking tot bouwhoogte (7,5m dakgoot,
12m bouwhoogte) en bouwoppervlak (40-80m?), maar daartegenover staat dat er geen
bepalingen in het Ontwerp staan over in acht te nemen bouwafstanden ten opzichte van de
grens van de te ontwikkelen percelen met de percelen aan de Raadhuislaan (er is enkel een
minimale afstand voor de zijdelingse perceelsgrenzen). Voorts geven de regels geen
duidelijkheid over de vraag wat voor soort woningen op woongebieden 1 en 3 zullen worden
gerealiseerd, terwijl op woongebied 2 appartementen gerealiseerd mogen worden. Een en
ander leidt tot rechtsonzekerheid voor cliént. Betekenen bijvoorbeeld de omstandigheden dat
woongebieden 1 en 3 niet expliciet voor appartementen lijken te zijn bestemd, maar voor
grondgebonden woningen, terwijl ook sprake is van maximale goothoogtes, zodat de realisering
van appartementen (zijnde gestapelde woningen) in beginsel niet beoogd is op woongebieden 1
en3?

Met het oog op het bovenstaande verzoekt cliént de gemeenteraad het Ontwerp zodanig aan te
passen dat het wordt aangevuld met een in acht te nemen bouwafstand voor hoofdgebouwen
van tenminste 10m van de perceelsgrens met de percelen aan de Raadhuislaan.

Voorts verzoekt cliént het Ontwerp aan te passen door, in elk geval voor woongebieden 1 en 3
meer duidelijkheid te geven over de soort woningen dat binnen de bouwblokken zal worden
gerealiseerd. In de toelichting op het bestemmingsplan is immers opgenomen dat hier
vrijstaande, half vrijstaande of geschakelde woningen zullen worden gerealiseerd. Cliént
verzoekt een dergelijke bepaling ook op te nemen in de regels. Indien het thans nog niet
mogelijk is te bepalen wat voor soort woningen er precies binnen wdongebieden 1 en 3 zullen
worden gebouwd, verzoekt cliént de gemeenteraad in elk geval meer rechtszekerheid te
verstrekken door te bepalen welke soorten woningen binnen de woongebieden 1 en 3 mogelijk
zijn (zoals in de toelichting ook is gedaan).

Ad 3. Geluid en lucht

Wanneer het Ontwerp zou worden gerealiseerd, zou dit leiden tot een aanzienlijke toename van
geluids- en trillingshinder voor cliént en andere bewoners van de Raadhuislaan. Eerst zullen de
straten gedurende enkele jaren denderen van heen- en weer rijdend bouwverkeer, vervolgens
zal de verkeers- en parkeerdrukte toenemen als gevolg van het bestaan van een nieuwe wijk.

De maatregelen die de gemeenteraad in het Ontwerp voorstelt ten aanzien van de geluidshinder
zijn: verhoging van de geluidsgrenswaarde en een verkeerscirculatieplan voor vooral het
vrachtverkeer.

cliént vreest een enorme toename van de geluid- en trillingshinder als gevolg van realisatie van
het Ontwerp en acht de maatregelen die de gemeenteraad voorstelt om deze gevolgen te
voorkomen onvoldoende om een goed woon- en leefklimaat te waarborgen.
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De verhoging van de geluidsgrenswaarde heeft op geen enkele wijze een gunstige invioed op de
geluidshinder als gevolg van realisatie van het Ontwerp. Cliént acht het onbegrijpelijk waarom
de gemeenteraad zich in het Ontwerp slechts zeer beperkt rekenschap geeft van de gevolgen
van de geplande ontwikkelingen voor de Raadhuislaan. De Raad neemt voor de bepaling of een
30 km zone tot de mogelijkheden behoort enkel in ogenschouw of dit ertoe leidt dat de
voorkeurswaarde wordt bereikt. Cliént verwijst naar hetgeen hij ad 1 reeds heeft gesteld
aangaande de voor het leefklimaat gunstige effecten van een 30 km/h zone en verzoekt de raad
nogmaals in het belang van een goede ruimtelijke ordening ter plaatse van de Raadhuislaan te
(doen) bewerkstelligen dat een 30 km/h zone voor de gehele Raadhuislaan van toepassing
wordt.

In verband met de toename van de verkeersintensiteit gedurende de periode van bouw (waarin
gedurende enkele jaren zeer veel zwaar vrachtverkeer door de Raadhuislaan zal rijden) en
gebruik van de geplande wijk, acht cliént het voorts van belang dat de gemeenteraad
gemotiveerd aandacht besteedt aan de vraag of de breedte van de Raadhuislaan, de wegindeling
en het wegdek de verwachte grote toename van het wegverkeer wel aankunnen. Daarbij speelt
ook een rol dat de van gemeentewege voorgestelde verkeerscirculatie ertoe leidt dat alle
(vracht)verkeer op weg van en naar de nieuw geplande wijk in elk geval één maal langs het huis
van cliént komt.

Client is van mening dat onvoldoende onderzoek is verricht naar de gevolgen van het plan voor
de luchtkwaliteit. De gemeenteraad stelt ten onrechte dat door het plan de luchtkwaliteit ter
plaatse niet in betekenende mate zal verslechteren. Het plan voorziet immers in een supermarkt
die niet tot de, in het “Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)”
aangewezen categorieén van gevallen behoort.

Ad 4. Parkeren

Het Ontwerp bevat een voorstel voor verspreiding van parkeergelegenheid over de nieuw te
bouwen wijk, met een zoen-en-zoef-plaats voor het naar school brengen en van school halen
van kinderen. Bij de supermarkt is parkeerplaats voorzien, waarvan ook bewoners van de
omliggende woningen gebruik moeten maken. Cliént acht het Ontwerp op dit punt niet goed
uitvoerbaar. Bezoekers van een supermarkt en sportvelden zullen zeer dicht bij hun bestemming
willen parkeren en zijn niet bereid grotere afstanden af te leggen om deze te bereiken. Is er in de
buurt onvoldoende parkeerplaats, dan parkeren zij op plaatsen waar dat eigenlijk niet de
bedoeling is, met alle nadelige gevolgen van dien.

Ad 5. Ecologie

Cliént vraagt zich af wanneer nader onderzoek naar de flora en fauna, zoals vermeld in het
Ontwerp, zal worden uitgevoerd.
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Cliént verzoekt de gemeenteraad zijn zienswijzen bij de vaststelling van het bestemmingsplan in
acht te nemen en gevolg te geven aan de door hem gevraagde aanpassingen en aanvullingen.

Cliént verneemt graag nadere informatie over de planning van het verdere verloop van de
procedure. Tevens ontvangt hij graag een afschrift van de reactie van de gemeenteraad op zijn
zienswijzen.
Zekerheidshalve ontvangt u deze brief zowel per aangetekende als per gewone post.
Hoogachtend,

ek

E. Lohr-Henket
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AANTAL BLLAGEN

meexomen sk, E1305012
onoerwere  Bevestiging op ontwerpbestemmingsplan 'Dorpshart Mijnsheerenland’,

wal 1dp

: Hollandse
Binnenmaas Delta

gemeente

College van burgemeester en wethouders i
Gemeente Binnenmaas

Postbus 5455 3 ﬂ JUL 2013
3299 ZH MAASDAM

Rey. .
Afdeting
Geacht College, Kopte f

Op grond van de Wro procedure heeft u ons per e-mail van 20 juli 2013 in
kennis gesteld van het ontwerpbestemmingsplan 'Dorpshart Mijnsheerenland’,
gemeente Binnenmaas.

Onder verwijzing naar onze twee reacties op het voorontwerpbestemmingsplan
delen wij u mee dat het ontwerpbestemmingsplan voldoet aan onze
uitgangspunten voor waterkwaliteit en waterkwantiteit.

Erop vertrouwend u hiermee voldoende te hebben geinformeerd. Voor vragen
kunt u contact opnemen met de heer M. Brouwer.

Hoogachtend,

namens dijkgraaf en heemraden,

ir. C.A. Verhoeven
hoofd afdeling Plannen en Regie

Handelsweg 100
2988 DC Riddeckerk
Postadres Postbus 4103
2980 GC Ridderkerk
telefoon 088 974 30 00
fax 088 974 30 01
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