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Toelichting - Zienswijzen en ambtshalve wijziging
 Binnen de periode van ter inzage Iegging, heeft één persoon gebruik gemaakt van de mogelijkheid
 om zienswijzen kenbaar te maken. In het bijgevoegde zienswijzenverslag, geven wij een reactie
 op deze zienswijze.
 In de regels van het ontwerp exploitatieplan zit een onduidelijke optelling. In het ontwerp
 exploitatieplan lijkt een verschil te zitten tussen de inbrengwaarde en de totale kosten. Dit
 verschil wordt veroorzaakt door de aan het plan toe te rekenen subsidies. In het nu voorliggende
 vast te stellen plan, is dit verduidelijkt.
 Voorstel
 Gelet op het bovenstaande, stellen wij u voor om:
 1 . In te stemmen met het concept van het zienswijzenverslag
 2. Het exploitatieplan ''Nuland Oost 20 1 1 , herziening 201 3'' gewijzigd vast te stellen.
 Communicatie
 M aasdo n k, 07-0 1 - 20 1 4
 burgemeester en wetho ders n
 secretaris
 à
 drs. J. t ichels
 (
 1
 Bijlageln)
 1 . Ontwerp-raadsbesluit
 2. Zienswijzenverslag
 Ter inzage
 1 . Ontwerp exploitatieplan
 2. Vast te stellen Exploitatieplan
 3
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 Zienswijzenverslag exploitatieplan 'Nuland Oost 201 1 , herziening 2013'
 Algemeen
 Het exploitatieplan 'Nuland Oost 201 1 , herziening 201 3,, is een instrument voor de gemeente, primair
 gerîcht op kostenverhaal in het kader van de grondexploitatie. In het plangebied Nuland Oost heeft de
 gemeente niet alle gronden in eigendom of een overeenkomst gesloten met de desbetreffende
 eigenaren. Het vaststellen van een exploitatieplan is dan ook noodzakelijk, conform artikel 6.1 2 Wet
 ruimtelijke ordening (Wro). Conform artikel 6. 1 5 Wro is het noodzakelijk om het exploitatieplan jaarlijks
 te herzien. Bij een ondergeschikte wijziging is een volledige herziening niet noodzakelijk. Gelet op de
 substantiële wijzigingen in het ontwerp en de looptijd van het plan, is deze keer wel gekozen voor een
 volledige herziening.
 Procedure
 De bekendmaking stond op 1 8 oktober 201 3 in de Streekwijzer en op de website van de gemeente
 www.maasdonk.nl . De stukken Iagen vanaf 21 oktober 201 3 voor een periode van 6 weken in de
 publieksruimte ter inzage en waren in te zien via de gemeentelijke website. Op grond van artikel 6. 1 4
 van de Wro en afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb) konden belanghebbenden bij de
 gemeenteraad mondeling of schriftelijk een zienswijze op de stukken geven. De melding van ter inzage
 Iegging is, conform artikel 6.14 eerste Iid Wro tevens toegezonden naar diegenen die in de kadastrale
 registratie staan vermeld als eigenaar van gronden in het exploitatiegebied.
 Er is één zienswijze ingediend ten aanzien van het ontwerp exploitatieplan.
 Reclamant:
 Reclamant draagt de volgende punten aan als zienswijze:
 1 . Hij is belanghebbende in dit plan, omdat hij inwoner is van de gemeente.
 2. Hij geeft aan dat het plan niet financieel haalbaar is.
 3. Hij vindt het niet aannemelijk dat de hoofdontsluiting richting de Bedrijfsstraat tijdig wordt
 aangelegd, omdat de gemeente nog geen eigenaar is van de gronden Iangs de lndustriestraat.
 Verder mist hij een nîeuw ontwerp bestemmingsplan, waarbij de mogelijkheid is om de weg aan te
 Ieggen. Indien de ontsluiting niet is geregeld en het bouwverkeer over de Schotsheuvel gaat, is hij
 genoodzaalçt om tegen iedere vergunning bezwaar in te dienen.
 4. In de publicatie staat dat er een hoorzitting kan worden gevraagd voor 23 augustus, terwijl de
 publicatie van een Iatere datum is.
 5. Hij wil inzicht in het planschadeanalyse rapport.
 6. Omdat de gronden Iangs de Industriestraat niet in eigendom zijn van de gemeente, is het plan niet
 haalbaar, omdat daar de waterberging is gerealiseerd.
 Reactie
 1 . Gelet op de bepalingen in artikel 6. 1 4 Wro en afdeling 3.4 van de Awb kunnen alleen
 belanghebbenden zienswijzen kenbaar maken tegen een ontwerp exploitatieplan. Reclamant bezit
 geen grond binnen de grenzen van het exploitatieplan. Ook heeft de gemeente geen overeenkomst
 gesloten met reclamant over een ontwikkeling binnen de grenzen van het exploitatieplan. Derhalve
 is hij geen belanghebbende conform de wet. Dat reclamant inwoners is van de gemeente, maakt
 hem geen belanghebbende. Toch gaan wij verder kort in op zijn reacties.
 Bij de beroepszaak van reclamant tegen het destijds vastgestelde exploitatieplan Nuland Oost
 201 1 , gaf de Raad van State aan dat reclamant wel aangemerkt kon worden als belanghebbende
 voor wat betreft de fasering van de uitvoering, omdat hij overlast zou kunnen ondervinden op zijn
 perceel, indien het plan anders gefaseerd werd. Op dit punt wordt verder ingegaan bij de
 beantwoording van zienswijze nummer 3.
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ï
 lnleiding
 In deel A van het exploitatieplan wordt een toelichting gegeven op het exploitatieplan, zoals dat
 behood bij het bestemmingsplan 'Nuland Oost'. Het exploitatieplan zelf is opgenomen in deel B.
 In deel C zijn de bij het exploitatieplan behorende kaarten opgenomen.
 1.1 Aanleiding
 De gemeente Maasdonk is ter vergroting van de Ieefbaarheid van de kern Nuland bezig met de
 on|ikkeling van een nieuw woongebied genaamd De Pelgrimsche Hoeve. Dit nieuwe
 woongebied wordt globaal begrensd door de Zandstraat in het noorden de Schotsheuvel in het
 oosten, de Industriestraat in het zuiden en de bestaande bebouwing van de kern Nuland in het
 westen.
 Om dit nieuwe woongebied te kunnen ontwikkelen is herstructurering van het bedrijventerrein
 De Terp ten zuiden van het nieuwe woongebied noodzakelijk. De drie grootste bedrijven die
 een milieucontour hebben over een groot deel van het nieuwe woongebied zullen worden
 uitgeplaatst cq. de bedrijfsactiviteiten worden op de huidige locatie beëindigd. Hiermee wordt
 het mogelijk gemaakt om het bedrijventerrein om te vormen naar een bedrijventerrein met Iichte
 bedrijvigheid. De realisatie van het nieuwe woongebied dient als de financiële basis voor de
 herstructurering van het bedrijventerrein De Terp.
 De vigerende bestemmingsplannen maken de on|ikkeling van het plan Nuland Oost niet
 mogelijk, daarom wordt een nieuw bestemmingsplan opgesteld dat de uih/oering van het plan
 Nuland Oost planologisch mogelijk maakt.
 De gemeente heeft niet alle gronden binnen het plangebied, die op basis van het
 bestemmingsplan (herlon|ikkeld kunnen worden in eigendom. Tevens heeft de gemeente niet
 met alle betreffende grondeigenaren een overeenkomst gesloten over de verdeling van
 gemeentelijke kosten.
 Gelet op voorgaande wordt gelijktijdig met het vaststellen van het bestemmingsplan het
 onderhavige exploitatieplan vastgesteld.
 1.2 Doel
 Het exploitatieplan is een instrument voor de gemeente, primair gericht op kostenverhaal in het
 kader van grondexploitatie. Daarnaast kunnen in het exploitatieplan Iocatie-eisen opgenomen
 worden met betrekking tot het bouwrijp maken van de gronden inclusief de aanleg van
 nutsvoocieningen (zowel met betrekking tot gronden in het openbaar gebied als gronden die
 worden uitgegeven) en de inrichting van de openbare ruimte (woonrijp maken). Tevens kunnen
 regels met betrekking tot de ui|oering en over de woningcategorieën sociale woningbouw en
 padiculier opdrachtgeverschap opgenomen worden.
 1 .3 De Wet ruimtelijke ordening
 Sinds de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening (hierna: Wro) per 1 juli 2008 geldt in
 beginsel de verplichting tot het vaststellen van een exploitatieplan gelijktijdig met het vaststellen
 van een bestemmingsplan. Hierbij moet het gaan om een bestemmingplan dat voorziet in de
 realisatie van één of meer bouwplannen, zoals bedoeld in adikel 6. 12 Iid 1 Wro juncto artikel
 6.2.1 Besluit ruimteljke ordening (hierna: Bro). De gemeenteraad kan besluiten om geen
 exploitatieplan vast te stellen, indien sprake is van de in artikel 6.12 Iid 2 Wro genoemde
 omstandigheden.
 é- Grontmij
 GM-0109900
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Exploitatieopzet
 noordzijde waarna het woongebied richting het zuiden verder ontwikkeld zal worden (zie figuur
 2).
 Er is gekozen om aan de noordzijde te starten, omdat over dit gebied geen milieucontour Iigt
 van de bedrijven op het bedrijventerrein. Daarnaast kunnen deze gronden in eerste instantie
 ontsloten worden via de Zandstraat. Voor de nieuwe hoofdontsluiting van het woongebied
 dienen eerst nog gronden te worden aangekocht op het bedrijventerrein De Terp, alvorens
 gestart kan worden met de aanleg hiervan. Door te staden aan de noordzijde is er voldoende
 tijd om gronden aan te kopen en de nieuwe hoofdontsluiting te realiseren. Om te voorkomen dat
 gronden die nog niet zijn ontsloten op de openbare weg al bebouwd kunnen worden, is in het
 exploitatieplan een regel opgenomen waaraan getoetst wordt op het moment dat een aanvraag
 om een omgevingsvergunning voor bouwactiviteiten is ingediend. Gronden met een
 woonbestemming grenzend aan gronden met de bestemming 'Groen' kunnen niet via de
 in Grontmij
 GM-0109900
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Juridlsche aspecten
 het verschil plaats tenzij terzake in de overeenkomst hiervoor bepalingen zijn opgenomen.
 Deze bepalingen kunnen dan ook een eventuele bijbetaling regelen.
 ê' Grontmij
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ï
 Inleiding
 1.1 Inleiding
 In dit deel B is het expioitatieplan opgenomen. Voor een toelichting op het exploitatieplan wordt
 verwezen naar deel A.
 Dit exploitatieplan bevat de volgende onderdelen'.
 * kaad van exploitatiegebied (zie deel C kaart 1 )'
 . omschrijving van de uit te voeren werken en werkzaamheden in het kader van het bouwrijp
 maken van het exploitatiegebied inclusief de aanleg van nutsvoorzieningen en het inrichten
 van de openbare ruimte in het exploitatiegebied (woonrijp makenl;
 exploitatieopzet, bestaande uit:
 ç' een raming van de inbrengwaarden van de gronden welke worden beschouwd als kosten
 in verband met de exploitatie van die gronden'
 raming van de andere kosten in verband met de exploitatie waaronder de raming van
 planschade die op grond van adikel 6.1 Wro voor vergoeding in aanmerking komt'
 raming van opbrengsten van de exploitatie alsmede de peildatum van de hienéoor ge-
 noemde ramingen'
 tijdvak waarbinnen de exploitatie van de gronden zal plaatsvinden'
 O een fasering van de uitvoering van werken werkzaamheden en bouolannen'
 O wijze van toerekening van de te verhalen kosten aan de uit te geven gronden;
 een kaad waarop het voorgenomen grondgebruik is aangegeven (zie deel C kaart 2).
 regels betreffende de fasering.
 In dit deel B zullen de hiel-voor genoemde onderdelen worden beschreven.
 1.2 Citeeditel
 Dit exploitatieplan kan worden aangehaald als 'Nuland Oost 201 1 herziening 2013''.
 ç- Grontmij
 L
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2
 Het exploitatiegebied
 2.1 Begrenzing exploitatiegebied
 Het exploitatiegebied is aangegeven op de kaart ''Exploitatiegebied''. Deze kaart is opgenomen
 in deel C onder 1 met nummer 326809 EHV 316 T04.
 2.2 Koppeling met het ruimtelijk besluit
 Het exploitatieplan 'Nuland oost 201 1, herziening 2013'' behoort bij het bestemmingsplan ''Nu-
 Iand Oosr'.
 2.3 Grondgebruik
 Het gebied, gelegen tussen de Zandstraat en de lndustriestraat krijgt grotendeels de bestem-
 ming 'Woongebied - uit te werken' en daarnaast kqgen twee stroken grond de bestemming
 'Groen'. In dit gebied is de realisatie van maximaal 272 woningen voorzien.
 Het gebied, gelegen tussen de Industriestraat en de (oude) Rijksweg, krijgt de bestemmingen
 'Bedrijventerrein' Wonen' en Groen'.
 Het gebied tussen de (oude) Rijksweg en de A59 krijgt de bestemming 'Groen' en wordt inge-
 richt als waterberging.
 Programma woningbouw
 Het woningbouwprogramma bestaat uit de volgende aantalien. Op basis hiel-van zijn de bere-
 keningen uitgevoerd:
 programma woningbouw @ o,t van totaleë E aantal
 i ro ramma| 1.: wonin en
 pociale woningbouw è 50,00%lE F 135
 - pvqiy: Sulur .i id,ùùùE . ïo
 i 35 00%) t j5
 - |Vçi/lv YPP q r
 j y . yt t om oaouy y , xy
 PVOL|F VPP'M-- E ' 'E) t '-
 h k-/ )/1 op l 2à,00&ti' è 6)
 7 99 ! l :
 er |ij q?.. F'. .|. !r|?I.jq. . .. .. .... . . ...... .. .. .. . . . .. . ... . . . .. . . ... . . . . .. . . . ) . . . .. . .. .:i.t|. , i) t) |ii) tt . . . . i .. . . . . ...-?k.. t|
 7
 ï'
 |* . ! E ' ! :
 TOT/W- i 100 00%! ë 272
 Programma niet-woningbouw
 programma niet woningen % van totale
 programma
 - bedrijven in combinatie met wonon 42%
 - overige bedrijven 58%
 TOTAAL 100,00%
 ç' Grontmij
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Deel C: Kaarten
 ç- Grontmij
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2
 Kaart Grondgebruik
 ç' Grontmij
 &
 GM-0109900, revisie
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