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Ct .'
 GEMEENTE
 MAASDONK
 Aanpassing van de regels van de bestemming 'Verkeer verblijfsgebied' ter bescherming
 van het grondwater door te bepalen dat nieuwe installaties in een vloeistofdichte vloer
 moeten worden geplaatst. Een vergelijkbare voorwaarde is opgenomen in de
 bedrijfsbestemming die is opgenomen voor de bouw van het tankstation.
 Aanpassing van de verbeelding door een deel van de bestemming 'verkeer' ten zuiden
 van de bestemming 'bedrijf' en naastgelegen carpoolstrook te wijzigen in een
 bestemming 'groen' ten behoeve van de aanleg van een wadi .
 Beeldkwaliteit
 Hotel Nuland valt binnen zone 1 van de Welstandsnota. Voor de verbouwing van het hotel en
 voor de bouw van het tankstation inclusief de parkeerplaats is een beeldkwaliteitplan gemaakt,
 dat in de toelichting van het bestemmingsplan is opgenomen. De concept
 omgevingsvergunningaanvraag is voorbereid conform dit beeldkwaliteitplan.
 Wat mag het kosten?
 Een exploitatieplan is niet noodzakelijk. Met initîatiefnemer worden afspraken vastgelegd in een
 anterieure overeenkomst waarin over o.a. kostenverhaal en de bijdrage kwaliteitsverbetering op
 grond van de Struatuurvisie Groene Schîl Nuland zijn geregeld. Dit Iaatste is aan de orde
 vanwege de bouw van het tankstation en aanleg van parkeerplaatsen tussen de Rijksweg en de
 A59. In de overeenlçomst is vastgelegd dat sloop van voormalige stallen aan de Van
 Rijckevorsselstraat zal plaatsvinden naast de aanleg van natuur en Iandschap binnen het
 plangebied. Hiermee wordt concreet invulling gegeven aan kwaliteitsverbetering, zoals benoemd
 in de structuurvisie Groene Schil Nuland.
 De overeenkomst moet ondertekend zijn voordat uw raad een besluit neemt over vaststelling van
 het bestemmingsplan.
 Risico's
 Voor degenen die een zienswijze hebben ingediend staat na besluitvorming nog de mogelijkheid
 open om beroep in te stellen bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State.
 Daarnaast heeft de provincie de mogelijkheid om een reactieve aanwijzing te geven op de
 gewijzigde onderdelen van het bestemmingsplan. Naar verwachting zal dat niet het geval zijn
 gezien de opstelling van de provincie tot heden. Daarnaast is er de mogelijkheid tot bezwaar en
 beroep naar aanleiding van het besluit van Gedeputeerde Staten om de hardheidsclausule toe te
 passen van de Provinciale Milieu Verordening in relatie tot verplaatsing van het tankstation. Tot
 slot is er de mogelijkheid van planschadeclaims. Hiertoe is in de anterieure overeenltomst
 vastgelegd dat initiatiefnemer eventueel toegekende planschade aan de gemeente zal vergoeden.
 Voorstel
 1 . De indieners in hun zienswijzen ontvankelijk verklaren.
 2. De zienswijzen deels gegrond en deels ongegrond te verklaren.
 3. Het bestemmingsplan ''Kernen Maasdonk, herziening hotel Nuland''
 (NL.IMRO . 1 67 1 .BPKMZOI ODNOOOOI 4-01VA) gewijzigd vast te stellen in die zin dat:
 - artikel 4 als volgt wordt aangevuld:
 4. 1 ''b . het behoud van de afschermende werking van het groen''
 4.. 3 Specif ieke gebruiksregels
 4.3. 1 Landschappelijke inpassing
 De gronden ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca-nieuw' mogen
 uitsluitend ten behoeve van de horecafunctie (inclusief parkeren) worden gebruikt indien
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 GEMEENTE
 |AASDONK
 Communicatie
 Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan zal op de gebruilçelijke wijze bekend worden
 gemaakt. Bekendmaking vindt 6 weken na vaststelling plaats om de provincîe en de inspectie
 kennis te Iaten nemen van de wijzigingen.
 Maasdonk, 7 mei 201 3,
 .A .
 burgemeester en w o ers van Maas onk, A .. '' ,',
 . .'' l . ' ' '
 ... . . '' ,...''
 secretaris burae s r .,.-
 |' ' '''''
 y ... ., .,
 d 5 M Michels rs . R . . ugusteijn'-''
 Bijla eln) .-'
 / .|
 * ontwerp-raadsbesluit V'
 î, * Inspraak-, vooroverleg- en zienswij rslag
 Ter inzage
 , @ Bestemmingsplan ''Kernen Maasdonk, herziening hotel Nuland''
 (NL. IMRO.I 671 . BPKMZO 1 ODNOOOOI 4-01 VA)
 Te ondertekenen anterieure overeenkomst
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 Vooroverleg- en Inspraakverslag voorontwerpbestemmingsplan 'Kernen Maasdonk herzieninq hotel
 Nuland' Zienswijzenverslag ontwerpbestemmingsplan 'Kefnen Maasdonk, herziening hotel Nuland'
 AI ge mee n
 Het bestemmingsplan 'Kernen Maasdonk, herziening hotel Nuland' voorziet in het mogelijk maken van
 modernisering van hotel Nuland door ruimte te bieden voor een grotere hoogte van de kern van het
 hoofdgebouw voor verruiming van de gebruiksmogelijkheden voor verbetering van de terreininrichting
 en voor verplaatsing van het huidige tankstatîon naar het terrein tussen de oude Rijksweg en de A59.
 Procedure
 Het voorontwerpbestemmingsplan 'Kernen Maasdonk herziening hotel Nuland' lag voor inspraak
 gedurende zes weken ( 1 6 januari 20 1 2 tot en met 26 februari 20 : 2) ter inzage. De publicatie stond 1 3
 januari 201 2 in de Streekwijzer en op onze website www.maasdonk.nl. De stukken lagen in de
 publieksruimte ter inzage en waren tevens via het internet in te zien via onze site en de Iandelijke
 voorziening www.ruimtelijkeplannen.nl
 Op grond van de Inspraakverordening van de gemeente Maasdonk en af deling 3.4 van de Algemene
 wet bestuursrecht bestond voor ingezetenen van de gemeente Maasdonk en (andere) belanghebbenden
 de mogelijkheid om gedurende de termijn' van ter inzage Iegging een inspraakreactie op de stukken te
 geven.
 Tevens is het plan in het Içader van vooroverleg toegezonden aan het waterschap Aa en Maas de
 Brandweer Brabant Noord, Rijkswaterstaat en de provincie. De termijn is gekoppeld aan de termijn voor
 inspraak.
 Er zijn binnen de door ons gestelde termijn twee inspraakreacties ontvangen en vier
 vooroverlegreacties door het waterschap, de brandweer Rijkswaterstaat en de provincie. Onderstaand
 Ofn Samenvatting V|n de reactios.
 INSPRAAK
 Inspreker 1 :
 Schriftelijke inspraakreactie van 23 februari 201 2 (ingekomen 24. februari 20 1 2) .
 SAMENVATTING:
 Inspreker geeft aan dat:
 1 . Geen vooroverleg heeft plaatsgevonden voorafgaand aan de inspraakperiode.
 2. In het voorontwerpbestemmingsplan wordt gesproken van verplaatsen van een ''verkooppunt
 motorbrandstoffen''. Inspreker is van mening dat de Wm/Activiteitenbesluit alleen spreekt over
 het ''beëindigen van bedrijfsactiviteiten'' op de ene Iocatie en van het ''oprichten van een
 inrichting'' op een nieuwe Iocatie. Het oprichten van een ''verkooppunt voor
 motorbrandstoffen' acht inspreker in strijd met bijlage 3 punt 9 van de Provinciale
 milieuverordening (PMV) . Om de voorgenomen verplaatsing mogelijk te kunnen maken zullen
 GS naar de mening van inspreker eerst de procedure volgens artikel 1 0. 1 1 PMV
 (hardheidsclausule) moeten doorlopen om af te kunnen wijken van het oprichtingsverbod.
 lnspreker zal de provincie adviseren bij die procedure. Het voornemen om ondergrondse
 brandstoftanks te plaatsen zal dan één van de belangrijkste aandachlspunten zijn.
 3. In de toelichting worden de woorden ''pompstation'' ''tankstation'' en ''verkooppunt
 motorbrandstoffen'' gebruikt om hotzelfde object aan te duiden. lnspreker verzoekt om de term
 ''pompstation'' in dit verband niet te gebruiken, aangezien deze vaak wordt gebruikt om een
 drinkwaterproductiebedrijf aan te duiden.
 4. In paragraaf 2.4 wordt gesproken over de f asering van de ontwikkeling, waarbij onder punt 14
 wordt gesteld dat: '. . .herinrichting noordelijke buitenruimte waarin Iangparkeren en
 waterretentie zijn ondergebracht.' zullen op zijn vroegst in 201 5 zijn gerealiseerd. Inspreker
 merkt op dat dit gebruik op dit moment al plaats vindt binnen de bestemming ''agrarisch
 1
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gebied''. Het gebruik is in strijd met de PMV en blijft dat ook na wijziging van het
 bestemmingsplan. Het gebruik als parkeerterrein is pas toegestaan als de benodigde
 voorzieningen (gesloten verharding, hemelwaterafvoer / - zuivering) zijn gerealiseerd.
 5. In paragraaf 4. 1 is beschreven dat de huidige Iocatie van het tankstation deel gaat uitmaken
 van het hotel. lnspreker mist daarbij de verwijzing naar een bodem - / grondwateronderzoelt
 waaruit blijkt dat deze Iocatie wel of niet is verontreinigd. In het Iaatste geval dient ook een
 saneringsplan aangeboden te worden.
 6. In paragraaf 4.2 wordt de watertoets toegelicht. Inspreker verzoekt om inzage in het rapport
 ''Uitbreiding Van der Valk Nuland'' van 7 september 2009 ter beoordeling. Inspreker merkt op
 dat af koppeling van bestaande bebouwing niet zonder meer mogelijk is als er uitlogende
 bouwmaterialen zijn gebruikt. Voorts wordt opgemerkt dat hemelwater af komstig van wegen
 en parkeervoorzieningen eerst een slib - olie - / benzineafscheider dient te passeren alvorens
 het op een wadi kan infiltreren. .
 In paragraaf 4.2 wordt gesteld dat verplaatsing van het tankstation binnen de 25 - jaars
 beschermingszone mogelijk is op basis van de PMV. Inspreker is van mening dat 'verplaatsing'
 op basis van de huidige PMV Noord Brabant 201 0 en het huidige ruimtelijk beleid getoetst
 dient te worden zoals onder 2 is genoemd.
 8. In pafagraaf 5. 1 wordt geconcludeerd dat de functie ''verkooppunt motorbrandstoffen'' op de
 nieuwe locatie milieukundig goed kan wclrcl|n ingepast. lnspreker is van maning Jat dit dient te
 blijken uit een nog te volgen PMV - procedure. .
 9. Inspreker is van mening dat het vulpunt, opslagtanks en toevoerleidingen onderdelen zijn van
 de (milieu) inrichting. Inspreker is van mening dat daarom deze onderdelen binnen de
 bestemming ''Bedrijf - Verkooppunt motorbrandstoffen'' gesitueerd dienen te worden.
 Inspreker merkt hierbij op sterke bedenkingen te hebben bij het direct plaatsen van
 motorbrandstoftanks in de bodem.
 1 0. Inspreker verzoekt om de gebiedsaanduiding ''Milieuzone - Grondwaterbeschermingsgebied'' op
 de verbeelding op te nemen, omdat het plangebied is gelegen in een beschermingsgebied.
 1 1 . lnspreker verzoekt om de parkeerterreinen te beslemmen als ''Verkeer - parkeerterrein'', omdat
 de keuze voor de bestemming ''Horeca'' voor deze gronden niet is gemotiveerd.
 1 2. lnsprelçer geeft aan dat op de verbeelding de bestemming 'Bedrijf - Verkooppunt
 motorbrandstoffen'' uitgebreid dient te worden met de Iigging van brandstoftanlçs, Ieidingen en
 vulpunt, indien blijkt dat het tankstation op deze locatie opgericht mag worden en welke
 voorschriften uit de PMV dan ruimtelijke doorwerking hebben.
 1 3. lnspreker verzoekt om de bepaling met betrekking tot de PMV zoals opgenomen bij artikel
 5,2.6 (Horeca / ondergrondse gebouwen) ook op te nemen bij artikel 3 ten behoeve van het
 tankstation, indien de oprichling ter plaatse mogelijk blijkt te zijn.
 REACTIE:
 1 . lnspreker is onterecht niet bîj het vooroverieg betrokken. In de voorbereiding van het plan heeft
 wel ambtelijk overleg plaatsgevonden. Overigens worden de rechtsmogelijkheden van inspreker
 niet geschaad, aangezien de mogelijkheid van inspraak aanwezig is en als zodanig hier ook
 gebruik van gemaakt.
 De reactie vormt geen aanleiding voor aanpassing van het plan.
 2. Het bestemmingsplan beoogt de verplaatsing te regelen van een bestaand, verouderd
 tankstation gelegen naast het hotel. Wij zijn van oordeel dat sprake is van verplaatsing, omdal
 het tankstation op de nieuwe Iocatie alleen tot stand wordt gebracht in relatie met beëindiging
 van het tankstation op de huidige Iocatie. Andersom geldt ook dat het tankstation alleen op de
 huidige Iocatie wordt beëindigd bij gelijktijdige bouw van het tankstation op de nieuw
 aangeduide focatie. Zo beschouwd zijn de oude en nîeuwe Iocatie onlosmakelijk met elkaar
 verbonden en zijn wij dus van oordeel dat logischerwijs sprake is van verplaatsing.
 Deze verpiaatsing houdt enerzijds in dat de risico's voor externe veiligheid op de huidige Iocatie
 worden verminderd, Het tankstation is nu gelegen op zeer korte afstand van diverse woningen
 en de hotelkamers in de kern Nuland. Na de beoogde verplaatsing is er voldoende afstand naar
 omliggende woningen aanwezig om te voldoen aan normen van externe veiligheid . Anderzijds
 is de verplaatsing wenselijk om een modern tankstation te kunnen realiseren dat dient te
 voldoen aan de meest aatuele milieuvoorschriften. Dus ook vanuit milieuoogpunt en
 grondwaterbescherming is dit een wenselijke verplaatsing.

Scan nummer 1 van 1 - Scanpagina 8 van 115

04-Gemeenteraad - 201300051



Scan nummer 1 van 1 - Scanpagina 9 van 115

04-Gemeenteraad - 201300051



Scan nummer 1 van 1 - Scanpagina 10 van 115

04-Gemeenteraad - 201300051



Scan nummer 1 van 1 - Scanpagina 11 van 115

04-Gemeenteraad - 201300051



Scan nummer 1 van 1 - Scanpagina 12 van 115

04-Gemeenteraad - 201300051



Zoals aangegeven wordt hier echter niet mee gerekend voor wat betreft de vaker per jaar
 voorkomende piekbezoeken.
 Deze reactie vormt geen aanleiding voor aanpassing van het plan.
 - Het inrichtingsplan voor het eigen terrein van Van der Valk, de carpoolplaats en de openbare
 ruimte is op hoofdlîjnen gereed en maakt onderdeel uit van de bestemmingsplantoelichting (zie
 blz 1 7 en de bijbehorende teksttoelichting). De verdere detaillering van deze inrichting tot een
 definitief ontwerp en bestek zal in overleg tussen de gemeente en Van der Valk worden
 uitgewerkt, maar rpaakt geen onderdeel uit van het bestemmingsplan en de
 bestemmingsplanprocedure. Indiener van de reactie mag van de gemeente verwachten dat de
 plankwaliteit bewaakt zal worden. Ovcrigens is een goede terreininrichting tevens in het belang
 van Van der Valk, als zijnde een gastvrije en hoogwaardige toegang tot het hotel.
 Deze reactie vormt geen aanleiding voor aanpassing van het plan.
 Geprojecteerde bestemmingen:
 - In dit geval is er voor gekozen om de ontwikkelîng van nieuwe woningen ten westen van het
 plangebied buiten dit bestemmingsplan te Iaten omdat dig bouwplannen op dit moment niet
 aan de orde zijn. De plannen om te komen tot ontwîkkeling van het hotel en verplaatsing van
 het tankstation zijn dus we! actueel. De herziening van het bestemmingsplan is om die reden
 dan ook hierop toegespilst. De bestaande dienstwoning is als zodanàg onderdeel van de
 bestemmîng 'horeca'. Volgens de regels mag één dienstwoning aanwezig zijn binnen genoemde
 bestemming. De watertoets en ook een aantal andere onderzoeken die als onderbouwing
 dienen bij onderhavig voorontwerpbestemmingsplan, zijn weliswaar gericht op beide plannen,
 maar zullen dus Ios van elkaar bestemd en gerealiseerd worden. Vandaar dat in de paragraaf
 watertoets sprake is van een vrijstaand woongebouw (twee-onder-één-kap) in het noordelijk
 deel en van vier vrijstaande woningen in het zuidwestelijk deel. De bestaande villa zijnde de
 bedrijfswoning, is binnen het plangebied van onderhavig bestemmingsplan als zodanig
 bastemd. De overige (nog niet bestaande) 6 woningen westelijk van het hotel en noordelijk en
 zuidelijk van de bestaande dienstwoning hebben geen f unctionele relatie met het hotel. Deze
 worden te zijner tijd ontwikkeld in het kader van de Structuurvisie Groene Schil.
 Deze reactîe vormt geen aanleiding voor aanpassing van het plan.
 - De reactie met betrekking tot de dienstwoningen is niet duidelijk. Binnen de bestemming voor
 het hotel is maximaal één bedrijfswoning toegestaan, zoals is af te Ieiden uit de verbeelding en
 bijbehorende regels. Er zijn daarnaast geen andere afspraken gemaakt over bodrijfswoningen.
 Hiervoor is reeds aangegeven dat de realisatie van burgerwoningen buiten onderhavig
 bestemmingsplan is gelaten; daarvoor zal een aparte procedure worden doorlopen. Er zijn geen
 geheime afspraken gemaakt. Via ean anterieure overeenkomst worden afspraken gemaakt
 tussen de gemeente en initiatief nemer. De zakelijke inhoud daarvan zal worden gepubliceerd bij
 de tervisielegging van het bestemmingsplan.
 In paragraaf 5.2 van de plantoelichting is verder een beknopt overzicht gegeven ten aanzien
 van de economische uitvoerbaarheid van het plan dat nog zal worden aangevuld met de
 volgende onderbouwing:
 ' Het concern van Van der Valk International B.V. exploiteert inmiddels meer dan 30 jaren door
 middel van haar dochtervennootschap Hotel Nuland een hotel in de plaats Nuland. Het Van der
 Valk International-concern exploîteert tientallen hotels in binnen- en buitenland. Van der Valk is
 de grootste horeca- / hotelorganisatie in Nederland. De Van der Valk hotels maken al tientallen
 jaren grote groei en bloei door ongeacht de economische conjunctuur. De Van der Valk hotels
 weten zich telkens aan de veranderende vraag vanuit de rflarkt en maalschappelijke
 omstandigheden aan te passen. Ook in de recente jaren heeft Van der Valk tal van nieuwe
 hotels geopend en bestaande hotels gemoderniseerd en/of gerenoveerd. Met betrekking tot
 Hotel Nuland bestaat het voornemen om het hotel ingrijpend te renoveren en uit te breiden
 conform de veelvuldig binnen de eigen organisatie beproefde hotelformule. Overigens Iiggen de
 exploitatierisico's bij het hotel.'
 De reactie vormt aldus aanleiding voor aanvulling van paragraaf 5.2.
 ' - De vijver ten zuiden van de bestaande villa zal worden benut voor waterretentie en met de
 bedrijfswoning wordt gedoeld op de bestaande villa.
 Deze reactie vorrrtt geen aanleiding voor a|npassing van het plan.
 - De wadi van 200 m Iang en 1 2 m breed zal direct grenzend aan de robuuste groene buffer
 worden gerealiseerd. Deze wadi kan gedeeltelijk samenvallen met de kroonprojectîe van de
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- Bestaande groenelementen binnen de bestemming ''Groen'' worden beschermd. In de regels,
 artilçel 4.3 is een omgevingsvergunningplicht opgenomen voor het uitvoeren van een werk,
 geen bouwwerk zijnde of van werkzaamheden. Deze is als volgt uitgewerkt:
 **4.3. 1 Omgevingsvergunningsplicht
 Het is verboden zonder of ?7r? afw|king van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag
 op de in deze bestemmlhg bedoelde gronden, de volgende werken of werkzaamheden uit te
 Moen) voeren:
 a.het afgraiœn, ophogen of egaliseren van de gronden behoudens tb. br, de aanleg en het
 beheer van de inflltratievoorziening;
 b.het verw|deren en / of aanbrengen van bomen en opgaande beplantinw
 c.het aanleggen, verbreden of verharden van paden en het aanleggen van andere
 oppervlakteverhardingen,'
 d. de aanleg of verw|denhg van kabels en Ieidingen. ''
 Aldus is bestaand groen binnen de groene afscherming afdoende beschermd door middel van
 een alggmene regel. Dit geldt voor alle groenelementen en er is dus geen onderscheid gemaakt
 door een deel van het groen op de verbeelding aan te geven.
 Deze reactie vormt geen aanleiding voor planaanpassing.
 - Het zandpad de Bendels, waar aan weerszijden een hakhoutwal is gesitueerd Iigt grotendeels
 buîten het bestemmingsplangebied. In het voorontwerpbestemmingsplan zijn deze elementen
 niet beschermd omdat deze voor zover gelegen binnen het plangebied niet van dusdanige
 monumentale waaàde zijn dat deze in het bestemmingsplan beschermd zouden moeten worden.
 Zo zijn deze oolç niet apart weergegeven op de plankaart van het vigerende bestemmingsplan.
 Deze reactie vormt geen aanleiding voor aanpassing van het plan.
 - De mening van insprekers wordt gedeeld dat een goed uitgewerkt inrichtingsplan, met
 inheemse bomen en struiken essentieel is voor een goede uitvoering van het
 beeldkwaliteitsplan dat in de toelichting is opgenomen. Daarom zijn met de hoteldirectie
 afspraken gemaakt over de verdere uitwerkîng van het inrichtingsplan en realisatie hiervan. Het
 bestemmingsplan vormt echter niet hel juiste instrumentarium om de ruimtelijke kwaliteit op dit
 niveau in vast te leggen. Afspraken hierover zijn vastgelegd in de anterieure overeenkomst
 tussen de gemeente en initiatiefnemers van het plan.
 Deze reactie vorml geen aanleiding voor planaanpassing.
 VOOROVERLEG
 In het kader van het vooroverleg heeft het waterschap, de brandweer Rijkswaterstaat en de provincie
 gereageerd:
 vooroverlegreactie van het waterschap van 14 februari 201 2 (ingelçomen 1 5 februari 201 2)
 SAMENVATTING:
 1 . Het plan biedt voldoende inzicht in de toekomstige waterhuishoudkundige situatie en voldoet
 aan het principe hydrologisch neutraal ontwilçkelen en is zelf hydrologisch positief te noernen.
 2. Het waterschap verzoekt om beter aandacht te besteden aan het aspect waterkwaliteit
 vanwege de Iigging in een grondwaterbeschermingsgebied. Hiertoe op te nemen dat alleen
 gebruik wordt gemaakt van niet - Uitloogbare bouwmaterialen.
 3. Tot slot wordt verzocht om eventuele effecten van verplaatsing van het tankstation op de
 grondwaterkwaliteit inzichtelijlt te maken.
 REACTIE:
 1 . Deze reactie geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan te passen.
 2. Ofschoon deze aanbeveling zich richt op de uitvoering en via de omgevingsvergunning
 beoordeeld dient te worden zal in de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan hieraan
 aandacht worden besteed. Dit heeft een informatieve functie zoals ook reeds in de
 beantwoording van de reactie van inspreker 1 is aangegeven.
 Deze reactie leidt tot aanpassing van het plan,
 9
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3. Wanneer verplaatsing aan de orde is zal nader onderzoek bij de beoordeling van een aanvraag
 om WABo-vergunning betrokken worden. Hetgeen hierover is aangegeven op blz. 37 van de
 toelichting van het voorontwerp bestemmingsplan (geen verslechlering; juist verbetering
 verwacht door opheffen oude inrichting en realisatie nieuwe inrichting) blijft het uitgangspunt
 voor dit bestemmingsplan:
 ''In het kader vön de planprocedure van de Structuurvisie Groene Schlï is reeds beoordeeld dat
 de verplaatsing van het tankstatl-on binnen de zs-jaars beschermingszone mogel|k is op basis
 van de PMV. Het betreft immers geen nieuwe toevoeging en milieukundig zal vervanging van
 een oude door een nieuwe installatie Ieiden tot een verbetering. '' Zowel ruimtelij k als
 milieulçundig acht de gemeente de verplaatsing van het tankstation dus wenselijlç. Aangezien
 de provincie in de vooroverlegreactie bij onderhavig voorontwerpbestemmingsplan niet negatief
 oordeelt over de verplaatsing van het tankstation zijn wij er van overtuigd dat de provincîe als
 bevoegd gezag in het kader van de PMV medewerking zal verlenen aan deze verplaatsing
 onder de juiste voorwaarden om het grondwater te beschermen. Overigens zal in het kader van
 de Wet milieubeheer altijd aan de voorwaarde van toepassing van de best beschikbare
 technieken moeten worden voldaan. Daarbij dient dus verzekerd te zijn dat het
 grondwaterbeschermingsgebied voldoende bescherming geniet. Ook constateren wij dat het
 Waterschap niet negatief heeft gereageerd in het kader van vooroverleg ten aanzien van
 onderhavig voorontwerpbestemmingsplan.
 Deze reactie Ieidt niet tot aanpassing van hel plan.
 Vooroverlegreactie van Brandweer Brabant - Noord van 8 februari 201 2 (ingekomen 1 4 februari 201 2)
 SAMENVATTING:
 1 . Binnen het plangebied komen twee risicobronnen voor te weten het LPG - tankstation en
 vervoer van gevaarlijke stoffen over de /$.59 . Het advies van de brandweer gaat in op de
 gevolgen van een incident bij hel LPG - tankstation aangezien het maatgevend scenario wordt
 bepaald door een explosie van een LPG tank bij het tankstation. De conclusie van het rapport
 bij het voorontwerpbestemmingsplan Iuidt, dat het plaatsgebonden risico en de hoogte van het
 groepsrisico geen belemmering vormen voor de gewenste ontwikkelingen.
 Verder is het aspect zelf redzaamheid onderzocht door de brandweer. De conclusies van het
 onderzoekrapport worden gedeeld. Er zijn voldoende vluchtwegen van de risicobron af
 aanwezig. Aansluitend wordt geconstateerd dat initiatief nemer voornemens is om zorg
 gerelateerde funaties te realiseren. Ofschoon dit geen belemmering vormt voor het totale plan
 wordt naar aanleiding daarvan geadviseerd om in overleg te treden met de initiatiefnemer over
 de mogelijkheid om de zorg gerelateerde functies aan de noord / noordwest zijde van het hotel
 te Iokaliseren.
 3. Tot slot is het aspect bestrijdbaarheid onderzocht. Ofschoon dit aspect geen belemmering
 vormt voor de geplande ontwikkelingen wordt hieromtrent geadviseerd om de nog te realiseren
 waterberging (o.a. open water) als bluswatervoorziening in te zetten. Hiermee kan mogelijk in
 een tertiaire bluswatervoorziening worden voorzien.
 REACTIE:
 1 . Deze reactie geeft geen aanleiding om het plan aan te passen.
 2. Het advies om de zorggerelateerde functies ëlan de noord / noordwest zijde te lokaliseren zal
 worden overgebracht aan de initiatief nemer. Uit het advies blijkt al dat er geen noodzaak is om
 in het bestemmingsplan hierin dwingende regels op te nemen.
 Dit advies geen aanleiding om het plan hierop aan te passen.
 Het advies zal worden overgebracht aan de initiatief nemer. Zoals in het advies al is
 aangegeven, vormt het advies geen aanleiding om het plan hierop aan te passen.
 Vooroverlegreactie van Rijkswaterstaat van 1 7 februari 201 2 (ingekomen 20 februari 201 2)
 SAMENVATTING :
 1 . Op grond van hel Kader 'Objecten Iangs autotsnellwegen' geeft Rijkswaterstaat aan dat door
 een reclamemast op een specifieke locatie in combinatie met objectkenmerken en
 rijtaaltverzwarende omstandigheden een risico kan ontstaan door visuele af Ieiding, zoals door
 10
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7. Indiener stelt dat het onderzoek naar flora en fauna onjuist is omdat gesteld wordt dat de
 aanwezigheid van beschermde standvogels onwaarschijnlijk is. Indiener geeft aan dat op basis
 van eigen waarneming de ilsvogel in het plangebied aanwezig is. Gelet Inierop sluit reclamant de
 aanwezigheid van andere beschermde soorten niet uit. lndiener is dus van oordeel dat dit
 aspect onvoldoende is onderzocht.
 8. Indiener is van oordeel dat de onderzoeken betreffende geluid en Iuchtkwaliteit ondeugdelijk
 zijn, omdat indîener van mening is dat de ontwikkelingen fors meer verlçeersbewegingen te
 weeg zullen brengen dan de rapporten vermelden.
 Indiener vreest forse parkeeroverlast. Bij de inrichting wordt rekening gehouden met 508
 parkeerplaatsen, terwijl volgens de berekening 798 parkeerplaatsen nodig zijn. In de toelichting
 wordt gesteld dat een correclie mag plaatsvinden van 50 % wegens dubbelgebruik en
 vanwege de aanname dat de gelijktildige bezetting van alle hotelvoorzieningen 70 % bedraagt.
 Indiener wijst op vaste jurisprudentie (ABRS 24 augustus 201 1 , nummer 20 1 004489/R1 /R3,
 Son en Breugel) waaruit blijkt dat uitgegaan moet worden van de maximale mogelijkheden die
 het bestemmingsplan biedt. De opgenomen correcties staan daar haaks op.
 1 0. Aanvullend daarop is niet duidelijk hoe rekening is gehouden met de vliegende verkopen.
 1 1 . Ook de stelling dat een deel van het parkeergebruik in de huidige situatie gerelateerd is aan de
 carpoolplaats acht indiener onbegrijpelijk, mede omdat indiener aangeeft dat in de huidîge
 situatie hiertegen wordt opgetreden door de initiatiefnemer.
 REACTIE:
 De planonderdelen uit het bestemmingsplan, te weten hotel, tankstation en carpoolplaats zijn
 ieder voor zich en in onderlinge samenhang wenselijke f uncties aan de zuidelijke kernrand van
 Nuland. Er is bij de gemeente daarom ook geen aanleiding om deze functies en in het kader
 van deze zienswijze het tankstation weg te bestemmen. Het tankstation vormt een wenselijke
 functie voor de inwoners van Nuland en voor de regio en ligt op een centraal en goed ontsloten
 punt. Door de nu beoogde verplaatsing wordl het nîeuwe tankstation ruimtelijk en milieukundig
 beter ingepast. Het gaat dus niet alleen om het aanzien.
 Deze afweging heeft geen enkel verband met de ontwikkelingsmogelijkheden die Worden
 geboden aan inet hotel. De gemeente ontgaat de planologische relevantie van indieners
 opmerking dat als tegenprestatie voor de hoteluitbreiding de beëindiging van het tankstation
 mag worden verlangd.
 De zienswijze wordt ongegrond geacht.
 2. Het bestaande tankstation met overdekte pompeilanden en shop is verouderd en staat dicht op
 de weg. De ruîmtelijke uitstraling hiervan is matig, waardoor hel verplaatsen van het
 tankstatîon bij kan dragen aan het ruimtelijk beeld aan de Hoogstraat. Ter plaatse zal de
 hotelgevel worden gerenoveerd en zullen parkeerplaatsen door groene hagen worden omgeven,
 vergelijkbaar met de elders rond het hotel te realiseren terreininrichting. Zo ontstaat rond het
 hotel (en aan de Hoogstraat) een consequent vormgegeven en representatieve terreininrichting,
 waarin hagen en bomen beeldbepalend zullen zijn. Aldus wordt tot een inrichting gekomen die
 past binnen de gemeentelijk beleidsdoelstellingen die gelden voor de kernrand van Nuland en
 zal het ruimtelijke beeld van de Hoogstraat in het bijzonder sterk worden verbeterd. Ook
 vanwege het aspect externe veiligheid is verplaatsing vna het tankstation een duidelijke
 verbetering. Dit is ten gunste van het hotel maar ook van de omwonenden aan de Hoogstraat.
 Daarnaast zal bij verplaatsing de inriçhting met de modernste technieken kunnen worden
 uitgevoerd, zodat de bescherming van het grondwater sterk verbeterd kan worden.
 De zienswîjze wordt ongegrond geacht.
 De plaatsing van de reclamezuil is een Iogische ontwikkeling, die direct gekoppeld is aan de
 A59. Door deze direct bij de kruising met de Van Rijckevorselweg te plaatsen, wordt gekornen
 tot een goede ruimtelijke inpassing. De positie bij de op- en afrit van de A59 is het meest
 passend bij de informatievoofziening voor beide rijfichtlngen en ter plaatse is de A59 verhoogd
 gelegen en is een geluidscherm aanwezig waardoor de reclamezuil niet een solitair element in
 een open ruimte is maar een herkenbaar element in een reeds verdichte omgeving, passend bij
 de A59. Juist de zône rond de oude Rijksweg wordt ingericht met hagen, wegbermen en
 bomen, waardoor deze een passende groene overgang gaat vormen tussen het lalud van de
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onder ''noot vooraf '' genoemde uitspraak van de Raad van State bevestigd overigens dal dit
 correcte conclusies zijn,
 Door in onderhavig bestemmingsplan een casino / speelautomatenhal mogelijk te maken is
 vestiging op een andere Iocatie binnen de grenzen van de Speelautomatenverordening niet
 langer mogelijk. Hiermee geeft de gemeente aldus ook invulling aan het door haar uitgewerkte
 vestigingsbeleid, waarbij niet meer dan één vestiging gewenst is.
 Gelet hierop is indieners bezwaar tegen de begrenzing van het plangebîed van het
 bestemmingsplan dan ook niet relevant. De gemeente maakt conform haar beleid op één
 locatie, te weten Hotel Nuland, een casino mogelijk en daarmee niet op andere locaties. Er is
 dus ook geen aanleiding om voor het gehele gebied uit de Speelautomatenverordening een
 bestemmingsplan vast te stellan, aangezien buiten Htltel Nuland geen vestigingsmogelijkheden
 voor een casino worden geboden die zouden moeten leiden tot bestemmingsplanaanpassing.
 De zienswijze wordt ongegrond geacht.
 Indiener geeft aan dat onvoldoende is onderbouwd waarorn een oppervlakte van 1 000 tot
 1 200 1332 voor de speelautomatenhal ter plaatse planologisch aanvaardbaar is. De gemeente
 acht deze niet door f eiten ondersteunde bewering niet correct. De gemeente heeft immers via
 twee sporen de planologische aanvaardbaarheid uilvoerig getoetst. En voornoemde procedure
 van vergunningverlening in het kader van de ''Speelautomatenverordening Gemeente Maasdonk
 2010'' is reeds op basis van de in de verordening genoemde (planologische) toetsingsdriteria de
 aard en omvang van het casîno akkoord bevonden en planologisch aanvaardbaar. Daarnaast
 zijn in de toelichting van het bestemmingsplan en bijbehorende onderzoeksrapporten alle
 planologisch relevante aspecten en milieukundige gevolgen van het casino voldoende
 gemotiveerd en ook hieruit blijkt dat de vestiging van het casino naar aard en omvang
 planologisch aanvaardbaar is, Moornoepde ortdeç ''not)t vooraf '' genclemda uitspraak van de
 Raad van State bevestigd overigens dat dit correcte conclusies zijn.
 De zienswijze wordt ongegrond geacht.
 Indiener is van mening dat de gebruikte verkeerscijfers niet reëel zijn. lndiener motiveert niet
 nader waarom naar zijn oordeel de uitgangspunten zoals die zijn gehanteerd ten aanzien van de
 verkeersaantrekkende werking van een casino / speelautomatenhal onvoldoende zijn
 gemotiveerd en geeft ook niet aan welke cijfers dan wel gehanteerd zouden moeten worden.
 De gemeente is van mening dat voor de ontwikkeling van het bijzondere concept op deze
 Iocatie op basis van de verrichtte onderzoeken en daarbij gehanteerde uitgangspunten de
 verkeerscijfers voldoende reëei zijn. Naar het oordeel van de gemeente is voldoende
 onderbouwd dat geen onevenredige parkeeroverlast valt te verwachten.
 Er kunnen daarnaast volgens indiener veel meer dan 300 spelersplaatsen gerealiseerd worden.
 Dit is niet correct. De burgemeester kan op grond van Artikel 2, Iid 2 van de
 ''Speelautsmatenverordening gemtlgnte Maasdonk 201 0'' vergunning verlenen vooç één
 speelautomatenhal voor het aanwezig hebben van maximaal 1 50 speelautomaten onder
 voorwaarde dat de exploitant met betrekking tot de speelautomaten in het kader van de
 productdifferentiatie en op grond van het bepaalde in artikel 3On van de Wet jo. artikel 1 3 van
 het Speelautomatenbesluit een 'ideale mix' opstelt en de door de gemeenteraad beoogde en in
 de beleidsstukken opgetekende kwaliteit in zijn concept garandeert, alsmede inhoud geeft aan
 de door de gemeenteraad vastgestelde uitgangspunten. Aldus kunnen niet meer dan 1 50
 spelautomaten worden gerealiseerd op een oppervlakte van niet meer dan 1 .000 m2. Er zijn in
 Nederland voldoende voorbeelden van vergelijkbare situaties, waaruit blijkt dat binnen 1 .000
 m2 redelijkèrwij's maximaal 300 spelersplaatsen opgestefd kunnen worden. De aanvraag op
 basis waarvan de gemeente voornoemde vergunning heeft verleend bevatte ook een tekening
 van de beoogde inrichting met 250 spelersplaatsen. Deze tekening toont aan dat er
 redelijkerwijs niet veel meer spelersplaatsen gerealiseerd kunnen worden. Genoemd maximum
 van 300 is aldus zekpr raalistisch.
 Daarnaast is volgens indiener geen rekening gehouden met de 'vliegende verkoop' in de
 verkeersaantrekkende werking en de bijbehorende parkeerbehoefte. Ook dit is niet correct. De
 vliegende verkoop vindt plaats in de zaalruimtes in het hotel. Voor de berekening van de
 bijbehorende parkeerbehoefte is conform de CROW richtlijn aangegeven dat hiervoor 6
 (ondergrens) tot 1 1 (bovengrens) parkeerplaatsen benodigd zijn per 100 1732 bvo. Vervolgens is
 de parkeerbehoefte verder doorgerekend op basis van de bovengrens, zijnde 1 1
 parkeerplaalsen per 1 00 1732 bvo. Er is geen aanleiding om voor de vliegende verkoop een
 22
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andere norm te hanseren dan voor ander gebruik van de zalen bijvoorbeeld voor bruiloften.
 Aldus is in de parkeerberekening voldoende rekening gehouden met de momenten van
 vliegende verkoop.
 De zienswijze wordt ongegrond geacht.
 5. Door de wijze van bestemmen is het toegestane bouwvolume en de situering ervan exact
 bepaald. Deze wordt op basis van de bouwplannen maximaal ingevuld. Vervolgens is op basis
 van dit maximale programma de parkeerberekening gemaakt. Voor de berekening van de
 bijbehorende parkeerbehoefte is conform de CROW richtlijn een onder- en bovengrens bepaald,
 waarbij telkens de bovengrens is gehanteerd ofwel een maximale parkeernorm. De vervolgens
 gebruikte percentages in de berekeningen vanwege de maximale bezettingsgraad van de
 voorzieningen en dubbelgebruik zijn zeer reëel. Een gelijktijdige gemiddelde bezettingsgraad van
 70% van alle hotelvoorzieningen komt in de praktijk niet voor, aangezien niet alle voorzieningen
 gelijktijdig hun piekbezoek kennen. Daarnaast wijst de praktijk uit dat een deel van de
 overnachtende hotelgasten bij dit soort hotels tevens gebruik maakt van andere
 hotelvoorzieningen, waaronder casino' dit Ieidt direct tot minder parkeerbehoefte. De gemeente
 is aldus van mening dat op een correcte wijze de maximale parkeerbehoefte is berekend
 gegeven de planologische ruimte die het bestemmingsplan biedt. Daarbij zijn de carpoolplaatsen
 niet meegenomen in de berekening van de behoefte. De stelling van indieners dat de
 parkeerplaatsen voor het hotel niet kunnen worden meegenomen, aangezien deze voorzien in
 de behoefte van de specif ieke bestemming, is ook niet correct. Zoals hiervoor aangegeven is
 een deel van de hotelgasten tevens bezoeker van voorzieningen zoals restaurant en casino. De
 wijze van verrekening van dubbelgebruik in de parkeerbehoefte is aldus correct. Een recente
 uitspraak van de Raad van State (zaaknummer 201 1 0851 4/1/R2, datum van uitspraak
 woensdag 28 maart 201 2) bevestigt overigens dat deze rekenmethode met toepassing van de
 CROW en rekening houdend met bezettingsgraden en dubbelgebruik in redelijkheid toegepast
 kan en mag worden. Ook hier betrof het een hotellocatie met vergelijkbare omvang,
 functiecombinatie en Iigging aan een autosnelweg .
 De zienswijze wordt ongegrond geacht.
 6. Het akoestisch effect van de binnen het bestemmingsplan mogelijk gemaakte voorzieningen is
 voldoende onderbouwd in paragraaf 4.5, blz 46 en 47 van de toelichting van het ontwerp
 bestemmingsplan. Daarin wordt geconstateerd dat de af stenden tussen f uncties binnen het
 plangebied van het bestemmingsplan en omliggende geluidgevoelige functies dusdanig is, dat
 ruimschoots voldaan kan worden aan de richtafstanden zoals die gelden in het kader van een
 goede ruimtelijke ordening. De VNG brochure Bedrijven en milieuzonering is hiervoor
 gehanteerd. Aangezien op basis daarvan reeds geconcludeerd wordt dat het akoestisch effect
 van het hotel en het tankstation gegeven de afstand van omliggende woningen, dusdanig
 beperkt is, is geen nader onderzoek nodig. Derhalve is het onderzoeksrapport dat is gericht op
 wegverkeerslawaai ook uitsluitend hierop gericht en niet op akoestische effecten van
 inrichtingen binnen het plangebied.
 De zienswijze wordt ongegrond geacht.
 Burgemeester en wethouders besloten op 7 mei 201 3 om het ontwerp van het bestemmingsplan ter
 vaststelling voor te leggen élan de gemeenteraad.
 Daarbij heeft het college voorgesteld om het bestemmingsplan gewijzigd vast te stol.len.
 Aldus opgesteld door burgemeester en wethouders van Maasdonk, 7 mY.-..2..% ,13..,.|
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