Bijlagenboek

Partiéle herziening
buitengebied 1998
landgoed De Vijverhoeve

Gemeente Woensdrecht

CROONEN ADVISEURS

ruimtelijke vormgeving & ordening



Bijlagenboek

Partiéle herziening
buitengebied 1998
landgoed De Vijverhoeve

Gemeente Woensdrecht

Datum:
20 september 2011

Projectgegevens:
BYL-WOE00014-01a

CROONEN ADVISEURS
ruimtelijke vormgeving & ordening

Postbus 435 — 5240 AK Rosmalen
T (073) 523 39 00 - F (073) 523 39 99

E info@croonen.nl - www .croonenadviseurs.nl



Bijlagenboek

Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Inhoud

Bijlage 1:

Bijlage 2:

Bijlage 3:

Bijlage 4:

Bijlage 5:

Bijlage 6:

Bijlage 7:

Ontwerp-/beheers- en inrichtingsplan, september 2011

Beeldkwaliteitplan landgoed De Vijverhoeve, 8 april 2009

Quickscan flora en fauna, 2 augustus 2007 & 20 september 2011

Archeologisch onderzoek, 6 september 2009

Nota inspraak en vooroverleg, 22 april 2011

Risicoanalyse planschade, januari 2009

Nota zienswijzen, 20 september 2011

NB: Het ontwerp-/ beheers- en inrichtingsplan (d.d. september 2011) prevaleert bij
eventuele afwijkende prentjes die in de overige bijlagen voorkomen.

Croonen Adviseurs



Bijlagenboek Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Croonen Adviseurs



Bijlage 1

Ontwerp-/beheers- en inrichtingsplan



landgoed d e erhoeve

[
e

Ontwerp-/ inrichtings- en beheerplan
Versie september 2011

Mw. Emmy van Overdijk en Dhr. Etienne Schoenmakers

vijverstraat & + 4635 ra huijbergen + o164 6435 501 « www.vijverhoeve.com



INHOUD

INLEIDING

1. KORTE KENSCHETS HUIDIGE SITUATIE
1.1 Ligging en gebruik
1.2 Bodem en waterhuishouding
1.3 Cultuurhistorie
1.4 Natuur en landschap

2. ONTWERP-/ INRICHTINGS- EN BEHEERPLAN
21 Ontwerp
2.2 Inrichting
2.2 Beheer

Bijlagen:

A Toelichting inrichtingsplan
B Eisen pakket halfnatuurlijk grasland Subsidieregeling Natuurbeheer



Landschapsherinrichting
De omvorming van agrarische gronden
naar natuur in de vorm van een Landgoed.

INLEIDING

De heer en mevrouw Schoenmakers- van Overdijk willen een nieuw landgoed realiseren op
de gronden rondom hun historische boerderij de Vijverhoeve.

Voor de inrichting van de gronden hebben zij contact gezocht met het Coérdinatiepunt
Landschapsbeheer van het Brabants Landschap. Op basis van bodemgesteldheid,
cultuurhistorie en kenmerken van het omringende landschap heeft het Codrdinatiepunt een
eerste schets gemaakt. Deze schets heeft ter visie gelegen en enkele aanliggende
eigenaren hebben wensen ingebracht om het eerste schetsplan op een aantal onderdelen
aan te passen.

Deze wensen zijn in dit ontwerp- en inrichtingsplan verwerkt. Een aantal voorgestelde
landschapselementen op de percelen ten noorden van de Vijverhoeve zijn toen afgevoerd
om (planologische) schaduwwerking op de aangrenzende landbouwgronden te voorkomen.
Tevens is het sortiment voor de houtsingels een klein beetje aangepast. Medio 2008 zijn in
het directe zicht van het historische monument: De Vijverhoeve op het naastgelegen
agrarische gebied een kas, een loods en een bedrijffswoning geplaatst. In verband met het
zicht vanuit de Vijverhoeve is het plan toen aangepast middels het opnemen van een brede
houtsingel aan de noordzijde van het perceel tegenover de Vijverhoeve. In het ontwerp is
ook het herstel van de historische vijver van ‘De Vijverhoeve’ opgenomen.

De locatie van de nieuwe landgoedwoningen is bepaald in overleg met Bureau Croonen en
Architectenbureau Oome De Man.

Dit plan vormt de basis voor het nieuwe bestemmingsplan voor Landgoed de Vijverhoeve.



1. KORTE KENSCHETS HUIDIGE SITUATIE

11 Ligging en huidig gebruik

De totale grondoppervlakte bij boerderij de Vijverhoeve, die in 2001 is aangemerkt als
Rijksmonument, beslaat ruim 16 hectare. De landbouwgronden hebben jarenlang braak
gelegen maar zijn in 2004 weer in agrarisch gebruik genomen, een gedeelte als grasland en
een gedeelte als bouwland.

Het plangebied is gelegen aan de voet van de Brabantse Wal en sluit aan de westzijde direct
aan op het bosgebied Pilberg, een bosgebied dat zich op gefixeerde stuifduinen heeft
ontwikkeld en een zeer belangrijke schakel vormt in de ecologische verbinding tussen twee
uitgestrekte natuurgebieden. Aan de oostzijde grenst het plangebied aan de Belgische grens
(zie afbeelding 1).

Het plangebied wordt doorsneden door de Weverbeek die in het Streekplan 2002 is
aangeduid als ecologische verbindingszone.

Afbeelding 1: Ligging plangebied




1.2 Bodem en waterhuishouding

De grootste oppervlakte van het landgoed bestaat uit droge enkeerdgronden (zEZ21) , die
ontwikkeld zijn in leemarm en zwak lemig fijn zand, met grondwatertrap VI en VIl (zie
afbeelding 2). In deze droge zone liggen enkele kleine natte laagten. Deze laagten zijn
uitgekozen voor de aanleg van de poelen. De enkeerdgronden hebben een zwarte teeltlaag
die dikker is dan 50 centimeter. Deze gronden zijn al eeuwenlang in agrarisch gebruik. Aan
de voet van de Brabantse Wal ligt een wat vochtiger zone met Gooreerdgronden (pZn 21)
die ook ontwikkeld zijn in leemarn en zwak lemig fijn zand. Direct ten westen van deze zone
strekt zich een reliéfrijke zone aan met zeer droge Duinvaaggronden (Zd21).

Afbeelding 2: Bodemkaart (Bron: Bodemkaart van Nederland, schaal 1: 25.000)




1.3 Cultuurhistorie

Het plangebied e.o. heeft grote cultuurhistorische waarden. Enerzijds door twee historisch
belangwekkende boerderijen, de Vijverhoeve en de Staartse Hoeve waarvan de
geschiedenis teruggaat tot het begin van de 15° eeuw en die als Rijksmonument zijn
geregistreerd, en anderzijds door een verkavelingsstructuur die in de loop der eeuwen
nauwelijks verandert is.

Rond 1900 was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen
omzoomde gras- en bouwlanden (zie afbeelding 3). In het plangebied zijn ook nog diverse
groene relicten aanwezig van het kleinschalige cultuurlandschap aan het begin van de 20°
eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).

Afbeelding 3 :Het landschap rond de Vijverhoeve anno 1900
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14 Natuur en landschap

Het plangebied wordt gekenmerkt door een coulisselandschap met verspreide
kavelgrensbeplantingen bestaande uit oude houtwallen en bomenrijen (zie afbeelding 4 en
foto’s). Deze elementen zijn landschappelijk en ecologisch waardevol. De houtwallen bieden
broedgelegenheid aan diverse kleine zangvogels en ook kleine zoogdieren zoals Egel,
Bunzing en Hermelijn vinden er een geschikt leefgebied. Deze soorten zijn terplaatse ook
waargenomen. In de schuur bij de boerderij broedt de Kerkuil.

De landbouwgronden zijn overwegend zeer soortenarm. Het grootste deel van de
landbouwgronden is in gebruik als maisland en de overige gedeelten bestaan uit soortenarm
grasland.

Het plangebied grenst aan een zeer reliéfrijke beboste gordel van zandduinen. Deze
bosgordel vormt een onderdeel van een uitgestrekt grensoverschrijdend bos- en
natuurgebied.

Afbeelding 4 : Natuur- en landschapselementen plangebied e.o.
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De Weverbeek met enkele solitaire eiken; links
op de achtergrond boerderij de Vijverhoeve

Houtwal op de Nederlands-Belgische grens

Houtwal aan de westzijde van het
plangebied. Op de achtergrond
nog een mooie boomgroep van
zomereiken langs een zandweg

Relicten van een houtwal aan de zuidzijde van
het plangebied

Zandweg met enkele mooie eiken aan de
noordzijde van het plangebied




2. ONTWERP- /INRICHTINGS- EN BEHEERPLAN

2.1 Ontwerp

In het gebied zijn nog veel relicten aanwezig van een waardevol oud cultuurlandschap. Niet
alleen de boerderij die inmiddels geheel gerestaureerd is maar ook diverse groenelementen.

In het gebied liggen daarom bijzondere kansen om het oude kleinschalige agrarische
cultuurlandschap dat kenmerkend was voor grote delen van het Brabantse Zandgebied ,
maar dat op veel plaatsen geheel verdwenen is , te herstellen.

Bij de (her)inrichting van het plangebied zal het behoud en het herstel van cultuurhistorische
waarden als uitgangspunt worden genomen, waarbij het landschap rond 1900 als
referentiekader zal dienen (zie afbeelding 3).

Belangrijke onderdelen van het ontwerpplan zijn :
» herstel van de beplantingsstructuur op de Belgisch-Nederlandse grens
» herstel van de kenmerkende structuur met houtsingels loodrecht op de Weverbeek
» de aanleg van een hoogstamfruitboomgaard met oude fruitrassen
* het herstel van een oude brandput
* accentueren lijnvormige structuur Weverbeek (oude turfvaart)
» extensief agrarisch gebruik gronden

Op bijgaande kaarten zijn de (her)inrichtingsideeén gevisualiseerd in een ontwerp. Het geeft
een beeld van het totaalplan voor de inrichting van landgoed.



Ontwerp Landgoed de Vijverhoeve
| Versie september 2011
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2.2 Inrichting

In totaal zal ruim 10 hectare landbouwgrond worden omgevormd in natuur- en
landschapselementen. Het inrichtingsplan is uitgewerkt voor het deelgebied ten westen en
het deelgebied ten oosten van de Weverbeek (zie kaartjes).

Hierna zal per element een korte toelichting worden gegeven. Informatie over aantallen en
hoeveelheden per element is opgenomen in bijlage A.

* Aanplant loofbos

Het plan voorziet in de aanplant van 1,25 hectare loofbos. De bodem, waterhuishouding en
voedingstoestand vormen de basis voor de boomsoortenkeuze.

De grootste oppervlakte van het landgoed bestaat uit enkeerdgronden, die ontwikkeld zijn in
leemarm en zwak lemig fijn zand, met grondwatertrap VI en VII. Op deze gronden komt van
nature het droog Wintereiken-Beukenbos tot ontwikkeling. Kenmerkende loofhoutsoorten van
deze bostypen zijn ruwe en zachte berk, esdoorn, zomer- en wintereik en beuk.
Kenmerkende struiken zijn vuilboom, lijsterbes, krent, hulst, bergvlier, hazelaar, wilde appel
en boswilg

Het streefbeeld bestaat uit gemengd loofbos met als hoofdhoutsoort de zomereik en met
goed ontwikkelde bosranden. Naast de boskern die uitsluitend bestaat uit opgaande
boomsoorten is ook een goed ontwikkelde bosrand uit ecologisch en landschappelijk zeer
waardevol. In tabel 1 en 2 is het sortiment voor de boskernen en — randen weergegeven.

Tabel 1: Sortiment boskern

Percentage soorten boskern

Sortiment

Ned. naam/Lat. naam

Zomereik/Quercus robur 30%
Wintereik/Quercus petrea 20%

Berk/ Betula spec. 20%

Beuk/ Fagus sylvatica 10%

Zoete kers/ Prunus avium 10%

Wilde lijsterbes/ Sorbus aucuparia 10%

Tabel 2: Sortiment bosrand

Sortiment Percentage soorten bosrand
Ned. naam/Lat. naam

Sporkehout/ Rhamnus frangula 20%
Wilde lijsterbes/ Sorbus aucuparia 20%
Hazelaar/ Corylus avellana 30%
Krent/ Amelanchier lamarckii 20%
Hulst/ llex aquifolium 10%
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Landgoed de Vijverhoeve

Inrichtingsplan deelgebied west

Element 1:
Aanplant 10
knotwilgen;
plantafstand 5-20
meter

Element 2: Aanvulling
bestaande bomenrij met
5 Zomereiken
plantafstand 5-20 meter

Element 4: Aanplant
30
hoogstamfruitbomen;
plantafstand 10-15
meter

Element 6:
Aanplant bomenrij
van Koningslinde
plantafstand 10
meter

Element 3: Aanplant
laanbeplanting Zwarte
els

Element 7: Aanplant
houtsingel; 5 rijen met
plantafstand 1,25 x
1,25 meter : totaal 7,5
meter breed

Element 8: Aanplant
houtsingel; 4 rijen met
plantafstand 1,25 x
1,25 meter : totaal 7,5
meter breed

Element 5: Aanplant 16
Zomereiken langs
Weverbeek;
plantafstand variabel zie
tekening

Voor verdere uitwerking zie Toelichting beplantings- en
inrichtingsplan




Landgoed de Vijverhoeve
Inrichtingsplan deelgebied oost

Element 9: Aanplant houtsingel;
10 rijen plantverband 1,25 x 1,25
meter; totaal 15 meter breed

Element 10: Aanplant houtsingel;
3 rijen plantverband 1,25 x 1,25
meter; totaal 6 meter breed

Element 11: Aanplant houtsingel;
5 rijen plantverband 1,25 x 1,25
meter; totaal 7,5 meter breed

InN

Element 12: Ontwikkeling natte
ruigtekruidenvegetatie; 10 meter
breed

totaal 1,25 ha

Element 13: Aanplant loofbos
1 plantverband 1,50 x 1,50 meter;
1

Voor verdere uitwerking zie Toelichting beplantings- en
inrichtingsplan
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* Aanplant houtsingels

In totaal zal 1,07 hectare houtsingel worden aangeplant variérend in breedte van 2 tot 15
meter. Nadere gegevens per element is opgenomen in bijlage A. In onderstaande tabel is het
sortiment pet type houtsingel opgenomen.

Tabel 3: Sortiment houtsingels

Sortiment Bossingel Hakhoutsingel | Hakhoutsingel
Ned. naam/Lat. naam (element 9) met (element 11)
overstaanders
(element 7 en
8)
Zwarte els/Alnus glutinosa
Zomereik/Quercus robur 30% 30% 40%
Wintereik/ Quercus petrea 10% 10% 20%
Berk/ Betula spec. 20% 20%
Zoete kers/ Prunus avium 10% 10%
Wilde lijsterbes/ Sorbus 5% 5% 10%
aucuparia
Sporkehout/ Rhamnus 10% 10% 20%
frangula
Hazelaar/ Corylus 10% 10% 10%
avellana
Krent/ Amelanchier 2,5% 2,5%
lamarckii
Hulst/ llex aquifolium 2,5% 2,5%

Gelderse roos/Viburnum
opulus

* Aanplant bomenrij

Op het landgoed worden ook enkele structuurbepalende bomenrijen aangeplant met een
totale lengte van 565 meter. De bomenrijen zullen bestaan Zomereik (element 2 en 5),

knotwilg (element 1), Koningslinde (element 6) en Zwarte els (element 3).

* Aanplant hoogstamboomgaard
Bij boerderij de Vijverhoeve zal een hoogstamboomgaard met oude fruitrassen worden
aangelegd. In totaal zullen zullen zo’n 30 oude hoogstamfruitboomrassen worden
aangeplant. Het grasland onder de bomen zal licht bemest en begraasd worden, bijvoorkeur

door schapen.
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* Herstel oude brandput en aanleg poelen
In het plangebied zal een oude brandput hersteld worden en daarnaast zullen 4 nieuwe
poelen aangelegd worden. In combinatie met de aanleg van structuurrijke houtsingels en de
ontwikkeling van bloemrijk grasland wordt hierdoor een aantrekkelijk biotoop voor amfibieén
gecreéerd. De nieuwe poelen hebben een doorsnede van 25 meter, flauwe taluds (minimaal
1:4) en een diepte van maximaal 2 meter.

* Ontwikkeling bloemrijk grasland
Een deel van de huidige landbouwgronden zal ontwikkeld worden tot onbemest en
structuurrijk bloemrijk grasland. De gronden die nu in gebruik zijn als maisland zullen
ingezaaid worden met een, in overleg met het Brabants Landschap samen te stellen,
graskruidenmengsel. Het mengsel zal bestaan uit soorten die van nature in het gebied
voorkomen zoals Duizendblad, Gewoon knoopkruid, Witte klaver, St. Janskruid, Gewone
rolklaver, Margriet, Kamgras en Reukgras.

Een gedeelte van het grasland zal als hooiland met naweide worden beheerd en een
gedeelte zal gedurende de periode van 1 april tot 1 november begraasd worden door vee
met een maximale veedichtheid van 1,5 grootvee-eenheid per hectare.

Het grasland zal voldoen aan de eisen van het pakket half natuurlijk grasland uit de
Subsidieregeling Natuurbeheer (zie bijlage B).

Streefbeeld bloemrijk grasland
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* Aanleg wandelpad

In totaal zal 1000 meter wandelpad worden aangelegd. De paden zullen licht opgehoogd
worden met zand uit de poelen. De paden zullen beheerd worden als graspaden. Aan de
zuidzijde zal een bruggetje over de Weverbeek aangelegd moeten worden er zullen enkele
klaphekjes geplaatst worden.

2.3 Beheer

Voor een duurzame ontwikkeling en instandhouding van natuur- en landschapselementen is
een goed beheer noodzakelijk. In onderstaande tabellen is per onderdeel het beheer in grote
lijnen uitgewerkt.

« Streefbeeld en beheer beplantingselementen

Beplantings | Streefbeeld/pakket Beheer

-element

1 Knotbomenrij Wilgen gemiddeld 1 maal per 5 jaar knotten

2 Bomenrij Bomen in jonge fase regelmatig snoeien tot takvrij
stamstuk van 5 meter. Daarna alleen dode takken
verwijderen

3 Bomenrij Bomen in jonge fase regelmatig snoeien tot takvrij
stamstuk van 5 meter. Daarna alleen dode takken
verwijderen

4 Hoogstamboomgaard | Periodiek snoeien

5 Bomenrij Bomen in jonge fase regelmatig snoeien tot takvrij
stamstuk van 5 meter. Daarna alleen dode takken
verwijderen

6 Bomenrij Bomen in jonge fase regelmatig snoeien tot takvrij
stamstuk van 5 meter. Daarna alleen dode takken
verwijderen

7 Hakhoutsingel Hakhoutbeheer met overstaanders. Singel 1 maal
per 10-15 jaar afzetten en enkele overstaanders
handhaven

8 Hakhoutsingel Hakhoutbeheer met overstaanders. Singel 1 maal
per 10-15 jaar afzetten en enkele overstaanders
handhaven

9 Bossingel Periodiek dunnen

10 Hakhoutsingel Hakhoutbeheer met overstaanders. Singel 1 maal
per 10-15 jaar afzetten en enkele overstaanders
handhaven

11 Hakhoutsingel Hakhoutbeheer zonder overstaanders. Singel 1
maal per 10-15 jaar afzetten

13 Loofbos Periodiek dunnen
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» Streefbeeld en beheer poelen en natte ruigte

Element | Streefbeeld/pakket | Beheer

Poel 1, 2, 3, Poel Poelen periodiek opschonen in de periode

4enb september —oktober. Periode tussen twee
schoonbeurten afhankelijk aan snelheid
dichtgroeien.
Taluds vrijhouden van bomen en struiken.

12 Natte bloemrijke Ruigtekruidenvegetatie 1 maal per jaar maaien in

ruigte

de periode september-oktober (maaien met
mobiele kraan met maaikorf).
Maaisel afvoeren.

o Streefbeeld en beheer landbouwgronden

Perceel

| Streefbeeld/pakket

| Omvorming en beheer

w

Bloemrijk wei en
hooiland dat voldoet
aan eisen basispakket
(Half-) natuurlijk
Grasland uit de
Subsidieregeling
Natuurbeheer

Gedeelte beheren als hooiland met naweide( eerste
maaibeurt eind juni) en gedeelte jaarlijks beweiden
gedurende de periode 1 april — 1 november met
gemiddeld 1,5 grootvee-eenheid per hectare
weiland.

Incidenteel perceel bekalken of bemesten met ruige
stalmest ( maximaal 1 maal per 3 jaar) om
soortenrijk grasland in stand te houden (is conform
beheersvoorschriften basispakket (half-)natuurlijk
grasland van Subsidieregeling Natuurbeheer)
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Bijlage A: Toelichting inrichtingsplan

» Toelichting aanleg beplantingselementen

Element 1 |

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Rij knotwilgen

Lengte element 100 meter

Breedte element 1 meter

Oppervlakte element 100 m2

Grondbewerking

Plantgat graven

Plantafstand/plantverband

Plantafstand variabel; minimaal
5 meter. Zie tekening

Aantal rijen

1

Aantal stuks laanbomen

10 st

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit insteek sloot

Element 2 |

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Aanvullen bestaande bomenrij

Lengte element 100 meter

Breedte element 2 meter

Oppervlakte element 200 m2

Grondbewerking

Plantgat graven

Plantafstand/plantverband

Plantafstand variabel; minimaal
8 meter. Zie tekening

Aantal rijen

1

Aantal stuks laanbomen

10 st

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit bomenrij

Element 3 |

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Bomenrij Zwarte els

Lengte element 625 meter

Breedte element 3,0 meter

Oppervlakte element 1875 m2
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Element 4

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Hoogstamboomgaard

Lengte element n.v.t.

Breedte element n.v.t.

Oppervlakte element

Grondbewerking

Plantgat graven

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 10-15 meter

Aantal rijen

n.v.t.

Aantal hoogstamfruitbomen

30 stuks

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Plaatsen raster

Bij begrazing boomkorf rond
boom aanbrengen

Element 5

Onderdeel

Gegevens

Opmerkingen

Type element

Bomenrij langs Weverbeek

Lengte element

275 meter

Breedte element

2 meter

Oppervlakte element

550 m2

Grondbewerking

Plantgat graven

Plantafstand/plantverband

Plantafstand variabel; minimaal
10 meter (zie tekening)

Aantal rijen

1

Aantal laanbomen

16 stuks

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit bomenrij

Element 6

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Bomenrij

Lengte element 90 meter

Breedte element 2 meter

Oppervlakte element 180 m2

Grondbewerking

Plantgat graven

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 10 meter

Aantal rijen

1

Aantal laanbomen

8 stuks

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit bomenrij
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Element 7

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Houtsingel

Lengte element 112 meter

Breedte element 7,5 meter

Oppervlakte element 840 m2

Grondbewerking

Bouwland ploegen en eggen

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 1,25 x 1,25 meter

Aantal rijen 5
Aantal bosplantsoen 450 stuks Voor sortiment zie plantsoenlijst
Menging Individuele menging

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit buitenste rij

Element 8

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Houtsingel

Lengte element 175 meter

Breedte element 7,5 meter

Oppervlakte element 1310 m2

Grondbewerking

Bouwland ploegen en eggen

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 1,25 x 1,25 meter

Aantal rijen 5
Aantal bosplantsoen 700 stuks Voor sortiment zie plantsoenlijst
Menging Individuele menging

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit buitenste rij

Element 9

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Houtsingel

Lengte element 360 meter

Breedte element 15 meter

Oppervlakte element 5400 m2

Grondbewerking

Bouwland ploegen en eggen

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 1,25 x 1,25 meter

Aantal rijen 10
Aantal bosplantsoen 2880 stuks Voor sortiment zie plantsoenlijst
Menging Individuele menging

Plaatsen raster

Plaatsen nieuw raster op 1,5
meter uit buitenste rij
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Element 10

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Houtsingel

Lengte element 137 meter

Breedte element 6 meter

Oppervlakte element 825 m2

Grondbewerking

Bouwland ploegen en eggen

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 1,25 x 1,25 meter

Aantal rijen 3

Aantal bosplantsoen 325 stuks Voor sortiment zie plantsoenlijst
Menging Individuele menging

Plaatsen raster n.v.t.

Element 11

Onderdeel Gegevens Opmerkingen

Type element Houtsingel

Lengte element 260 meter

Breedte element 7,5 meter

Oppervlakte element 1950 m2

Grondbewerking

n.v.t. planten op walllichaam

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 1,25 x 1,25 meter

Aantal rijen

5

Aantal bosplantsoen

325 stuks

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Menging

Individuele menging

Plaatsen raster

Aan noordzijde nieuw raster
plaatsen op 1,5 meter uit
buitenste rij

Element 13

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Type element Loofbos

Lengte element n.v.t.

Breedte element n.v.t.

Oppervlakte element 12500 m2

Grondbewerking

Plantafstand/plantverband

Plantafstand 1,50 x 1,50 meter

Aantal rijen

n.v.t

Aantal bosplantsoen

5550 stuks

Voor sortiment zie plantsoenlijst

Menging

Individuele menging
Struikvormende soorten alleen
en 3 buitenste rijen van het
element aanplanten.

Plaatsen raster

Aan noordzijde nieuw raster
plaatsen op 4 meter uit
buitenste rij. Langs bosrand ook
wandelpad
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Landgoed de Vijverhoeve
Dwarsprofielen beplantingselementen

Beplantingselementen 9 en 10

west oost
ol h?{“
Q . é 10:Houtsingel met
9: Houtgingel met D hakhoutbeheer
c boomv ers en
N struikens beheer =,

< als migdenbos %
it %
> ] EA} i < i\
) 5 zandpad c? e
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15 meter 3 meter 6 meter

Korte toelichting element 9 en 10

Buitenste element 10 op 2 meter vanaf eigendomsgrens planten. Beplanting aan beide
zijden van zandpad op 2 meter uit insteek pad aanplanten.
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Landgoed de Vijverhoeve
Dwarsprofielen beplantingselementen

Beplantingselementen 11 en 12

noord zuid
Voedselrijke
Op te werpen teeltlaag afgraven
wallichaam (hoogte (dikte 30-40 cm) en
Grondwerk 50 cm) verwerken in
wallichaam
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Toelichting aanleg poelen en natte ruigte

Poel 1 (P1)

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Diameter 30 x 15 meter

Talud noordzijde 1:15

Talud zuidzijde 1:1,5

Diepte t.0.v. maaiveld 2 meter

Totaal ontgraven 670 m3

Verwerking vrijkomende grond

Gedeeltelijk gebruiken voor
ophogen wandelpaden (
gemiddeld 20 cm ophogen) en
overige grond over aanliggende
bouwland verspreiden

Plaatsen raster

Raster op 1,5 meter uit insteek
poel plaatsen

Poel 2 (P2)

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Diameter 25 meter

Talud noordzijde 1:4

Talud zuidzijde 1:4

Diepte t.0.v. maaiveld 2 meter

Totaal ontgraven 480 m3

Verwerking vrijkomende grond

Gedeeltelijk gebruiken voor
ophogen wandelpaden (
gemiddeld 20 cm ophogen) en
overige grond over aanliggende
bouwland verspreiden

Plaatsen raster

Raster op 1,5 meter uit insteek
poel plaatsen

Poel 3 (P3)

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Diameter 25 meter

Talud noordzijde 1: 4

Talud zuidzijde 1: 4

Diepte t.0.v. maaiveld 2 meter

Totaal ontgraven 480 m3

Verwerking vrijkomende grond

Gedeeltelijk gebruiken voor
ophogen wandelpaden (
gemiddeld 20 cm ophogen) en
overige grond over aanliggende
bouwland verspreiden

Plaatsen raster

Raster op 1,5 meter uit insteek
poel plaatsen

25




Poel 4 (P4)

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Diameter 25 meter

Talud noordzijde 1: 4

Talud zuidzijde 1:4

Diepte t.0.v. maaiveld 2 meter

Totaal ontgraven 480 m3

Verwerking vrijkomende grond

Gedeeltelijk gebruiken voor
ophogen wandelpaden (
gemiddeld 20 cm ophogen) en
overige grond over aanliggende
bouwland verspreiden

Plaatsen raster

Raster op 1,5 meter uit insteek
poel plaatsen

Element 12 : Natte ruigte

Onderdeel Gegevens Opmerkingen
Lengte 250 meter

Breedte 10 meter

Oppervlakte 2500 m2

Diepte t.0.v. maaiveld

0,3-0,4 meter (voedselrijke
teeltlaag verwijderen)

Totaal ontgraven

750 m3

Verwerking vrijkomende grond

Verwerken in wallichaam
(element 11)

Plaatsen raster

Raster op 1 meter uit insteek
ruigte plaatsen
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Landgoed de Vijverhoeve
Dwarsprofielen poelen

Poel 1

west

15 meter 00st

30 meter
noord P g

Korte toelichting poel 1

Poel van 30 x 15 meter. Diepte 2 meter. Taluds rondom 1: 1,5 (vorm oude brandput).
Totaal 670 m3 zand ontgraven. Zand gebruiken voor verhoging wandelpaden en overige
grond over bouwlandperceel verspreiden.

Poelen 2,3 en 4

25 meter

Korte toelichting poelen 2,3 en 4

Poelen met diameter van 25 meter. Diepte 2 meter. Taluds rondom 1: 4.
Per poel 480 m3 zand ontgraven (totaal 1440 m3). Zand gebruiken voor verhoging
wandelpaden en overige grond over bouwlandperceel verspreiden.
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Bijlage B : Eisen basispakket (half)natuurlijk grasland Subsidieregeling
Natuurbehegr

» Basispakket 04: (Half-)natuurlijk grasland
(= bijlage 15 van de regelingstekst)

Pakketcode
4040

Minimale grootte
De beheerseenheid is minimaal 0,5 hectare groot.

Voorwaarden

e minimaal 90% van de oppervlakte van de beheerseenheid bestaat uit grasland of
kwelder

¢ ingevalvan grasland zijn in het 6e jaar van het eerste tijdvak, alsmede in alle volgen
de tijdvakken waarvoor subsidie wordt verleend, op de beheerseenheid minimaal 15
inheemse plantensoorten inclusief mossen aanwezig per 25 m2

* maximaal 10% van de oppervlakte van de beheerseenheid is bedekt met
Pijpestrootje of Bochtige smele

Beheersvoorschiften
* in gevalvan grasland minimaal 0% van het gewas jaarlijks afvoeren via maaien of
" beweiden
* in de periode van 1 juli tot 1 april is een veebezetting van maximaal 3 GVE per hec-
tare op enig moment toegestaan

¢ bemesting met ruige mest of kalk is toegestaan indien dit voor het beheer noodzake
Liile ie
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Bijlage 2

Beeldkwaliteitsplan landgoed de Vijverhoeve
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De Weverbeek

Houtwal op de grens met Belgie Houtwal zuidzijde Zandweg
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Inleiding

De heer en mevrouw Schoenmakers- van Overdijk willen een nieuw landgoed
realiseren op de gronden rondom hun historische boerderij de Vijverhoeve
waarvan de restauratie in 2006 is afgerond.

Voor de inrichting van de gronden hebben zij contact gezocht met het Codr-
dinatiepunt Landschapsbeheer van het Brabants Landschap. Op basis van
bodemgesteldheid, cultuurhistorie en kenmerken van het omringende land-
schap heeft het Codrdinatiepunt een eerste schets gemaakt. Deze schets
heeft ter visie gelegen en enkele aanliggende eigenaren hebben wensen
ingebracht om het eerste schetsplan op een aantal onderdelen aan te pas-
sen.

Dit plan zal de basis vormen voor de herziening van het bestemmingsplan
buitengebied van de gemeente Woensdrecht.

Met deze rapportage wordt de beeldkwaliteit als ontbrekende schakel aan
het ontwerp-, inrichtings- en beheerplan toegevoegd.

Ligging en huidig gebruik

De totale grondoppervlakte bij boerderij de Vijverhoeve, die in 2001 is aan-
gemerkt als Rijksmonument, beslaat ruim 16 hectare. De landbouwgronden
hebben jarenlang braak gelegen maar zijn in 2004 weer in agrarisch gebruik
genomen, een gedeelte als grasland en een gedeelte als bouwland.

Het plangebied is gelegen aan de voet van de Brabantse Wal en sluit aan de
westzijde direct aan op het bosgebied Pilberg, een bosgebied dat zich op ge-
fixeerde stuifduinen heeft ontwikkeld en een zeer belangrijke schakel vormt
in de ecologische verbinding tussen twee uitgestrekte natuurgebieden. Aan
de oostzijde grenst het plangebied aan de Belgische grens.

Het plangebied wordt doorsneden door de Weverbeek die in het Streekplan
2002 is aangeduid als ecologische verbindingszone.

Croonen Adviseurs



Legenda
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Heide

Houtwallen

Grasland

Bouwland

Historie

Plangebied en omgeving hebben grote cultuurhistorische waarden. Enerzijds
door twee historisch belangwekkende boerderijen, anderzijds door een ver-
kavelingstructuur die in de loop der eeuwen nauwelijks veranderd is. Voor de
Vijverhoeve en de Staartse Hoeve geldt dat de geschiedenis teruggaat tot het
begin van de 15e eeuw. Ze zijn als Rijksmonument geregistreerd.

Rond 1900 (zie figuur) was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap
met door houtwallen omzoomde gras- en bouwlanden. In het plangebied zijn
ook nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cultuurland-
schap aan het begin van de 20e eeuw.

Landschap en natuur

Fraaie bossen, heidevelden en stuifduinen typeren de kern Huijbergen. De
hoogteverschillen in het landschap zijn aanzienlijk. Het hoogste punt “De Pil-
berg” ligt 32 meter boven NAP. Fraai zijn ook de overgangen in het landschap
tussen de geaccidenteerde en vlakkere gebieden door de relaties tussen
bodemgebruik en reliéf enerzijds en nederzettingen en cultuurgrond ander-
zijds bij Pilberg, Staartse Duinen, Eiland en Overberg. De Walse Duinen, de
Staartse Duinen en de zeven heuveltjes zijn vrij toegankelijk en zeer geschikt
voor wandelrecreatie. Naast de bezienswaardigheden zoals molen Johanna
en de gerestaureerde Kempische boerderij aan de Staartsestraat 37 heeft
Huijbergen een kampeerboerderij, een camping en een manege.

Croonen Adviseurs
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Het object aan de Vijverstraat 6 grenst aan de westzijde aan de bestaande
ecologische hoofdstructuur, het bos van de Pilberg, en wordt aan de oostzijde
van de bebouwing doorsneden door de Weverbeek. De grond is te karak-
teriseren als podzolgronden, oorspronkelijk stuifzandgronden. Op basis van
cultuurhistorisch onderzoek, dat door de huidige eigenaar is verricht, was van
oudsher hier sprake van heidegronden. Deze zijn, blijkens historische pacht-
contracten (1650 - 1850), geleidelijk aan omgevormd tot agrarisch ontgin-
ningsgebied.

Het plangebied wordt gekenmerkt door een coulisselandschap met versprei-
de kavelgrensbeplantingen bestaande uit oude houtwallen en bomenrijen.
Deze elementen zijn landschappelijk en ecologisch waardevol. De houtwallen
bieden broedgelegenheid aan diverse kleine zangvogels en ook kleine zoog-
dieren zoals Egel, Bunzing en Hermelijn vinden er een geschikt leefgebied.
Deze soorten zijn ter plaatse ook waargenomen. In de schuur bij de boerderij
broedt de Kerkuil.

De landbouwgronden zijn overwegend zeer soortenarm. Het grootste deel van
de landbouwgronden is in gebruik als maisland en de overige gedeelten be-
staan uit soortenarm grasland.

Het plangebied grenst aan een zeer reliéfrijke beboste gordel van zanddui-
nen. Deze bosgordel vormt een onderdeel van een uitgestrekt grensover-
schrijdend bos- en natuurgebied.

Uitgangspunten

Bij de (her)inrichting van het plangebied zal het behoud en het herstel van

cultuurhistorische waarden als uitgangspunt worden genomen, waarbij het

landschap rond 1900 als referentiekader zal dienen. Belangrijke onderdelen

van het ontwerpplan zijn :

* herstel van de beplantingsstructuur op de Belgisch-Nederlandse grens

* herstel van de kenmerkende structuur met houtsingels loodrecht op de
Weverbeek

* de aanleg van een hoogstamfruitboomgaard met oude fruitrassen

* het herstel van een oude brandput

* accentueren lijnvormige structuur Weverbeek (oude turfvaart)

Croonen Adviseurs
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Ligging en bebouwing

Huijbergen ligt prachtig in de oksel van de boszone op de gefixeerde stuifdui-
nen, Schoelieberg/Pilberg. De boszone schermt het dorp als het ware af van
het grootschalig agrarisch landschap in het noordoosten van de gemeente
Woensdrecht.

Komend van het noorden is deze overgang het sterkst te ervaren. Ten zuid-
westen van het dorp is een waardevol open agrarisch gebied te vinden met de
prachtige Zuidhoefdreef. In het noordwesten is sprake van een diffuus klein-
schalig landschap met woningen in de bosrand langs de Vossenholstraat en
een open gebied met de Blikloop waar vroeger een ven heeft gelegen.

De structuur van de kern wordt verder bepaald door de historische bebou-
wingslinten en homogene woongebieden. De molen ligt enigszins verscholen,
maar prachtig bij de entree van het dorp. Aan de zuidrand van Huijbergen zijn
in en nabij het kloostercomplex ca. 100 woningen gebouwd.

De langgevelboerderij is gelegen aan de Vijverstraat 6 te Huijbergen (gemeen-
te Woensdrecht) ten zuidoosten van Bergen op Zoom. De totale grondopper-
vlakte beslaat 16.20.44 hectare en grenst aan de oostzijde aan de Belgische
grens. De boerderij heeft een inhoud van circa 1.200 m3. Naast de boerderij
bevindt zich een bakhuis, met een inhoud van circa 250 m3. De boerderij en
het bakhuis dateren uit omstreeks 1875 en zijn gebouwd in ambachtelijk-tra-
ditionele stijl. Zowel de boerderij, het bakhuis als de tussen beide gelegen put
zijn op 22 augustus 2001 in het register opgenomen als beschermd Rijks-
monument. Tot slot bevindt zich op het erf een (niet-monumentale) schuur
met een inhoud van circa 2.000 m3. Het gehele complex bevindt zich op een
bouwblok met een oppervlak van 5.700 m2,

Bij de bouw van het huidige complex is gedeeltelijk gebruik gemaakt van voor-
handen zijnde bouwmaterialen van eerdere bouwwerken terplaatse.

De huidige boerderij stamt uit 1875. Het gaat hier zowel om woonboerderij,
waterput als bakhuis. Naast de boerderij is een (niet-monumentale) schuur,
als historische Vlaamse Schuur herbouwd.

Het historische karakter van de boerderij wordt nader beschreven in het
Register van beschermde monumenten, in gevolge artikel 6 van de Monu-
mentenwet 1988. Het betreffen Rijksmonumenten (nr. 516684, 516685 en
525642).

Hierover wordt in het Monumentenregister vermeld:

"Het betreft de langgevelboerderij daterend uit ongeveer 1875, een bakhuis
en een waterput. Het geheel staat in een flauwe bocht van de vijverstraat, met
de nok parallel aan de straat. De boerderij is in ambachtelijk-traditionele stijl
en heeft de traditionele opzet van een langevelboerderij. Omstreeks 1990
zijn de deeldeur en de staldeur in de voorgevel dichtgemetseld. Opvallend is
dat de achtergevel een globaal dezelfde indeling heeft als de voorgevel, een
zeldzaam verschijnsel.

Het gebouw heeft een rechthoekige plattegrond en wordt gedekt door een za-
deldak met oud-Hollandse pannen. Op de brandmuur en op de westelijke zij-
gevel staat een schoorsteen. De gevels zijn opgetrokken in baksteen en aan
alle zijden voorzien van zware smeedijzeren muurankers. Het woonhuis heeft
in de straatgevel een opgeklampte voordeur met bovenlicht, geflankeerd door
beluikte zesruits schuifvensters.

Croonen Adviseurs
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Het bedrijfsgedeelte is voorzien van dichtgezette deeldeur, staldeur en een
drietal stalvensters met ijzeren vorktracering. In de achtergevel heeft het
woonhuis een indeling als in de voorgevel, zij het dat de luiken hier paneel-
luiken zijn. Het bedrijfsgedeelte heeft hier een symmetrische opzet: een paar
opgeklampte deeldeuren onder korfboog wordt geflankeerd door een ijzeren
stalvenster met vorktracering en een opgeklampte staldeur met geglaasd
halfrond bovenlicht, voorzien van vorktracering.

De boerderij en het bakhuis en de waterput zijn van algemeen belang. De ge-
bouwen zijn van cultuurhistorisch belang als voorbeeld van de sociaal-econo-
mische ontwikkeling van de landbouw in westelijk Brabant en als voorbeeld
van de typologische ontwikkeling van de boerderij. Architectuurhistorisch is
het geheel van belang vanwege de sobere ornamentiek en de vormentaal
aan het exterieur. Het huis is belangrijk vanwege de gaafheid van het exteri-
eur en is als onderdeel van een samenhangende meerledige hoeve zeldzaam
geworden.

Het bakhuis bestaat uit een voormalige knechtenwoning annex bakhuis, on-
dergelegen aardappelkelder en 4 varkenshokken.

De waterput is eenvoudig van aard, en is ongeveer een meter hoog en is op-
gemetseld uit baksteen.”

De boerderij

Croonen Adviseurs
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Legenda

1 Bestaande bebouwing
B Nieuwe bebouwing
= Weg/straat
= \Wandelpad

@ rPoelen
B Boomgaard
% Bestaand bos
I Nieuw bos

8 & Boomrijen

Erven
Il  Tuinen

| Agrarisch / Natuur

Het landgoed
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Bebouwingskavels

Het plangebied wordt gekenmerkt door een coulisselandschap met versprei-
de kavelgrensbeplantingen (oude houtwallen en bomenrijen). Het plangebied
grenst aan de reliéfrijke beboste gordel van zandduinen, de Brabantse Wal.
Deze bosgordel vormt een onderdeel van een uitgestrekt bos- en natuurge-
bied. In het gebied zijn nog relicten aanwezig van het waardevolle oude cul-
tuurlandschap. Dat betreft niet alleen het boerderijensemble, dat inmiddels
is gerestaureerd, maar ook diverse groenelementen.

In het gebied liggen daarom bijzondere kansen om het oude kleinschalige
agrarische cultuurlandschap, kenmerkend voor grote delen van het Brabant-
se Zandgebied, in belangrijke mate te herstellen. Bij de (her)inrichting van het
plangebied is het behoud en het herstel van cultuurhistorische waarden als
uitgangspunt genomen, waarbij het landschap rond 1900 als referentiekader
zal dienen.

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die
gelegen zijn aan de Vijverweg. Een van de clusters is het bestaande erf aan
de Vijverweg 6, met onder andere de gerestaureerde boerderij en het bak-
huis. Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat
drie uitgeefbare kavels.

Het coulisse landschap vormt de leidraad voor de invulling van de bouwka-
vels. Op de open kavel, gelegen direct tegen de bosrand, ten noorden van
de Vijverweg, is het bebouwingsensemble gepositioneerd. Aan de oost- en
aan de westkant zijn houtwallen geprojecteerd. Vanuit de Vijverweg is er de
openheid van de kavel waarbij een ensemble als boeren erf zichtbaar is. Dit
ensemble bestaat uit de boerderijwoning met 4 schuren. In 2 schuren zijn
woningen gedacht, in de andere schuren zijn de bergingen/garages van de
woningen opgenomen. Hierbij is een opdeling gemaakt voor 3 kavels met op
elke kavel een woongebouw. Het erf is gemeenschappelijk domein.

Croonen Adviseurs
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Sortiment Elzensingel | Bossingel Hakhoutsingel | Hakhoutsingel
Ned. naam/Lat. naam met

overstaanders
Zwarte els/Alnus glutinosa | 90%
Zomereik/Quercus robur 30% 30% 40%
Wintereik/ Quercus petrea 10% 10% 20%
Berk/ Betula spec. 20% 20%
Zoete kers/ Prunus avium 10% 10%
Wilde lijsterbes/ Sorbus 5% 5% 10%
aucuparia
Sporkehout/ Rhamnus 5% 10% 10% 20%
frangula
Hazelaar/ Corylus 10% 10% 10%
avellana
Krent/ Amelanchier 2,5% 2,5%
lamarckii
Hulst/ llex aquifolium 2,5% 2,5%

Gelderse roos/Viburnum
opulus

5%

Bloemrijk grasland

Inrichting

In totaal zal 11,3 hectare landbouwgrond worden omgevormd in natuur- en
landschapselementen.

Loofbos

Het plan voorziet in de aanplant van 1,25 hectare loofbos. De bodem, water-
huishouding en voedingstoestand vormen de basis voor de boomsoortenkeu-
ze. De grootste oppervlakte van het landgoed bestaat uit enkeerdgronden,
die ontwikkeld zijn in leemarm en zwak lemig fijn zand, met grondwatertrap
VI en VII. Op deze gronden komt van nature het droog Wintereiken-Beuken-
bos tot ontwikkeling. Kenmerkende loofhoutsoorten van deze bostypen zijn
ruwe en zachte berk, esdoorn, zomer- en wintereik en beuk. Kenmerkende
struiken zijn vuilboom, lijsterbes, krent, hulst, bergvlier, hazelaar, wilde appel
en boswilg. Het streefbeeld bestaat uit gemengd loofbos met als hoofdhout-
soort de zomereik en met goed ontwikkelde bosranden. Naast de boskern die
uitsluitend bestaat uit opgaande boomsoorten is ook een goed ontwikkelde
bosrand uit ecologisch en landschappelijk zeer waardevol.

Houtsingels
In totaal zal 1,07 hectare houtsingel worden aangeplant varieerend in breedte
van 2 tot 15 meter. In nevenstaande tabel is het sortiment pet type houtsingel
opgenomen.

Bomenrijen

Op het landgoed worden ook enkele structuurbepalende bomenrijen aange-
plant met een totale lengte van 565 meter. De bomenrijen zullen bestaan
Zomereik, Knotwilg en Koningslinde.

Croonen Adviseurs
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Hoogstamboomgaard

Bij boerderij de Vijverhoeve zal een hoogstamboomgaard met oude fruitras-
sen worden aangelegd. In totaal zullen zullen zo'n 30 oude hoogstamfruit-
boomrassen worden aangeplant. Het grasland onder de bomen zal licht be-
mest en begraasd worden, bij voorkeur door schapen.

Een deel van boomgaard wordt gebruikt voor parkeren (op graskeien).

Brandput en poelen

In het plangebied zal een oude brandput hersteld worden en daarnaast zul-
len 3 nieuwe poelen aangelegd worden. In combinatie met de aanleg van
structuurrijke houtsingels en de ontwikkeling van bloemrijk grasland wordt
hierdoor een aantrekkelijk biotoop voor amfibieén gecreéerd. De nieuwe poe-
len hebben een doorsnede van 25 meter, flauwe taluds (minimaal 1:4) en
een diepte van maximaal 2 meter.

Bloemrijk grasland

8,5 hectare landbouwgrond zal ontwikkeld worden tot onbemest en structuur-
rijk bloemrijk grasland. De gronden die nu in gebruik zijn als maisland zullen
ingezaaid worden met een, in overleg met het Brabants Landschap samen te
stellen, graskruidenmengsel. Het mengsel zal bestaan uit soorten die van na-
ture in het gebied voorkomen zoals Duizendblad, Gewoon knoopkruid, Witte
klaver, St. Janskruid, Gewone rolklaver, Margriet, Kamgras en Reukgras. Een
gedeelte van het grasland zal als hooiland met naweide worden beheerd en
een gedeelte zal gedurende de periode van 1 april tot 1 november begraasd
worden door vee met een maximale veedichtheid van 1,5 grootvee-eenheid
per hectare.

Wandelpad

In totaal zal 1000 meter wandelpad worden aangelegd. De paden zullen licht
opgehoogd worden met zand uit de poelen. De paden zullen beheerd worden
als graspaden. Aan de zuidzijde zal een bruggetje over de Weverbeek aange-
legd moeten worden en zullen enkele klaphekjes geplaatst worden.

Wandelpad

Houtwal westzijde

Croonen Adviseurs
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Beeldkwaliteit

Bebouwing en erf

h -

Overzicht landgoed
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Bebouwingscluster de Vijverhoeve
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De Vijverhoeve

Bij de boerderij de Vijverhoeve horen tra-
ditioneel een aantal bijgebouwen. Op dit
moment zijn dat het herbouwde bakhuis
en een moderne landbouwschuur. Het is de
ambitie om het erf weer geheel traditioneel
in te richten.

Hetis de bedoeling dat de de Vlaamse schuur
die oorspronkelijk op de plaats stond van
de landbouwschuur weer wordt herbouwd.
Deze Vlaamse schuur is afgebrand en gro-
tendeels verdwenen. Er resteert slechts
een monumentale muur . Na sloop van de
landbouwschuur zal deze muur worden
behouden. De plek van de oude Vlaamse
schuur zal ingericht worden als een tuin. De
Vlaamse schuur zelf zal meer naar achteren
op het erf worden herbouwd.

Ook zal er een traditionele wagenschuur
worden geplaatst om het erf compleet te
maken.
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De Vijverhoeve
Vlaamse Schuur

De afgebrande Vlaamse schuur die bij de
Vijverhoeve stond wordt weer herbouwd op
een traditionele wijze.

Belangrijk hierin zijn de karakteristieke
vorm van het volume en de materialisering.
De gevels zijn in principe gepotdekseld en
het dak is grotendeels rietgedekt. Een com-
binatie met pannen is mogelijk, maar riet
blijft het hoofdmatreiaal voor het dak.

In de gevels zijn traditioneel grote deuren
aanwezig. Daarnaast kunnen in de gevel en
dak aanvullende openingen gemaakt wor-
den. Hiervoor geldt dat ze de uitstraling van
het volume dienen te ondersteunen.
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De Vijverhoeve
Wagenschuur

Er zal een traditionele wagenschuur worden
geplaatst om het erf compleet te maken.

Belangrijk hierin zijn de karakteristieke
vorm van het volume en de materialisering.
De gevels zijn in principe gepotdekseld en
het dak is met pannen gedekt.



Bebouwingscluster de Vijverhof
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De Vijverhof

De Vijverhof is een cluster van drie wonin-
gen met bijgebouwen. De gebouwen zijn
genummerd:

gebouw 1,2 en 3.

De cluster is een samenhangende compo-
sitie of een ensemble. De uitstraling van
het geheel moet die van een traditioneel
boerenerf zijn. Hierop komen meerdere ge-
bouwtypen voor die een sterke samenhang
met elkaar hebben. De gebouwen liggen
aan een gemeenschappelijke ruimte: het
erf. De gebouwen richten zich hiernaar en
worden hier ook ontsloten.

De gebouwen worden gezien als een familie
maar dienen onderling een eigen identiteit
te hebben. Uitgangspunt is een traditioneel
pallet van materialen: baksteen, kerami-
sche pannen, potdekselwerk, houten kozij-
nen etc. Eigentijdse interpretaties hiervan
zijn mogelijk als ze het geheel versterken.

Daarnaast is ruimte voor eigentijdse ele-
menten en ingrepen zolang ze de samen-
hang niet verstoren.
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De Vijverhof
Gebouw 1 Boerderij

De kern van de cluster Vijverhof is geinspi-
reerd op een langevelboerderij. Uitgangs-
puntis een type als de Vijverhoeve. Dit wordt
gekenmerkt door bakstenen gevels met een
zadeldak gedekt met blauwgesmoorde ke-
ramische pannen.

Het traditioneel onderscheid tussen woon-
gedeelte en bedrijffsgedeelte dat zich uitte
in de plaats en type gevelopeningen is een
thema dat afleesbaar moet zijn. Gevelope-
ningen zijn in principe afsluitbaar met lui-
ken etc.
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De Vijverhof
Gebouw 2 Vlaamse Schuur

De Vijverhof kent naast de boerderij twee
gebouwen die zijn geinspireerd op bijgebou-
wen. Gebouw 2 is afgeleid van een traditio-
nele Vlaamse schuur.

Belangrijk hierin zijn de karakteristieke
vorm van het volume en de materialisering.
De gevels zijn in principe gepotdekseld en
het dak is grotendeels rietgedekt. Een com-
binatie met pannen is mogelijk, maar riet
blijft het hoofdmatreiaal voor het dak.

In de gevels zijn traditioneel grote deuren
aanwezig. Daarnaast kunnen in de gevel en
dak aanvullende openingen gemaakt wor-
den. Hiervoor geldt dat ze de uitstraling van
het volume dienen te ondersteunen.



Croonen Adviseurs

21

De Vijverhof
Gebouw 3 Werkschuur of veldschuur

De Vijverhof kent naast de boerderij twee
gebouwen die zijn geinspireerd op bijgebou-
wen. Gebouw 3 is afgeleid van een grote
veldschuur.

Belangrijk hierin zijn de karakteristieke
vorm van het volume en de materialisering.
De gevels zijn in principe gepotdekseld. Het
dak kan met keramische pannen gedekt
Zijn in combinatie met riet.

In de gevels zijn traditioneel grote deuren
aanwezig. Daarnaast kunnen in de gevel en
dak aanvullende openingen gemaakt wor-
den. Hiervoor geldt dat ze de uitstraling van
het volume dienen te ondersteunen.
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Elk landgoed heeft enige markante onder-
delen die de uitstraling van het landgoed
versterken.

Voorbeelden zijn o.a. poorten bij de entree,
een orangerie, een kapel etc.

Voor landgoed de Vijverhoeve is gekozen om
als markering van de entree een duifhuis te
bouwen.

Het duifhuis zal komend vanaf Huijbergen
aan de rechterzijde van de Vijverweg liggen.
Het is de bedoeling dat bij het duifhuis de
naam van het landgoed zichtbaar wordt ge-
maakt. Ook is er een idee voor een informa-
tiepaneel dat vertelt over het landgoed.
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De gebouwen binnen de Vijverhof zijn
hoofdzakelijk geinspireerd op traditionele
landelkijk bouwkunst. Dit komt tot uiting in
de traditionele vormen van de volumes en
de materialisering van gevels en daken. De
details en aansluitingen die hierbij horen
Zijn ook traditioneel of sluiten hierbij aan.

Toch is het de bedoeling dat afleesbaar is
dat deze gebouwen eigentijds zijn. Dit komt
tot uiting door een contrast tussen traditie
en eigentijdse ingrepen. Met name in de ge-
velopeningen is ruimte voor eigentijdse be-
nadering. Hier wordt een duidelijk contrast
gezocht in compositie, materiaal en detaille-
ring. De balans is belangrijk. De eigentijdse
ingrepen dienen de traditionele uitstraling
van het geheel niet aan te tasten.



Bijlage 3

Quickscan flora en fauna



FLORA EN FAUNA - VOORTOETS
1 Inleiding

In deze bijlage worden de gevolgen van het initiatief in beeld gebracht in relatie tot de actuele
natuurgerichte wet- en regelgeving, met name de externe werking van de Natuurbeschermingswet
1998 (gebiedsbescherming; hoofdstuk 2) .

Het verkennende onderzoek naar de natuuraspecten omvat een globale inventarisatie van de
aanwezige beschermde natuurwaarden (gebieden en soorten) op basis van daarvoor beschikbare
bronnen. Op basis daarvan worden de verwachte consequenties in het kader van de wet- en
regelgeving geschetst. In onderstaande kaart is de locatie van het initiatief aangegeven in relatie tot
de ligging van het Natura 2000-gebied Brabants Wal, aangewezen in het kader van de
Natuurbeschermingswet 1998.

Figuur. Rode cirkel: locatie landgoed de Vijverhoeve; Blauw: Natura 2000-gebied Brabantse
Wal ten behoeve van Vogelrichtlijn; Groen: Natura 2000-gebied Brabants Wal ten behoeve van
Vogel- en Habitatrichtlijn;



2 Gebiedsbescherming: Vogel- en Habitatrichtlijn &
Natuurbeschermingswet

Wettelijk kader

Het natuurbeschermingsbeleid en de wet- en regelgeving op dit vlak kent twee sporen, namelijk een
gebiedsgericht en een soortgericht spoor. Als gevolg van ontwikkelingen op Europees niveau heeft de
laatste jaren een actualiseringsslag plaatsgevonden binnen het nationaal natuurbeschermingsrecht.
Met de Flora- en faunawet uit 2001 en de daarna aangepaste Natuurbeschermingswet 1998 zijn de
Europese Vogel- en Habitatrichtlijn volledig in nationale wetgeving geimplementeerd. De twee sporen
hebben daarbij elk hun eigen wettelijke verankering. De Natuurbeschermingswet richt zich op de
bescherming van gebieden, de Flora- en faunawet op de bescherming van soorten.

Natuurbeschermingswet 1998

In de gewijzigde Natuurbeschermingswet 1998 is de gebiedsbescherming uit de Vogel- en
Habitatrichtlijn volledig geimplementeerd. Om schade te voorkomen aan de natuurwaarden (habitats
en soorten) waarvoor Natura 2000-gebieden zijn aangewezen, bepaalt de wet dat projecten en andere
handelingen in en nabij beschermde gebieden dienen te worden getoetst op (mogelijke) negatieve
effecten op deze waarden. Indien sprake is van effecten dan is sprake van een vergunningsplicht.

In de oriéntatiefase van een beoordeling dienen de volgende vragen te worden beantwoord:

— Is de activiteit te beschouwen als (nieuw) project of handeling?

— Wat zijn mogelijke effecten van de activiteit en wat zijn daarvan de gevolgen voor het gebied gelet
op de instandhoudingsdoelstelling?

— Kunnen deze gevolgen verstorend zijn voor soorten of tot verslechtering van de kwaliteit van
(natuurlijke) habitat leiden?

— Kunnen deze gevolgen significant zjn?

Het landgoed is een nieuwe ontwikkeling die nog niet eerder is beoordeeld in het kader van de
Natuurbeschermingswet 1998 en dient dus te worden opgevat als te toetsen project. In voorliggende
notitie wordt ingegaan op de effecten en gevolgen van dit project. Een uitgebreide omschrijving van
het voornemen en de milieutechnische gevolgen is reeds gegeven in de hoofdstukken 2 en 4 uit de
toelichting bij het bestemmingsplan. De uitkomsten van de quickscan bepalen de noodzaak van
eventuele vervolgstappen.

Beschermde gebieden nabij het plangebied

Nabij het plangebied ligt het Natura 2000-gebied Brabants Wal (zie kaart vorige pagina). Het
natuurgebied is aangewezen in het kader van zowel de Vogel-, als de Habitatrichtlijn. De Brabantse
Wal ligt in de gemeenten Bergen op Zoom, Roosendaal en Woensdrecht en heeft een oppervlakte
van circa 4.900 ha waarvan circa 1.600 ha is aangewezen onder beide richtlijnen. Het gebied bestaat
uit een aaneenschakeling van stuifzanden, heideterreinen, loof- en naaldbossen en vennen.

De Brabantse Wal is aangewezen voor de volgende soorten en habitattypen:

Broedvogels
- Dodaars;

- Geoorde fuut;

- Boomleeuwerik;
- Nachtzwaluw;

- Wespendief;

- Zwarte specht.

Habitatsoorten
- Drijvende waterweegbree;
- Kamsalamander.



Habitattypen

Psammofiele heide met Struikhei (Calluna) en Stekelbrem (Genista);

Open grasland met Buntgras (Corynephorus) en Struisgras (Agrostis) op landduinen;

Mineraalarme oligotrofe wateren van Atlantische zandvlakten (Littorelletalia uniflorae);

Oligotrofe tot mesotrofe stilstaande wateren met vegetaties behorend tot de Oeverkruid-orde
(Littorelletalia uniflorae) en/of de Dwergbiezen-klasse (Isoéto-Nanojuncetea);

Dystrofe natuurlijke poelen en meren;

Noord-Atlantische vochtige heide met Dophei (Erica tetralix).



3 Beoordeling van het initiatief - voortoets

Hieronder wordt de eigenlijke voortoets uitgevoerd: een eerste beoordeling van de mogelijke effecten
van het voornemen op natuurwaarden die beschermd zijn in het kader van de Natuurbeschermingswet
1998.

3.1 Effectenindicator

Als hulpmiddel bij een dergelijke beoordeling is de zogenaamde ‘Effectenindicator beschikbaar. Deze
is te vinden op de website van het Ministerie van EL&I. Hier kan voor elk Natura 2000-gebied een type
activiteit worden gekozen. Aan de hand van deze selectie worden voor de relevante natuurwaarden
de relevante storingsfactoren weergegeven, en de bijoehorende gevoeligheid (voor zover bekend).
Hier is gekozen voor de activiteit ‘woningbouw’. Het initiatief behelst namelijk de ontwikkeling van een
landgoed. Intensieve functies worden daarbij geconcentreerd op een bestaand bouwblok,
hoofdzakelijk binnen bestaande bebouwing. Daarnaast zal een nieuwe woonkavel worden ontwikkeld
op landbouwgrond en zal een aanzenlijk deel van de betreffende agrarische gronden worden
ingericht als bos- en natuurgebied.

Voor de Brabantse Wal en de activiteit ‘woningbouw’ ziet de effectenindicator er als volgt uit:

Storingsfactor 127 81314151617
Stuifzandheiden met struikhei [
Zandverstuivingen [

Zeer zwakgebufferde vennen [
Zwakgebufferde vennen [

Zure vennen [

Vochtige heiden [
Boomleeuwerik (broedvogel) [ EEE
Dodaars (niet-broedvogel) [ EE
Dodaars (broedvogel) [ EE
Geoorde fuut (broedvogel) [ EE
Geoorde fuut (niet-broedvogel) [ [
Nachtzwaluw (broedvogel) [ [
Wespendief (broedvogel) [ EEE
Zwarte Specht (broedvogel) [ EE

Il zeer gevoelig
gevoelig

M niet gevoelig
n.v.t.
onbekend

1. Opperviakteverlies

2. Versnippering

7. Verontreiniging

8. Verdroging

13. Verstoring door geluid

14. Verstoring door licht

15. Verstoring door trilling

16. Optische verstoring

17. Verstoring door mechanische effecten



Het bouwen van woningen heeft vele tijdelijke en permanente gevolgen op natuur. Meest duidelijk is
het verlies aan oppervlakte: waar woningen staan, is geen natuur mogelijk. Door de aanleg kunnen
ook migratieroutes verbroken worden of treedt versnippering op van een netwerk van natuurgebieden.
In de aanlegfase is verder vooral sprake van verstoring door geluid, licht, trilingen etc. Vaak wordt een
gebied (tijdelijk) ontwatert om bouwwerkzaamheden te vergemakkelijken Ook moet rekening worden
gehouden met negatieve effecten door bouwverkeer (verontreiniging). Als de woningen eenmaal in
gebruik worden genomen, is er naast een permanente verandering in licht- en geluidsbelasting ook
sprake van nevenactiviteiten zoals toenemende recreatie en toenemend wegverkeer, hetgeen een
hogere druk legt op de aanwezige natuurwaarden (Bron: website van het ministerie van EL&I).

3.2 Storingsfactoren

Het plangebied bevindt zich buiten de begrenzing van het Naura 2000-gebied de Brabantse Wal. Van
directe effecten op het Natura 2000-gebied - zoals oppervlakteverlies en versnippering - is dan ook
geen sprake.

Er zou eventueel wel sprake kunnen zijn van zogenaamde ‘externe werking’ van het initiatief op het
Natura 2000-gebied. Niet alleen activiteiten in een Natura 2000-gebied hebben invioed op de staat
van instandhouding van het gebied, ook activiteiten buiten het gebied kunnen de natuurwaarden in
een gebied beinvioeden. Dit wordt ‘externe werking' genoemd (Bron: Regiebureau Natura 2000).

Verontreiniging

Een toename van bijvoorbeeld ammoniakuitstoot (vermesting/verzuring) is niet aan de orde aangezien
geen intensivering van het agrarisch gebruik wordt voorzien. Er is zelfs sprake van een extensivering,
met name door het omzetten van landbouwgrond in bos- en natuur. Effecten van verontreiniging
worden dan ook niet verwacht.

Verdroding
Een wezenlijke invioed op het watersysteem (verdroging) is niet aan de orde. Voor zover sprake is van

nieuwe bebouwing of verharding zal dit op een hydrologisch neutrale manier worden gerealiseerd.

Verschillende bronnen van verstoring

De afstand tussen het plangebied en de locatie van de aangewezen habitattypen en geschikt habitat
voor Natura 2000-doelsoorten is relatief groot. Bijvoorbeeld, waardevolle beschermde heide- en
waterbiotopen binnen het Natura 2000-gebied zjn op ruime afstand ten zuidwesten van het
plangebied gelegen. Hierdoor worden er geen externe effecten verwacht op natuurwaarden die zich
binnen de begrenzing van het Natura 2000-gebied bevinden.

Sommige Natura 2000-doelsoorten maken ook gebruik van de wijdere omgeving van het Narua 2000-
gebied. Zo foerageren bijvoorbeeld de wespendief en de nachtzwaluw ook buiten het Natura 2000-
gebied. Hierbij wordt mogelijk ook het plangebied gebruikt en/of doorkruist. Dit valt ook onder externe
werking. Deze mogelijke effecten worden hieronder nader besproken.

Recreatiedruk

Het initiatief heeft naar verwachting verder ook geen intensivering van het recreatief gebruik van
nabijgelegen natuur- en bosgebieden tot gevolg. Weliswaar worden op beperkte schaal nieuwe
wandelmogelijkheden gecreéerd, maar deze wandelpaden bieden geen verbinding naar het
beschermde natuurgebied. Hierdoor is een intensivering van de recreatie in het Natura 2000-gebied
niet te verwachten.

3.3 Instandhoudingsdoelstellingen

Hieronder worden de mogelijke effecten van het initiatief voor de verschillende instandhoudings-
doelstellingen samengevat.

Habitattypen en habitatsoorten

Waardevolle beschermde heide- en waterbiotopen (waar zich beschermde habitattypen en —soorten
bevinden) binnen het Natura 2000-gebied zjn op ruime afstand ten zuidwesten van de
onderzoekslocatie gelegen. Zoals hierboven beschreven zijn zowel directe effecten, als effecten die
mogelijk het gevolg zijn van ‘externe werking' niet te verwachten op instandhoudingsdoelstellingen die
zich bevinden binnen de begrenzing van het Natura 2000-gebied.




Dodaars en geoorde fuut

Deze beide fuutachtigen zijn wat betreft hun verspreiding op de Brabantse Wal beperkt tot het Groote
Meer. Dit ligt op een dusdanig grote afstand van het plangebied dat effecten (als gevolg van externe
werking) niet zjn te verwachten.

Zwarte specht
De locatie vormt geen onderdeel van het biotoop van de betreffende soort, die qua leefgebied tot

grote, aaneengesloten (naald)bossen is beperkt. Deze bosgebieden worden, net als de eerder
genoemde heide- en waterbiotopen, niet beinvioed door het initiatief.

Boompieper
De boompieper is een soort van structuurrijke heidevelden en zandverstuivingen. Dergelijk habitat

bevindt zich alleen binnen de begrenzing van het Natura 2000-gebied. Zoals hierboven beschreven
zijn zowel directe effecten, als effecten die mogelijk het gevolg zjn van ‘externe werking’ niet te
verwachten op instandhoudingsdoelstellingen die zich bevinden binnen de begrenzing van het Natura
2000-gebied.

Wespendief en nachtzwaluw

Deze beide vogelsoorten maken foerageerviuchten buiten het Natura 2000-gebied, waarbij mogelijk
ook het plangebied wordt gebruikt en/of doorkruist. Dit valt ook onder externe werking. Echter, het
initiatief heeft effect op de kwaliteit van het plangebied als foerageergebied voor deze soorten. Ook
het eventueel doorkruisen van het plangebied wordt door het initiatief niet belemmerd. Daarom zijn
effecten op deze soorten niet te verwachten.

3.4 Conclusie voortoets

Aangezien geen negatieve effecten te verwachten zjn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied is een nadere toets niet noodzakelijk.



4 Soortbescherming: Flora- en faunawet

Wettelijk kader

Sinds 1 april 2002 is de Flora- en faunawet van kracht. In deze wet is de bescherming van inheemse
wilde planten en dieren geregeld en deze vormt daarmee de vervanging van een aantal eerdere
wetten alsmede de implementatie op nationaal niveau van de soortbescherming uit de Europese
Vogel- en Habitatrichtlijn. Implementatie van de soortbescherming in bijvoorbeeld
bestemmingsplannen is dus in principe niet meer nodig. In verband met de uitvoerbaarheid van
ruimtelijke plannen dient echter wel rekening te worden gehouden met soortbescherming en dan met
name de aanwezigheid van beschermde soorten in het plangebied.

De Flora- en faunawet gaat uit van het 'nee, tenzj-principe. Bepaalde handelingen, waaronder

ruimtelijke ingrepen, waarbij beschermde soorten in het geding zijn, zijn slechts bij uitzondering en

onder voorwaarden mogelijk. In de wet is een aantal verbodsbepalingen opgenomen dat van belang is
bij ruimtelijke ingrepen:

Voor beschermde planten op hun groeiplaats geldt het volgende verbod:

- Het is verboden planten, behorende tot een beschermde inheemse soort te plukken, te
verzamelen, af te snijden, uit te steken, te vernielen, te beschadigen, te ontwortelen of op enigerlei
wijze van hun groeiplaats te verwijderen.

Voor beschermde dieren in hun natuurlijke leefomgeving geldt:

- Het is verboden dieren behorende tot een beschermde inheemse soort te doden, te verwonden, te
vangen, te bemachtigen of met het oog daarop op te sporen;

- het is verboden dieren behorende tot een beschermde inheemse soort opzettelijk te verontrusten;

- het is verboden nesten, holen of andere voortplantings- of vaste rust- of verblijfplaatsen van dieren
behorende tot een beschermde inheemse soort te vernielen, uit te halen, weg te nemen of te
verstoren;

- het is verboden eieren van dieren behorende tot een beschermde inheemse soort te zoeken, te
rapen, uit het nest te nemen, te beschadigen of te vernielen.

Voor ruimtelijke ingrepen is bij het overtreden van de bovenstaande bepalingen een ontheffing (ex
artikel 75 Flora- en faunawet, Algemene Maatregel van Bestuur) nodig.

Ontheffing en Vrijstelling

Onder bepaalde voorwaarden is een algemene vrijstelling geregeld van de ontheffingsplicht van de
Flora- en faunawet. Deze vrijstelling geldt voor ruimtelijke ontwikkeling en inrichting, bestendig gebruik
en bestendig beheer en onderhoud en voor bepaalde (algemeen voorkomende) soorten. Welke
voorwaarden verbonden zijn aan de vrijstelling hangt af het de dier- of plantensoorten die voorkomen
in het plangebied. Hiertoe worden verschillende beschermingsregimes onderscheiden.

Soorten van tabel 1 — algemene soorten — lichtste beschermingsregime

Voor deze soorten geldt voor ruimtelijke ontwikkeling een vrijstelling van de ontheffingsplicht en is
derhalve geen ontheffing nodig. Wel geldt ten aanzien van deze soorten de zorgplicht, die eveneens
van de Flora- en faunawet uitgaat.

Soorten die vallen onder de vrijsteling betreft onder andere algemene zoogdiersoorten, zoals
algemene muizen- en spitsmuizen, de Egel, Konijn en Mol, Ree en Vos; , algemene amfibieénsoorten,
waaronder de Bruine kikker, Gewone pad en Kleine watersalamander en plantensoorten als
Grasklokje, Brede wespenorchis en Gewone dotterbloem.

Soorten van tabel 2 — overige soorten — middelste beschermingsregime

Voor soorten van tabel 2 is bij ruimtelijke ontwikkelingen een vrijsteling mogelijk van de
ontheffingsplicht, indien gewerkt wordt volgens een door het Ministerie van LNV goedgekeurde
gedragscode. Ontbreekt zo’n gedragscode, dan dient ontheffing aangevraagd te worden, welke wordt
getoetst aan het criterium ‘doet geen afbreuk aan de gunstige staat van instandhouding van de soort’
(lichte toets). Daarnaast geldt ook voor soorten van tabel 2 de algemene zorgplicht.




Soorten van tabel 3 — genoemd in bijlage IV van de Habitatrichtlijn en in bijlage 1 van de AMvB — zwaarste
beschermingsregime

Voor soorten van tabel 3 geldt het zwaarste beschermingsregime en is bij ruimtelijke ontwikkelingen
geen vrijstelling mogelijk van de ontheffingsplicht, ook niet met een gedragscode. Voor deze soorten
dient een ontheffing aangevraagd te worden, welke aan drie criteria wordt getoetst (zware toets):

- eris sprake van een in of bij wet genoemd belang;

- eris geen alternatief;

- ‘doet geen afbreuk aan de gunstige staat van instandhouding van de soort'.

Daarnaast geldt ook voor soorten van tabel 3 de algemene zorgplicht.

Tot dit beschermingsregime horen onder andere alle vleermuissoorten, de Das, verschillende
amfibieénsoorten waaronder Rugstreeppad en Kamsalamander en vissoorten waaronder Grote
modderkruiper

Vogels
Vogels zijn niet opgenomen in tabel 1 t/m 3; alle vogels zijn in Nederland gelijk beschermd.

Ten aanzien van vogels geldt, dat werkzaamheden of gebruik van ruimte waarbij vogels worden
gedood of verontrust, of waardoor hun nesten of vaste rust- of verblijffplaatsen worden verstoord
verboden zijn.

Bij ruimtelijke ontwikkelingen geldt een vrijstelling wanneer gewerkt wordt volgens een goedgekeurde
gedragscode. Ontbreekt zo’'n gedragscode dan dient formeel een ontheffing te worden aangevraagd.
Voor broedvogels wordt echter geen ontheffing verleend waarbij als voorwaarde wordt gesteld dat
broedvogels niet verstoord mogen worden tijdens het kwetsbare broedseizoen; dit mede in het kader
van de algemene zorgplicht die ook voor vogels geldt.

Beschermde soorten in of nabij het plangebied

Bij het verkennend literatuuronderzoek naar beschermde soorten is gebruik gemaakt van de volgende

bronnen:

1 het via internet te raadplegen natuurloket (www.natuurloket.nl);

2 onderzoeksgegevens van SOVON (2003), opgevraagd ten behoeve van restauratie van de
Vijverhoeve binnen het bestaande bouwblok;

3 soortgegevens van de provincie Noord-Brabant, zoals opgenomen in de Digitale Atlas RLG, deel 2
en de CD-ROM 'Rekening houden met Habitat-richtlijnsoorten in Noord-Brabant' (2002);

4 landelijke verspreidingsgegevens, met name in de vorm van verspreidingsatlassen.

Ad1

Op basis van een eerste verkenning middels het natuurloket is geconstateerd dat in de
kilometerhokken waarin de locatie van het initiatief ligt beschermde soorten zijn aangetroffen.

Het betreft enkele plantensoorten en enkele amfibieénsoorten. Het gebied is voor een groot deel van
de soortgroepen overigens matig of zelfs geheel niet onderzocht. Hierdoor geeft het natuurloket geen
sluitend beeld van de aanwezige beschermde soorten in de omgeving van de locatie.

Ad 2

Uit de onderzoeksgegevens die dateren uit de periode 1998-2000 blijkt dat in de omgeving van het
plangebied een groot aantal vogelsoorten is aangetroffen Ter plaatse van het plangebied kunnen
daarvan circa 55 soorten voorkomen, waaronder de Rode lijstsoorten Patrijs, Groene specht en
Roodborsttapuit. Daarnaast dient ook rekening te worden gehouden met de mogelijke aanwezigheid
van de zeldzame soorten Kerkuil en Steenuil. Intussen is in het kader van restauratiewerkzaamheden
de aanwezigheid van uilen in de Vijverhoeve vastgesteld.

Ad 3

Nabij de locatie zijn door de provincie Roodborsttapuiten aangetroffen en op enige afstand een
Steenuil. Op basis van de zeer globale verspreidingsgegevens met betrekking tot
Habitatrichtlijnsoorten blijkt dat in de gemeente Woensdrecht rekening moet worden gehouden met de
aanwezigheid van beschermde amfibieén zoals kamsalamander, heikikker, poelkikker en
rugstreeppad. Daarnaast ook de gladde slang, vleermuizen (winter- en zomerverblijffplaatsen) en de
drijvende waterweegbree.



Ad 4
Uit de betreffende informatie blijkt dat in het uurhok (5x5 km) waarin de locatie ligt de volgende
beschermde soorten zijn aangetroffen:

Zoogdieren (alle waarnemingen voor 1990):

Een groot aantal algemene beschermde zoogdiersoorten van tabel 1 van de Flora- en faunawet zoals
Huisspitsmuis, Rosse woelmuis, Bosmuis, Mol, Ree, Haas en Konijn. Daarnaast de Eekhoorn (tabel 2-
soort) en Gewone dwergvleermuis (tabel 3-soort).

Vogels:
Niet onderzocht vanwege beschikbaarheid gedetailleerdere gegevens SOVON.

Amfibieén en reptielen:

Soorten van tabel 1: Kleine watersalamander, Gewone pad, Middelste groene kikker en Bruine kikker
Soorten van tabel 2: Alpenwatersalamander en Levendbarende hagedis;

Soorten van tabel 3: Vinpootsalamander en Heikikker.

Van al deze soorten is alleen de Levendbarende hagedis recent nog aangetroffen (periode 1995-
2000). Alle andere waarnemingen dateren van voor 1985.

Planten:

Vooral enkele relatief algemene soorten zoals Grasklokje, Brede wespenorchis en Koningsvaren.
Daarnaast een aantal kenmerkende planten van natte heide en vennen: Kleine en Ronde zonnedauw,
Klokjesgentiaan, Waterdrieblad, Wilde gagel, Beenbreek en Drijvende waterweegbree. De
laatstgenoemde kan ook voorkomen in waterlopen in het agrarisch gebied, mits sprake is van een
behoorlijke waterkwaliteit.

Vissen en ongewervelden

Er zijn geen beschermde vissen en ongewervelden aangetroffen.

Van alle genoemde soorten ontbreekt in een aantal gevallen geschikt leefgebied ter plaatse van de

onderzoekslocatie. Veel soorten, met name de minder algemene tot zeldzame, zjn veelal beperkt tot

de grotere bos- en natuurgebieden in de regio. Soorten die wel op de onderzoekslocatie aanwezig

(kunnen) zijn, betreffen:

= algemene zoogdiersoorten zoals (spits)muizen, Mol, Ree, Haas en Konijn;

= de eveneens algemene Gewone dwergvleermuis die, in tegenstelling tot de hiervoor genoemde
zoogdieren, een strikte bescherming vanuit de Habitatrichtlijn geniet;

= een groot aantal algemene vogelsoorten en enkele minder algemene tot zeldzame, zoals Patrijs,
Groene specht, Roodborsttapuit, Kerkuil en Steenuil;

= enkele algemene amfibieénsoorten, zoals Kleine watersalamander, Gewone pad, Middelste groene
kikker en Bruine kikker;

= enkele algemene plantensoorten zoals Grasklokje, Brede wespenorchis en Koningsvaren. Mogelijk
ook de minder algemene Drijvende waterweegbree, die een strikte bescherming geniet.

Beoordeling van het initiatief

Hoewel in de natuurrijke regio veel beschermde soorten aanwezig zijn, is het plangebied in dit opzicht
minder interessant. Van de mogelijk aanwezige beschermde soorten is een beperkt deel minder
algemeen of zeldzaam. Er valt verder een onderscheid te maken tussen het bestaande bouwblok en
de omliggende landerijen.

Bestaand bouwblok

Op het bestaande bouwblok beperkt de aanwezigheid van beschermde soorten zich tot uilen in de
Vijverhoeve. Bij de restauratiewerkzaamheden is hiermee rekening gehouden. Hierbij is een
strijdigheid met de verbodsbepalingen van de Flora- en faunawet voorkomen en de duurzame
aanwezigheid van de uilen veiliggesteld.

Omliggende landerijen

De omliggende landerijen zijn, voor zover het nu nog intensief agrarisch gebruikte gronden betreft,
voornamelijk van belang voor algemene tabel 1-soorten zoals bijvoorbeeld Mol, Haas en Konijn en als
foerageergebied voor algemene vogelsoorten.



Voor de mogelijk aanwezige vleermuizen, bijzondere vogelsoorten, amfibieén en planten zjn naar
verwachting vooral landschapselementen zoals opgaande beplantingen, bermen en sloten van
belang. Tevens is de aanwezigheid van broedvogels niet uit te sluiten in de landschapselementen.

Consequenties

Voor algemene tabel 1-soorten zoals amfibieén en kleine zoogdieren is geen ontheffing nodig. Deze
vallen onder een vrijstelling. Overigens zal het merendeel van de betreffende soorten naar
verwachting kunnen profiteren van de ontwikkeling van het landgoed. Zo zal de aanleg van een aantal
poelen voor amfibieén extra mogelijkheden bieden en een verbetering geven.

Met broedvogels kan in het algemeen relatief eenvoudig rekening worden gehouden door eventuele
kap- en sloopwerkzaamheden niet uit te voeren in de broedtijd (circa maart tot en met juli) indien
concreet broedgevallen aanwezig zijn. Op deze wijze zijn geen belemmeringen vanuit de Flora- en
faunawet aan de orde.

Voor vogels in het algemeen wordt een grote meerwaarde voorzien door de ontwikkeling van het
landgoed, met name het toekomstige nieuwe bos en natuurgebied.

Voor vleermuizen is een ontheffing alleen onder strikte voorwaarden mogelijk. Daarbij kan gedacht
worden aan bijvoorbeeld het kappen van oude bomen en slopen van gebouwen die als verblijfplaats
kunnen dienen. Aangezien bij de voorgestane ontwikkelingen alle bomen en gebouwen blijven
behouden zijn hier geen belemmeringen in het kader van de Flora- en faunawet aan de orde.

De Drijvende waterweegbree (zwaarste beschermingsregime) is, wanneer concreet aanwezig, beperkt
tot waterlopen. Er wordt geen aantasting van bestaande waterlopen en watervegetaties voorzien.
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5 Conclusies

Natuurbeschermingswet

De voorgestane ontwikkelingen zullen naar verwachting geen wezenlijk negatieve effecten hebben
op het nabijgelegen Natura 2000 gebied Brabants Wal.

Flora- en faunawet

De eventueel aanwezige algemene beschermde soorten (tabel 1-soorten), waarvoor een vrijstelling
geldt in het kader van de Flora- en faunawet vormen geen belemmering voor de uitvoerbaarheid
van het bestemmingsplan.

Waardevolle biotopen bestaan uit bestaande bebouwing (Vijverhoeve: broedplaats uilen) en uit
landschapselementen in de aangrenzende landerijen, zoals opgaande beplantingen, bermen en
waterlopen. Deze zullen in het plan behouden dan wel versterkt worden.

Bij de uitvoering dient rekening te worden gehouden met aanwezige broedvogels. Verstorende
werkzaamheden dienen buiten de broedtijd (circa maart tot en met juli) plaats te vinden.

Naast vogels zijn er vermoedelijk geen bijzondere beschermde soorten in het geding. De mogelijk
aanwezige Gewone dwergvleermuis en Drijvende waterweegbree worden niet door het plan
benadeeld.

Hoewel geen uitputtend inzicht is verkregen in de natuurwaarden in de omgeving, geeft deze
verkenning voldoende inzicht in de mogelijk aanwezige natuurwaarden en effecten van het initiatief
op de onderzoekslocatie zelf.
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SAMENVATTING:

In opdracht van de gemeente Woensdrecht heeft Becker & van de Graaf bv een archeologisch
onderzoek uitgevoerd aan de Vijverstraat in Huijbergen. Hier werden twee percelen onderzocht in
verband met geplande nieuwbouw. Deze percelen, plangebieden 42077 en 42079, behoren tot één
groot ontwikkelingsgebied. In plangebied 42077 wordt er een Vlaamse schuur aangelegd en in
plangebied 42079 wordt bebouwing aangelegd die identiek is aan de gebouwen in plangebied 42077.
Voor deze bouwwerkzaamheden worden funderingen aangelegd die waarschijnlijk niet dieper reiken
dan een halve meter onder het maaiveld.

Het onderzoek bestond uit een bureauonderzoek en een inventariserend veldonderzoek,
verkennende fase. Uit het onderzoek is gebleken dat plangebied 42079 is gelegen aan de voet van
een stuifduin en dat plangebied 42077 lager was gelegen. Door kunstmatige ophogingen liggen de
gebieden tegenwoordig op ongeveer dezelfde hoogte, met uitzondering van het westen van
plangebied 42079 dat op de helling van de duin is gelegen. De rest van de plangebieden had een
verhoging van minimaal een halve meter nodig omdat de omstandigheden te nat waren om het
gebied te gebruiken voor landbouw of bewoning.

Het onderzoekgebied behoorde tot de gebieden van de abdij van Huijbergen. Deze abdij plaatste ten
minste vanaf de 17% eeuw een hoeve binnen het onderzoeksgebied om de terreinen te bewerken en
beheren. De hoeve is sinds de 17% eeuw twee keer herbouwd, telkens circa 100 m verder naar het
westen. De huidige hoeve is in de tweede helft van de 19" eeuw gebouwd binnen plangebied 42077.

Tijdens het veldonderzoek zijn in beide plangebieden vijf boringen gezet met een edelman van 15 cm
doorsnede en met een grid van circa 30 x 35 m. De opgeboorde kernen zijn in het veld zorgvuldig
doorzocht op archeologische indicatoren. Hierdoor was het mogelijk de plangebieden te onderzoeken
voor de aanwezigheid van archeologische waarden. Er zijn echter geen archeologische waarden
aangetroffen. De hoge en middelhoge archeologische verwachting voor de gebieden kon bovendien
naar beneden worden bijgesteld door de natte omstandigheden waarbij de plangebieden niet gunstig
waren voor het gebruik voor landbouw en bewoning.

De geplande werkzaamheden in beide plangebieden zullen de ondergrond verstoren tot een
maximale diepte van een halve meter. Overal in het plangebied bestaat de bovenste halve meter uit
een verstoord ophogingspakket. De geplande werkzaamheden zullen dus de aanwezige
onverstoorde lagen met een lage verwachting voor prehistorische tot middeleeuwse resten niet
verstoren. Om deze reden wordt er geen vervolgonderzoek geadviseerd voor beide plangebieden.
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1. Inleiding

1.1. Aanleiding

In opdracht van de gemeente Woensdrecht heeft archeologisch onderzoeksbureau Becker & Van de
Graaf bv in augustus 2010 een archeologisch bureauonderzoek en een inventariserend
veldonderzoek (IVO), verkennende fase uitgevoerd in twee plangebieden aan de Vijverstraat 6 in
Huijbergen, gemeente Woensdrecht. De aanleiding voor dit onderzoek is de bouwvergunning ten
behoeve van de bouw van een Vlaamse schuur op onderzoeksterrein 42077 en nieuwbouw op terrein
42079. Deze nieuwbouw wordt identiek aan de gebouwen op het onderzoeksterrein 42077 (bijlage 8).
Graafwerkzaamheden ten behoeve van deze ontwikkeling zullen zorgen voor een bodemverstoring
tot een diepte van maximaal 0,5 m -mv. Voor de funderingen van de gebouwen zijn namelijk slechts
poeren nodig die circa 30 cm —mv zullen komen te liggen (pers. comm. dhr. Schoenmakers). De kans
bestaat dat eventueel aanwezige archeologische waarden hierdoor verstoord dan wel vernietigd
zullen worden.

1.2. Doel- en vraagstelling van het onderzoek

De doelstelling van het bureauonderzoek is het opstellen van een gespecificeerde archeologische
verwachting voor het plangebied. Dit gebeurt aan de hand van bestaande bronnen over bekende en
verwachte archeologische waarden binnen het plangebied. Het doel van het veldonderzoek is het
toetsen en zo nodig aanvullen van de gespecificeerde verwachting. Daarnaast wordt inzicht
verkregen in de aanwezigheid van de archeologische waarden en in de vormeenheden van het
landschap in het plangebied, voor zover deze vormeenheden van invloed kunnen zijn geweest op de
bruikbaarheid van de locatie door de mens in het verleden. Op basis van de resultaten van het
onderzoek kunnen kansarme zones van het plangebied worden uitgesloten en kansrijke zones
worden geselecteerd voor behoud of voor vervolgonderzoek. Om deze doelstelling te kunnen
realiseren, wordt op de volgende vragen een antwoord gegeven (Wilbers 2010):

e Watis de fysiek-landschappelijke ligging van de locatie?

e Hoe is de bodemopbouw in het plangebied en in welke mate is deze nog als intact te
beschouwen?

e Zijn er archeologische waarden aanwezig in het plangebied?
e Watis de diepteligging van eventueel aanwezige archeologische waarden?

e Wat is de specifieke archeologische verwachting van het plangebied en wordt deze bij het
veldonderzoek bevestigd?

e In hoeverre worden eventueel aanwezige archeologische waarden bedreigd door de
voorgenomen graafwerkzaamheden?

e Kan een aantasting van het mogelijk aanwezige bodemarchief voorkomen worden door
planaanpassing?

Het archeologisch bureauonderzoek en het inventariserend veldonderzoek zijn uitgevoerd conform de
Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA), versie 3.1 (Centraal College van Deskundigen 2006)
en de minimumeisen voor archeologisch booronderzoek in de provincie Noord-Brabant.

Voor de in dit rapport gebruikte geologische en archeologische tijdsaanduidingen wordt verwezen
naar bijlage 6. Afkortingen en enkele vaktermen worden achterin dit rapport uitgelegd (zie lijst van
afkortingen en begrippen).

1.3. Ligging van het plan- en onderzoeksgebied

De ligging van beide (her) in te richten gebieden, ofwel de plangebieden, is weergegeven in bijlage 1.
De plangebieden liggen beide aan de Vijverstraat te Huijpbergen. Deze straat ligt ten oosten van het
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dorp Huijbergen en loopt tot aan de Belgische grens, circa 150 m ten oosten van plangebied 42077.
Dit plangebied ligt ten zuiden van de Vijverstraat, waar de straat naar het noorden is verlegd.
Plangebied 42079 is gelegen direct ten noorden van de Vijverstraat en circa 160 m ten westen van
plangebied 42077. Plangebied 42077 is iets kleiner dan plangebied 42079: ze zijn respectievelijk
circa 1000m? en 1200m’. De plangebieden verschillen bovendien van hoogteligging. Plangebied
42079 ligt op een helling van een stuifduin die oploopt richting westen en heeft daarmee een hoogte
van circa 15 — 17 m NAP. Het plangebied 42077 ligt in een lager deel van het landschap dat echter is
opgehoogd. De hoogte van het plangebied varieert tussen de 15,5 en 16,5 m NAP. De exacte ligging
en contouren van de plangebieden zijn nader weergegeven in bijlagen 3 en 10. Beide plangebieden
zijn gelegen in een gebied dat opnieuw wordt ontwikkeld met aandacht voor de natuur en cultuur van
het gebied rondom de Vijverhoeve (www.vijverhoeve.nl). Er is bijvoorbeeld een verbinding aangelegd
tussen twee natuurgebieden om wild meer ruimte te geven, er komen wandelpaden door en om het
gebied en het boerencomplex is opnieuw ingericht. Hiervoor is het bakhuis opnieuw gebouwd met
authentiek materiaal, de hoeve is opgeknapt en er is een brandput gegraven op de locatie waar
voorheen de brandput was gelegen. Op het moment van het onderzoek waren de plangebied in
gebruik als grasland, plangebied 42077 als deel van het erf bij de hoeve en plangebied 42079 als een
onbegraasd weiland.

Om tot een gespecificeerde verwachting voor de plangebieden te komen, is niet alleen gekeken naar
bekende gegevens over het plangebied zelf, maar ook naar de omgeving. Voor het totale
onderzochte gebied, oftewel het onderzoeksgebied, is als begrenzing een straal van 1500 m rondom
de plangebieden gekozen. Hierbij is de nationale grens ten oosten van plangebied 42077 een
begrenzing van het onderzoeksgebied. Het Belgisch grondgebied werd niet bij het onderzoek
betrokken. De keuze van 1500 m voor de begrenzing van het onderzoeksgebied is gekozen zodat de
relatie van de plangebieden met de stuifduinen in het westen duidelijk wordt en er een goed beeld
ontstaat van de ontwikkeling van het gebied.
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2. Bureauonderzoek

2.1. Werkwijze

Tijdens het bureauonderzoek zijn gegevens verzameld over het onderzoeksgebied. Er is gekeken
naar bekende archeologische waarden, uitgevoerde archeologische onderzoeken, de fysieke
kenmerken van het oude en huidige landschap en naar informatie over bodemverstoringen. Er is
gebruik gemaakt van de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) van de provincie Noord-Brabant.
Daarnaast is er gekeken naar de landelijke verwachtingskaart (de Indicatieve Kaart van
Archeologische Waarden) en naar het Archeologisch Informatie Systeem (Archis II) van de
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (RCE). Aanvullende historische informatie is verkregen uit
beschikbaar historisch kaartmateriaal, waaronder het Minuutplan van het begin van de 19° eeuw
(watwaswaar.nl). Deze kaarten zijn weergegeven in de bijlagen.

Om inzicht te krijgen in de opbouw en ontwikkeling van het landschap zijn onder andere de
bodemkaart en de geomorfologische kaarten van Nederland gebruikt (Stichting voor Bodemkartering
1982; Stichting voor Bodemkartering/Rijks Geologische Dienst 1984). Voor informatie over het reliéf
in en rondom het plangebied is gebruik gemaakt van het Actueel Hoogtebestand van Nederland
(AHN; www.ahn.nl).

2.2. Geomorfologie en bodem

2.2.1. Ontstaansgeschiedenis landschap

Het onderzoeksgebied was gelegen in een kustgebied tijdens het Vroeg-Pleistoceen (circa 1.800.000-
781.000 jaar geleden). In het kustgebied werden door de getijdenwerking zand en klei afgezet, die
onderdeel waren van de Waalre Formatie (Leenaerts 2009, de Mulder et al. 2003). Door het eroderen
van de ondergrond door meerdere getijdengeulen, de voorlopers van de huidige Schelde, zijn er
plaatselijk flinke hoogteverschillen ontstaan. Dit gebeurde in het Midden-Pleistoceen (circa 781.000 —
126.000 jaar geleden). In drogere perioden erodeerde de ondergrond eveneens door de voorlopers
van de huidige beken, maar dit had in mindere mate effect op de vorming van het landschap (Kasse
2009).

Tijdens de ijstijden van het Midden-Weichselien (circa 73.000 - 13.000 jaar geleden) waaronder het
Oude Dryas (circa 14.000 jaar geleden) en tijdens het Jonge Dryas (circa 12.000 jaar geleden)
verdween de meeste begroeiing waardoor zand kon opwaaien. Hierdoor werd een pakket dekzand
gevormd in grote delen van Nederland dat tegenwoordig nog aan het oppervlak ligt (het Laagpakket
van Wierden) (de Mulder et al. 2003, Stichting voor Bodemkartering 1982). In het onderzoeksgebied
was het dekzand voornamelijk afkomstig uit de droog gevallen rivierbeddingen van de Schelde.

Tijdens het Laat-Weichselien (circa 13.000 — 10.000 jaar geleden) zorgde de Schelde voor een sterke
insnijding in het gebied. Ter plaatse van de Brabantse Wal ontstonden hier steile wanden (Kasse
2009). Deze wal is gelegen op circa 5 km ten zuidwesten van de plangebieden. De Brabants wal is
een verhoging van zand in een veenlandschap die voornamelijk door erosie is gevormd (Kasse
2009). De hoogte van de Brabantse wal is circa 30 m op het hoogste punt (CHW, AHN, bijlage 9).

Tijdens het Holoceen waren de omstandigheden warmer en natter waardoor de zeespiegel steeg en
de afvoer van water door rivieren groter werd. Hierdoor verdronk geleidelijk het voormalige Schelde-
dal, waarna er vanaf circa 5.000 jaar geleden een moeras kon ontstaan. Bovendien was het mogelijk
dat in de beekdalen lokaal veenvorming optrad. Met name vanaf de Middeleeuwen werd er stuifzand
afgezet, onder andere afkomstig van ontboste gebieden, verlaten akkers en droog gevallen
rivierbeddingen. In het onderzoeksgebied was het stuifzand voornamelijk afkomstig van het droog
gevallen estuarium van de Schelde in het westen. Het stuifzand werd afgezet in de vorm van
paraboolduinen (figuur 1 en bijlage 9). Hierdoor ontstonden er opnieuw sterke verschillen in hoogtes
in het dekzandlandschap (Stichting voor Bodemkartering 1982).

2.2.2. Geomorfologie
Plangebied 42079 is gelegen aan de voet van de helling van een van de paraboolduinen (bijlage 10).
Op de geomorfologische kaart staat het westen van dit plangebied aangegeven als een glooiing in
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een terrasafzettingsvlakte, bedekt met dekzand (Stichting voor Bodemkartering / Rijks Geologische
Dienst 1984). Deze waardering is dus niet volledig omdat het hier niet gaat om een bestaande hoogte
die werd afgezet met dekzand, maar tevens verder is verhoogd door het afzetten van stuifzand. Het
dekzand is wel zichtbaar aan het oppervlak naast de stuifduinen (figuur 1).

Het oostelijke deel van plangebied 42079 en plangebied 42077 staan op de geomorfologische kaart
aangeduid als een gebied met terrasafzettingswelvingen (Stichting voor Bodemkartering / Rijks
Geologische Dienst 1984). Deze delen zijn tot wel 5 m lager gelegen dan de top van de
paraboolduinen, die op circa 20 m NAP liggen. De plangebieden liggen op een hoogte van circa 15,7
tot 17,1 m NAP (AHN).
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Figuur 1. Schematische doorsnede van een deel van de Brabantse wal met daarop de stuifduinen bij
Huijbergen in het oosten (Stichting voor Bodemkartering 1982).

2.2.3. Bodem

Plangebied 42077 ligt in een gebied met een hoge zwarte enkeerdgrond. Dit betekent dat de bodem
bestaat uit een donkere humeuze bovenlaag van minimaal een halve meter dikte. Deze humeuze
bovenlaag is ontstaan door het bemesten van de hogere delen van het zandlandschap sinds de
Middeleeuwen. Aan de hand van plaggenbemesting werd de weinig vruchtbare zandgrond geschikt
gemaakt voor landbouw. Hierdoor ontstonden enkeerdgronden met een esdek of plaggendek. Deze
gronden zorgen voor een goede conservering van de archeologisch resten onder en in het esdek. Het
plangebied heeft een grondwatertrap VI. Dit houdt in dat het grondwater in de winter staat op een
diepte tussen de 40 en 80 cm onder het maaiveld (GHG) en in de zomer dieper dan 120 cm (GLG).

Plangebied 42077 is gelegen op dezelfde hoogte als de oostelijke helft van plangebied 42079. Dit
plangebeid ligt in een gebied met gooreerdgronden. Deze gronden bestaan uit grijs zand dat leemarm
tot zwak lemig met een donkere humusrijke bovenlaag van 20 tot 40. Plangebied 42079 is wat natter:
het gebied heeft een grondwatertrap Ill. Dit houdt in dat het grondwater in de winter maximaal 40 cm
onder het maaiveld (GHG) staat en in de zomer tussen de 80 en de 120 cm onder het maaiveld
(GLG) (de Bakker 1966).
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2.3. Archeologie

Op de IKAW en CHW staat plangebied 42079 aangegeven als een gebied met een middelhoge
archeologische trefkans en plangebied 42077 als een plangebied met een hoge archeologische
trefkans voor archeologische waarden. Deze waarderingen zijn gebaseerd op de aanwezige
grondsoorten. Het plangebied 42077 is gelegen op een dikke enkeerdgrond. Deze grondsoort heeft
meestal een hoge archeologische verwachting, zoals ook hier het geval is, vanwege de goede
conservering. De bovenste humeuze laag wordt meestal geassocieerd met het bemesten van land
voor akkerbouw. De bemesting bestaat vaak uit mest en huisafval. Het huisafval kan tevens resten
van de bewoning bevatten, zoals (gebroken) aardewerk en ander anorganisch afval. Dit soort afval
kan mogelijk een datering van de laag en dus van de gebruiksperiode opleveren. Plangebied 42079 is
gelegen op een gooreerdgrond. Aan dit plangebied is een middelhoge trefkans toegekend. Dit is
gebaseerd op het potentieel van de bovenste laag.

Er zijn in de directe omgeving van de plangebieden zeer weinig aanwijzingen voor het gebruik van het
gebied door de mens in het verleden (bijlage 2). Een kilometer ten zuiden van de plangebieden is de
vondst van enkele scherven en paalgaten gedaan die wijzen op de aanwezigheid van de mens in het
gebied (waarnemingsnummer 35905). Aanvullende gegevens, zoals de locatie van de vindplaats en
de datering van de vondsten, ontbreken echter. Net iets ten zuiden van het huidige centrum van
Huijbergen, ten zuidwesten van de plangebieden, zijn resten gevonden die duiden op het gebruik van
het gebied in de Middeleeuwen. Tevens zijn er resten gevonden van een nederzetting uit de
prehistorie en Late Middeleeuwen onder het aanwezige esdek (onderzoeksnummer 18167).

Binnen de plangebieden zijn geen waarnemingen en vondsten gemeld en geen eerdere
archeologische onderzoeken uitgevoerd. Wel is er in het plangebied 42077 een rijksmonument
aanwezig. Het gaat om een abdijboerderij die volgens overleveringen in het midden van de 17% eeuw
reeds aanwezig was. Het huidige gebouw stamt echter uit circa 1875 en was circa 100 m naar het
oosten gelegen ten opzichte van de voorganger uit de eerste helft van de 19% eeuw
(www.vijverhoeve.com, kadastrale minuutkaart 1811-1832, bijlage 11).

2.4. Historische situatie

Vanaf de Middeleeuwen werd het veen dat was ontstaan in de lagere delen, zoals de beekdalen,
ontgonnen voor de winning van turf. Door het wegsteken van de turf overstroomde het gebied
regelmatig in de 16 eeuw (Kasse 2009). De Weversbeek, ten het oosten van plangebied 42077, is
een kunstmatige beek die is aangelegd voor de afwatering tijdens het winnen van turf. Deze beek had
mogelijk een natuurlijke voorganger. Het is mogelijk dat er in (delen van) plangebied 42077 veen is
gewonnen. In het gebied werd niet alleen turf gewonnen maar ook klei afgegraven (Kluiving 2006).
De klei van de Waalre Formatie bleek erg geschikt voor het maken van aardewerk. Reeds in 1430
werd in het gebied klei gewonnen voor de pottenbakkers. Na de verstening in de steden in het
midden van de 19% eeuw werd de productie uitgebreid voor het vervaardigen van bakstenen en
dakpannen. Ten noorden en zuiden van de plangebieden zijn enkele afgravingen bekend, maar niet
voor de plangebieden zelf (Stichting voor Bodemkartering/Rijks Geologische Dienst 1984).

Het onderzoeksgebied behoorde in de Late Middeleeuwen toe aan een abdij die sinds de 13% eeuw
in Huijbergen gesitueerd was (Leenders 1999). Vanaf wanneer deze goederen precies in het bezit
ziin gekomen van de abdij is niet bekend. Wel is bekend dat er in elk geval vanaf de 17% eeuw
bebouwing heeft gestaan. Deze bebouwing bestond uit een hoeve en mogelijk enkele bijgebouwen
die in het terrein rondom de plangebieden stonden, maar niet in de plangebieden zelf
(watwaswaar.nl). De huidige Vijverhoeve is een abdijhoeve en een zogenaamde “wandelende
boerderij” (www.vijverhoeve.nl). Dit houdt in dat de ligging van het gebouw steeds verschoof wanneer
er een nieuwe boerderij werd gebouwd, vaak direct naast het oude gebouw. De eerste boerderij stond
waarschijnlijk direct tegen het bos aan, circa 200 m ten zuidwesten van de huidige boerderij
(waswaswaar.nl). De locatie van de directe voorloper van de huidige hoeve lag circa 100 m ten
zuidwesten van de huidige boerderij (watwaswaar.nl). Op het plangebied 42077 en in de buurt van de
vorige boerderijen staan nog een tweetal waterputten die ondergronds met elkaar in verbinding
stonden. Ook was er ooit een brandput, een kuil van circa 20 x 30 x 3 m waarin water stond dat kon
worden gebruikt voor het blussen van een eventuele brand in het boerderijcomplex (pers. comm. dhr.
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Schoenmakers). Het complex bestond uit een boerderij, een bakhuis, een waterput en één of
meerdere schuren (bijlage 7; watwaswaar.nl; www.devijverhoeve.nl).

2.5. Landgebruik en mogelijke verstoringen

Ten tijde van het veldonderzoek was het plangebied in gebruik als landgoed van de Vijverhoeve. De
hoeve zelf is gelegen in plangebied 42077, samen met een schuur en een vernieuwd bakhuis. De
hoeve is gerestaureerd in 2005 en het bakhuis is opnieuw opgetrokken iets ten zuiden van het vorige
bakhuis, dat door een brand was vernield in de 20°° eeuw. De hoeve en het bakhuis worden nu
gebruikt als accommodatie voor bijeenkomsten en verblijven van bedrijven. Voor het huidige gebruik
van de gebouwen zijn enkele leidingen aangelegd door het plangebied 42077 die de ondergrond
plaatselijk hebben verstoord.

Ten tijde van het onderzoek werd het landgoed waar de twee plangebieden deel van uitmaken
heringericht. Hierbij is het doel om het gebied zo authentiek mogelijk in te richten naar het voorbeeld
van circa een eeuw geleden. De gebouwen in plangebied 42077 zijn in authentieke stijl gerestaureerd
of herbouwd. Op het plangebied staan een drietal gebouwen, namelijk een hoeve, een bakhuis en
een schuur. De resten van het plangebied bestaan uit grasland. Plangebied 42079 bestaat uit een
weiland zonder enige bebouwing.

2.6. Gespecificeerd verwachtingsmodel

Op basis van het bureauonderzoek wordt er verwacht dat het onderzoeksgebied gedurende enkele
eeuwen voor de landbouw is gebruikt. Hierbij waren de landerijen in het bezit van een abdij die in elk
geval vanaf de 17% eeuw een hoeve in het onderzoeksgebied heeft gebouwd. Er zijn geen
aanwijzingen dat hier een hoeve heeft gestaan voor de 17 eeuw.

Omdat de ondergrond in het gebied bestaat uit zand is het waarschijnlijk dat er bemesting nodig was
om de dekzand- en stuifzandgebieden geschikt te maken voor de landbouw. Een veelgebruikte
methode hiervoor was plaggenbemesting. Het is mogelijk dat véér het gebruik van het gebied voor de
landbouw het gebied werd gebruikt voor het (lokaal) winnen van grondstoffen. In het
onderzoeksgebied is er namelijk klei van de Waalre Formatie afgegraven voor het bakken van
aardewerk (Stichting voor Bodemkartering/Rijks Geologische Dienst 1984). Ook is er veen
afgegraven voor het winnen van turf. De Weversbeek is hier nog een restant van. Of deze
verstoringen ook hebben plaatsgevonden in de plangebieden is niet met zekerheid te zeggen. Omdat
plangebied 42077 grenst aan de Weversbeek is het echter mogelijk dat hier veenwinning heeft
plaatsgevonden.

Op het terrein van plangebied 42077 staat sinds de 19% eeuw de hoeve die het landbouwgebied
beheerde. Er kunnen hier resten worden verwacht vanaf de Middeleeuwen en met name de Late
Middeleeuwen tot en met de Nieuwe en Moderne Tijd. Enkele resten die verwacht kunnen worden
Zijn (an)organische resten ten gevolge van de bemesting. Hierbij kan voornamelijk gedacht worden
aan afval. Verder zijn er resten aan te treffen van de bouw van de hoeve en de bewoning en het
gebruik ervan. Indien er veen is afgegraven in het gebied zullen er uitsluitend sporen aan te treffen
Zijn vanaf de Middeleeuwen. Indien er geen veen is afgegraven is het mogelijk om sporen aan te
treffen vanaf de prehistorie. Deze sporen zijn dan gelegen op de afzettingen van de Formatie van
Waalre. Er zijn resten van prehistorische bewoning aangetroffen in het onderzoeksgebied en in de
omgeving. Of de omstandigheden in het iets lager gelegen plangebied ook gunstig waren voor
bewoning in deze periode is niet bekend. Hier zouden dan resten aangetroffen kunnen worden van
bewoning en landbouw en de bijhorende activiteiten.

Voor de ondergrond in plangebied 42079 is er geen bewijs voor verstoringen in het verleden. Dit
gebied is mogelijk pas in gebruik genomen voor de landbouw in de (Late) Middeleeuwen. In dit
plangebied zou dan ook plaggenbemesting zijn toegepast voor het bevorderen van de vruchtbaarheid
van de bodem. Zonder een verstoring is het ook mogelijk om in dit plangebied resten aan te treffen
vanaf de prehistorie. Om het verwachtingsmodel te toetsen en waar nodig aan te vullen is er een
verkennend veldonderzoek door middel van boringen uitgevoerd.

10



B&G rapport 1010
Versie 2.0 (concept)

3. Veldonderzoek

3.1. Onderzoekshypothese en onderzoeksopzet

Het doel van het veldonderzoek is om de in het bureauonderzoek opgestelde gespecificeerde
archeologische verwachting te toetsen en waar nodig aan te passen. Tijdens het veldonderzoek wordt
vastgesteld waar de oorspronkelijke bodemopbouw intact is gebleven en waar niet. Daarnaast wordt
inzicht verkregen in de vormeenheden van het landschap, voor zover deze van invioed zijn op de
locatiekeuze in het verleden. Kansarme zones worden uitgesloten en kansrijke zones worden
geselecteerd voor de volgende fasen. Het veldonderzoek bestond uit een verkennende fase.

3.2. Werkwijze

In de plangebieden aan de Vijverstraat zijn 10 boringen gezet, 5 in elk plangebied (bijlagen 3 en 4),
met een diepte van 2,0 m. Deze boringen zijn verdeeld over de twee plangebieden. Er is gebruik
gemaakt van een Edelmanboor met een diameter van 15 cm. De boringen zijn gezet in een grid van
30 x 35 m. De intentie was om de opgeboorde monsters zijn in het veld onderzocht door middel van
het zeven van de opgeboorde kernen. De aard van ondergrond (kleiig) maakte grote delen van de
monsters echter niet geschikt om te zeven. De kernen zijn zorgvuldig met de hand onderzocht op de
aanwezigheid van archeologische indicatoren zoals aardewerk, baksteen, vuursteen, huttenleem en
bot. Een veldkartering in het plangebied was niet mogelijk vanwege de slechte zichtbaarheid door de
hoogte van de begroeiing op de plangebieden. Wel zijn enkele molshopen onderzocht op de
aanwezigheid van archeologische indicatoren.

De boringen zijn beschreven volgens de Archeologische Standaard Boorbeschrijvingsmethode (ASB;
SIKB 2008) met behulp van een veldcomputer en het programma Boormanager van I.T. Works. De
locaties van de boringen (x- en y-waarden) zijn ingemeten vanuit de topografie, perceelsgrenzen en
de aanwezige bebouwing. De hoogtes van de boringen (z-waarden) zijn bepaald aan de hand van het
Actueel Hoogtebestand van Nederland. De opgeboorde monsters zijn door middel van zorgvuldig
doorzocht in het veld onderzocht op de aanwezigheid van archeologische indicatoren zoals
aardewerk, baksteen, vuursteen, huttenleem en bot.

3.3. Resultaten plangebied 42077
In plangebied 42077 zijn de boringen 6 tot en met 10 gezet (bijlage 3).

3.3.1. Lithologie en geologie

Het plangebied is gelegen op afzettingen van de Formatie van Waalre. Klei uit deze formatie is
uitsluitend aangetroffen onder in boring 10. De laag was hier voor circa 7 cm aangetroffen in de
boorkern en bestond uit grijze, matig roesthoudende klei. De top van de klei lag op 193 cm -mv, gelijk
aan 14 m NAP. Hoewel de 14 m NAP in alle boringen is bereikt, tot een maximale diepte van 13,75 m
NAP, is in geen enkele andere boring de kleilaag aangetroffen. Op de kleilaag is een roestige
zandlaag gelegen. Deze laag is ook terug gevonden onder in boring 7 waardoor het aannemelijk is
dat de kleilaag in boring 7 niet veel dieper zit dan de geboorde diepte.

Boven de klei en onderaan in de overige boringen is een laag zeer fijn zand aangetroffen. Hierbij gaat
het om een pakket dekzand. Dit dekzand is overal licht van kleur, voornamelijk lichtgrijs. In boring 7
bestaat deze laag echter uit een minder fijn bruingeel zand waarin enkele inclusies zoals grind en een
kiezel en een kleine brok klei voorkomen. De top van deze laag ligt op 90 cm -mv (15,22 NAP). Deze
laag reikt tot circa 150 cm -mv in boringen 6, 8 en 10 en in boring 9 tot 175 cm -mv. Dit komt neer op
een top tussen de 14 m NAP in boring 9 en 14,73 m NAP in boring 8.

Op deze licht gekleurde laag zand ligt een laag zand waarin resten van wortels zijn aangetroffen. Het
hout is inmiddels verdwenen, maar de donkere resten van de vergane wortels zijn wel nog zichtbaar.
Deze laag zand is waarschijnlijk ook nog onderdeel van het dekzand dat in het verleden doorworteld
was. In boring 9 is dit pakket bijna een meter dik, tot 75 cm onder het maaiveld, 15 m NAP. In boring
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6 is deze laag ruim 80 cm dik, tot 70 cm —mv (15,12 m NAP). In de overige boringen is deze laag
minder dik. In boring 8 is de laag 50 cm dik, vanaf 15,20 m NAP. In boring 10 is de laag 45 cm dik,
waarvan de bovenkant van de laag begint op 105 cm onder maaiveld, op 14,88 m NAP. In boring 7 is
op deze hoogte nog steeds de vorige laag zichtbaar.

In boringen 6 en 9 ligt op de hierboven beschreven laag slechts één laag tot aan de verstoorde
bodem. Deze laag bestaat uit bruingeel zand van circa 10-15 cm dikte. In boring 6 zijn roestsporen
aangetroffen en omdat boring 9 dezelfde kleur heeft, mag worden aangenomen dat het zand van
deze laag ook door roestvorming is gekleurd. Dezelfde laag in boring 8 is oranjebruin van kleur, wat
betekent dat ook hier oxidatie heeft plaats gevonden. In boringen 7 en 10 is deze laag niet zichtbaar.
Op dezelfde diepte is in deze twee boringen een donkere laag zichtbaar, mogelijk door de
uitspoelingen van de donkerdere laag daarboven. De dikte van deze lagen is 15-25 cm waarbij de
grens tussen deze laag en de daarboven gelegen donkere laag ligt op 15,13 m NAP in boring 10 en
15,37 m NAP in boring 7. De donkere laag in boring 10 is dikker dan in boring 7, namelijk
respectievelijk 20 en 5 cm dik. In boring 8, waar deze donkere laag niet is aangetroffen, is er wel een
bruine laag zand zichtbaar bovenop de roestige laag zand. Deze laag is 30 cm dik en de bovenkant
van de laag ligt op 15,65 m NAP.

3.3.2. Bodemopbouw

De bodem bestaat uit een humeuze bovenlaag van gemiddeld 60 cm dikte, met uitzondering van
boring 7. De bovenste lagen van boring 7 zijn verstoord. In deze boring zijn tot een diepte van 70 cm
onder maaiveld brokken klei aangetroffen en is de kleur viekkering. Dit duidt op een verstoring tot
15,42 m NAP, dit is tot op of net in het zand. In boring 6 zijn de bovenste 15 cm verstoord en
puinhoudend. De humeuze laag is donkerbruin tot donkergrijs van kleur en bestaat uit fijn zand. De
dikte van de humeuze bovenlaag, namelijk meer dan 50 cm dik, bevestigt dat het hier gaat om een
hoge zwarte eerdgrond. Het gaat hier om een ophoging van het terrein en niet om een esdek of
plaggendek. In boring 8 zijn bovendien resten aangetroffen van een beekeerdgrond onder de
ophoging.

3.3.3. Archeologische indicatoren
Er zijn tijdens het onderzoek geen archeologische indicatoren aangetroffen.

3.3.4. Interpretatie

Plangebied 42077 is een erf rondom een historische hoeve. Het gebied is verhoogd tijdens de
renovaties vanaf 2005. De grond van de verhoging is afkomstig van het (her)uitgraven van een
brandput ten zuidenwesten van het plangebied. Dit is waarschijnlijk niet de enige ophoging geweest
gezien het hoogteverschil tot een halve meter van het plangebied met de aangrenzende terreinen. In
het verleden is het plangebied mogelijk opgehoogd omdat het gebied te nat was om te gebruiken voor
bewoning en landbouw. De vorming van een beekeerdgrond in het midden van het plangebied
bevestigt dit. Ook het feit dat het midden van het gebied iets hoger is dan de randen is een
bevestiging dat het gebied opgehoogd is (AHN). Deze ophoging dateert dan uit de periode dat de
gebieden werden ontgonnen om te gebruiken voor landbouw en mogelijk al in het bezit waren van de
abdij. Dit zou in de Late Middeleeuwen of Nieuwe Tijd zijn gebeurd.

Omdat in boring 10 nog resten zijn aangetroffen van de klei van de Formatie van Waalre is er in het
plangebied geen sprake geweest van Kkleiwinning. Ook zijn er in de boringen geen resten
aangetroffen van veenwinning. Het is echter mogelijk dat er veen is ontstaan bovenop de
beekeerdgronden door de natte omstandigheden. Door het weghalen van dit veen zou het gebied
alleen maan natter zijn geworden, waardoor de ophoging noodzakelijk werd voor het geschikt maken
van het gebied.

Niet alleen plangebied 42077 is hoger gelegen, ook enkele terreinen in de directe omgeving zijn
hoger gelegen. Deze hogere ligging is kunstmatig omdat de delen onderling zijn gescheiden door een
lagere lijn. Dit houdt in dat de gebieden waren gescheiden in de periode van ophoging, waarbij de
grenzen (houtwallen, palenrijen, slootjes, etc.) niet werden opgehoogd. Hierdoor bleven de
perceelsgrenzen lager. De perceelsgrenzen zijn momenteel verdwenen, maar nog steeds zichtbaar
(AHN).

De verstoringen in het plangebied 42077 zijn voornamelijk gerelateerd aan de ophogingslaag. Dit
pakket is verstoord, maar heeft de lagen daaronder beschermd. De top van het dekzand is hier dus
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waarschijnlijk onverstoord. In het westen van het gebied is het mogelijk dat een laag veen is
verdwenen die zich aan het oppervilak heeft gevormd door de natte omstandigheden. Er zijn echter
geen sporen aangetroffen van deze werkzaamheden; noch zijn er veenresten aangetroffen, noch
verstoringen ten gevolge van het wegsteken van het veen. Uitsluitend in boring 7 zijn er resten
aangetroffen van een verstoring die dieper gaat dan de opgehoogde laag. Hier gaat de verstoring tot
een diepte van 90 cm —mv. Deze verstoring kan gerelateerd worden aan de werkzaamheden en
activiteiten rondom de huidige hoeve en schuur, aangezien de boring dicht bij deze gebouwen is
gelegen. Boring 6 ligt echter direct op het erf rondom de hoeve en toont geen sporen van een
verstoring die dieper gaat dan de ophogingslaag.

De archeologische verwachting voor het plangebied 42077 is niet hoog, zoals werd verwacht aan de
aanwezigheid van een enkeerdgrond. De dikke humeuze bovenlaag is hier niet gevormd door
geleidelijke (plaggen)bemesting, maar door een ophoging. Deze ophoging was nodig vanwege de
natte omstandigheden. Deze natte omstandigheden maakten het gebied geen primaire locatie voor
landbouw of bewoning. Dit werd meer geconcentreerd op de hellingen van de verhogingen. In de
prehistorie zal de menselijke aanwezigheid voornamelijk verder naar het westen zijn geweest, bij de
Brabantse wal en op de verhogingen in het dekzandlandschap. Voor deze periode geldt er daarom
een lage archeologische verwachting. In de Middeleeuwen was het gebied tevens te nat was de
menselijke aanwezigheid geconcentreerd op de hellingen van de ontstane stuifduinen, Brabantse wal
en andere hoogtes in het landschap. Hier waren de omstandigheden ideaal voor landbouw aangezien
de bodem hier niet te nat was, zoals in de dalen, maar ook niet te droog, zoals op de top van de
hogere delen. De aanwezigheid van een hoeve in het onderzoeksgebied vanaf de 17% eeuw toont
aan dat vanaf die periode de grond bewerkbaar en bewoonbaar werd. De ophogingslaag dateert
uiterlijk uit die periode, waarschijnlijk was het gebied al eerder verhoogd. Het plangebied is echter
vanaf de ophoging tot het heden uitsluitend gebruikt voor de landbouw. Een uitzondering hierop vormt
het noorden van het plangebied dat in de tweede helft van de 19% eeuw werd bebouwd met een
hoeve en enkele bijgebouwen. Voor de periode vanaf de Late Middeleeuwen/Nieuwe Tijd geldt
daarom een lage archeologische verwachting omdat archeologische waarden alleen worden
aangetroffen vanaf het ophogingsdek en voornamelijk gerelateerd zijn aan de landbouw.

3.4. Resultaten plangebied 42079
In plangebied 42079 zijn de boringen 1 tot en met 5 gezet (bijlage 3).

3.4.1. Lithologie en geologie

In plangebied 42079 zijn er vijf boringen gezet. Boringen 2 en 5 liggen in het oostelijke en laagste
deel van het plangebied. In boring 2 bestaan de onderste 15 cm uit zeer fijn grijs zand. Daarom ligt
een laag klei met plantenresten van circa 25 cm dikte. Deze kleilaag met dezelfde dikte is ook
aangetroffen in boring 5. Op deze kleilaag is een pakket veen ontstaan van 25 cm dikte in boring 5 en
50 cm dikte in boring 2. Deze veenlaag is ook terug gevonden onderin boring 3, in het midden van het
plangebied en in boring 1, in het noordwesten van het plangebied. Hierbij gaat het om een laag van
20 cm veen onderin de boringen. De laag is dus mogelijk dikker. De top van het veen ligt in boringen
2, 3 en 5 op een hoogte van circa 14 m NAP en in boring 1 op een hoogte van circa 15 m NAP. In
boringen 4 is geen veen aangetroffen. Dit is mogelijk te verklaren door de hoogteligging van deze
boring, waardoor het veen niet is aangetroffen in de boorkern.

De lagen op het veen bestaan uitsluitend uit zand. In boring 5 ligt er op het veen een laag dek- en/ of
stuifzand. In boring 3 zijn de zandlagen bovenop het veen sterk humeus en ook in boring 2 is de
zandlaag dit direct op het veen ligt humeus. Het zand bovenop het veen in boring 1 is niet humeus.
Het zand in boring 4 bestaat uit matig grof zand in tegenstelling tot het zeer fijne zand in de overige
boringen.

In boringen 2, 3, 4 en 5 is er sprake van roestvorming. Dit betekent dat de omstandigheden nat
genoeg waren dat roest zich heeft kunnen vormen in het plangebied. Roest komt in bijna alle lagen
boven het veen voor, met uitzondering van de humeuze bovenlaag.
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3.4.2. Bodemopbouw

Net als in plangebied 42077 bestaat de bovenste laag uit een humeus ophogingsdek. De dikte van dit
dek varieert en is dikker in het noorden dan in het zuiden van het plangebied. In het noorden,
boringen 1 en 2, is de laag 60 — 70 cm dik. In het zuiden, boringen 4 en 5, is de laag 45 — 50 cm dik.
Deze laag bestaat uit fijn, donker grijsbruin zand met af en toe wat rode puinrestjes erin. In boring 3 is
het ophogingsdek niet meer als zodanig te herkennen. Hier is de bovenste meter sterk humeus zand
met lichte roestvorming en kleine rode puinresten. In de laag eronder is het zand sterk humeus en zijn
er brokken veenresten aangetroffen. Deze laag is slechts 10 cm dik, maar geeft aan dat de boring
verstoord is tot een met deze laag, tot een diepte van 115 cm -mv. De verstoringen in boringen 1 en 4
reiken ook tot deze diepte, maar in de overige boringen is de ondergrond slechts verstoord tot en met
de humeuze bovenlaag.

3.4.3. Archeologische indicatoren
Er zijn tijdens het onderzoek geen archeologische indicatoren aangetroffen.

3.4.4. Interpretatie

Plangebeid 42079 ligt aan de voet van een paraboolduin die is ontstaan op een (verhoging in het)
dekzandlandschap. Deze ligging betekent dat het gebied ligt op de overgang van een laag en nat
gebied naar een hoog en droog gebied. De natte omgeving is hog herkenbaar in de boringen doordat
veen is aangetroffen en de aanwezigheid van roestsporen in het zand boven de veenlaag. De
omstandigheden voor menselijk gebruik waren hier waarschijnlijk gunstiger dan in plangebied 42077
omdat het minder nat was. Dit is terug te zien in de dikte van het ophogingsdek dat minder dik is in
plangebied 42079. De ophogingen van de plangebieden en overige delen van het onderzoeksgebied
zullen in dezelfde periode hebben plaatsgevonden, hoewel niet noodzakelijk in één fase.

Het zand dat in deze boringen wordt aangetroffen is waarschijnlijk stuifzand, maar het is mogelijk dat
de onderste laag bestaat uit dekzand. Het stuifzand dateert uit de Middeleeuwen en het dekzand uit
de prehistorie. De trefkans voor archeologische waarden is daarom aanwezig vanaf de prehistorie. In
de prehistorie was dit deel van het landschap waarschijnlijk ook gelegen aan de voet van een
verhoging in het dekzandlandschap. In de prehistorie was er echter een voorkeur voor de hoge delen
in het landschap. Archeologische resten uit de prehistorie mogelijk daarom waarschijnlijk eerder
verwacht worden ten westen van het plangebied. In de Middeleeuwen was er echter een voorkeur om
op de overgang van lage naar hoge delen te wonen. Dit zou het gebied geschikt maken voor het
aantreffen van archeologische resten uit de Middeleeuwen. Echter, de natte omstandigheden maken
het plangebied geen geschikte locatie voor bewoning of landbouw. De roestsporen in het zand en de
humeuze ophogingslaag uit de Late Middeleeuwen of de Nieuwe Tijd bevestigen dit. Het is daarom
onwaarschijnlijk dat er voor het geschikt maken van het land er geen gebruik werd gemaakt van het
plangebied. De archeologische verwachting voor het plangebied 42079 is daarom laag voor de
prehistorie en laag voor de Middeleeuwen tot aan de periode dat het gebied is opgehoogd. Vanaf die
periode is de archeologische verwachting hoger.

Dat er in het gebied landbouw heeft plaatsgevonden op de humeuze bovenlaag is bevestigd door
historisch materiaal. Kaarten vanaf de 19% eeuw laten zien dat het gebied bestaat uit enkele percelen
die werden gebruikt voor de landbouw. Bovendien staan hier de huidige hoeve op en diens
voorganger die 100 m naar het westen was gelegen. Historische teksten, vaak verbonden aan de
abdij, geven informatie over het bezit van het gebied. Het lag namelijk op een grensgebied en was
eigendom van de abdij van Huijbergen. De hoeve op het gebied behoorde ook tot de abdij. Wanneer
de eerste hoeve bij het gebied hoorde is niet duidelijk. Wel is het duidelijk dat de grond in het
onderzoeksgebied was verdeeld in kleinere percelen. Zo loopt er tot op heden een verlaging door het
plangebied, van oost naar west, tussen de boorraai van boringen 1 en 2 en de boorraai van boring 3.
Dit is een teken van een indeling van het gebied in kleinere delen, waar op de grenzen geen
ophoging heeft plaatsgevonden.

De aanwezigheid van veen in vier van de boringen toont aan dat hier geen veen is afgegraven. De
dikte van de laag, slechts enkele decimeters, maakt dit ook niet rendabel. De ondergrond is hier dus
nog verstoord door veenwinning. Ook kleiwinning heeft hier niet plaatsgevonden aangezien er een
veenpakket is ontstaan boven de lagen waar het klei waarschijnlijk aanwezig is.
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4. Conclusie en aanbevelingen

In opdracht van de gemeente Woensdrecht zijn in augustus 2010 een archeologisch
bureauonderzoek en een inventariserend veldonderzoek (IVO) verkennende fase uitgevoerd in
verband met de geplande (her)ontwikkeling van twee plangebieden aan de Vijverstraat 6 in
Huijbergen, gemeente Woensdrecht. De delen die werden onderzocht zijn plangebieden 42077 en
42079. Op deze delen is nieuwbouw gepland. De funderingen voor de nieuwbouw zullen de
ondergrond niet dieper dan een halve meter —mv verstoren.

De plangebieden behoorden tot het terrein van de abdij van Huijbergen. In elk geval vanaf de 17%
eeuw zijn de plangebieden geschikt gemaakt voor landbouw omdat vanaf dan er een hoeve gebouwd
is in de omgeving van de plangebieden. Om het gebied geschikt te maken voor landbouw is de grond
opgehoogd met humeuze grond. Dit was waarschijnlijk nodig omdat de omstandigheden te nat waren
om direct het land te bewerken. VOor het verhogen van het gebied waren de plangebieden
waarschijnlijk te nat voor bewoning en menselijke activiteiten zoals landbouw.

De plangebieden hadden een (middel)hoge archeologische trefkans. Vanwege de natte
omstandigheden was het echter niet gunstig om in het gebied te wonen vo6r de ophoging van het
landschap. Het is daarom niet waarschijnlijk om resten aan te treffen van menselijke activiteiten van
voor de ophoging, in de Late Middeleeuwen of Nieuwe Tijd. Deze resten zijn voornamelijk te
verwachten in de bovenste lagen van de ondergrond. Deze lagen zijn echter in alle boringen
verstoord. Eventuele dieper gelegen archeologische waarden worden niet verstoord door de
voorgenomen bouwwerkzaamheden.

Vanwege de beperkte archeologische verwachting, de verstoring van de bovenste lagen en de
beperkte geplande verstoringen wordt voor beide plangebieden geen vervolgonderzoek geadviseerd.

4.1. Beantwoording vraagstelling

e Watis de fysiek-landschappelijke ligging van de locatie?

De plangebieden liggen aan de oostelijke zijde van een duin. Deze duin bestaat uit stuifzand dat zich
in de Middeleeuwen heeft afgezet ten oosten van de Brabantse wal in de vorm van enkele
paraboolduinen. Plangebied 42079 is gelegen aan de voet van een paraboolduin, ontstaan. Dit
gebied is natuurlijk hoger gelegen dan plangebied 42077 maar door de ophoging van het gebied
liggen beide gebieden op een vergelijkbare hoogte, met uitzondering van het westen van plangebied
42079. Dit deel is gelegen op de voet van de helling van de paraboolduin.

e Hoe is de bodemopbouw in het plangebied en in welke mate is deze nog als intact te
beschouwen?

De bodemopbouw in de gebieden is van nature minder humeus dan was verwacht omdat beide
plangebieden in het verleden zijn opgehoogd met een humeus dek. In plangebied 42077 is er geen
sprake van een hoge zwarte enkeerdgrond zoals werd verwacht, maar van een beekeerdgrond die
duidelijk herkenbaar is in boring 8. In de overige boringen van het plangebied zijn de natte
omstandigheden ook goed herkenbaar. Plangebied 42079 had volgens de verwachting een
gooreerdgrond. Hoewel de bodem in het westen van het plangebied verstoord is tot ruim een meter
diepte, kan deze verwachting worden bijgesteld door de aanwezigheid van roest in het zand, dat niet
voorkomt bij gooreerdgronden.

e Zijn er archeologische waarden aanwezig in het plangebied?

Nee, er zijn geen indicaties gevonden voor de aanwezigheid van archeologische waarden in het
plangebied.

e Watis de diepteligging van eventueel aanwezige archeologische waarden?

Er zijn geen archeologische waarden aangetroffen in de plangebieden, ondanks het gebruik van een
edelman met 15 cm doorsnede. Deze methode wordt vaak gebruikt voor het opsporen van
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archeologische resten en vindplaatsen. Archeologische waarden werden verwacht vanaf de top van
de ophogingslaag en de top van het dek- en stuifzand.

e Wat is de specifieke archeologische verwachting van het plangebied en wordt deze bij het
veldonderzoek bevestigd?

De archeologische verwachting was hoog voor het plangebied 42077 en middelhoog voor plangebied
42079. Deze verwachtingen waren gebaseerd op de bodem en de geomorfologie in het gebied. De
middelhoge en hoge archeologische verwachtingen zijn echter niet bevestigd door een verkeerde
interpretatie van de bodemsoort. Historisch onderzoek heeft uitgewezen dat het gebied uitsluitend in
gebruik is geweest voor landbouw en booronderzoek heeft uitgewezen dat dit pas mogelijk was vanaf
de Late Middeleeuwen of Nieuwe Tijd. De archeologische verwachting is naar beneden bijgesteld
naar een lage verwachting voor vondsten uit de prehistorie tot en met de Middeleeuwen en Nieuwe
Tijd.

e In hoeverre worden eventueel aanwezige archeologische waarden bedreigd door de

voorgenomen graafwerkzaamheden?

Aangezien de geplande verstoringen niet dieper zullen reiken dan maximaal 50 cm -mv en daarmee
grotendeels niet de onverstoorde ondergrond zullen raken, worden er geen archeologische waarden
bedreigd door de voorgenomen graafwerkzaamheden. De geplande verstoringen zijn enkele
funderingen voor de aanleg van de bebouwing op beide terreinen. Hierbij gaat het om enkele poeren
die worden geplaatst op circa 30 cm —mv. Hiermee vallen de geplande verstoringen binnen de
ophogingslaag.

4.2. Aanbevelingen

Op basis van de resultaten van het inventariserend veldonderzoek, verkennende fase, wordt
geadviseerd om geen vervolgonderzoek uit te laten voeren. De lagen waarop archeologische
waarden kunnen worden verwacht zijn dieper gelegen dan de geplande verstoringen zullen reiken.

NB. Bovenstaand advies dient gecontroleerd en beoordeeld te worden door de bevoegde overheid, in
dit geval de Gemeente Woensdrecht. Deze zal vervolgens een besluit nemen inzake de te volgen
procedure. Becker & Van de Graaf bv wil meegeven dat voordat dit besluit genomen is, er niet
begonnen kan worden met bodemverstorende activiteiten of activiteiten die voorbereiden op
bodemverstoringen.

4.3. Betrouwbaarheid

Het uitgevoerde onderzoek is op zorgvuldige wijze verricht volgens de algemeen gebruikelijke
inzichten en methoden. Het archeologisch onderzoek is erop gericht om de kans op het onverwacht
aantreffen dan wel het ongezien vernietigen van archeologische waarden bij bouwwerkzaamheden in
het plangebied te verkleinen. Aangezien het onderzoek is uitgevoerd door middel van een steekproef
kan echter, op basis van de onderzoeksresultaten, de aan- of afwezigheid van eventuele
archeologische waarden niet gegarandeerd worden. Wij wijzen u er graag op dat indien
archeologische waarden worden aangetroffen deze conform de Monumentenwet 1988, artikel 53, bij
het Rijk gemeld dienen te worden.
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Lijst van afkortingen en begrippen

Afkortingen

Archis Archeologisch Informatie Systeem

AMK Archeologische Monumenten Kaart

BP Before Present (Present = 1950)

CHW/CHS Cultuurhistorische Waardenkaart/ Hoofdstructuur
GPS Global Positioning System

IKAW Indicatieve Kaart van Archeologische Waarden
KNA Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie

mv maaiveld (het landoppervlak)

NAP Normaal Amsterdams Peil

PVA Plan van Aanpak

PVE Programma van Eisen

RCE Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed

Verklarende woordenlijst

antropogeen door menselijke activiteit veroorzaakt of gemaakt

artefact door de mens vervaardigd voorwerp

Edelmanboor een handboor voor bodemonderzoek

eerdgrond grond met een humushoudende minerale bovengrond van meer dan 50 cm,
ontstaan door invlioed van de mens, vaak gaat het om een esdek

esdek dikke humeuze laag ontstaan door eeuwenlange bemesting; beschermt de
oorspronkelijke bodem tegen ploegen en andere verstoringen

horizont kenmerkende laag binnen de bodemvorming

humeus organische stoffen bevattend; bestaande uit resten van planten en dieren in
de bodem

leem samenstelling van meer dan 50% silt, minder dan 50% zand en minder dan
25% Klei

podzol goed ontwikkelde bodem in gebieden met veel neerslag

silt zeer fijn sediment met grootte 0,002-0,063 mm

slak steenachtig afval van metaal- of aardewerkproductie

vaaggrond grond zonder duidelijke tekenen van bodemvorming

zavel grondsoort die tussen 8 en 25% klei (deeltjes kleiner dan 0,002 mm) bevat
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Bijlage 2: Archis-informatie
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|:| water
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GEOLOGISCHE PERIODEN
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[ gem. juli temp. > 15°C | PER.
[ gem. juli temp. 10-15°C
[ gem. juli temp. 5-10°C

I gem. juli temp. < 5°C

1.
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1.500 —

2.000

3.000 —

4.000

5.000

6.000
7000 —

8.000

9.000
10.000

15.000 -

20.000 -

40.000 -

50.000

1

100.000

125.000

1

150.000

200.000

250.000

KWARTAIR

HOLOCEEN

Subatlanticum
=
5 e
Atlanticum
Boreaal
" Preboreaal

PLEISTOCEEN

[ ST
SALSEL

3

Eemien

>-C)I

Late-Middeleeuwen
B
A

Vroege-Middeleeuwen

> w00

Laat-Romeinse tijd
B
A

Midden-Romeinse tijd
B
A
Vroeg-Romeinse tijd

B
A

Late-lJzertijd

Midden-lJzertijd

Vroege-lJzertijd

1850-heden
1650-1850
1500-1650

1050-1500
1250-1500
1050-1250

450-1050
900-1050
725-900
525-725
450-525

270-450
350-450
270-350

70-270

150-270

70-150

12 voor Chr. - 70 na Chr.

25-70
12 voor Chr. - 25 na Chr.

250-12 voor Chr.

500-250 voor Chr.

800-500 voor Chr.

Bronstijd
2000-800 voor Chr.

Late-Bronstijd
Midden-Bronstijd
B
A

Vroege-Bronstijd

Laat-Neolithicum
B
A

Midden-Neolithicum
B
A

Vroeg-Neolithicum

A

Laat-Mesolithicum
Midden-Mesolithicum

Vroeg-Mesolithicum

Laat-Paleolithicum

B

A
Midden-Paleolithicum

Vroeg-Paleolithicum

1100-800 voor Chr.
1800-1100 voor Chr.
1500-1100 voor Chr.
1800-1500 voor Chr.

2000-1800 voor Chr.

2850-2000 voor Chr.
2450-2000 voor Chr.
2850-2450 voor Chr.
4200-2850 voor Chr.
3400-2850 voor Chr.
4200-3400 voor Chr.
5000-4200 voor Chr.

4900-4200 voor Chr.
5300-4900 voor Chr.

6450-4900 voor Chr.

7100-6450 voor Chr.

8800-7100 voor Chr.

35.000-8800 voor Chr.
18.000-8800 voor Chr.
35.000-18.000 voor Chr.
300.000-35.000 voor Chr.

< 300.000 voor Chr.
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Voor u ligt de Nota inspraak en vooroverleg behorende bij de ‘Partiéle herziening Bui-
tengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de gemeente Woensdrecht. Dit be-
stemmingsplan heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken ter inzage
gelegen. Gedurende deze periode is voor iedereen de mogelijkheid geboden een in-
spraakreactie in te dienen. Tevens is het voorontwerpbestemmingsplan in vooroverleg
toegezonden aan betrokken instanties.

Er zijn 7 inspraakreacties en 5 vooroverlegreacties binnengekomen. De vooroverlegreac-
ties zijn in hoofdstuk 2 opgenomen en beantwoord en de inspraakreacties in hoofdstuk
3.

Alle reacties zijn ontvankelijk. De ingediende inspraak- en vooroverlegreacties zijn in
deze nota weergegeven. De inspraak- en vooroverlegreacties zijn in hun geheel beoor-
deeld en voorzien van een reactie. Tevens is aangegeven of er een aanpassing van het
bestemmingsplan zal plaatsvinden.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Vooroverleg

Algemeen

De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ is conform artikel
3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening in vooroverleg aan diverse instanties toege-
zonden. De volgende instanties hebben schriftelijk een reactie gegeven:

— Provincie Noord-Brabant;

— VROM:-Inspectie;

— Brandweer Midden en West Brabant;

— Waterschap Brabantse Delta;

— Kamer van Koophandel.

De binnengekomen vooroverlegreacties zijn hierna weergegeven en beantwoord.

Vooroverlegreacties

Provincie Noord-Brabant

Reactie 1

Provinciale bela ngen

In de Verordening ruimte zijn voorschriften opgenomen voor de borging en
bescherming van de provindale belangen. Deve provindiale belangen zijn onderverdeeld
in thema's,

Fen aanzien van de volgende thema's #ijn wij van mening dat {op onderdelen) het
besternmingsplan in strijd is met de Verordening ruimte. In dese vooroverlegreactie

gaan wij hier nader op in.

Beantwoording

Het bestemmingsplan dateert van 26 oktober 2010, waarna het de procedure in is ge-
gaan (aanbieden aan B&W) vraag aan gemeente, welke stappen zijn op welk tijdstip
genomen. De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de
gemeente Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken
ter inzage gelegen. De verordening ruimte waar de inspreker naar verwijst is de versie
van 2 november (vastgesteld door PS op 17 december 2010). De definitieve tekstver-
sie van de verordening is op 1 februari 2011 beschikbaar gesteld. De verordening
ruimte is op 1 maart 2011 in werking getreden. Dit betekent dat het bestemmingsplan
nog niet kon en hoefde te voldoen aan de verordening ruimte.

Als vanzelfsprekend zal het ontwerpbestemmingsplan in overeenstemming met het
meest recente beleid (waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte) wor-
den gebracht.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Aanpassing bestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan wordt in overeenstemming gebracht met de verordening
ruimte.

Reactie 2
Repels voor landeocderen
Op basis van de regeling voor nieuwe landgnederen zoals opgenomen in artikel 11.5 van
de Verordening ruimte dient de apenbaarheid van de extensieve recreatieve

£

voorzieningen zoals wandelpaden juridisch verzekerd te worden in het plan, Daarnaast
missen wij in het plan de uitwerking van de zekerstelling van de duurzams
instandhouding van het landooed.

Beantwoording

In de landgoedregeling Rood voor groen is niet expliciet opgenomen dat 90% openge-
steld dient te worden. Aangegeven wordt dat de Natuurschoonwet een openstelling
kent van 90% (Er is sprake van een ruime openstelling (Natuurschoonwet geeft aan
90%) van het landgoed, het gehele jaar door, via het voor wandelaars toegankelijk
maken van paden en wegen, die tot het landgoed behoren). In de anterieure overeen-
komst met de initiatiefnemer staat in artikel 3.9 dat de gronden binnen het exploitatie-
gebied (het plangebied) beheerd moeten worden volgens de beheerovereenkomst. In
die beheerovereenkomst is in artikel 1, sub 3a opgenomen dat de eigenaar verplicht is
de in het beheerplan aangewezen gedeelten van het te ontwikkelen landgoed van
zonsopgang tot zonsondergang open te stellen voor het publiek en daartoe begaanbare
paden aan te leggen. Daarnaast is in artikel 1 sub 3b opgenomen dat de eigenaar
geen vergoeding voor de toegang zal vragen, ervan uitgaande dat hij in staat wordt ge-
steld de exploitatie op de locatie van het landgoed te realiseren. Indien de exploitatie
niet sluitend blijkt te zijn kunnen de eigenaar en de gemeente in gezamenlijk overleg
besluiten tot het vragen van een vergoeding. De eigenaar kan aan de openstelling
voorwaarden verbinden waaraan de bezoekers zich dienen te houden. De voorwaarden
mogen slechts strekken tot veiligstelling van een duurzaam gebruik en -bestaan van
het landgoed. De voorwaarden dienen, voor zover zij afwijken van de gebruikelijke voor-
waarden voor het betreden van natuurgebieden, vooraf ter goedkeuring te worden ge-
legd aan de gemeente. Dit wordt in de toelichting van het plan opgenomen. In de regels
wordt specifiek opgenomen dat ook wandelpaden in het plangebied zijn toegestaan.
Het wandelpad zal op de verbeelding worden aangeduid.

In het inrichtings- en beheerplan is aangegeven welke landschaps- en natuurwaarden
worden nagestreefd en op welke wijze deze zullen worden beheerd. Daarnaast zullen
de opbrengsten uit de woningen en de nevenactiviteiten gebruikt worden voor de duur-
zame instandhouding van het landgoed. De duurzame instandhouding is daarnaast
verzekerd via de anterieure overeenkomst waarin ook een boeteclausule is opgeno-
men.

Croonen Adviseurs

4



Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Aanpassing bestemmingsplan

De toelichting en de regels van het bestemmingsplan worden aangepast. In de toelich-
ting wordt een tekst over de openstelling van het landgoed opgenomen. In de regels en
op de verbeelding wordt specifiek opgenomen dat ook wandelpaden in het plangebied
zijn toegestaan.

Reactie 3

Revels voor niet-agrarische ruimtelijke ontwikkelingen

Op het landgoed is sprake van een VAR unlwil:k:-|i1]:__-' op het thans vigerende agrarische
best mmingsvlak ten behoeve van een advieshureau en workshop- en
conterenticactiviteiten. Ingevolge artikel 11.5.5 van de Verordening ruimte dient het

[ .‘vi\'l'll'l'l'li.]'l'_._r‘-l,'ll.:ll'l een ‘-'1“.'.1[':'.‘.'.'|u||'<|i]'|:_-_7 te bevarten waaruit blijlke op welke wijze
voornoemde activiteiten #ich verhouden tot de versterking of het behoud van het
landgoed (artikel 11.5.5, lid a) en hoe de onderhavige ruimtelijke ontwikkeling zich
verhoudt met de visie van de gemeente voor de ontwikkeling van het (buiten ypebied ter

plaatse en in de directe omgeving van het plangebied {artikel 15.5.5, lid b).

Beantwoording

Het plan voor het landgoed kent reeds een lange voorbereidingstijd en daarmee een
investeringstijd van ruim 8 jaar. De opbrengsten van de woningen dienen ter compen-
satie van de kosten die hiervoor gemaakt zijn alsmede de waardedaling van de gron-
den vanwege de functieverandering van agrarisch naar natuur. De nevenactiviteiten
dienen als economische kostendrager voor aanleg, beheer en onderhoud van het land-
goed. Het aantal congressen blijft beperkt tot maximaal 12 per jaar.

De Gemeente Woensdrecht heeft haar Toeristisch- Recreatief Beleid- en Actieplan
(TRAP) in 2010 vastgesteld. In het tweede deel daarvan zijn projecten opgenomen
waarvoor de gemeente zich de komende jaren zal inzetten. Deze projecten moeten de
doelstellingen van het toeristisch-recreatief beleid van de gemeente Woensdrecht dich-
terbij brengen. Voor het plangebied zijn de volgende doelstellingen per strategisch the-
ma van belang:

- Versterken van de recreatieve routestructuur en de realisatie van de recreatieve poor-
ten in overeenkomst met de afspraken op Brabantse Wal niveau.

- Landschap, geologie en cultuurhistorie in ruimtelijke kwaliteit benadrukken.

- Realiseren routestructuur Brabantse Wal voor wandelen, fietsen, paardrijden / men-
nen en mountainbiken.

Acties die hieruit volgen en die van toepassing zijn op het plangebied:

- Nieuwe informatieve wandelroutes en aansluitingen

- Openstellen privé natuurgebieden

Door realisatie van het landgoed past het initiatief binnen de doelstellingen en acties
uit het gemeentelijk toeristisch-recreatief beleid verwoord in het TRAP.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om recreatie en natuurontwikkeling te ver-
sterken. Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersin-
spanningen en bescherming van resterende natuurgebieden.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Het herstel van ecologische verbanden is noodzakelijk. Tussen de verschillende na-
tuurkerngebieden dienen ecologische verbindingszones te worden ingericht. Gebieden
die bedoeld zijn voor de ontwikkeling van natuur of ecologische verbindingszone heb-
ben in de huidige situatie nog geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbin-
dingszone is begrensd, conform het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009),
maar is nog niet volledig bestemd tot natuur. Dit is het geval omdat een gedeelte van
deze gronden het bezit van particulieren is. De inrichtingsvisie is akkoord bevonden
door de provincie en opgenomen in het tevens door de provincie ‘goedgekeurde’ be-
stemmingsplan buitengebied. De gemeente Woensdrecht heeft voor haar grondgebied
de ecologische verbindingszones vastgesteld, welke nu ten uitvoer worden gebracht.
Het plangebied is €één van deze gebieden.

Aanpassing bestemmingsplan

Het bestemmingsplan wordt aangepast. In de toelichting van het bestemmingsplan zal
worden aangegeven hoe de ontwikkeling van het landgoed zich verhoudt met de visie
van de gemeente hierop en zal nadere uitleg over de nevenactiviteiten in relatie tot de
versterking/ het behoud van het landgoed.

VROM-Inspectie

Reactie 1
Nationaal belang 02/40: Basiskwaliteit hoofdinfrastructuur
Buisieiding
Binnen het plangebled is een 10" militaire brandstoflelding gelegen. Conform het
nieuwe Besluit externe veiligheid buisleidingen (AMvB Buisleidingen) wordt er
geen bebouwing toegestaan binnen een zone van 5 meter aan weerszijden van de
hartlijn van een brandstofleiding (= belemmerde strook). Ik verzoek u hierop
artikel 8.2.2 aan te passen.
Verder constateer ik dat de ligging van de militaire brandstofieiding niet correct is.
Een kaart met de juiste ligging van de brandstofieiding is bijgevoegd.

Beantwoording
De gemeente kan zich vinden in de opmerking van de VROM-Inspectie en zal de maat-
voering en ligging van de leiding aanpassen.

Aanpassing bestemmingsplan

De maatvoering in artikel 8.2 wordt aangepast van 3 naar 5 meter.

De ligging van de leiding op de verbeelding wordt aangepast conform meegezonden
kaart.

Reactie 2

Nationaal belang 42: Militaire terreinen

Het plangebied is gelegen binnen de zogenaamde Inner Horizontal Surface en
Conical Surface (IHCS) van de vliegbasis Woensdrecht. Dit gebied is vastgesteld
ten behoeve van de vliegverkeersveiligheid.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

In het Tweede Structuurschema Militaire Terreinen (SMT-2) is opgenomen dat,
conform de ICAQ-normen, rondom de gehele luchthaven een obstakelvrij viak van
45 meter hoog is gelegen met een straal van 4 km rond de landingsdrempels, dat
overgaat in een conisch viak met een helling van 5% tot 145 meter over een
afstand van 2 km. Voor onderhavig bestemmingsplan geldt een maximale
bebouwingshoogte van 56 meter boven NAP,

Ik verzoek u het militaire belang Inner Horizontal Surface en Conical Surface
{IHCS)} op te nemen in de Toelichting en Regels van het plan. Tevens verzoek ik u
de IHCS op te nemen op de Verbeelding. Ter informatie is een kaart bijgevoegd
met daarop de ligging van de [HCS,

1k verzoek u ook artikel 12 van de Regels, die gaat over het oprichten van zend-,
ontvang- en/of sirenemasten tot 40 meter {boven maaiveld) aan het
bovenstaande aan te passen.

Beantwoording

De gemeente kan zich vinden in de opmerking van de VROM-Inspectie. In de toelichting
en regels zijn hiervoor reeds regels opgenomen (vrijwaringszone - radarverstoringsge-
bied). Echter hierin is een andere maatvoering opgenomen (65m+NAP). De maatvoe-
ring voor de obstakelvrije zone wordt aangepast van 63 naar 56 meter+NAP. Tevens
wordt de benaming in de toelichting aangepast. Op de verbeelding is de IHCS reeds
opgenomen (vrijwaringszone-radarverstoringsgebied) en hoeft dus niet te worden aan-
gepast.

Het plangebied is gelegen op maximaal 16 m+NAP. Dit betekent dat er geen bouwwer-
ken hoger dan 40 meter mogen worden toegestaan (in totaal 56 meter+NAP). Dit is
reeds in artikel 12 opgenomen en hoeft dus niet te worden aangepast.

Aanpassing bestemmingsplan

De maatvoering in artikel 11.2.1 wordt aangepast van 65 naar 56 meter+NAP.

In de toelichting wordt de tekst van de reactie verwerkt in het reeds opgenomen stuk
tekst voor de vrijwaringszone - radarverstoringsgebied.

Brandweer Midden en West Brabant

Reactie 1

inlelding

Het advies heeft betrekking op het Vioorontwerp Bestemmingsplan landgoed de Vijverhoeve in
de nabijheid van een DPQO-leiding (Defensie Pijpleiding Organisatie) van 8" met een werkdruk
van B0 bar. Op basis van de regelgeving die op 1 januar 2011 in werking is getreden en de
gegevens van de risicokaart ligt da 10 contour op een afstand van 12 meter en is het
invioedsgebied 28 meter ter hoogte van de planontwikkeling.

Uit de plankaart blijkt dat de aanwezig enfof geplanda bebouwing op meer dan 28 meter ligt
van de buisleiding. Dat wil zeggen dat de bebouwing is galegen buiten een invioedsgebled van
een risicovolle activiteit (Bevi) en of buisleiding, Derhalve is een berekening of verantwoording
van het groepsrisico niet noodzakelijk.

Beantwoording
De reactie van de brandweer ten aanzien van de 106 contour en het groepsrisico zal in
de toelichting worden verwerkt.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Aanpassing bestemmingsplan
De reactie van de brandweer ten aanzien van de 106 contour en het groepsrisico zal in
paragraaf 4.1 van de toelichting worden verwerkt.

Reactie 2
Risicoprofisl en scenario

Gezien de afstand tot de bulsleiding, dient er in het plangebied rekening te worden gehouden
mat het scenario van een toxische wolk.

Beantwoording
De reactie van de brandweer wordt ter kennisgeving aangenomen. Deze heeft geen
planologische gevolgen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 3
Groepsrisico
Het ontwikkelen van dit plangebied heeft nagenoeg geen gevolgen voor het reeds bestaande
groepsrisico. Dit kan worden geconcludeerd uit de enerzijds de relatief grote afstanden tot de
risicobronnen en anderzijds het kleine aantal aanwezige (extra) personen ten gevolge van het
plan.

Beantwoording

De reactie van de brandweer wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 4

Maatregelen

In geval van het zich voordoen van het beschreven scenario, moeten aanwezigen in het

plangebied veilig binnen het incident af kunnen wachten. Hiertoe is de volgende maatregel

noodzakelik

e Een BedrijffsHulpverieningsteam (BHV) voor het conferentiecord. Bovendien is het
belangrijk dat het BHV-team oefent en traint op ean scenario taxische wolk.

Beantwoording
De initiatiefnemer neemt de opmerking van de brandweer ter kennisgeving aan en zal
hierop actie ondernemen. Deze heeft geen planologische gevolgen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Reactie 5

Hulpveriening
In de nabijheid van het plangebied is voldoende primair bluswater aanwezig.
Het plangebied is goed bereikbaar en valt binnen het dekkingsgebied van de WAS-installatie.
Gezien de ligging van het plangebied ten opzichte van de brandweerkazeme, voldoet de
aanrijdtijd naar het plangebied aan de geldende normen.
Er zijn kortom geen maatregelen noodzakelijk ter verbetering van de mogelijkheden voor de
rampenbestrijding.

Beantwoording

De reactie van de brandweer wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Waterschap Brabantse Delta

Reactie

Op 23 povember 2010 heeft u het voorontwerp besternmingsplan "Partiéle herziening butengebied 1958
Landgoed de Vijverhoeve" te Hoogerhaide per brief toegestuurd met het verzoek om confarm de watertaets
een advies uit te brengen zoals bedoeld in artikel 3.1.1 van het Beslult ruimtelijke ordening. Naar aanleiding
van het voorontwerp bestemmingsplan hebben we geen op- en aanmerkingen.

Aangezien de belangrijkste witgangspunten voor hel waterschap naar wans zijn opgenomen in het
wvoorcntwerp bestemmingsplan geven we een positief wateradvies.

Beantwoording
De reactie van het waterschap wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Kamer van Koophandel

Reactie

M ing hebben wij hat vooroentwerpbestemmingsplan Partigle herziening Buitengebied 1608
dgoed DeVi ve gelezen. Het plan geeft ons geen aanleiding voor verders op- of aanmerkingsn,

Beantwoording

De reactie van de Kamer van Koophandel wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Inspraak

Algemeen

De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de gemeente
Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken ter inzage
gelegen. Binnen de termijn van ter inzage legging zijn 7 schriftelijke inspraakreacties
ontvangen. De binnengekomen inspraakreacties zijn hierna weergegeven en beant-
woord.

Inspraakreacties

Reclamant 1

Inspraakreactie 17 december 2010

Reactie 1

Ik heb grote bedenkingen tegen deze veomemens, Het gebied waar de drie landhuizen zijn
peprojecteerd ia juist de overgangszone van het bosgebicd van de Pilberg naar het open
landschap richting de Belgische grens. Het gebied is de religfrijke overgangszone van de
hooggelegen Brabantse Wal nanr het lager gelegen stille en open landbouwgebied, Vanuit de
Wijverstraat heb je een fantastische zichtlijn langs het hoger pelegen bosgebicd nichting de
Holandscheweg. Dieze openheid met de verre gerichten is nu juist de kwalileit van het
gebiad. Door ter plekke bebowwing op te rchiien gaat de kwaliteit van bet landschap verloren,
Het wordt niet beter masre slechter.

Beantwoording

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste cluster is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. Op dit erf wordt bestaan-
de bebouwing gesloopt en herbouwt. In de nieuwe situatie is sprake van een compact
erf. De nieuw te bouwen bebouwing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua
uitstraling aan bij de karakteristieke bebouwing in dit gebied. Het uitzicht vanaf de Vij-
verstraat zal beeldkwaliteit en qua (bouw)massa van het erf niet dusdanig veranderen
dat sprake is van een verslechtering van de kwaliteit van het landschap.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische

waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.
T e [ el

Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg’.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

Croonen Adviseurs
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Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).

Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

De groene inrichting van de tuinen van de nieuwe woningen geschiedt door de vereni-
ging van eigenaren, onder voorzitterschap van de initiatiefnemer. Dit in nauw overleg
met de ontwerper van het natuurgebied: Brabants Landschap. Uitgangspunt is de his-
torische groene inrichting medio 1905.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2

De overgangszone is ook vanuit natour van groot beland. Het weiland en ander agrarische
gehied grenzend aan het bos zijn het uitloop- en foerageerpebied van reedn. Elke avond en
ochtend lopen hier recén te grazen. Veel vogels zijn juist ook afhankelijk van het
overgangsgebied van bos en weiland/agrarisch gebeid, omdat #ij beide biotopen nodig hebben
om b kunnen overleven, Het is dan ook niet voor nicts dat het gebied vall onder de
Ecologische Hoofdstructuur en grenst aan het Naturs 2000-gebied van de Brabantse Wal

Beantwoording

Het bosgebied ten westen van het nieuwe erf is aangemerkt als Ecologische Hoofd-
structuur. Aangenomen wordt dat er, conform de reactie van de inspreker, in het ge-
bied reeén voorkomen. Deze reeén kunnen fouragereren in het plangebied. Een klein
deel van het plangebied wordt omgevormd ten behoeve van de nieuwe woonbebou-
wing. Echter het overgrote deel van het plangebied krijgt een natuurlijkere inrichting
(met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels). Door deze nieuwe inrichting van
het plangebied vindt juist een verbetering plaats van het fourageergebied van de ree
ten opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken welke vogelsoorten worden be-
doeld. Ook daarvoor geldt dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke
graslanden, houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen een verbete-
ring plaats van de nest- en schuilgelegenheden en fourageergebied van de vogels ten
opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

In de uitgevoerde quickscan flora en fauna wordt geconcludeerd dat er geen aantas-
ting van het Natura2000-gebied plaatsvindt.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 3
Het lijkt erop dat onder de noemer van ‘Landgoederen® in dit zeer waardovolle pebied
projectontwikkeling gaat plaats vinden, niet om het gebied te verbetersn, maar om de
portemonnee van de ontwikkelaar te spekken, Dat lijkl me geen goede zaak, omdat hiermee
cen zeer waardevol landschappelijk en naturlijk gebied verloren dreigt te gaan, De hocrderij
de Vijverhoeve functioneert weliswaar nict meer alszodamg, dat betekent niet dat een
agrarisch gebied met grote natuur- en landschapswaarden zomaar moet wijzigen in

woonbestemmingen, dit onder de naam van landgoed. Het gebied kan nog prima alszodanig
fimctioneren voor de landbouw, bijvoorbeeld door het te verhuren / verpachien aan

aangrenzende boeren,

Beantwoording

De opmerking van de inspreker ten aanzien van het spekken van de portemonnee van
de ontwikkelaar wordt ter kennisgeving aangenomen.

Uit de reactie blijkt niet wat de motivering van de inspreker is om het gebied aan te
merken als zeer waardevol landschappelijk en natuurlijk gebied. Het is dan ook lastig
om daar een reactie op te geven. Wel kan worden aangegeven dat voor het initiatief
een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan zijn opgesteld ,
waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat
door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en sin-
gels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristieke bebouwing op
beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en natuurwaar-
den en beeldkwaliteit van het plangebied.

Het verpachten/verhuren van de gronden ten behoeve van agrarisch gebruik is geen
wens van de eigenaar van de gronden (de initiatiefnemer), mede omdat deze gronden
met de nieuwe invulling noodzakelijk zijn voor de duurzame instandhouding van het

landgoed.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 4
Mijn visie wordt ondersteund door de van toepassing zijn de beleidsnola’s,

Structuurvisie Ruimtelijke Ondening van de provineie Noord-Brabani

Het gebicd is aangeduid als aangeduid als *groenblauwe structuur — groenblauwe

mantel’, Deze proenblaswe zone duidt vanuit meerdere opzichten op de grote waarden van
het Eebied.

Niegcw: omtwikkelingen binnen de mantel zijn volgens de nota slechis mogelijk, als zc een
positicf effect hehben op de bestaande en te ontwikkelen natuur- en landschapswaarden enfof
op het bodem- en watersystoem in het gebied, In legenstelling tot hetgeen het
bestemmingsplan hierover schrijft, is daar hier absolut geen sprake van.

ehiedsplan Brabantss
Het gebicd is sangeduid als *grondgebonden landbouw — besloten landschappen’. Tevens zijn
aanduidingen opgenomen voor ‘Natuur (EHS)’, ‘Te versterken (behouden) natuurwaarden” en
‘Erologische verbindingszone’, Het gebied ligt - anders dan wordt bewcend in de Toclichting
- miet aan de rand maar binnen de EHS.
Het plan versterkt de natuurwaarden niet en is in strijd met het EHS-beleid.

Waterwingehied
De noodzakelijke walerloets ontbreekt,

Landgoedergnbeleid van de provineie Noord-Brabani
Met kunst- en vliegwerk wordt getrachi dit plan in overcenstemming te brengen met het
provinciale Landgoederenbeleid,

- Het gebied is geen 15 ha, , kunstmatig wordt geprobeerd het gebied groter te maken
door er ander gehied bij 1e betrekken,

- Erwordt helemaal geen 7,5 ha. nicuwe natuur gemaakt. Een parkeerterrein heeft de
benaming fruitboomgaard, #o wordt er meer creatief gegoocheld met cijfers en
functies.

- Er komen in plagts van drie vier wooneenheden, de besteande moet worden
meegeteld.

Er is geen sprake van versterking van cultuurhistorische, landschappelijke en
ecologische wasrden.

- Owertollige, reeds aanwezige, (bedrijfs)gebouwen moeeten worden geamoveerd. [n
plaats hiervan wordt er ruimten bijgebouwd bij de Vijverhoeve.

Die conclusic moet huiden dat dit plan nict in overcenstemming is met het provinciale beleid
tol het crediren van nicowe landgoederen.

Beantwoording

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening

De groenblauwe mantel bestaat overwegend uit gemengd agrarisch gebied met be-
langrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het zijn meestal gebieden grenzend aan
het kerngebied natuur en water, die bijdragen aan de bescherming van de waarden in
het kerngebied. De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan land-
schapselementen (zoals houtwallen en heggen), het watersysteem (zoals de aanwezig-
heid van kwel) en het voorkomen van bijzondere planten en dieren. De groenblauwe
zone van de Structuurvisie ruimtelijke Ordening is gebaseerd op de indeling uit de oude
structuurvisie van de provincie. Het plangebied was in de oude structuurvisie aange-
duid als AHS-landschap. De nadere subaanduiding die over het plangebied lag was
RLNE-landschapsdeel. Onder een “RNLE-landschapsdeel” vallen volgens de oude
structuurvisie landbouwgronden die op zichzelf genomen geen bijzondere (potentiéle)
natuurwaarden bezitten, maar tot een regionale natuur- en landschapseenheid worden
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gerekend vanwege hun ligging ten opzichte van belangrijke bos- en natuurgebieden, en
landbouwgronden met bijzondere natuurwaarden binnen een RNLE. In het RNLE-
landschapsdeel gaat het erom dat de ontwikkeling van natuur en landschap in de regi-
onale eenheid als geheel wordt ondersteund. Deze RNLE-gebieden zijn binnen de
Groenblauwemantel opgenomen. In het plangebied zijn op basis van die Groenblau-
wemantel en de onderliggende onderbouwing daarvoor (RNLE-landschapsdeel) geen
grote landschaps- en natuurwaarden aanwezig.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristie-
ke bebouwing op beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke
en natuurwaarden en beeldkwaliteit van het plangebied. Hiermee wordt invulling gege-
ven aan de doelstellingen voor de Groenblauwe mantel. Zowel de provincie Noord-
Brabant als het waterschap heeft geen bezwaren tegen de oprichting van een nieuw
landgoed in de Groenblauwe Mantel.

Gebiedsplan Brabantse Delta

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit zal in de toelichting worden
aangepast.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. Met de inrichting van het landgoed wordt daar vorm aan gegeven.
De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en opgenomen in het tevens
door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitengebied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS. Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken waarom het plan
in strijd zou zijn met het EHS-beleid.
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Waterwingebied

In paragraaf 4.2 is de noodzakelijke waterparagraaf reeds opgenomen. De waterpara-
graaf is in eerdere concepten van het plan toegezonden aan het Waterschap Brabant-
se Delta (2005 en 2007). Op basis van het definitieve inrichtingsplan (2009) is de wa-
terparagraaf aangepast met het waterschap kortgesloten. Het waterschap heeft per
mail op de waterparagraaf gereageerd (d.d. maart 2010). Op basis van die opmerking
is de waterparagraaf aangepast.

In haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse
Delta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is een positief waterad-
vies gegeven.

Landgoederenbeleid van de provincie Noord-Brabant

- De gronden voor het nieuwe landgoed hebben een opperviakte van ruim 16
hectare. Hiermee is het gebied dus groter dan 15 hectare.

- In totaal zal er 11,3 ha landbouwgrond worden omgevormd in natuur- en
landschapselementen. Het plan voorziet in de aanplant van 1,25 ha loofbos,
1,07 ha houtsingel variérend in breedte van 2 tot 15 m en de aanplant van
structuurbepalende bomenrijen met een totale lengte van 565 m. de fruit-
boomgaard staat op zichzelf en is geen parkeerplaats. De parkeerplaats
wordt ten oosten van de boomgaard gerealiseerd en is niet bij de opperviak-
ten nieuwe natuur meegenomen.

- De bestaande woning blijft gehandhaafd. Op basis van het landgoederenbe-
leid mogen 3 nieuwe wooneenheden worden opgericht.

- De voorwaarde waar de inspreker naar refereert is de volgende: De bebou-
wing (de woonfunctie, eventueel met kantoor of atelierruimte en/of daarmee
te combineren bedrijfsmatig aan het buitengebied gebonden functies) past
in de ruimtelijke structuur ter plaatse, met behoud en zo mogelijk versterking
van cultuurhistorische, landschappelijke en ecologische waarden.

- Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeld-
kwaliteitplan zijn opgesteld. In deze plannen is onderbouwd op welke wijze
het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere in-
richting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels) er sprake is van
een verbetering van de landschappelijke en natuurwaarden van het plange-
bied. Ook voor wat betreft de versterking van de cultuurhistorische waarden
is daarin aangegeven waar dat op het landgoed gaat plaatsvinden. Daarbij is
aangegeven dat de nieuwe bebouwing past binnen de bestaande ruimtelijke
structuur. Dit zal in de toelichting nog nader worden toegelicht. Hiermee
wordt invulling gegeven aan deze voorwaarde van de provinciale landgoede-
renregeling.

- Deze voorwaarde houdt in dat overtollige bebouwing moet worden gesloopt.
Met de nieuwe invulling van het erf en de gewenste functies is er geen spra-
ke van overtollige bebouwing,.
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Aanpassing bestemmingsplan
In de toelichting van het plan wordt de passage met betrekking tot de EHS/EVZ aange-

scherpt.
In de toelichting wordt aangegeven dat de watertoets is doorlopen en dat het water-

schap goedkeuring heeft gegeven aan het plan.
De toelichting van het plan wordt aangepast met betrekking tot de nieuwe verordening

ruimte.

Inspraakreactie 8 januari 2011

Reactie 1
Strijdigheid van het bestemmingsplan met de Nota 'Regels Verordening ruimte Noord-
Brabant 2 november 2010

¢ Strijdigheid met artikel 2.1
Een bestemmingsplan dat voorziet in een ruimtelijke ontwikkeling buiten bestaand
stedelijk gebied moet bijdragen aan de zorg voor het behoud en de bevordering van de
ruimtalijke kwaliteit van het daarbij betrokken gebied en de nasste omgeving, in het
bijzonder aan het prineipe van zorgvuldig mimtagebroik, Het principe van zorgvuldig
ruimtegebruik houdt in jieder geval m dat:

. ingeval van vestiging van cen nicuwe mimtelijlke ontwikkeling is vereekerd dat
gebroik wordt gemaakt van een locatie wasrop het geldende bestemmingsplan het
bouwen van gebouwen en andere bouwwerken toestaat, behoudens ingeval in deze
verordenimg anders is bepaald;

b, wmithreiding van het op grond van het geldende bestemmingsplan toegestane ruimtebeslag
slechts is toegestaan mits de financiéle, juridische of feitelijke mogelijkheden ontbreken om de
beoogde ruimtel ijke ontwikkeling binnen dat toegestane ruimtebeslag ic doen plaatsvinden.

D¢ ruimte kwaliteit van het gebied van de Vijverstraat is niet met dit zgn. landgoed

gediend. Ik heb eerder azngegven waarom.

= Het bestemmingsplan is strijdig met Paragraaf 4, in het bijzonder artikel 4.2 en 4.3.
Artikel 4.2 luidt als volgt: Een bestemminsgplan dat is gelegen in de EHS strekt fot het
behoud, herstel of de dourzame ontwikkeling van de ecologische waarden van het gebied.
Voor artikel 4.3 geldt dat voor het zoekgebied voor ecologische verbindingszones en
artikel 4.4 voor de attentiegebieden ehs,

# Sirijdigheid met Paragraaf 6, mon, artikelen 6.1, 6.2, 6.3 en 6.5 die gaan over de
h?smaming en oniwikkeling van de Groenblauwe mantel, Ik verwijs naar hetgeen
hierover al in mijn eerdere reactic is aangepeven.

L] S{h'ijdlighcfd met artikel 7.1, 7.2 en 7.3 en 7.4 : De locatia ligt in de cultuurhistorische
z_wl:!.h_ln, zoals op de Provinciale cultuurhistorische Waardekaant {oud) is aangeduid en
ligt pal tegen een aardkundig waardevol, tevens cultuurhistorisch waardeval gebied, nl. de
Brabantse Wal. (Verordening Ruimie fase 2),

* Strijdigheid met 11.1 dat gaat over wonen buiten bestaand stedelijk gebied en strijdigheid
mel artikel 11.5 dat over landgoederen gaat. Lid 2 bepaalt dat er sprake moet zijn van een
duurzame verrijking van de bestaande culmurhistorische | landschappelijke en ecologische
waarden. Daar is hier geen sprake van, Artikel 11.3 gaat over nadere regels ter
virbetering van de ruimielijke kwaliteit,

Beantwoording
Het bestemmingsplan dateert van 26 oktober 2010, waarna het de procedure in is ge-

gaan (aanbieden aan B&W) vraag aan gemeente, welke stappen zijn op welk tijdstip
genomen.
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De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de gemeente
Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken ter inzage
gelegen. De verordening ruimte waar de inspreker naar verwijst is de versie van 2 no-
vember (vastgesteld door PS op 17 december 2010). De definitieve tekstversie van de
verordening is op 1 februari 2011 beschikbaar gesteld. De verordening ruimte is op 1
maart 2011 in werking getreden. Dit betekent dat het bestemmingsplan nog niet kon
en hoefde te voldoen aan de verordening ruimte.

Als vanzelfsprekend zal het ontwerpbestemmingsplan in overeenstemming met het
meest recente beleid (waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte) wor-
den gebracht.

Aanpassing bestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan zal in overeenstemming worden gebracht met het meest
recente beleid, waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte indien die
voor die termijn beschikbaar is.

Reactie 6
Swrijdigheid met de Natuurbeschermingswed

Hel gebied grenst azn het Natura2000-gebied van de Brabantse Wal. Natura 2000 is cen
netwerk van Europese natuurgebieden die een zeer strenge gebiedsbescherming kennen, Voor
uitvocring van projecten dic een verslechterend of significant verstorend effect hehben is een
NB-wetvergunning vereist. Wanneer op voorhand significante negatieve effecten nict kunnen
worden witgesioten moet een zogenaamde 'passendebeoordeling’ worden

uitgevoerd. Uitdrukkelijk is aangegeven dat ook activiteiten buiten de begrenzing van het
Natura 2000-gebied die van invioed zijn op de waarden binnen het gebied dienen te worden
getoetst. In dit geval heeft de bebouwing aan de rand directe invioed op de flora en fauna.

Er moet in ieder geval een ‘passende beoordeling' plaats vinden

Beantwoording

In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het natura2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de quickscan
flora en fauna (bijlage 3 bij de parti€éle herziening). Het uitvoeren van een passende
beoordeling is niet noodzakelijk.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reclamant 2

Inspraakreactie 4 januari 2011

Reactie 1

Wij hebben grote bedenkingen tegen deze voomemens. Het gebied waar de drie landhuizen
zijn geprojecteerd is juist de overgangszone van het bosgebied van de Pilberg, onderdeel van
de Brabantac Wal, naar het open landschap richting de Belgische grens, Het pebied is de
reliéfrijke overgangszone met de zgn, Kamduinen van de hooggelegen Brabantse Wal naar
het lager gelegen stille en open landbouwgebied. Vanuit de Vijverstraat heb je een
fantastische zichtlijn langs het hoger gelegen bosgebied richting de Hollandsewep.

Dit visueel-ruimtelijk waardevolle gebied met zijn openheid, zichtlijnen en met zijn
vergezichien, iz nu juist de kwaliteit van het terrein. Door ter plekke 3 landhuizen op te
richten tegen de bosrand, met elk een inhoud van 1 500m3, gaat dit alles geheel verdoren.

Vanaf de openbare weg (Vijverstraat} zal weinig meer waar te nemen zijn van de visueel
ruimtelijke waardevolle openheid en bosrandzone, Van het fraaie gebied achter de
bouwlocatie, met zijn religfvormen en Duinen, zal niets meer te zien zijn door de
voorgenomen massale bebouwing. De openheid en zichtlijnen worden door dit plan aangetast,
De kwaliteit van het landschap gaat verloren. Het wordt niet beter maar slechter,

Beantwoording

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste clusters is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. op dit erf wordt bestaand
bebouwing gesloopt en herbouwt. Omdat dit ook in de nieuwe situatie geclusterd wordt
gerealiseerd is nog steeds sprake van een compact erf. De nieuw te bouwen bebou-
wing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua uitstraling aan bij de karakteris-
tieke bebouwing in dit gebied. Het uitzicht vanaf de Vijverstraat zal beeldkwaliteit en
qua (bouw)massa van het erf niet dusdanig veranderen dat sprake is van een verslech-
tering van de kwaliteit van het landschap.

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.
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L —"‘ 1
&‘:.‘J Heide e Bouwland

‘g’: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg'.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).

Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

De groene inrichting van de tuinen van de nieuwe woningen geschiedt door de vereni-
ging van eigenaren, onder voorzitterschap van de initiatiefnemer. Dit in nauw overleg
met de ontwerper van het natuurgebied: Brabants Landschap. Uitgangspunt is de his-
torische groene inrichting medio 1905.
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Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2

De overgangszone is cok vanuit natuur van groot belang. Het weiland cn ander agrarische
gebied grenzend aan het bos zijn het vitloop- en foerageergebied voor de daar voorkomende
fauna,

Elke avond en ochtend lopen hiar o.a. ree#n te grazen. Veel vogels ziin juist ook afhankelijk
van het overgangsgebied van bos en weiland/agrarisch gebied, omdat zij beide biotopen nodig
hebben om te kunnen overleven, Vanwege het kunnen foerageren in het landbouwgebied
broeden 50 & 60 verschillende vogelsoorten in het aanliggende bosgebied. Wat voor een
overwegend dennenbos veel is.

Het is dan ook niet voor niets dat het pebied gedeeltelijk valt onder de Ecologische
Hoofdstructuur en grenst aan het Natura 2000-pebied van de Brabantse Wal.

Beantwoording

Het bosgebied ten westen van het nieuwe erf is aangemerkt als Ecologische Hoofd-
structuur. Aangenomen wordt dat er, conform de reactie van de inspreker, in het ge-
bied reeén voorkomen. Deze reeén kunnen fouragereren in het plangebied. Een klein
deel van het plangebied wordt omgevormd ten behoeve van de nieuwe woonbebou-
wing. Echter het overgrote deel van het plangebied krijgt een natuurlijkere inrichting
(met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels). Door deze nieuwe inrichting van
het plangebied vindt juist een verbetering plaats van het fourageergebied van de ree
ten opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken welke vogelsoorten worden be-
doeld. Ook daarvoor geldt dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke
graslanden, houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen een verbete-
ring plaats van de nest- en schuilgelegenheden en fourageergebied van de vogels ten
opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

In de uitgevoerde quickscan flora en fauna wordt geconcludeerd dat er geen aantas-
ting van het Natura2000-gebied plaatsvindt.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 3
In de inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht, staat een ecologische verbindingszone langs de
Weverbeek peprojecteerd. Deze Weverbeek stroomt door het plangebied. Deze EVZ is
geprojecteerd over het plangebied de Vijverhoeve en langs de geprojecteerde drie landhuizen..
Dit inrichtingsplan EVZ is kort geleden door de provincie goedgekeurd en de subsidie is
verleend. Het gebied van de EVZ isfwordt EHS.
Het plangebied ligt dus gedesltelijk in de (tockomstige) EHS.

Beantwoording

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit zal in de toelichting worden
aangepast.
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Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en op-
genomen in het tevens door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitenge-
bied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS. Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken waarom het plan
in strijd zou zijn met het EHS-beleid.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt aangepast. In de toelichting wordt de passage over de
EHS/EVZ aangescherpt.

Reactie 4

it plan Lijkt ons geen goede zaak, omdat hisrmee een zeer waardevol landschappelijk en
nansurlijk gebied verloren dreigt te gaan. De boerderij de Vijverhoeve functioneert weliswaar
niet meer als zodanig, dat betekent echier niet dat een agrarisch gebied met grote natuur- en
landschapswaarden zomaar gewijzigd moet worden in woonbesiemmingen, dit onder de naam
van landgoed. Het gebied kan nog prima als zodanig functioneren voor de landbouw,
bijvoorbeeld door het te verhuren / verpachten aan aangrenzende boeren.

Beantwoording

Uit de reactie blijkt niet wat de motivering van de inspreker is om het gebied aan te
merken als zeer waardevol landschappelijk en natuurlijk gebied. Het is dan ook lastig
om daar een reactie op te geven. Wel kan worden aangegeven dat voor het initiatief
een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan zijn opgesteld ,
waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat
door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en sin-
gels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristieke bebouwing op
beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en natuurwaar-
den en beeldkwaliteit van het plangebied.
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Het verpachten/verhuren van de gronden ten behoeve van agrarisch gebruik is geen
wens van de eigenaar van de gronden (de initiatiefnemer), mede omdat deze gronden
met de nieuwe invulling noodzakelijk zijn voor de duurzame instandhouding van het
landgoed.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 5
(nze visie wordt ondersteund door de van tocpassing zijnde onderstaande beleidsnota’s:

In de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening van de provincie Noord-Brabant wordt het gebied
sangeduid als ‘groenblauwe structuur — groenblauwe mantel”. Deze groenblauwe zone duidt
vanuit megrdere opzichten op de grote waarden van het gebied.

Micuwe ontwikkelingen binnen de mantel zijn volgens de nota slechts mogelijk, als ze cen
positicf effect hebben op de bestaande en te ontwikkelen natuur- en landschapswaarden en/of
op het bodem- en watersysteem in het gebied, In tegenstelling tot wat het bestemmingsplan
hicrover schrijft, is daar hier absoluut geen sprake van. Zoals wij in het bovenstaande
gemotiveerd hebben,

In het Gebiedsplan Brabantse Delta (2005) wordt het gebied aangeduid als *grondgebonden
landbouw — besloten landschappen’. Tevens #jn aanduidingen opgenomen voor ‘MNatuur
{EHS)', ‘Te versterken (behouden) natuurwaarden’ en 'Ecologische verbindingszone’,

Het plangebied ligt - anders dan wordt beweerd in de Toelichting - niet aan de rand maar
gedeeltelijk binnen de EHS.

Zoals wij hierboven motiveren versterkt dit plan de natmrwaarden niet en is in strijd met het
EHS-beleid.

Volgens ons is de watertoets niel, niet goed of slechts gedeeltelijk uitgevoerd .

Wij hebben de indruk dat er met kunst- en vliegwerk wordt getracht dit plan in
overeenstemming te brengen met het provineiale Landgoederenbeleid.
- Wij twijfelen aan de opgegeven grootte van het gebied van 15 ha, , wij hebben de
indruk dat er een ander gebied bij is betrokken..
Wij twijfelen ook aan de opgave dat er 7.5 ha. nieuwe natuur wordt pemaake, Een
parkeerterrein heefi o.a .de benaming ffuithoomgaard. Wij zouden graag een volledig
beplantingsplan zien.
- Eriso.i. geen sprake van versterking van cultuurhistorische, landschappelijke en
ecologische waarden.
- Owerollige. al sanwerige, (bedrijfs)gebouwen moeten worden geamoveerd. In pleats
hiervan wordt er ruimte bijgebouwd bij de Vijverhoeve.

Vaolgens ons moet de conclusie luiden dat dit plan niet in overcenstemming is met het
provinciale beleid tot het creren van nicuwe landgoederen.

Beantwoording

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening

De groenblauwe mantel bestaat overwegend uit gemengd agrarisch gebied met be-
langrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het zijn meestal gebieden grenzend aan
het kerngebied natuur en water, die bijdragen aan de bescherming van de waarden in
het kerngebied. De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan land-
schapselementen (zoals houtwallen en heggen), het watersysteem (zoals de aanwezig-
heid van kwel) en het voorkomen van bijzondere planten en dieren.
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De groenblauwe zone van de Structuurvisie ruimtelijke Ordening is gebaseerd op de in-
deling uit de oude structuurvisie van de provincie. Het plangebied was in de oude struc-
tuurvisie aangeduid als AHS-landschap. De nadere subaanduiding die over het plange-
bied lag was RLNE-landschapsdeel. Onder een “RNLE-landschapsdeel” vallen volgens
de oude structuurvisie landbouwgronden die op zichzelf genomen geen bijzondere (po-
tenti€le) natuurwaarden bezitten, maar tot een regionale natuur- en landschapseen-
heid worden gerekend vanwege hun ligging ten opzichte van belangrijke bos- en na-
tuurgebieden, en landbouwgronden met bijzondere natuurwaarden binnen een RNLE.
In het RNLE-landschapsdeel gaat het erom dat de ontwikkeling van natuur en land-
schap in de regionale eenheid als geheel wordt ondersteund. Deze RNLE-gebieden zijn
binnen de Groenblauwemantel opgenomen. In het plangebied zijn op basis van die
Groenblauwemantel en de onderliggende onderbouwing daarvoor (RNLE-
landschapsdeel) geen grote landschaps- en natuurwaarden aanwezig.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristie-
ke bebouwing op beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke
en natuurwaarden en beeldkwaliteit van het plangebied. Hiermee wordt invulling gege-
ven aan de doelstellingen voor de Groenblauwe mantel.

In haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan hebben de provincie en het wa-
terschap Brabantse Delta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is
een positief wateradvies gegeven.

Gebiedsplan Brabantse Delta

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit zal in de toelichting worden
aangepast.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. Met de inrichting van het landgoed wordt daar vorm aan gegeven.
De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en opgenomen in het tevens
door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitengebied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld, waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt in-
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gericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS. Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken waarom het plan
in strijd zou zijn met het EHS-beleid.

Waterwingebied

In paragraaf 4.2 is de noodzakelijke waterparagraaf reeds opgenomen. De waterpara-
graaf is in eerdere concepten van het plan toegezonden aan het Waterschap Brabant-
se Delta (2005 en 2007). Op basis van het definitieve inrichtingsplan (2009) is de wa-
terparagraaf aangepast met het waterschap kortgesloten. Het waterschap heeft per
mail op de waterparagraaf gereageerd (d.d. maart 2010). Op basis van die opmerking
is de waterparagraaf aangepast.

In haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse
Delta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is een positief waterad-
vies gegeven.

Landgoederenbeleid van de provincie Noord-Brabant

- De gronden voor het nieuwe landgoed hebben een opperviakte van ruim 16
hectare. Hiermee is het gebied dus groter dan 15 hectare.

- In totaal zal er 11,3 ha landbouwgrond worden omgevormd in natuur- en
landschapselementen. Het plan voorziet in de aanplant van 1,25 ha loofbos,
1,07 ha houtsingel variérend in breedte van 2 tot 15 m en de aanplant van
structuurbepalende bomenrijen met een totale lengte van 565 m. de fruit-
boomgaard staat op zichzelf en is geen parkeerplaats. De parkeerplaats
wordt ten oosten van de boomgaard gerealiseerd en is niet bij de opperviak-
ten nieuwe natuur meegenomen.

- De bestaande woning blijft gehandhaafd. Op basis van het landgoederenbe-
leid mogen 3 nieuwe wooneenheden worden opgericht.

- De voorwaarde waar de inspreker naar refereert is de volgende: De bebou-
wing (de woonfunctie, eventueel met kantoor of atelierruimte en/of daarmee
te combineren bedrijffsmatig aan het buitengebied gebonden functies) past
in de ruimtelijke structuur ter plaatse, met behoud en zo mogelijk versterking
van cultuurhistorische, landschappelijke en ecologische waarden.

- Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeld-
kwaliteitplan zijn opgesteld. In deze plannen is onderbouwd op welke wijze
het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere in-
richting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels) er sprake is van
een verbetering van de landschappelijke en natuurwaarden van het plange-
bied. Ook voor wat betreft de versterking van de cultuurhistorische waarden
is daarin aangegeven waar dat op het landgoed gaat plaatsvinden. Daarbij is
aangegeven dat de nieuwe bebouwing past binnen de bestaande ruimtelijke
structuur. Dit zal in de toelichting nog nader worden toegelicht. Hiermee
wordt invulling gegeven aan deze voorwaarde van de provinciale landgoede-
renregeling.
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- Deze voorwaarde houdt in dat overtollige bebouwing moet worden gesloopt.
Met de nieuwe invulling van het erf en de gewenste functies is er geen spra-
ke van overtollige bebouwing,.

Aanpassing bestemmingsplan

In de toelichting van het plan wordt de passage met betrekking tot de EHS/EVZ aange-
scherpt.

In de toelichting wordt aangegeven dat de watertoets is doorlopen en dat het water-
schap goedkeuring heeft gegeven aan het plan.

De toelichting van het plan wordt aangepast met betrekking tot de nieuwe verordening
ruimte.

Inspraakreactie 4 januari 2011

Reactie 1

1. De locatie voor de nieuwe bulten{proportiones| grote) villa's Hot op seer korte afstand van N 2000
gebled; er dient daagrom esn passende becordeling te waorden gemaskt.

Beantwoording

In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het natura2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de quickscan
flora en fauna (bijlage 3 bij het bestemmingsplan). Het uitvoeren van een passende
beoordeling is niet noodzakelijk.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2
2, De locatie ligt in de cultuurhistorische zichtlijn, zoals op de Provindale cultuwrhistorische

Waardekaart (oud) is aangeduid.
Beantwoording
Op de provinciale cultuurhistorische waardenkaart (tot 2009) is een historische zicht-
lijn opgenomen, zoals hierna verbeeld.
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Deze zichtlijn blijft ook in het ontwerp voor het landgoed gehandhaafd.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 3en 4

3. De locatie ligt pal tegen een aardkundlg waardevol, tevens cultuurhistorisch waardeval gebied
(Verordening Ruimbe fase 2).

4, Hat voorontwerpplan voldoet niet aan het provinciale beleid en de Regels in art, 11.5 van de
Verordening Ruimte, in het bijzonder lid 2 en 3.

Beantwoording

Het bestemmingsplan dateert van 26 oktober 2010, waarna het de procedure in is ge-
gaan (aanbieden aan B&W) vraag aan gemeente, welke stappen zijn op welk tijdstip
genomen. De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de
gemeente Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken
ter inzage gelegen. De verordening ruimte waar de inspreker naar verwijst is de versie
van 2 november (vastgesteld door PS op 17 december 2010).
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De definitieve tekstversie van de verordening is op 1 februari 2011 beschikbaar ge-
steld. De verordening ruimte is op 1 maart 2011 in werking getreden. Dit betekent dat
het bestemmingsplan nog niet kon en hoefde te voldoen aan de verordening ruimte.
Als vanzelfsprekend zal het ontwerpbestemmingsplan in overeenstemming met het
meest recente beleid (waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte) wor-
den gebracht.

Aanpassing bestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan zal in overeenstemming worden gebracht met het meest

recente beleid, waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte indien die
voor die termijn beschikbaar is.

Reclamant 3

Inspraakreactie 2 januari 2011

Reactie 1

Monumenten en archeologie

De Vijverhoeve bestaat uit drie elementen die tot Rijksmonument gerekend worden: De boerderi],
het bakhuis en de waterput. Volgens de bestaande regelgeving en verdragen in internationaal kader
{ICOMOS) dient uiterst zorgvuldig met authenticiteit van materiaal omgegaan te warden. Ingrepen
in et monument zullen reversibel moeten zijn. Gebouwen zijn onlosmakelijk met hun plaats
verbonden, verplaatsen is uit den boze. Historisch gegroeide arrangementen van agrarische
gebouwen zijn kenmerkend voor een lendbouwkundig en of sociaal culturele ontwikkeling en dienen
gerespecteerd te worden.

In het Bestemmingsplan Vijverhoeve wordt echter een van de monumentale elemantan, hat
bakhuis/varkensstal gesloopt. Er wordt een nieuw gebouw vaer in de plaats gepland op enige
tientallen meters afstand van het hoofdgebouw. Een dergelifke oplossing Is in strijd met
hovengeschetste voorwaarden veor behouden restauratie van monumenten,

Eveneens is het verplaatsen van een Viaamse Schuur en hel creiren van een nieuw arrangement met
kapschuur, Wlaamse Schuur en bakhuis te beschouwen ais een ernstige aantasting van de originele
historische setting. Monument en overige gebouwen worden op deze wijze gebruikt als decor voor
een nieywe economische activiteit,

Ook de archeologische waarden van het gebled worden door de ontwikkeling niet gerespecteerd, De
toegepaste methode om de archeologische waarde te bepalen, en te concluderen dat die niet
aanwezlg is, is niet valide.

Beantwoording

Het bakhuis is niet gesloopt, maar ingestort in de storm van 2004. In overleg met de
gemeente, de monumentencommissie en de Rijksdienst voor nationaal Erfgoed, is het
bakhuis identiek herbouwt met, voor zover aanwezig, zoveel als mogelijk de oorspron-
kelijke bouwmaterialen. Doel was, en is, met de restauratie het monumentale karakter
van het bakhuis te behouden.

De Vlaamse schuur die op de Vijverhoeve aanwezig was, is afgebrand en grotendeels
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verdwenen. Er is alleen nog één muur van de Vlaamse schuur over. De afgebrande
Vlaamse schuur die bij de Vijverhoeve stond wordt weer herbouwt op een traditionele
wijze. Belangrijk hierin zijn de karakteristieke vorm van het volume en de materialise-
ring. De gevels zijn in principe gepotdekseld en het dak is grotendeels rietgedekt. Een
combinatie met pannen is mogelijk, maar riet blijft het hoofdmateriaal voor het dak. In
de gevels zijn traditioneel grote deuren aanwezig. Daarnaast kunnen in de gevel en dak
aanvullende openingen gemaakt worden. Hiervoor geldt dat ze de uitstraling van het
volume dienen te ondersteunen.

Om het erf weer geheel traditioneel in te richten zal de Vlaamse schuur worden her-
bouwt op de plek van de landbouwschuur. Op deze wijze zorgt juist de setting van ge-
bouwen voor een versterking van het de uitstraling van het erf.

Tevens is deze nieuwe locatie noodzakelijk om de monumentale muur van de oude
Vlaamse schuur te kunnen behouden.

Het nieuwe gebruik van de Vlaamse schuur zorgt er juist voor dat deze gebouwen een
nieuwe functie krijgen en daarmee in stand kunnen worden gehouden. Op basis van
het oude gebruik was dat niet mogelijk en zouden de gebouwen juist in slechtere staat
verkeren.

In opdracht van de gemeente Woensdrecht heeft archeologisch onderzoeksbureau
Becker & Van de Graaf bv in augustus 2010 een archeologisch bureauonderzoek en
een inventariserend veldonderzoek (IVO), verkennende fase uitgevoerd in twee plange-
bieden aan de Vijverstraat 6 in Huijbergen, gemeente Woensdrecht. De toegepaste me-
thode die is gebruikt voor het onderzoek is in paragraaf 2.1 en 3.2 weergegeven. Deze
toegepaste methodes zijn gebruikelijk bij dergelijke archeologische onderzoeken. Op
basis van de reactie van de inspreker wordt niet duidelijk gemaakt waarom deze werk-
wijze niet valide is.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 2

Landschap en natuurwaarden

Het plangebied kent in het bestemmingsplan buitengebied gemeente Woensdrecht van 1998 een
agrarische bestemming met landschappelijke waarden. Ook in het bestemmingsplan van 2010 is het

omringende gebied als zodanig gecategorisesrd.

De realisatie van het Landgoed Vijverhoeve zal moeten bijdragen aan de versterking van de
landschappelijke waarden met historisch agrarische kenmerken,

De geschetste ontwikkelingen rond de Weverbeek, de sanleg en het herste| van houtwallen ter
versterking van het coulissen landschap dragen 2eker bij aan het versterken van de natuurwaarden.
De aanleg van een parkeerplaats voor 100 auta’s, howw van woningen en bouw van volumes aan
bedriffsgebouwen doen dit effect weer teniet. Ook een boomgaard is een omgevingsvreemd
element, die niet op deze gronden thuishoort. De landschaps- en natuurontwikkeling zoals In het

plan Is voorgesteld is vooral een top-down planmatige benadering.

Een aantal negatieve effecten van de geplande econamische activiteit, zoals geluidsbelasting,
mobiliteit, licht zijn niet uitgewerkt, Nergens is gevisualiseerd wat de landschappelijke beeldkwallteit
is van een parkeerplaats met 100 auto’s. Dok bescherming van kwetshare en bedreigde diersoorten,
zoals de hermelijn, wordt niet expliciet uitgewerkl. Tevens zal ook zichtbaar gemaakt moeten
worden welke landschap en natuurdoslen worden nagestreefd, hoe deze worden gemonitord en
welke maatregelen genomen worden als de doglen niet worden gehaald. Om bepaalde doelen te
halen is het denkbaar dat de grondwaterstand zal moeten worden aangepast. Ook dit is niet
uitgewerkt,

Beantwoording

Het initiatief voor de realisatie van het landgoed past niet binnen het geldende be-
stemmingsplan buitengebied uit 1998. Daarom is voor de realisatie van het landgoed
de parti€le herziening van het bestemmingsplan buitengebied opgesteld. Op basis van
de nieuwe inrichting draagt dit bij aan een versterking van de landschappelijke waar-
den.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. Tevens zal de Vijverstraat worden
voorzien van passeerstroken om de doorgang van het verkeer te garanderen en te
voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden kapotgereden.

De parkeerplaats op het terrein wordt gemaakt voor 65-68 parkeerplaatsen ten behoe-
ve van de activiteiten en de eigen parkeerbehoefte. Deze parkeerplaatsen zullen gerea-
liseerd worden op het terrein van de Vijverhoeve op de parkeerweide. Deze parkeer-
weide komt te liggen direct ten oosten van de Vlaamse schuur. In de toelichting is aan-
gegeven dat de parkeerplaats zal worden ingericht met graskeien en ook zal de boom-
gaard doorlopen op de parkeerplaats. De opmerking dat een boomgaard niet op deze
gronden thuishoort wordt ter kennisgeving aangenomen.

Croonen Adviseurs
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— \aldeshasiir

Voor het plan is een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin wordt onder andere
het volgende over kwetsbare en beschermde dieren vermeld. De eventueel aanwezige
algemene beschermde soorten (tabel 1-soorten), waarvoor een vrijstelling geldt in het
kader van de Flora- en faunawet vormen geen belemmering voor de uitvoerbaarheid
van het bestemmingsplan. Bij de uitvoering dient rekening te worden gehouden met
aanwezige broedvogels. Verstorende werkzaamheden dienen buiten de broedtijd (circa
maart tot en met juli) plaats te vinden. Naast vogels zijn er vermoedelijk geen bijzonde-
re beschermde soorten in het geding. De mogelijk aanwezige Gewone dwergvleermuis
en Drijvende waterweegbree worden niet door het plan benadeeld.

In het inrichtings- en beheerplan is aangegeven welke landschaps- en natuurwaarden
worden nagestreefd en op welke wijze deze zullen worden beheerd. Daarnaast zullen
de opbrengsten uit de woningen en de nevenactiviteiten gebruikt worden voor de duur-
zame instandhouding van het landgoed. De duurzame instandhouding is daarnaast
verzekerd via de anterieure overeenkomst waarin ook een boeteclausule is opgeno-
men.

Van een aanpassing van de grondwaterstand is geen sprake. In haar reactie op het
voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Delta aangegeven geen
opmerkingen op het plan te hebben en is een positief wateradvies gegeven.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 3
Compensatiersgeling rood voor groen.

In het kader van de provinciale beleid ten aanzien van Nisuwe Landgoederen dient de initiatlefnemer
zorg te dragen voor het behoud van de monumentale onderdelen van het agrarisch erfgoed en dient
niet-monumentale bebouwing waarvan de functie is vervallen te worden gesloopt, Voor iedere 5 ha
landgoed en een equivalent nieuw ontwikkelde natuur kan, binnen gestelde randvoorwaarden gen

nieuwe wooneenheid worden gesticht.

De gedachte achter deze compensatieregeling is dat met de opbrengst van de rogenaamde
bouwrechten restauratie van de gebouwen en inrichting van het landschap gefinancierd kunnen
worden en vervalgens duurzaam beheard.

In het Plan Landgoed Vijverhoeve wordt echter de stichting van drie wooneenheden voorzien naast
het bouwen van een Viaamse Schuur, een kapschuur en een "Bakhuis® die als workshopruimte en
conferentiecord dienst 2ullen gaan doen. In totaal gaat het dus om zes nieuw te realiseren
bouwwerken, hetgeen in strijd is met de reikwijdte van de compensatieregeling.

Beantwoording

In de betreffende regeling Rood voor groen van de provincie Noord-Brabant (2006)
wordt gesproken over het stichten van een nieuwe wooneenheid voor ieder 5 ha land-
goed, waarvan 2,5 ha natuur. Het gaat daarbij dus om wooneenheden (woningen) en
niet specifiek het aantal gebouwen. De bebouwing van de Vlaamse schuur, de kap-
schuur en het bakhuis worden gezien als bijgebouwen bij de reeds bestaande woning.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 4
Ruimtelijke Planning

Binnen het plangebied van de Vijverhoeve zijn diverse bestemmingen voorzien. Bovendien ligt het
plangebied in een ruimere context waarin 0.a. natuur, agrarische functies en weonfuncties te
onderschelden zijn. Met de huidige ruimtelijke imvulling wordt de negatieve impact van de voorziene

functies vooral afgewenteld op de omgeving. De nieuw te realiseren woonsenheden zijn gepland In
de uiterste noordwesthoek van het terrein en de gebouwen ten behoeve van de economische
activiteiten worden, ten opzichte van de corspronkelijke gebouwen, naar het zuiden gepland,

Op deze wijze ontstaat een barriérewerking vanuit de west- en oostzijde van het plangebied bezlen
en worden negatieve effecten over de grenzen van het plangebied afgewenteld, Zo wordt het beeld
van de aaneengesioten bosrand langs de Brabantse Wal/Pilberg onderbroken door bebouwing,

Beter zou zijn om de nieuvwe wooneenhaden nabi] de huidige boerderi] te realiseren, bijvoorbeeld op
de plaats van de huidige schuur die niet meer in gebruik is of buiten het plangebled maar dan binnen
de bebouwde kom of in een lintbebouwing in het buitengebied. Op de geplande wijze wordt het
buitengebied anevenredig belast,

Verder wordt in het plan weinig of geen aandacht besteed aan relaties van het plangebied met de
omgeving. Het huidige plan negeert de historische ordening en staal daardoor op gespannen voet
met zijn omgeving.

Maast het 19°eeuwse verkavelingpatroon rou ook de 19°eeuwse infrastructuur als ardenend principe
gehanteerd kunnen worden, Op stafkaarten uit die periode s een wegenstructuur van oost naar west
zichtbaar van parallelle wegen. Door deze structuur te benutten wordt recht gedaan zan de
historische ordening en wordt ook de origntatie van de overige historische bebouwing, zoals de
Staartsehoeve | in en buiten het plangebied van de Vijverhoeve logisch ingepast.

Beantwoording

Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken van wat voor barriére er sprake is
en voor wie dat een barriére zou zijn. Tevens is het niet duidelijk uit de reactie van de
inspreker welke negatieve effecten over de grenzen van het plangebied worden afge-
wenteld.

Uitgangspunt bij de locatiekeuze voor de nieuwe woningen is geweest dat er geen hin-
der voor de bedrijfsvoering van de omliggende agrarische bedrijven ontstaat. Daar-
naast moesten op basis van een provinciaal advies (d.d. 31-10-2007) de woningen zo
dicht mogelijk in de richting van de kern van Huijbergen gerealiseerd worden en land-
schappelijk ingepast. Daarom was het niet mogelijk om de woningen te clusteren tegen
het bestaande erf aan. Tussen de nieuwe woonbebouwing en de bestaande boerderij
zit een afstand van ruim 160 meter.

In het plan is geen sprake van het negeren van de historische verkaveling maar juist
van het herstellen van de oude structuren. Bij de (her)inrichting van het plangebied zal
het behoud en het herstel van cultuurhistorische waarden als uitgangspunt worden ge-
nomen, waarbij het landschap rond 1900 als referentiekader zal dienen.
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Belangrijke onderdelen van het ontwerpplan zijn :
* herstel van de beplantingsstructuur op de Belgisch-Nederlandse grens
* herstel van de kenmerkende structuur met houtsingels loodrecht op de We-
verbeek
¢ de aanleg van een hoogstamfruitboomgaard met oude fruitrassen
* het herstel van een oude brandput
e accentueren lijnvormige structuur Weverbeek (oude turfvaart)

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 5
Economische activiteit

De geplande economische activiteit van conferenties en workshops is een nieuwe functie in hat
gebied. De schaal waarop deze functie is ingepland zal ook zeker negatieve effecten hebben op de
becogde natuur en landschapsfuncties die binnen het gebied gepland zijn en op bestaande woon- en
werkfuncties van de omringende percelen. Een parkeerplaats van 100 auto’s an een nieuw te
bouwen Viaamse Schuur met een opperviak van ca 200 m2 laat veel ruimte aan de economische
activiteiten, Aan beperking van overlast van deze activiteiten besteedt het plan geen aandacht.

In de bestemming en vergunningverlening dient veel aandacht besteed te worden aan het
voorkomen van overlast. Door strikte omschrijving van activiteiten, en inperking van tijdstippen, duur
&n omyvang van activiteiten en impact op omgeving kan overlast worden ingeperkt. De gemeaente
dient hierop toe te zien en te handhaven.

Door de besehikbare ruimte in te perken en het aantal parkeerplaatsen te beperken en de
activiteiten strikt te omschrijven kan de omvang van de activiteit in evenwicht worden gebracht met
de draagkracht van de omgeving.

Vooraf dient echter afgevraagd te worden of deze activiteit wel wenselljk is en waarom het op deze
plaats passend zou zijn. Indien de activiteit een grotere sociaal/economische schade versorzaakt dan
dat deze oplevert zal hiervan moeten worden afgezien. Een dergelijke afweging dientin het plan
gemaakt te worden.

Beantwoording

Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken op welke wijze negatieve effecten
zouden kunnen ontstaan op de nieuwe natuur- en landschapswaarden op het land-
goed.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit-, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. Het aantal verkeersbewegingen zal
beperkt blijven, aangezien maximaal 12 x per jaar een congres wordt georganiseerd.
Tevens zal de Vijverstraat worden voorzien van passeerstroken om de doorgang van
het verkeer te garanderen en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden
kapotgereden.
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De parkeerplaats op het terrein wordt gemaakt voor 65-68 parkeerplaatsen ten behoe-
ve van de activiteiten en de eigen parkeerbehoefte. Deze parkeerplaatsen zullen gerea-
liseerd worden op het terrein van de Vijverhoeve op de parkeerweide. Deze parkeer-
weide komt te liggen direct ten oosten van de Vlaamse schuur.

De beschikbare ruimte voor de nevenactiviteiten en de parkeerplaats zijn vastgelegd in
de regels van het bestemmingsplan.

Op basis van de planologische randvoorwaarden en de afspraken gemaakt in de over-
eenkomst tussen initiatiefnemer en gemeente is hier sprake van een nevenactiviteit
die past binnen de draagkracht van de omgeving,.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 6

Recreatie

Door het landgoed open te stellen voor bezoekers is een groter draagviak voor de ontwikkeling te
verwachten, Volgens de Rood voor Groen regeling dient 90% van het landgoed opengesteld te
worden, Het zou goed zijn de wandelpaden aan te laten slulten op bestaande doorgaande routes en
in samenhang met de omgeving te ontwikkelen. Zie ook opmerkingen onder Ruimtelijke Planning. Er
zal een herziening van het wandelpadenplan moeten komen, in een bredere context dan alleen het
plangebied van de Vijverhoeve waarbij ook aandacht voor recreatiegeleiding moet zijn, De
wandelpaden zoals nu geprojecteard in het plan voldoen mui. niet.

Beantwoording

In de landgoedregeling Rood voor groen is niet expliciet opgenomen dat 90% openge-
steld dient te worden. Aangegeven wordt dat de Natuurschoonwet een openstelling
kent van 90% (Er is sprake van een ruime openstelling (Natuurschoonwet geeft aan
90%) van het landgoed, het gehele jaar door, via het voor wandelaars toegankelijk
maken van paden en wegen, die tot het landgoed behoren). In de anterieure overeen-
komst met de initiatiefnemer staat in artikel 3.9 dat de gronden binnen het exploitatie-
gebied (het plangebied) beheerd moeten worden volgens de beheerovereenkomst. In
die beheerovereenkomst is in artikel 1, sub 3a opgenomen dat de eigenaar verplicht is
de in het beheerplan aangewezen gedeelten van het te ontwikkelen landgoed van
zonsopgang tot zonsondergang open te stellen voor het publiek en daartoe begaanbare
paden aan te leggen. Daarnaast is in artikel 1 sub 3b opgenomen dat de eigenaar
geen vergoeding voor de toegang zal vragen, ervan uitgaande dat hij in staat wordt ge-
steld de exploitatie op de locatie van het landgoed te realiseren. Indien de exploitatie
niet sluitend blijkt te zijn kunnen de eigenaar en de gemeente in gezamenlijk overleg
besluiten tot het vragen van een vergoeding. De eigenaar kan aan de openstelling
voorwaarden verbinden waaraan de bezoekers zich dienen te houden. De voorwaarden
mogen slechts strekken tot veiligstelling van een duurzaam gebruik en -bestaan van
het landgoed. De voorwaarden dienen, voor zover zij afwijken van de gebruikelijke voor-
waarden voor het betreden van natuurgebieden, vooraf ter goedkeuring te worden ge-
legd aan de gemeente.
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Dit wordt in de toelichting van het plan opgenomen. In de regels wordt specifiek opge-
nomen dat ook wandelpaden in het plangebied zijn toegestaan. Het wandelpad zal op
de verbeelding worden aangeduid.

Aanpassing bestemmingsplan

De toelichting en de regels van het bestemmingsplan worden aangepast. In de toelich-
ting wordt een tekst over de openstelling van het landgoed opgenomen. In de regels en
op de verbeelding wordt specifiek opgenomen dat ook wandelpaden in het plangebied
zijn toegestaan.

Reactie 7

Proces

Het gevolgde proces tot de ontwikkeling van een Landgoed is tot heden een gesloten proces
geweest, Hoewel de relatie met de Staartsehoeve enkele malen wordt vermeld is geen onderling
overleg geweest. Deze inspraakronde zal het startmoment voor onderlinge afstemming kunnen zijn.
luist vamwege de historische verbondenheid en grensoverschrijdende effecten van de geplande
activiteiten is onderlinge afstemnming nondzakelijk.

Beantwoording

De communicatie voor het bestemmingsplan voor het landgoed heeft plaatsgevonden
via de gebruikelijke publieksrechtelijke weg.

Daarnaast heeft de initiatiefnemer regelmatig perspubliciteit gekregen over het land-
goed en is een nieuwsbrief verspreid onder de inwoners van Huijbergen. Tevens is in
overleg met de wethouder afgesproken dat er op korte termijn een overleg met omwo-
nenden en de initiatiefnemer zal plaatsvinden.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Inspraakreactie 4 januari 2011

Reactie 1

1. De locatie voor de nieuwe bulten{proportiones| grote) villa's Hot op seer korte afstand van N 2000
gebled; er dient daagrom esn passende becordeling te waorden gemaskt.

Beantwoording

In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het natura2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de quickscan
flora en fauna (bijlage 3 bij het bestemmingsplan). Het uitvoeren van een passende
beoordeling is niet noodzakelijk.
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Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2

2. De lacatie ligt in de cultuurhistorische zichtlijn, zoals op de Provindale cultuurhistorische
Waardekaart (oud) is aangeduid.

Beantwoording
Op de provinciale cultuurhistorische waardenkaart (tot 2009) is een historische zicht-
lijn opgenomen, zoals hierna verbeeld.

Deze zichtlijn blijft ook in het ontwerp voor het landgoed gehandhaafd.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 3en 4

3. De locatie ligt pal tegen een aardkundlg waardevol, tevens cultuurhistorisch waardeval gebied
(Verordening Ruimte fase 2).

4, Hat voorontwerpplan voldoet niet aan het provinciale beleid en de Regels in art, 11.5 van de
Verordening Ruimte, in het bijzonder lid 2 en 3.

Beantwoording

Het bestemmingsplan dateert van 26 oktober 2010, waarna het de procedure in is ge-
gaan (aanbieden aan B&W) vraag aan gemeente, welke stappen zijn op welk tijdstip
genomen. De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de
gemeente Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken
ter inzage gelegen. De verordening ruimte waar de inspreker naar verwijst is de versie
van 2 november (vastgesteld door PS op 17 december 2010).

De definitieve tekstversie van de verordening is op 1 februari 2011 beschikbaar ge-
steld. De verordening ruimte is op 1 maart 2011 in werking getreden. Dit betekent dat
het bestemmingsplan nog niet kon en hoefde te voldoen aan de verordening ruimte.
Als vanzelfsprekend zal het ontwerpbestemmingsplan in overeenstemming met het
meest recente beleid (waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte) wor-
den gebracht.

Aanpassing bestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan zal in overeenstemming worden gebracht met het meest
recente beleid, waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte indien die
voor die termijn beschikbaar is.

Reclamant 4

Inspraakreactie 4 januari 2011
Reactie 1

Ik heb grote bedenkingen tegen deze voornemens. Het gebied waar de drie
landhuizen zijn geprojecteerd is juist de overgangszone van het bosgebied van de
Pilberg naar het open landschap richting de Belgische grens. Het gebied is de
reliéfrijke overgangszone van de hooggelegen Brabantse Wal naar het lager
gelegen stille en open landbouwgebied. Vanuit de Vijverstraat heb je een
fantastische zichtlijn langs het hoger gelegen bosgebied richting de Hollandscheweg.
Deze openheid met de verre gezichten is nu juist de kwaliteit van het gebied, Door
ter plekke bebouwing op te richien gaat de kwaliteit van het landschap verloren. Het
wordt niet beter maar slechter.

Beantwoording

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste clusters is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. op dit erf wordt bestaand
bebouwing gesloopt en herbouwt. Omdat dit ook in de nieuwe situatie geclusterd wordt
gerealiseerd is nog steeds sprake van een compact erf. De nieuw te bouwen bebou-
wing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua uitstraling aan bij de karakteris-
tieke bebouwing in dit gebied.
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Het uitzicht vanaf de Vijverstraat zal beeldkwaliteit en qua (bouw)massa van het erf
niet dusdanig veranderen dat sprake is van een verslechtering van de kwaliteit van het
landschap.

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.

&J Heide ¥ Bouwland
‘#: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900
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Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg’.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).

Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

De groene inrichting van de tuinen van de nieuwe woningen geschiedt door de vereni-
ging van eigenaren, onder voorzitterschap van de initiatiefnemer. Dit in nauw overleg
met de ontwerper van het natuurgebied: Brabants Landschap. Uitgangspunt is de his-
torische groene inrichting medio 1905.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2

De overgangszone is ook vanuit natuur van groot belang. Het welland en ander
agrarische geblad grenzand aan het bos zijn het vitloop- en foeragesargebied van
reeén. Elke avond en cchiend lopen hier reeén te grazen. Veal vogels zijn juist ook
afhankelijk van het overgangsgebicd van bos on weiland/egrarisch gebeid, omdat zij
beide bictopen nodig hebben om te kunnen overleven. Het Is dan ook niat voor niets
dat het gebied valt onder de Ecologische Hoofdstructuur en grenst aan het Natura
2000-gebied van de Brabantse Wal,

Beantwoording

Het bosgebied ten westen van het nieuwe erf is aangemerkt als Ecologische Hoofd-
structuur. Aangenomen wordt dat er, conform de reactie van de inspreker, in het ge-
bied reeén voorkomen. Deze reeén kunnen fouragereren in het plangebied. Een klein
deel van het plangebied wordt omgevormd ten behoeve van de nieuwe woonbebou-
wing. Echter het overgrote deel van het plangebied krijgt een natuurlijkere inrichting
(met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels). Door deze nieuwe inrichting van
het plangebied vindt juist een verbetering plaats van het fourageergebied van de ree
ten opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken welke vogelsoorten worden be-
doeld. Ook daarvoor geldt dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke
graslanden, houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen een verbete-
ring plaats van de nest- en schuilgelegenheden en fourageergebied van de vogels ten
opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

In de uitgevoerde quickscan flora en fauna wordt geconcludeerd dat er geen aantas-
ting van het Natura2000-gebied plaatsvindt.
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Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 3
Het lijkt erop dat onder de noemer van ‘Landgoederen’ in dit zeer waardevolle gebied
projectontwikkeling gaat plaats vinden. Dat lijkt me geen goede zaak, omdat hiermee
een zeer waardevol landschappelijk en natuurlijk gebied verloren dreigt te gaan. De
boerderij de Vijverhoeve functioneert weliswaar niet meer alszodanig, dat betekent
niet dat een agrarisch gebied mel grote natuur- en landschapswaarden zomaar moet
wijzigen in woonbestemmingen, dit onder de naam van landgoed, Het gebied kan
nog prima alszodanig functioneren voor de landbouw, bijvoorbeeld door het te
verhuren [ verpachien aan aangrenzende boeren.

Beantwoording

De opmerking van de inspreker ten aanzien van het spekken van de portemonnee van
de ontwikkelaar wordt ter kennisgeving aangenomen.

Uit de reactie blijkt niet wat de motivering van de inspreker is om het gebied aan te
merken als zeer waardevol landschappelijk en natuurlijk gebied. Het is dan ook lastig
om daar een reactie op te geven. Wel kan worden aangegeven dat voor het initiatief
een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan zijn opgesteld ,
waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat
door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en sin-
gels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristieke bebouwing op
beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en natuurwaar-
den en beeldkwaliteit van het plangebied.

Het verpachten/verhuren van de gronden ten behoeve van agrarisch gebruik is geen
wens van de eigenaar van de gronden (de initiatiefnemer), mede omdat deze gronden
met de nieuwe invulling noodzakelijk zijn voor de duurzame instandhouding van het
landgoed.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 4

Mijn visie wordt ondersteund door de van toepassing zijn de beleidsnota’s:

urvisi i ing van d incie Noord-Brabant
Het gebied is aangeduid als aangeduid als 'groenblauwe structuur — groenblauwe
mantel'. Deze groenblauwe zone duidt vanuit meardera opzichten op de grote
waarden van het gebied.
MNieuwe ontwikkelingen binnen de mantel zijn volgens de nota slechts mogelijk, als ze
een positief effect hebben op de bestaande an te ontwikkelen natuur- en
landschapswaarden enfof op het bodem- en watersysteem in het gebied. In
tegenstelling tot hetgeen het bestemmingsplan hierover schrijft, is daar hier absoluut
geen sprake van.

Gebledsplan Brabantse Delta (2005)
Het gebied is aangeduid als "grondgebonden landbouw = besloten landschappen’.

Tevens zijn aanduidingen opgenomen voor ‘Natuur (EHS), Te versterken
{behouden) natuurwaarden' en 'Ecologische verbindingszone'. Het gebied ligt -
anders dan wordt beweerd in de Toelichting - niet aan de rand maar binnen de EHS.
Het plan versterkt de natuurwaarden niet en is in strijd met het EHS-beleid.

Waterwingebied
Da noodzakelijke watertoets ontbreskt.

Mat kunst- en uriiagwgrk Wﬂfdt getracht dit |:Har| in overeens‘temr'rﬂng te brengen met
het pmwnmale Landgoederenbaleid.
Hat gebied is geen 15 ha. , kunstmatig wordt geprobeerd het gebied groter te
maken door er ander gebmd kij te betrekken,

- Erwordt helemaal geen 7,5 ha. nisuwe natuur gemaakt. Een parkeerterrain
heeft de benaming fruitboomgaard, zo wordt er meer creatief gegoocheld mat
cijfers en functies.

- Er komen in plaats van drie vier wooneenheden, de bestaande most worden

meegeteld.
- Eris geen sprake van versterking van cultuurhistorische, landschappelijke en

ecologische waarden.
- Owericllige, reeds aanwezige, (bedrijfs)gebouwen moeten worden
geamoveerd. In plaats hiervan wordt er ruimten bijgebouwd bij de Vijverhoeve.
De conclusie moet luiden dat dit plan niet in overeenstermming is met het provinciale
beleid tot het credren van nisuwe landgoederan.

Beantwoording

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening

De groenblauwe mantel bestaat overwegend uit gemengd agrarisch gebied met be-
langrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het zijn meestal gebieden grenzend aan
het kerngebied natuur en water, die bijdragen aan de bescherming van de waarden in
het kerngebied. De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan land-
schapselementen (zoals houtwallen en heggen), het watersysteem (zoals de aanwezig-
heid van kwel) en het voorkomen van bijzondere planten en dieren. De groenblauwe
zone van de Structuurvisie ruimtelijke Ordening is gebaseerd op de indeling uit de oude
structuurvisie van de provincie. Het plangebied was in de oude structuurvisie aange-
duid als AHS-landschap.
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De nadere subaanduiding die over het plangebied lag was RLNE-landschapsdeel. On-
der een “RNLE-landschapsdeel” vallen volgens de oude structuurvisie landbouwgron-
den die op zichzelf genomen geen bijzondere (potentiéle) natuurwaarden bezitten,
maar tot een regjonale natuur- en landschapseenheid worden gerekend vanwege hun
ligging ten opzichte van belangrijke bos- en natuurgebieden, en landbouwgronden met
bijzondere natuurwaarden binnen een RNLE. In het RNLE-landschapsdeel gaat het er-
om dat de ontwikkeling van natuur en landschap in de regionale eenheid als geheel
wordt ondersteund. Deze RNLE-gebieden zijn binnen de Groenblauwemantel opgeno-
men. In het plangebied zijn op basis van die Groenblauwemantel en de onderliggende
onderbouwing daarvoor (RNLE-landschapsdeel) geen grote landschaps- en natuur-
waarden aanwezig,

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristie-
ke bebouwing op beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke
en natuurwaarden en beeldkwaliteit van het plangebied. Hiermee wordt invulling gege-
ven aan de doelstellingen voor de Groenblauwe mantel. Zowel de provincie Noord-
Brabant als het waterschap heeft geen bezwaren tegen de oprichting van een nieuw
landgoed in de Groenblauwe Mantel.

Gebiedsplan Brabantse Delta

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit zal in de toelichting worden
aangepast.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. Met de inrichting van het landgoed wordt daar vorm aan gegeven.
De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en opgenomen in het tevens
door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitengebied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied.
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Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellingen voor de EHS. Uit de reactie van
de inspreker is niet op te maken waarom het plan in strijd zou zijn met het EHS-beleid.

Waterwingebied

In paragraaf 4.2 is de noodzakelijke waterparagraaf reeds opgenomen. De waterpara-
graaf is in eerdere concepten van het plan toegezonden aan het Waterschap Brabant-
se Delta (2005 en 2007). Op basis van het definitieve inrichtingsplan (2009) is de wa-
terparagraaf aangepast met het waterschap kortgesloten. Het waterschap heeft per
mail op de waterparagraaf gereageerd (d.d. maart 2010). Op basis van die opmerking
is de waterparagraaf aangepast.

In haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse
Delta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is een positief waterad-
vies gegeven.

Landgoederenbeleid van de provincie Noord-Brabant

- De gronden voor het nieuwe landgoed hebben een opperviakte van ruim 16
hectare. Hiermee is het gebied dus groter dan 15 hectare.

- In totaal zal er 11,3 ha landbouwgrond worden omgevormd in natuur- en
landschapselementen. Het plan voorziet in de aanplant van 1,25 ha loofbos,
1,07 ha houtsingel variérend in breedte van 2 tot 15 m en de aanplant van
structuurbepalende bomenrijen met een totale lengte van 565 m. de fruit-
boomgaard staat op zichzelf en is geen parkeerplaats. De parkeerplaats
wordt ten oosten van de boomgaard gerealiseerd en is niet bij de opperviak-
ten nieuwe natuur meegenomen.

- De bestaande woning blijft gehandhaafd. Op basis van het landgoederenbe-
leid mogen 3 nieuwe wooneenheden worden opgericht.

- De voorwaarde waar de inspreker naar refereert is de volgende: De bebou-
wing (de woonfunctie, eventueel met kantoor of atelierruimte en/of daarmee
te combineren bedrijfsmatig aan het buitengebied gebonden functies) past
in de ruimtelijke structuur ter plaatse, met behoud en zo mogelijk versterking
van cultuurhistorische, landschappelijke en ecologische waarden.

- Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeld-
kwaliteitplan zijn opgesteld. In deze plannen is onderbouwd op welke wijze
het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere in-
richting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels) er sprake is van
een verbetering van de landschappelijke en natuurwaarden van het plange-
bied. Ook voor wat betreft de versterking van de cultuurhistorische waarden
is daarin aangegeven waar dat op het landgoed gaat plaatsvinden. Daarbij is
aangegeven dat de nieuwe bebouwing past binnen de bestaande ruimtelijke
structuur. Dit zal in de toelichting nog nader worden toegelicht. Hiermee
wordt invulling gegeven aan deze voorwaarde van de provinciale landgoede-
renregeling.

- Deze voorwaarde houdt in dat overtollige bebouwing moet worden gesloopt.
Met de nieuwe invulling van het erf en de gewenste functies is er geen spra-
ke van overtollige bebouwing,.

Croonen Adviseurs

45



Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Aanpassing bestemmingsplan

In de toelichting van het plan wordt de passage met betrekking tot de EHS aange-
scherpt.

In de toelichting wordt aangegeven dat de watertoets is doorlopen en dat het water-
schap goedkeuring heeft gegeven aan het plan.

De toelichting van het plan wordt aangepast met betrekking tot de nieuwe verordening
ruimte.

Reactie 5
Striidigheld met de

Het bestemmingsplan is strijdig met Paragraaf 4, in het bijzonder artikel 4.2 en
4.3, Artikel 4.2 luidt als volgt: Een bestemminsgplan dat is gelegen in de EHS strekt
tot het behoud, herstel of de duurzame ontwikkeling van de ecologische waarden van
het gebiad. Voor artikel 4.3 geldt dat voor het zoekgebied voaor ecologische
verbindingszones.

Strijdigheid met Paragraaf 6, m.n. artikelen 6.1, 6.3 en 6.5 die gaan over de
bescherming en ontwikkeling van de Groenblauwe mantel. Ik verwijs naar hetgeen
hierover al in de reactie is aangegeven.

Strijdigheid met artikel 7.2 an 7.3, ; De locatie ligt in de cultuurhistorische
Zichtlijn, zoals op de Provinciale cultuurhistorische Waardekaart (oud) is aangeduid
en ligt pal tegen een aardkundig waardevol, tevans cultuurhistorisch
waardevol gebied, nl. de Brabantse Wal. (Verordaning Ruimte fase 2),

Artikel 11.5 dat over landgoederen gaat. Lid 2 bepaail dat er sprake moet zijn
van een duurzame verrijking van de bestaande cultuurhistorische |, landschappelijke
en ecologische waarden. Daar is hier geen sprake van. Artikal 11.3 gaat over
nadere regels ter verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.

Beantwoording

Het bestemmingsplan dateert van 26 oktober 2010, waarna het de procedure in is ge-
gaan (aanbieden aan B&W) vraag aan gemeente, welke stappen zijn op welk tijdstip
genomen. De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de
gemeente Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken
ter inzage gelegen. De verordening ruimte waar de inspreker naar verwijst is de versie
van 2 november (vastgesteld door PS op 17 december 2010). De definitieve tekstver-
sie van de verordening is op 1 februari 2011 beschikbaar gesteld. De verordening
ruimte is op 1 maart 2011 in werking getreden. Dit betekent dat het bestemmingsplan
nog niet kon en hoefde te voldoen aan de verordening ruimte.

Als vanzelfsprekend zal het ontwerpbestemmingsplan in overeenstemming met het
meest recente beleid (waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte) wor-
den gebracht.
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Aanpassing bestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan zal in overeenstemming worden gebracht met het meest
recente beleid, waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte indien die
voor die termijn beschikbaar is.

Reactie 6

Strijdigheid met de Natuurbeschermingswet.

Het gebied grenst aan het Natura2000-gebled van de Brabantse Wal. Natura 2000 is
een netwerk van Europese natuurgebieden die een zeer strenge
gebledsbescharming kennen. Voor uitvoering van projecten die een verslechterend
of significant verstorend effect hebben is een NB-wetvergunning vereist. Wanneer op
voorhand significante negatieve effecten nist kunnen worden uitgesloten moet een
zogenaamde ‘passende beoordeling'worden vitgevoerd. Ultdrukkelijk is aangegeven
dat ook activiteiten buiten de begrenzing van het Matura 2000-gebied die van invioed
zijn op de waarden binnen het gebied dienen te worden getoetst, In dit geval heefl
de bebouwing aan de rand directe invloed op de flora en fauna. Er moest in ieder
geval een "passende becordeling’ plaats vinden,

Beantwoording

In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het natura2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van
het Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de
quickscan flora en fauna (bijlage 3 bij de partiéle herziening). Het uitvoeren van
een passende beoordeling is niet noodzakelijk.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 7

Verder verwijs ik naar de reacties van Namiro van 4 januari 2011, en de heer K. Gort
van 2 januar 2011 welke ik volledig ondersteun.

Beantwoording
De opmerking wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 8
Uit de BP VO ParLherz.buitengebied 1998 Landgoed de Vijverhoeve plankaart zoals
beschikbaar op de website van de gemeente Woensdrecht is volstrekt niet duidelijk
waar de in BP VO Part.herz.buitengebied 1998 Landgoed de Vijverhoeve toelichting
genoemde 10tallen parkeerplaatsen zijn voorzien, wellicht dan met uitzondering van
pagina 34.

Croonen Adviseurs

47



3.25

Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Beantwoording

Informatie over de parkeerplaats en/of de ligging daarvan is terug te vinden op de
bladzijden 5, 18, 20 en 34 van de toelichting. Tevens is op de verbeelding een aandui-
ding ‘ parkeerterrein’ opgenomen met bijoehorende regeling in de regels.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 9

Daarnaast moet mij van het hart dat het totale gebrek aan overleg over deze plannen
mel de naasle en aangrenzende buren, waartoe ik ook behoor, door mij als uitermate
storend wordt ervaran,

Beantwoording

De communicatie voor het bestemmingsplan voor het landgoed heeft plaatsgevonden
via de gebruikelijke publieksrechtelijke weg.

Daarnaast heeft de initiatiefnemer regelmatig perspubliciteit gekregen over het land-
goed en is een nieuwsbrief verspreid onder de inwoners van Huijbergen. Tevens is in
overleg met de wethouder afgesproken dat er op korte termijn een overleg met omwo-
nenden en de initiatiefnemer zal plaatsvinden.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reclamant 5

Inspraakreactie 8 januari 2011

Reactie 1

Artikel in de Woensdrechise Bode d.d.29 december 2010

In het artike] “Burgers meer betrekken bij Wal” wordt Uw wethouder Martin
Groffen geciteerd verwijzende naar het Integraal Dorpsontwikkelingsplan
waarin wordt vermeld dat Huibergenaren bijzonder trots zijn op de groene
omgevingen van hun dorp. Door de plannen voor de bouw van de landhuizen
wordt een van de mooiere stukjes om zeep geholpen. De bedenker van dit plan
zal dan ook niet het predikaat Huijbergenaar verdienen.

Beantwoording
De opmerking wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 2

Alternatieve locaties voor de landhuizen

Er zijn uiteraard wel betere locaties te bedenken voor de landehuizen zoals:

1.Voor de kassen en tegenover de verbouwde boerderij. Hierdoor komen de
kassen en bijbehorende bouwsels uit het zicht van de boerderij. Hiertegen
hebben de bewoners in 2006 nog een bezwaarschrift ingediend.

2.0p het weiland tegenover de geplande locatie aan de oneven zijde van de
Vijverstraat

Beantwoording

Uitgangspunt bij de locatiekeuze voor de nieuwe woningen is geweest dat er geen hin-
der voor de bedrijfsvoering van de omliggende agrarische bedrijven ontstaat. Daar-
naast moesten op basis van een provinciaal advies (d.d. 31-10-2007) de woningen zo
dicht mogelijk in de richting van de kern van Huijbergen gerealiseerd worden en land-
schappelijk ingepast. Daarom was het niet mogelijk om de woningen te clusteren tegen
het bestaande erf aan. Tussen de nieuwe woonbebouwing en de bestaande boerderij
zit een afstand van ruim 160 meter.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 3

Watervoorziening

Dat de bluswatervoorziening zeer onvoldoende is ons maar al te goed bekend.
Immers op de avond voordat wij ons vestigden op ons huidige adres brandde de
nu zogenaamde Vlaamse schuur door broei af. De Vijverstraat stond van voor

tot achter vol met blusvoertuigen wit de wijde omgeving {ook zelfs ui Essen) die
niet voor of achteruit konden. Tankauto spuiten konden er niet bij en de
waterwinning van open water was zeer problematisch.

Beantwoording

De Brandweer Midden en West Brabant heeft in haar reactie op het plan (d.d. 14 ja-
nuari 2011) aangegeven dat in de nabijheid van het plangebied voldoende primair
bluswater aanwezig is, dat het plangebied goed bereikbaar is, voldoet aan de aanrijtijd
volgens de geldende normen en dat er derhalve geen maatregelen ter verbetering
noodzakelijk zijn.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 4
Toenemende drukte in de Vijverstraat kan als straks ook de zogenaamde
Vlaamse schuur tot conferentie ruinte zal zijn verbouwd, de landhuizen zijn
opgericht en het toerisme blijf leiden tot zeer ongewenste situaties. Passeren van
voertuigen kan nu alleen door het benutten van de bermen. Ook de grote
vrachtauto’s ten behoeve van het bedrijf op nr. 21 en overige heden ten dage
gebruikelijk enorme landbouwvoertuigen (mestinjectie) overbelasten het huidige
wegdek. Een situatie als bij bovengenoemde brand is zeer ongewenst.
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Beantwoording

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit-, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. In het plan wordt aangegeven dat
het initiatief niet zal leiden tot een onevenredige toename van verkeer van en naar de
Vijverhoeve en directe omgeving. Het aantal verkeersbewegingen zal beperkt blijven,
aangezien maximaal 12 x per jaar een congres wordt georganiseerd. Tevens zal de Vij-
verstraat worden voorzien van passeerstroken om de doorgang van het verkeer te ga-
randeren en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden kapotgereden.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 5
Wij hebben de indruk gekregen dat er intussen nog rekening wordt gehouden
met meendere dan 3 bouwwerken aan de oneven zijde van de Vijverstraat. Er
zijn tussen het numer 7 en de niet zo lang geleden gebouwde bedrijfswoning op
nummer 21, meer dan drie nummers (6) vacant. Hieromtrent ontvingen wij
grame nader uitsluitsel,
Beantwoording
De huisnummering is opgesteld in het kader van de BAG-objecten die een nummer
moeten krijgen. Dit is niet specifiek gekoppeld aan woningen of planologische ruimte
VOOr nieuwe woningen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 6
De huidige vigerende voorschrifiten in verband met het verwijderen van
asbestafval bestonden er nog niet ten tijde van voornoemde brand. Het komt ons
voor dat het nuttig zou moeten zijn om een gedegen onderzoek te laten
zouden krijgen als parkeerterrein. (asbest en eventueel andere verontreinigingen)
Beantwoording

Voor de bouwvergunning die te zijner tijd moet worden aangevraagd zal een bodemon-
derzoek worden uitgevoerd.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 7

Wij kunnen ons niet aan de indruk ontrekken dat de bouw van de landhuizen
voornamelijk dient om gelden vrij te maken voor de verbouwing tot
conferentieoord van de genoemde Viaamse schuur en dat de verdere
ontwikkeling van het eventuele echte “landgoed” voor de eigenaagr van veel
minder belang is. Het lijkt ons noodzakelijk dat hiervoor als de plannen
doorgaan, keiharde zakelijke afspraken worden gemaakt.
Beantwoording
Het plan voor het landgoed kent reeds een lange voorbereidingstijd en daarmee een
investeringstijd van ruim 8 jaar. De opbrengsten van de woningen dienen ter compen-
satie van de kosten die hiervoor gemaakt zijn alsmede de waardedaling van de gron-
den vanwege de functieverandering van agrarisch naar natuur. De nevenactiviteiten
dienen als economische kostendrager voor aanleg, beheer en onderhoud van het land-
goed. Dit is vastgelegd in de anterieure overeenkomst tussen gemeente en initiatitief-
nemer.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Kopie inspraakreactie reclamant 1

Reactie 1

Ik heb grote bedenkingen tegen deze veomemens, Het gebied waar de drie landhuizen zijn
geprojecteerd is juist de overgangszone van het bosgebicd van de Pilberg naar het open
landschap richting de Belgische grens. Het gebied is de religfrijke overgangszone van de
hooggelegen Brabantse Wal nanr het lager gelegen stille en open landbouwgebied, Vanuit de
Wijverstraat heb je een fantastische zichtlijn langs het hoger pelegen bosgebicd nichting de
Holandscheweg. Dieze openheid met de verre gerichten is nu juist de kwalileit van het
gebiad. Door ter plekke bebowwing op te rchiien gaat de kwaliteit van bet landschap verloren,
Het wordt niet beter masre slechter.

Beantwoording

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste cluster is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. Op dit erf wordt bestaan-
de bebouwing gesloopt en herbouwt. In de nieuwe situatie is sprake van een compact
erf. De nieuw te bouwen bebouwing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua
uitstraling aan bij de karakteristieke bebouwing in dit gebied. Het uitzicht vanaf de Vij-
verstraat zal beeldkwaliteit en qua (bouw)massa van het erf niet dusdanig veranderen
dat sprake is van een verslechtering van de kwaliteit van het landschap.

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.
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Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.

cﬁ :_ -. o -- ___¢ \. ’ !

&J Heide ¥ Bouwland
‘#: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg’'.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).
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Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

De groene inrichting van de tuinen van de nieuwe woningen geschiedt door de vereni-
ging van eigenaren, onder voorzitterschap van de initiatiefnemer. Dit in nauw overleg
met de ontwerper van het natuurgebied: Brabants Landschap. Uitgangspunt is de his-
torische groene inrichting medio 1905.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2

De overgangszone is ook vanuit natour van groot beland. Het weiland en ander agrarische
gehied grenzend aan het bos zijn het uitloop- en foerageerpebied van reedn. Elke avond en
ochtend lopen hier recén te grazen. Veel vogels zijn juist ook afhankelijk van het
overgangsgebied van bos en weiland/agrarisch gebeid, omdat #ij beide biotopen nodig hebben
om b kunnen overleven, Het is dan ook niet voor nicts dat het gebied vall onder de
Ecologische Hoofdstructuur en grenst aan het Naturs 2000-gebied van de Brabantse Wal

Beantwoording

Het bosgebied ten westen van het nieuwe erf is aangemerkt als Ecologische Hoofd-
structuur. Aangenomen wordt dat er, conform de reactie van de inspreker, in het ge-
bied reeén voorkomen. Deze reeén kunnen fouragereren in het plangebied. Een klein
deel van het plangebied wordt omgevormd ten behoeve van de nieuwe woonbebou-
wing. Echter het overgrote deel van het plangebied krijgt een natuurlijkere inrichting
(met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels). Door deze nieuwe inrichting van
het plangebied vindt juist een verbetering plaats van het fourageergebied van de ree
ten opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken welke vogelsoorten worden be-
doeld. Ook daarvoor geldt dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke
graslanden, houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen een verbete-
ring plaats van de nest- en schuilgelegenheden en fourageergebied van de vogels ten
opzichte van de huidige situatie (gras- en akkerland).

In de uitgevoerde quickscan flora en fauna wordt geconcludeerd dat er geen aantas-
ting van het Natura2000-gebied plaatsvindt.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 3
Het lijkt erop dat onder de noemer van ‘Landgoederen® in dit zeer waardovolle pebied
projectontwikkeling gaat plaats vinden, niet om het gebied te verbetersn, maar om de
portemonnee van de ontwikkelaar te spekken, Dat lijkl me geen goede zaak, omdat hiermee
cen zeer waardevol landschappelijk en naturlijk gebied verloren dreigt te gaan, De hocrderij
de Vijverhoeve functioneert weliswaar nict meer alszodamg, dat betekent niet dat een
agrarisch gebied met grote natuur- en landschapswaarden zomaar moet wijzigen in

woonbestemmingen, dit onder de naam van landgoed. Het gebied kan nog prima alszodanig
fimctioneren voor de landbouw, bijvoorbeeld door het te verhuren / verpachien aan

aangrenzende boeren,

Beantwoording

De opmerking van de inspreker ten aanzien van het spekken van de portemonnee van
de ontwikkelaar wordt ter kennisgeving aangenomen.

Uit de reactie blijkt niet wat de motivering van de inspreker is om het gebied aan te
merken als zeer waardevol landschappelijk en natuurlijk gebied. Het is dan ook lastig
om daar een reactie op te geven. Wel kan worden aangegeven dat voor het initiatief
een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan zijn opgesteld ,
waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat
door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en sin-
gels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristieke bebouwing op
beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en natuurwaar-
den en beeldkwaliteit van het plangebied.

Het verpachten/verhuren van de gronden ten behoeve van agrarisch gebruik is geen
wens van de eigenaar van de gronden (de initiatiefnemer), mede omdat deze gronden
met de nieuwe invulling noodzakelijk zijn voor de duurzame instandhouding van het

landgoed.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 4
Mijn visie wordt ondersteund door de van toepassing zijn de beleidsnola’s,

Structuurvisie Ruimtelijke Ondening van de provineie Noord-Brabani

Het gebicd is aangeduid als aangeduid als *groenblauwe structuur — groenblauwe

mantel’, Deze proenblaswe zone duidt vanuit meerdere opzichten op de grote waarden van
het Eebied.

Niegcw: omtwikkelingen binnen de mantel zijn volgens de nota slechis mogelijk, als zc een
positicf effect hehben op de bestaande en te ontwikkelen natuur- en landschapswaarden enfof
op het bodem- en watersystoem in het gebied, In legenstelling tot hetgeen het
bestemmingsplan hierover schrijft, is daar hier absolut geen sprake van.

ehiedsplan Brabantss
Het gebicd is sangeduid als *grondgebonden landbouw — besloten landschappen’. Tevens zijn
aanduidingen opgenomen voor ‘Natuur (EHS)’, ‘Te versterken (behouden) natuurwaarden” en
‘Erologische verbindingszone’, Het gebied ligt - anders dan wordt bewcend in de Toclichting
- miet aan de rand maar binnen de EHS.
Het plan versterkt de natuurwaarden niet en is in strijd met het EHS-beleid.

Waterwingehied
De noodzakelijke walerloets ontbreekt,

Landgoedergnbeleid van de provineie Noord-Brabani
Met kunst- en vliegwerk wordt getrachi dit plan in overcenstemming te brengen met het
provinciale Landgoederenbeleid,

- Het gebied is geen 15 ha, , kunstmatig wordt geprobeerd het gebied groter te maken
door er ander gehied bij 1e betrekken,

- Erwordt helemaal geen 7,5 ha. nicuwe natuur gemaakt. Een parkeerterrein heeft de
benaming fruitboomgaard, #o wordt er meer creatief gegoocheld met cijfers en
functies.

- Er komen in plagts van drie vier wooneenheden, de besteande moet worden
meegeteld.

Er is geen sprake van versterking van cultuurhistorische, landschappelijke en
ecologische wasrden.

- Owertollige, reeds aanwezige, (bedrijfs)gebouwen moeeten worden geamoveerd. [n
plaats hiervan wordt er ruimten bijgebouwd bij de Vijverhoeve.

Die conclusic moet huiden dat dit plan nict in overcenstemming is met het provinciale beleid
tol het crediren van nicowe landgoederen.

Beantwoording

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening

De groenblauwe mantel bestaat overwegend uit gemengd agrarisch gebied met be-
langrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het zijn meestal gebieden grenzend aan
het kerngebied natuur en water, die bijdragen aan de bescherming van de waarden in
het kerngebied. De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan land-
schapselementen (zoals houtwallen en heggen), het watersysteem (zoals de aanwezig-
heid van kwel) en het voorkomen van bijzondere planten en dieren. De groenblauwe
zone van de Structuurvisie ruimtelijke Ordening is gebaseerd op de indeling uit de oude
structuurvisie van de provincie. Het plangebied was in de oude structuurvisie aange-
duid als AHS-landschap. De nadere subaanduiding die over het plangebied lag was
RLNE-landschapsdeel. Onder een “RNLE-landschapsdeel” vallen volgens de oude
structuurvisie landbouwgronden die op zichzelf genomen geen bijzondere (potentiéle)
natuurwaarden bezitten, maar tot een regionale natuur- en landschapseenheid worden
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gerekend vanwege hun ligging ten opzichte van belangrijke bos- en natuurgebieden, en
landbouwgronden met bijzondere natuurwaarden binnen een RNLE. In het RNLE-
landschapsdeel gaat het erom dat de ontwikkeling van natuur en landschap in de regi-
onale eenheid als geheel wordt ondersteund. Deze RNLE-gebieden zijn binnen de
Groenblauwemantel opgenomen. In het plangebied zijn op basis van die Groenblau-
wemantel en de onderliggende onderbouwing daarvoor (RNLE-landschapsdeel) geen
grote landschaps- en natuurwaarden aanwezig.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristie-
ke bebouwing op beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke
en natuurwaarden en beeldkwaliteit van het plangebied. Hiermee wordt invulling gege-
ven aan de doelstellingen voor de Groenblauwe mantel. Zowel de provincie Noord-
Brabant als het waterschap heeft geen bezwaren tegen de oprichting van een nieuw
landgoed in de Groenblauwe Mantel.

Gebiedsplan Brabantse Delta

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit zal in de toelichting worden
aangepast.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en op-
genomen in het tevens door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitenge-
bied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS. Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken waarom het plan
in strijd zou zijn met het EHS-beleid.

Croonen Adviseurs

56



Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Waterwingebied

In paragraaf 4.2 is de noodzakelijke waterparagraaf reeds opgenomen. De waterpara-
graaf is in eerdere concepten van het plan toegezonden aan het Waterschap Brabant-
se Delta (2005 en 2007). Op basis van het definitieve inrichtingsplan (2009) is de wa-
terparagraaf aangepast met het waterschap kortgesloten. Het waterschap heeft per
mail op de waterparagraaf gereageerd (d.d. maart 2010). Op basis van die opmerking
is de waterparagraaf aangepast.

In haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse
Delta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is een positief waterad-
vies gegeven.

Landgoederenbeleid van de provincie Noord-Brabant

- De gronden voor het nieuwe landgoed hebben een opperviakte van ruim 16
hectare. Hiermee is het gebied dus groter dan 15 hectare.

- In totaal zal er 11,3 ha landbouwgrond worden omgevormd in natuur- en
landschapselementen. Het plan voorziet in de aanplant van 1,25 ha loofbos,
1,07 ha houtsingel variérend in breedte van 2 tot 15 m en de aanplant van
structuurbepalende bomenrijen met een totale lengte van 565 m. de fruit-
boomgaard staat op zichzelf en is geen parkeerplaats. De parkeerplaats
wordt ten oosten van de boomgaard gerealiseerd en is niet bij de opperviak-
ten nieuwe natuur meegenomen.

- De bestaande woning blijft gehandhaafd. Op basis van het landgoederenbe-
leid mogen 3 nieuwe wooneenheden worden opgericht.

- De voorwaarde waar de inspreker naar refereert is de volgende: De bebou-
wing (de woonfunctie, eventueel met kantoor of atelierruimte en/of daarmee
te combineren bedrijfsmatig aan het buitengebied gebonden functies) past
in de ruimtelijke structuur ter plaatse, met behoud en zo mogelijk versterking
van cultuurhistorische, landschappelijke en ecologische waarden.

- Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeld-
kwaliteitplan zijn opgesteld. In deze plannen is onderbouwd op welke wijze
het nieuwe landgoed wordt ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere in-
richting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels) er sprake is van
een verbetering van de landschappelijke en natuurwaarden van het plange-
bied. Ook voor wat betreft de versterking van de cultuurhistorische waarden
is daarin aangegeven waar dat op het landgoed gaat plaatsvinden. Daarbij is
aangegeven dat de nieuwe bebouwing past binnen de bestaande ruimtelijke
structuur. Dit zal in de toelichting nog nader worden toegelicht. Hiermee
wordt invulling gegeven aan deze voorwaarde van de provinciale landgoede-
renregeling.

- Deze voorwaarde houdt in dat overtollige bebouwing moet worden gesloopt.
Met de nieuwe invulling van het erf en de gewenste functies is er geen spra-
ke van overtollige bebouwing,.

Croonen Adviseurs

57



3.2.6

Nota inspraak en overleg Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Aanpassing bestemmingsplan

In de toelichting van het plan wordt de passage met betrekking tot de EHS/EVZ aange-
scherpt.

In de toelichting wordt aangegeven dat de watertoets is doorlopen en dat het water-
schap goedkeuring heeft gegeven aan het plan.

De toelichting van het plan wordt aangepast met betrekking tot de nieuwe verordening
ruimte.

Reclamant 6

Inspraakreactie 12 januari 2011

Reactie 1
Ik hek grote bedenkingen tegen deze Toornemens. Hek gebled waar de drie

landhuizen 2iin geprejectesrd is juist de cvergangszone an het I:u::._-qgu';:-l,ﬂ-:J “an de
Filberg naar het ¢pen landschap richting de Belgische grena. Het gebied is de

reliefrijke overgangazone van de hooggmlegen Brabantse Wal naar her lager
gelegen stille en cpen landbouwgebied. Vanuit de Vijverstraet heb ‘e een
fantastlsche zichtlijn langzs het hoger gelegen baosgebled richting de
Hellaodseveg. Deze openhelid met de verre gezichten is nu juist de kwalizeit van
het jyebled. Doar ter plekke bebouwing op te richten gesat de kwaliteit w—an het
landschap verloren.op het perceel waar de landhuizen zijn gepland, komt veel
kwalwater vanuit de Brabantse Wal! Dit waar juist heel wesl aandacht aan wordt
geschanken la de Groen Blauwe Mantel en de Brabantse Wal.

Beantwoording

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste clusters is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. Op dit erf wordt be-
staand bebouwing gesloopt en herbouwt. Omdat dit ook in de nieuwe situatie geclus-
terd wordt gerealiseerd is nog steeds sprake van een compact erf. De nieuw te bouwen
bebouwing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua uitstraling aan bij de karak-
teristieke bebouwing in dit gebied. Het uitzicht vanaf de Vijverstraat zal beeldkwaliteit
en qua (bouw)massa van het erf niet dusdanig veranderen dat sprake is van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.
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‘g’: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg'.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).

Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

De groene inrichting van de tuinen van de nieuwe woningen geschiedt door de vereni-
ging van eigenaren, onder voorzitterschap van de initiatiefnemer. Dit in nauw overleg
met de ontwerper van het natuurgebied: Brabants Landschap. Uitgangspunt is de his-
torische groene inrichting medio 1905.
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De grondwatersituatie ter plaatse van de nieuwe woningen wordt niet aangetast. In
haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Del-
ta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is een positief wateradvies
gegeven.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

.
Reactie 2
In de laatste structuarvisie van de provincie is cok een strook langs Jde rand
van heb bos aangeduid als zoekgebied Boologlsche verbindingszoene.

Beantwoording

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit zal in de toelichting worden
aangepast. Aan de westkant van het plangebied is in de verordening ruimte van de
provincie Noord-Brabant een aanduiding ‘zoekgebied voor ecologische verbindingszo-
ne’ opgenomen. In het gebiedsplan Brabantse Delta van de provincie Noord-Brabant
liep de EVZ nog over de Weversbeek. Het is de gemeente niet duidelijk waarom de lig-
ging van het zoekgebed EVZ is verplaatst naar de westzijde van het plangebied.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. Met de inrichting van het landgoed wordt daar vorm aan gegeven.
De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en opgenomen in het tevens
door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitengebied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS. Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken waarom het plan
in strijd zou zijn met het EHS-beleid.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 3

Het bcs de Pllberg Ls door de provincie aangeduld op de Cultuurhistarische
wWaardeksart, als "cultuurhistoriach vlak", genzamd: "Bergen —un Huijbergen".hls
begchrijving staat hlerkly: "bijsonder is het contrast met het open
landbouvgebled wan Schoslieberg-Crrerberg."

Beantwoording

De reactie van de inspreker klopt. Het bosgebied ten westen van het nieuwe cluster
valt onder de categorie ‘historische geografie (vlak). In de gedetailleerde informatie
(karakteristiek van dat gebied) wordt het volgende vermeld: Door middel van de aan-
plant van naaldhout (omstreeks 1900) gefixeerde stuifzandduinen met plaatselijk nog
relicten van stuifzandpannen en heide, halfcirkelvormig gesitueerd direct ten oosten
van de kom van Huijbergen. In het noordelijke, geheel onbebouwde deel enkele oude
zandpaden. Waardevolle relicten van hakhout: veel eikenhakhout. Bijzonder contrast
met open viakte van Schoelieberg-Overberg.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 4

Ook zitten we in Huljbergen niet te tachten op zeer dure landhuizen, maar
woningen die fetaalbzar 2ijn woor de jongeren uilt Huidbergen, Om die redensn wii
de politiek ook de geplande notariswoningen niet in Huijbergen. Dure waningen
trekken alleen mensen van beiten.

Beantwoording

Het initiatief voor het nieuwe landgoed vormt geen specifiek onderdeel van het woon-
programma van de gemeente Woensdrecht. De gemeente heeft geen relatie met dit
initiatief in relatie tot het woningbouwcontingent. De woningen op het nieuwe landgoed
zijn niet gericht op betaalbare woningen voor jongeren. Dat is een compleet andere
markt.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 5

Structuurvisie Rulmtelijke oOrdening <wan de previncie Moord-Erabant

Het gebied is aangeduid als ‘groenblauwe mantel', Deza groecblawse zons duide
=anuit meerdere opzichten op de grote waarden —an het gebied.

Hisuwe ontulkkelingen binoes de mantel 2iin wulgens de nota slechts mogelidx,
als ze een positief effect hebben op de bestaande en te antwikkelen natuur- en
landschapswaarden enfof op het bodem= en wabersystesm is het gebied. In
tegenstelling tot hetgeen het bestenmingsplan hisrover schrijft, is daar hier
abzolout aeen sprake van.
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Beantwoording

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening

De groenblauwe mantel bestaat overwegend uit gemengd agrarisch gebied met be-
langrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het zijn meestal gebieden grenzend aan
het kerngebied natuur en water, die bijdragen aan de bescherming van de waarden in
het kerngebied.
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De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan landschapselementen
(zoals houtwallen en heggen), het watersysteem (zoals de aanwezigheid van kwel) en
het voorkomen van bijzondere planten en dieren. De groenblauwe zone van de Struc-
tuurvisie ruimtelijke Ordening is gebaseerd op de indeling uit de oude structuurvisie
van de provincie. Het plangebied was in de oude structuurvisie aangeduid als AHS-
landschap. De nadere subaanduiding die over het plangebied lag was RLNE-
landschapsdeel. Onder een “RNLE-landschapsdeel” vallen volgens de oude structuur-
visie landbouwgronden die op zichzelf genomen geen bijzondere (potenti€le) natuur-
waarden bezitten, maar tot een regionale natuur- en landschapseenheid worden gere-
kend vanwege hun ligging ten opzichte van belangrijke bos- en natuurgebieden, en
landbouwgronden met bijzondere natuurwaarden binnen een RNLE. In het RNLE-
landschapsdeel gaat het erom dat de ontwikkeling van natuur en landschap in de regi-
onale eenheid als geheel wordt ondersteund. Deze RNLE-gebieden zijn binnen de
Groenblauwemantel opgenomen. In het plangebied zijn op basis van die Groenblau-
wemantel en de onderliggende onderbouwing daarvoor (RNLE-landschapsdeel) geen
grote landschaps- en natuurwaarden aanwezig.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristie-
ke bebouwing op beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke
en natuurwaarden en beeldkwaliteit van het plangebied. Hiermee wordt invulling gege-
ven aan de doelstellingen voor de Groenblauwe mantel. Zowel de provincie Noord-
Brabant als het waterschap heeft geen bezwaren tegen de oprichting van een nieuw
landgoed in de Groenblauwe Mantel.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 6

Gebiedsplan Brabamtse Dalta (2005)

#et gabled lz sangeduid als 'grondgebonden landbouw — besloten landschappan'.
e gebledscommissie —wan Brabantse Delts heeft "lsndgeed de vijverhoewa"niet op
hun lijst ‘Randachtaprojecten Brabaotse Wal®™ staan, dus zisn #ij hec niet als
belangrijk. |het plan staat cok niet aangeduid op de ambitiekaart wan het
natuurbeheerplan san de proavincine.)

Beantwoording

Dat het initiatief niet op ‘de lijst’ van de gebiedscommissie en aangeduid op de ambi-
tiekaart van het natuurbeheerplan (dat is een ander type kaart en niet gelinked aan
ontwikkelingen zoals een landgoed) staat, betekent niet dat het initiatief daarmee geen
doorgang zou kunnen vinden.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 7
Locatie geen woorkeur,

Eet geplande landgoed is gelegen in Agrarisch geblied. Het light niet direct in
de buurt van stedeliike woonomgelng,

Ditgaande wan de locatietpets @ie de provincie hanteert, dient een landgoed bis
vosrkeur gelegen te 2ijn in de zone tussen de bebouwrde kom en do EHES -anwege
congankalijkheid. Daarvan ia hier geen sprake.

Beantwoording

De opmerking van de inspreker klopt. Dat staat inderdaad aangegeven bij de locatie-
toets. Er staat in die voorwaarde ook ‘bij voorkeur’. In dit geval is het, gezien de grond-
positie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de woningen tussen de bebouwde kom van
Huijbergen en de EHS te situeren. Daarnaast heeft de initiatiefnemer getracht de wo-
ningen tegen de kom van Huijbergen aan te realiseren. Het is echter niet gelukt de be-
treffende gewenste gronden te kunnen aankopen. De provincie haar reactie op het
plan geen opmerkingen geplaatst ten aanzien van de locatie van de nieuwe woningen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 8

In de huldige setting op provincisal nivesu met het stilleggen Tan de zankeop
weor de EES-gronden, is realisatie van de EAS op basis wan particuliar
initistief zoals landgosderen, juist noodzakelijk, Dat pleit +oor realisering
van landgoederen binmen de EHS.

Da houding van de provincie is daarin aan het wilzigen.

Beantwoording
De reactie wordt ter kennisgeving aangenomen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 9

Het gebiedsplan Brabantae Delta kant voor de betreffende gronden de functie
grondgebonden landbouw besloten landschappen toe.

Ten aanzien wvan landgoederen stelt het gebiedsplan Brabantse Delte expliciet:

"Wii betrachten ferughoudendheid ben aanzien —an lendqaedazgn in prEmﬂirq
agrarische gebieden. Ei kan echter sprake zlin wan sen meerwaarde vocr andere
functiea zoals bij-ocrbeeld natuar, landechap en waterberging. De
landbouwkundige functie van een primair landbouwgebied mag door
landgoedintwikkeling in elk geval npiet in onevenredige mata worden geschaad."

Drarigens wordt in het gebliedsplan deze locatie niet explleliet bhencesmd als
mogelijke locatie woor een landgoed.

pit plan lijkt mij geen goeds zaak, omdat hiermee een fear weardevol
landachappeliik en natuurlijk gebled verloren dralgt te gaan. De boesrderlq de
Wij=erhoeve functichesrbk waliswaar niet meer ala zodanig, dat betekent achber
niet Jdat een agrariasch gebled met grote natuur= en landschapsvaarden zomaar
gawijzigd moet worden in woonbestemmingen, dit cnder de naam van landooed. Het
gebled kan nog prima als zodamig functioneren woor de landbouw.

Ik wind dat de landbouw in dit gebled moet primeren.

Beantwoording

In het gebiedsplan wordt niet specifiek onderbouwd of op kaartbeeld weergegeven wat
de primaire landbouwgebieden zijn. Het is daarmee niet duidelijk of het plangebied valt
onder de noemer ‘primair landbouwgebied’. De zin uit het gebiedsplan die volgt op de
door de inspreker benoemde zin is “Wij geven wel aan dat landgoederen mogelijk zijn
aan de rand van de EHS of in de GHS-landbouw, mits de landschappelijke en natuurlij-
ke kwaliteiten hierdoor niet worden aangetast, maar waar mogelijk worden versterkt.”
Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS.

Het verpachten/verhuren van de gronden ten behoeve van agrarisch gebruik is geen
wens van de eigenaar van de gronden (de initiatiefnemer), mede omdat deze gronden
met de nieuwe invulling noodzakelijk zijn voor de duurzame instandhouding van het
landgoed.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 10
Rood vaor Groen

Er wardt in deze pnotitle gesproken over het respectaren Tuul diverse vasrde esn
pelangen, die in het gebied aanwvezig zijn. Ir dit plan is hier cnvoldoende
rekenling mee gehouden vanwege de 3 encorfse landhuizen cagen de rand van de
Filberg, Bergen +an Huijbergan, an de grootschalige bedrijvigheid

op Yijverstraat 6.

Dok wordt gesproken prer de ledesm e ]igq{nq Tan een nieuw landqoed en wal tussen
stedelljke bebouwing en bestaande natuur.

Dic is im dit plan ock niebt het geval.

Bovengenoamde zaken vallen cnder zogenaamde positiewe pffecten, maar -allen vroor
dit plan megatief uit.

Een belangrijk negatief effect wenr de beccrdeling van een aanvraag voor rood
woor qroeh ls; toename van verkesrsintensiteit. In dit plan wordt gerskend met
177 autobewegingen per dag!!! Ock intensivering wvan ontvatering zal mostan

plaats vinden op e plaats wvaar de 3 landhuizen moeten komen, omdat it een zeer
nat percesl is. zesr Teel elwater ult Je Brabantse Wal)

Emn mis voor rde regeling is dat het openbaar gesteld moet veorden vesr recreatie,
o zodoende nadstliggends besteende natwur,/Dos te onklasten. Dit houdt dus in
dat pok geocrganiseerde wandel- ean mounbainbikeroutes en ruiters door het
landgoed megen om het bos te ontlasten.

In het plan staat niels vermeld wie, wanneer en hoe mag ortreden tegen
recreanten, bij eventueel orerluast. Hoe wvordt Je: openbaarheid tan het landgoed
voor recreanten veor de lange ternlin gegararsiesrd?

Beantwoording

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied.

Daarnaast is er sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte en con-
ferentieruimte) en niet van grootschalige bedrijvigheid.

Er staat bij de betreffende voorwaarde voor de locatiekeuze ook ‘bij voorkeur’. In dit
geval is het, gezien de grondpositie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de woningen
tussen de bebouwde kom van Huijbergen en de EHS te situeren.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. Het aantal verkeersbewegingen zal
beperkt blijven, aangezien maximaal 12 x per jaar een congres wordt georganiseerd.
Uit de reactie van de inspreker is niet op te maken hoe aan de genoemde 177 ver-
keersbewegingen wordt gekomen.

Tevens zal de Vijverstraat worden voorzien van passeerstroken om de doorgang van
het verkeer te garanderen en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden
kapotgereden.
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Van een aanpassing van de grondwaterstand is geen sprake. In haar reactie op het
voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Delta aangegeven geen
opmerkingen op het plan te hebben en is een positief wateradvies gegeven.

In de landgoedregeling Rood voor groen is niet expliciet opgenomen dat 90% openge-
steld dient te worden. Aangegeven wordt dat de Natuurschoonwet een openstelling
kent van 90% (Er is sprake van een ruime openstelling (Natuurschoonwet geeft aan
90%) van het landgoed, het gehele jaar door, via het voor wandelaars toegankelijk
maken van paden en wegen, die tot het landgoed behoren). In de anterieure overeen-
komst met de initiatiefnemer staat in artikel 3.9 dat de gronden binnen het exploitatie-
gebied (het plangebied) beheerd moeten worden volgens de beheerovereenkomst. In
die beheerovereenkomst is in artikel 1, sub 3a opgenomen dat de eigenaar verplicht is
de in het beheerplan aangewezen gedeelten van het te ontwikkelen landgoed van
zonsopgang tot zonsondergang open te stellen voor het publiek en daartoe begaanbare
paden aan te leggen. Daarnaast is in artikel 1 sub 3b opgenomen dat de eigenaar
geen vergoeding voor de toegang zal vragen, ervan uitgaande dat hij in staat wordt ge-
steld de exploitatie op de locatie van het landgoed te realiseren. Indien de exploitatie
niet sluitend blijkt te zijn kunnen de eigenaar en de gemeente in gezamenlijk overleg
besluiten tot het vragen van een vergoeding. De eigenaar kan aan de openstelling
voorwaarden verbinden waaraan de bezoekers zich dienen te houden. De voorwaarden
mogen slechts strekken tot veiligstelling van een duurzaam gebruik en -bestaan van
het landgoed. De voorwaarden dienen, voor zover zij afwijken van de gebruikelijke voor-
waarden voor het betreden van natuurgebieden, vooraf ter goedkeuring te worden ge-
legd aan de gemeente. Dit wordt in de toelichting van het plan opgenomen. In de regels
wordt specifiek opgenomen dat ook wandelpaden in het plangebied zijn toegestaan.
Het wandelpad zal op de verbeelding worden aangeduid. Het optreden bij overlast door
recreanten zal, zoals gebruikelijk, gebeuren door de politie.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 11

Landbhouustructuur

Door de cotwikkeling wan dit Ferse Landgzaed '.'crduijnt ca 16 ha stesds
schaarser wordenda landbouwgrond in onze gemeente. Afgelopen Jarean Ls binnen
onge gemeence veel landbouwgrand anttrokken en omgezet fn natuur, recraatie,
vagenganled, bedrijventerrein en wvoongebieden. DIt plan wear een landaoed ls
geen sterke acconomische drager, die als dusdanlg, een dergeli-ke onrttrekxking +an
landbovwgrond rechtvraardigr .

Docr het verdwijnen —en de betreffende percelen als landbeuwgrond, wordo esn
verdere werbetering van de verkaveling |landbouwstiuctuur) in de directe
omge~ing beperkt, dat geldt eveneens ool de nocdzakelijke bedrijfsasanpasaing
ingerolge het mest en mineralenbeleid. Dus het landgosd zal geen positief
effect hebben op de bedrijfsontwikkeling nu en in de toekocmst. ©Dit ook mede in
relutie tot de natuurontwikkeling wan de EHS.

Het landgeed legt als het ware sen barriére in de noord-zuld structuar ap de
lapdbouwbedrijwen, mede cok door de ligging wlakbiq de grens met Belgie.

Fortem er is hier sprake wan een verdringingseffect ten aanzien van
landbouwgrondean .

Dit iz ke weer aan de orde als dit initiatief ala een precedent gezien kan
siorden dat navolging ian krijgen.

Beantwoording

Het klopt dat in de afgelopen jaren landbouwgronden worden ontrokken aan de land-
bouwkundige functie en worden omgezet in bijvoorbeeld natuurgebied, woningbouw of
bedrijventerreinen. Dit is echter niet alleen in de gemeente Woensdrecht het geval
maar een landelijke trend.

De betreffende gronden in het plangebied zijn echter in eigendom van de initiatiefne-
mer. Het is dus aan hem om te bepalen of hij de gronden wilt inzetten voor een verbe-
tering van de verkaveling (als dat al noodzakelijk zou zijn; dat blijkt niet uit de reactie
van de inspreker). Uit de reactie van de inspreker blijkt niet wat het probleem van een
barrierewerking in de noord-zuid structuur van de landbouwbedrijven en wat daarmee
het verdringingseffect zou zijn.

De landgoederenregeling van de provincie Noord-Brabant loopt als vele jaren. Er is dan
ook geen sprake van precedentwerking.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 12
Nadesl mnaar de omgering
Door de voorzlens inrichting ei beplanting entstaat er cen duidelijke —merplichte
functieverandering welke een nadelige invlced heeft op de landbouvkedrij—en in

de directe omgeving. Ik noem in het bijzonder:

=Wlidachade:mogell jke toename “amrege sen vergroste wildstand in het landgoed.
Dit ls met name actusel gezisn de voorkomende sectoren vellegrondstuinkouw en
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boomteslt. Het iz algem=en bekend dat de telers slachts in beperkte situaties
egn barogpr kunnen dixen op schadevergosding ranuit het Faunafonds.

=Uerschulving van het gebledskarakter: het karakter en de aanduiding =am de
omgering verandert op termijn cnherrcepelijk: dat blijkt sek al wit Jde
natuurbestemming en de hierdoor te ontatane meerwaarde op gebied van natuwr.

e realisatie van het landgoed leidt er toe dat een weel rolmer gebied een woor
de landbcuw meer beperksnde functie [nevengeschikte funstie) kan kriljgen.

Beantwoording

Het is niet aannemelijk dat door de realisatie van het landgoed een grote toename van
de wildstand zal plaatsvinden. Dit mede gezien de ligging tegen een groot bosgebied
aan. Mocht er wildschade ontstaan dan is door het Ministerie van LNV voor nader te
bepalen wildschaden een mogelijkheid geschapen om schade te claimen bij het Fauna-
fonds. Om voor een tegemoetkoming in de schade in aanmerking te kunnen komen,
dient een verzoekschrift tegemoetkoming in Faunaschade te worden ingevuld en opge-
stuurd naar het Faunafonds.

Het karakter van het plangebied zal door de nieuwe inrichting veranderen. Er vindt ech-
ter geen verandering van het karakter van de omgeving plaats. De omliggende land-
bouwgronden behouden hun huidige functie en worden niet beperkt in die functie.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 13

Tnvlosd van woonbabouvrlng / confarentisoord

Er komen 2 nieuwe woningen alsmede conferentieruimte in de omgeving —an
voohvuderijbedrljven. Deze nabijheid van woningen en matuor heeft in de toekemst
2en beperkende invloed op de wilieucirkels [geur, geluid) van de agrarisches
pedrijven. In feite ontstaat door het werwallen van de agrarische bestemming,
waarander agrarische bedrijfswonling op Yijveratraat &, er een nieuwe "gevoeliyg
object®. De milieu-afweging lijkt +voor nu correct Croegepast, maar leidt in de
tockomst bi] asnpassing van die agrarische bedrijven tot minder
ontrikkelingsmogelijkheden, dan wal geen groeimogelljkheden in de veshouderiil
Dazrom Wil ik abssluwt niet dat de bestemming agrarisch -reranderd 1 natuuor!
Behal—ve de normen en afstanden tot de agrarische bedrijven, speelt de perceptie
van toekomstige bewvoners wan die nievws woningen Hierin ook een rol.

De geplanda economlache activiteit van conferentles en workshops is een nisuwe
functie in het gebied. De schaal waarop deze functie is ingyepland zal ook zeker
negatiere effecten hebben op de becogde natuur en landschapsfuncties die binnen
het gebied gepland ziin en op bestaande woon- en werkfuncties van de omringende
percelen. Er wordt in dit plan gesproken cver §8 personen/ parkearplaatsen
auto’a. Per persocn sordt woorzlen op 2,6& aen-/afvcerbewegingen van een auto,
dus een botaal wan 177 autobevégingen per atmaall Ook de nieuw Le pouwen Vlaamse
3chuur met een oppervlak van ca 200 m2 laat weel ruimbte aan economische
activiteiten. Aan beperking wan overlast van deze activiteiten besteedt het plan
geen aandacht.

In het plan wordr geaproken over landgned met nevTenactiTitelren.

177 Autobewegingen per dag noer ik geen nevenactiviteif meer , in ean
landbouwgebied, grocenblauws mantel!
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Beantwoording

In de paragraaf ‘hinderlijke bedrijvigheid’ is aangegeven of de ontwikkeling van het
landgoed leidt tot een beperking of hinder van de bestaande agrarische bedrijven in de
omgeving. Op basis van de verantwoording die daarin is opgenomen blijkt dat de ont-
wikkeling geen belemmering vormt voor (de ontwikkeling van) de omliggende bedrijven.

Daarbij is de bestaande voormalige agrarische bedrijfswoning aan de Vijverstraat 6 het
dichtstbijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige
planologische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van
omliggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhal-
ve maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven. Door de realisatie
van het landgoed is dat in de nieuwe planologische en milieusituatie nog steeds het
geval. De omliggende bedrijven worden daar niet méér door beperkt in hun ontwikke-
lingsmogelijkheden dan in de huidige situatie, ook niet bij eventuele uitbreidingswen-
sen.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. In het plan wordt aangegeven dat
het initiatief niet zal leiden tot een onevenredige toename van verkeer van en naar de
Vijverhoeve en directe omgeving. Het aantal verkeersbewegingen zal beperkt blijven,
aangezien maximaal 12 x per jaar een congres wordt georganiseerd. Dit in tegenstel-
ling tot de bewering van de inspreker dat er sprake is van 177 verkeersbewegingen per
etmaal.

Tevens zal de Vijverstraat worden voorzien van passeerstroken om de doorgang van
het verkeer te garanderen en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden
kapotgereden.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 14

Pracedent

Het opstellen van dit plan en deaarmes goedkeursn van landgoedontulkkeling in het
egrarisch gebied, heaft een voorbeeldfunctle. Dsor het toepassen wan het
gelijkheldsbeginsel , zullen na dit precedent ook wolgende verzeelen Loegeusien
moeten worden, in het primair agrarisch gebied. De gewelgen veer de agrarische
bedrijfestruetudr zullen den allesn maEsc tosneman.

Beantwoording
De landgoederenregeling van de provincie Noord-Brabant loopt al vele jaren. Er is dan
00k geen sprake van precedentwerking.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 15

Inrichtimng

Er wordt in het plan met verschillende kssiten wan inrichting gewerkt. De
inrichtingskaarten van C.Braat en wan Croonen Rdviseurs komen niet cvereen. Met
rame de percelen ten noorden van de vijwerhoeve en het bouwblok van de
wvijverhoeve felfl. Ook kaart: "huldige 51|.Ld.L.E"|_:Id.I’._|‘i.:Iﬂ 95 klopt nlet!

Ook wordt er nilets beschreven over het gebruik/beheer wvan de percelen ten
noordan Tan de rijrecstrast.

Verder moet duldeliik beschraven worden hoe de prnkrulddruk wvordt aangepakt en
men voorkemt dat zasd cvervamit naar naastgelegen grondsn (eok wild on extra
ingectendruk door het landgosd)

In het Teriengde zandpad wan de wijverstraat richting de greanspaal staan aan
Leide kanten van het pad bemen ingetekend, kerwijl dit eigendom is wvan de
gemeenta. Deze bomen mogen hier absoluuk nist kRomen omidat dit aan de puldkant
wan mijn perceel ligt en wat dus veel schaduweffect en klad zal geven op mijn
Laund.

Beantwoording

De opmerking van de inspreker in terecht. De kaarten zullen op elkaar worden afge-

stemd.

De gronden ten noorden van de Vijverstraat worden, gezien vanuit de kern Huijbergen,
als volgt ingericht:

Het eerste deel is het gedeelte met de drie nieuwe woningen. Rondom de nieuwe wo-
ningen worden tuinen aangelegd.

Ten oosten van de woningen met tuinen zullen de gronden tot aan de schuuropstand
ingericht worden als landbouwgrond. Het doel hiervan is een agrarische buffer te creé-
ren, zodanig dat het de bedrijfsvoering van de aanliggende agrariérs niet nadelig bein-
vloedt.

Het laatste deel vanaf de schuuropstand via het waterbassin tot en met de bedrijfswo-
ning zal worden ingericht als natuurgebied.

Ten aanzien van het beheer van de aangrenzende gronden zijn afspraken gemaakt om
distelgroei tegen te gaan.

De door de inspreker aan de zuidkant van zijn perceel ingetekende bomen zullen daar
niet worden aangeplant. De tekeningen zullen daar op worden aangepast.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt aangepast. In de toelichting worden de kaarten aangepast
en op elkaar afgestemd.
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Reclamant 7

Inspraakreactie 12 januari 2011

Reactie 1

Algemean
Cliknt vroest dat de thans vooargestane planclogischs ontwikkeling hamn op termiin bet voersn.

natuorentwikicaling
bedrdjf. Clitnt zal door deze nieuwvestiging beperkt worden in zijn bedrijvigheld. Daachdj
geldt dat ziin bedrijf de oudste reciten beeft. Clisit stelt zich prixoair op het stmdpust dat hee
plan geen dooryang mag hebben. Wﬂhhﬁ dﬂhﬁﬁnh:ﬂnﬂrmmﬂ
Whm&ﬁ;ﬂ“ﬂlﬂ wordan, en dat het confierentic- on
workshopgedeslis nevenactiviteiten betreffen. Clilint bestrijdi dit en et plan voorziet in
onvoldosnds handhaafbare regels om te spreken van kieinschalige nevenactiviteiten. Tevens
vroost cliint voor oen beperking in zijn bedrijfevoering door de oprichting van dris woningsn
viak bij =ijn bedrijf.

Beantwoording

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit-, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. In het plan wordt aangegeven dat
het initiatief niet zal leiden tot een onevenredige toename van verkeer van en naar de
Vijverhoeve en directe omgeving. Het aantal verkeersbewegingen zal beperkt blijven,
aangezien maximaal 12 x per jaar een congres wordt georganiseerd. Dit in tegenstel-
ling tot de bewering van de inspreker dat er sprake is van 177 verkeersbewegingen per
etmaal. Tevens zal de Vijverstraat worden voorzien van passeerstroken om de door-
gang van het verkeer te garanderen en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden
worden kapotgereden.

In het bestemmingsplan wordt niet gesuggereerd dat natuur de hoofdbestemming
wordt. Het plangebied wordt conform de nieuwe functies bestemd. Het toekennen van
de natuurbestemming heeft niks met een hoofd- of nevenbestemming te maken. In de
Wro wordt dat onderscheid niet gemaakt en ook niet in het voorliggende plan. Er wordt
daarnaast niet gesuggereerd dat de workshop en conferentieruimte een nevenactiviteit
betreffen, dit zijn ook daadwerkelijk nevenactiviteiten.

De bestaande voormalige agrarische bedrijfswoning aan de Vijverstraat 6 is het dichtst-
bijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige plano-
logische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van om-
liggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhalve
maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven.
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Door de realisatie van het landgoed is dat in de nieuwe planologische en milieusituatie
nog steeds het geval. De omliggende bedrijven worden daar niet méér door beperkt in
hun ontwikkelingsmogelijkheden dan in de huidige situatie, ook niet bij eventuele uit-
breidingswensen.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reactie 2
Inhoud plam

Dsar waar het gebied nu nog pimair egrarisch pebled is, zol dat door deze bmwmh-
wijziging verwordan tof een congres- én Vergaderoontrunm med
Wmmmwﬂmhdﬂmmmmhﬂw
word verders verstening en intensivering door het college ven gedsputesrde snten van
Noord-Brabant als ongewenst beachooend. In het onderhavige plan 2it — onder het mom van
natmmontwikieling - sen enomme nittrelding van fimcties an dasrbfj behorend: vermiening en
~piet in de lantsts pinats —vam veskeersbewegingm. Clint zou liever zien —en dit i in
sardere ingtanties ook toagazegd — dat er sprae 201 #ijn ven en sooct buffermne aun de
noordzijde van het plangebied in de vorm van uiver agrarisch gebiuik.

Beantwoording

De provincie Noord-Brabant heeft in 2006 zijn landgoederenbeleid vastgesteld. Deze
vorm van ontwikkelingsplanologie heeft als doel een gewenste ontwikkeling tot stand
te laten komen door het stringente buitengebiedbeleid met betrekking tot burgerwo-
ningen te versoepelen. Via de rood-voor-groen gedachte, onder de noemer van ‘nieuwe
landgoederen’, is het mogelijk om een aantal landhuizen te realiseren in het buitenge-
bied, op voorwaarde dat een aanzienlijke oppervlakte aan nieuwe natuur (de gewenste
ontwikkeling) wordt gerealiseerd.

De gronden ten noorden van de Vijverstraat worden, gezien vanuit de kern Huijbergen,
als volgt ingericht:

Het eerste deel is het gedeelte met de drie nieuwe woningen. Rondom de nieuwe wo-
ningen worden tuinen aangelegd.

Ten oosten van de woningen met tuinen zullen de gronden tot aan de schuuropstand
ingericht worden als landbouwgrond. Het doel hiervan is een agrarische buffer te creé-
ren, zodanig dat het de bedrijfsvoering van de aanliggende agrariérs niet nadelig bein-
vloedt.

Het laatste deel vanaf de schuuropstand via het waterbassin tot en met de bedrijfswo-
ning zal worden ingericht als natuurgebied.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 3
Natanar

Clilns is ven mening dat de balangen san de zijde van clisnt van disn aard zijn dat het
wegtigen van de besteming Natuir' op sen dergelijles kleine afstand van het badeif vam
clibt pist tarecht i, Cli¥nt zist nist in dat visk naast een intensief agrarisch fesn
matuurgebied kan smrden gevestigd. Het nannrgebied zal san de percelen van grenmen.
Clignt wijst op zijn belangen, dis kan zijn gelegen in bijvoorbeeld schaduwwerking als gevolg
van do beplanting direct ten zaiden van zijn badrijf. Als pevolg van deze schaduwweriing i
clitnt sen verminderds opbrengst hebben. Vel belagriiker nog, clibnt vreest voor een

toenemends onkruid- en ziektedrok. Vemuit het te vestigen nehnrgsbiad 22l zich enkraid
wverspreiden met alle gevolgen voor de ~ gevoelige — toelt van clifnt vandien.

Dmamssst vreest clifnt voor een toenemends sielctedruk dis zal ontstasn op de teelt van clitnt.

D teclt van clitnt is bijzonder gevoelig, Clitnt werlt met hoogweardig
dat ten opzichis van endere teelten gevoelig is voor ekten, Clignt

behoud: zich het recht voor om ten sanzien var: da door bam ta verwachten ziekindruk vamiit
de lndachepesiementen nog eéa nadere ondarbouwing te geven. Met name vreest clifnt voor
de toename asngezien in teganstelling tot agrarisch gebruik, waarbij regelmatip en grondig
onderhoud wordt gepleegd, in geval van cen natwrgebiod veel minder onderhoud zal worden
geplespd. Het gabled viakbij din tuingebdied zal in zekere zin verwilderen, Reeds op dit
moment heedt cliént regelmetiz te maken met overlast van het betreffends parceel in de vorm
van enkraid. Het onderhoud ter piastes last o al te wensen over en olifnt zel hier in da
toekomst alleen masr meer overlast van ondervinden. In dit kader hechtte cliént dan ool een

landgoed esn ondergeschilts rol en om dezs reden, in combinatie met de srvacing van chsat
in het vecleden, vrocst clitnt dat do overlast emstigers vormen zal asnnemen,

In de door u vt t8 voeren belangenafivaging ten aanxien van dezs besternming dismt het
belang van clifat te prevaleren, Het beheerplan voorziet en kan onvoldoende voorzien in het
noodzakalijke ondechoud om de door clifint pevressde overlast e voorkomen.

Beantwoording
Ten aanzien van het beheer van de aangrenzende gronden zijn afspraken gemaakt om
distelgroei tegen te gaan.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 4
Notitie Rood voor Groen

In de toclichting wordt met betrekicding tot nieuwe limdgoederen goneferserd nan de Notitis
“Rood voor Groen; Wisuwe lindgoederen in Brabam'. Hisruit volgt dat het lomnen
ontwilcioelen van landgoederen afhenkeiijlc is gemaskt voor het voldoen asn cen asntal
toetsen. Uit de plantoelichting blijkt onvoldosnde dat aan al de tostsen gevolg §s gegoven. Ut
de plantoelichting blijls nist meer dan dat de opsteller van het

da voorwamden vit de Notitie 'Rood voor Groen® heeft pemosmd, 2onder dagrasn sen
conclusie te verbinden. Zo nesmt opsteller ge=n standpunt in ten sanzien van de op paging 12
beschreven voorwaarde onder 9.

‘Bestasnde of i in de direcss i
WMWW omgeving mag niet n de

Clitnt is van mening dat de ontwikkeling van het plan wel degelifk een beperking oplevert
van Zijn bedrijvigheid. CliEnt spreekt in dezen niet enkel voor zichzelf doch ook voor endere
agrarifrs in de omgeving. De bepecking ven de bedrijvigheld vam cliént en van anderen is van
en dermate grote omvang dat cliént dese niet behoeft te dulden. Dit betokent dat de
planvorming dient te worden gestaakt Clifnt verzoelt uw College Meartoe ook ts bashiten

Ten sanzien van de durzasmbeidnoets die s uitgevoerd alsmede de dasrmes
samechungende stellingen omirent de financitle vitvoerbaarheid ven het plan merks cliles op
dat ult belde toetsan en stellingen cnvoldoends volgt dat het plan in finansifle zin haalbaar is.
Zo cnthresi sen begroting ven &4t verwachnen versisioen om planschade, mocht het plan
poverhoopt doorgeng vinden. Ben dergelifios 1oets is easentice] om de finsncifle
ultvoerbaarheid te lumnen tostsan. Zonder sen deugdelijke financisle ondarbowwing is het
plan niet samvaardhaar, Br wondt weliswaar verwesen nasr een anterioore overeenkomst, deze
i clikat ackter nist beiend.

Cliit st zich op het standpunt dat zonder nadere en verduidalijkends onderbouwing 0ok op
dit pumt het plan nist verder in oriwildeling ko worden genomen.

Cliknt ziet niet in wmarom "agrarisch hergebruik van de woning niet tot de mogelifkhedan
‘behoort’, zoals in ds plantoelichting op pagina 14 wordt gesteld. Clicnt ziet ol helemaal niet in
dat het niet kummen hergebrofken van dezs woning meaks dat de functis landgoed als goed
ahternatief kan gelden. Tussen hergebraik van eon wondng en het vestigen van san landgoed
it sen wereld aan mopelijkhedan. Hier wordt vrederom gewsen op het felt dat het landgosd
direct grenst aan de peroclen van cliént.

Het plan is niet in oversenstermming met artlce] 11.5 ven de Yerordening Ruirte. D

toslichting noemt wellswaar dit do ontwikkeling set versterking vormt van onder anders de

Inndschappelijis an acologische waseden, Dit blijle schter niet uit da toelichting, Per

woonsenheid wordt niet 5 ha landgoed persalisoerd, in totaal wordt blijlens do toekichting

11,3 ha grond omgevarmd. Daamaast {s niet asngetoond dat de nevensctiviteiisn em bijdmge

leveren asm de versterking of het behoud van het landgoed. Het explodteren van de gronden op de

woorgesians wijzs past nlet in het provinclale beleld omivent landgoederen.
Beantwoording
Om te kunnen bepalen of een nieuw landgoed realiseerbaar is, wordt een viertal toet-
sen uitgevoerd door de provincie. Deze toetsen hangen samen met de onderdelen die
in de aanvraag betrokken moeten worden. Per toets is aangegeven welke onderde-
len/facetten uit het plan beoordeeld worden.
Deze toetsen zijn in paragraaf 3.3 van de toelichting van het bestemmingsplan niet 1
op 1 overgenomen en beantwoord. Echter, aan alle voorwaarden uit deze toetsen
wordt voldaan. Deze zijn verweven in de gehele toelichting aangegeven en nader on-

derbouwd.
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In de paragraaf ‘hinderlijke bedrijvigheid’ is aangegeven of de ontwikkeling van het
landgoed leidt tot een beperking of hinder van de bestaande agrarische bedrijven in de
omgeving. Op basis van de verantwoording die daarin is opgenomen blijkt dat de ont-
wikkeling geen belemmering vormt voor (de ontwikkeling van) de omliggende bedrijven.
De bestaande voormalige agrarische bedrijfswoning aan de Vijverstraat 6 is het dichtst-
bijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige plano-
logische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van om-
liggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhalve
maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven. Door de realisatie van
het landgoed is dat in de nieuwe planologische en milieusituatie nog steeds het geval.
De omliggende bedrijven worden daar niet méér door beperkt in hun ontwikkelingsmo-
gelijkheden dan in de huidige situatie, ook niet bij eventuele uitbreidingswensen.

De initiatiefnemer heeft met de gemeente een exploitatieopzet overlegd. Deze is echter
niet openbaar. Door middel van deze exploitatieopzet heeft de initiatiefnemer bij de
gemeente aangetoond dat het initiatief financieel onderbouwd is.

Het hergebruik van het perceel ten behoeve van agrarische doeleinden is mogelijk op
het moment dat de eigenaar daartoe bereid is en er een potentiéle koper is voor het
agrarisch bouwvlak. Beide zijn in dit geval niet aan de orde. De uitdrukkelijke wens van
de eigenaar is om op deze locatie een landgoed te realiseren. Hij is niet verplicht om
een andere ‘tussenvorm’ of alternatief te realiseren, ook al grenst het plangebied aan
agrarische gronden.

Het bestemmingsplan dateert van 26 oktober 2010, waarna het de procedure in is ge-
gaan (aanbieden aan B&W) vraag aan gemeente, welke stappen zijn op welk tijdstip
genomen. De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de
gemeente Woensdrecht heeft met ingang van 2 december 2010 gedurende 6 weken
ter inzage gelegen. De verordening ruimte waar de inspreker naar verwijst is de versie
van 2 november (vastgesteld door PS op 17 december 2010). De definitieve tekstver-
sie van de verordening is op 1 februari 2011 beschikbaar gesteld. De verordening
ruimte is op 1 maart 2011 in werking getreden. Dit betekent dat het bestemmingsplan
nog niet kon en hoefde te voldoen aan de verordening ruimte.

Als vanzelfsprekend zal het ontwerpbestemmingsplan in overeenstemming met het
meest recente beleid (waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte) wor-
den gebracht.

Aanpassing bestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan zal in overeenstemming worden gebracht met het meest
recente beleid, waaronder de definitieve versie van de verordening ruimte indien die
voor die termijn beschikbaar is.
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Reactie 5

Cevolpen

Clifat wil nog wijzen op de grote gevolgen die de ontwikkeling van de natinr 28l hebben

Drichtt) het besbemmingsplangebisd tlin con tweetal Vogel- en habitaigebicdon garealiseerd.
Met de ontwildoeling van het onderhaviges landsgoed is het waersehijntijl dat de soorten die in
deze gebieden leven zich tevens zullen verspreiden naer het landgoed. Dit heeft tot gevolg dat
er soorten em lsefpebiedan 1ot op zeer korte afstend van het badrlif van cliént zullen kamen,

Clisnt gebruild in zijn bedrijf bestrijdingsmiddelen, Het ontstaan van leefgobioden van diverse
soorien en de sanwerigheld van dese soorten kan met zich brengen dut cliint in zijn
bedrijvigheid wordt beperkt, daar hij niet meer in staar zal iin om de voor zijn badrijf
benodigde riddelon te gebruiken. Clignt wijst onder meer op artikel 8 Flors- en fautewet
wasruit volgt dat beschermde flors niet mogen werdan vemield. Het s de vinag in hosverre
het gebruik van besirijdingzmiddelen als zodamip wordt petypeerd, Het bestasnerscht van het

bedrijf van clitnt stast dasrmes op het spel. In het knder van de uit ts voeren
belangenafweging, dient - 20als de provincis in do nota reeds asngeedt — rekening te worden
pehouden met dé belangen van chint,

Clifst vresst voorts voor de pevolgen die ders ontwilkeling kan hebben voor de mogelijkhsid
om zijn tinbouwbedsjf als inrichting te handheven op grond vin het Beshuit
gltkerbourwhacdrijven milieubeheer,

Beantwoording

Nabij het plangebied ligt het Natura 2000-gebied Brabants Wal. Het bosgebied ten
westen van het plangebied, maar ook ten westen van de gronden van de inspre-
ker. Het is dan ook niet aannemelijk dat de betreffende soorten eventueel alleen
via het landgoed op de gronden van de inspreker kunnen komen. Het is logischer
dat deze soorten zich via hetzelfde biotoop als het natura2000-gebied (het bosge-
bied) mogelijk kunnen verplaatsen in de richting van de gronden van de inspreker,
dan over de gronden van het landgoed (andere biotoop/habitat).

Het is uit de reactie van de inspreker niet op te maken over welke soorten hij het
heeft. Daardoor is niet op te maken of deze soorten Uberhaupt in het landgoed
voor zullen gaan komen (zie ook beantwoording hiervoor) en evenmin of het ge-
bruik van bestrijdingsmiddelen leidt tot aantasting van de flora in het natura2000-
gebied. Dit is mede afhankelijk van het beheersplan voor het natura2000-gebied
Brabantse Wal. Hiervoor is echter nog geen definitief beheerplan gereed. De reali-
satie van het landgoed leidt niet tot een aanpassing van de begrenzing van het na-
tura2000-gebied Brabantse Wal.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reactie 6
Landrchap
Clisnt wijst voorts op bet belang van het gebied voor het Inndschap, Met name de drio
woningsn, masr ool het toenemande veriesr an bedrijvigheld zal het landschap geen goed
doen. Clifint geeft san das er met het onderhavige plan sprake zal zijn ven
projectontwikbeling. De astuner heeft daarij sen endergeschile rol, hoewel het plan anders
doet vermoeden. De locatie ligt in de cultmmhistorische zichtliin, zoals dexs ook waa
asngedudd op de Provinciale Wasrdeloaart. Hier koot bif dat et gebied pelegen is zeer
dichtbij een Nutura 2000 gebied, Op deze belangen wordt onvoldoends ingegaan in het ter
inmage gelegde plan.

Beantwoording

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste clusters is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. op dit erf wordt bestaand
bebouwing gesloopt en herbouwt. Omdat dit ook in de nieuwe situatie geclusterd wordt
gerealiseerd is nog steeds sprake van een compact erf. De nieuw te bouwen bebou-
wing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua uitstraling aan bij de karakteris-
tieke bebouwing in dit gebied. Het uitzicht vanaf de Vijverstraat zal beeldkwaliteit en
qua (bouw)massa van het erf niet dusdanig veranderen dat sprake is van een verslech-
tering van de kwaliteit van het landschap.

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.

Croonen Adviseurs
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&J Heide ¥ Bouwland
‘#: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg'.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de in-
spreker maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie 1.4 natuur en landschap).

Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

Op de provinciale cultuurhistorische waardenkaart (tot 2009) is een historische zicht-
lijn opgenomen, zoals hierna verbeeld.
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Deze zichtlijn blijft ook in het ontwerp voor het landgoed gehandhaafd.

Aanpassing bestemmingsplan
Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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CONCLUSIE

Door de planologische mutatie zal naar verwachting geen schade optreden die, op
basis van artikel 6.1 Wro, voor tegemoetkoming in aanmerking kan komen.
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1  UITGANGSPUNTEN

1.1 Opdracht

Bij opdracht van 22 december 2008 heeft de heer drs. E.B.M. Schoenmakers,
Vijverstraat 6 te Huibergen, de Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken te Rotterdam,
hierna afgekort tot SAOZ, gevraagd een geactualiseerde risicoanalyse planschade uit te
brengen met betrekking tot de inrichting van het Landgoed De Vijverhoeve aan de
Vijverstraat 6 te Huijbergen (gemeente Woensdrecht) en de daarbij behorende omzetting

van iandbouwgronden naar natuurgronden.

1.2 Gesprek

Op 22 december 2008 heeft deskundige, de heer drs. P.A.J.M. van Bragt, medewerker
van SAQZ te Rotterdam, het dossier aan de hand van de beschikbare gegevens bespro-

ken met de heer Schoenmakers.

Gedurende de bespreking is voornamelijk aandacht geschonken aan de wijziging van de
plannen die reeds in augustus 2006 door de SAOZ zijn beoordeeld (26.05760). De wijzi-
ging bestaat uit de realisatie van drie woonkavels van circa 5.000 m? per stuk, waarop per
kavel één woning wordt opgericht met een inhoud van circa 1.500 m® op een perceel
grond gelegen in het noordwesten van het (in te richten) landgoed. Voorts is aandacht
geschonken aan de per 1 juli 2008 gewijzigde wet- en regelgeving.

Reeds eerder, namelijk op 27 juni 2006 heeft ter zake een bespreking plaatsgevonden
met de heer Schoenmakers en mevrouw D. Martens van de gemeente Woensdrecht. Men
is van plan om het onderhavige project door middel van een herziening van het bestem-
mingsplan “Buitengebied 1998” te realiseren. De destijds besproken onderwerpen kunnen

als volgt zakelijk worden samengevat.

De te ontwikkelen gronden ziin gelegen in het buitengebied van de gemeente
Woensdrecht ten costen van de kern “Huijbergen” en betreffen een voormalig agrarisch
bedrijf bestaande uit een monumentale boerderij met enkele bijgebouwen en circa
16.20.44 hectare landbouwgronden. De gronden van het plangebied grenzen aan de
westzijde aan de zogenaamde Brabantse Wal en op het bosgebied De Pilberg. Aan de
noordzijde en zuidzijde grenst het plangebied aan diverse landbouwgronden, terwijl direct
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ten costen van het plangebied de landsgrens met Belgié is gelegen. Het plangebied wordt
in het oostelijk gedeeite ervan in noord-zuidelijke richting doorsneden door de Weverbeek,
zijnde een voormalige historische turfvaart. De eigendom van de te ontwikkelen gronden

is in handen van de heer en mevrouw Schoenmakers.

De ontwikkeling bestaat in essentie uit een revitalisering van het landgoed De Vijverhoeve
en de daarbij behorende (gedeeltelijke) transformatie van landbouwgronden naar natuur-
en bosgronden. In dit kader zal de monumentale boerderij worden aangewend ten behoe-
ve van bewoning en congres- en vergadercentrum. Op de ten zuiden van de boerderij
gelegen gronden zal, volgens het inrichtings- en beheersplan, een hoogstamboomgaard
worden geplant. De zuidoostelijke gronden van het plangebied zullen worden heringericht
als aaneengesloten bosgebied. De oostelijke gronden zullen deels worden aangewend
ten behoeve van gedifferentieerde graslanden en nieuw bos c.q. houtsingels. De gronden
ten noorden van de Vijverstraat handhaven het bestaande agrarisch gebruik. De reste-
rende gronden zullen worden aangewend ten behoeve van gedifferentieerde graslanden.
Over het gehele plangebied, uitgezonderd de gronden ten noorden van de Vijverstraat,
zullen enkele poelen worden aangelegd.

Volgens opgave van de heer Schoenmakers is ten behoeve van onderhavige ontwikkeling
uitvoerig overleg, waaronder een voorlichtingsbijeenkomst op 8 juni 2005, gevoerd met de
omliggende agrariérs en grondeigenaren. De voorgenomen ontwikkeling is, naar aanlei-
ding hiervan op onderdelen gewijzigd. Er zijn geen afspraken met derden gemaakt ¢.q.
overeenkomsten gesloten inzake de compensatie van eventuele planschade. Wel zal er
met de gemeente Woensdrecht een zogenaamde planschadeverhaalsovereenkomst wor-

den gesloten.
1.3 Conceptadvies

Conform onze gebruikelifke werkwijze bij het uitbrengen van risicoanalyses hebben wij op
24 december 2008 aan opdrachtgever een conceptadvies gestuurd, zodat hij de in het
conceptadvies verwerkte gegevens kon beoordelen. Bij e-mailbericht van 24 december
2008 heeft opdrachtgever met het advies ingestemd.
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1.4 Ontvangen stukken

Ten behoeve van het opstellen van deze risicoanalyse planschade hebben wij de volgen-

de stukken ontvangen:

- haalbaarheidsonderzoek revitalisering boerderijcomplex en landerijen “Vijverstraat
6", d.d. maart 2003;

- contourenschets “Vijverstraat 6 Huijbergen”, gebruiksfuncties van de historische
woonboerderij en landerijen, d.d. juni 2004;

- ontwerp inrichtings- en beheersplan “Landgoed De Vijverhoeve”, d.d. januari 2006;

- plankaart, renvooi en voorschriften van het bestemmingsplan “Buitengebied 1998”
van de gemeente Woensdrecht;

- conceptbestemmingsplan “Buitengebied 1998, herziening Landgoed De Vijver-
hoeve, inclusief toelichting, plankaart en voorschriften:

- aangepast beeldkwaliteitsplan met bijbehorende tekeningen met betrekking tot de

nieuwe situatie.

Uit bestudering van de voorliggende stukken bleek voorts dat de plankaart behorende bij
het conceptbestemmingsplan “Buitengebied 1998, herziening Landgoed De Vijverhoeve”
niet overeenkwam met de kaart behorende bij het inrichting- en beheersplan van het
Landgoed. Op de plankaart van het conceptbestemmingsplan was de zuidoostelijke en
oostelijke rand van het gebied aangeduid als “Agrarisch gebied”, terwijl deze gronden in
het inrichting- en beheersplan zijn aangeduid als nieuw c.q. bestaand bos en houtsingels.
Na overleg met de heer Schoenmakers is ervoor gekozen bij deze risicoanalyse voor de-
ze gronden ervan uit te gaan dat de gronden feitelijk worden bebost c.q. worden ingericht
als houtsingels, en dat dit gebruik ook planologisch als zodanig zal worden geformali-

seerd.
1.5 Het plangebied

Het plangebied en de directe omgeving zijn op 27 juni 2006 opgenomen. De locatie wordt
begrensd door diverse landbouwgronden, gelegen aan de Vijverstraat, in het noorden, de

landsgrens met Beigié in het oosten, diverse landbouwgronden, een voormalige boerderij

(thans woning en hobbymatige paardenfokkerij) in het zuiden en De Brabantse Wal en het
bosgebied De Pilberg in het westen. Het plangebied wordt ontsloten via de Vijverstraat.
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Op voornoemde datum bestond het plangebied uit een monumentale langgevelboerderij
(reeds omgebouwd ten behoeve van burgerbewoning en vergader- en conferentieac-
commodatie) met historisch herbouwd bakhuis en een schuur, alsmede uit een areaal
landbouwgronden. De landbouwgronden zijn in eigendom van de heer en mevrouw
Schoenmakers en worden, volgens opgave van de heer Schoenmakers, thans op basis
van éénjarige contracten verpacht.

De aan het plangebied grenzende gronden kennen alle, in planologische zin, een agra-
risch gebruik, voornamelijk ten behoeve van de maisteelt, het verbouwen van aardbeien
en asperges, alsmede ten behoeve van beweiding. Deze gronden behoren bij diverse
agrarische bedrijven welke in de omgeving van het plangebied zijn gelegen, namelijk de
objecten Holiandseweg 42 en 50, het object aan de Heidebaan 43 en de zogenaamde
Staartse Hoeve. Aan het begin van de Vijverlaan, is, in een bebost gebied, een drietal
burgerwoningen gelegen, namelijk met de nummers 4, 5en 7.

1.6 De vigerende planologie

De vigerende planologie dient als basis voor onze risicoanalyse. Hierbij houden we, bin-
nen door de wetgeving en rechtspraak gegeven kaders, rekening met de maximale moge-
lijkheden van het vigerende planologische regime, ongeacht of de realisering daarvan
heeft of zou hebben plaatsgevonden.

Dit betreft het bestemmingsplan Buitengebied 1998, zoals door de gemeenteraad vastge-
steld op 17 december 1998 en door Gedeputeerde Staten goedgekeurd op 29 juni 1999.
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De gronden van het plangebied hebben in dit bestemmingsplan de bestemmingen
“Agrarisch gebied” en “"Agrarische bedrijven”.

De huidige planologische situatie, ongeacht of het ooit tot daadwerkelijke realisatie is of
zou zijn gekomen, bestaat, voor wat betreft de gronden met de bestemming “Agrarische
bedrijven’, er derhalve uit dat deze gronden zijn bestemd ten behoeve van de uitoefening
van het agrarisch bedrijf, met de daarbij behorende voorzieningen, waarbij onder meer
recreatief medegebruik ten behoeve van kleinschalig kamperen is toegestaan. In planolo-
gische zin is het voorts toegestaan deze gronden landschappelijk in te passen met groen-
voorzieningen met een visueel afschermende functie. Op deze gronden mogen bedrijfs-
gebouwen worden opgericht met een maximale goothoogte van 5,5 meter en een maxi-
male bouwhoogte van 10 meter. Tevens mogen bedrijffswoningen worden opgericht met
een maximale inhoud van 750 m® en een maximale goot- en bouwhoogte van respectie-
velijk 5,5 meter en 10 meter.

Voor wat betreft de gronden met de bestemming “Agrarisch gebied” bestaat de huidige
planologische situatie eruit dat deze gronden zijn bestemd voor agrarische doeleinden in
de vorm van agrarisch grondgebruik, behoud, herstel en/of ontwikkeling van een water-
huishoudkundig systeem en extensief dagrecreatief medegebruik. De gronden mogen
uitsiuitend worden bebouwd met tijdelijke teeltondersteunende voorzieningen en, met vrij-
stelling, schuilgelegenheden en veldschuren.

1.7 De ontwikkeling

De ontwikkeling bestaat in essentie uit het grotendeels herinrichten van de onbebouwde
agrarische gronden naar natuur- en bosgronden en het wijzigen van het gebruik van de
agrarische bedriffsgebouwen ten behoeve van een relatief kleinschalig vergader- en con-
ferentiecentrum, met bewoning. Tevens worden op het landgoed drie bouwkavels gereali-

seerd.

Op basis van de thans bekende planologische gegevens (het ontwerpbestemmingsplan
“Buitengebied 1998, herziening Landgoed De Vijverhoeve’) kan worden geconstateerd
dat de gronden met de bestemming “Agrarische bedrijven” de nieuwe bestemming “Land-
huizen” zullen krijgen en de gronden met de bestemming “Agrarisch gebied” deels de be-
stemming “Natuurgebied” zullen krijgen. Ten aanzien hiervan hebben wij verder geconsta-
teerd dat op de gronden ten noorden van de Vijverstraat de bestemming “Agrarisch ge-
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bied” van kracht zal blijven, behoudens de meest westelijk gelegen gronden, waarop drie
bouwkavels mogelijk gemaakt zullen worden. Voor wat betreft de strook grond, ten oosten
van de Weverbeek, in essentie bestaande uit de grens van het plangebied aan de noord-
Zijde, de oostzijde en de zuidzijde, met een breedte van 20 tot 50 meter, gaan wij, gelet
op het bovenstaande, ervan uit dat deze zal worden bebost dan wel worden voorzien van
diverse houtsingels, en dat zulks ook als zodanig planologisch zal worden vastgelegd.
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2 ALGEMENE OVERWEGINGEN
2.1 Wet ruimtelijke ordening

Op 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking getreden. In hoofd-
stuk 6 (Financiéle bepalingen) zijn de financiéle aspecten opgenomen.

Afdeling 6.1 (Tegemoetkoming in schade) van dit hoofdstuk is gewijd aan planschade en
omvat acht artikelen (6.1 tot en met 6.7). Artikel 6.1 is het belangrijkste artikel aangezien
daarin het recht op een tegemoetkoming in de schade wordt vastgelegd:

“Burgemeester en wethouders kennen degene die in de vorm van een inkomensderving of een
vermindering van de waarde van een onroerende zaak schade ljjdt of zal liiden als gevolg van een
in het tweede lid genoemde oorzaak, op aanvraag een tegemoetkoming toe, voor zover de schade
redelijkerwijs niet voor rekening van de aanvrager behoort te blijven en voor zover de tegemoet-
koming niet voldoende anderszins is verzekerd.”

In lid 2 a t/m g worden alle oorzaken genoemd voor een tegemoetkoming in de schade als
bedoeld in voormeld lid 1. Hieronder noemen wij de belangrijkste schadeoorzaken:

- een bepaling van een bestemmingsplan, inpassingsplan of beheersverordening;
- een planwijziging, -uitwerking of een ontheffing;
. een projectbesluit genomen door de gemeenteraad, provinciale staten of de
minister;
een tijdelijke ontheffing van een bestemmingsplan.

[n de overige artikelen worden zaken geregeld als:

het normaal maatschappelijk risico (6.2);

de in de beoordeling te betrekken aspecten voorzienbaarheid en mogelijkheden tot
schadebeperking (6.3);

het heffen van een recht van een aanvrager om vergoeding van planschade (6.4),
de mogelijkheid tot het aangaan van een planschadeovereenkomst tussen gemeen-

te en initiatiefnemer (6.4a);
de vergoeding van kosten van bijstand en wettelijke rente aan de aanvrager om een

planschadevergoeding (6.5).
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2.2 Invoeringswet Wet ruimtelijke ordening (IWro)

In deze wet zijn onder meer bepalingen opgenomen aangaande de status van vrijstellin-
gen ex artikel 15, 17 en 19 WRO, wijzigingsplannen en uitwerkingsplannen op basis van
de Wet op de Ruimtelijke Ordening (de oude WRO) alsmede een overgangregeling met
betrekking tot planschade. Voorts heeft deze regeling invioed op de wijze waarop het be-
staande planologische regime in het kader van de planologische vergelijking ingevuld
dient te worden. Artikel 9.1.18 heeft specifiek betrekking op aanvragen om een planscha-
devergoeding. Dit artike! luidt als volgt:

1. Het recht zoals dat gold vior het tijdstip van inwerkingtreding van deze wet blijft van toepas-
sing ten aanzien van aanvragen om schadevergoeding ingevolge artikel 49 van de Wet op
de Ruimtelijke Ordening die zijn ingediend voor het tiidstip van inwerkingtreding van deze
wet of die ingevoige artikel li, tweede en derde lid, van de wet van 8 juni 2005, Stb. 305, tof
wijziging van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (verjaring van en heffing bij planschade
vergoedingsaanspraken, alsmede planschadevergoedingsovereenkomsten), nog tot 1 sep-
tember 2010 kunnen worden ingediend.

2. Artikel 6.2, tweede lid, van de Wet ruimtelijke ordening geldt tot 1 september 2010 niet voor
aanvragen ingevolge artikel 6.1 van die wet om tegemoetkoming in schade die v66r het tijd-
stip van inwerkingtreding van deze wet is onistaan.

2.3 Relevante kaders

Uit het vorenstaande vloeit voort dat wanneer de planschade ontstaat na 1 juli 2008 op
alle daarop betrekking hebbende aanvragen de regeling zoals opgenomen in de Wro van
toepassing is. Ter verduidelijking merken wij op dat de planschade ontstaat op het mo-
ment waarop de betreffende planologische maatregel in werking treedt.

In het onderhavige kader betekent dit dat wij — incidentele uitzonderingen met betrekking
tot uitwerkingsplannen daargelaten — nu de benodigde planclogische maatregel per defini
tie na 1 juli 2008 in werking treedt volledig met de regeling zoals opgenomen in hoofdstuk
6 van de Wro rekening houden:

- oude bestemmingsplannen dienen maximaal te worden ingevuld exclusief de bin-
nenplanse vrijstellingsregels {tenzij deze zijn aangevraagd voor de inwerkingtreding
vanh de Wro;

- het maatschappelijk risico wordt verwerkt.
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3 BEOORDELING
Wi becordelen de planclogische verandering in een aantal fasen:

- de selectie van de relevante aspecten;

- de kwalificatie van de geselecteerde aspecten;

- het afbakenen van de invlioedssfeer van de ontwikkeling;
- de concrete planologische vergelijking per cluster.

3.1 Selectie van relevante aspecten

Uitzicht en karakter van de bestemming

In zijn algemeenheid hebben de aspecten uitzicht en het omgevingskarakter in hoofdzaak
betrekking op de (bedrijfs)woningen in de nabije omgeving van de locatie. Hierbij is van
belang dat zowel de vernieuwbouw van het iandhuis en het bakhuis, de drie woonkavels
op het noordwestelijke deel van het landgoed, als de bosbeplanting in vergelijking met
akkerbouw en weiland, doch rekening houdende met de reeds bestaande bebouwings-
mogelijkheden, kan zorgeh voor een beperking van het (soms zelfs weidse) zicht. Daar
komt bij dat bos ook een heel andere beleving van het gebied geeft. Bosbeplanting hoeft
overigens niet noodzakelijkerwijs nadelig te zijn. Het zal veelal sterk afhangen van de rui-
mere omgeving (al dan niet bosrijk; waarop men voorheen vrij uitkeek) en de soort bebos-
sing (eenzijdig productiebos of een geméleerd multifunctioneel bos) of ‘de willekeurige
gegadigde derde’ voor een onroerende zaak in de directe omgeving de komst c.q. aan-
wezigheid van dat bos positief of negatief zal waarderen.

Op grond van het geldende bestemmingsplan is het thans al mogelijk om op de gronden
met de bestemming “Agrarisch gebied” opgaande beplanting/bomen te realiseren in de
vorm van een fruitteeltbedrijf, al dan niet in combinatie met een erfafscheiding of wind-
singel daaromheen. Bosbouw is, gelet op de redactie van de bestemming en de begrips-
bepalingen niet mogelijk. Vanwege de voorgenomen ontwikkeling zal uitsluitend ten oos-
ten van de Weverbeek bebossing worden aangelegd, en dan met name in de zuidooste-
lijke hoek van het plangebied.

Gelet op de reeds bestaande planologische mogelijkheden zijn wij van mening dat het
uitzicht op en over het plangebied, en dan met name het costelijke gedeelte ervan, reeds
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in gelijke mate kan worden beperkt als de voorgenomen bosaanplant en de aanleg van

houtsingels zal plaatsvinden.

Wat betreft de voorgenomen bebouwing van de drie bouwkavels merken wij op dat hier-
door in planologische zin sprake zal zijn van een forse toename van de bebouwingsmoge-
lijkheden op deze gronden. Ten aanzien van de aard, omvang, massa en locatie van de
bebouwingsmogelijkheden merken wij op dat deze vanwege de voorgenomen ontwikke-
ling uitsluitend op de locatie van de drie bouwkavels zullen wijzigen in die zin dat de be-
bouwingsmogelijkheden op deze gronden in planologische zin zullen toenemen. Hierdoor
is er in beginsel sprake van een verslechtering van het uitzicht op en over de gronden van
het plangebied. Gegeven evenwel de royale afstanden tussen het plangebied en de na-
bijgelegen (bedrijfs)woningen, de tussengelegen bos- en agrarische gronden zijn wij van
mening dat geen van de in de omgeving van het plangebied gelegen (bedrijfs)woningen

hierdoor in planologische zin wordt getroffen.

Op de gronden van de oorspronkelijke bebouwing is geen sprake van een toename van
de bebouwingsmogelijkheden. Immers op basis van de bepalingen van het bestemmings-
plan mogen op deze gronden reeds omvangrijke agrarische bedrijffsgebouwen worden
opgericht, zodat het uitzicht van omliggende woningen, wat daarvan ook zij, niet zal wor-

den beperkt.

Vanwege de voorgenomen ontwikkeling zal het karakter van de omgeving enigszins wijzi-
gen, nu een l[andgoed met woonbebouwing en een groot stuk ‘natuur’ en bos toch een
zekere andere uitstraling aan het gebied geeft dan agrarisch grondgebruik met agrarische
bedrijfsbebouwing. Zoals hiervoor reeds uiteengezet, betekent dit echter niet automatisch
dat dit ook ais een verslechtering moet worden beschouwd. In de gegeven omstandighe-
den achten wij, mede gelet op de reeds beboste omgeving ten westen van het landgoed,
geen termen aanwezig waarom een willekeurige gegadigde derde voor de woningen in de
directe omgeving minder zou willen gaan betalen als hierbij een landgoed komt te liggen.
Het feit dat het gebied door middel van wandelpaden deels openbaar toegankelijk wordt,
kan in beginsel zelfs een zekere plus voor de situeringswaarde van de betreffende wonin-

gen opleveren.

10
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Privacy

Wat de privacy betreft is ten aanzien van het landhuis (en de daarbij behorende gebou-
wen) het in beginsel relevant of de locatie ervan anders is dan de locatie van de reeds
toegestane agrarische bedriffswoningen. Zoals reeds eerder is aangegeven, is het huidige
bebouwingsblok op nagenoeg dezelfde locatie geprojecteerd als het bestaande agrari-
sche bebouwingsblok, met agrarische bedrijfswoning. Dientengevelge zijn wij van mening
dat de privacy van omliggende woningen, mede gelet op de forse afstanden tot het woon-
kavel (enkele honderden meters), niet in nadelige zin verdergaand zal worden aangetast.

Wat betreft de realisatie van de drie bouwkavels merken wij op dat, mede gegeven de
tussenliggende afstanden en de tussenliggende agrarische en bosgronden, wij van me-
ning zijn dat de privacy van de omliggende (bedrijfs)woningen evenmin in nadelige zin
verdergaand zal worden aangetast.

Hinder

De gronden van het plangebied kennen onder het vigerende planologische regime reeds
een bedrijfsmatig agrarisch gebruik, met de daarbij behorende vormen van hinder en
overlast als gevolg van handelingen behorend bij dergelijke vormen van gebruik, op- en
overslag van goederen en aan het gebruik gerelateerd autoverkeer.

Ofschoon de nieuwe planologische situatie in planologische zin een andersoortig gebruik
en een enigszins grotere gebruiksintensiteit toestaat, zijn wij van mening dat dit, mede
gelet op het kieinschalige karakter, niet zal leiden tot een relevant planologisch nadeel. Te
meer omdat vanwege de voorgenomen ontwikkeling het bedrijfsmatige agrarische gebruik
komt te vervallen. Daarbij komt dat het {deels) openbaar maken van het landgoed even-
eens bepaalde voordelen met zich meebrengt, waardoor er in beginsel dan ook een voor-
deel zal ontstaan in verband met een toekomstige ligging aan een landgoed. Deze ligging
verhoogt in zekere zin de aantrekkelijkheid van deze objecten nu de mogelijkheden voor

recreatie in de directe nabijheid sterk toenemen.

Wat betreft de drie woonkavels merken wij op dat deze mogelijkerwijs kunnen leiden tot
een beperkte toename van het autoverkeer op de Vijverstraat, hetgeen ertoe kan ieiden
dat de hinder en overlast voor de daaraan gelegen woningen in beperkte mate zouden

kunnen toenemen.

1"
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Schaduwwerking en worteischade

De schaduwwerking van bos kan zowel voor de bewoner van een nabij het bos gelegen
woning als voor de eigenaar/gebruiker van ‘beschaduwd’ akkerbouwland in beginsel na-
delig zijn. In het laatste geval gaat het voornamelijk om de groeibeperking van gewassen
die in de schaduw komen te liggen, met lagere gewasopbrengsten tot gevolg. Ook boom-
wortels en bladval kunnen onder omstandigheden tot schade c.q. een lagere opbrengst
leiden. De nadelige gevolgen van deze drie zaken beperken zich overigens tot de gron-
den die in de directe omgeving (variérend van een paar meter tot enkele tientallen meters)

van de bosbeplanting liggen.

Gelet op de omstandigheden dat de huidige planclogische regeling reeds de mogelijk-
heden biedt om aan de randen van het plangebied over te gaan tot fruit- en boomteelt en
houtsingels, zijn wij van mening dat er van wortelschade op aangrenzende percelen in
alle redelijkheid geen sprake zal zijn. Vanwege de reeds bestaande planoclogische moge-
lijkheden kunnen schaduwwerking en hinder van bladval zich thans eveneens al in zekere
mate voordoen, zowel door een windsingel om het plangebied heen als ten gevolge van
de hierboven genoemde mogelijke fruit- en boomteelt. Afgezet tegen de hinder die in de
bestaande planologische situatie al ondervonden zou kunnen worden, is het al met ai niet
aannemelijk dat er in de nieuwe situatie sprake zal zijn van een versiechtering op die pun-

ten.

Schade door vogels en wild

Vogels en (ander) wild dat zich in de (nieuwe) bossen ophoudt, kunnen vooral door wild-
vraat, doch bijvoorbeeld ook (bij reeén} door het maken van een leger schade aan de ge-
wassen toebrengen. Als de aanwezigheid van het wild (hoofdzakelijk) toe te rekenen is
aan de aanwezigheid van het bos, kan de aanleg daarvan dus potentieel nadelig zijn. Er
zijn weliswaar bepaalde schadevergoedingsregelingen voor wildschade, doch hier kan
niet altijd een beroep op worden gedaan en de schade wordt ook niet altijd volledig ver-

goed.

Wat de eventuele wildschade en dergelijke betreft, merken wij op dat het in casu slechts
om een relatief kleine oppervlakte aan bosgebied gaat, waarin geen groot wild voorkomt,
c.g. uitgezet zal gaan worden. Nog afgezien van het feit dat de planologisch wel toege-
stane gebruiksvorm van bosgebied ook een geschikte vestigingslocatie voor bepaalde

12
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‘schadelijke’ wildsoorten zou kunnen vormen, is het naar ons oordeel veel te prematuur
om te kunnen veronderstellen dat de gebruikers van de omiiggende landbouwgronden
juist vanwege het nieuw aan te leggen bos ¢.a. in relevante mate overlast van wild zullen
gaan ondervinden. Daarbij komt dat het landgoed gelegen is nabij bestaand bos, waarin
eventueel schadelijk wild al aanwezig kan zijn, zodat het niet aannemelijk is dat de voor-
genomen ontwikkeling in hoofdzaak zal leiden tot (een toename van) de aanwezigheid

van wild (hoofdzakelijk).

Milieuhygiénische beperkingen

Van milieuhygiénische beperkingen kan sprake zijn indien aan het nicuwe bos een be-
paalde beschermingswaardige status zou worden toegekend, waarmee bij het verlenen
van een milieuvergunning voor de vestiging van een nieuw of de uitbreiding van een be-
staand agrarisch bedrijf rekening moet worden gehouden. Het gaat daarbij in het bijzon-
der om de verzuringsproblematiek in relatie tot (intensieve) veehouderijen. Bij de huidige
stand van de wet- en regelgeving doet zich een dergelijke beperking echter niet voor. Zo-
wel de voorheen geldende Interimwet ammoniak en veehouderij als de sinds 8 mei 2002
vigerende Wet ammoniak en veshouderij gaven c.q. geven uitdrukkelijk aan dat alleen
bestaande natuur die is aangelegd of begrensd vo6r 1 mei 1988 als voor verzuring gevoe-
lig wordt beschouwd. Nu aan die voorwaarden niet is voldaan, zal het plangebied, ook na
een eventuele opname hiervan binnen de Ecologische hoofdstructuur, niet als “kwetsbaar
gebied” beschouwd worden. In dat opzicht zorgt de aanleg van het bos dus niet voor extra

beperkingen.

Onder omstandigheden is overigens ook denkbaar dat bebossing een zeker voordeel voor
de landbouw in de omgeving oplevert. Zo kan bos bijvoorbeeld de wind breken en verstui-

ving (erosie) tegengaan.
3.2 Kwalificatie van de relevante en nader te beoordelen aspecten

In de zaak hebben wij hoofdzakelijk neutrale effecten vastgesteld, alsmede één beperkt
voordelig effect wat betreft de situeringswaarde en één beperkt nadelig effect met betrek-
king tot de toename van de hinder en overlast als gevolg van de drie bouwkavels. Gunsti-
ge en nadelige effecten veroorzaakt door dezelfde planologische mutatie kunnen met el-
kaar worden gesaldeerd.

13
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In deze zaak is er naar onze mening sprake van een volledige compensatie van de optre-
dende voor- en nadelen, zodat, mede in het licht van de in artikel 6.2 Wro geintroduceer-
de normale maatschappelijke risico op basis waarvan bij schade in de vorm van waarde-
vermindering van een onroerende zaak een gedeeite gelijk aan 2% van de waarde van
het object voor rekening van de aanvrager dient te blijven, geen sprake zal zijn van een
voor vergoeding in aanmerking komend planologisch nadeel.

14
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In paragraaf 1.3 hebben we vermeld dat we geen inhoudelijke reactie op het concept-
advies hebben ontvangen.
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5 CONCLUSIE

Door de planologische mutatie, zoals hiervoor omschreven, zal naar verwachting geen
schade optreden die, op basis van artikel 6.1 Wro, voor tegemoetkoming in aanmerking

kan komen.

Stichting Adviesbureau
Onroerende Zaken,

Adv. 28.12510 Vijverstraat 6.
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Voor u ligt de Nota zienswijzen behorende bij de ‘Parti€le herziening Buitengebied
1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de gemeente Woensdrecht. Dit ontwerpbestem-
mingsplan heeft in de periode van 8 juli tot en met 18 augustus 2011 gedurende 6
weken ter inzage gelegen. Gedurende deze periode is voor iedereen de mogelijkheid
geboden een zienswijze in te dienen.

Er zijn 9 zienswijzen binnengekomen, waarvan er één te laat is ingediend. De zienswijzen
zijn in hoofdstuk 2 opgenomen en beantwoord.

De ingediende zienswijzen zijn in deze nota weergegeven. De zienswijzen zijn in hun
geheel beoordeeld en voorzien van een reactie. Tevens is aangegeven of er een aan-
passing van het bestemmingsplan zal plaatsvinden.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Zienswijzen

Algemeen

De ‘Partiéle herziening Buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve’ van de gemeente
Woensdrecht heeft in de periode van 8 juli tot en met 18 augustus 2011 gedurende 6
weken ter inzage gelegen. Binnen de termijn van ter inzage legging zijn 8 schriftelijke
zienswijzen ontvangen:

De binnengekomen zienswijzen zijn hierna weergegeven en beantwoord.

Zienswijzen

Reclamant 1
21 juli 2011 (ontvangen op 22 juli 2011)

Zienswijze
In het gebied dat is aangegeven op de plankaart van het bovengencemde voorontwerp bestemmingsplan
heeft onze vennootschap noch 110 kV-, 150 kV-, 220 kV-, 380 kV- ondergrondse hoogspanningslijnen,
noch 110 kV-, 150 kV-, 220 kV-, 380 kV- bovengrondse hoogspanningslijnen.

We hebben derhalve geen op- of aanmerkingen ten aanzien van voornoemd voorontwerp bestemmingsplan.

Reactie van gemeente
De reactie van de reclamant wordt voor kennisgeving aangenomen.

Conclusie
De zienswijze wordt gegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Reclamant 2
12 augustus 2011 (ontvangen 12 augustus 2011)

Zienswijze aspect 1

Natuur en Landschap.
Het gebied waar de landhuizen zijn geprojecteerd is de overgangszone van het bosgebied van
de Pilberg naar het open cultuurlandschap richting de Belgische grens. De Pilberg maakt deel
it van de karakteristicke reliéfrijke rij kamduinen rond Huijbergen. Deze duinen omsluiten
het dorp als het ware in een parabool. Van noord naar zuid liggen, min of meer verscholen
achter de bomen, Overberg, Nootjesberg, Tiestenberg, Schoelieberg en Pilberg. De hellingen
lopen vanaf het zuidwesten geleidelijk op, vormen op de top een scherpe rand en lopen aan de
noordoostzijde steil af.
Het hoogste punt van deze kamduinen ligt op 22,3 meter boven de zeespiegel, de voet op
circa 15 meter boven de zeespiegel. De provincie Noord-Brabant heeft deze duinen -
aangewezen als aardkundig waardevol gebied. Dergelijke gebieden verdienen volgens de
provincie specificke aandacht vanwege de onvervangbaarheid van de aanwezige waarden.
Het provineiaal beleid strekt daarom mede tot behoud, herstel of de duurzame ontwikkeling
van de aardkundige waarden en kenmerken van de onderscheiden gebieden. Om die reden
zijn de gebieden ook opgenomen in de groenblauwe structuur. :
Volgens de provinciale verordening ruimte zijn nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen alleen
toegelaten op locaties waar op grond van de geldende planologische regeling het bouwen van
gebouwen is toegestaan. De bebouwing op of aan de voet van de Pilberg is alleen al om die
reden niet mogelijk.
De Pilberg maakt ook onderdeel uit van de Brabantse Wal; cen gebied dat is aangewezen als
Vogelrichtlijngebied / Natura 2000, bovendien cultuurhistorisch waardevol met
Belvedérestatus. Juist de overgang van hoog naar laag en van zand naar klei maakt dit gebied
70 interessant, zowel it landschappelijke overwegingen als voor de natuur.
Het gebied komt qua structuur overeen met het overgangsgebied dat je op de Weg naar Wouw
kunt zien, komende vanuit de Wouwse Plantage / Bergen op Zoom naar Huijbergen (de
bekende zandduinen van de Schoelieberg), genoernd gebied ligt meer in het verlengde ervan.

Bebouwing op genoemde locatie tast de genoemde, nog gave paraboolstructuur aan en is voor
ons onaanvaardbaar. Het zicht op de hoog-laagstructuur, gaat met dit plan verloren.
Daarnaast is een kenmerk van deze zone de rust en stilie die er nu heerst en het vergezicht en
de zichtlijn vanuit de Vijverstraat op de Hollandseweg en het Belgische grensgebied. Met dit
plan gaat dit allemaal verloren.

Met de huidige ruimtelijke invulling wordt de negatieve impact van de voorziene functies
vooral afgewenteld op de omgeving. De nieuw te realiseren wooneenheden zijn gepland in de
uiterste noordwest hoek van het terrein en de gebouwen ten behoeve van de economische
activiteiten worden, ten opzichte van de oorspronkelijke gebouwen, in het zuiden gepland.
Op deze wijze ontstaat een barriérewerking vanuit de west- en oostzijde van het plangebied
bezien, en worden negaticve effecten over de grenzen van het plangebied afgewenteld.

Ook vanuit natuur gaat het hier om een onaanvaardbaar plan. Reeén uit het bos focrageren
dagelijks in het aangrenzende weiland. Ze raken hun gebied kwijt en zullen niet terugkomen
vanwege het gebrek aan rust en stilte. Zoals aangegeven grenst het gebied van de geplande
landhuizen direct aan het Vogelrichtlijngebied (Natura 2000) van de Brabantse Wal. Dit
gebied is juist als zodanig aangeduid vanwege de zeldzame en beschermde Flora en Fauna.
De fauna gedijt juist bij de combinatie van bosgebied waar ze in leven en waar ze
bescherming vinden en het open landschap waar ze hun voedsel zoeken en vinden. De
aanwezige beschermde vogels, zoals de nachtzwaluw, boomleeuwerik, zwarte specht en
wespendief, en andere beschermde dieren zullen verjaagd worden bij menselijke activiteiten

in hun omgeving.

Croonen Adviseurs
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Dit plan is dan ook in strijd met de wettelijke regels die samenhangen met het Natura2000-
beleid. Ook als ecn plan niet in maar net buiten een Natura2000-gebied gevolgen heeft op
Natura2000-gebied, zal het ruimtelijke beleid er rekening mee dienen te houden. Ex zal een
toets moeten plaats vinden op de natuurdoelen en vervolgens een passende beoordeling
conform de Natuurbeschermingswet. Bij de uitgevoerde quickscan is dat ten onrechte niet

gebeurd.

De realisatie van het Landgoed Vijverhoeve zal conform artikel 11 2a van de provinciale
Verordening Ruimte ook moeten bijdragen aan de versterking van de landschappelijke
waarden met historisch agrarische kenmerken. De geschetste ontwikkelingen rond de
Weverbeek, de aanleg en het hetstel van houtwallen ter versterking van het coulissen
landschap dragen zeker bij aan het versterken van de natuurwaarden,

De aanleg van een parkeerplaats voor ca. 65 auto’s, bouw van woningen en bouw van
volumes aan bedrijfsgebouwen doen dit effect meer dan teniet. Ook een boomgaard is een
omgevingsvreemd element, dat niet op deze gronden thuishoort. Uit de landschap- en
natuurontwikkeling, zoals in het plan is voorgesteld, blijkt dat er vooral sprake is van een top-

down planmatige benadering.

Een aantal negatieve effecten van de geplande economische activiteit, zoals geluidsbelasting,
mobiliteit en licht zijn niet onderkend en ook niet uitgewerkt. Nergens is gevisualiseerd wat
de landschappelijke beeldkwaliteit is van een parkeerplaats met ca. 65 auto’s. Ter illustratie
Thebben wij een fotomontage bijgevoegd: “Van koe tot heilige koe’ (zie bijlage 2). Ook
bescherming van kwetsbare en bedreigde diersoorten, wordt niet expliciet nitgewerkt. Tevens
zal ook zichtbaar gemaakt moeten worden welke landschap- en natuurdoelen worden
nagestreefd, hoe deze gemonitord worden en welke maatregelen genomen worden als de
doelen niet worden gehaald. Om bepaalde doelen te halen is het bijvoorbeeld denkbaar dat de
grondwaterstand zal moeten worden aangepast. Ook dit is niet uiigewerkt.

Reactie van gemeente

Het klopt dat de provincie Noord-Brabant in de Verordening Ruimte de duinen van de
Pilberg hebben aangewezen als aardkundig waardevol gebied (Brabantse Wal, Meer-
sche Duinen). Het plangebied en met name de locatie van de woningen liggen echter
niet in het aardkundig waardevol gebied. De waarden binnen het gebied dat als aard-
kundig waardevol is aangewezen worden dus niet aangetast.

I_ = y

\n'!;‘*“"'mﬂ
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E Aardkundig waardevol gebied
Uitsnede verordening ruimte; aardkundige waarden
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Ten aanzien van de reactie over de paraboolvorm van de duinen kan worden aangege-
ven dat ook in de huidige situatie op de overgang van het bos naar de agrarische gron-
den binnen deze paraboolvorm op enkele locaties wordt onderbroken door
(woon)bebouwing. Het betreft hier percelen aan de Staartsestraat en de Hollandseweg.
Tevens is een agrarisch bouwvlak aanwezig aan de Staartsestraat. Ook in het bestem-
mingsplan Buitengebied wordt de paraboolvorm doorbroken door de aanwezigheid van
burgerwoningen, agrarische gronden en een agrarisch bouwvlak. Door de realisatie van
de woningen zal er derhalve geen sprake zijn van het doorbreken van een compleet
gave paraboolstructuur. Vanuit provinciaal beleid is de paraboolvorm ook geen be-
schermingswaardige vormelement.

it i

Uitsnede bestemmingspla

g | =
n Buitengebied; doorbreking paraboolvorm
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

De drie nieuwe woningen zijn tegen de bosrand gepositioneerd. De bebouwing wordt
opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent dat tussen de Bosrand en
de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet wordt belemmerd. Via een
vereniging van eigenaren worden kopers van de landhuizen verplicht zich aan het in-
richtings- en beheersplan te houden zodat de natuurinrichting wordt gewaarborgd. Wel
zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de Hollandseweg worden
onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz. 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.

&J Heide ¥ Bouwland
‘#: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Onduidelijk is waar de reclamant op doelt bij de reactie met ‘barrierewerking’ en ‘de
ruimtelijke invulling wordt de negatieve impact vooral afgewenteld op de omgeving'. In
de reactie van de reclamant wordt niet duidelijk gemaakt wat deze negatieve impact is
en wat er wordt afgewenteld op de omgeving. Het is derhalve niet mogelijk een beant-
woording op die reactie te geven.

Ten westen van de nieuwe woningen is bosgebied aanwezig. Aangenomen wordt dat er,
conform de reactie van de reclamant, in het gebied reeén voorkomen. Deze reeén kun-
nen foerageren in het plangebied. Een klein deel van het plangebied wordt omgevormd
ten behoeve van de nieuwe woonbebouwing. Echter het overgrote deel van het plange-
bied krijgt een natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en sin-
gels). Door deze nieuwe inrichting van het plangebied vindt juist een verbetering plaats
van het foerageergebied van de ree ten opzichte van de huidige situatie (gras- en ak-
kerland).

Juist door het bijzondere karakter van de Pilberg, de verbinding tussen het natuurge-
bied Wouwse Plantage en de Kalmhoutse heide is de Vijverhoeve aangewezen ter ver-
sterking van de natuurdoeltypes.

In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het Natura 2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de quickscan
flora en fauna (bijlage 3 bij de parti€éle herziening). Het uitvoeren van een passende
beoordeling is niet noodzakelijk.

De afstand van de nieuwe woningen tot aan de begrenzing van het Natura2000 gebied
is ten minste 175 m. Tussen de nieuwe woningen en de het Natura2000 gebied ligt
echter in de huidige situatie al woonbebouwing. Tevens is een agrarisch bouwvlak
aanwezig. 0ok in het Natura2000 gebied zelf aan de Staartseduinen ligt in de huidige
situatie al woonbebouwing. Mocht woonbebouwing c.q. menselijke activiteiten al leiden
tot het verjagen van de beschermde soorten dan zal daar, gezien de ligging van de be-
staande woning in en tegen het Natura2000 gebied aan al sprake van zijn in de huidi-
ge situatie. De realisatie van de drie woningen in het landgoed zal daar geen extra ne-
gatieve impact op hebben. Dit zal in de quickscan nader worden aangegeven.

Artikel 11.2a in Verordening Ruimte bestaat niet. Mocht het zijn dat wordt verwezen
naar artikel 11.2 dan gaat dat artikel over ruimte-voor-ruimte kavels. Dat is niet van
toepassing op dit plan.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit-, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

In het plan wordt aangegeven dat het initiatief niet zal leiden tot een onevenredige toe-
name van verkeer van en naar De Vijverhoeve en directe omgeving. Daarnaast zijn de
activiteiten dagactiviteiten. Van lichthinder zal derhalve geen sprake zijn.

De parkeerplaats op het terrein wordt gemaakt voor 65 parkeerplaatsen ten behoeve
van de activiteiten en de eigen parkeerbehoefte. Het aantal parkeerplaatsen is ruim
bemeten om te voorkomen dat parkeeroverlast zou kunnen ontstaan op de toegangs-
weg. Ook zal er een shuttlebus rijden om mensen op te halen van en naar het open-
baar vervoer.

De parkeerplaatsen zullen gerealiseerd worden op het terrein van De Vijverhoeve op de
parkeerweide. Deze parkeerweide komt te liggen direct ten oosten van de Vlaamse
schuur. In de toelichting is aangegeven dat de parkeerplaats zal worden ingericht met
graskeien en zal de boomgaard doorlopen op de parkeerplaats en omgeven door ha-
gen. De opmerking dat een boomgaard niet op deze gronden thuishoort wordt ter ken-
nisgeving aangenomen. Gezien de ligging van de parkeerplaats en de inrichting daar-
van kan de gemeente zich niet vinden in de reactie van de reclamant dat deze par-
keerplaats de ontwikkeling van landschapselementen en de nieuwe natuur in het plan-
gebied teniet doet.

De impressie van de reclamant ten aanzien van de parkeerplaatsen is niet correct. In
die impressie wordt een beeld geschetst dat er uitgegaan wordt van het volledig invul-
len van het gebied ten oosten van de Weversbeek als parkeerplaats. Daar is absoluut
geen sprake van. Zoals vermeld komt deze parkeerweide te liggen direct ten oosten
van de Vlaamse schuur. Tevens is het ruimtebeslag van de parkeerplaats is ten minste
15 keer kleiner dan het door de reclamant geschetste beeld. Daarnaast lopen er op die
plek ook in de huidige situatie geen koeien.

Impressie reclamant Ligging parkeerplaatsen volgens
inrichtingsplan

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

De grondwatersituatie wordt niet aangetast. In haar reactie op het voorontwerpbe-
stemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Delta aangegeven geen opmerkingen
op het plan te hebben en is een positief wateradvies gegeven.

Conclusie

De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
De quickscan flora en fauna wordt aangescherpt ten aanzien van de toetsing aan het
Natura2000 gebied. In de toelichting zal ten aanzien van het aspect aardkundige
waarden, flora en fauna en lichthinder de betreffende passages worden aangescherpt.

Zienswijze aspect 2

Provinciaal Landgoederenbeleid
Het plan berust op het ‘rood voor groen’-beleid van de provincie met betrekking tot nieuwe

landgoederen. In de provinciale beleidsnotitie ‘Rood voor groen Nicuwe Landgoederen in
Brabant” worden de randvoorwaarden uiteengezet. Aangegeven wordt dat het landgoed voor
een meerwaarde aan natuur en ecologie moet zorgen. Daarvan is in dit bestemmingsplan geen
sprake. Het mooie, stille karakieristicke landschap gaat juist verloren. Er komt een
architectonisch kunstmatig geheel terug, vol bebouwing, drukte en parkeerplaatsen.

Ook wordt in de beleidsnotitie aangegeven, dat er meerwaarde moet zijn voor landschap en
cultuurhistorie. Ook dat kunnen we in dit plan niet terug vinden.

De “Verordening ruimte Noord-Brabant 2011”, geeft hierover in artikel 11.5 (‘Regels voor
landgoederen’) aan dat “de beoogde ontwikkeling een duurzame verrijking van de aanwezige
cultuyurhistorische, landschappelijke, ecologische en waterhvishoudkundige waarden en
kenmerken tot gevolg heeft (lid 2 sub a) en dat “ingeval de beoogde ontwikkeling plaatsvindt
in de groenblauwe mantel, deze ontwikkeling ...... een positieve bijdrage levert aan de
bescherming en ontwikkeling van de onderkende ecologische en landschappelijke waarden en
kenmerken® (lid 2 sub c). Hierboven, onder het kopje Natuur en Landschap, hebben wij
uitgebreid beargumenteerd dat het plan hiermee strijdig is.

In het kader van provinciaal beleid ten aanzien van Nieuwe Landgoederen dient de
initiatiefnemer zorg te dragen voor het behoud van de monumentale onderdelen van het

agrarische erfgoed.

Voor iedere 5 ha landgoed en een equivalent van 2,5 ha nieuw ontwikkelde natuur kan,
binnen gestelde randvoorwaarden een nieuwe wooneenheid worden gesticht,

De gedachte achter deze compensatieregeling is dat met de opbrengst van de zogenaamde
bouwrechten, de restauratie van de monumentale gebouwen en inrichting van het landschap
gefinancierd kunnen worden en vervolgens duurzaam beheerd.

In het ontwerp bestemmingsplan wordt echter de stichting van vier wocneenheden voorzien
naast het bouwen van een Vlaamse Schuur, een kapschuur en een "bakhuis’ die als
workshopruimte en conferentiecord dienst zullen gaan doen.

Er is dus sprake van vier nieuwe wooneenheden, omdat naast de drie geplande landhuizen ook
de voormalige boerderij en stal worden omgezet in wooneenheid. In totaal gaat het dus om
zes nieuw te realiseren bouwwerken, wat in strijd is met de reikwijdte van de regeling voor de
realisering van landgoederen.

Reactie van gemeente

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie paragraaf 1.4 natuur en landschap).
De inrichting van het landgoed is mede opgesteld door het Brabants Landschap.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Uitgangspunt is de historische groene inrichting medio 1905. Door het behoud van
zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na de nieuwe bebou-
wing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuurlandschap) en de
beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie tot het oorspronke-
lijke kleinschalige cultuurlandschap, is er sprake van een verbetering van de kwaliteit
van het landschap en het aspect cultuurhistorie.

Ten aanzien van de reactie van de reclamant op Natuur en Landschap wordt verwezen
naar de beantwoording in de vorige paragraaf.

De reactie met betrekking tot het zorgdragen van monumentale onderdelen en de
compensatieregeling wordt ter kennisgeving aangenomen.

In de betreffende regeling wordt gesproken over het stichten van een nieuwe woon-
eenheid voor ieder 5 ha landgoed, waarvan 2,5 ha natuur. Het gaat daarbij dus om
wooneenheden (woningen) en niet specifiek het aantal gebouwen. De bebouwing van
de Vlaamse schuur, de kapschuur en het bakhuis worden gezien als bijgebouwen bij de
reeds bestaande woning. De woningen worden gerealiseerd ter compensatie van de
ontwikkeling en inrichting van het natuurgebied en de restauratie van de aanwezige
monumenten. De provincie Noord-Brabant heeft geen zienswijze ingediend ten aanzien
van deze ruimtelijke ontwikkeling. Ook in de reactie op het voorontwerp stond het aan-
tal woningen niet ter discussie en wordt voldaan aan de provinciale regeling.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Zienswijze aspect 3

tuurhistorische en archeologie .
De Vijverhoeve bestaat uit drie elementen die tot Rijksmonument gerekend worden: de
boerderij, het bakhuis en de waterput. Volgens de bestaande regelgeving en verdragen in
internationaal kader (ICOMOS) dient uiterst zorgvuldig met authenticiteit van materiaal
omgegaan te worden. Gebouwen zijn onlosmakelijk met hun plaats verbonden, verplaatsen is
uit den boze. Historisch gegroeide arrangementen van agrarische gebouwen zijn kenmerkend
voor een landbouwkundig en/of sociaal culturele ontwikkeling en dienen gerespecteerd te
worden,

In het ontwerp bestemmingsplan wordt echter één van de monumentale elementen, het
bakhuis/varkensstal gesloopt. Er wordt een nieuw gebouw voor in de plaats gebouwd op enige
tientallen meters afstand van het hoofdgebouw. Een dergelijke oplossing is in strijd met
bovengeschetste voorwaarden voor behoud en restauratie van monumenten. De Rijksdienst
voor Cultureel Erfgoed (RCE) heeft in eerste instantie (2004) negatief geadviseerd aan de
gemeente over dit onderdeel van het bestemmingsplan. De gemeente heeft dit advies echter
niet opgevolgd. De initiatiefnemer handelt hiermee in strijdt met artikel 11.5, lid 2a uit de
Verordening Ruimte van de provincie.

Qok de archeologische waarden van het gebied worden door de voorgestane ontwikkelingen
niet gerespecteerd. De toegepaste methode om de archeologische waarde te bepalen, en te
concluderen dat die niet aanwezig is, is niet valide. De methode die is toegepast wordt
gebruikt om aan te tonen dat er we] een archeologische waarde is, namelijk als er
archeologische sporen worden aangetroffen bij boringen. Echter om aan te tonen dat er geen
archeologische waarde aanwezig is zal minstens cen proefsleuf gegraven moeten worden,
omdat sporen vaak een diffuus karakter hebben, zoals oude bodemprofielen inclusief
landbouwsporen. Deze zijn pas te traceren in een ruimtelijke samenhang.

Reactie van gemeente

Het bakhuis is niet gesloopt, maar ingestort in de storm van 2004. In overleg met de
gemeente, de monumentencommissie en de Rijksdienst voor nationaal Erfgoed, is het
bakhuis identiek herbouwd met, voor zover aanwezig, zoveel als mogelijk de oorspron-
kelijke bouwmaterialen. Doel was, en is, met de restauratie het monumentale karakter
van het bakhuis te behouden. Hiertoe is de gemeentelijke en regionale monumenten-
commissie ingeschakeld voor begeleiding. Voor het bakhuis is daarnaast een separaat
traject gevolgd. Het bakhuis is geen rijksmonument meer. Dit zal worden aangepast in
de toelichting van het plan. Daaraan zijn echter geen planologische consequenties ver-
bonden.

De oorspronkelijke Vlaamse schuur die op De Vijverhoeve aanwezig was, is afgebrand
en grotendeels verdwenen. Er is alleen nog één muur van de Vlaamse schuur over. De-
ze monumentale muur van de oude Vlaamse schuur is hergebruikt en maakt onderdeel
in de huidige situatie onderdeel uit van een bestaande schuur. Die schuur wordt ge-
sloopt met uitzondering van de oude muur.

Op het erf zal een nieuwe Vlaamse schuur worden herbouwd op een traditionele wijze.
Belangrijk hierin zijn de karakteristieke vorm van het volume en de materialisering. De
gevels zijn in principe gepotdekseld en het dak is grotendeels rietgedekt. Een combina-
tie met pannen is mogelijk, maar riet blijft het hoofdmateriaal voor het dak. In de ge-
vels zijn traditioneel grote deuren aanwezig. Daarnaast kunnen in de gevel en dak aan-
vullende openingen gemaakt worden.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Hiervoor geldt dat ze de uitstraling van het volume dienen te ondersteunen. Op deze
wijze zorgt juist de setting van gebouwen voor een versterking van het de uitstraling
van het erf.

Het nieuwe gebruik van de Vlaamse schuur zorgt er juist voor dat deze gebouwen een
nieuwe functie krijgen en daarmee in stand kunnen worden gehouden. Op basis van
het oude gebruik was dat niet mogelijk en zouden de gebouwen juist in slechtere staat
verkeren.

In opdracht van de gemeente Woensdrecht heeft archeologisch onderzoeksbureau
Becker & Van de Graaf bv in augustus 2010 een archeologisch bureauonderzoek en
een inventariserend veldonderzoek (IVO), verkennende fase uitgevoerd in twee plange-
bieden aan de Vijverstraat 6 in Huijbergen, gemeente Woensdrecht. De toegepaste me-
thode die is gebruikt voor het onderzoek is in paragraaf 2.1 en 3.2 weergegeven. Deze
toegepaste methodes zijn gebruikelijk bij dergelijke archeologische onderzoeken.
Daarnaast heeft een extra check plaatsgevonden door de gemeentelijk archeoloog ten
aanzien van de gebruikte methoden. De rapportage is door hem goedgekeurd. Het ar-
cheologisch aspect is voldoende in beeld gebracht en er is geen vervolgonderzoek (b.v.
proefsleuven) noodzakelijk.

Conclusie

De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
De toelichting wordt aangescherpt ten aanzien van het niet zijn van de monumentale
status van het bakhuis.

Zienswijze aspect 4

Plaats van de landhuizen

Het zou beter zijn om de nieuwe wooneenheden nabij de huidige boerderij te realiseren,
bijvoorbeeld op de plaats van de bestaande schuur of in het perceel tegenover de boerderij aan
de andere zijde van de Vijverstraat. De huidige invulling is in strijd met de Verordening
Ruimte waarin wordt gesteld dat bebouwing zoveel mogelijk geconcentreerd dient te worden
(artikel 11.5 lid 3a). In het ontwerpplan wordt het buitengebied echter onevenredig belast. De
hindercirkel van de agrariér tegenover de Vijverhoeve is slechts 50 m, Er kan dus zonder
problemen op het perceel tussen de Vijverhoeve en die boerderij worden gebouwd.

In onze reactic op het voorontwerp hebben wij aangegeven, dat het logischer en beter is de
landhuizen te alloceren bij de bestaande bebouwing van de Vijverhoeve.

In die situatie ontstaat er ter plekke een besloten woon- en leefbuurtje met geclusterde
bebouwing, ver weg van het kwetsbare gebied van de Brabantse Wal.

Gemeente en initiatiefnemer beroepen zich erop dat de locatie op advies van de provincie tot
stand is gekomen, Wij hebben gerede twijfel over de juistheid van deze bewering. Graag
zouden wij over dit advies willen beschikken en wij willen ook graag vernemen wie van de
provincie tot dit advies is gekomen. Indien hierop geen bevredigend antwoord komt,
beschouwen we de tot heden gegeven reactie als niet gegeven. Er zijn namelijk zeer valide
argumenten om alle bebouwing van het landgoed te clusteren.

Croonen Adviseurs
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Reactie van gemeente

In dit geval is het, gezien de grondpositie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de wo-
ningen tussen de bebouwde kom van Huijbergen of aan de rand van de bebouwde kom
te situeren. Daarnaast heeft de initiatiefnemer getracht de woningen tegen de kom van
Huijbergen aan te realiseren. Het is echter niet gelukt de betreffende gewenste gron-
den te kunnen aankopen. Uitgangspunt bij de locatiekeuze voor de nieuwe woningen is
geweest dat er geen hinder voor de bedrijfsvoering van de omliggende agrarische be-
drijven ontstaat. Het bouwvlak van agrarisch bedrijf ten noorden van de Vijverhoeve is
gelegen tot op de grens van het landgoed. Dit betekent dat het agrarisch bedrijf tot aan
de noordgrens van het landgoed zijn woning kan bebouwen. In dat geval zal ook de
hindercirkel moeten worden gemeten vanuit de grens van het bouwvlak. De afstand
van het bouwvlak tot aan de Vijverstraat is 60 m. Bij een hindercirkel van 50 m van het
bedrijf zou dan nog 10 m over blijven tot aan de Vijverstraat waar bebouwd kan wor-
den. Gezien die beperkte maatvoering en omdat het niet mogelijk is om op de Vijver-
straat te bouwen valt die locatie planologisch af als locatie voor de drie nieuwe wonin-
gen. Daarnaast is het niet mogelijk om op de locatie in het weiland naast de Vijverhoe-
ve de woningen te realiseren vanwege de ligging van de Defensie brandstofpijpleiding.
Vandaar dat zal worden vastgehouden aan de huidige locatie. De provincie heeft op het
voorontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbestemmingsplan geen opmerkingen ge-
plaatst ten aanzien van de locatie van de nieuwe woningen.

De bestaande voormalige agrarische bedrijfswoning aan de Vijverstraat 6 is het dichtst-
bijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige plano-
logische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van om-
liggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhalve
maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Zienswijze aspect 5

Economische activiteiten

De initiatiefnemer heeft in een vroeg stadium laten weten geen bouwplannen op zijn terrein te
hebben en slechts kleinschalige activiteiten te willen uitvoeren. Daarna is het plan, buiten het
zicht van de omwonenden en aangrenzende bedrijven om, verder ontwikkeld en is de ambitie
veel groter geworden. In het huidige plan staat de economische activiteit centraal, daar waar
in het oorspronkelijke plan de versterking van de natuur- en landschappelijke waarden

centraal stond.

De geplande economische activiteiten van conferenties en workshops betreffen een nicuwe
functie in het gebied. De schaal waarop deze functie is ingepland heeft negatieve effecten op
de beoogde natuur- en landschapsfuncties die binnen het gebied gepland zijn en op bestaande
woon- en werkfuncties van de omringende percelen, Een parkeerplaats van 65 auto’s en een
nieuw te bouwen Vlaamse Schuur met een oppervlak van ca 350 m2 laat veel ruimte aan
economische activiteiten. Aan beperking van overlast van deze activitciten besteedt het plan
geen aandacht. Momentee] vinden al meerder malen per week activiteiten op de Vijverhoeve
plaats. Een beperking van 12 maal per jaar, zoals in het plan wordt aangegeven, is voor ons
aanvaardbaar.

In het bestemmingsplan (het gebruiksartikel) en de vergunningverlening dient meer aandacht
besteed te worden aan het voorkomen van overlast. Door strikte omschrijving van activiteiten,
en inperking van tijdstippen, duur en omvang van activitciten en impact op omgeving kan
overlast worden ingeperkt. De gemeente dient hierop toe te zien en te handhaven en dus ook
handhaafbare eisen te stellen, Door de beschikbare ruimte fors in te perken, het aantal
parkeerplaatsen te verminderen en de activiteiten strikt te omschrijven kan de omvang van de
activiteit in evenwicht worden gebracht met de draagkracht van de omgeving.

De voorgenomen activiteit is in strijd met artikel 11.5, lid 5a van de verordening ruimte,
omdat hij niet bijdraagt aan de versterking of het behoud van het landgoed.

Reactie van gemeente

Het is op basis van de reactie van de reclamant onduidelijk op basis van wat wordt ge-
concludeerd dat de ambitie voor de activiteiten veel groter zijn dan eerder. Daarnaast
is er sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte en conferentieruim-
te) en niet van grootschalige bedrijvigheid. De versterking van de natuur- en land-
schappelijke waarden staan in het plan nog steeds centraal. De nevenactiviteiten die-
nen als economische kostendrager voor aanleg, beheer en onderhoud van het land-
goed. Het aantal congressen in de conferentieruimte blijft beperkt tot maximaal 12 per
jaar.

Workshops worden gegeven op basis van trainingsprogramma'’s. Deze zijn in blokken in
het voorjaar en het najaar geconcentreerd gedurende één tot enkele dagen per week.
De groepen zijn gemiddeld 4 tot 8 deelnemers groot. Het is ook denkbaar dat er bij-
eenkomsten plaatsvinden op afroep, dus niet vooraf inplanbaar. Ten aanzien van de
workshops is een maximum van 15 personen toegestaan.

Het aantal door de reclamant aangegeven bijeenkomsten hebben betrekking op het
bedrijfskundig advies aan huis, met één of enkele autobewegingen per dag. De duur
van de bezoeken zijn één of enkele uren per dag.

Croonen Adviseurs

15



Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Rekening houdend met het ontwerp- en inrichtingsplan, dat in nauw overleg met na-
tuurverenigingen en het Brabants Landschap is opgesteld, staat de inrichting van de
natuur centraal. Vanwege de aandacht voor de duurzame (financiéle) continuiteit, is
een gezonde economische drager van belang. De gemeente is van mening dat hier van
een verantwoorde wisselwerking sprake is. De invulling van het landgoed met de be-
treffende kleinschalige activiteiten heeft baat bij stilte en bezinning. Het inspiratiecen-
trum is juist ontwikkeld vanwege de rust en stilte. Eventuele verkeerslawaai wordt al-
leen al uit oogpunt van die bedrijfsvoering en bedrijfseconomische overwegingen sterk
geweerd.

Uit de reactie van de reclamant is niet op te maken welke overlast zou moeten worden
voorkomen. Ook is niet duidelijk welk idee de reclamant heeft bij de draagkracht van
de omgeving. In een bestemmingsplan wordt de functie en de bouwmogelijkheden van
die locatie geregeld. De inperking van de tijdstippen, duur en exacte omvang van de ac-
tiviteiten worden niet een het bestemmingsplan geregeld. De gemeente zal op basis
van haar handhavingsbeleid toezien op het gebruik en voorkoming van overlast door
de gebruikers. Hierbij zal een meldingsplicht gelden voor de te houden congressen.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 6

Recreatie
Door het landgoed open te stellen voor bezockers is een groter draagvlak voor het plan te
verwachten. Volgens de Rood voor Groen regeling dient 90% van het landgoed opengesteld

te worden. Volgens ons voldoet het bestemmingsplan niet aan deze oppervlakie-eis.

Het zou goed zijn de wandelpaden aan te laten sluiten op bestaande doorgaande routes en in
samenhang met de omgeving te ontwikkelen. Er zal een herziening van het wandelpadenplan
moeten komen, dit in een bredere context dan alleen het plangebied van de Vijverhoeve, De
wandelpaden zoals nu geprojecteerd in het plan voldoeen niet aan de gestelde eis dat 90% van
het landgoed opengesteld moet worden.

Reactie van gemeente

In de landgoedregeling in de Verordening Ruimte is niet expliciet opgenomen dat 90%
opengesteld dient te worden. Aangegeven wordt dat de Natuurschoonwet een open-
stelling kent van 90% (Er is sprake van een ruime openstelling (Natuurschoonwet geeft
aan 90%) van het landgoed, het gehele jaar door, via het voor wandelaars toegankelijk
maken van paden en wegen, die tot het landgoed behoren). In de anterieure overeen-
komst met de initiatiefnemer staat in artikel 3.9 dat de gronden binnen het exploitatie-
gebied (het plangebied) beheerd moeten worden volgens de beheerovereenkomst. In
die beheerovereenkomst is in artikel 1, sub 3a opgenomen dat de eigenaar verplicht is
de in het beheerplan aangewezen gedeelten van het te ontwikkelen landgoed van
zonsopgang tot zonsondergang open te stellen voor het publiek en daartoe begaanbare
paden aan te leggen. Daarnaast is in artikel 1 sub 3b opgenomen dat de eigenaar
geen vergoeding voor de toegang zal vragen, ervan uitgaande dat hij in staat wordt ge-
steld de exploitatie op de locatie van het landgoed te realiseren.
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Indien de exploitatie niet sluitend blijkt te zijn kunnen de eigenaar en de gemeente in
gezamenlijk overleg besluiten tot het vragen van een vergoeding. De eigenaar kan aan
de openstelling voorwaarden verbinden waaraan de bezoekers zich dienen te houden.
De voorwaarden mogen slechts strekken tot veiligstelling van een duurzaam gebruik en
-bestaan van het landgoed. De voorwaarden dienen, voor zover zij afwijken van de ge-
bruikelijke voorwaarden voor het betreden van natuurgebieden, vooraf ter goedkeuring
te worden gelegd aan de gemeente.

De wandelpaden zijn aangesloten op het bestaande wandelpadennetwerk in de omge-
ving. Tevens is de wandelroute opgenomen in het boekje Wandelroute Brabantse Wal.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 7

Financiéle haalbaarheid van het plan _

Wij hebben gerede twijfel aan de financiéle haalbaarheid van het plan, vooral in de huidige
economische context en stand van zaken in het vastgoed. Wij hebben hierover meer
duidelijkheid gevraagd aan initiatiefnemer en de gemeente. Zover ons bekend is er een
anterieure overeenkomst gesloten tussen de gemeente en initiatiefnemer. De gemeente heeft
die ons niet willen verstrekken.

Wij zijn vooral benieuwd wat er gaat gebeuren mocht realisering van de landhuizen niet
mogelijk blijken. Het gevaar bestaat dat er straks wel een rechtsgeldig plan ligt met
bouwrechten die niet te realiseren zijn. Dan ontstaat al gauw de mogelijkheid of de discussie
om de bouwrechten van drie grote woningen om te zetten in bijvoorbeeld een groter aantal
kleinere wooneenheden. Of komen andere wijzigingen aan de orde die helemaal buiten de
bedoelingen liggen van het stichten van een landgoed,

Wij hebben ook zorg, omdat er zover wij weten, in de overeenkomst een compensaticregeling
is opgenomen ten faveure van de initiatiefnemer en ten laste van de gemeente ingeval de
bouwrechten niet met goed gevolg kunnen worden afgerond. De gemeente kan hierdoor niet
meer als onafhankelijke partij in deze procedure optreden.

Er staan in de overeenkomst zover ons bekend twee zaken die de burger aangaan:

1. De compensatieregeling tussen initiatiefnemer en gemeente indien de verzilveting van de
bouwrechien niet doorgaan.

2. De haalbaarheidsstudie. Deze laatste is van belang om het mechanisme duidelijk te hebben
tussen ambitie van het bedrijf; Landgoed De Vijverhocve en de claim die daarvoor gelegd
wordt op intrinsicke waarden van het gebied.

Met andere woorden: het gehele project is met een hoge bedrijfsambitie slechts mogelijk als
de landschappelijke waarden maximaal geéxploiteerd worden.

Onze zorg is mede gestoeld op het andere (mislukte) landgoedproject in Woensdrecht,
namelijk dat van de Emmahoeve. De daar gerealiscerde recreatiewoningen, die onder het
mom van ‘rood voor groen’ tot stand zijn gekomen, worden bewoond door Qost-Europeanen.
De vier landhuizen zijn tot heden niet gerealiseerd, doodweg omdat er geen marki voor is.

Wij beroepen ons in deze ook op de provinciale beleidsnotitie over landgoederen. Daarin is
een zogenaamde duurzaamheidtoets opgenomen waaraan het landgoed moet voldoen. Door
die duurzaamheidtoets moet de instandhouding van het landgoed worden verzekerd.
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Ons inziens is niet aangetoond dat het landgoed duurzaam in stand kan blijven,

In de beleidsnotitie staat helder dat = inzicht wordt gegeven in het (financiéle) exploitatieplan
voor de langere termijn, Het plan dient uitvoerbaar en beheersbaar te zijn” ( pagina 12 onder
d). Het plan voldoet niet aan deze voorwaarde.

Reactie van gemeente

De Vijverhoeve heeft, in tegenstelling tot andere landgoederen zoals de Emmahoeve,
een eigen economische drager. Dit betreft het aanwezige adviesbureau (bedrijf aan
huis). Slechts in bescheiden mate betreft dit het organiseren van congressen. Ten be-
hoeve van de ontwikkeling is tussen de initiatiefnemer en de gemeente Woensdrecht
een anterieure overeenkomst opgesteld (d.d. juli 2010). Deze is echter niet openbaar.
Door middel van deze exploitatieopzet heeft de initiatiefnemer bij de gemeente aange-
toond dat het initiatief financieel onderbouwd is. De gemeente heeft daaraan haar-
goedkeuring gegeven.

Het al dan niet verkopen van de woning is geen zaak van het bestemmingsplan. Het
bestemmingsplan vormt het juridisch planologisch kader voor de realisatie van het
landgoed. De discussie over een andere invulling vanuit functioneel oogpunt of het om-
zetten van de aanwezige bouwrechten bij het niet verkopen van de gronden is nu niet
aan de orde.

In de anterieure overeenkomst is geen compensatieregeling met initiatiefnemer opge-
nomen. De ontwikkeling van het landgoed is voor het eigen risico van de initiatiefne-
mer.

De link met het landgoed de Emmahoeve is niet terecht. In dat project zijn recreatie-
woningen gerealiseerd. Daar is in op het landgoed De Vijverhoeve geen sprake van. Het
al dan niet verkopen van de woning is geen zaak van het bestemmingsplan.

De verwijzing van de reclamant naar de beleidsregel is niet meer van toepassing. De
regels uit de provinciale Verordening Ruimte zijn van toepassing. Daarin staat dat ‘de
duurzame instandhouding van het landgoed is verzekerd'. In het inrichtings- en be-
heerplan is aangegeven welke landschaps- en natuurwaarden worden nagestreefd en
op welke wijze deze zullen worden beheerd. Daarnaast zullen de opbrengsten uit de
woningen en de nevenactiviteiten gebruikt worden voor de duurzame instandhouding
van het landgoed. De duurzame instandhouding is daarnaast verzekerd via de anteri-
eure overeenkomst met de gemeente Woensdrecht waarin ook een boeteclausule is
opgenomen. De duurzame instandhouding is getoetst door de gemeente en akkoord
bevonden. Rekening houdend met het ontwerp- en inrichtingsplan, dat in nauw overleg
met natuurverenigingen en het Brabants Landschap is opgesteld, staat de inrichting
van de natuur centraal. Vanwege de aandacht voor de duurzame (financiéle) continui-
teit, is een gezonde economische drager van belang. De gemeente is van mening dat
hier van een verantwoorde wisselwerking sprake is.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 8

Conclusie

Het voorliggende plan van het Landgoed Vijverhoeve is op een aantal punten in strijd met
vigerende regelgeving. Vooral de nieuwe economische activiteit staat in het plan centraal. Dit
is het dominant leidende principe. Negatieve effecten worden afgewenteld op de natuur, het
landschap, de monumenten en de omgeving. Alleen door de bebouwing te concentreren rond
de boerderij de Vijverhoeve zelf en de economische activiteit in te perken tot een
kleinschalige aangelegenheid, een beperking van 12 maal per jaar, zoals in het plan wordt
aangegeven, is voor ons acceptabel. Ook groepen van < 25 personen en een beperkt aantal
parkeerplaatsen (max. 25), kan dit plan voor ons aanvaardbaar maken,

Reactie van gemeente
Voor de beantwoording van de specifieke punten wordt verwezen naar de reactie van
de gemeente in voorgaande paragraven.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reclamant 3
9 augustus 2011 (ontvangen op 12 augustus 2011)

Zienswijze aspect 1
De 3 nieuwe landhuizen zijn nu geprojecteerd aan de Vijverstraat tegen de bosrand van de Pilberg in
het open cultuurlandschap. Bebouwing op julst deze plek tast het visuele karakter van Huijbergen
ernstig aan. Gezien vanuit onder andere de Hollandseweg (komende vanuit Belgig) of de Vijverstraat
is er nu een uniek en schitterend uitzicht op de Brabantse wal. Mijn mening is dat we dit uitzicht
moeten koesteren en dit ons niet door bebouwing voor de verdere toekamst moeten laten
ontnemen. Door op deze locatie bebouwing toe te staan ontstaat er bovendien een wat mij betreft
ongewenst nieuw kleinschalig separaat woongebiedje. Het zou m.i. beter zijn de woningen in de
bebouwde kom (er zijn nog vele mooie alternatieve locaties beschikbaar) van Huijbergen te bouwen
of anders te concentreren (clusteren) rondom de boerderij van de Vijverhoeve zodat een verdere
verrommeling (verlaging visuele waarde) van het landschap wordt voorkomen,

Reactie van gemeente

In dit geval is het, gezien de grondpositie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de wo-
ningen tussen de bebouwde kom van Huijbergen of aan de rand van de bebouwde kom
te situeren. Daarnaast heeft de initiatiefnemer getracht de woningen tegen de kom van
Huijbergen aan te realiseren. Het is echter niet gelukt de betreffende gewenste gron-
den te kunnen aankopen. Uitgangspunt bij de locatiekeuze voor de nieuwe woningen is
geweest dat er geen hinder voor de bedrijfsvoering van de omliggende agrarische be-
drijven ontstaat. Het bouwvlak van agrarisch bedrijf ten noorden van de Vijverhoeve is
gelegen tot op de grens van het landgoed. Dit betekent dat het agrarisch bedrijf tot aan
de noordgrens van het landgoed zijn woning kan bebouwen. In dat geval zal ook de
hindercirkel moeten worden gemeten vanuit de grens van het bouwvlak. De afstand
van het bouwvlak tot aan de Vijverstraat is 60 m. Bij een hindercirkel van 50 m van het
bedrijf zou dan nog 10 m over blijven tot aan de Vijverstraat waar bebouwd kan wor-
den. Gezien die beperkte maatvoering en omdat het niet mogelijk is om op de Vijver-
straat te bouwen valt die locatie planologisch af als locatie voor de drie nieuwe wonin-
gen. Daarnaast is het niet mogelijk om op de locatie in het weiland naast de Vijverhoe-
ve de woningen te realiseren vanwege de ligging van de Defensie brandstofpijpleiding.
Vandaar dat zal worden vastgehouden aan de huidige locatie. De provincie heeft op het
voorontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbestemmingsplan geen opmerkingen ge-
plaatst ten aanzien van de locatie van de nieuwe woningen.

De bestaande voormalige agrarische bedrijffswoning aan de Vijverstraat 6 is het dichtst-
bijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige plano-
logische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van om-
liggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhalve
maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 2
Ock het plan om 65 parkeerplaatsen te realiseren tast de natuur in dit gebied m.i. ernstig aan. Dat
zijn aantallen die je in de stad zou mogen verwachten maar niet in een natuurgebied als hier. In de
gehele kern van Huijbergen is zeifs zo een groot parkeerterrein niet te vinden. De bijlage visualiseert
dit ongewenste beeld. Beter zou zijn dat het vervoer op een zodanig manier wordt georganiseerd
(z0als met busje mensen ophalen van station) dat met een aanzienlijk minder aantal parkeerplaatsen
kan worden volstaan. Met behulp van een Vervoersplan kan in de mogelijkheden hiervan meer
inzicht worden verkregen.

Reactie van gemeente

De parkeerplaats op het terrein wordt gemaakt voor 65 parkeerplaatsen ten behoeve
van de activiteiten en de eigen parkeerbehoefte. Het aantal parkeerplaatsen is ruim
bemeten om te voorkomen dat parkeeroverlast zou kunnen ontstaan op de toegangs-
weg. Ook zal er een shuttlebus rijden om mensen op te halen van en naar het open-
baar vervoer.

De parkeerplaatsen zullen gerealiseerd worden op het terrein van De Vijverhoeve op de
parkeerweide. Deze parkeerweide komt te liggen direct ten oosten van de Vlaamse
schuur. In de toelichting is aangegeven dat de parkeerplaats zal worden ingericht met
graskeien en zal de boomgaard doorlopen op de parkeerplaats en omgeven door ha-
gen. De opmerking dat een boomgaard niet op deze gronden thuishoort wordt ter ken-
nisgeving aangenomen. Gezien de ligging van de parkeerplaats en de inrichting daar-
van kan de gemeente zich niet vinden in de reactie van de reclamant dat deze par-
keerplaats de ontwikkeling van landschapselementen en de nieuwe natuur in het plan-
gebied teniet doet.

De impressie van de reclamant ten aanzien van de parkeerplaatsen is niet correct. In
die impressie wordt een beeld geschetst dat er uitgegaan wordt van het volledig invul-
len van het gebied ten oosten van de Weversbeek als parkeerplaats. Daar is absoluut
geen sprake van. Zoals vermeld komt deze parkeerweide te liggen direct ten oosten
van de Vlaamse schuur. Tevens is het ruimtebeslag van de parkeerplaats is ten minste
15 keer kleiner dan het door de reclamant geschetste beeld. Daarnaast lopen er op die
plek ook in de huidige situatie geen koeien.

Croonen Adviseurs

21



Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Impressie reclamant Ligging parkeerplaatsen volgens
inrichtingsplan

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reclamant 4
14 augustus 2011 (ontvangen op 16 augustus 2011)
Zienswijze aspect 1

en Lands
Het gebied waar de landhuizen zijn geprojecteerd is de overgangszone van het bosgebied van
de Pilberg naar het open cultuurlandschap richting de Belgische grens. De Pilberg maakt deel
it van de karakteristicke reliéfrijke xij kamduinen rond Huijbergen. Deze duinen omsluiten
het dorp als het ware in een parabool. Van noord naar zuid liggen, min of meer verscholen
achter de bomen, Overberg, Nootjesberg, Tiestenberg, Schoelieberg en Pilberg. De hellingen
lopen vanaf het zuidwesten geleidelijk op, vormen op de top een scherpe rand en lopen aan de
noordoostzijde steil af.
Het hoogste punt van deze kamduinen ligt op 22,3 meter boven de zeespicgel, de voet op
circa 15 meter boven de zeespiegel. De provincie Noord-Brabant heeft deze duinen
aangewezen als aardkundig waardevol gebied. Dergelijke gebieden verdienen volgens de
provincie specifieke aandacht vanwege de onvervangbaarheid van de aanwezige waarden.
Het provinciaal beleid strekt daarom mede tot behoud, herstel of de duurzame ontwikkeling
van de aardkundige waarden en kenmerken van de onderscheiden gebieden. Om die reden
zijn de gebieden ook opgenomen in de groenblauwe structuur,
Volgens de provinciale Verordening Ruimte zijn nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen alleen
toegelaten op locaties waar op grond van de geldende planologische regeling het oprichten
van gebouwen is toegestaan. De bebouwing op of aan de voet van de Pilberg is allen al om
die reden niet mogelijk.

De Pilberg maakt ook onderdeel uit van de Brabantse Wal, een gebied dat is aangewezen als
Vogelrichtlijngebied / Natura 2000, bovendien cultuurhistorisch waardevol met
Belvedérestatus. Juist de overgang van hoog naar laag en van zand paar klei maakt dit gebied
zo interessant, zowel uit landschappelijke overwegingen als voor de natuur.

Het gebied komt qua structuur overeen met het overgangsgebied dat je op de Weg naar Wouw
kunt zien, komende vanuit de Wouwse Plantage / Bergen op Zoom naar Huijbergen (de
bekende zandduinen van de Schoelicberg), genoemd gebied ligt meer in het verlengde ervan.

Daarnaast is een kenmerk van deze zone de rust en stilte die er nu heerst en het vergezicht en
de zichtlijn vanuit de Vijverstraat op de Hollandseweg en het Belgische grensgebied. Met dit
plan gaat dit allemaal verloren.

Ook vanuit natuur gaat het hier om een onaanvaardbaar plan. Reeén uit het bos foerageren
dagelijks in het aangrenzende weiland. Ze raken hun gebied kwijt en zullen nict terugkomen
vanwege het gebrek aan rust en stilte. Zoals aangegeven grenst het gebied van de geplande
landhuizen direct aan het Vogelrichtlijngebied (Natura 2000) van de Brabantse Wal. Dit
gebied is juist als zodanig aangeduid vanwege de zeldzame en beschermde Flora en Fauna,
De fauna gedijt juist bij de combinatie van bosgebied waar ze in leven en waar ze
bescherming vinden en het open landschap waar ze hun voedsel zoeken en vinden. De
aanwezige beschermde vogels, zoals de nachtzwaluw, boomleeuwerik, zwarte specht,
wespendief en andere beschermde dieren zullen verjaagd worden bij menselijke activiteiten in
hun omgeving.

Dit plan is dan ook in strijd met de wettelijke regels die samenhangen met het Natura2000-
beleid. Ook als een plan niet in maar net buiten een Natura2000-gebied gevolgen heeft op
Natura2000-gebied, zal het ruimtelijke beleid er rekening mee dienen te houden. Er zal een
toets moeten plaats vinden op de natuurdoelen en vervolgens een passende beoordeling
conform de Natuurbeschermingswet. Bij de uitgevoerde quickscan is dat ten onrechte niet

gebeurd.

Een aantal negatieve effecten van de geplande economische activiteit, zoals geluidsbelasting,
mobiliteit en licht zijn niet onderkend en ook nict uitgewerkt. Nergens is gevisualiseerd wat
de landschappelijke beeldkwaliteit is van een parkeerplaats met ca. 65 auto’s. Ter illustratie
heb ik een fotomontage bijgevoegd: “Van koe tot heilige koe’ (zie bijlage 2).
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Reactie van gemeente

Het klopt dat de provincie Noord-Brabant in de Verordening Ruimte de duinen van de
Pilberg hebben aangewezen als aardkundig waardevol gebied (Brabantse Wal, Meer-
sche Duinen). Het plangebied en met name de locatie van de woningen liggen echter
niet in het aardkundig waardevol gebied. De waarden binnen het gebied dat als aard-
kundig waardevol is aangewezen worden dus niet aangetast.

1117-31' ]

N (o
5

T A 3

E Aardkundig waardevol gebied

Uitsnede verordening ruimte; aardkundige waarden

Ten aanzien van de reactie over de paraboolvorm van de duinen kan worden aangege-
ven dat ook in de huidige situatie op de overgang van het bos naar de agrarische gron-
den binnen deze paraboolvorm op enkele locaties wordt onderbroken door
(woon)bebouwing. Het betreft hier percelen aan de Staartsestraat en de Hollandseweg.
Tevens is een agrarisch bouwvlak aanwezig aan de Staartsestraat. Ook in het bestem-
mingsplan Buitengebied wordt de paraboolvorm doorbroken door de aanwezigheid van
burgerwoningen, agrarische gronden en een agrarisch bouwvlak. Door de realisatie van
de woningen zal er derhalve geen sprake zijn van het doorbreken van een compleet
gave paraboolstructuur. Vanuit provinciaal beleid is de paraboolvorm ook geen be-
schermingswaardige vormelement.
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/

Uitsnede besterhmingsplan Buitengebied; doorﬁreking paraboolvorm

De drie nieuwe woningen zijn direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uit-
geefbare kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit
betekent dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandse-
weg niet wordt belemmerd. Via een vereniging van eigenaren worden kopers van de
landhuizen verplicht zich aan het inrichtings- en beheersplan te houden zodat de na-
tuurinrichting wordt gewaarborgd.

Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de Hollandseweg wordt
onderbroken.
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Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz. 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.

E:J Heide ke Beuwland

———y

Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Op de provinciale cultuurhistorische waardenkaart (tot 2009) is een historische zicht-
lijn opgenomen, zoals hierna verbeeld.
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Deze zichtlijn blijft ook in het ontwerp voor het landgoed gehandhaafd, zie onderstaan-
de afbeelding,

Ten westen van het nieuwe erf is bosgebied aanwezig. Aangenomen wordt dat er, con-
form de reactie van de reclamant, in het gebied reeén voorkomen. Deze reeén kunnen
foerageren in het plangebied. Een klein deel van het plangebied wordt omgevormd ten
behoeve van de nieuwe woonbebouwing. Echter het overgrote deel van het plangebied
krijgt een natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, houtwallen en singels).
Door deze nieuwe inrichting van het plangebied vindt juist een verbetering plaats van
het foerageergebied van de ree ten opzichte van de huidige situatie (gras- en akker-
land).

Juist door het bijzondere karakter van de Pilberg, de verbinding tussen het natuurge-
bied Wouwse Plantage en de Kalmhoutse heide is de Vijverhoeve aangewezen ter ver-
sterking van de natuurdoeltypes.
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In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het Natura 2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de quickscan
flora en fauna (bijlage 3 bij de parti€éle herziening). Het uitvoeren van een passende
beoordeling is niet noodzakelijk.

De afstand van de nieuwe woningen tot aan de begrenzing van het Natura2000 gebied
is ten minste 175 m. Tussen de nieuwe woningen en de het Natura2000 gebied ligt
echter in de huidige situatie al woonbebouwing. Tevens is een agrarisch bouwvlak
aanwezig. 0ok in het Natura2000 gebied zelf aan de Staartseduinen ligt in de huidige
situatie al woonbebouwing. Mocht woonbebouwing c.q. menselijke activiteiten al leiden
tot het verjagen van de beschermde soorten dan zal daar, gezien de ligging van de be-
staande woning in en tegen het Natura2000 gebied aan al sprake van zijn in de huidi-
ge situatie. De realisatie van de drie woningen in het landgoed zal daar geen extra ne-
gatieve impact op hebben. Dit zal in de quickscan nader worden aangegeven.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit-, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. In het plan wordt aangegeven dat
het initiatief niet zal leiden tot een onevenredige toename van verkeer van en naar De
Vijverhoeve en directe omgeving. Daarnaast zijn de activiteiten dagactiviteiten. Van
lichthinder zal derhalve geen sprake zijn.

De parkeerplaats op het terrein wordt gemaakt voor 65 parkeerplaatsen ten behoeve
van de activiteiten en de eigen parkeerbehoefte. Het aantal parkeerplaatsen is ruim
bemeten om te voorkomen dat parkeeroverlast zou kunnen ontstaan op de toegangs-
weg. Ook zal er een shuttlebus rijden om mensen op te halen van en naar het open-
baar vervoer.

De parkeerplaatsen zullen gerealiseerd worden op het terrein van De Vijverhoeve op de
parkeerweide. Deze parkeerweide komt te liggen direct ten oosten van de Vlaamse
schuur. In de toelichting is aangegeven dat de parkeerplaats zal worden ingericht met
graskeien en zal de boomgaard doorlopen op de parkeerplaats en omgeven door ha-
gen. De opmerking dat een boomgaard niet op deze gronden thuishoort wordt ter ken-
nisgeving aangenomen. Gezien de ligging van de parkeerplaats en de inrichting daar-
van kan de gemeente zich niet vinden in de reactie van de reclamant dat deze par-
keerplaats de ontwikkeling van landschapselementen en de nieuwe natuur in het plan-
gebied teniet doet.

De impressie van de reclamant ten aanzien van de parkeerplaatsen is niet correct. In
die impressie wordt een beeld geschetst dat er uitgegaan wordt van het volledig invul-
len van het gebied ten oosten van de Weversbeek als parkeerplaats. Daar is absoluut
geen sprake van. Zoals vermeld komt deze parkeerweide te liggen direct ten oosten
van de Vlaamse schuur.
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Tevens is het ruimtebeslag van de parkeerplaats is ten minste 15 keer kleiner dan het
door de reclamant geschetste beeld. Daarnaast lopen er op die plek ook in de huidige
situatie geen koeien.

Impressie reclamant Ligging parkeerplaatsen volgens
inrichtingsplan

De grondwatersituatie wordt niet aangetast. In haar reactie op het voorontwerpbe-
stemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Delta aangegeven geen opmerkingen
op het plan te hebben en is een positief wateradvies gegeven.

Conclusie

De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
De quickscan flora en fauna wordt aangescherpt ten aanzien van het Natura2000 ge-
bied.

Zienswijze aspect 2

Provinciaal Landgoederenbeleid
Het plan berust op het ‘rood voor groen’-beleid van de provincie met betrekking tot nieuwe

landgoederen. In de provinciale beleidsnotitic ‘Rood voor groen Nieuwe Landgoederen in
Brabant’ worden de randvoorwaarden viteengezet. Aangegeven wordt dat het landgoed voor
een meerwaarde aan natuur en ecologie moet zorgen. Daarvan is in dit bestemmingsplan geen
sprake. Het mooie, stille karakteristieke landschap gaat juist verloren. Er komt een
architectonisch kunstmatig geheel terug, vol bebouwing, drukte en parkeerplaatsen.

Ook wordt in de beleidsnotitie aangegeven, dat er meerwaarde moet zijn voor landschap en
cultuurhistorie. Ook dat kunnen we in dit plan niet terug vinden.

Croonen Adviseurs

29



Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

De “Verordening ruimte Noord-Brabant 20117, geeft hierover in artikel 11.5 (*Regels voor
landgoederen®) aan dat “de beoogde ontwikkeling een duurzame verrijking van de aanwezige
cultuurhistorische, landschappelijke, ecologische en waterhuishoudkundige waarden en
kenmerken tot gevolg heeft (lid 2 sub a) en dat “ingeval de beoogde ontwikkeling plaatsvindt
in de groenblauwe mantel, deze ontwikkeling ...... cen positieve bijdrage levert aan de
bescherming en ontwikkeling van de onderkende ecologische en landschappelijke waarden en
kenmerken” (lid 2 sub ¢). Hierboven, onder het kopje Natuur en Landschap, hebben wij
uitgebreid beargumenteerd dat het plan hiermee strijdig is.

In het kader van provinciaal beleid ten aanzien van Nieuwe Landgoederen dient de
initiatiefnemer zorg te dragen voor het behoud van de monumentale onderdelen van het
agrarische etfgoed. Voor iedere 5 ha landgoed en een equivalent van 2,5 ha nieuw
ontwikkelde natuur kan, binnen gestelde randvoorwaarden, een nieuwe wooneenheid worden
gesticht. De gedachte achter deze compensatieregeling is dat met de opbrengst van de
zogenaamde bouwrechten, de restauratic van de monumentale gebouwen en inrichting van het
landschap gefinancierd kunnen worden en vervolgens dunrzaam beheerd.

In het ontwerp bestemmingsplan wordt echter de stichting van vier wooneenheden voorzien
naast het bouwen van een Viaamse Schuur, een kapschuur en een "bakhuis” die als
workshopruimte en conferenticoord dienst zullen gaan doen.

Er is dus sprake van vier nicuwe wooneenheden, omdat naast de drie geplande landhuizen ook
de voormalige boerderij en stal worden omgezet in wooneenheid. In totaal gaat het dus om
zes nieuw te realiseren bouwwerken, hetgeen in strijd is met de reikwijdte van de regeling
voor de realisering van landgoederen.

Reactie van gemeente

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie paragraaf 1.4 natuur en landschap).
De inrichting van het landgoed is mede opgesteld door het Brabants Landschap. Uit-
gangspunt is de historische groene inrichting medio 1905. Door het behoud van zicht-
lijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na de nieuwe bebouwing, de
nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuurlandschap) en de beeld-
kwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie tot het oorspronkelijke
kleinschalige cultuurlandschap, is er sprake van een verbetering van de kwaliteit van
het landschap en het aspect cultuurhistorie.

Ten aanzien van de reactie van de reclamant op Natuur en Landschap wordt verwezen
naar de beantwoording in de vorige paragraaf.

De reactie met betrekking tot het zorgdragen van monumentale onderdelen en de
compensatieregeling wordt ter kennisgeving aangenomen.

In de betreffende regeling wordt gesproken over het stichten van een nieuwe woon-
eenheid voor ieder 5 ha landgoed, waarvan 2,5 ha natuur. Het gaat daarbij dus om
wooneenheden (woningen) en niet specifiek het aantal gebouwen. De bebouwing van
de Vlaamse schuur, de kapschuur en het bakhuis worden gezien als bijgebouwen bij de
reeds bestaande woning. De woningen worden gerealiseerd ter compensatie van de
ontwikkeling en inrichting van het natuurgebied en de restauratie van de aanwezige
monumenten.
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De provincie Noord-Brabant heeft geen zienswijze ingediend ten aanzien van deze
ruimtelijke ontwikkeling. Ook in de reactie op het voorontwerp stond het aantal wonin-
gen niet ter discussie en wordt voldaan aan de provinciale regeling.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 3

Cultuurhistorische waarden ie

De Vijverhoeve bestaat uit drie elementen die tot Rijksmonument gerekend worden: de
boerderij, het bakhuis en de waterput. Volgens de bestaande regelgeving en verdragen in
internationaal kader (ICOMOS) dient uiterst zorgvuldig met authenticiteit van materiaal
omgegaan te worden. Gebouwen zijn onlosmakelijk met hun plaats verbonden, verplaatsen is
uit den boze. Historisch gegroeide arrangementen van agrarische gebouwen zijn kenmerkend
voor een landbouwkundig en/of sociaal culturele ontwikkeling en dienen gerespecteerd te

worden.

In het ontwerp bestemmingsplan wordt echter één van de monumentale elementen, het
bakhuis / de verkensstal gesloopt. Er wordt een nieuw gebouw voor in de plaats gebouwd op
enige tientallen meters afstand van het hoofdgebouw. Een dergelijke oplossing is in strijd met
bovengeschetste voorwaarden voor behoud en restauratic van monumenten. De Rijksdienst
voor Cultureel Erfgoed (RCE) heeft in eerste instantie (2004) negatief geadviseerd aan de
gemeente over dit onderdeel van het bestemmingsplan. De gemeente heeft dit advies echter
nict opgevolgd. De initiatiefnemer handelt hiermee in strijdt met artikel 11.5, lid 2a uit de
Verordening Ruimte van de provincie,

Ook de archeologische waarden van het gebied worden door de voorgestane ontwikkelingen
niet gerespecteerd. De toegepaste methode om de archeologische waarde te bepalen, en te
concluderen dat die niet aanwezig is, is niet valide. De methode die is toegepast wordt
gebruikt om aan te tonen dat er wel een archeologische waarde is, namelijk als er

archeologische sporen worden aangetroffen bij boringen. Echter om aan te tonen dat er geen
archeologische waarde aanwezig is zal minstens een proefsleuf gegraven moeten worden,
omdat sporen vaak een diffuus karakter hebben, zoals oude bodemprofielen inclusief
Jandbouwsporen. Deze zijn pas te traceren in een ruimtelijke samenhang.

Reactie van gemeente

Het bakhuis is niet gesloopt, maar ingestort in de storm van 2004. In overleg met de
gemeente, de monumentencommissie en de Rijksdienst voor nationaal Erfgoed, is het
bakhuis identiek herbouwd met, voor zover aanwezig, zoveel als mogelijk de oorspron-
kelijke bouwmaterialen. Doel was, en is, met de restauratie het monumentale karakter
van het bakhuis te behouden. Hiertoe is de gemeentelijke en regionale monumenten-
commissie ingeschakeld voor begeleiding. Voor het bakhuis is daarnaast een separaat
traject gevolgd. Het bakhuis is geen rijksmonument meer. Dit zal worden aangepast in
de toelichting van het plan. Daaraan zijn echter geen planologische consequenties ver-
bonden.

De Vlaamse schuur die op De Vijverhoeve aanwezig was, is afgebrand en grotendeels
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verdwenen. Er is alleen nog één muur van de Vlaamse schuur over. De afgebrande
Vlaamse schuur die bij De Vijverhoeve stond, wordt weer herbouwd op een traditionele
wijze.

Belangrijk hierin zijn de karakteristieke vorm van het volume en de materialisering. De
gevels zijn in principe gepotdekseld en het dak is grotendeels rietgedekt. Een combina-
tie met pannen is mogelijk, maar riet blijft het hoofdmateriaal voor het dak. In de ge-
vels zijn traditioneel grote deuren aanwezig. Daarnaast kunnen in de gevel en dak aan-
vullende openingen gemaakt worden. Hiervoor geldt dat ze de uitstraling van het volu-
me dienen te ondersteunen.

Om het erf weer geheel traditioneel in te richten, zal de Vlaamse schuur worden her-
bouwd op de plek van de landbouwschuur. Op deze wijze zorgt juist de setting van ge-
bouwen voor een versterking van het de uitstraling van het erf.

Tevens is deze nieuwe locatie noodzakelijk om de monumentale muur van de oude
Vlaamse schuur te kunnen behouden.

Het nieuwe gebruik van de Vlaamse schuur zorgt er juist voor dat deze gebouwen een
nieuwe functie krijgen en daarmee in stand kunnen worden gehouden. Op basis van
het oude gebruik was dat niet mogelijk en zouden de gebouwen juist in slechtere staat
verkeren.

In opdracht van de gemeente Woensdrecht heeft archeologisch onderzoeksbureau
Becker & Van de Graaf bv in augustus 2010 een archeologisch bureauonderzoek en
een inventariserend veldonderzoek (IVO), verkennende fase uitgevoerd in twee plange-
bieden aan de Vijverstraat 6 in Huijbergen, gemeente Woensdrecht. De toegepaste me-
thode die is gebruikt voor het onderzoek is in paragraaf 2.1 en 3.2 weergegeven. Deze
toegepaste methodes zijn gebruikelijk bij dergelijke archeologische onderzoeken.
Daarnaast heeft een extra check plaatsgevonden door de gemeentelijk archeoloog ten
aanzien van de gebruikte methoden. De rapportage is door hem goedgekeurd. Het ar-
cheologisch aspect is voldoende in beeld gebracht en er is geen vervolgonderzoek (b.v.
proefsleuven) noodzakelijk.

Conclusie

De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
De toelichting wordt aangescherpt ten aanzien van het niet zijn van de monumentale
status van het bakhuis.
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Zienswijze aspect 4

Plaats van de landhuizen

Het zou beter zijn om de nieuwe wooneenheden nabij de huidige boerderij te realiseren,
bijvoorbeeld op de plaats van de bestaande schuur of in het perceel tegenover de boerderij aan
de andere zijde van de Vijverstraat. De huidige invulling is in strijd met de Verordening
Ruimte waarin wordt gesteld dat bebouwing zovec] mogelijk geconcentreerd dient te worden
(artikel 11.5 1id 3a). In het ontwerpplan wordt het buitengebied echter onevenredig belast. De
hindercirkel van de agrariér tegenover de Vijverhoeve is slechts 50 m. Er kan dus zonder
problemen op het perceel tussen de Vijverhoeve en die boerderij worden gebouwd.

In mijn reactie op het voorontwerp heb ik aangegeven, dat het logischer en beter is de
Jandhuizen te alloceren bij de bestaande bebouwing van de Vijverhoeve. In die situatie
ontstaat er ter plekke een besloten woon- en leefbuurtje met geclusterde bebouwing, ver weg
van het kwetsbare gebied van de Brabantse Wal.

Gemeente en initiatiefnemer beroepen zich erop dat de locatie op advies van de provincie tot
stand is gekomen. Ik heb gerede twijfel over de juistheid van deze bewering. Graag zou ik
over dit advies willen beschikken en ik wil ook graag vernemen wie van de provincic tot dit
advies is gekomen. Indien hierop geen bevredigend antwoord komt, beschouw ik de tot heden
gegeven reactie als niet gegeven. Er zijn namelijk zeer valide argumenten om alle bebouwing
van het landgoed te clusteren.

Reactie van gemeente

In dit geval is het, gezien de grondpositie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de wo-
ningen tussen de bebouwde kom van Huijbergen of aan de rand van de bebouwde kom
te situeren. Daarnaast heeft de initiatiefnemer getracht de woningen tegen de kom van
Huijbergen aan te realiseren. Het is echter niet gelukt de betreffende gewenste gron-
den te kunnen aankopen. Uitgangspunt bij de locatiekeuze voor de nieuwe woningen is
geweest dat er geen hinder voor de bedrijfsvoering van de omliggende agrarische be-
drijven ontstaat. Het bouwvlak van agrarisch bedrijf ten noorden van de Vijverhoeve is
gelegen tot op de grens van het landgoed. Dit betekent dat het agrarisch bedrijf tot aan
de noordgrens van het landgoed zijn woning kan bebouwen. In dat geval zal ook de
hindercirkel moeten worden gemeten vanuit de grens van het bouwvlak. De afstand
van het bouwvlak tot aan de Vijverstraat is 60 m. Bij een hindercirkel van 50 m van het
bedrijf zou dan nog 10 m over blijven tot aan de Vijverstraat waar bebouwd kan wor-
den. Gezien die beperkte maatvoering en omdat het niet mogelijk is om op de Vijver-
straat te bouwen valt die locatie planologisch af als locatie voor de drie nieuwe wonin-
gen. Daarnaast is het niet mogelijk om op de locatie in het weiland naast de Vijverhoe-
ve de woningen te realiseren vanwege de ligging van de Defensie brandstofpijpleiding.
Vandaar dat zal worden vastgehouden aan de huidige locatie. De provincie heeft op het
voorontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbestemmingsplan geen opmerkingen ge-
plaatst ten aanzien van de locatie van de nieuwe woningen.

De bestaande voormalige agrarische bedrijffswoning aan de Vijverstraat 6 is het dichtst-
bijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige plano-
logische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van om-
liggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhalve
maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven.
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Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 5
Econemische activiteiten
De initiatiefnemer heeft in een vroeg stadium laten weten geen bouwplannen op zijn terrein te
hebben en slechts kleinschalige activiteiten te willen vitvoeren. Daarna is het plan, buiten het
zicht van de omwonenden en aangrenzende bedrijven om, verder ontwikkeld en is de ambitie
veel groter geworden. In het huidige plan staat de economische activiteit centraal, daar waar
in het oorspronkelijke plan de versterking van de natuur- en landschappelijke waarden

centraal stond.

De geplande economische activiteiten van conferentics en workshops betreffen een nieuwe
functic in het gebied. De schaal waarop deze functie is ingepland heeft negatieve effecten op
de beoogde natuur- en landschapsfuncties die binnen het gebied gepland zijn en op bestaande
woon- en werkfuncties van de omringende percelen. Een parkeerplaats van 65 auto’s en een
nicuw te bouwen Vlaamse Schuur met een oppervlak van ca 350 m2 laat veel ruimte aan
economische activiteiten, Aan beperking van overlast van deze activiteiten besteedt het plan
geen sandacht. Momenteel vinden al meerder malen per week activiteiten op de Vijverhoeve
plaats. Een beperking van 12 maal per jaar, zoals in het plan wordt aangegeven, is voor mij

aanvaardbaar,

In het bestemmingsplan (het gebruiksartikel) en de vergunningverlening dient meer aandacht
besteed te worden aan het voorkomen van overlast. Door strikte omschrijving van activiteiten,
en inperking van tijdstippen, duur en omvang van activiteiten en impact op omgeving kan
overlast worden ingeperkt. De gemeente dient hierop toe te zien en te handhaven en dus ook
handhaafbare eisen te stellen, Door de beschikbare ruimte fors in te perken, het aantal
parkeerplaatsen te verminderen en de activiteiten strikt te omschrijven kan de omvang van de
activiteit in evenwicht worden gebracht met de draagkracht van de omgeving.

De voorgenomen activiteit is in strijd met artikel 11.5, 1id 5a van de Verordening Ruimte,
omdat deze niet bijdraagt aan de versterking of het behoud van het landgoed.

Croonen Adviseurs
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Reactie van gemeente

Het is op basis van de reactie van de reclamant onduidelijk op basis van wat wordt ge-
concludeerd dat de ambitie voor de activiteiten veel groter zijn dan eerder. Daarnaast
is er sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte en conferentieruim-
te) en niet van grootschalige bedrijvigheid. De versterking van de natuur- en land-
schappelijke waarden staan in het plan nog steeds centraal. De nevenactiviteiten die-
nen als economische kostendrager voor aanleg, beheer en onderhoud van het land-
goed. Het aantal congressen in de conferentieruimte blijft beperkt tot maximaal 12 per
jaar.

Workshops worden gegeven op basis van trainingsprogramma'’s. Deze zijn in blokken in
het voorjaar en het najaar geconcentreerd gedurende één tot enkele dagen per week.
De groepen zijn gemiddeld 4 tot 8 deelnemers groot. Het is ook denkbaar dat er bij-
eenkomsten plaatsvinden op afroep, dus niet vooraf inplanbaar. Ten aanzien van de
workshops is een maximum van 15 personen toegestaan.

Het aantal door de reclamant aangegeven bijeenkomsten hebben betrekking op het
bedrijfskundig advies aan huis, met één of enkele autobewegingen per dag. De duur
van de bezoeken zijn één of enkele uren per dag.

Rekening houdend met het ontwerp- en inrichtingsplan, dat in nauw overleg met na-
tuurverenigingen en het Brabants Landschap is opgesteld, staat de inrichting van de
natuur centraal. Vanwege de aandacht voor de duurzame (financiéle) continuiteit, is
een gezonde economische drager van belang. De gemeente is van mening dat hier van
een verantwoorde wisselwerking sprake is. De invulling van het landgoed met de be-
treffende kleinschalige activiteiten heeft baat bij stilte en bezinning. Het inspiratiecen-
trum is juist ontwikkeld vanwege de rust en stilte. Eventuele verkeerslawaai wordt al-
leen al uit oogpunt van die bedrijfsvoering en bedrijfseconomische overwegingen sterk
geweerd.

Uit de reactie van de reclamant is niet op te maken welke overlast zou moeten worden
voorkomen. Ook is niet duidelijk welk idee de reclamant heeft bij de draagkracht van
de omgeving. In een bestemmingsplan wordt de functie en de bouwmogelijkheden van
die locatie geregeld. De inperking van de tijdstippen, duur en exacte omvang van de ac-
tiviteiten worden niet een het bestemmingsplan geregeld. De gemeente zal op basis
van haar handhavingsbeleid toezien op het gebruik en voorkoming van overlast door
de gebruikers. Hierbij zal een meldingsplicht gelden voor de te houden congressen.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Croonen Adviseurs
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Zienswijze aspect 6

Recreatie

Door het landgoed open te stellen voor bezoekers is een groter draagvlak voor het plan te
verwachten. Volgens de Rood voor Groen regeling dient 90% van het landgoed opengesteld
fe worden. Volgens ons voldoet het bestemmingsplan niet aan deze oppervlakte-eis.

Het zou goed zijn de wandelpaden aan te laten sluiten op bestaande doorgaande routes en in
samenhang met de omgeving te ontwikkelen. Er zal ¢cen herziening van het wandelpadenplan
moeten komen, dit in een bredere context dan alleen het plangebied van de Vijverhoeve. De
wandelpaden zoals nu geprojecteerd in het plan voldoen nict aan de gestelde eis dat 90% van
het landgoed opengesteld moet worden.

Reactie van gemeente

In de landgoedregeling in de Verordening Ruimte is niet expliciet opgenomen dat 90%
opengesteld dient te worden. Aangegeven wordt dat de Natuurschoonwet een open-
stelling kent van 90% (Er is sprake van een ruime openstelling (Natuurschoonwet geeft
aan 90%) van het landgoed, het gehele jaar door, via het voor wandelaars toegankelijk
maken van paden en wegen, die tot het landgoed behoren). In de anterieure overeen-
komst met de initiatiefnemer staat in artikel 3.9 dat de gronden binnen het exploitatie-
gebied (het plangebied) beheerd moeten worden volgens de beheerovereenkomst. In
die beheerovereenkomst is in artikel 1, sub 3a opgenomen dat de eigenaar verplicht is
de in het beheerplan aangewezen gedeelten van het te ontwikkelen landgoed van
zonsopgang tot zonsondergang open te stellen voor het publiek en daartoe begaanbare
paden aan te leggen. Daarnaast is in artikel 1 sub 3b opgenomen dat de eigenaar
geen vergoeding voor de toegang zal vragen, ervan uitgaande dat hij in staat wordt ge-
steld de exploitatie op de locatie van het landgoed te realiseren. Indien de exploitatie
niet sluitend blijkt te zijn kunnen de eigenaar en de gemeente in gezamenlijk overleg
besluiten tot het vragen van een vergoeding. De eigenaar kan aan de openstelling
voorwaarden verbinden waaraan de bezoekers zich dienen te houden. De voorwaarden
mogen slechts strekken tot veiligstelling van een duurzaam gebruik en -bestaan van
het landgoed. De voorwaarden dienen, voor zover zij afwijken van de gebruikelijke
voorwaarden voor het betreden van natuurgebieden, vooraf ter goedkeuring te worden
gelegd aan de gemeente.

De wandelpaden zijn aangesloten op het bestaande wandelpadennetwerk in de omge-
ving. Tevens is de wandelroute opgenomen in het boekje Wandelroute Brabantse Wal.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Croonen Adviseurs
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Zienswijze aspect 7

Financiéle haalbaarheid van het plan
Ik heb, samen met de overige bezwaarmakers, gerede twijfel aan de financiéle haalbaarheid

van het plan, vooral in de huidige economische context en stand van zaken in het vastgoed.
Wij hebben hierover meer duidelijkheid gevraagd aan initiatiefnemer en de gemeente. Zover
ons bekend is er een anterieure overeenkomst gesloten tussen de gemeente en initiatiefnemer.
De gemeente heeft die ons niet willen verstrekken.

Wij zijn vooral benieuwd wat er gaat gebeuren mocht realisering van de landhuizen niet
mogelijk blijken. Het gevaar bestaat dai er straks wél een rechtsgeldig plan ligt met
bouwrechten die niet te realiseren zijn. Dan ontstaat al gauw de mogelijkheid of de discussie
om de bouwrechten van drie grote woningen om te zetten in bijvoorbeeld een groter aantal
Kleinere wooneenheden. Of komen andere wijzigingen aan de orde die helemaal buiten de
bedoclingen liggen van het stichten van cen landgoed.

Wij hebben ook zorg, omdat er, zover wij weten, in de overeenkomst een
compensaticregeling is opgenomen ten faveure van de initiatiefnemer en ten laste van de
gemeente ingeval de bouwrechten niet met goed gevolg kunnen worden afgerond. De
gemeente kan hierdoor niet meer als onafhankelijke partij in deze procedure optreden.

Er staan in de overeenkomst, zover ons bekend, twee zaken die de burger aangaan:

1. De compensatieregeling tussen initiatiefnemer en gemeente indien de verzilvering van de
bouwrechten niet doorgaat,

2. De haalbaarheidsstudic. Deze laatste is van belang om het mechanisme duidelijk te hebben
tussen ambitie van het bedrijf: Landgoed De Vijverhoeve en de claim die daarvoor gelegd
wordt op intrinsieke waarden van het gebied.

Met andere woorden: het gehele project is met een hoge bedrijfsambitie slechts mogelijk als
de landschappelijke waarden maximaal geéxploiteerd worden.

Onze zorg is mede gestoeld op het andere (mislukte) landgoedproject in Woensdrecht,

namelijk dat van de Emmahoeve. De daar gerealiseerde recreatiewoningen, die onder het

mom van ‘rood voor groen’ tot stand zijn gekomen, worden bewoond door Oost-Europeanen.
De vier landhuizen zijn tot heden niet gerealiseerd, doodweg omdat er geen markt voor is,

Ik beroep me in deze ook op de provinciale beleidsnotitie over landgoederen. Daarin is een
zogenaamde duurzaamheidtoets opgenomen waaraan het landgoed moet voldoen. Door die
duurzaamheidtoets moet de instandhouding van het landgoed worden verzekerd.

Mijns inziens is niet aangetoond dat het landgoed duurzaam in stand kan blijven.

In de beleidsnotitie staat helder dat * inzicht wordt gegeven in het (financiéle) exploitatieplan
voor de langere termijn. Het plan dient uitvoerbaar en beheersbaar te zijn” ( pagina 12 onder
d). Het plan voldoet niet aan deze voorwaarde.

Reactie van gemeente

De Vijverhoeve heeft, in tegenstelling tot andere landgoederen zoals de Emmahoeve,
een eigen economische drager. Dit betreft het aanwezige adviesbureau (bedrijf aan
huis). Slechts in bescheiden mate betreft dit het organiseren van congressen. Ten be-
hoeve van de ontwikkeling is tussen de initiatiefnemer en de gemeente Woensdrecht
een anterieure overeenkomst opgesteld (d.d. juli 2010). Deze is echter niet openbaar.
Door middel van deze exploitatieopzet heeft de initiatiefnemer bij de gemeente aange-
toond dat het initiatief financieel onderbouwd is. De gemeente heeft daaraan haar-
goedkeuring gegeven.

Croonen Adviseurs
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Het al dan niet verkopen van de woning is geen zaak van het bestemmingsplan. Het
bestemmingsplan vormt het juridisch planologisch kader voor de realisatie van het
landgoed. De discussie over een andere invulling vanuit functioneel oogpunt of het om-
zetten van de aanwezige bouwrechten bij het niet verkopen van de gronden is nu niet
aan de orde.

In de anterieure overeenkomst is geen compensatieregeling met initiatiefnemer opge-
nomen. De ontwikkeling van het landgoed is voor het eigen risico van de initiatiefne-
mer.

De link met het landgoed de Emmahoeve is niet terecht. In dat project zijn recreatie-
woningen gerealiseerd. Daar is in op het landgoed De Vijverhoeve geen sprake van. Het
al dan niet verkopen van de woning is geen zaak van het bestemmingsplan.

De verwijzing van de reclamant naar de beleidsregel is niet meer van toepassing. De
regels uit de provinciale Verordening Ruimte zijn van toepassing. Daarin staat dat ‘de
duurzame instandhouding van het landgoed is verzekerd'. In het inrichtings- en be-
heerplan is aangegeven welke landschaps- en natuurwaarden worden nagestreefd en
op welke wijze deze zullen worden beheerd. Daarnaast zullen de opbrengsten uit de
woningen en de nevenactiviteiten gebruikt worden voor de duurzame instandhouding
van het landgoed. De duurzame instandhouding is daarnaast verzekerd via de anteri-
eure overeenkomst met de gemeente Woensdrecht waarin ook een boeteclausule is
opgenomen. De duurzame instandhouding is getoetst door de gemeente en akkoord
bevonden. Rekening houdend met het ontwerp- en inrichtingsplan, dat in nauw overleg
met natuurverenigingen en het Brabants Landschap is opgesteld, staat de inrichting
van de natuur centraal. Vanwege de aandacht voor de duurzame (financiéle) continui-
teit, is een gezonde economische drager van belang. De gemeente is van mening dat
hier van een verantwoorde wisselwerking sprake is.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 8

Conclusie
Mijn conclusie is dat het ontwerp-plan op tal van punten niet voldoet aan de regelgeving, m.n.
de Verordening Ruimte van de provincie, de beleidsnotitie Nieuwe Landgoederen en de

Natura2(00-wetgeving.

Ik verzoek u dan ook niet over te gaan tot vaststelling van dit plan. Het plan dient in die zin te
worden gewijzigd dat de landhuizen geclusterd worden met de boerderij, de economische
activitciton diencn drastisch te worden ingeperkt en het aantal parkeerplaatsen beperkt tot
maximaal 20. En op alle punten zal aan de wet- en regelgeving — zoals boven aangegeven —
voldaan dienen te worden, '

Reactie van gemeente
Voor de beantwoording van de specifieke punten wordt verwezen naar de reactie van
de gemeente in voorgaande paragraven.

Croonen Adviseurs
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Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Reclamant 5
16 augustus 2011 (ontvangen 16 augustus 2011)

Zienswijze aspect 1

De 3 nieuwe landhuizen zijn nu geprojecteerd aan de Vijverstraat tegen de bosrand van de Pilberg in
het open cultuurlandschap. Bebouwing op juist deze plek tast het visuele karakter van Huijbergen
ernstig aan. Gezien vanuit onder andere de Hollandseweg (komende vanuit Belgig) of de Vijverstraat
is er nu een uniek en schitterend uitzicht op de Brabantse wal. Mijn mening is dat we dit vitzicht
moeten koesteren en dit ons niet door bebouwing voor de verdere toekomst moeten laten
ontnemen, Door op deze locatie bebouwing toe te staan ontstaat er bovendien een wat mij betreft
ongewenst nieuw kleinschalig separaat woongebiedje. Het zou m.i. beter zijn de woningen in de
bebouwde kom (er zijn nog vele mooie alternatieve locaties beschikbaar) van Muijbergen te bouwen
of anders te concentreren (clusteren) rondom de boerderij van de Vijverhoeve zodat een verdere
verrommeling (verlaging visuele waarde) van het landschap wordt veorkomen.

In dit geval is het, gezien de grondpositie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de wo-
ningen tussen de bebouwde kom van Huijbergen of aan de rand van de bebouwde kom
te situeren. Daarnaast heeft de initiatiefnemer getracht de woningen tegen de kom van
Huijbergen aan te realiseren. Het is echter niet gelukt de betreffende gewenste gron-
den te kunnen aankopen. Uitgangspunt bij de locatiekeuze voor de nieuwe woningen is
geweest dat er geen hinder voor de bedrijfsvoering van de omliggende agrarische be-
drijven ontstaat. Het bouwvlak van agrarisch bedrijf ten noorden van de Vijverhoeve is
gelegen tot op de grens van het landgoed. Dit betekent dat het agrarisch bedrijf tot aan
de noordgrens van het landgoed zijn woning kan bebouwen. In dat geval zal ook de
hindercirkel moeten worden gemeten vanuit de grens van het bouwvlak. De afstand
van het bouwvlak tot aan de Vijverstraat is 60 m. Bij een hindercirkel van 50 m van het
bedrijf zou dan nog 10 m over blijven tot aan de Vijverstraat waar bebouwd kan wor-
den. Gezien die beperkte maatvoering en omdat het niet mogelijk is om op de Vijver-
straat te bouwen valt die locatie planologisch af als locatie voor de drie nieuwe wonin-
gen. Daarnaast is het niet mogelijk om op de locatie in het weiland naast de Vijverhoe-
ve de woningen te realiseren vanwege de ligging van de Defensie brandstofpijpleiding.
Vandaar dat zal worden vastgehouden aan de huidige locatie. De provincie heeft op het
voorontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbestemmingsplan geen opmerkingen ge-
plaatst ten aanzien van de locatie van de nieuwe woningen.

De bestaande voormalige agrarische bedrijffswoning aan de Vijverstraat 6 is het dichtst-
bijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige plano-
logische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van om-
liggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhalve
maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven.

Croonen Adviseurs
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Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 2
Ook het plan om 65 parkeerplaatsen te realiseren tast de natuur in dit gebied m.i. ernstig aan. Dat
zijn aantallen die je in de stad zou mogen verwachten maar niet in een natuurgebied als hier. in de
gehele kern van Huijbergen is zelfs zo een groot parkeerterrein niet te vinden. In de bouwplannen
van de vijverhoeve is deze parkeerplaats handig verstopt als “hoogstam boomgaard . De biilage
visualiseert dit ongewenste beeld. De eerder gencemde maximale aantallen activiteiten op de
vijverhoeve { 12 per jaar maximaal } noodzaken een dergelijke parkeerbehoefte absoluut niet.

Reactie van gemeente

De parkeerplaats op het terrein wordt gemaakt voor 65 parkeerplaatsen ten behoeve
van de activiteiten en de eigen parkeerbehoefte. Deze parkeerplaatsen zullen gereali-
seerd worden op het terrein van De Vijverhoeve op de parkeerweide. Deze parkeerwei-
de komt te liggen direct ten oosten van de Vlaamse schuur. In de toelichting is aange-
geven dat de parkeerplaats zal worden ingericht met graskeien en ook zal de boom-
gaard doorlopen op de parkeerplaats. De opmerking over de boomgaard wordt ter ken-
nisgeving aangenomen. Gezien de ligging van de parkeerplaats en de inrichting daar-
van kan de gemeente zich niet vinden in de reactie van de reclamant dat deze par-
keerplaats de nieuwe natuur in het plangebied aantast.

De impressie van de reclamant ten aanzien van de parkeerplaatsen is niet correct. In
die impressie wordt een beeld geschetst dat er uitgegaan wordt van het volledig invul-
len van het gebied ten oosten van de Weversbeek als parkeerplaats. Daar is absoluut
geen sprake van. Zoals vermeld komt deze parkeerweide te liggen direct ten oosten
van de Vlaamse schuur. Tevens is het ruimtebeslag van de parkeerplaats is ten minste
15 keer kleiner dan het door de reclamant geschetste beeld. Daarnaast lopen er op die
plek ook in de huidige situatie geen koeien.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Reclamant 6
15 augustus 2011 (ontvangen 16 augustus 2011)

Reactie aspect
De VROM-Inspectie Zuid heeft op 18 januart 2011 aan u haar reactie op het
voorontwerpbestemmingsplan kenbaar gemaakt. Uit de “Nota inspraak en
vooroverteg” blijkt dat besloten is dat de maatvoering van de bebouwingsvrije
zane van de brandstofleiding van Defensie aangepast zou worden van 3 meter in
S meter {(aan beide zijden van de hartlijn).
Echter, na bestudering van de regels van het plan heb ik geconstateerd dat de
bebouwingsvrije zone, ten opzichte van het voorontwerpbestemmingsplan,
onveranderd is. Tk verzoek u hierom de bebouwingsvrije zone (artikel 8.2) aan te
passen van 3 meter in 5 meter aan beide zijden van de hartlijn.

Reactie van gemeente
De gemeente kan zich vinden in de opmerking van de reclamant en zal de maatvoering

van de bebouwingsvrije zone van de leiding aanpassen.

Conclusie
De zienswijze wordt gegrond verklaard. De maatvoering in de regels en verbeelding

wordt aangepast van 3 naar 5 meter.

Croonen Adviseurs
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Reclamant 7
17 augustus 2011 (ontvangen 16 augustus 2011)

Zienswijze aspect 1

&MWMmhﬂmmsﬁdeMmﬁeMmﬂﬁh_ﬂmmwm
whmmmmmwmmqmmmwhqmwm
plan geen doorgang mag hebben. Subsidisis stelt hij dat het plan in zijn huidige vorm en met
de huidige bestemmingen geen docrgang kan hebben, Hierbij benadrukt oli¥int dat hij van
mening is dat de betreffends initiatiefnemer uiteraard ruimte moet worden geboden zijn
pemaelﬁemwikkelmopdemiuhﬂditvmdﬁkwht Cﬁmwhdahmc.ﬁpmet
echter nadee! ondervinden van het plan en als gevolg dasrvan schade lijden. Hier verzet clignt
Zich uiteraard tegen.

Het hetreft hier niet het bezwasr dat de nieuwe functies binnen de hindercirkels van het
Mﬁfmcﬂwmwﬁmmwmbeﬁfh&ﬁnwmmmm
&WM&WWW,WMW&@!U&@MWP&&F
verwacht dat door toenemende onkruiddrak, schaduwwerking en drukte zijn bedrijf minder
productief zal zijn.

Cliént bestrijdt dit en het plan voorziet in onvoldoende handhaafbare regeis om te spreken van
Kleinschalige nevenactiviteiten. Er wordt weliswaar gesproken over een beheersovereenkomst
en de toelichting vermeldt dat maximaal 12 maal per jaar een congres wordt georganiseerd,
Nict bekend is echter in hoeverre het gebruik van de workshopruimte en het
conferentiecentrum in de praktijk is geregeld. Het bestemmingsplan vermeldt slechts iets over
bet maximaal aantal personen. Onduidelijk bitjft derhalve hoe een en ander gehandhaafd kan
worden en hoe het maximaal gebruik vastgelegd is. Nu dit niet verzekerd is, levert het
bestenyningsplan naar mening van cliént strijd op met een goede ruimtslijke ordening.

Reactie van gemeente
Ten aanzien van de gevolgen c.q. schade aan de bedrijfsvoering van de reclamant

wordt verwezen naar de beantwoording onder Zienswijze aspect 3.

In het plangebied blijft sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte
en conferentieruimte) en niet van grootschalige bedrijvigheid. De versterking van de
natuur- en landschappelijke waarden staan in het plan nog steeds centraal. De neven-
activiteiten dienen als economische kostendrager voor aanleg, beheer en onderhoud
van het landgoed. De Vijverhoeve heeft, in tegenstelling tot andere landgoederen zoals
de Emmahoeve, een eigen economische drager. Dit betreft het aanwezige adviesbu-
reau (bedrijf aan huis). Slechts in bescheiden mate betreft dit het organiseren van
congressen. Het aantal congressen blijft beperkt tot maximaal 12 per jaar voor maxi-
maal 40 personen. Workshops worden gegeven op basis van trainingsprogramma’s.
Deze zijn in blokken in het voorjaar en het najaar geconcentreerd gedurende één tot

enkele dagen per week.
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De groepen zijn gemiddeld 4 tot 8 deelnemers groot. Het is ook denkbaar dat er bij-
eenkomsten plaatsvinden op afroep, dus niet vooraf inplanbaar. Ten aanzien van de
workshops is een maximum van 15 personen toegestaan.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 2

Inhoud plan

Dsar waer het gebied nu nog primair agrarisch gebied is, zal dat door deze bestemmingsplan-
wijziging verworden tot een congres- en vergadercentrum met recreatie-/natnrgebied van
aanzienlijke omvang, inclusief drie woningen in de vorma van landbuizen. In het buitengebied
wordt verdere verstening en intensivering door het college ven gedeputeerde staten van
Noord-Brabant als ongewenst beschouwd. Van een versterking van astwezige waarden is
mmﬁﬂngmdi&ngmmh.mommmdﬂmchmmdcﬁmﬁuisdmbﬁmk

niet geleidelijk. Cli¥nt 2ou liever zien — en dit is in cerdere instanties ook toegezegd ~ dat er
sprake zou zijn van en soort bufferzone aan de noordzijde ven het plangebied in de vorm van
zuiver agrarisch gebruik. Er is wel sprake van een agrarische bestemming aan de zuidzijde
ven 2ijn bedrijf. Grenzend aan onder andere zijn treeveld is echter natuurgebisd voorzien,
Tuist deze natmur en de gevolgen daarvan voor zifn bedrijfsvoering, zullen schade veroorzaken
voor clifnt. Om deze reden zou aan deze zijde moeten worden voorzien in een agrarische

Reactie van de gemeente

In de Verordening Ruimte is artikel 11.5 een regeling opgenomen voor de realisatie van
nieuwe landgoederen. In de betreffende regeling wordt gesproken over het stichten van
een nieuwe wooneenheid voor ieder 5 ha landgoed, waarvan 2,5 ha natuur. Het gaat
daarbij dus om wooneenheden (woningen) en niet specifiek het aantal gebouwen. De
woningen worden gerealiseerd ter compensatie van de ontwikkeling en inrichting van
het natuurgebied en de restauratie van de aanwezige monumenten. Daarnaast wordt
00k voor het overige voldaan aan de diverse kwaliteitsregels voor het oprichten van
nieuwe landgoederen. De provincie Noord-Brabant heeft geen zienswijze ingediend ten
aanzien van deze ruimtelijke ontwikkeling.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie paragraaf 1.4 natuur en landschap).
De inrichting van het landgoed is mede opgesteld door het Brabants Landschap. Uit-
gangspunt is de historische groene inrichting medio 1905. Door het behoud van zicht-
lijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na de nieuwe bebouwing, de
nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuurlandschap) en de beeld-
kwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie tot het oorspronkelijke
kleinschalige cultuurlandschap, is er sprake van een verbetering van de kwaliteit van
het landschap en het aspect cultuurhistorie.
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Daarnaast is er sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte en con-
ferentieruimte) en niet van grootschalige bedrijvigheid. De versterking van de natuur-
en landschappelijke waarden staan in het plan nog steeds centraal.

Ten aanzien van de gevolgen voor de bedrijfsvoering van de reclamant wordt verwezen
naar de beantwoording onder Zienswijze aspect 3.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 3

Narur

Clint is ven mening dat zijn belangen van dien aard zijn dat het vestigen ven de bestemming
wmm&ﬂfMMmmwmmmmmmm
niet in dat viak naast een agravisch teeltbedrijf een natunrgebied kan worden gevestigd. Het
mp&dﬁd&m@hmﬂnmmmeﬂntpmwmdﬁe
ﬁnmhwm”hduwwkhuﬂsmumaquﬁmmm
van zijn beddif Als gevolg van deze schaduwwerking zal cliént een verminderde opbrengst
hebben. Veel belangrijker nog, cliént vreest voor een toenemende onkruid- en Ziektedruk.
Vanuit het te vestigen natuurgebied zal zich onkruid verspreiden met alle gevelgen voor de~
gevoelige —teelt van cliént vandien, De schade die hierdoor ontstast wil clitnt

vanzelfsprekend niet zelf dragen.

Daarnaast vreest cliént voor een toenemende Zieltedruk die 2l ontstaan op de teelt van cliént.
De teelt van cli¥nt is bijzonder gevoelig. Cliént werkt met hoogwaardig
vermeerderingsmateriaal dat ten opzichte van andere teelten gevoelig is voor zickten. Clignt
behoudt zich het recht voor om ten aanzien van de door hem te verwachten ziektedruk vaouit
de Jandschapselementen nog e&n nadere onderbouwing te geven. Met name vreest clignt voor
de toename asngezien in tegenstelling tot agrarisch waarbij regelmatig en grondig
onderhoud wordt gepleegd, in geval van een natwurgebicd veel minder onderhoud zal worden
wmwﬁﬂ%ﬁﬁ}nhﬁnpﬁedwhmmwwﬂdumkudupdﬁ
moment heeft cliént regelmatig te maken met overlast van het betreffende perceel in de vorm
van onkruid. Het onderhoud ter plaatse lagt m al te wensen over en clisnt zal hier in de
toekomst alléen maar meer overlast van ondervinden. In dit kader hechtte cliént dan ook een
grote waarde aan op zijn minst een (agrarisch) overgangsgebied tussen zjn gevoelig
tuinbouwbedrijf en het landgoed. Het natunrgebied speelt in de ontwikkeling van het
landgoed een ondergeschikie rol en om deze reden, in combinatie met de ervaring van clignt
in het verleden, vreest clignt dat de overlast emstigere vormen zal sannemen.

In de door n uit te voeren belangenafweging ten sanzien van deze bestemming dient het
belang van cliént te prevaleren. Het beheerplan voorziet en kan onvoldoends voorzien in het

noodzakelijke enderbond om de door cliént gevreesde overlast te voorkomen. U geeft 22n dat
afspraken zijn gemaakt om distelgroei te voorkomen. De beheersoversenkomst of waarborg
anderszins is cliént echter niet bekend. Ook in dit kader biedt het bestemmingsplan derhalve

daarvoor geen parantie. Berst op het moment dat di op een andere manier is verzekerd, zou

Vmwﬁu‘ﬂn ) - B S
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Reactie van de gemeente

Op basis van het inrichtingsplan worden er geen bomen aangeplant op de gronden di-
rect grenzend aan de agrarische gronden van de reclamant. Langs de openbare weg
staan op privégebied van De Vijverhoeve aan weerzijde van de weg bomen tot aan de
abdijhoeve. Dit zijn de zogenaamde ‘Namiro-bomen’ ter compensatie van herplant-
plicht destijds door de gemeente. Aan de direct zuidzijde van de Vijverstraat naast de
schuur (of noordzijde vanuit de hoeve beschouwd) staat een enkele rij bomen. Dit zijn
reeds bestaande bomen. Derhalve is er van schaduwwerking voor omliggenden geen

sprake.

Ten aanzien van het beheer van de aangrenzende gronden zijn afspraken gemaakt in
de beheerovereenkomst om distelgroei tegen te gaan. Dit betekent dat in een afstand
van 50 m (globaal gezien het gebied tussen de noordgrens van het plangebied en de
Vijverstraat) vrij gehouden worden van distelgroei. Daarnaast zullen ook de gronden in
het noorden van het landgoed een agrarische functie behouden. Op deze wijze wordt er
een overgang en een bufferzone gecreéerd tussen de agrarische gronden van de re-
clamant en de natuurgronden op het landgoed.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 4

Verordening Ruimie

Clignt is van mening dat de ontwikkeling van het plan wel degelijk een beperking oplevert
van zijn bedrijvigheid. Cliént sproekt in dezen niet enkel voor zicheslf doch ook voor andere
agtariérs in de omgeving. De beperking van de bedrijvigheid van cliént en van anderen is van
een dermate grote omveng dat clitnt deze niet behoeft te dulden. Dit betekent dat bet

j niet onverkort kan worden vesigesteld. Hiertoe verwijst clitnt naar hetgeen

hiervoor is sangegeven.

Ten aznzlen van de durzaamheidstoets die is uitgevoerd alsmede de daarmee
samenhangende stellingen omtrent de financitle itvoerbaarheid van het plan merkt clitnt op
dat vit beide tostsen en stallingen onvoldoende volgt dat het plan in financisle zin haalbaar is.
Zo ontbreekt een begroting van de te verwachten verzocken om planschade, mocht het plan
onverhoopt doorgang vinden. Een dergelijke toets is essentiee] om de financitle
uitvoerbaarheid te koonen toetsen. Zonder een dengdelijke financikle onderbouwing is het
plan niet aanvasrdbaar, Er wordt weliswaar verwezen naar een anterieure overeenkomst, deze
is cli®nt echter niet bekend. Het kan zijn dat de gesloten anterieure overeenkomst niet
opénbaar is. ko et huidige plan wordt echter op geen enkele wijze verder sandacht besteed
aan financisle uitvoerbaarheid en is dasrmee onvoldoende gemotiveerd. Het enkel verwijzen
nasr een beweerdelijke overeenkomst is hiertoe onvoldoende.

Het plan is voorts niet in overeenstemming met artikel 11.5 van de Verordening Ruimte. De
toelichting noemt weliswear dat de ontwikkeling een versterking vormt ven onder andere de

en ecologische waarden, Dit blijkt echter niet it de toelichting. Zoals cliént
sangeeft, levert het ten aanzien van de huidige situatie een verslechtering op. Met betrekking
tot de nevenactiviteiten geeft het bestemmingsplan ook geen verantwoording op welke wijze
deze activiteiten een bijdrage leveren aan de versterking of het behoud van het landgoed.
Inhoudelijk wordt hier althans niet op ingegaan.

Croonen Adviseurs

45



Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Reactie van de gemeente

Voor wat betreft de beantwoording van de reactie ten aanzien van de beperking van de
bedrijvigheid wordt verwezen naar de reactie van de gemeente in voorgaande paragra-
ven.

De regels uit de provinciale Verordening Ruimte zijn van toepassing. Daarin staat dat
‘de duurzame instandhouding van het landgoed is verzekerd'. In het inrichtings- en be-
heerplan is aangegeven welke landschaps- en natuurwaarden worden nagestreefd en
op welke wijze deze zullen worden beheerd. Daarnaast zullen de opbrengsten uit de
woningen en de nevenactiviteiten gebruikt worden voor de duurzame instandhouding
van het landgoed. De duurzame instandhouding is daarnaast verzekerd via de anteri-
eure overeenkomst (d.d. juli 2010) met de gemeente Woensdrecht waarin ook een
boeteclausule is opgenomen. Deze is echter niet openbaar. Door middel van deze ex-
ploitatieopzet heeft de initiatiefnemer bij de gemeente aangetoond dat het initiatief fi-
nancieel onderbouwd is. De gemeente heeft daaraan haargoedkeuring gegeven.
Daarnaast is een planschaderisicoanalyse uitgevoerd. Deze wordt als bijlage bij de toe-
lichting opgenomen.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie paragraaf 1.4 natuur en landschap).
De inrichting van het landgoed is mede opgesteld door het Brabants Landschap. Uit-
gangspunt is de historische groene inrichting medio 1905. Door het behoud van zicht-
lijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na de nieuwe bebouwing, de
nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuurlandschap) en de beeld-
kwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie tot het oorspronkelijke
kleinschalige cultuurlandschap, is er sprake van een verbetering van de kwaliteit van
het landschap en het aspect cultuurhistorie.

Conclusie

De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
In de toelichting zal in de paragraaf financiéle uitvoerbaarheid de uitgevoerde plan-
schaderisicoanalyse worden opgenomen.

Zienswijze aspect 5

Landschap

Cliént wijst voorts op het belang van het gebied voor het landschap. Met name de drie
woningen, maar ook het toenemende verkeer en bedrijvigheid 2al het Jandschap geen goed
doen. Cliznt geeft aan dat er met het onderhavige plan sprake zal zijn van
projectontwikkeling. De natuur heefl daarbij een ondergeschikte rol, hoewe! het plan anders
doet vermoeden, De locatie ligt in de cultmuhistorische zichtfijn, zoals deze ook was
aangeduid op de Provinciale Waardekaart. Hier komt bij dat het pebied gelegen is zeer
dichtbij een Natura 2000 gebied. Op deze belangen wordt onvoldoends ingegaan in het ter
inzage gelegde plan.
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Reactie van de gemeente

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie paragraaf 1.4 natuur en landschap).
De inrichting van het landgoed is mede opgesteld door het Brabants Landschap. Uit-
gangspunt is de historische groene inrichting medio 1905. Door het behoud van zicht-
lijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na de nieuwe bebouwing, de
nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuurlandschap) en de beeld-
kwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie tot het oorspronkelijke
kleinschalige cultuurlandschap, is er sprake van een verbetering van de kwaliteit van
het landschap en het aspect cultuurhistorie.

Daarnaast is er sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte en con-
ferentieruimte) en niet van grootschalige bedrijvigheid. De versterking van de natuur-
en landschappelijke waarden staan in het plan nog steeds centraal.

Op de provinciale cultuurhistorische waardenkaart (tot 2009) is een historische zicht-
lijn opgenomen, zoals hierna verbeeld.

Deze zichtlijn blijft ook in het ontwerp voor het landgoed gehandhaafd, zie onderstaan-
de afbeelding,
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Juist door het bijzondere karakter van de Pilberg, de verbinding tussen het natuurge-
bied Wouwse Plantage en de Kalmhoutse heide is de Vijverhoeve aangewezen ter ver-
sterking van de natuurdoeltypes.

In 2007 is voor het initiatief een quickscan flora en fauna uitgevoerd. Hierin heeft ook
een voortoets plaatsgevonden om te bepalen of de ontwikkeling van het landgoed zou
leiden tot mogelijke significant negatieve effecten op de instandhoudingsdoelstellingen
van het Natura 2000-gebied Brabantse Wal. In deze quickscan is geconcludeerd dat er
geen negatieve effecten te verwachten zijn op de instandhoudingdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Voor de nadere onderbouwing wordt verwezen naar de quickscan
flora en fauna (bijlage 3 bij de parti€éle herziening). Het uitvoeren van een passende
beoordeling is niet noodzakelijk.

De afstand van de nieuwe woningen tot aan de begrenzing van het Natura2000 gebied
is ten minste 175 m. Tussen de nieuwe woningen en de het Natura2000 gebied ligt
echter in de huidige situatie al woonbebouwing. Tevens is een agrarisch bouwvlak
aanwezig. 0ok in het Natura2000 gebied zelf aan de Staartseduinen ligt in de huidige
situatie al woonbebouwing. Mocht woonbebouwing c.q. menselijke activiteiten al leiden
tot het verjagen van de beschermde soorten dan zal daar, gezien de ligging van de be-
staande woning in en tegen het Natura2000 gebied aan al sprake van zijn in de huidi-
ge situatie. De realisatie van de drie woningen in het landgoed zal daar geen extra ne-
gatieve impact op hebben. Dit zal in de quickscan nader worden aangegeven.

Aanpassing bestemmingsplan

De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
De quickscan flora en fauna wordt aangescherpt ten aanzien van de toetsing aan het
Natura2000 gebied. In de toelichting zal ten aanzien van het aspect flora en fauna de
betreffende passage worden aangescherpt.
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Reclamant 8
18 augustus 2011 (ontvangen 18 augustus 2011)

Zienswijze aspect 1

Ik heb grote bedenkingen tegen deze voornemens. Het gebied waar de drie
landhuizen zijn geprojecteerd is juist de overgangszone van het bosgebied van
de Pilberg naar het open landschap richting de Belgische grens. Het gebied is de
reliéfrijke overgangszone van de hooggelegen Brabantse Wal naar het lager
gelegen stille en open landbouwgebied. Vanuit de Vijverstraat heb je een
fantastische zichtlijn langs het hoger gelegen bosgebied richting de
Hollandseweg. Deze openheid met de verre gezichten is nu juist de kwaliteit van
het gebied. Door ter plekke bebouwing op te richten gaat de kwaliteit van het
landschap verloren.Op het perceel waar de landhuizen zijn gepland, komt veel
kwelwater vanuit de Brabantse Wal! Dit waar juist heel veel aandacht aan wordt
geschonken in de Groen Blauwe Mantel en de Brabantse Wal.

Reactie van de gemeente

Bij de opzet van het landgoed is gekozen voor twee bebouwingsclusters, die gelegen
zijn aan de Vijverstraat. Dit is weergegeven in het schetsontwerp.

Het eerste clusters is het bestaande erf aan de Vijverstraat 6. Op dit erf wordt be-
staand bebouwing gesloopt en herbouwt. Omdat dit ook in de nieuwe situatie geclus-
terd wordt gerealiseerd is nog steeds sprake van een compact erf. De nieuw te bouwen
bebouwing op dit erf wordt zorgvuldig ingepast en sluit qua uitstraling aan bij de karak-
teristieke bebouwing in dit gebied. Het uitzicht vanaf de Vijverstraat zal beeldkwaliteit
en qua (bouw)massa van het erf niet dusdanig veranderen dat sprake is van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

Het tweede cluster is direct tegen de bosrand gepositioneerd en bevat drie uitgeefbare
kavels. De bebouwing wordt opgericht op korte afstand vanaf de bosrand. Dit betekent
dat tussen de Bosrand en de nieuwe bebouwing het zicht op de Hollandseweg niet
wordt belemmerd. Wel zal ter hoogte van de nieuwe woonbebouwing het zicht op de
Hollandseweg wordt onderbroken.

Dit open zicht naar de Hollandseweg is echter een weergave van de huidige situatie in
deze tijdsperiode. Het is niet zo dat deze openheid hier altijd is geweest. Rond 1900
was er sprake van een kleinschalig cultuurlandschap met door houtwallen omzoomde
gras- en bouwlanden. Dit is ook te zien op de afbeelding op blz. 6 van het inrichtings-
plan (bijlage bij de toelichting). Daarnaast is ook op de provinciale cultuurhistorische
waardenkaart geen zichtlijn opgenomen naar de Hollandseweg.
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L —"‘ 1
&‘:.‘J Heide e Bouwland

‘g’: Houtwallen

Landschap Vijverhoeve rond 1900

Daarnaast is wordt in de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie (2006) ge-
sproken over een ‘bijzonder contrast met open vlakte van Schoelieberg-Overberg'.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de re-
clamant maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

In het plangebied zijn nog diverse groene relicten aanwezig van het kleinschalige cul-
tuurlandschap aan het begin van de 20¢ eeuw (zie paragraaf 1.4 natuur en landschap).
Door het behoud van zichtlijnen naar de Hollandseweg vanaf de Vijverstraat voor en na
de nieuwe bebouwing, de nieuwe inrichting van het terrein (herstel kleinschalig cultuur-
landschap) en de beeldkwaliteit van de nieuwe bebouwing en het erf, mede in relatie
tot het oorspronkelijke kleinschalige cultuurlandschap, is er geen sprake van een ver-
slechtering van de kwaliteit van het landschap.

De groene inrichting van de tuinen van de nieuwe woningen geschiedt door de vereni-
ging van eigenaren, onder voorzitterschap van de initiatiefnemer. Dit in nauw overleg
met de ontwerper van het natuurgebied: Brabants Landschap. Uitgangspunt is de his-
torische groene inrichting medio 1905.
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De grondwatersituatie ter plaatse van de nieuwe woningen wordt niet aangetast. In
haar reactie op het voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Del-
ta aangegeven geen opmerkingen op het plan te hebben en is een positief wateradvies
gegeven.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 2

in de laatste structuurvisie van de provincie is ook een strook langs de rand van
het bos aangeduid als zoekgebied Ecologische Verbindingszone.

Reactie van de gemeente

Het bosgebied grenzend aan de westkant van het plangebied maakt onderdeel uit van
de ecologische hoofdstructuur, net als de Weversbeek. Dit is in de toelichting vermeld.
Aan de westkant van het plangebied is in de verordening ruimte van de provincie
Noord-Brabant een aanduiding ‘zoekgebied voor ecologische verbindingszone’ opge-
nomen. In het gebiedsplan Brabantse Delta van de provincie Noord-Brabant liep de EVZ
nog over de Weversbeek. Het is de gemeente niet duidelijk waarom de ligging van het
zoekgebed EVZ is verplaatst naar de westzijde van het plangebied.

Het beleid van de gemeente, dat onder andere is verwoordt in het nieuwe bestem-
mingsplan buitengebied, is erop gebaseerd om de natuurontwikkeling te versterken.
Hierin is aangegeven dat niet volstaan kan worden met verhoogde beheersinspannin-
gen en bescherming van resterende natuurgebieden. Het herstel van ecologische ver-
banden is noodzakelijk. Tussen de verschillende natuurkerngebieden dienen ecologi-
sche verbindingszones te worden ingericht. Gebieden die bedoeld zijn voor de ontwik-
keling van natuur of ecologische verbindingszone hebben in de huidige situatie nog
geen actuele natuurwaarden. De ecologische verbindingszone is begrensd, conform
het ‘Inrichtingsvisie EVZ Woensdrecht’ (DLG, 2009). In deze visie is de Weversbeek
aangewezen als EVZ. Met de inrichting van het landgoed wordt daar vorm aan gegeven.
De inrichtingsvisie is akkoord bevonden door de provincie en opgenomen in het tevens
door de provincie ‘goedgekeurde’ bestemmingsplan buitengebied.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
opgesteld, waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt inge-
richt en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, hout-
wallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en natuur-
waarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellingen
voor de EHS. Uit de reactie van de reclamant is niet op te maken waarom het plan in
strijd zou zijn met het EHS-beleid.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 3

Het bos de Pilberg is door de provincie aangeduid op de Cultuurhistorische
waardekaart, als "cultuurhistorisch viak®, genaamd: “Bergen van Huijbergen” Als
beschrijving staat hierbij: “bijzonder is het contrast met het open landbouwgebied
van Schoelieberg-Overberg.” .

Reactie van de gemeente

De reactie van de reclamant klopt. Het bosgebied ten westen van het nieuwe cluster
valt onder de categorie ‘historische geografie (vlak). In de gedetailleerde informatie
(karakteristiek van dat gebied) wordt het volgende vermeld: Door middel van de aan-
plant van naaldhout (omstreeks 1900) gefixeerde stuifzandduinen met plaatselijk nog
relicten van stuifzandpannen en heide, halfcirkelvormig gesitueerd direct ten oosten
van de kom van Huijbergen. In het noordelijke, geheel onbebouwde deel enkele oude
zandpaden. Waardevolle relicten van hakhout: veel eikenhakhout. Bijzonder contrast
met open viakte van Schoelieberg-Overberg.

Het plangebied en met name het nieuwe wooncluster is echter gelegen op de Pilberg
en niet de Schoelieberg en Overberg. De verwijzing naar het open contrast dat de re-
clamant maakt is dus niet op het plangebied van toepassing.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 4
Ook zitten we in Huijbergen niet te wachten op zeer dure landhuizen, maar
woningen die betaalbaar zijn voor de jongeren uit Huijpergen. Om die redenen
wil de politiek ook de geplande notariswoningen niet in Huijbergen. Dure
woningen trekken alleen mensen van buiten.

Reactie van de gemeente

Het initiatief voor het nieuwe landgoed vormt geen specifiek onderdeel van het woon-
programma van de gemeente Woensdrecht. De gemeente heeft geen relatie met dit
initiatief in relatie tot het woningbouwcontingent. De woningen op het nieuwe landgoed
zijn niet gericht op betaalbare woningen voor jongeren. Dat is een compleet andere
markt.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 5

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening van de provincie Noord-Brabant

Het gebied is aangeduid als ‘groenblauwe mantel'. Deze groenblauwe zone duidt
vanuit meerdere opzichten op de grote waarden van het gebied.

Nieuwe ontwikkelingen binnen de mantel zijn volgens de nota siechts mogelijk,
als ze een positief effect hebben op de bestaande en te ontwikkelen natuur- en

landschapswaarden en/of op het bodem- en watersysteem in het gebied. In
tegenstelling tot hetgeen het bestemmingsplan hierover schrijft, is daar hier
absoluut geen sprake van.
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Reactie van de gemeente

Structuurvisie Ruimtelijke Ordening

De groenblauwe mantel bestaat overwegend uit gemengd agrarisch gebied met be-
langrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het zijn meestal gebieden grenzend aan
het kerngebied natuur en water, die bijdragen aan de bescherming van de waarden in
het kerngebied.

De waarden in de groenblauwe mantel zijn vaak gekoppeld aan landschapselementen
(zoals houtwallen en heggen), het watersysteem (zoals de aanwezigheid van kwel) en
het voorkomen van bijzondere planten en dieren. De groenblauwe zone van de Struc-
tuurvisie ruimtelijke Ordening is gebaseerd op de indeling uit de oude structuurvisie
van de provincie. Het plangebied was in de oude structuurvisie aangeduid als AHS-
landschap. De nadere subaanduiding die over het plangebied lag was RLNE-
landschapsdeel. Onder een “RNLE-landschapsdeel” vallen volgens de oude structuur-
visie landbouwgronden die op zichzelf genomen geen bijzondere (potentiéle) natuur-
waarden bezitten, maar tot een regionale natuur- en landschapseenheid worden gere-
kend vanwege hun ligging ten opzichte van belangrijke bos- en natuurgebieden, en
landbouwgronden met bijzondere natuurwaarden binnen een RNLE. In het RNLE-
landschapsdeel gaat het erom dat de ontwikkeling van natuur en landschap in de regi-
onale eenheid als geheel wordt ondersteund. Deze RNLE-gebieden zijn binnen de
Groenblauwe mantel opgenomen. In het plangebied zijn op basis van die Groenblauwe
mantel en de onderliggende onderbouwing daarvoor (RNLE-landschapsdeel) geen grote
landschaps- en natuurwaarden aanwezig.

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt inge-
richt en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden, hout-
wallen en singels) en de tuinen van de nieuwe woningen, de nieuwe karakteristieke
bebouwing op beide erven er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en
natuurwaarden en beeldkwaliteit van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven
aan de doelstellingen voor de Groenblauwe mantel. Zowel de provincie Noord-Brabant
als het waterschap heeft geen bezwaren tegen de oprichting van een nieuw landgoed
in de Groenblauwe Mantel.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 6
Gebiedsplan Brabantse Delta (2005)
Het gebied is aangeduid als ‘grondgebonden landbouw — besloten
landschappen’.
De gebiedscommissie van Brabantse Delta heeft ‘landgoed de vijverhoeve'niet
op hun lijst "Aandachtsprojecten Brabantse Wal" staan, dus zien zij het niet als
belangrijk. (het plan staat ook niet aangeduid op de ambitiekaart van het
natuurbeheerplan van de provincie.)
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Reactie van de gemeente

Dat het initiatief niet op ‘de lijst’ van de gebiedscommissie en aangeduid op de ambi-
tiekaart van het natuurbeheerplan (dat is een ander type kaart en niet gelinkt aan ont-
wikkelingen zoals een landgoed) staat, betekent niet dat het initiatief daarmee geen
doorgang zou kunnen vinden.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 7

Locatie geen voorkeur.

Het geplande landgoed is gelegen in Agrarisch gebied. Het ligt niet direct in de
buurt van stedelijke woonomgeving.

Uitgaande van de locatietoets die de provincie hanteert, dient een landgoed bij
voorkeur gelegen te zijn in de zone tussen de bebouwde kom en de EHS
vanwege toegankelijkheid. Daarvan is hier geen sprake.

Reactie van de gemeente

De opmerking van de reclamant klopt. Dat staat inderdaad aangegeven bij de locatie-
toets. Er staat in die voorwaarde ook ‘bij voorkeur’. In dit geval is het, gezien de grond-
positie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de woningen tussen de bebouwde kom van
Huijbergen en de EHS te situeren. Daarnaast heeft de initiatiefnemer getracht de wo-
ningen tegen de kom van Huijbergen aan te realiseren. Het is echter niet gelukt de be-
treffende gewenste gronden te kunnen aankopen. De provincie heeft in haar reactie op
het plan geen opmerkingen geplaatst ten aanzien van de locatie van de nieuwe wonin-
gen.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 8
In de huidige setting op provinciaal niveau met het stilleggen van de aankcop
voor de EHS-gronden, is realisatie van de EHS op basis van particulier initiatief
zoals landgoederen, juist noodzakelijk. Dat pleit voor realisering van
landgoederen binnen de EHS.
De houding van de provincie is daarin aan het wijzigen.

Reactie van de gemeente
De reactie wordt ter kennisgeving aangenomen.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 9
Het gebiedsplan Brabantse Delta kent voor de betreffende gronden de functie
grondgebonden landbouw besloten landschappen toe.
Ten aanzien van landgoederen stelt het gebiedsplan Brabantse Delta expliciet:
“Wij betrachten terughoudendheid ten aanzien van landgoederen in primaire
agrarische gebieden. Er kan echter sprake zijn van een meerwaarde voor andere
functies zoals bijvoorbeeld natuur, landschap en waterberging. De
landbouwkundige functie van een primair landbouwgebied mag door
landgoedontwikkeling in elk geval niet in onevenredige mate werden geschaad.”

Overigens wordt in het gebiedsplan deze locatie niet expliciet benocemd als
mogelijke locatie voor een landgoed.

Dit plan lijkt mij geen goede zaak, omdat hiermee een zeer waardevol
landschappelijk en natuurlijk gebied verloren dreigt te gaan. De boerderij de
Vijverhoeve functioneert weliswaar niet meer als zodanig, dat betekent echter
niet dat een agrarisch gebied met grote natuur- en landschapswaarden zomaar
gewijzigd moet worden in wocnbestemmingen, dit onder de naam van landgoed.
Het gebied kan nog prima als zodanig functioneren voor de landbouw.

Ik vind dat de landbouw in dit gebied moet primeren.

Reactie van de gemeente

In het gebiedsplan wordt niet specifiek onderbouwd of op kaartbeeld weergegeven wat
de primaire landbouwgebieden zijn. Het is daarmee niet duidelijk of het plangebied valt
onder de noemer ‘primair landbouwgebied’. De zin uit het gebiedsplan die volgt op de
door de reclamant benoemde zin is “Wij geven wel aan dat landgoederen mogelijk zijn
aan de rand van de EHS of in de GHS-landbouw, mits de landschappelijke en natuurlij-
ke kwaliteiten hierdoor niet worden aangetast, maar waar mogelijk worden versterkt.”
Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied. Hiermee wordt invulling gegeven aan de doelstellin-
gen voor de EHS.

Het verpachten/verhuren van de gronden ten behoeve van agrarisch gebruik is geen
wens van de eigenaar van de gronden (de initiatiefnemer), mede omdat deze gronden
met de nieuwe invulling noodzakelijk zijn voor de duurzame instandhouding van het
landgoed.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 10

Rood voor Groen

Er wordt in deze notitie gesproken over het respecteran voor diverse waarde en
belangen, die in het gebied aanwezig zijn. In dit plan is hier onvoldoende
rekening mee gehouden vanwege de 3 enorme landhuizen tegen de rand van de
Pilberg, Bergen van Huijbergen, en de grootschalige bedrijvigheid

op Vijverstraat 6.

Qok wordt gesproken over de ideale ligging van een nieuw landgoed en wel
tussen stedelijke bebouwing en bestaande natuur

Dit is in dit plan ook niet het geval.

Bovengenoemde zaken vallen onder zogenaamde positieve effecten, maar
vallen voor dit plan negatief uit.

Een belangrijk negatief effect voor de beoordeling van een aanvraag voor rood
voor groen is: toename van verkeersintensiteit. In dit plan wordt gerekend met
177 autobewegingen per dag!l! Qok intensivering van ontwatering zal moeten
plaats vinden op de plaats waar de 3 landhuizen moeten komen, omdat dit een
zeer nat perceel is.(zeer veel kwelwater uit de Brabantse Wal)

Een eis voor de regeling is dat het openbaar gesteld moet worden voor recreatie,
om zodoende naastliggende bestaande natuur/bos te ontlasten. Dit houdt dus in
dat ook georganiseerde wandel- en mountainbikeroutes en ruiters door het
landgoed mogen om het bos te ontlasten.

In het plan staat niets vermeld wie, wanneer en hoe mag optreden tegen
recreanten, bij eventueel overlast. Hoe wordt de openbaarheid van het landgoed
voor recreanten voor de lange termijn gegarandeerd?

Reactie van de gemeente

Voor het initiatief is een ontwerp-/inrichtings- en beheerplan en een beeldkwaliteitplan
zijn opgesteld , waarin wordt onderbouwd op welke wijze het nieuwe landgoed wordt
ingericht en dat door de nieuwe natuurlijkere inrichting (met bloemrijke graslanden,
houtwallen en singels) er sprake is van een verbetering van de landschappelijke en na-
tuurwaarden van het plangebied.

Daarnaast is er sprake van een nevenactiviteit (kleinschalige workshopruimte en con-
ferentieruimte) en niet van grootschalige bedrijvigheid.

Er staat bij de betreffende voorwaarde voor de locatiekeuze ook ‘bij voorkeur’. In dit
geval is het, gezien de grondpositie van de initiatiefnemer, niet mogelijk de woningen
tussen de bebouwde kom van Huijbergen en de EHS te situeren.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit-, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. Het aantal verkeersbewegingen zal
beperkt blijven, aangezien maximaal 12 x per jaar een congres wordt georganiseerd.
Uit de reactie van de reclamant is niet op te maken hoe aan de genoemde 177 ver-
keersbewegingen wordt gekomen.

Tevens zal de Vijverstraat worden voorzien van passeerstroken om de doorgang van
het verkeer te garanderen en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden
kapotgereden.
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Van een aanpassing van de grondwaterstand is geen sprake. In haar reactie op het
voorontwerpbestemmingsplan heeft het waterschap Brabantse Delta aangegeven geen
opmerkingen op het plan te hebben en is een positief wateradvies gegeven.

In de landgoedregeling Rood voor groen is niet expliciet opgenomen dat 90% openge-
steld dient te worden. Aangegeven wordt dat de Natuurschoonwet een openstelling
kent van 90% (Er is sprake van een ruime openstelling (Natuurschoonwet geeft aan
90%) van het landgoed, het gehele jaar door, via het voor wandelaars toegankelijk
maken van paden en wegen, die tot het landgoed behoren). In de anterieure overeen-
komst met de initiatiefnemer staat in artikel 3.9 dat de gronden binnen het exploitatie-
gebied (het plangebied) beheerd moeten worden volgens de beheerovereenkomst. In
die beheerovereenkomst is in artikel 1, sub 3a opgenomen dat de eigenaar verplicht is
de in het beheerplan aangewezen gedeelten van het te ontwikkelen landgoed van
zonsopgang tot zonsondergang open te stellen voor het publiek en daartoe begaanbare
paden aan te leggen. Daarnaast is in artikel 1 sub 3b opgenomen dat de eigenaar
geen vergoeding voor de toegang zal vragen, ervan uitgaande dat hij in staat wordt ge-
steld de exploitatie op de locatie van het landgoed te realiseren. Indien de exploitatie
niet sluitend blijkt te zijn kunnen de eigenaar en de gemeente in gezamenlijk overleg
besluiten tot het vragen van een vergoeding. De eigenaar kan aan de openstelling
voorwaarden verbinden waaraan de bezoekers zich dienen te houden. De voorwaarden
mogen slechts strekken tot veiligstelling van een duurzaam gebruik en -bestaan van
het landgoed. De voorwaarden dienen, voor zover zij afwijken van de gebruikelijke voor-
waarden voor het betreden van natuurgebieden, vooraf ter goedkeuring te worden ge-
legd aan de gemeente. Dit is in de toelichting van het plan opgenomen. In de regels is
specifiek opgenomen dat ook wandelpaden in het plangebied zijn toegestaan. Het
wandelpad is op de verbeelding aangeduid. Het optreden bij overlast door recreanten
zal, zoals gebruikelijk, gebeuren door de politie.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 11
Landbouwstructuur
Door de ontwikkeling van dit forse landgoed verdwijnt ca 16 ha steeds
schaarser wordende iandbouwgrond in onze gemeente. Afgelopen jaren is
binnen onze gemeente veel landbouwgrond onttrokken en omgezet in natuur,
recreatie, wegenaanleg, bedrijventerrein en woongebieden. Dit plan voor een
landgoed is geen sterke economische drager, die als dusdanig, een dergelijke
onttrekking van landbouwgrend rechtvaardigt.

Door het verdwijnen van de betreffende percelen als landbouwgrond, wordt een
verdere verbetering van de verkaveling (landbouwstructuur) in de directe
omgeving beperkt, dat geldt eveneens voor de noodzakelijke bedrijfsaanpassing
ingevolge het mest en mineralenbeleid. Dus het landgoed zal geen positief effect
hebben op de bedrijfsontwikkeling nu en in de toekomst. Dit ook mede in relatie
tot de natuurontwikkeling van de EHS.

Het landgoed legt als het ware een barriére in de noord-zuid structuur van de
landbouwbedrijven, mede ook door de ligging viakbij de grens met Belgie.

Kortom er is hier sprake van een verdringingseffect ten aanzien van
landbouwgronden.

Dit is te meer aan de orde als dit initiatief als een precedent gezien kan worden
dat navolging kan krijgen.

Reactie van de gemeente

Het klopt dat in de afgelopen jaren landbouwgronden worden ontrokken aan de land-
bouwkundige functie en worden omgezet in bijvoorbeeld natuurgebied, woningbouw of
bedrijventerreinen. Dit is echter niet alleen in de gemeente Woensdrecht het geval
maar een landelijke trend.

De betreffende gronden in het plangebied zijn echter in eigendom van de initiatiefne-
mer. Het is dus aan hem om te bepalen of hij de gronden wilt inzetten voor een verbe-
tering van de verkaveling (als dat al noodzakelijk zou zijn; dat blijkt niet uit de reactie
van de reclamant). Uit de reactie van de reclamant blijkt niet wat het probleem van een
barrierewerking in de noord-zuidstructuur van de landbouwbedrijven en wat daarmee
het verdringingseffect zou zijn.

De landgoederenregeling van de provincie Noord-Brabant loopt als vele jaren. Er is dan
ook geen sprake van precedentwerking.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 12
Nadeel naar de omgeving

Door de voorziene inrichting en beplanting ontstaat er een duidelijke verplichte
functieverandering welke een nadelige inviced heeft op de landbouwbedrijven in
de directe omgeving. Ik noem in het bijzonder:

-Wildschade:mogelijke toename vanwege een vergrote wildstand in het
landgoed. Dit is met name actueel gezien de voorkomende sectoren
vollegrondstuinbouw en boomteelt. Het is algemeen bekend dat de telers
slechts in beperkte situaties een beroep kunnen doen op schadevergoeding
vanuit het Faunafonds.

-Verschuiving van het gebiedskarakter het karakter en de aanduiding van de
emgeving verandert op termijn onherroepelijk; dat blijkt cok al uit de
natuurbestemming en de hierdoor te ontstane meerwaarde op gebied van natuur.
De realisatie van het landgoed leidt er toe dat een veel ruimer gebied een voor
de landbouw meer beperkende functie (nevengeschikte functie) kan krijgen.

Reactie van de gemeente

Het is niet aannemelijk dat door de realisatie van het landgoed een grote toename van
de wildstand zal plaatsvinden. Dit mede gezien de ligging tegen een groot bosgebied
aan. Mocht er wildschade ontstaan dan is door het Ministerie van LNV voor nader te
bepalen wildschaden een mogelijkheid geschapen om schade te claimen bij het Fauna-
fonds. Om voor een tegemoetkoming in de schade in aanmerking te kunnen komen,
dient een verzoekschrift tegemoetkoming in Faunaschade te worden ingevuld en opge-
stuurd naar het Faunafonds.

Het karakter van het plangebied zal door de nieuwe inrichting veranderen. Er vindt ech-
ter geen verandering van het karakter van de omgeving plaats. De omliggende land-
bouwgronden behouden hun huidige functie en worden niet beperkt in die functie.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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Zienswijze aspect 13
Invioed van woonbebouwing / conferentieoord
Er komen 3 nieuwe woningen alsmede conferentieruimte in de omgeving van
veehouderijbedrijven. Deze nabijheid van woningen en natuur heeft in de
toekomst een beperkende invioed op de milieucirkels (geur, geluid) van de
agrarische bedrijven. In feite ontstaat door het vervallen van de agrarische
bestemming, waaronder agrarische bedrijfswoning op Vijversiraat 6, er een
nieuwe “gevoelig object”. De milieu-afweging lijkt voor nu correct toegepast, maar
leidt in de toekomst bij aanpassing van die agrarische bedrijven tot minder
ontwikkelingsmogelijkheden, dan wel geen groeimogelijkheden in de veehouderij!
Daarom wil ik absoluut niet dat de bestemming agrarisch veranderd in natuur!
Behalve de normen en afstanden tot de agrarische bedrijven, speeit de perceptie
van toekomstige bewoners van die nieuwe woningen hierin ook een rol.
De geplande economische activiteit van conferenties en workshops is een
nieuwe functie in het gebied. De schaal waarop deze functie is ingepland zal ook
zeker negatieve effecten hebben op de beoogde natuur en landschapsfuncties
die binnen het gebied gepland zijn en op bestaande woon- en werkfuncties van
de omringende percelen. Er wordt in dit plan gesproken over 68 personen/
parkeerplaatsen auto’s. Per persoon wordt voorzien op 2,6 aan-
/afvoerbewegingen van een auto, dus een totaal van 177 autobewegingen per
etmaall Ook de nieuw te bouwen Vlaamse Schuur met een opperviak van ca 200
m2 laat veel ruimte aan economische activiteiten. Aan beperking van overlast
van deze activiteiten besteedt het plan geen aandacht.
In het plan wordt gesproken over landgoed met nevenactiviteiten.
177 Autobewegingen per dag noem ik geen nevenactiviteit meer , in een
landbouwgebied, groenblauwe mantel!

Reactie van de gemeente

In de paragraaf ‘hinderlijke bedrijvigheid’ is aangegeven of de ontwikkeling van het
landgoed leidt tot een beperking of hinder van de bestaande agrarische bedrijven in de
omgeving. Op basis van de verantwoording die daarin is opgenomen blijkt dat de ont-
wikkeling geen belemmering vormt voor (de ontwikkeling van) de omliggende bedrijven.

Daarbij is de bestaande voormalige agrarische bedrijfswoning aan de Vijverstraat 6 het
dichtstbijzijnde gevoelige object voor de omliggende agrarische bedrijven. In de huidige
planologische situatie (bedrijfswoning) en bij de toetsing aan de milieuhindercirkels van
omliggende bedrijven wordt deze woning dus al gezien als gevoelig object en is derhal-
ve maatvoerend voor de hindercirkels van de omliggende bedrijven. Door de realisatie
van het landgoed is dat in de nieuwe planologische en milieusituatie nog steeds het
geval. De omliggende bedrijven worden daar niet méér door beperkt in hun ontwikke-
lingsmogelijkheden dan in de huidige situatie, ook niet bij eventuele uitbreidingswen-
sen.

Om te bepalen of er sprake is van mobiliteit, geluid- of lichthinder van de nieuwe eco-
nomische activiteit is in de toelichting (hoofdstuk 4.1) een paragraaf opgenomen ‘hin-
derlijke bedrijvigheid’. Op basis van de resultaten in deze paragraaf wordt daarin ge-
concludeerd dat knelpunten niet te verwachten zijn. In het plan wordt aangegeven dat
het initiatief niet zal leiden tot een onevenredige toename van verkeer van en naar De
Vijverhoeve en directe omgeving.
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Het aantal verkeersbewegingen zal beperkt blijven, aangezien maximaal 12 x per jaar
een congres wordt georganiseerd. Dit in tegenstelling tot de bewering van de reclamant

dat er sprake is van 177 verkeersbewegingen per etmaal.
Tevens zal de Vijverstraat worden voorzien van passeerstroken om de doorgang van
het verkeer te garanderen en te voorkomen dat de bermen eventueel zouden worden

kapotgereden.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 14
Precedent
Het opstelien van dit plan en daarmee goedkeuren van landgoedontwikkeling in
dit agrarisch gebied, heeft een voorbeeldfunctie. Door het toepassen van het
gelijkheidsbeginsel, zullen na dit precedent ook volgende verzoeken toegewezen
moeten worden, in dit primair agrarisch gebied. De gevolgen voor de agrarische
bedrijfsstructuur zullen dan alleen maar toenemen.

Reactie van de gemeente
De landgoederenregeling van de provincie Noord-Brabant loopt al vele jaren. Er is dan

ook geen sprake van precedentwerking.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.

Zienswijze aspect 15
Inrichting
Er wordt in het plan met verschillende kaarten van inrichting gewerkt. De
inrichtingskaarten van C.Braat (pagina’s: 10, 11 en 12) en het beeldkwaliteitsplan
van Croonen Adviseurs komen niet overeen. Met name de percelen ten noorden
van de vijverhoeve en het bouwblok van de vijverhoeve zelf. Ook kaart: “huidige
situatie"pagina 95 en klopt niet!
Ook wordt er niets beschreven over het gebruik/beheer van de percelen ten
noorden van de vijverstraat, wat de bestemming natuur heeft. Dit grenst namelijk
tegen mij perceel aan. Ik dring er dan ook op aan om dit perceel agrarisch te
laten, zodat dit als buffer kan dienen i.v.m. alle nadelige gevolgen van natuur
grond tegen agrarische grond zoals: schaduwwerking, veel afvallende bladeren
verwaaien van onkruidzaad, insecten druk, toerisme, etc. Wij zouden dan extra
kosten moeten maken (meer bestrijdingsmiddelen om het overwaaiend onkruid
te bestrijden, etc.)
Verder moet duidelijk beschreven worden hoe de onkruiddruk wordt aangepakt
en men voorkomt dat zaad overwaait naar naastgelegen gronden (ook wild en
extra insectendruk door het landgoed)
In het verlengde zandpad van de vijverstraat richting de grenspaal staan aan
beide kanten van het pad bomen ingetekend, terwijl dit eigendom is van de
gemeente. Deze bomen mogen hier absoluut niet komen omdat dit aan de
zuidkant van mijn perceel ligt en wat dus veel schaduweffect en blad zal geven
op mijn land.
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Reactie van de gemeente
De opmerking van de reclamant in terecht. De kaarten zullen op elkaar worden afge-
stemd.

Op basis van het inrichtingsplan worden er geen bomen aangeplant op de gronden di-
rect grenzend aan de agrarische gronden van de reclamant. Langs de openbare weg
staan op privégebied van De Vijverhoeve aan weerzijde van de weg bomen tot aan de
abdijhoeve. Dit zijn de zogenaamde ‘Namiro-bomen’ ter compensatie van herplant-
plicht destijds door de gemeente. Aan de direct zuidzijde van de Vijverstraat (naast de
schuur) (of noordzijde vanuit de hoeve beschouwd) staat een enkele rij bomen. Dit zijn
reeds bestaande bomen. Derhalve is er van schaduwwerking voor omliggenden geen
sprake.

Ten aanzien van het beheer van de aangrenzende gronden zijn afspraken gemaakt in
de beheerovereenkomst om distelgroei tegen te gaan. Dit betekent dat in een afstand
van 50 m (globaal gezien het gebied tussen de noordgrens van het plangebied en de
Vijverstraat) vrij gehouden worden van distelgroei. Daarnaast zullen ook de gronden in
het noorden van het landgoed een agrarische functie behouden. Op deze wijze wordt er
een overgang en een bufferzone gecreéerd tussen de agrarische gronden van de re-
clamant en de natuurgronden op het landgoed.

Conclusie
De zienswijze wordt ongegrond verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aangepast.
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2.29 Reclamant9
19 augustus 2011 (ontvangen op 19 augustus 2011,)

Zienswijze

Het ontwerpplan voorriet in de realisering van een landgoed met daarop o.a. drie grote
landhuizen (maximaal 1500 m3 per woning}, 65 tol 68 parkeerplaatsen, een zogenaamde
Vlaamse Schuur en het gebruik van de bestaande bebouwing als kantoor en als congres- en
workshopruimie. Tk heb grote bedenkingen tegen deze plannen, Mijn belangen worden door
dit plan geschaad. Ik verwacht van de gemeente dat deze mijn belangen en de algemene
belangen La.v. natuur landschap en culturee] erfgoed goed behartigt.

Natuur en Landschap.

Het gebied waar de landhuizen zijn geprojecteerd iz de overgangszone van het bosgebied van
de Pilberg naar het open cultuurlandschap richting de Belgische grens. De Pilberg maakt deel
wit van de karakteristicke religfrijke rij kamduinen rond Huijbergen, Deze duinen omsluiten
het dorp als het ware in cen parabool. Van noord naar zuid liggen, min of meer verscholen
achter de bomen, Overberg, Nootjesberg, Tiesienberg, Schoelicherg en Pilberg. De hellingen
lopen vanaf het zuidwesten geleidelijk op, vormen op de top cen scherpe rand en lopen aan de
noordoostzijde steil af,

Het hoogste punt van deze kamduinen ligt op 22,3 meter boven de zeespiegel, de voet op
circa 15 meter boven de zeespiegel. De provincie Noord-Brabant heeft deze duinen
aangewezen als aardkundig waardevol gebied. Dergelijke gebieden verdienen valgens de
provincie specifieke aandacht vanwege de onvervangbaarheid van de sanwezige waarden.
Het provincizal beleid strekt daarom mede tot behoud, herstel of de duureame ontwikkeling
van de asrdkundige waarden en kenmerken van de onderscheiden gebieden, Om die reden
zijn de gebieden ook opgenomen in de groenblauwe structuur,

Volgens de provinciale verordening ruimte #ijn niewwe ruimtelijke ontwikkelingen alleen
toegelaten op locaties waar op grond van de geldende planologische regeling het bouwen van
gebouwen is toegestaan, De bebouwing op of aan de voet van de Pilberg is alleen al om die
reden niet mogelijk.

De Pilberg maakt cok onderdeel uit van de Brabantse Wal; con gebied dat is aangewezen als
Vogelrichtlijngebied / Natura 2000, bovendien cultuurhistorisch waardevol met
Belvedérestatus. Juist de overgang van hoog naar laag en van zand naar klei maakt dit gebied
zo interessant, zowel uit landschappelijke overwegingen als voor de natuur.

Het gebied komt qua structuur overeen met het overgangsgebied dat je op de Weg naar Wouw
kunt zien, komende vanuit de Wouwse Plantage / Bergen op Zoom naar Huijbergen (de
bekende zandduinen van de Schoelieberg), genoemd gebied ligt meer in het verlengde ervan,
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Behouwing op genoemde locatie tast de genoemde, nog gave paraboolstructuur aan en is voor
mij onagnvasrdbaar. Het zicht op de hoog-laagstructuor, gaat met dit plan verloren.
Daamasst is een kenmerk van deze zone de rust en stilte die er nu heerst en het vergezicht en
de zichilijn vanuit de Vijverstraat op de Hollandseweg en het Belgische grenspebied. Met dit
plan gaat dit allemaal verloren,

Met de huidige ruimtelijke invulling wordt de negatieve impact van de voorziene functies
vooral afgewenteld op de omgeving. De nieuw te realiseren wooneenbeden zijn gepland in de
uviterste noordwest hoek van het terrein en de gebouwen ten behoeve van de economische
activiteiten worden, ten opzichte van de corspronkelijke gebouwen, in het zuiden gepland.
O)p deze wijze ontstaat een barriérewerking vanuit de west- en costzijde van het plangebied
bezien, en worden negatieve effecten over de grenzen van het plangebied afgewenteld.

Dok vanuit natuur gaat het hier om een onaanvaardbaar plan. Reegn uit het bos foerageren
dagelijks in het aangrenzende weiland, Ze raken hun gebied kwijt en zullen niet terugkomen
vanwege het gebrek aan rust en stilte, Zoals aangegeven grenst het gebied van de geplande
landhuizen direct aan het Vogelrichilijngebied (Natura 2000) van de Brabantse Wal. Dit
gebied is juist als zodanig aangeduid vanwege de zeldzame en beschermde Flora en Fauna.
De fauna gedijt juist bij do combinatie van bosgebied waar ze in leven en waar z¢
bescherming vinden en het open landschap waar ze hun voedsel zoeken en vinden. De
aanwezige beschermde vogels, zoals de nachtzwaluw, boomleeuwerik, zwarte specht en
wespendief, en andere beschermde dieren zullen verjaagd worden bij menselijke activiteiten
m hun omgeving.

Dit plan is dan ook in strijd met de wettelijke regels die samenhangen met het Natura2000-
beleid, Ook als een plan niet in maar net buiten een Matura2000-gebied gevolgen heeft op
Matura200{-gebied. zal het ruimtelijke beleid er rekening mee dienen te houden. Br zal sen
toets moeten plaats vinden op de natuurdoelen en vervolgens cen passende beoordeling
conform de Nawurbeschermingswet. Bij de uitgevoerde quickscan is dat ten onrechte nict
gebeurd,

De realisatie van het Landgoed Vijverhoeve zal conform artikel 11 2a van de provinciale
Verordening Ruimte ook moeten bijdragen asn de versterking van de landscheppelijke
waarden met historisch agrarische kenmerken, De geschetste ontwikkelingen rond de
Weverbesk, de aanleg en het herstel van houtwallen ter versterking van het coulissen
landschap dragen zeker bij aan het versterken van de natuurwaarden.

D aanleg van een parkeerplaals voor ca, 63 auto’s, bouw van woningen en bouw van
volumes aan bedrijfsgebouwen doen dit effect meer dan teniet. Ook cen boomgaard is cen
omgevingsyreemd element, dat niet ap deze gronden thuishoort, Uit de landschap- en
natuurontwikkeling, zoals in het plan is voorgesteld, blijkt dat er vooral sprake is van een top-
down planmatige benadering.

Een aantal negatieve sffecten van de geplande economische activiteit, zoals geluidsbelasting,
mobiliteit en licht zijn niet enderkend en ook niet uitgewerkt. Nargens is gevisualiseerd wat
de landschappelijke beeldkwaliteit is van een parkeerplaats met ca. 65 auta’s. Ter illustratie
heb ik een fotomontage bijgevoegd: *Van koe tot heilige koe” (zie bijlage 2). Ook
bescherming van kwetsbare en bedreigde diersoorten, wordt niet expliciet uitgewerkt, Tevens
zal ook zichthear gemaakt moeten worden welke landschap- en natuurdoelen worden
nagestreefd, hoe deze gemonitord worden en welke maatregelen genomen worden als de
doelen niet worden gehaald, Om bepaalde doelen te halen is het bijvoorbeeld denkbaar dat de
grondwaterstand zal mocten worden aangepast. Ook dit is pict uitgewerkt.
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verwijzen naar bijlagen 14 enl B, 2 en 3 van deze zienswijze waarin achiereenvolgens

becldend een impressie wordt gegeven van de impact van de londhuizen op her gebied (1), de
parkeerplaaisen (‘van koe naar heilige koe ') (2) en de ruimielijke impact van het plan ap het
gebied (3).

Provinciaal Landgoederenbeleid

Het plan berust op het *rond voor groen’-beleid van de provincie met betrekking tot nicuwe
landgoederen, in de provinciale belsidsnotitie *Rood voor groen Nieuwe Landgoederen in
Brabant” worden de randvoorwaarden uiteengeret. Aangegeven wordt dat het landgoed voor
een meerwaarde aan natuur en ecologie moet zorgen. Daarvan is in dit bestemmingsplan geen
sprake. Het mooie, stille karakeeristieke landschap gaat juist verloren. Er komt cen
architectonisch kunstmatig gehee! terug, vol bebouwing, drukte en perkeerplastsen.

Ook wordt in de beleidsnotitie sangegeven, dat er meerwaarde moet zijn voor landschap en
cultuurhistorie. Ook dat kan ik in dit plan niet terug vinden,

De “Werordening ruimte Noord-Brabant 201 17, geefil hierover in artikel 11.5 (*Regels voor
landgoederen’) aan dat “de beongde ontwikkeling een dunrzame verrijking van de aanwezige
cultuurhistorische, landschappelijke, ecologische en waterhuishoudkundige waarden en
kenmerken tot gevolg heeft (lid 2 sub a) en dat “ingeval de beoogde ontwikkeling plastsvindt
in de groenblauwe mantel, deze ontwildkeling ... een positieve bijdrage levert aan de
bescherming en ontwikkeling vam de onderkende ecologische en landschappelijke waarden en
kenmerken™ (lid 2 sub c). Hierboven, onder het kopje Matuur en Landschap, heb ik uitgebreid
beargumenteerd dat bet plan hiermee strijdig is.

In het kader van provinciaal beleid ten aanzien van Niewwe Landgoederen dient de
initiaticfnemer zorg te dragen voor het behoud van de monumentale onderdelen van het
agrarische erfgoed. =

Voor jedere 5 ha landgoed en een equivalent van 2,5 ha nieuw ontwikkelde natuur kan,
binnen gestelde randvoorwaarden een nicuwe wooneenheid worden gesticht.

De gedachte achier deze compensatieregeling is dat met de opbrengst van de zogenaamde
bouwrechien, de restauratic van de monumentale gebouwen en inrichting van het landschap
gefinancierd kunnen worden en vervolgens duurzaam beheerd,

In het ontwerp bestemmingsplan wordt echter de stichting van vier wooneenheden voorzien
naast het bouwen van een Visamse Schuur, een kapschuur en esn ‘bakhuis” dic als
workshopruimte en conferenticoord dienst zullen gaan doen,

Er is dus sprake van vier nieuwe wooneenheden, omdat neast de drie geplande landhuizen ook
de voormalige boerderij en stal worden omgezet in wooneenheid. In totzal gaat het dus om

zes nieuw te realiseren bouwwerken, wat in strijd is met de reikwijdie van de regeling voor de
realisering van landgoederen.

Culmwrhistorische waarden en archeologic
De Vijverhosve bestaat uit drie elementen dic tot Rijksmonument gerekend worden: de

boerderij, het bakhuis en de waterput. Volgens de bestaande regelgeving en verdragen in
internationaal kader (ICOMOS) dient viterst zorgvuldig met authenticiteit van materiaal
omgegaan te worden. Gebouwen zijn onlosmakelitk met hun plaats verbonden, verplaatsen is
uit den boze. Historisch gegroeide arrangementen van agrarische gebouwen zijn kenmerkend
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voor een landbouwkundig enfof socizal culturele ontwikkeling en dienen gerespecteerd te
worden.

In het ontwerp bestemmingsplan wordt echter &én van de monumentale elementen, het
bakhuis/varkensstal gesloopt, Er wordt een nigow gebouw voor in de plaats pebowwd op entige
tientallen meters afstand van het hoofdgebouw. Een dergelijke oplossing is in strijd met
bovengeschetste voorwaarden voor behoud en restauratie van monumenten. De Rijksdienst
voor Cultureel Erfgoed (RCE) heeft in ecrste instantie (2004) negatief geadviseerd aan de
gemeente over dit onderdeel van bet bestemmingsplan. De gemeente heeft dit advies echter
niet opgevalgd, De initiatiefnemer handelt hiermee in strijd met artikel 11.5, lid 2a vit de
Verordening Ruimte van de provincie.

Ik verwifs naar bijlage 44 + 4B: een foro-impressie van de toestand van ket bakhis van de
Fijverhoeve in 2004, de afbraakisloop en de herbouw,

Dok de archeologische waarden van het gebied worden door de voorgestane ontwikkelingen
niet gerespecteerd, De wegepaste methode om de archeologische waarde te bepalen, en te
concluderen dat die niet aanwezig is, is niet valide. De methode dic is toegepast wordt
gebmikt om aan te tonen dat er wal een archeologische waarde is, namelijk als er
archeologische sporen worden aangetroffen bij boringen, Echiter om aan te tonen dat er geen
archeologische waarde aanwezig is zal minstens een proefsieuf gegraven moeten worden,
omdat sporen vaak een diffuus karakter hebben, zoals oude bodemprofielen inclusief
landbouwsporen. Deze zijn pas te traceren in cen ruimitelijke samenhang,

Plaats i

Het zou beter zijn om de nievwe woonsenheden nabij de huidige boerderij te realiseren,
bijvoorbeeld op de plaats van de bestaande schuur of in het perceel tegenover de boerderij aan
de andere zijde van de Vijverstraat. De huidige invulling s in sirjd met de Verordening
Ruimte wearin wordt gesteld dat bebouwing zoveel mogelijk seconcentreerd diznt ie worden
{artikel 1.5 Kid 3a). Tn het ontwerpplan wordt het buitengebied cohter oncvenredig belast, D
hindercirkel van de agrariér tegenover de Vijverhoeve is slechts 50 m. Er kan dus zonder
problemen op het perceel tussen de Vijverhoeve en die boerderij worden gebowwd.

In onze reactie op het voorontwerp heb ik sangegeven, dat het logischer en beter is de
landhuizen te alloceren bij de bestaande bebouwing van de Vijverhoeve.

In die situatie ontstaat er ter plekke een besloten woon- en leefbuurtje met geclusterde
bebouwing, ver weg van het kwetsbare gebied van de Brabantse Wal,

Gemeente en initiatiefnemer beroepen zich crop dal de locatie op advies van de provincie tot
stand is gekomen. [k heb gerede twijfel over de juistheid van deze bewering. Graag zou ik
over dit advies willen beschikken en wij willen ook graag vernemen wie van de provincie tot
dit advies is gekomen, [ndien hierop geen bevredigend antwoord komt, beschouwen ik de tot
heden gegeven reactie als nict gegeven. Er zijn namelijk zeer valide argumenten om alle
bebouwing van het landgoed te clusteren.

Economische activitsiten

De initiatiefnemer heefl in een vroeg stadium laten weten geen bouwplannien op zijn terrein te
hebben en slechts kleinschalige activiteiten te willen uitvoeren. Daarna is het plan, buiten het

zicht van de omwonenden en aangrenzende bedrijven om, verder ontwikkeld en is de ambitie
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veel groter geworden. In het huidige plan staat de economische activiteil centraal, daar waar
in het corspronkelijke plan de versterking van de natuur- en landschappelijke waarden
centraal stond.

De geplande economische activiteilen van conferenties en workshops betrelTen cen nieuwe
functie in het gebied. De schaal waarop deze functie is ingepland heeft negatieve effecten op
de beoogde natuur- en landschapsfuncties die binnen het pebied gepland zijn en op bestaande
woon- en werklunctics van de omringende percelen, Een parkeerplaars van 65 auto's en een
nieuw te bouwen Vlaamse Schuur met een opperviak van ca 350 m2 laat veel ruimte aan
economische activiteiten. Aan beperking van overlast van deze activiteiten besteedt het plan
geen aandacht. Momenteel vinden al meerder malen per week activiteiten op de Vijverhoeve
plaats.

T verwifs in deze naor biflage 6_Er is geteld hoeveel moal activiteiten hebben

Plaalsgevonden op de Vijverhoeve., dit op bagis van het bord dat bij activiteiten op de hoek
et de Staarisestraal wordt neergezel, In een tijdsbestek van zeven weken zifn er in de
Vifverhoeve 28 bijeenkomsten geweest. frood: activiteit op de Vijverhoeve, blinw. niet

geturfl.

In het bestemmingsplan (het gebruiksartikel} en de vergunningveriening dient meer aandacht
besteed te worden aan het voorkomen van overlast. Door strikte omschrijving van activiteiten,
en inperking van tijdstippen, duur en omvang van activiteiten en impact op omgeving kan
overlast worden ingeperkt. De gemeente dient hierop toe 1o zien en te handhaven en dus ook
handhaafbare eisen te stellen. Door de beschikbare ruimte fors in te perken, het aantal
parkeerplaatsen te verminderen en de activiteiten striki te omschrijven kan de omvang van de
activiteit in evenwicht worden gebracht met de draagkracht van de omgeving.

omdat hij niet bijdraagt san de versterking of het behoud van het landgoed.

Recreatic

Door het landgoed open te stellen voor bezoekers is een groter draagvlak voor het plan te
verwachten. Volgens de Rood voor Groen regeling dient 90% van het landgoed opengesteld
te worden. Volgens mij voldoet het bestemmingsplan niet zan deze opperyiakie-eis,

Het zon goed 2ijn de wandelpaden aan te laten sluiten op bestaande doorgaande routes en in
samenhang met de omgeving te ontwikkelen. Er zal een herziening van het wandelpadenplan
moeten komen, dit in een bredere context dan alleen het plangebied van de Vijverhoeve. De
wandelpaden zoals nu geprojecteerd in het plan voldoen niet aan de gestelde cis dat 90% van
het landgoed opengesteld moet worden.

Fi itle haalbaarheid van het

lk heb gerede twijfel aan de financigle haalbaarheid van het plan, voorzl in de huidige
economische context en stand van zaken in het vastgoed. Ik heb hierover meer duidelijkheid
gevraagd aan initiatiefnemer en de gemeente. Zover mij bekend is er cen anterieure
overeenkomst gesloten tussen de gemeente en initiatiefnemer. De gemeente heeft dic mij pas
in een laat stadiom willen verstrekken, hierdoor heb ik de inhoud hiervan nog niet kunnen
betrekken in deze reactie. Ik zal hier later aznvullend op reageren,

Ik vrees wat er gaat gebeuren mocht realisering van de landhuizen niet mogelijk blijken. Het
gevaar bestaat dat er straks wil een rechtsgeldig plan ligt met bouwrechten die niet te
realiseren zijn. Dan ontstaat al gauw de mogelijkheid of de discussie om de bouwrechien van
drie grote woningen om te zetten in bijvoorbesld een groter aantal kleinere wooneenheden, OF
kormen andere wijzigingen aan de orde die helemaal buiten de bedoelingen ligzen van het

stichten van een landgoed.
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Ik heb ook zorg, omdat er zover ilc weet, in de oversenkomst een compensatieregeling is
opgenomen ten faveurs van de initiatiefnemer en ten laste van de gemeente ingeval de
bouwrechten niet met goed gevolg kunnen worden afgerond, De gemeente kan hierdoor niel
meer als onafhankelijke partij in deze procedure optreden,

Er stazn in de oversenkomst zover mij bekend twee zaken die de burger sangaan:

1. De compensatieregeling tussen initiatiefnemer en gemeente indien de verzilvering van de
bouwrechien niet doorgaan,

2. De haalbaarheidsstudie. Deze laatste is van belang om het mechanisme duidelijk te hebben
tussen ambitie van het bedrljft Landgoed De Vijverhoeve en de claim die daarvoor gelegd
wordt op intrinsieke waarden van het gebied,

Met andere woorden: het gehele project is met een hoge bedrijfsambitie slechts mogelijk als
de landschappelijke waarden maximaal gegxploiteerd worden,

Onze zorg is mede gestoeld op het andere (mislukte) landgoedproject in Woensdrecht,
namelijk dat van de Emmahosve, De dear gerealiseerde recreatiewoningen, die onder het
mon van ‘rood voor groen” tot stand zijn gekomen, worden bewoond door Dost-Europeancn,
De vier landhuizen zijn tot heden nict gerealiseerd, doodwey omdat er geen markt voor is.

Zie biflage 5481 B2 krantenbericht over bewoning van hwizen van de Emmahoeve door
Oast-Europeanen en kramtenbericht aver voorigang boww landhwizen op landgoed
Emmahoeve.

Ik beroep mij in deze ook op de provinciale beleidsnotilie over landgoederen. Daarin is een
zogenaamde duurzanmheidtoets opgenomen waaraan het landgoed moet voldoen, Door die
duurzaamheidtoets moet de instandhouding van het landgoed worden verzekerd,

Mijns inziens is niet aangetoond dat het landgoed duwrzaam in stand kan blijven.
In de beleidsnotitie stast helder dat * inzicht wordt gegeven in het {financigle) exploitatieplan
voor de Jangere termijn. Het plan dient vitvoerbaar en beheersbaar te zijn” { paging 13 onder

d). Het plan voldoet niet zan deze voorwaarde.

Conclusis

Het voorliggende plan van het Landgoed Vijverhoeve is op een aantal punten in strijd met
vigerende repelpeving. Vooral de nieuwe economische activiteit staat in het plan centraal, Dt
is het dominant leidende principe. Negatieve effecten worden afgewenteld op de natuur, het
landschap, de monumenten en de ompeving. Alleen door de bebouwing te concentreren rond
de boerderij de Vijverhoeve zelf en de economische activiteit in te perken tot een
kleinschalige aengelegenheid, cen beperking van 12 maal per jasr, zoals in het plan wordt
aEngegeven, is voor mij acceptabel, ok groepen van < 25 personen en een beperkl aantal
parkeerplaatsen (max. 25). kan dit plan voor ons aanvaardbaar maken,

Reactie van de gemeente

De zienswijze is één dag na het verstrijken van de termijn (die liep van 8 juli t/m 18
augustus 2011) verzonden dient deze zienswijze niet-ontvankelijk verklaard te worden,
waarbij geen verschoonbare reden voor de termijn overschrijding is ingediend (reden
van verschoning op 29 augustus 2011).

Conclusie
De zienswijze wordt niet-ontvankelijk verklaard. Het bestemmingsplan wordt niet aan-
gepast.
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Nota zienswijzen Gemeente Woensdrecht

Partiéle herziening buitengebied 1998 landgoed De Vijverhoeve

Staat van wijzigingen

Wijzigingen naar aanleiding van de zienswijzen

De quickscan flora en fauna wordt aangescherpt ten aanzien van de toetsing aan
het Natura2000 gebied. In de toelichting zal ten aanzien van het aspect aardkundi-
ge waarden, flora en fauna en lichthinder de betreffende passages worden aange-
scherpt.

Afbeeldingen uit het beeldkwaliteitplan en het inrichtings- en beheerplan zijn op el-
kaar afgestemd

De toelichting wordt aangescherpt ten aanzien van het niet zijn van de monumenta-
le status van het bakhuis.

De maatvoering in de regels en verbeelding wordt aangepast van 3 naar 5 meter.

In de toelichting zal in de paragraaf financiéle uitvoerbaarheid de uitgevoerde plan-
schaderisicoanalyse worden opgenomen.

Ambtshalve wijzigingen

De alinea kwaliteitsverbetering in hoofdstuk 2 wordt aangescherpt.

De alinea aardkundige waarden in paragraaf 3.1 wordt aangescherpt.

De alinea bestemmingsplan buitengebied in paragraaf 3.4 wordt aangescherpt naar
aanleiding van de vaststelling van het bestemmingsplan buitengebied.

De paragraaf lichthinder wordt opgenomen in paragraaf 4.2.

De paragraaf recreatie 4.6 wordt aangescherpt.

De paragraaf 4.7 parkeerplaatsen wordt aangescherpt.

Hoofdstuk 7 wordt aangepast naar aanleiding van de ter inzage legging van het be-
stemmingsplan.
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