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1

1.1

1.2

INLEIDING

Aanleiding en doel

De gemeente Drimmelen is in 2011 gestart met een groot actualisatietraject van alle destijds
vigerende bestemmingsplannen in de gemeente. Het doel van deze actualisatie was enerzijds
gelegen in de wens om het grote aantal bestemmingsplannen in de gemeente te reduceren tot
één omvattend bestemmingsplan per kern, één omvattend bestemmingsplan voor het
buitengebied en één omvattend bestemmingsplan voor de Biesbosch. Zodoende ontstaat er
voor alle ruimtelijk samenhangende gebieden in de gemeente één uniforme regeling welke
rechtsgelijkheid biedt. Anderzijds was het doel van de actualisatie het voldoen aan wettelijke
vereisten als opgenomen in de Wet ruimtelijke ordening (Wro), welke van kracht is geworden
per 1 juli 2008. Voor bestemmingsplannen die op het tijdstip van inwerkingtreding van de Wro
ten minste 5 jaar oud waren, diende binnen 5 jaar een nieuw bestemmingsplan te worden
vastgesteld. Gezien de datum van vaststelling van de destijds vigerende bestemmingsplannen,
dienden alle bestemmingsplannen in de gemeente te worden geactualiseerd.

In oktober 2011 is, als eerste van alle kernen binnen de gemeente, gestart met de actualisatie
van het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe”. Dit bestemmingsplan is, op basis van het
doorlopen planproces, op 21 maart 2013 vastgesteld. Thans is gebleken dat er een omissie in
het bestemmingsplan zit. De omissie heeft betrekking op het perceel aan het Plantsoen 34. Aan
het Plantsoen 34 was in het voorheen geldende bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe”, zoals
vastgesteld op 29 november 2001, een bouwrecht aanwezig voor het oprichten van één
nieuwe woning. Dit bouwrecht is per abuis niet opgenomen in het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe” uit 2013.

Doel van het voorliggende bestemmingsplan is om deze voornoemde omissie te herstellen.

Oorspronkelijk, ten tijde van het voorontwerp en ontwerp van het onderhavige plan, maakte
ook een juridisch-planologische wijziging ter plaatse van de gronden en bouwwerken aan het
Plantsoen 14 (gemeenschapshuis Den Domp) deel uit van dit bestemmingsplan. De
gemeenteraad heeft op 12 november 2015 besloten het bestemmingsplan gewijzigd vast te
stellen, zodanig dat het plandeel Plantsoen 14 géén onderdeel meer uitmaakt van het
plangebied. De toelichting, regels en verbeelding van het bestemmingsplan zijn hier op
aangepast. Uitsluitend in de naam van dit bestemmingsplan komt, om technische redenen, het
adres Plantsoen 14 nog terug.

Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt een korte omschrijving van beide gebieden gegeven. Aan bod komen ten
eerste de feitelijke situatie en de vigerende planologische situatie in het gebied. Vervolgens
wordt in dit hoofdstuk de gewenste planologische wijziging verantwoord. In Hoofdstuk 3 wordt
een juridische planbeschrijving gegeven. In het vierde hoofdstuk wordt de maatschappelijke
uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan beschreven.

Bestemmingsplan “Plantsoen 14 en 34" te Lage Zwaluwe
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Uitsnede uit plankaart van het bestemmingsplan Uitsnede uit plankaart van het bestemmingsplan
“Omgeving Limburglaan”. Het plangebied is met “Kern Lage Zwaluwe” (2001). Het plangebied is
een blauwe lijn geduid. met een blauwe lijn geduid.

u"‘"'--.

Uitsnede uit verbeelding van het bestemmingsplan Uitsnede uit verbeelding van het onderhavige
“Kern Lage Zwaluwe” (2013). Het plangebied aan bestemmingsplan.
de Plantsoen 34 is met een blauwe lijn geduid.
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2

2.1

2.2

GEBIEDSBESCHRIJVING EN PLANMOTIVERING

Gebiedsbeschrijving

Feitelijke situatie

De gronden aan het Plantsoen 34, voor zover gelegen binnen het plangebied, zijn in gebruik als
tuin. Het betreft het noordelijke deel van het perceel kadastraal bekend onder nr. 3087,
grenzende aan de Pastoor Gommersstraat. Aan de westzijde van de tuin is een bijbehorend
bouwwerk aanwezig.

Voor de gronden aan onder meer het Plantsoen 34 is op 12 maart 1996 het bestemmingsplan
“Omgeving Limburglaan” vastgesteld. Dit bestemmingsplan is goedgekeurd op 15 oktober
1996. In dit bestemmingsplan werd de herontwikkeling van een destijds ter plaatse aanwezig
bedrijventerrein  mogelijk gemaakt; door het vertrek van het destijds hier gevestigde
Bouwbedrijf Zwaluwe naar Zevenbergschen Hoek ontstond alhier een inbreidingslocatie. De
inbreidingslocatie kon worden ingevuld met 8 woningen. Op nadrukkelijke wens van zowel de
gemeente als de provincie diende te worden voorzien in een ontsluiting van deze locatie in de
richting van de Limburglaan. Om deze ontsluiting feitelijk te kunnen realiseren dienden
gronden van het perceel aan het Plantsoen 34 te worden betrokken bij de planontwikkeling. De
eigenaar van het perceel aan het Plantsoen 34 heeft aldus de betreffende gronden verkocht ten
behoeve van de aanleg van de weg, echter onder die voorwaarde dat op het noordelijk deel
van zijn perceel (tuin) het recht werd gevestigd voor de bouw van één woning. Aldus ontstaat
een inbreidingslocatie met in totaal 9 woningen. Na vaststelling van het bestemmingsplan
“Omgeving Limburglaan” ten behoeve van de voornoemde ontwikkeling, zijn acht woningen
feitelijk gerealiseerd. Het opgenomen bouwrecht voor de realisatie van één woning aan de
noordzijde van het perceel aan het Plantsoen 34 is nog niet benut. Bij de actualisatie van het
bestemmingsplan voor Lage Zwaluwe in 2001 is het bouwrecht overgenomen in het nieuwe
bestemmingsplan. De plankaarten van de bestemmingsplannen “Omgeving Limburglaan” en
“Kern Lage Zwaluwe” (2001) zijn weergegeven op de vorige pagina.

Planologische situatie

Bij vaststelling van het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe” in 2013, welk plan uitsluitend
het oogmerk had een conserverende regeling op te nemen, is aan het Plantsoen 34 de
bestemming ‘Wonen’ toegekend, met daarbij een bouwvlak en gevellijn. Echter, artikel 18.2.1
onder f van de planregeling staat niet toe dat nieuwe hoofdgebouwen worden gebouwd, tenzij
het vervangende nieuwbouw betreft. Gelet op het feit dat ter plaatse nog geen hoofdgebouw
aanwezig is, is het voornoemde bouwrecht abusievelijk komen te vervallen. De verbeelding van
het vigerende bestemmingsplan is weergegeven op de vorige pagina.

Planmotivering

Het onderhavige bestemmingsplan heeft uitsluitend tot doel de voornoemde omissie te
repareren. Er worden géén extra planologische mogelijkheden geboden. Uitsluitend de
verbeelding, zoals weergegeven op de vorige pagina, en één planregel (bouwen nieuw
hoofdgebouw ter plaatse van Plantsoen 34) wijzigen. Ten tijde van de totstandkoming van de
hiervoor geldende bestemmingsplannen heeft een volledige planologische verantwoording
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plaatsgevonden. Een dergelijke verantwoording wordt met dit bestemmingsplan niet
noodzakelijk geacht.
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3

3.1

3.2

33

JURIDISCHE ASPECTEN

Algemene opzet

Dit hoofdstuk bespreekt de wijze waarop het bestemmingsplan wordt gerepareerd. Bij het
opstellen van de juridische regeling heeft het uitgangspunt centraal gestaan dat er een regeling
geboden wordt die de bouw van één woning aan het Plantsoen 34 mogelijk maakt.

Opbouw van het bestemmingsplan

Het bestemmingsplan bestaat uit (bestemmings)planregels en een verbeelding, vergezeld van
een toelichting. De planregels en de verbeelding vormen het juridisch bindende deel van het
bestemmingsplan. De planregels zijn zodanig opgesteld dat wordt aangesloten bij de in de
gemeente Drimmelen gehanteerde bestemmingsplansystematiek voor het bestaand stedelijk
gebied. De regels zijn daarom gebaseerd op het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe”
(2013).

De verbeelding heeft de rol van visualisering van de bestemmingen. De verbeelding omvat de
gronden die voor de ontwikkeling van het plan van belang zijn. De keuze van de bestemming
en de situering van het bestemmingsvlak is gebaseerd op de huidige ruimtelijke situatie en de
gewenste functie. Voorts sluit de opzet van de verbeelding aan op de Standaard Vergelijkbare
Bestemmingsplannen 2012 (SVBP 2012).

De bestemmingsplanregels regelen hoe de betreffende gronden mogen worden gebruikt en
bebouwd. De bestemmingen zijn zo opgenomen dat voldoende rechtszekerheid bestaat voor
omwonenden en andere gebruikers van het gebied en de omliggende gebieden.

De bestemmingsplanregels bestaan uit vier hoofdstukken, te weten:
e inleidende regels;
e bestemmingsregels;
e algemene regels;
e overgangs- en slotregels.

In de toelichting wordt gemotiveerd waarom sprake is van een goede ruimtelijke ordening.
Ondanks het feit dat de toelichting geen onderdeel uitmaakt van het juridisch plangedeelte,
fungeert de toelichting wel als interpretatiekader voor de uitleg van de regels, indien hierover
interpretatieverschillen blijken te bestaan.

Bestemmingsplanregels

Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Begrippen

In het eerste artikel, ‘begrippen’, worden omschrijvingen gegeven van de in het
bestemmingsplan gebruikte begrippen. Deze zijn opgenomen om interpretatieverschillen te
voorkomen. Alleen die begripsbepalingen zijn opgenomen die gebruikt worden in de regels en
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die tot verwarring kunnen leiden of voor meerdere uitleg vatbaar zijn. Voor sommige begrippen
worden in de SVBP en Bor omschrijvingen gegeven. Deze zijn overgenomen.

Wijze van meten

Om op een eenduidige manier afstanden en oppervlakten te bepalen, wordt in de ‘wijze van
meten’ uitleg gegeven wat onder de diverse begrippen wordt verstaan. Ten aanzien van de
wijze van meten op de verbeelding geldt steeds dat het hart van een lijn moet worden
aangehouden. Ook voor de ‘wijze van meten’ worden in de SVBP richtlijnen gegeven die zijn
overgenomen in dit plan.

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
Dit hoofdstuk omvat de op de afzonderlijke bestemming gerichte regels en omvat bij
onderhavig bestemmingsplan het volgende artikel:

Wonen

Op de gronden met de bestemming ‘Wonen’ is één grondgebonden woning toegestaan, dit is
weergegeven met de aanduiding ‘maximum aantal wooneenheden’ op de verbeelding. Ter
plaatse is eveneens de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding — nieuwbouw toegestaan’
opgenomen op de verbeelding. De algemene regel ten aanzien van het bouwen van
hoofdgebouwen, zoals opgenomen in het vigerende bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe”
(2013) - (art. 18.2.1 onder f van de regels) is als volgt aangepast: ‘er mogen geen nieuwe
hoofdgebouwen worden gebouwd, tenzij het vervangende nieuwbouw betreft, en met dien
verstande dat ter plaatse van de 'specifieke bouwaanduiding - nieuwbouw toegestaan'
maximaal 1 hoofdgebouw ten behoeve van een woning per bouwperceel mag worden
gebouwd, met dien verstande dat ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal
wooneenheden' dat aantal als maximum aantal woningen geldt’.

Het stramien voor de bestemmingsplanregels is vastgelegd in de SVBP 2012. De regels van een

bestemming worden als volgt opgebouwd en benoemd:

e  bestemmingsomschrijving;

e bouwregels;

e nadere eisen;

e afwijken van de bouwregels;

e specifieke gebruiksregels;

e afwijken van de gebruiksregels;

e omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden;

e omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk;

e  wijzigingsbevoegdheid;

Duidelijk zal zijn dat een bestemmingsregel niet alle elementen hoeft te bevatten. Dit kan per
bestemming verschillen.

Gemeente Drimmelen
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Hoofdstuk 3 Algemene regels
Dit hoofdstuk omvat de volgende artikelen:

Anti-dubbeltelregel

Om misbruik van de bouwregels te voorkomen, is in dit artikel bepaald dat gronden, die al eens
als berekeningsgrondslag voor een omgevingsvergunning hebben gediend, niet nogmaals als
zodanig kunnen dienen.

Algemene bouwregels

In de algemene bouwregels is bepaald dat bestaande maten en hoeveelheden, die afwijken van
het bepaalde in dit bestemmingsplan en legaal aanwezig zijn, mogen worden aangehouden.
Tevens is een regeling opgenomen met betrekking tot herbouw van gebouwen en met
betrekking tot overschrijding van bouw- en bestemmingsgrenzen van ondergeschikte
bouwdelen.

De Reparatiewet BZK is op 29 november 2014 in werking getreden. Deze wet heeft onder meer
de wettelijke grondslag weggenomen voor het opnemen van stedenbouwkundige bepalingen
in de Bouwverordening. Dit betekent onder andere dat voor bestemmingsplannen die nog
moeten worden vastgesteld, de stedenbouwkundige bepalingen uit de Bouwverordening niet
meer van toepassing zijn. Eén van deze stedenbouwkundige bepalingen betreft het regelen van
het aspect parkeren. Het is gewenst om de parkeernormen van toepassing te laten blijven op
alle nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen. Derhalve is in de bouwregels een regeling opgenomen
ten aanzien van het parkeren. De parkeernormen van de gemeente Drimmelen zijn opgenomen
in de bijlagen bij de regels.

Algemene gebruiksregels
In dit artikel zijn de algemeen geldende regels opgenomen ten aanzien van strijdig gebruik.

Algemene afwijkingsregels

In dit artikel is een aantal algemene afwijkingsregels opgenomen. Deze afwijkingen betreffen
het bouwen van gebouwtjes van openbaar nut, het overschrijden van bebouwingsgrenzen,
beperkte verschuivingen van de bestemmingsgrenzen en het oprichten van masten en antennes
tot een bepaalde bouwhoogte.

Algemene wijzigingsregels

In dit artikel zijn algemene wijzigingsbevoegdheden opgenomen voor het bevoegd gezag om
het bouwen van gebouwtjes van openbaar nut, het overschrijden van bebouwingsgrenzen,
beperkte verschuivingen van de bestemmingsgrenzen mogelijk te maken.

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
Dit hoofdstuk omvat twee artikelen:

Overgangsrecht

Dit artikel betreft het overgangsrecht met betrekking tot gebruik van onbebouwde gronden en
bouwwerken dat afwijkt van het bestemmingsplan op het moment dat dit rechtskracht
verkrijgt. Dit gebruik mag worden voortgezet. Wijziging van het afwijkend gebruik is slechts
toegestaan indien de afwijking hierdoor wordt verkleind. Daarnaast zijn overgangsregels
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opgenomen ten aanzien van het bouwen. Een bouwwerk dat afwijkt van de bouwregels van het
bestemmingsplan op het moment dat dit rechtskracht verkrijgt, mag gedeeltelijk worden
vernieuwd of veranderd, of na een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd. De
afwijking mag daarbij naar aard en omvang niet worden vergroot. Daarvan mag eenmalig bij
een omgevingsvergunning worden afgeweken tot maximaal 10% van de inhoud van het
bouwwerk. Het overgangsrecht is niet van toepassing op bouwwerken die reeds in strijd waren
met het voorgaande geldende bestemmingsplan.

Slotregel

De regels kunnen worden aangehaald onder de naam: Regels van het bestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34”.

Gemeente Drimmelen
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4.1

4.2

MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

Inleiding

In het bestemmingsplanproces bestaan diverse mogelijkheden tot communicatie. De voor dit
voorliggende bestemmingsplan relevante communicatie wordt in dit hoofdstuk belicht.

Planologische procedure

Vooroverleg

Artikel 3.1.1 van het Besluit op de ruimtelijke ordening (Bro) geeft aan dat bij de voorbereiding
van een bestemmingsplan burgemeester en wethouders overleg met de besturen van bij het
plan betrokken waterschappen plegen. Waar nodig plegen zij tevens overleg met besturen van
andere gemeenten, met de provincie, de inspecteur voor de ruimtelijke ordening en met
eventuele andere diensten van Rijk en provincie die belast zijn met de behartiging van belangen
die in het plan in het geding zijn.

Vé6r het opstarten van de procedure is dit bestemmingsplan ter vooroverleg opgestuurd naar
de provincie Noord-Brabant en het waterschap Brabantse Delta. De Inspectie Leefomgeving en
Transport (ILT) heeft laten weten dat wanneer geen nationaal belang gemoeid is, er geen
vooroverleg gevoerd hoeft te worden. In dit geval is er inderdaad, zoals bij het beleidskader
beschreven, geen nationaal belang gemoeid. De binnengekomen overlegreacties zijn
samengevat en beantwoord in een Nota vooroverleg, welke is bijgevoegd in de bijlagen bij
deze toelichting. De reacties geven geen aanleiding tot aanpassing van het bestemmingsplan.

Tervisielegging

Het ontwerp bestemmingsplan heeft van 29 mei 2015 tot en met 9 juli 2015 voor een ieder ter
visie gelegen. Gedurende deze termijn zijn zestien zienswijzen tegen het bestemmingsplan
ingediend. Gelet hierop zijn alle ingediende zienswijzen ontvankelijk. De binnengekomen
zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in een Nota zienswijzen, welke is bijgevoegd in de
bijlagen bij deze toelichting. De zienswijzen hebben aanleiding gegeven tot aanpassing van het
bestemmingsplan.

Naar aanleiding van de binnengekomen zienswijzen is het bestemmingsplan op 12 november
2015 gewijzigd vastgesteld door de gemeenteraad. Besloten is om het plandeel “Plantsoen 14"
niet vast te stellen en uit het bestemmingsplan te halen. Gelet hierop is de onderhavige
toelichting hierop aangepast en zijn de relevante delen uit de bestemmingsregeling gehaald.
Het plandeel Plantsoen 14 komt, uit technische overwegingen, uitsluitend nog terug in de
plannaam. Deze plannaam komt echter geen juridische doorwerking toe.

Bestemmingsplan “Plantsoen 14 en 34" te Lage Zwaluwe



12

Gemeente Drimmelen



Bijlage ‘ A

Nota van Beantwoording






Nota verwerking wettelijk vooroverleg m.b.t. voorontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage

Zwaluwe
Gelet op de beperkte impact van dit postzegelbestemmingsplan is in het kader van het wettelijk vooroverleg , het plan slechts toegezonden naar de provincie Noord
Brabant en het waterschap Brabantse Delta. De reacties van beide instanties treft u onderstaand aan.

1 Provincie Noord Brabant, Postbus 90151, 5200 MC ’s-
Hertogenbosch, ingekomen 3 maart 2015

Het plan geeft geen aanleiding tot het maken van Voor kennisgeving aannemen. -
opmerkingen.

2 Waterschap Brabantse Delta, Postbus 5520, 4801 DZ Breda,
ingekomen 10 april 2015

Het plan geeft geen aanleiding tot het maken van Voor kennisgeving aannemen. -
opmerkingen.

Nota verwerking wettelijk vooroverleg m.b.t. voorontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, 11 mei 2015

-1-






Bijlage ‘ B

Nota van Zienswijzen






Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan “Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe”

In het kader van een ruimtelijke procedure tot vaststelling van het bestemmingsplan Plantsoen 14- 34 te Lage Zwaluwe heeft het ontwerp-plan van 29 mei 2015
2015 tot en met 9 juli 2015 ter visie gelegen in het gemeentehuis van Drimmelen. Het plan is tevens digitaal raadpleegbaar geweest via de landelijke
websitewww.ruimtelijkeplannen.nl

Gedurende de inzagetermijn is een ieder in de gelegenheid gesteld zijn of haar zienswijze mondeling of schriftelijk in te dienen. Er zijn zestien zienswijzen ingediend.
Hieronder wordt de zienswijze samengevat en beantwoord. Tevens wordt aangegeven of de zienswijze gegrond is verklaard en of er naar aanleiding hiervan
aanpassingen aan het plan zijn gedaan. Op 3 september 2015 is gebruik gemaakt van de mogelijkheid tot het geven van een mondelinge toelichting op de reeds
ingediende zienswijze ten overstaan van de commissie Ruimtelijke Plannen. In de bijlage zijn de zienswijze, de mondelinge toelichting en het verslag van de
hoorzitting ingesloten.

bestemmingsplan gesteld dat in 2013 zo goed mogelijk
aansluiting is gezocht bij de feitelijke situatie. In 2001 had
het pand Den Domp de bestemming maatschappelijke
doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bestemming
wordt het pand geéxploiteerd als een petit restaurant met
zaal. Vanaf 2012 vindt er onderverhuur plaats met
toestemming van de gemeente en worden er Marokkaanse
bruiloften gehouden. Meestal twee avonden per weekend
met 200 a 250 mensen. In het bestemmingsplan kern Lage
Zwaluwe 2013 is de aanduiding Horeca 1 toegevoegd aan
het rechter deel van het pand den Domp om de strijdige
situatie op te heffen.

Het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp is in
strijd met de omschrijving “horecabedrijf categorie I”. Er
vinden feesten en partijen plaats in de avond en nachtelijke
uren. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp
gebruikt als horecabedrijf Categorie Il en zelfs als
horecabedrijf IlI.

Een zwaardere horecacategorie Il of Il is onwenselijk daar
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik niet past in de
omgeving met overwegend “Wonen”.

De horeca | aanduiding dient primair te blijven rusten op het

15ink04558 | 1. Dhr. H. Driesen, Plantsoen 9, 4926 RA Lage Zwaluwe,
ingekomen 19 juni 2015
1.1 Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerp Maatgevend is het vigerende bestemmingsplan kern Lage | Zienswijze is gegrond.

Zwaluwe uit 2013. Het perceel heeft de bestemming
Maatschappelijke Doeleinden. Naast maatschappelijke
voorzieningen, het oprichten van maximaal één woning is
op een deel van het perceel de aanduiding Horeca 1
gelegd. Met het voorliggende ontwerp bestemmingsplan
Plantsoen 14-34 is beoogd de horeca aanduiding
Categorie | van toepassing te verklaren op het juiste deel
van het gebouw.

Gelet op de activiteiten die thans plaatsvinden in
gemeenschapshuis Den Domp is de aanduiding Horeca 1
inderdaad te beperkt voor de activiteiten zoals bruiloften
en partijen die er nu plaatsvinden.

In de inleidende regels van hoofdstuk 1 onder 1.33, 1.34
en 1.35 van het ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14 —
34 staat omschreven wat er mogelijk is binnen
Horecabedrijf categorieén | en Il en lll.

De definitieomschrijving van horecabedrijf | dekt de
feitelijke situatie niet afdoende. Hoewel de horeca
activiteiten ondersteunend zouden moeten zijn aan de
maatschappelijke activiteiten die er in Den Domp
plaatsvinden, zijn de horeca-activiteiten door de tijd
zwaarder aangezet. Dit betekent dat definitiebepaling van

Wijziging van het plan is
noodzakelijk. Het
bestemmingsplan voor het
deel Plantsoen 14 zal niet
worden vastgesteld.

Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, augustus 2015
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rechterdeel. Horeca | op het middelste deel van Den Domp
heft de strijdigheid met het bestemmingsplan niet op.

Het woord hoofdzakelijk in de omschrijving van het begrip
Horeca | dient te vervallen.

Het gebruik van de terminologie is onduidelijk. De begrippen
horeca categorie | en horecabedrijf categorie | lopen door
elkaar heen.

horecabedrijf categorie | ontoereikend is. De horeca
activiteiten vinden niet alleen overdag, maar daarnaast
ook in de avond plaats. Zo bezien zou een horeca
categorie Il aanduiding uiteindelijk meer recht doen aan de
feitelijke situatie. Derhalve wordt voorgesteld het
bestemmingsplan voor wat betreft de locatie Plantsoen 14
niet vast te stellen. Mogelijkerwijs zal een nieuw
bestemmingsplan met alle daarbij benodigde onderzoeken
in een later stadium in procedure worden gebracht.

De omschrijvingen van het begrip Horeca zijn uniform en
gestandaardiseerd en worden tekstueel niet aangepast.

1.2

15ink04559

De omwonenden vinden het een onwenselijke ontwikkeling
wanneer (een deel van) gemeenschapshuis Den Domp
gebruikt kan worden, dan wel verbouwd of gesloopt en
herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks.

Gevreesd wordt dat deze wijziging van het
bestemmingsplan een opmaat is naar de bouw van een
nieuwe woning en een wijziging is van de bestemming naar
een horecabedrijf Il en/of 1ll. Op het pand Den Domp rust op
dit moment niet de bestemming “Wonen”, maar
“Maatschappelijk”. De bestemming wonen als bedoeld in
artikel 3 onder d. van het ontwerp bestemmingsplan dient te
komen vervallen.

De bestemming of begripsbepaling voor Wonen dient
zodanig gewijzigd te worden dat dit slechts ten behoeve van
één huishouden kan worden opgericht. De woning mag niet
gebruikt worden door een zelfstandig, dan wel
samenwonend persoon of groep van personen die binnen
een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde
voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen
en de entree. Voorts dient de bestemming "Wonen”
gekoppeld te worden aan de bestemming “Maatschappelijk”.

2. Fam. G. van der Ven, Plantsoen 20, 4926 RB Lage
Zwaluwe, ingekomen 19 juni 2015

Het begrip huishouden is in alle kernplannen van de
gemeente Drimmelen gestandaardiseerd en omschreven
als: een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of
groep van personen die binnen een complex van ruimten
gebruik maken van dezelfde voorzieningen, zoals een
keuken, sanitare voorzieningen en de entree. Dit betekent
dat in zijn algemeenheid hier een ruime invulling aan kan
worden gegeven.

Wonen behoorde reeds tot de mogelijkheden in het
bestemmingsplan Kern Lage Zwaluwe. In zoverre wijkt de
hiervoor opgenomen bepaling niet af.

2.1

Zie hetgeen gesteld onder 1.1

2.2

Zie hetgeen gesteld onder 1.2

Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, augustus 2015
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15ink04570

3. Mevr. J.M.J.J.. Rasenberg, Plantsoen 24, 4926 RB Lage
Zwaluwe, ingekomen 19 juni 2015

3.1

Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

3.2

15ink04571

Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

4. Dhr. C.J. van der Maden, Plantsoen 22, 4926 RB Lage
Zwaluwe, ingekomken 19 juni 2015

41

Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

4.2

Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04572 | 5. Fam. C.H. van Leest, Plantsoen 17, 4926 RA Lage
Zwaluwe, ingekomen 19 juni 2015

5.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

5.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04748 | 6. Dhr. G. van Uitert, Plantsoen 26a, 4926 RB Lage
Zwaluwe, ingekomen 29 juni 2015

6.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

6.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04797 | 7. Dhr. F. Havermans, Plantsoen 13, 4926 RA Lage
Zwaluwe, ingekomen 29 juni 2015

7.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

7.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04798 | 8. Havermans Administratie- en Belastingadviesbureau BV,
Plantsoen 15, 4926 RAB Lage Zwaluwe, ingekomen 29 juni
2015

8.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

8.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04799 | 9. Fam. A. Havermans, Plantsoen 28b, 4926 RB Lage
Zwaluwe, ingekomen 29 juni 2015
9.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, augustus 2015
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9.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04801 | 10. Fam. J. Roza, Plantsoen 1, 4926 RA Lage Zwaluwe,
ingekomen 29 juni 2015

10.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

10.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04826 |11. Fam. H. Eland, Oudlandstraat 2, 4926 RD Lage
Zwaluwe, ingekomen 1 juli 2015

11.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

11.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04908 | 12. J.M. de Groot, Plantsoen 7, 4926 RA Lage Zwaluwe,
ingekomen 3 juli 2015

12.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

12.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink04944 | 13. Mevr. R. |. van Ravenstein en dhr. M. van Ravenstein,
Plantsoen 6, 4926 RB Lage Zwaluwe, ingekomen 6 juli 2015
13.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

13.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink05151 | 14. Fam. G. Weeland, Plantsoen 21, 4926 RA Lage
Zwaluwe, ingekomen 10 juli 2015

14.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.
14.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink05150 | 15. Dhr. P. Verhoef, Plantsoen 32, 4926 RB Lage Zwaluwe,
ingekomen 10 juli 2015

15.1 Zie hetgeen gesteld onder 1.1.

15.2 Zie hetgeen gesteld onder 1.2.

15ink05148 | 16. Das rechtsbijstand, dhr. B. de Jong namens de heer en
mevrouw Wigard, Plantsoen 3 te Lage Zwaluwe, hr. C.J.
van der Maden, correspondentieadres Postbus 23000, 1100

Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, augustus 2015
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DM Amsterdam, ingekomen 10 juli 2015

16.1 Het planologisch regime voor 2013 kende aan het Er is in 2013 een conserverend bestemmingsplan Kern
gemeenschapshuis Den Domp geen horecafunctie toe. De | Lage Zwaluwe opgesteld in planologische zin, maar ook in
toelichting schiet in deze te kort. In het bestemmingsplan feitelijke zin. Het is een momentopname van wat er op dat
kern Lage Zwaluwe uit 2001 had gemeenschapshuis Den moment aanwezig was. Tussen 2001 en 2013 is niets
Domp een bestemming “Maatschappelijke Doeleinden” en statisch en er blijft uiteraard altijd enige dynamiek
“detailhandel”. Van het uitsluitende oogmerk om met het aanwezig. De kernactiviteit is “Maatschappelijke
bestemmingsplan Kern Lage Zwaluwe uit 2013 een Doeleinden” gebleven. Horeca is daar als aanduiding aan
conserverende regeling op te nemen kan dan ook geen toegevoegd. Overigens is door niemand in de ruimtelijke
sprake zijn wanneer de horecafunctie wordt toegevoegd. procedure bij de vaststelling van het bestemmingsplan

Kern Lage Zwaluwe in 2013 op dit onderdeel gereageerd
en heeft de aanduiding Horeca | daarmee rechtskracht
gekregen.

16.2 Er heeft in het bestemmingsplan Kern Lage Zwaluwe 2013 | Het bestemmingsplan Kern Lage Zwaluwe uit 2013 staat
geen enkel onderzoek plaatsgevonden naar geluid, niet meer ter discussie. Er is thans discussie over de
parkeren en maatschappelijke behoefte. Deze onderzoeken | vraag of de toegekende horeca categorie | aanduiding de
dienen alsnog plaats te vinden. lading afdoende dekt of dat veeleer een horeca categorie

Il op het perceel van toepassing moet worden verklaard.
Of zoiets tot de mogelijkheden kan behoren zal in een
afzonderlijke bestemmingsplanprocedure mogelijk worden
uitgezocht. Onderzoeken naar geluid, parkeren en
normering zijn hiervoor zondermeer nodig.

16.3 Het bruto vloeropperviak Horecda neemt met 100% toe. Dit | In aanvulling op hetgeen gesteld onder 16.2 zal het Zienswijze is gegrond.
gaat gepaard met meer exploitatiemogelijkheden en meer bestemmingsplan voor wat betreft het onderdeel Wijziging van het plan is
overlast voor de omgeving. Nu geen enkel onderzoek is Plantsoen 14 niet door de raad worden vastgesteld. noodzakelijk. Het
gedaan naar de gevolgen van toename van het bruto bestemmingsplan zal voor
vioeroppervlak kan het ontwerpbestemmingsplan niet verder het onderdeel Plantsoen
in procedure gebracht worden. 14 niet worden

vastgesteld

16.4 Het ontwerp bestemmingsplan kent aan een deel van het Zie hetgeen gesteld onder 16.2 en 16.3.
perceel de horeca aanduiding | toe. De feitelijke situatie is
wezenlijk anders. Er vinden naast maatschappelijke
functies, voornamelijk activiteiten plaats in de avond en/of
nacht waarbij het verstrekken van (alcoholische) dranken en
waar tevens gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak, de hoofdactiviteit is. Er is sprake van
een horecabedrijf categorie lll. Er is geen sprake van het
vastleggen van de feitelijke situatie. Er heeft onvoldoende
onderzoek plaats gevonden, waaruit blijkt dat er sprake zal
zijn van een goede ruimtelijke onderbouwing.

16.5 Het vermoeden bestaat dat er op korte termijn weer een De mogelijkheden daartoe worden momenteel verkend.

bestemmingsplanwijziging zal volgen, gelet op het feit dat
de gemeente in overleg is met mevrouw Leest om de

Het is denkbaar dat een nieuw bestemmingsplan wordt
voorbereid.

Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, augustus 2015
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| bestemming te wijzigen naar “horeca Il en Wonen”.

Nota zienswijze m.b.t. ontwerp bestemmingsplan Plantsoen 14-34 te Lage Zwaluwe
Gemeente Drimmelen, augustus 2015
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Lage Zwaluwe, 17 juni 2015 e e

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 Iin de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende {e- zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechier deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bif deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, waler,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).

- 2-



Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan ziin de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
elenswaren aan bezoekers, zoals een auftomatiek, broodjeszaak, cafelaria,
croissanterie, koffiebar, Ilunchroom, ijssalon, pelit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel. In sirijd met deze bestemming
werd het pand geéxploiteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deei voor het geven van bruilofisfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was (zie
www.pariycentrumdezwaluw.nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2013) is de bestemming van de locatie gewijzigd in
“Maatschappelijk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie I”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of 's nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie II” en zelfs een “horecabedrijf categorie
HI”,
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Een horecabedrijf categorie 1l is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
verstrekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eetcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het ‘s avonds en/of s
nachts verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijibaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachiclub en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

1k vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie 1l of Ill, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf I of Ill is iastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie 1, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie I” vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedrijf categorie 17.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimten,

Een huishouden is in het ontwerpbhestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruiki, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedriif en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
{en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens  wordt in dezelfde week een  wijziging van het
ontwerphestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie Il en/of 1l en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e} dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijl’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelifk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend, .
T

Dhr. H. Driesen
Plantsoen 9
4926 RA Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 17 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 t{hierna: "het ontwerpbestemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staaiscourant dat het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsviak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechier deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
{ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelifke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca': tevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, walter,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en fevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).

- 2.
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie F.

Een horecabedrijf categorie I is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelifk overdag bereiden en
versirekiten van (niet of licht alcoholhoudende)l dranken en eenvoudige
efenswaren aan bezoekers, zoals een automatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, Ilunchroom, ijssalon, pelit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerphestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschapipelijke doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bestemming
werd het pand geéxploiteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was (zie
www.partycentrumdezwaluw.nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2013) is de bestemming van de locatie gewijzigd in
“Maatschappelijk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatsigenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie I”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of ‘s nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf .categorie II” en zelfs een “horecabedrijf categorie
m”,
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Een horecabedrijf categorie H is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriif met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
versirekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eelcalé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedrijf categorie IIl is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het ‘s avonds en/of ‘s
nachis versirekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordl geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachtclub en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie Il of 1ll, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf Il of 11l is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie 1, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1" terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie 1” vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zun, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie I".



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbhestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder  begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimten.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
Zoals een ketuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelilk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming ‘“Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).

- 5.



Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders. '

Vervolgens  wordt in dezelfde week een wijziging van  het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie 1l en/of Ill en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappeliji’.

findien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Fam. G. van der Veﬂ
Plantsoen 20
4926 RB Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 17 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetelkende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 {(hierna: "het ontwerpbestemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijikt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijire en/of religieuze doeleindern;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bij deze besternming behorende voorzieningen, zoals groen, waler,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en fevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).

- 2.
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie I is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff dat Is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
efenswaren aan bezoekers, zoals een automatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, lunchroom, jjssalon, pelit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en invioed op de
ompgeving daarmee gelifk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bhestemming
werd het pand geéxploiteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente {(in haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogle was (zie
www.partycentrumdezwaluw.nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2013) is de bestemming van de locatie gewijzigd in
“Maatschappelijk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie 1”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of 's nachis feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie I1” en zelfs een “horecabedrijf categorie
nm".
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Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
verstrekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eetcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedrijf categorie 1l is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedrijff, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of s
nachts verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijkkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachiclib en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie Il of Ill, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf Il of Il is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie I, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1" terwijl
de begripsomschrijving “horecabedriif categorie 1”7 vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie 1".



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemnd voor de huisvesting van niet
meer  dan één  huishouden, waaronder  begrepen  evenitueel
- gemeenschappelijk gebruik van ruimten.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een ketiken, sanftaire voorzieningen en de eniree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruiki, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het oniwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van} gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordi verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders. o

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie 1 en/of lil en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bhestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de worning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijik’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u wvriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te hevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend, M

Mevr. J.M.).). Rasenberg
Plantsoen 24
4926 RE Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 17 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34°

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het onitwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmingsplan®), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmihgsplan geldt voor het gehele

bestemmingsviak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”

en de dubbelbestemming ‘“Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het

(ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maalschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bif deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, walter,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'. '

Een horecahedrijf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gerichlt op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
versitrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
etenswaren aan bezoekers, zoals een aulomatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanferie, koffiebar, lunchroom, [jssalon, pelit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, fraiteur en/of een naar de aard en invioed op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bestemming
werd het pand geéxploiteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was (zie
www.partycentrumdezwaluw.nl}). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe™(2013) is de bestemming van de locatie gewijzigd in
‘“Maatschappelijk” met de aanduiding (h) voor het rechier deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie I”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of ‘s nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie II” en zelfs een “horecabedrijf categorie
ne.
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Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriif met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
versirekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eeftcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedrijf categorie Ill is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedriff, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of s
nachts verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachitclub en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie Il of lll, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de hestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf Il of Il is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie I, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwiijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie 1” vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het heter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie 1”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemnd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder  begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimten.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
Zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimien gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nf), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige Ilocatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
{en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie I en/of 1Il en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’' gekoppeld te worden aan de
bhestemming ‘Maatschappelijk’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Dhr. C.). van der Maden
Plantsoen 22 y
4926 RB Lage Zwaluwe ( teo il
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Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34°

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van hst ontwerpbestemmingsplan
“Plantscen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerphestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding "Horeca” abusievelifk op het rechterdeel van het gehouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijic”
en de dubbelbestemming “Wearde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter dee! geldt
tevens de fumctieaanduiding "Horeca”. In de plantoelichting hevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie xich in het
—iddelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zeals blijkt uit de
Jormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toellchiing op het

ontwerplbestemamingspfan, moet de horecafunctie gelden voor hei middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maalschappelijke voorzieningen inzeke cuffurele, educalieve, medische,
saciale, levensbeschouwelijke en/of refigiouze doeleinden;

b. fer plsaise van de aanduiding ‘horeca’s fevens horeca calegorie I

c. bif deze bestemiming behorende voorziemingen, zoals groen, waler,
nuisvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en fevens voor;

d. wonen (maximaal I woning).

iif dat is gericht op het hoofdzakeliflc overdag bereiden en
ﬁ:fsggﬁz.bﬁ? {niet af licht alcohothoudende) drankgn en eenvaud’rge
elenswaren san bezoekers, zoals een aufomatiek, .?mod}eszaak, cafelaria,
croissanterie, koffiehar, funchroom, ijssalon, pem-reshura'nf, snackbat,
snackidosk, fearcom, traitevr en/of een naar. de aard en inviced op de
omgeving daarmee geliji te stellen horecabedrijt.

‘an onrechte wordt in de toelichting op het onhverpbestemmingsple!p gesteld_ |_1at
Ljdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed moge_!uk aansllll.ntmg
gezocht diende te worden bij de ie!teliike situatie. In het bestﬁmmmgsplan Ke_zrn
Lage Zwaluwe"{(2001) heeft het pand van "Den__ Domp? de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bestemming
werd het pand geéxploiteerd als een pefit-restaurant met zaal. Vanaf 201? hee
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (1!1 haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in_ het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij h_et
verlenen van de toestemming reeds op de hoogle was (zie

C . Nadeuk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaa't hezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselifjke verenigingen, ul.tvaart?‘n en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval. in het besten_lmlngsp!gm_ Kel:n
Lage Zwaluwe'{2013) is de pbestemming van de locatie gewijzigd in
Maatschappelijk” met de aanduiding {h) voor het rechter defl._ l.aat_stgenoemde
aanduiding is kennelljk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeetnschapsh[lis .I_)en ‘Damp in
strijd is met de omschrijving “harecabedrijf categorie 1", Feligluk vinden er
voornameliji ‘s avonds en/of 's nachts feesten en partij.en plaalts n
gemeenschapshuls Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheld word} geboden tof dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van de_r! Domp dqs
gebruiki als “horecabedtijf categorie 11" en zelfs een “horecabedrijf categorie
m".



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimien, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder  begrepen  eveniueel
gemeenschappelijk gebruil van ruimften.

Een huishouden is in het onmerpbéstemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
Zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel wvan)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruiki, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).

- 5.



Recent is een krantenartikel in BEN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

o)
1

Vervolgens wordt in dezelfde week een  wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie Il en/of Il en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripshepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie vitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandigle) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijic’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Fam. C.H. van Leest
Plantsoen 17
4926 RA Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 17 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het -ontwerpbe‘stemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsvliak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uvit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel. ‘

Voigens artikel 3 van het oritwerpbestemmingsplan Zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake cufturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding 'horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, waler,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).

. !
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Aangetekend

Gemeenteraad van Drimmelen
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Lage Zwaluwe, 17 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het onitwerpbestemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsviak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en fevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, wafer,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingern.

en tevens voor:

d. wonen {maximaal 1 woning).
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerphestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie 1 is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
etenswaren aan bezoekers, zoals een aufomatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, Ilunchroom, ijssalon, pefit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, ftraiteur en/of een naar de aard en invioed op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel, In strijd met deze bestemming
werd het pand geéxploiteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bii het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was (zie

www.partvcentrumdezwaluw.nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2013) is de bestemming van de locatie gewijzigd in
“Maatschappeluk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domip in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie ¥’, Feitelijk vinden er
voornamelifk 's avonds en/of 's nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische} dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie II” en zelfs een “horecabedrijf categorie
m”.



Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het coniract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie Il en/of il en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht én niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijk’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

4926 RB lLage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 28 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het oniwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmingsplan"), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmmgsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuls Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmmgsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldi
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoellchtmg bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshu:s Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmmgsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culfurele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, wafer,
nutsyoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:
. 2. AU D O A
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d. wonen (maximaal 1 woning).



Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp 2zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
elenswaren aan bezoekers, zoals een automaliek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, Ilunchroom, ijssalon, pelit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en invioed op de
omgeving daarmee gelifk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toellchtmg op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijdens: het ‘opmaken van het bestemmingsplan 20 13 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwalluwe”(2001) heeft het pand van “Den Bomp" de bestemming

maatschappeluke doeleinden en detdilhandel. In strijd met deze bestemmlng
werd het pand geéxploiteerd als een petlt-restaurant imet zaal. Vanaf 2012 heeft
er -onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van. de gemeeiite (in haar
hoedinigheid van eigenaar). De onderhuirders explmteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van: bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was (zie
www,partycentrumdezwaluw.nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebrmkt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tudens carnaval. In het bestemmingsplan “Kern
Lage- Zwaluwe”(20 13) is de bestemmmg van de locatie gewijzigd in
“Maatschappeluk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatstgenoeinde
aanduiding is kennelijk toegevoegd ‘met het doel om de strudlge situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschruvmg “horecabedrijf categorie I".. Feitelijk vinden er
voornamelijk ‘s avonds en/of 's mnachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den. Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorle II” en zelfs een “horecabedrijf categorie
.
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Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerphestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijff mel een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
verstrekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eefcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of s
nachts verstrekken van (alcoholische} dranken en waar tevens gelegenheid
wordi geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachiclub en/of een naar de aard en inviced op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeensd:hapshuls Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie Il of HI, aangemen
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedsijf | en horecabedrijf il of 1l is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend)} heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie |, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie 1” vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedrijf categorie I”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingspian omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimfen.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandigfe) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keuken, sanitaire voorzZieningen en de eniree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeldsmlgranten of lets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen :I.4 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatseluk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van veremgmgefl de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verléeend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).

- 5-



Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeenie voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van  het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie Il en/of Il en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen' ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van menmg dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripshepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door eén zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimien gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijlc.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Dhr. F. Havermans
Plantsoen 13
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Lage Zwaluwe, 28 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbeﬂemmingsplan"), alsook van de
bekendmalking op 28 ‘mei - 2015  in " de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmmgsplan met mgang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
‘en met 9 juli 2015 voor een ieder ter- inzage ligt: met onder meer de vermeldmg
dat ter plaatse van het: gemeenschapshuls Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aandmdmg “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het

ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bu het . ontwerpbestemmmgsplan geldt voor het gehele
besternmingsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemmmg #Maatschappelijk”
en de dubhelbestemmmg “Waarde-CuItuurhlstorle” Voor het rechter deel geldt
tevens de functleaanduldmg “Horeca”. In de. plantoellchtmg bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
{ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden besteind voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educalieve, medische,
sociale, levensbheschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: ltevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, waler,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:
i
\\\\\\\\\\\\\\\\\\!\\\5\\‘\H\\k\g\)\‘\x\\l}\g\\\g\\\\\\\\

d. wonen (maximaal 1 woning).
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbéestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
elenswaren aan bézoekers, zoals een automatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, lunchroom, ijssalon, petit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toellchtmg op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tljdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansiuiting
gezocht diende te worden bu de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe"(zool) heeft. het pand van “4Den Domp” de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bestemming
werd het pand geéxplmteerd als een petlt-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedamgheld van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was (zie
www.partycentrumdezwaluw.nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebrulkt voor plaatseluke veremgmgen, mtvaarten en

'Lage Zwaluwe”(20?1-3) is de | bestemmmg ‘van de Iocatle gewuzlgd in
“Maatschappeluk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strijdige situatie op te
‘heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie 1”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of 's nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie 1I” en zelfs een “horecabedrijf categorie
m".
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Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornameljjk is gericht op het bereiden en
versirekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eefcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Een horecabedrijf categorie Ill is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als: ‘

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of ‘s
nachis verstrelken van (alcoholische) dranken en waar fevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachtclub en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellgn horecabedriff.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf catagorle it of lll, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’'.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf It of lil is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedamgheld van
verhuurder zels (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie |, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker ' kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwijl
de begripsomschrijving “horecabedriif categorie I’ vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedrijf categorie 1.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbhestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder  begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimften.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan :'ifel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebriiikt, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschlkt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandlg(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of eeii hotel met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemmmg ter plaatse.

De omwonenden vinden ‘het een zeer onwenseluke ontmkkelmg wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis. Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeldsmlgmanten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappeluk"— is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt In dezelfde  week een wijzigihg van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie 1l en/of 1ll en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen,

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat -
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de eniree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijik’. '

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten. -

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Havermans Administratie- en
Belastingadviesbureau BV
Plantsoen 15

4926 RA Lage Zwaluwe

A.F. Havermans






[_r_,g__ v e e st e

FETATTT --wuu@r&a«'r.rnf i,

Aangetekend A |
Gemeenteraad van Drimmelen T
Postbus 19

4920 AA MADE

Lage Zwaluwe, 28 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmmgslalan"), alsook van de
bekendmakmg op 28 mei 2015 in de. Staatscourant dat het
ontwerpbestemmmgsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshms Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduiding “Horeca" abu5|evel|1k op het rechterdeel van het gebouw is

,,,,,

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmmgsplan.

Volgens de plankaart “bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
* bestemmingsviak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelljk"
en de dubbelbestemmmg “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting' bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waarult blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuls Den Domp bevindt. Zoals bluld: uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
{ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religietize doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I}

c. bij deze bestemming behorende VoorZIemngen, zoals groen, waler,
nuisvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en levens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).
l\llll\\llllI\\\l\‘ll\\\é\llrl‘\\‘\ﬁh!\gl\gl\gllllllll\ i
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie P.

Een horecabedrijf categorie I is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
versirekken van ({niet of Jlicht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
elenswaren aan bezoekers, zoals een automaliek, broodjeszaak, cafefaria,
croissanterie, koffiebar, Ilunchroom, ijssalon, petit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, fraiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerphestemmmgsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het besternmingsplan 2013 zo goed-=mogeluk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het. emmmgsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van ‘“Den D ip” de bestemming
ma schappeluke doeleinden ‘en detailhandel. In strijd mét deze bestemming -
rd-liet pand geéxplmteerd als een petit-restaurant met zaal, Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur p!aatsgevom:len, met toestemming van ‘de gemeente (in haar
hoedamgheld van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het
middelste deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemmmg reeds op de hoogte was (zie
; ; . Nadruk ligt vooral op Mk kaanse bruiloften
waarbu meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebrulkt voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfuncti‘e tljdens carnaval. In het b mmingsplan “Kern

age . Zwaluwe”(2013) is de bestemmmg van -de locatie gewijzigd in
“Maatschappeluk" met de. aanduldmg {(h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aandmdmg is kennelijk toegevoegd met het doel om de strudlge situatie op te
heffen. _

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedruf categorie I”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of ''s nachts feesten en "partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltiiden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie II” en zelfs een “horecabedrijf categorie
.
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Een horecabedrijf categorie H is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
versirekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eetcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedriif categorie lli is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als: '

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of 's
nachts verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachiclub ern/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Donip gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorle i1 of 1ll, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedriji I} of I}l is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
bfijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie 1, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie 1” vermeldt. Om onduidelukheld
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie 1”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerphestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één huishouden, waaronder  begrepen  eventueel
gemeenschappelifk gebruik van ruimten.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruiniten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree. '

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals hulsvestmg van studenten, arbeidsmigranten of eean hotel met een
gemeenschappeluke ruimte. : C

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijikt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer: onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een. situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurienissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie Il en/of Hl en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemmmg ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripshepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie ultslultend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden’ opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de womng gebruikt kan worden door een zelistandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijk’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Fam. A. Havermans

Pla itsoen 28-B
RB Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 22 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het OntWerpbestemmingsplan”), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmmgsplan niet ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuls Den Domp aan het Plantsoen 14 de
aanduldlug “Horeca” abusneveluk -op -het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwijl dit het centrale deel van het gebouw dlende te zijn.

Ondergetekende maakt hierniee zijn menswuze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsvlak: aan liet Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemiming “Waarde-Cultuurhistorie”, Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begatie grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmingsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmmgsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensheschouwelifke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca caltegorie I;

c. bif deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, water,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).
;. NV 0 A
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
versitrekken van (nief of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
etenswaren aan bezoekers, zoals een automnatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, lunchroom, ijssalon, petit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toellchtmg op het ontwerphestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe"(zool) heeft het pand van “Den Domp" de bestemming
maatschappeluke doeleinden en detailhandel. In strijd met deze bhestemming
werd het pand. geéxplonteerd als een petit-restaurant met zaal Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente {in haar
hoedamgheld van eéigenaar). De onderhuurders explmteren de zaal in het
mlddelste deel voor: het geven van bruilofisfeesten, waarvan de gemeente bij het
verlenen van de toestemmmg reeds op de hoog'l:e - was (zie

i itrumdezw; unl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanise bruiloften
waarblj meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke verenigingen, -uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctie tijdens carnaval, In het best mmmgsp!an “Kern
Lage. Zwaluwe”(2013) is de bestemming van de - locatie ‘gewungd in
“Maatschappeluk" met de aanduiding (h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strifdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie 1”. Feitelijk vinden er
voornamelijk 's avonds en/of 's nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuis Den Domp, waarbij maaltijden en/of (alcoliolische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot dansen of
vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie lI” en zelfs een “horecabedrijf categorie
e,
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Een horecabedrijf categorie 1I is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijff met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
verstrekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, roals een bar,
(grandjcafé, eefcaflé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en
inviced op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Een horecabedrijf categorie Il is in het.ontwerpl:iestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedriff, dat voornamelifk is gericht op het ‘s avonds en/of s
nachis verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachiclub en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een ‘horecabedrijf categorle il of 1, aangeznen
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemmmg ‘Wonen'.

De scheidslijn tussen horecabedrijf 1 en hOr.e’cabe_drij_f H of 11 is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente ~ ondanks haar begmselpllcht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft. opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stllzwugend) heeft toegestaan'

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie 1, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele ondmdelukhmd op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie 1” vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie 1”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder  begrepen  eveniueel
gemeenschappelifk gebruik van raimien.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimiten gebriik maken van diezelfde voorz.'emngen,
zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig{e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden; dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten,
arbeidsmigranten of iets soortgelijks. Een situatie - een horecabedrijf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp -en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
{en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswiiziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in ‘horecabedrijf categorie Il enfof Il en een
woonbestemming. :

Op het pand rust op dit moment niet de bestemmmg ‘Wonen' ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van memng dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripshepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
hehoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijl<’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelifk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogacht@

Fam. J. Roza ==
Plantsoen 1
4926 RA Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 30 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwe‘rpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34'

Geachte heer/mevrouw,

Ondergeiekende heeft kenms genomen van het ontwerpbestemmmgsplan
“Plantsoen 14 en 34 (h:erna "het ontwerpbestemmmgsplan"), alsook van de
: bekendﬁahng “op. 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
-'ontwerpbestemmmgspl '_.met ingang van. 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en imet 9 juli 2015- voor-een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter ﬂlaatsei van het =_gemeenschapsl1ms Den Domp aan- het Plantsoen 14 de
aanduldlpg “Horeca” -abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw s
opgenomen, tei'wul dit het.centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maak_}t, hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
Ontwerpbestenimingsplan. '

Volgens  de pl‘ankaart:- 'b ]: ‘het onhugrpbestemmlngsplan geldt voor het gehele
- bestemmingsvlak Plantsoen 14 de- enk bestemmmg “Maatschappelijk”
en de dubbelbestemiiin - Ituurhlstorle" Voor het rechter deel geldt
fevens de functleaanduldmg “Horec‘a‘” In de. plantoellchtmg bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijit dat de horecafunctie zich in het
middelste deel van gemeenschapshuls Den lomp bevindt. Zoals hiljkt uit de
voormelde publicatie in-de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmmgsplan, moet de horecafunctle gelden voor het middelste

deel.

Volgens; artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappeluk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educafteve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doelemden,

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bifj deze bestermming behorende voorzieningen, zoals groen, water,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:
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d. wonen {maximaal 1 woning).



Aanduiding ‘horeca’

Het mudq:lelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmmgsplan de aandu:dmg ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwgrpbestemmmgsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens béstemd voor ‘horeca categorle r.

Een horecabedruf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedryf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrelrken van ﬂmet of licht alcohalhaudende) dranken en eenvoudige
etenswaren aan bezoekers, zoals een automatiek, broodjeszaak, cafetaria,
cro:ssanterle, Iroﬁlebar; Iunchroam, yssalon, petit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en invioed op de
amgevmg daarmee gelijk te stellen horecabedrijf,

Te y nrechte. wordt in de toellchtmg op het ontwerpbestemmmgsplan gesteld dat
tijdens h, ot opmaken van het bestemmmgsplan 2 13 zo goed mogeluk aansluiting
-_..‘dlem!e te worden bu de felteluke s:tua l_ln het bestemmmgsplan “Kern

‘hi daméheld van elgenaar) De onderhuurders éxplonteren de’ zaal ‘in’ het
m|ddelste deelvoor‘het ‘geven van bruiloftsfeesten, waarvan de 'gemeente bij het
verlenen van de toestemmmg reeds op de “hoogte was (zie

' ' ;nl) Nadruk Ilgt vooral op Marokkaanse brulloften

feesten, ‘Lalsme'
:Lage Zwaluwe
“Maatschappelu :
aanduldmg is kennelijk t' 2ge
heffen. o

j"egd ‘met 'het doel om de strudlge Sltllatle op te

lk ben van mening dat het felteluk gebrulk van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd |§ met de omschru\nng “horecabedrijf categorie I”. Felteluk vinden er
voornamielijk ‘s avonds en/of 's nhachis -feesten .en partijen plaats in
gemeenschapshuls Den Domp, waarbij maaltuden en/of (aicohollsche) dranken
aan-de aanwezigen wordt verstrekt en- gelegenheud wordt geboden tot dansen of
vergelukbaar vermaak. Feitelijk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebrulkt als “horecabedrijf categorie 1I” en zelfs een “horecabedrljf categorie
m».
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Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een: horecabedr:jf met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
versltreklren van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(grand)café, eetcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en

invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als: '

een horecabedriff, dat voornamelijk is gerlchf op hef 's avonds en/of ‘s
nachts versirekken van (slcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancmg,
wscatheek nachtclub en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ik vind Het een zeer oniwenselifke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuls Den
Domp gébrulkt kan worden voor een horecabedrijf- categorle 1l of 1l aangezlen
~dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
'-overwegend woningen eii de bestemming ‘Wonen'.

De scheldslljn tussen ‘horecabedrijf | en horecabedrijf I of Il is lastlg te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar begmseipllcht tot handhaven -
niet tegqn het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedamgheld van
verhuurder zelfs (stllzm;gend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemmmg horeca op het rechter deel moet
bluven rusten, omdat met de aandmdmg ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebrulk in strijd met het: bestemmmgsplan niet wordt opgeheven.

Sub5|dla|r ben ik van menmg dat het woord “hoofdzakeluk" in de omschrijving
horecabedruf categorie |, dlent te verval!en. Voorkomen dieit te worden dat een
eventuele ondu:de!ukheld op grond van het bestemmmgsplan door de
elgenaar/huurder/gebrulker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden. ' N -

Verder 'is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
termmologle niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 17 terwijl
de begrlpsomschruvmg “horecabedrijf categorie 1” vermeldt. Om ondmdelukheld
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriff categorie I”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van _de) aanduiding ‘Maatschappeliji’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geéchikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan  één  huishouden,  waaronder begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebriik van ruimten.

Een huishouden. is in het oﬂtwér‘pb‘eétemmingsplan omschreven als:

een. zelfsiandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de eniree.

Op grorlld van deze omschruvmg is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en
’herbouwﬂ als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een :‘:elfstandlg(e) dan we! samenwonend persoocn of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezélfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hote! met een

gemeenschappeluke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmmgsplan blukt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappeluke bestemmmg ter plaatse.

deel van) gemeenschapshuls Den Domp gebrulkt kan worden, dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kinh ‘worden als hulsvestmg van studenten,
arbe:dsmlgranten of iets soortgeluks. Een situatié = een horecabedrijf en een
woning’ dle niets van doen: heeft met de bestemming “Maatschappelijk”- is niet
slechts denkbeeldlg. Dit blukt it de recente ‘gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop: Een van de geinteresseerden
is de huldlge eigenaar van een plaatselijk café (www:depolderpub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de Iocatle van gemeenschapshms Den Domp en naast het
huusvestien van verenigingeri de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemmmg wordt verléend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuls en de bouw van eeit nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders. -

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van  het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie 1l en/of Ill en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemmmg ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemmlmg “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van menmg dat dit zo moet

- blijven, dus dat de mogelijkheid om te wohen als bedoeld in artike! 3 onder d.

van het oJlltwerpbestemmingSpla_n komit te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripshepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de beireffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishiouden kan worden opgerlcht en niet wordt toegestaan, dat
de wohing gebruikt kan worden door een zelfstandigle) dan_wel samenwonend
persoon of groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemmmg ‘Maatschappeh;k'

Indien u dat wenseluk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondelmg toe te lichten.
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Lage Zwaluwe, 27 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34'

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmingsplan®), alsook van de

bekendmaking op 28 mei 2015 in.de Staatscourant dat het ontwerpbestemmingsplan

met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot en met 9 juli 2015 voor een
ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding dat ter plaatse van het
gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de aanduiding “Horeca”
abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is opgenomen, terwijl dit het centrale
deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmingsplan.

Volgens de  plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmlngsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk” en
de dubbelbestemming “Waarde- Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt tevens
de functieaanduiding “Horeca”. In de piantoelichting bevindt zich een plattegrond van
de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafurictie zich in het middelste deel van
gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals biijkt uit de voormelde publicatie in de
Staatscourant en tevens uit de toelichting op het (ontwerp)bestemmingsplan, moet
de horecafunctie gelden voor het middelste deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding 'horeca’: fevens horeca categorie |;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, Zzoals groen, water
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en levens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning).
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Aanduiding 'horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van het
ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’
tevens bestemd voor ‘horeca categorie |'.

Een horecabedrijf categorie | is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als;

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
etenswaren aan bezoekers, zoals een automatiek, broodjeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, Ilunchroom, Ijssalon, pelit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en invioed op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Ten onrechie wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogelijk aansluiting
gezocht diende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe’(2001) heeft het pand van “Den Domp” de - bestemmlng
maatschappelijke doeleinden en detaithandel. In strijd met deze bestemming werd
het pand geéxploiteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft er
onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedanigheid van eigenaar). De onderhuurders exploiteren de zaal in het middelste
deel voor het geven van bruiloftsfeesten, waarvan de gemeente bij het verlenen van
de toestemming reeds op de hoogte was (zie www.partycentrumdezwaluw.nl).
Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften waarbij meestal 2 avonden per
weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken. Daarnaast werd de zaal gebruikt
voor plaatselijke verenigingen, uitvaarten en feesten, alsmede een caféfunctie tijdens
carnaval. In het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe(2013) is de bestemming van
de locatie gewijzigd in "“Maatschappelijk” met de aanduiding (h) voor het rechter deel.
Laatstgenoemde aanduiding is kennelijk toegevoegd, met het doel om de striidige
situatie op te heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in strijd
is met de omschrijving “horecabedrijf categorie I”. Feitelijk vinden er voornamelijk 's
avonds en/of 's nachts feesten en partijen plaats in gemeenschapshuis Den Domp,
waarbij maaltijden en/of (alcoholische) dranken aan de aanwezigen wordt verstrekt
en gelegenheid wordt geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak. Feitelijk wordt
het middelste gedeelte van den Domp dus gebruikt als "horecabedrijf categorie 11" en
zelfs een “horecabedrijf categorie I11".



Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en verstrekken
van maaltijden en/of (alcoholische} dranken, zoals een bar, (grand)café,
eelcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedriff.

Een horecabedrijf categorie lil is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of 's nachts
versirekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid wordt
geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachtclub en/of een naar de aard en inviced op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden: voor een horecabedrijf categorie Il of lll, aangezien dit
gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen'.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf Il of Il is lastig te trekken en de
ervaring is dat de gemeente — ondanks haar beginselplicht tot handhaven — niet
tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanlgheld van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan! . .

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
biijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middéiste gedeelte het
gebruik in strijd met:het bestemmingspian niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord "hoofdzakelijk’ in de omschrijving
horecabedrijf categorie I, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelikheid op grond van het bestemmingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen handhavend
optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de terminologie
niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1" terwijl de
begnpsomschrqvmg' “horecabedrijff categorie {” vermeldt. Om onduidelijkheid te
voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in artikel 3
gesproken wordt over “horecabedrijf categorie I”.



Gebruik ‘'wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van
de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1 woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één huishouden, waaronder begrepen eveniueel gemeenschappelijk
gebruik van ruimten.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschriiving is het mogelik dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd, of gesloopt en herbouwd
als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting van een
zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die binnen een
complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen, zoals huisvesting
van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwerpbestemmingsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te staan
van de Maatschappelijke bestemming ter plaatse.

De omwonenden vinden het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer (een deel
van} gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kah worden, dan wel verbouwd of
gesloopt en herbouwd kan worden als huisvesting van studenten, arbeidsmigranten
of iets soortgelijks. Een situatie — een horecabedrijf en een woning die niets van doen
heeft met de bestemming “Maatschappelijk™ is niet slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit
de recente gebeurtenissen en publicaties.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de geinteresseerden is
de huidige eigenaar van een plaatseliik café (www.depolderpub.ni), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuis Den Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploiteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat toestemming
wordt verleend voor de sloop van een deel van het gemeenschapshuis en de bouw
van een nieuwe woning op een deel van de grond (en een bestemmingswijziging van
horeca Il naar bewoning op haar oude locatie, zodat deze als woonhuis verkocht kan
worden).

- 5-



Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat, maar
dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van het ontwerpbestemmingsplan
gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen aan een ander deel van het
gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan tevens de mogelijkheid van wonen
wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedriff categorie It enfof ili en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet blijven,
dus dat de mogelijkkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d. van het
ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen zodanig
wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten behoeve
van €én huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat de woning
gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of
groep van personen die binnen een complex van ruimten gebruik maken van
diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.
Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de bestemming
‘Maatschappelijk’.

Indien u dat wenselik zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Jk verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen en
zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogach
A
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Lage Zwaluwe, 29 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34'

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan “Plantsoen 14 en
34 (hierna: "het ontwerpbestemmingsplan®), alsook van de bekendmaking op 28 mei 2015 in
de Staatscourant dat het ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende
zes weken tot en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage ligt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domp aan het Plantsoen 14 de aanduiding
“Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is opgenomen, terwijl dit het

centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van het

ontwerphesternmingsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmingsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelbestemming “Maatschappelijk” en de
dubbelbestemming “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt tevens de
functieaanduiding “Horeca”. in de plantoelichting bevindt zich een plaitegrond van de begane
grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het middelste deel van gemeenschapshuis
Den Domp bevindt. Zoals blijkt uit de voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit
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Op-het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de bestemming
‘Maatschappelijk’. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet blijven, dus dat de
maogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d. van het ontwerpbestemmingsplan
komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de hestemming of de begripsbepalingen zodanig wordt
gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten behoeve van éen
huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat de woning gebruikt kan
worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen, zoals een
keuken, sanitaire voorzieningen en de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’
gekoppeld te worden aan de bestemming ‘Maatschappelijk’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande mondeling toe te

lichten.

ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen en zie uw
reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Reneta lvanova-van Ravenstein

Marc van Ravenstein
Plantsoen 6
4926 RB Lage Zwaluwe
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Lage Zwaluwe, 3 juli 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmi_ngsplan"), alsook van de
bekendmaking op 28 mei 2015 in ' Staatscourant dat ‘het
ontwerpbestemmingsplan met ingang van 29 mei 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 juli 2015 voor een ieder ter inzage Ilgtlmet ondér meer de vermelding
dat ter plaatse van het gemeenschapshuis Den Domip aan het Plantsoen 14 de
aandmdmg “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomeh, terwijl-dit het centrale deel van het gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn zienswijze kenbaar ten aanzien van- het
ontwerpbestemmmgsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmmgsplan _geldt voor het gehele -
bestemm:ngsvlak aan het Plantsoen 14 de enkelb stem "mg-;.,“Maatschappeiuk”
en de dubbelbestemmmg “Waarde-Cultuurhistor Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoellchfmg ‘bevindt znch een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
mlddeiste deel van gemeenschapshuis Den Domp bevindt. Zoals blijkt ult de
voormelde publicatie in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmmgsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens| artikel 3 van het ontwerpbestemmmgs;:lan zijn de: voor Maatschappeluk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelifke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘horeca’: fevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, waler,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en fevens voor:

d. wonen {maximaal 1 woning).
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Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie I is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eemvoudige
elenswaren aan bezoekers, zoals een automatiek, broodjeszaak, cafelaria,
croissanterie, koffiebar, lunchroom, ijssalon, peftit-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan gesteld dat
tijldens het opmaken van het bestemmingspian 2013 zo goed mogelijk aanslultmg
gezocht diende te worden bij de feitélijke situatie. In het bestemmingsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2001) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschappeluke docleinden en detailhandel. In strijd met deze bestemniing
werd het pand geéxplonteerd als een petlt-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van de gemeente (in haar
hoedamgheud van eigenaar). De onderhuurders explonteren de zaal in het
mlddelsfe deel voor hiet geven van brulloftsfeesten, waarvan de gemeente blj het
verlenen van de toestemming reeds op de hoogte was : (Z|e
www.parfycentrum lezwal winl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarbij meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 mensen de zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatselijke veremgmgen, uitvaarten en
feesten, alsmede een caféfunctle tljdens carnaval. In het bestemmmgsp!an “Kern
Lage Zwaluwe”(2013) is . de -bestemming van de locatie gewuzngd
“Maatschappeluk" met de- aanduldmg (h) voor het rechter deel. Laatstgenoemde
aanduiding is kennelijk toegevoegd ‘met het doel om de strijdige situatie op te
heffen.

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuis Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie 1”. Feitelijk vindén er
voornamelijk ‘s avonds en/of 's nachts feesten en partijen plaats in
gemeenschapshuus Den Domp, waarbu ‘maaltijden en/of (alcoholische) dranken
aan de aanwezigen wordt verstrekt en gelegenheid wordt geboden tot: dansen of
vergelijkbaar vermaaik. Felteluk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebruikt als “horecabedrijf categorie 11” en zelfs een “horecabedrijf categorie
ne".
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Een horecabedrijf categorie 1l is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff met een in hel algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
verstrekken van maaltijden en/of (alcoholische) dranken, zoals een bar,
(erand)café, eelcafé, restaurant, café-restaurant en/of een naar de aard en

invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of ‘s
nachis verstrekken van (alcoholische} dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tof dansen of vergelijkbaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachifclub en/of een naar de aard en inviced op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie 1l of Ill, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheidslijn tussen horecabedrijf | en horecabedrijf Il of 11l is lastig te trekken
en de ervaring is dat de gemeente - ondanks haar beginselplicht tot handhaven -
niet tegen het strijdige gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie |, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduidelijkheid op grond van het bestemimingsplan door de
eigenaar/huurder/gebruiker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
terminologie niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1" terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie 1" vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie I”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen (maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruiniten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één  huishouden, waaronder  begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimtern.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
Zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuis Den Domp wordt gebruikt, verbouwd of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandig(e) dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van dlezelfde voorzieningen,
zoals huisvesting van studenten, arbeidsmigranten of een hotel, met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het bntwerpbestemmmgsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maatschappeluke bestemming ter plaatse. '

De omwonenden vinden het een zeer onwenseluke ontwnkkelmg wanneer (een
deel van) gemeenschapshuis Den Domp gebruikt kan worden; dan wel verbouwd
of gesloopt en herbouwd kan worden als huisvestiig van studenten,
arbeldsmlgranten of iets soortgelijks. Een situatie - een! horecabedruf en een
woning die niets van doen heeft met de bestemming “Maats appelijk”- is niet
slechts denkbeeldig. Dit blijkt uit de recente gebeurtemssen en publlcatles.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de gelnteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.d older pub.nl), die dit wil
verplaatsen naar de locatie van gemeenschapshuls Den Domp ‘en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan exploitefen. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming wordt verleend voor de sloop van een déel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een deel van de grond
(en een bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het contract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfde week een wijziging van  het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie 1l en/of Il en een
woonbestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelukheld om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemimingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begrlpsbepalmgen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep van personen die hinnen een complex van ruimien gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voomenmgen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappeluk’

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend, ~— -~ L\J&’er OJ«@/I .
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Lage Zwaluwe, 3 juli 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan ‘Plantsoen 14-34’

Geachte heer/mevrouw,

Ondergetekende heeft kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
“Plantsoen 14 en 34 (hierna: "het ontwerpbestemmmgsplan”), alsook van de
bekendmiaking op 28 mei 2015 in de Staatscourant dat het
ontwerpbestemmmgsplan met ingang van 29 mei. 2015 gedurende zes weken tot
en met 9 |uI| 2015 voor een ieder ter inzage: Ilgt met onder meer de vermelding
dat ter plaatse ‘van het: gemeenschapshuls Den p aan het Plantsoen 14 de
aanduldmg “Horeca” abusievelijk op het rechterdeel van het gebouw is
opgenomen, terwul dit het centrale deel van het. gebouw diende te zijn.

Ondergetekende maakt hiermee zijn Zzienswijze kenhaar ten aanzien van het
ontwerpbestemmmgsplan.

Volgens de plankaart bij het ontwerpbestemmingsplan geldt voor het gehele
bestemmmgsvlak aan hiet. Plantsoen 14 de enkelbestemmmg “Maatschappeluk"
en de dubbelbestemmmg “Waarde-Cultuurhistorie”. Voor het rechter deel geldt
tevens de functieaanduiding “Horeca”. In de plantoelichting bevindt zich een
plattegrond van de begane grond, waaruit blijkt dat de horecafunctie zich in het
mlddelste deel van gemeenschapshuls Den Domp bevindt. Zoals bhjkt uit de
voormelde publncatle in de Staatscourant en tevens uit de toelichting op het
(ontwerp)bestemmmgsplan, moet de horecafunctie gelden voor het middelste
deel.

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de voor Maatschappelijk
aangewezen gronden bestemd voor:

a. maatschappelijke voorzieningen inzake culturele, educatieve, medische,
sociale, levensbeschouwelijke en/of religieuze doeleinden;

b. ter plaatse van de aanduiding 'horeca’: tevens horeca categorie I;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, waler,
nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen en overige verhardingen.

en tevens voor:

d. wonen (maximaal 1 woning). D N A R
2 15Ink05150




Aanduiding ‘horeca’

Het middelste gedeelte van gemeenschapshuis Den Domp zal in het
ontwerpbestemmingsplan de aanduiding ‘horeca’ krijgen. Volgens artikel 3 van
het ontwerpbestermingsplan zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding
‘horeca’ tevens bestemd voor ‘horeca categorie I'.

Een horecabedrijf categorie 1 is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedrijf dat is gericht op het hoofdzakelijk overdag bereiden en
verstrekken van (niet of licht alcoholhoudende) dranken en eenvoudige
elenswaren aan bezoekers, zoals een aufomatiek, broodfeszaak, cafetaria,
croissanterie, koffiebar, lunchroom, Ijssalon, petil-restaurant, snackbar,
snackkiosk, tearoom, traiteur en/of een naar de aard en inviced op de
omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ten onrechte wordt in de toelichting op het ontwerpbestemmmgSplan gesteld dat
tijdens het opmaken van het bestemmingsplan 2013 zo goed mogeluk aansluiting
gezocht | dlende te worden bij de feitelijke situatie. In het bestemmmgsplan “Kern
Lage. Zwaluwe”(zoo:l.) heeft het pand van “Den Domp” de bestemming
maatschappeluke doeleinden en detailhandel. In sirijd met deze bestemming
werd het pand. geexplmteerd als een petit-restaurant met zaal. Vanaf 2012 heeft
er onderverhuur plaatsgevonden, met toestemming van gemeente (in haar
hoedamgheld van eigenaar). De onderhuurders: explou ren dé zaal in het
middelste deel voor het gever van bruiloftsfeesten, waarvan“de gemeente bij het
verlenen van de toestemmmg reeds op de hoog'te was (zie

par nl). Nadruk ligt vooral op Marokkaanse bruiloften
waarblj 'meestal 2 avonden per weekend 200 a 250 men: 'en ‘de-zaal bezoeken.
Daarnaast werd de zaal gebruikt voor plaatseluke vere igen, uitvaarten: en
feesten, alsmede eén: caféfunctie tudens carnaval. In het be: einmmgsplan “Kern
Lage Zwaluwe”(2013) .is ‘de bestemming van de locatie. gewungd in
“Maatschappelijk” met de aandmdmg (h) voor het rechter de Laatstgenoesnde
aanduldmg is kennelijk toegevoegd, met het doel om de strudlge situatie op te
heffen. -

Ik ben van mening dat het feitelijk gebruik van gemeenschapshuls Den Domp in
strijd is met de omschrijving “horecabedrijf categorie I” Feitelijkc vinden er
voornamelijk 's avonds en/of 's nachis fee’s‘te'n en parhjen plaats in
gemeenschapshuls Den Domp,: .waarbu maaltu; :
aan de aanwemgen wordt verstrekt en gelegenh NOr¢ -g ()
vergelukbaar verimaak. Feltehjk wordt het middelste gedeelte van den Domp dus
gebrulkt als “horecabedrijf categorie II” en zelfs een #horecabedrijf categorie

]
w
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Een horecabedrijf categorie Il is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een horecabedriff met een in het algemeen hoge bezoekersfrequentie
gedurende de avond, dat voornamelijk is gericht op het bereiden en
verstrekken van maaltijden en/of (alcohallsche) dranken, zoals een bar,
(grand)calé, eetcafé, restaurant café-restaurant en/of een naar de aard en
invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Een horecabedrijf categorie 1ll is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven
als:

een horecabedrijf, dat voornamelijk is gericht op het 's avonds en/of s
nachts verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid
wordt geboden tot dansen of vergelijibaar vermaak, zoals een bar-dancing,
discotheek, nachtclub en/of een naar de aard en inviced op de omgeving
daarmee gelijk te stellen horecabedrijf.

Ik vind het een zeer onwenselijke ontwikkeling wanneer gemeenschapshuis Den
Domp gebruikt kan worden voor een horecabedrijf categorie Il of I, aangezien
dit gepaard gaat met overlast en het gebruik ook niet past in de omgeving met
overwegend woningen en de bestemming ‘Wonen’.

De scheldslun tussen horecabedrijf 1 en horecabedrijf 1l of Il is lastig te trekken
en de ervarmg is dat de gemeente - ondanks haar begmselpllcht tot handhaven -
niet tegen het strudlge gebruik heeft opgetreden en dit in haar hoedanigheid van
verhuurder zelfs (stilzwijgend) heeft toegestaan!

Primair ben ik van mening dat de bestemming horeca op het rechter deel moet
blijven rusten, omdat-met de aanduiding ‘horeca’ aan het middelste gedeelte het
gebruik in strijd met het bestemmingsplan niet wordt opgeheven.

Subsidiair ben ik van mening dat het woord “hoofdzakelijk” in de omschrijving
horecabedrijf categorie. |, dient te vervallen. Voorkomen dient te worden dat een
eventuele onduldelukheul op grond van het bestemmingsplan door de
elgenaar/huurder/gebrulker kan worden aangevoerd als verweer tegen
handhavend optreden.

Verder is de formulering in het bestemmingsplan onduidelijk, omdat de
termmologle niet consequent is. Artikel 3 vermeldt “horeca categorie 1” terwijl
de begripsomschrijving “horecabedrijf categorie I” vermeldt. Om onduidelijkheid
te voorkomen zou het beter zijn indien de begrippen exact gelijk zijn, dus dat in
artikel 3 gesproken wordt over “horecabedriif categorie 1”.



Gebruik ‘wonen’

Volgens artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan zijn de gronden ter plaatse
van de aanduiding ‘Maatschappelijk’ tevens bestemd voor wonen {maximaal 1
woning).

Een woning in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet
meer dan één huishouden, waaronder begrepen  eventueel
gemeenschappelijk gebruik van ruimten.

Een huishouden is in het ontwerpbestemmingsplan omschreven als:

een zelfstandig(e} dan wel samenwonend persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimien gebrmk maken van diezelfde voorzieningen,
zoals een keitken, sanitaire voorzieningen en de entree.

Op grond van deze omschrijving is het mogelijk dat (een deel van)
gemeenschapshuls ‘Pen Domp wordt gebruiki, verbouwd, of gesloopt en
herbouwd als een complex van ruimten geschikt en bestemd voor de huisvesting
van een zelfstandlg(e) dan wel samenwonend: persoon of groep van personen die
binnen een complex van ruimten gebruik maken van diezelfde voorzieningen,
zoals hulsvestmg van studenten, arbeidsmigianten of éen hotel met een
gemeenschappelijke ruimte.

Uit het ontwekfpbg'stg_mmiﬁgsplan blijkt niet dat het wonen ten dienste hoeft te
staan van de Maaiééhapb'eliike bestemming ter plaatse.

De omwonenden. vmden het een zeer onwenselijke ontmkkelmg ‘wanneer (een
deel van) gemeenschapshuls Den Domp gebruikt kan worden,: dan wel verbouwd

of gesloopt en herbouwd kan worden als hmsvestmg van studenten,
arbeldsmlgranten of iets soortgelijks. Een situatie - een ‘horecabedrijf en een
woning die mets van doen heeft met de bestemmmg “Maatschappeluk"- is niet
slechts denkbeeldlg Dit blijkt uit de recente gebeurtenlssen en publlcatles.

Thans staat het pand aan het Plantsoen 14 te koop. Een van de gemteresseerden
is de huidige eigenaar van een plaatselijk café (www.d 'older sub. nb, die dit wil
verplaatsen naar de Iocatle van gemeenschapshms Den’ Domp en naast het
huisvesten van verenigingen de zaal en cafe wil gaan explmteren. Naast de
verplaatsing van de huidige locatie, bevat het bod de voorwaarde dat
toestemming ‘wordt verleend voor de sloop van een deel van het
gemeenschapshuis en de bouw van een nieuwe woning op een de_el van de grond
(en een:bestemmingswijziging van horeca Il naar bewoning op haar oude locatie,
zodat deze als woonhuis verkocht kan worden).
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Recent is een krantenartikel in BN/De Stem verschenen waarin de wethouder
aangeeft dat de voormelde verkoop een optie is waar de gemeente voor gaat,
maar dat zij thans nog gehouden is aan het conitract met de huurder en
onderhuurders.

Vervolgens wordt in dezelfdle week een wijziging van het
ontwerpbestemmingsplan gepubliceerd om de bestemming ‘horeca’ toe te kennen
aan een ander deel van het gebouw alsmede een wijziging op basis waarvan
tevens de mogelijkheid van wonen wordt toegevoegd.

De thans voorliggende bestemmingswijziging lijkt een eerste stap om daarna de
bestemming te wijzigen in horecabedrijf categorie Il en/of Ill en een
woonhestemming.

Op het pand rust op dit moment niet de bestemming ‘Wonen’ ter plaatse van de
bestemming “Maatschappelijk”. Primair zijn wij van mening dat dit zo moet
blijven, dus dat de mogelijkheid om te wonen als bedoeld in artikel 3 onder d.
van het ontwerpbestemmingsplan komt te vervallen.

Subsidiair zijn wij van mening dat de bestemming of de begripsbepalingen
zodanig wordt gewijzigd, dat op de betreffende locatie uitsluitend een woning ten
behoeve van één huishouden kan worden opgericht en niet wordt toegestaan, dat
de woning gebruikt kan worden door een zelfstandig(e) dan wel samenwonend
persoon of groep vah personen die binnen een complex van ruimten gebruik
maken van diezelfde voorzieningen, zoals een keuken, sanitaire voorzieningen en
de entree. Voorts dient de bestemming ‘wonen’ gekoppeld te worden aan de
bestemming ‘Maatschappelijk’.

Indien u dat wenselijk zou vinden, ben ik graag bereid om het vorenstaande
mondeling toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk de ontvangst van deze zienswijze aan mij te bevestigen
en zie uw reactie daarop graag tegemoet.

Hoogachtend,

Dhr. P. Verhoef
Plantsoen 32
4926 RB Lage Zwaluw
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: Betreft ZIEIISWj z¢ tegen ontwerpbestemmmgsplan “Plantsoen 14—34” te Lage Zwaluwe,

g Zwa'luwe (4926 RA
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G‘eachte gemeenteraad,

y o@nach gaan de Pla.ntsoen 3teLa-
i ng van het volgende.

Tot rruJ hebben zich gewend mevrouw en de heer ngard‘
ol er-noemen chent naar: aanl_

et ontwerpbestemmlng'splan “Pla’ntsoen 14-34” te Lage Zwa-
nen ontwerpbestemnungsplan Door dit ontwerpbestemmmgs— -
ere belangen geschaad. Clignt kanizich dan ook: niet met het
renigen en;damens cliént dien ik’ hlerblj een zienswijze in. De

end tegeri het adres Plantsoen_.l# ziinde hit gemeenschapshuis Den

plan wordt clignt

-21ensw1_|ze richt zich ults

Domp. . :
S W A
16ink05148

De inhoudelijke zienswijze fuiden als volgt.

- U'wenst onderhavige bestémﬁﬁngsplanwijziging door te voeren, omdat bij de vaststelling van

het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe™ in 2013 een omissie gemaakt zou zijn. Per abuis
zou de horecafunctie toebedeeld zijn aan de oostelijke vleugel van het gemeenschapshuis Den
Domp.

Bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe” (2001)

Nu het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe” in 2013 uitsluitend het oogmerk had een con-
serverende regeling op te nemen, is de eerste vraag welke beantwoord moet worden of het plano-

DAS Naderlandse Rechisbistand Verzekeringmaatschappi N.V. @ Keurmerk Kla nfgerich? Verzekeren
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logisch regime voor 2013 aan het gemeenschapshuis Den Domp een horecafunctie toe kende.
Deze vraag moet ontkennend beantwoord worden.

Op pagina 4 van de toelichting behorende bij het ontwerpbestemmingsplan is het planologisch
regime zoals dit:gold voor inwerking treden van het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe” it
2013 NIET terug te vinden. De toelichting op het ontwerpbestemmingsplan schiet op dit punt
reeds te kort.

Uit eigen onderzoek is gebleken dat dit het bestemmingsplan “Kern Lage Zwaluwe” (2001) be-
treft. Ingevolge dit bestemmingsplan had het gemeenschapshuis Den Domp de bestemming
maatschappelijke doeleinden en detailhandel. Van een horecafunctie was onder het bestem-
mingsplan “Kern Lage Zwaluwe” (2001) geen sprake.

Van het uitsluitende oogmerk om met het bestemmingsplan *“Kern Lage Zwaluwe” uit 2013 een
conserverende regeling op te nemen kan dan ook geen sprake zijn wanneer een horecafunctie
wordt toegevoegd.

Volledige planologische verantwoording

Dit alles is relevant r, naar uw stelling, ten tijde van-de totstandkoming van het bestemmmgs—
plan “Kern Lage Zwaluwe” uit 2013 -een volledige planologlsche verantwoordmg heeft

- plaatsgevonden. Zodeende zou, naar uw stelling, een dergehjke verantwoordmg in dit ontwerp-
‘-beét‘ernmlngsplan niet: noodzakeh_]k geacht ' ' :

1
\'

~ Zoals hlervoor reeds betoogd is bij het tot stand komen van het bestemmmgsplan “Kern Lage
Zwaluwe” uit 2013 ten onrechte uit gegaan van een reeds aanwe2:1ge horecafunctie.

‘ Daarcnboven hgeft inhet bestemmmgsplan “Kern Lage Zwaluwe?” it _2013 geen enkel onder-
' et -geluid ;arkeren, maat- .

daan -naar;de gevelgen van de toename van het bruto vloeroppervlak kan het ontwerpbestem-
mlngsplan met verder in procedure gebracht worden. ‘

Feltelljke situatie

In de toelichting bij het ontwerpbestemmingsplan staat te lezen dat “het doel van het bestem-
mingsplan, het vastleggen van de feitelijke situatie” is. Los van de situering van de aanduiding
‘horeca’ dient ook gekeken te worden naar de categorie horeca welke ter plaatse aan de orde is.
Het ontwerpbestemmingsplan onderscheid drie categorie€n horeca (zie artikel 1.33, 1.34 en 1.35
van de regels bij het ontwerpbestemmingsplan).
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Het ontwerpbestemmingsplan kent, net als het bestemmingsplan “Kemn Lage Zwaluwe” uit 2013,

de aanduiding ‘horeca, categorie I’ aan een gedeelte van het perceel toe. De feitelijke situatie is
echter wezenlijk anders.

Er vinden, naast de maatschappelijke functies, voornamelijk activiteiten plaats in de avond en/of
’s nachts, waarbij het verstrekken van (alcoholische) dranken en waar tevens gelegenheid wordt
geboden tot dansen of vergelijkbaar vermaak, de hoofdactiviteit is.

Gelet op de definitie in artikel 1.35 van het ontwerpbestemmingsplan is zodoende reeds nu al
sprake van een horecabedrijf categorie III. Zodoende kan geen sprake zijn van het vastleggen
van de feitelijke situatie, hetgeen wel het doel van het bestemmingsplan zou zijn.

U heeft — op zijn minst — te weinig onderzoek gedaan naar het huidige gebruik van het pand, ge-
let op de wijze waarop de huidige huurder het pand exploiteert (zie ook

http://www.partycentrumdezwaluw.nl/).

Het ontwerpbestemmingsplan is onzorgvuldig tot stand gekomen en kan reeds om deze reden
geen stand houden.

Zou u besluiten om de aanduiding ‘horeca, categorie III” op te nemen in het (vastgestelde) be-
stemmingsplan dan dient dit uiteraard gepaard te gaan met een uitvoerige onderbouwing en
noodzakelijke onderzoeken waaruit blijkt dat sprake zal zijn van een goede rulmtehjke ordening.

Beoogd toekomstig gebruik

Niets afdoende aan het voorgaande en los van het huidige gebruik dient ook het beoogde toe-
komstlge gebnuk in ogenschouw genomen te worden bij de ontwikkeling van het nieuwe plano-
logische regime.

Er wordt door u gecommuniceerd dat u voornemens bent het gemeenschapshuis Den Domp te
verkopen aan mevrouw Leest. Een van de voorwaarden welke mevrouw Van Leest heeft gesteld
is dat de bestemming gewljzigd zal worden naar “horeca, categorie II” en “wonen”.

Met onderhavige bestemmingsplanwijziging wordt niet tegemoetgekomen aan deze voorwaar-
den, hetgeen bij cliént het vermoeden doet ontstaan dat op korte termijn weer een bestemmings-
planwijziging zal volgen.

Cliént verzoekt u duidelijkheid te geven over de strijdigheid tussen de voorwaarden gesteld door
mevrouw Van Leest en het ontwerpbestemmingsplan.

Afsluitend

De hierboven kenbaar gemaakte zienswijze doen cli#nt tot de conclusie komen dat het huidige
ontwerpbestemmingsplan niet verder in procedure gebracht kan worden. Namens cliént verzoek
ik u dan ook dit te doen en tot een andersoortige oplossing te komen voor de ontstane problema-
tiek.

In afwachting van uw reactie.








