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Verslag terinzagelegging
van het ontwerpbestemmingsplan
“Geesteren, Meiweg 19-21 2010”

Bevat:

A. Publicatie terinzagelegging van 11 januari 2011
. Schriftelijke zienswijzen, ingekomen 12 januari tot en met 22 februari 2011

B
C. Beoordeling van de schriftelijke zienswijzen

D. Beoordeling van de inspraakreacties op het voorontwerp, gedateerd 4 oktober 2010
E. Overzichiskaartje met de herkomst van de zienswijzen

Dit verslag maakt deel uit van het besluit van de gemeenteraad van Berkelland van 17 mei 2011 fot
vaststelling van het bestemmingspian *Geesteren, Meiweg 19-21 2010".
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Aanvragen (reguliere proce-
dure

De volgende aanvragan om een omge-
vingsvergunning ziin binnengekomen, Het
maken ven bezwaar [s pas mogelik als
het college een besluit heeft genomen
op da vergunningaanvraag.

Bettrum

Ruurioseweg 202b, oprichten overkapping
(16 decamber 2010)

Tievwenseweg [7, uvabrelden

Bergstraat |08, uitbreiden woning {17 de-
cember 2010}

Farioveldsediik 4, oprichten 2 ngen
{21 december 2010)

Schoolstrast 6, oprichten woning (13 de-
cember 2010}

Bleekenweg |, plasten erfafschetding (23
december 2010)

Pagertweg 2.shoop en herbouw bige-
Bouslgrage (23 december 2010}

M LR Thorbeckestraat 20, uithreldan wo-
ning/slocp bigebouw 22 december 2010}
Buizerdstrazt-Koalmeesstraat, oprichien 7
surla'mnmsan (2B december 2010)

ingleloop dakbeschet-dakbedekiing
(23 december 2010)

Woaterdik 8, vervargen wonlng (3 de-
cernber 200}

Deventer Kunstweg 8,vervangen bedrifs-
woning {30 dacember 2010)

Barcule

Prins Hendrikstraat, oprichten 14 apparte-
menten (2) december 2019)

Needseweg 23, plastsen ehemiciignbehui.
zing (22 december 2010}

Het Paronaat 24, uitbreiden woning (29
december 2010)

Needseweg, kap [9 bomen
(zcaciabwilgtiep) (4 janwar 2011)

Etbergan

Kluivarsgang 21 /23, vitbreidan winkels
(16 december 2010}

Brink 4, oprichten 10 appartamenten {17
december 20(0}

LW, Hzgemanstrast 54, s

woning (I7 december 2018}

Leoien] 9, oprichten heft dubbele woning
{16 december 2010)

Looterd 7, oprichzen helft dubbele woring
{16 detembar 2010)

Venneslitwag 10, uitbreiden woning {22
december 2010

Larikeweg 25, shoop kozinen (20 decem.
ber 2016}

Grotenraat 81, oprichten gargaltarport
(28 december 2010)

Karmanswag 1, plastsen stacarzean (tijde-
k) {25 december 2010)

Rarmansweg |,sloop boerder (26 de-
cember 2010}

Hupselse Dwarsweg 12, vervangen be-
driffswardng (30 december 2010)

Meede
Hagdifk 4, oprichten 2 woningen/schuur
{21 december 2010)

! 2at.oprichten 9 senicrenwo-
ringen (28 december 20(0)}
Lage BEx 15, sloop bigebouw (28 decem-
ber 2010}
Parallelweg, achter nr. 39, oprichten bs.
driffrwoning (26 december 200)
Pasrmanweg 3. sloop 2 schuurtjes {5 fanva-
20013

Reicken

Undevoort 9¢, aznleg inrit (21 decernber
2019)

Diekerwag 9, slooz sizllenfaanleg fand-
schapselementen {27 december 2010)

Ruurfa

Yoshsuwetweg 16, verplaaen bos (20 de-
cember 2610)

Keskampweg 3, platsen chaler (23 de-
cember 2010)

Batsdik 15, kappen opstaghout (30 de-
cember 2010}

Borcutoseweg 49, brandveitz gebrick lo-
glesgebouw (30 decernber 2010)
Spoorsraat B9, sloop schuur (31 decem.
ber 2010)

Vereende omgevingsvergun-
ningen (reguliere procedure}

Het cobiege van burgemeester en wee-
houders van Berkelland heeft voor de
velzende projecien vergunaing verleand.
De dawm ven verzending staat zchter de
emschrifving. Deze vergunningen liggen
ter inzage In de Gemeentewinkel, Markt.
strzat | In Borewlo. Als belanghebbende
kunt u berwaar indiensn tegen een ver-
leenda vergunning. U kunt tot uiterijkc
zes weken na dawm van verzending een
bexwazrschrift Indienen by het college
vah burgemesster en wethouders vin
Berkefland, Postbus 200, 7270 HA Borcs

lo, Als s wilt dat de vergunning wordt

geschorst dan kunt u tegefik mee hat in-

dienen van uw bezwaarschrift 2an da
veormeningenrechter van de rechtbank,

Postbus 205,7200 AE Zutphen een voor.

lopige veorisning vragan.

Diverse locaties Berkelland
Kappean 244 bomen (KV 2010090, 22 de-
cember 2018}

Beltrym

Mariaplein 6, wifzigen gevel {23 december
2010}

Deuwentseweg %, uitbrelden woning (24
december 2010)

Elbergen

Mors 25, gedeelteljk slopen bedriffspand
(22 decamber 2014)

Laridweg 15, gedeehelik stopen schaol

{kozijnen, venstarbanken en asbestpane-
len) (3 jannari 201 1)

Karmansweg |, stopen boerderf] {vaor- en

achterhuis) (3 encari 201 )

Geesteran
De Blacke 16, verbowwen woning (6 ja-
rari 2011}

Gelselaar
't Schoman 40, plaatsen drie dakiapelien
(24 december 2010)

Haaro
Avinkweg 2, slopen onderdelen van oude
zuiveringsinen (3 farurari 2011)

Neede

Hengersdik  {huisje 48). sfopen asbast-
houdende dakbedekling (24 december
2010)

Achter Kooimeesstreat 6, tiidelik plaatsen

averkapping voor jongeren (27 december
2010}

Lzge Bik 15.stopen bigebouw (5 aniari
2011}

Rekken
Hakeroweg |, veranderen achterhuis tot
groepsaccommodatie (5 fanuari 201 1)

Ruurlo
Hzarweg 4,slepen 3 schuren (2] decem-
ber 2010)

Dossler omgevingsvergunning
inzienl Maak afspraak met
Gemeentewinkel

Wit u bet doisier van een omgevingsven
funning Inzien In verband imet gen ver
keende vergunning? Dan verzoeken wiju
voorsf ¢entact op te neman met de Ge-
meereewinkel voor het maken van een
afsprea, tefefoon 0545-250 256,

Collectes en acties

Vereende vergunningen

tn de week van 9 Januari tot en mat
E5 Janwar zijn er geen colfectes of ac-
des.

In de wetk van 14 Januari cot en met
212 Jamuart zin er de volgende tollec-
tesfacties:

Hele gemesnte met ultzendering
van Ruurdo

Verkoop ofizbelien door Sperdub
Hazrlo op 21 en 22 januari

Ruurio
Erwtansoepactie door vollepbahsrent
ging Toraax op 22 jznuari

>
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Bouwvergunningen

Verleende bouwvergunningen

Het ee¥age van burgemesstar en wethou-
dirs van Barkeland heeft voor de volgende
Plannen wergurining verfeend. De darm van
verzending stast achier de omschrivng. Deze
vergunningan fggen ter inzage in de Gemean-
tewinkel, Markmstran? [ i Bormuda Al belang-
hebbande lunt u bezwaar indiensn tegen &in
van & verfeende vergurangen U kunt tot i
terffk zes weken ra datum van verzending
ee bezwaarschiift indienen bi het college
ven burgemesster en wethouders van Berkal
tand, Pastias 200, 7270 HA Borculo Ak u
witt dat de vergunning wordh geschorst, dan
ket u vegefik met het diznan ven uw be-
Twaarschift a2n de voorgeringenrechter van
de rechibank, Postbus 205, 7200AE Zutphen
eznvooropige voorzianing vragen.

Borculo

Kasmnjelian [5,vermieuwen arport (24
decamber 2010)

Crude Neadseweg 31, gedeehalik vernieu-
wen gevel, oprichten kantgor, hekwerk en
recime (23 decamber 2010)

Eitergen
1, vervanzen wening {fase 1}
(31 december 2010)

Neede
Noordijerveldwey 12, vergroten rundvee-
stal (29 december 2010)

Bouwdossier Inzien? Maak af-
spraak met Gemeentewinkel

Wilt u een bouwdossier inzien in ver-
band met ean verleende verguaningl
Dan verzoeken wi u vooraf contact
©Op 12 nemen met de Gemeentewinke!
voor het meken van ean afspraak,
efefoon 0545-150 250,

words de Deventer.i{u:r_ls_tweg
gesloten yoor het doorgaande

Deventer Kunstweg van 10
januari tot 4 februari afgesloten
voor doorgaand verkeer

.- keersvelligheld. Het doorgaands

e overtast 10 yeel mogelik te bepar- ;
- kmmdewegzomelmogerkmer :

L Meer Informati‘a :
* Yoor vragen o(npmer';dngen overde
| Vitvoering en de planning van herwerk

verkeer. Op het gedeelte tussen

de ¥rakkinkweg (Groenla) en de .
Oude Elbergseweg wardt berm.
verharding aangebracht. Deza on- -

* E Keldewed. Hij ts beredibaar ondar -

darhoudswerlaumheden l:ng-;
-hetasfalt bevorderen de ver- -

Veriteer wordt omge]eld.

On‘getm;feld mﬂen de werknzmhedm_
enig ongemik veroorzaken Wi vragea
v begrip harvoor, Wil streven arsar

berqdbar ta hebben.

i

launt i contact opnemen met de haer

t;l_efqonnqmnyﬁﬁs-lsw_ﬁ -

{ Gebniksvenguriing

Verleende gebniksvargunning

Het colleze van burgemaester en wet-
houders van Berketand heeft de volzen-
de gebrufisvergunning verleand. De da.
tum van verzending stazt achtar d2 om-
schrijving. Deze vergunning gt ter
Inzage In de Gemeentewinkel, Markt-
straat | in Borculo, Als belanghebbende
funt u bezwasr indienen tegen de ver-
Teende vergunning. U kuat tot uiterigk
7es weken na datum van verzending een
bezwezarschrift indienen &1 het colege
vzn byrgemeester en wathouders van
Berkelfand, Postbus 200, 7270 HA Borcu-
fo. Als u wilt dat de vergunning wordt
geschorst, dan kent b tegelifk met het in-
disnen van uw berwrarschrift 2dn da
voorzleningenrechter van de rechibank,
Postbus 205, 7200 AE Zutphen sen voor-
loptge voorzienirg vragen.

Neede

Marktsiraat / Oranjelsan, feerttent op 4
t/m 7 maart 201 ] (27 december 7010)

A%
WA Ruimielijke erdening

Ontwerpbestemmingsplan en
beeldkwaliteitsparagraal
Geesteren, Meiweg 19-21

Voor hat plangebled Meiweg 19-21 In

Terinzage

Her ontwerpbestemmingsphan en de
beeldkwalkeitsparagrasf liggen met de
bijtagen van 2 januarl tot en met 22 fe-
bruar] 2011 ter inzage In de Gemeente.
winkel, Markmstraat | in Boreulo, Binnen
deze termdjn van zes weken kan isdereen
Tijn mening geven over het ontwerpbe-
stemmingsplan en de beeldiwaliteitpa-
ragraaf. Dit heat het indienan van ziens-
wijzen. U kunt schriftelfk denswijzen in-
dienan deor een brief te sturen naar de
gemeenterzad van Barkefand, Postbus
200,727¢ HA In Boroulo. Voor het indie-
Ren van mondelinge denswijzen kuat v
contact opnemen met de afdeling Ruim-
& & Projecten, telefoonnummer 0545,
250314,

Alleen degenen die tijdig zieaswizen in-
dignen tegan het ontwerpbestemmings-
pian, kunnen later beroep Instellen tegen
het besluit van de gemeenterasd over de
vaststeBing van het bestemmingsphan,
Deze publicatie, hiet ontwerpbestam-
mingsplan en de bflazen zin ook te le-
zen via de gemeentelke websie

{www gemeenteberkelland nl, ondes Ac-
uselRuimeelifce plannen).

Inspraak projectbesluit voor
(functieverandering naar
wonen), Ruuloseweg 50 in
Boreulo

Voor her perceal Ruurloseweg 50 in Bor-
culo gefdt het bestemmingspln “Buitens
gebled, integrale herzlening™ (Borculo).

tn it bestemmingsplan stast dat het pers
ceel mag worden gebrutke voor agrark
sche activiteiten. De gemeente kan hiar-
van afwgken deor een projecthestui te
nemen

Ter Inzage

Geesteren geldt het bestememingspl
~Buitengebied™ In dit b gsplan
staat dat het plangebled mag worden ge-
Bruike voor sgrarische deeleinden. Op
deze granden mogen melkstafien, apen
kapschuren, schuifgelegenheden en ande-
re bouwwerken warden gebouwd. De
gemeente s van plan om dit te varande
ren. Door een herzienfng van het gal-
dende bestemmings plan wil zi] het moge-
lijk maken om op deze plek twee wonin.
gen te bouwen_ Hiervoor heefz de
gemeente het ontwerpbestemmingsplzn
"Geesteren, Mefweg 19-21 2010 en een
beeldkwaliteitsparagreaf gemazke. De
beeldkwaliteitsparagrasf vormt een san.
wulfing op de Welstandsnora en is het
toetsingskader b de becordeling van de
bouwphnnen.

De heefr een aanvraag ontvan.
g2n om een profectbesiuit te nemen
voor het veranderen van het perceel
naar een wesnfunctie en de bouw van
«en woning. Dere 2anvraag figr met de
bijtagen ter Inzage In de Gemeentewin-
kel, Markestraze | in Boreulo. De ter in-
zage Jegeing duurt vas 12 fanuari tot en
met 27 februari 201 1.

Ziensvri]zen

Valgens de gemeentelijke [nspreakverar-
dening kan ledereen In deze pericde van
2¢5 weken Tn mening geven over de
aanyrazg. Dit heet het indlenen van
zienswizen. L) kunt schriftelfk senswij-
zen indicnen door een brief te sturen
naar burgemeester en wethouders van
Berketand, Postbus 200, 7270 HAin
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Ontwerpbestemmingsplan en o
beeldkwaliteitsparagraaf Meiweg 19-21  gemeente = Berkelland

in Geesteren

Voor het plangabied Meiweg 18-21 in Geesteren geildt het bestemmingsplan ‘Buitengebied'. In dit
bestemmingsplan staat dat het plangebied mag worden gebruikt voor agrarische doeleinden. Op deze
gronden mogen melkstalien, open kapschuren, schuilgelegenheden en anders bouwwerken worden
gebouwd,

De gemeente is van plan om dit te veranderen, Door een herziening van het geldende bestemmings-
plan wil zij het mogelijk maken om op deze plek twee woningen te bouwen.

Hiervoor heeft de gemeents het ontwerpbestemmingsplan ‘Geesteren, Meiweg 19-21 2010” en een
bee[dkwaliteitsparagraaf gemaakt, :

De beeldkwaliteitsparagraaf vormit een aanvulling op de Welstandsnota en is het tostsingskader bij de
beoordeling van de bouwplannen.

ten, telefoonnummer 0545-25

Alleen degenen die tijdig zienswijzen indisnen tegen het ontwerpbestemmingspfan, kunnen later
beroep instellen tegen het besluit van de gemeenteraad over de vaststelling van het bestemmings-
plan., Deze publicatie, het ontwerpbestsmmingsplan en de bijlagen zijn ook te lezen via de gemeante-
lijke website {www.gemeenteberkelland.ni, onder ‘Actueal’ en ‘Ruimtelijke plannen’).

Staatscourant 2011 nr, 355 14 januari 2011
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Schriftelijke zienswijzen, ingekomen 12 januari tot en met 22 februari 2011

Versiag terinzagelegging ontwerp bp Geesteren, Meiweg 19-21 2010.doc
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Goed voor elkaar

Gemeenteraad van Berkelland
Postbus 200
7270 HA BORCULO

TEVENS PER TELEFAX: 0545-250 244

Ons kenmerk  BB2/201002880fapos Booridesnummer
Uw kenmerk Faxnummer {033} 4342 170
Behandeld door E-maif

Afwezig op maandag

Onderwerp: Zienswijze tegen ontwerpbestemmingsplan Meiweg 18-21 in Geesteren
Leusden, 2 februari 2011

Geachte raadsleden,

Namens cliént, ’ wonende aan de te . breng ik hierbij een
zienswijze naar voren tegen het ontwerp-bestemmingsplan Meiweg 19-21 dat tot en met 22 februari 2011
ter inzage ligt.

Clignt heeft bij brief van 20 mei 2010 een inspraakreactie ingediend dat betrekking heeft op dit ontwerpbe-
stemmingsplan. Een afschrift van deze reactie heb ik bljgevoegd en maakt onderdeel uit van deze zlenswij-
ze. Ik verzoek u deze als hier herhaald en ingelast te beschouwen.

Cliént heeft de navolgende zienswijzen tegen het ontwerpbestemmingsplan.

Gevolgen van het bouwplan voor het woon- en leefklimaat van cliént zijn onaanvaardbaar.

Cliént zal door het bouwplan onevenredig in zijn belangen worden aangetast. Op grond van het bestem-
mingsplan heeft het plangebled de bestemming Agrarisch gebled. De gronden met deze bestemming zijn
bestemd voor agrarische doeleinden. Op deze gronden mogen melkstallen, open kapschuren, schuilgele-
genheden en andere bouwwerken worden gebouwd. De beoogde ontwikkeling, waarbij twee vrijstaande
woningen worden gebouwd, past niet binnen deze bestemming.

Het wordt mogelijk gemaakt om op korte afstand van de woning van cliént twee woningen te bouwen, wat
een aanmerkelijke beperking van het uitzicht van cliént zal betekenen. Voorts zal cliént hierdoor in zijn
woongenot worden beperkt.

Het een en ander zal tot gevolg hebben, dat de waarde van de woning van cliént aanzienlijk zal dalen.

ARAG - Nederiand, Algemene Rechisbljstand Verzekeringsmaatschappi] N.V.
Kastanjelaan 2, 3833 AN Leusden - Postbus 230, 3830 AE Leusden - T (033) 4342 342 - F (033) 43 42 300 - www.araq.n!
Rabobank 38.52.84.438 - ABN-AMRO 45.80.09.253 - ING-bank 607793 - BTW NL0019.24.722.B.01 - KvK 31028303
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Ons kenmerk BB2/201002880/apos

Ik verzoek u dan ook het bestemmingsplan —~conform vorenstaande zienswijzen - aan te passen. Giiént
behoudt zich nog nadrukkelijk het recht voor om deze zienswijze nog nader aan te vullen c.q. toe te lichten.

Ik verzoek u vriendelijk altijd het bavengenoemde kenmerk in uw correspondentie te vermeiden.

Hoogachtend,
ARAG Rechisbijstand

Medewerker Rechtshuilp -

ARAG — Nederland, Algemene Rechisbljstand Verzekeringsmaatschappij N.V.
Kastanjelaan 2, 3833 AN Leusden - Postbus 230, 3830 AE Leusden - T (033} 4342342 - F (033) 4342300 - wwwr.arag.ni
Rabobank 38.52.84.438 - ABN-AMRO 45,80.008.253 - ING-bank 607703 - BTW NLO(M9.24.722.B.01 - KvK 31028303




Goed voor elkaar

College van B & W van Berkelland
Postbus 200
7270 HABORCULO

TEVENS PER TELEFAX: 0545-250 244

Ons kenmerk  BB2/2010028880fapos Doorkiesnummer
Uw kenmerk Faxnummer (033)43 42 170
Behandeld door E-mail

Afwezig op denderdag

Onderwerp: inspraakreactie voorontwerpbestemmingsplan Meiweg 19-21 in Geesteren

Leusden, 20 mei 20106

Geacht College,

Namens cliént, , breng ik hierbij een in-
spraakreactie naar voren tegen het voorontwerpbestemmingsplan Meiweg 19-21 in Geesteren dat tot en
met 25 mel 2010 fer inzage ligt.

Cliént heeft de navolgende bezwaren tegen het voorontwerpbestemmingsplan.

Cliént heeft aan de zijkant van zijn woning moot vrij uitzicht over de landerijen en met mooie natuurelemen-
ten. Cliént vreest bij bouw van de geplande woningen voor aantasting van zijn uitzicht en privacy, waarbij er
sprake zal zijn van zonlichtderving en/of schaduwhinder, aangezien de woningen dicht bij de woning van
cliént zijn gepland. Tevens verwacht cliént hierdoor waardevermindering van zijn woning.

Daarnaast vreest cliént voor leegstand van de te bouwen woningen. Bij het plan Karsenbarg gaat de ver-
koop van de woningen niet als gepiand, aangezien er nog steeds 13 woningen te koop staan. Onbegrijpelijk
is dat er twee woningen gebouwd gaan worden, als er elders nog zoveel! te koop staan.

Ik verzoek u dan ook het ontwerpbestemmingsplan —conform vorenstaande reactie - aan te passen. Chént
behoudt zich nog nadrukkelijk het recht voor om deze inspraakreactie nog nader aan te vullen ¢.q. toe te
lichten.

ik verzoek u vriendelijk altijd het bovengenoemde kenmerk in uw correspondentie te vermelden

ARAG — Nederland, Algemene Rechtsbilstand Verzekeringsmaatschappif N.V.
Kastanjelaan 2, 3833 AN Leusden - Postbus 230, 3830 AE Leusden - T(033)4342342 . F (033) 43 42 300 - www.eraq.nf
Rabobank 38.52.84.438 - ABN-AMRC 45.80.08.253 - ING-bank 607793 + BTW NLO019.24,722.B.01 + KvK 31028303
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Ons kenmerk BB2/2010028880/apos

Hoogachtend,
ARAG Rechisbijstand

Medewerker Rechtshulp

ARAG — Nederland, Algemene Rechtsbijstand Verzekeringsmaatschappi] N.V.
Kasfanjelaan 2, 3833 AN Leusden - Postbus 230, 3830 AE Leusden - T {033) 43 42342 - F (033) 4342 300 - www.arag.nl
Rabobank 38.52.84.438 - ABN-AMRO 46.80.09.253 + ING-bank 607793 - BTW NL0019.24.722.B.01 - KviK 31028303
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Kantoor 's-Hertogenbosch / Postbus 338, 5201 AH s-Hertogenbosch / Bezoekadres: Onderwijsboulevard 206-224, 's-Hertogenbosch
Telefoon via Amsterdam

AANTEKENEN - AP

Gemeente Berkelland | S
T.a.v. de Gemeenteraad van Berkelland o
Postbus 200

7270 HA BORCULO

Per telefax 0545250244
Bij antwoord vermelden: Behandeld door: Datum:
CRL.5.10.40679 MR 14 februari 2011
Telefoon: Fax: 020-6513852
e-mail:

Betreft: zienswijzen tegen het ontwerpbestemmingsplan Meiweg 19-21 te Geesteren

Geachte Gemeenteraad,

Tot mij heeft zich gewend {(hierna: cliént te noemen) wonende te
aan de ' naar aanleiding van het ontwerpbestemmingsplan 19-21 e Geesteren. Na-
mens cliént dien ik zienswijzen in tegen het bestreden plan. De zienswijzen luiden als volgt:

Voor het plangebied geldt het bestemmingsplan ‘Buitengebied”. In dit bestemmingsplan staat dat
het plangebied mag worden gebruikt voor agrarische doeleinden.

Door een herziening van het geldende bestemmingsplan wordt het mogelijk gemaakt om op het
betreffende perceel bebouwing te realiseren. Door deze wijziging wordt cliént onevenredig in
zijn belangen geraakt. Ik licht dit als volgt toe.

De directe woonomgeving van cliént kenmerkt zich door rust, ruimte en een hoge mate van pri-
vacy. Kenmerkend hiervoor is het vrije zicht, vanuit de woning van cliént op natuurschoon.

Door het onderhavige plan en de te realiseren bebouwing zal het vrije zicht sterk worden be-

perkt. Het aantal bewoners, verkeersbewegingen en geluid zal toenemen. Daardoor zal het rus-
ticke en ruimtelijke karakter van de woonomgeving sterk veranderen.

DAS Nederlandse Rechtsbijstand Verzekeringmaatschappij N.V. @ Keurmerk Klantgericht Verzekeren
M

Karspeldreef 156 T 0206517617 Fortis 24 31 33 369 {premie) | KvK 33110754
Postadres F 0206914737 Fortis 24 31 60 4386 (overig)
Postbus 23000 E info@das.nl

1100 BM Arnsterdam www.das.ni

330-014



Pagina 2
Dossierar CRL.5.10.40679

Zowel het Provinciale als het Gemeentelijk beleid, met name het beleid omtrent “waardevolle
landschappen’, staat haaks op het onderhavige plan. De strekking van dit beleid is dat in waarde-
volle landschappen uitsluitend mag worden ingegrepen wanneer deze de voornoemde kernkwali-
teiten (lees: rust en ruimte) behouden en versterken.

Het onderhavige plan is derhalve in strijd met het Provinciale en het Gemeentelijke beleid. Daar-
naast is cr geen rekening gehouden met de belangen van cliént. Mij is immers niet gebleken dat
er deugdelijk onderzoek is verricht naar de voornoemde factoren. Dit maakt het plan onduidelijk
cn onvolledig. Het plan is derhalve onvoldoende zorgvuldig tot stand gekomen.

In het kader van deze onzorgvuldigheid wijs ik u graag op het volgende. De waarde van de wo-
ning van cliént zal door het bestreden plan aanzienlijk in waarde dalen. Dit geldt tevens voor de
woningen van de overige omwonenden. Uit het plan blijkt nict dat er naar de economische ge-
volgen en dan in het bijzonder naar de economische haalbaarheid, deugdelijk onderzock is ge-
daan.

Ter illustratie van het voorgaande wijs ik u er op dat in de Gemeente Berkelland op dit moment
meer dan 700 woningen te koop staan. Kenmerkend is dat met name de nieuwhouwwoningen
onverkoopbaar lijken. Het is derhalve evident dat de vereiste noodzaak van het onderhavige plan
ontbreekt.

Volledigheidshalve nog het volgende. Cliént merkt op dat een en ander planologisch wordt ver-
antwoord met de opmerking dat het senioren woningen betreft. Wanneer dit het argument is om
een en ander te legitimeren, dan dient hier wel nader onderzoek naar gedaan te worden. Uit het
plan blijkt immers niet of er iiberhaupt wel vraag is naar dergelijke wontngen.

Met het oog op het voorgaande wijst clignt u er nogmaals op dat er op dit moment in de Gemeen-
te Berkelland meer dan 700 woningen te koop staan. Een groot aantal van deze woningen is
(wellicht met een kleine aanpassing) geschikt voor senioren. De vraag en dus de vereiste nood-
zaak naar seniorenwoningen ontbreekt, In dit verband wil ik verwijzen naar het artikel: “niet
bouwen voor leegstand in Berkelland” d.d. 28 september 2009 (prod. 1.

Een logische vervolgvraag die cliént zich met het oog op het voorgaande terecht stelt, 1s waarom
wordt specifiek dit plan alsnog in behandeling genomen? De (maatschappelijke) noodzazk ont-
breekt en andere planologische argumenten zijn niet aanwezig, Wat zijn uw werkelijke motie-
ven? In dit verband wil ik verwijzen naar het artikel: *Geen nieuwe bouwplannen’ d.d, 14 okto-
ber 2010 (prod. 2).

Daarnaast kan cli€nt zich niet aan de indruk ontrekken dat de woningen feitelijk voor een andere
doelgroep worden gerealiseerd. Welke senior die geen trap meer kan lopen (het betreft immers 0-
treden woningen), wil een perceel van om en nabij 750 m2.

Gelet op het voorgaande dient in het kader van de planologische verantwoording, alsmede de
economische haalbaarheid en maatschappelijke noodzaak van het plan nader onderzoek te wor-
den verricht. Op dit moment is er nog teveel onduidelijk. Het plan is derhalve onvolledig en on-
zorgvuldig tot stand gekomen en kan niet in stand worden gelaten.

330-013
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Het is om vorenstaande redenen dat cliént u verzoekt om de zienswijzen gegrond te verklaren en
het onderhavige plan in te trekken, dan wel te herzien.

Met vriendelijke groet,

330-013
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‘voor leegstand
in Berkelland’

Door de krimp van de bevolking
in de Achterhoek heeft Berkel-
land vanaf 2019 een overschot

aan woningen, Tot die tijd zijn.er .

zo'n 1150 nieuwe hulzen nodig
In de gemeente. Al moet Berkel-
fand oppassen dat er niet ge-
bouwd wordt leegstand.

EIBERGEN - De tijd van een groeien-
de bevolking en van het uit de
grond stampen van compleet nieu-
we woonwijken is in de Achter-
hoek definitief voorbij. De bevol-
king vergrijst en zal in de komen-
de tien jaar zelfs flink krimpen. De
demografische ontwikkeling bete-
kent flink omschakelen voor ge-
meentebesturen. In plaats van met
i-scenario’s moeten wethou-
ders rekening gaan houden met
krimp-scenario’s,
,Het aantal inwoners van Berkel-
land loopt nu 2l terug”, weet wet-
houder Johan Vennevertico. De
bevolking zal afnemen van 45.000
nu naar 4L000 in 2019, is de ver-

wachting. Het aandeel jongeren

leopt nog harder terug, terwijl het
~ aandeel ouderen stijgt.

JDat heeft grote gevolgen voor de
. woningbouw, leefbaarheid,. scho-
Ien, verenigingen en andere voor-
zieningen in de gemeente”, vult
wethouder Leo Scharenborg zan.
Toch zijn er ondanks de nu al
krimpende bevolking d¢ komende
den jaar nog wel extra huizen no-

dig in Berkelland. ,,Dat heeft te nz-
ken met het feit dat de huishou-
dens steeds kleiner worden, Het
gemiddelde daalt van 2,7 naar 2,1
en.-per-huishouden’- legt
Scharenborg uit,
Hoeveel woningen er de komende
jaren in de Achterhoek gebouwd
moseten worden, wordt op dit mo-
ment onderzocht. Zeven Achter-
hoekse gemeenten, woningcorpo-
raties en de provinde Gelderland
willen deze nieuwe woonvisle

voor de Achterhoek samen ont-

wikkelen en ondertekenen.

De Achterhoekse gemeentebe- -

sruurders kwamen tot dit initiatief
na een bezoek aan Zuid-Limburg,
een regio die nu al te maken heeft
met een forse krimp van de bevol-
king. ,We hebben gezien dat een
knimpscenaric niet alleen negatie-
ve gevolgen heeft. In Zuid-Lim-
burg is ook een kwaliteitsslag ge-
maa]ét. %z zcitjn bijvoorbeeld meer
Tt nden woningen g
%r;ong.e In de Achterhoek zien g‘f;
dat Egjectontwiklm!aars nog
steeds

liefst zoveel mogelijk ap- -
-partementen op -een Klein stukje

grond willen bouwen. Daar moe-
ten we dus vanaf, Het gaat straks

om kwaliteit in plaats van kwanti-

teit”, zegt Scharenbo E
Voorlopig hoeft Berkelland het be-
staande woningbouwprogramma
niet aan te passen. De provincle
wil alleen dat Berkelland meer
huurwoningen gaat bouwen om
beter in te spelen op de marke.



Productie 2




|

:

!.

Www.destentorant dondtrdag 14pktober 20

Geen nieuwe bouwplannen

BORCULO -~ De verwachte beyol-

/77
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Dat

voor bsmnmmgSplanmjz:gmgen

‘ - g_iu niugaanmtzlenfex jk per di
-+ Ret wo iteli i-

rect nlet meer in hehaﬁqelm%ﬁwcr-

den genomen,

»We zetten er echt een Stap op.

noopt de pemesnts

toenarre van
het

Een kraan diche-situatie”, aldus
Scharenborg, Het aanhouden van

lannen zou namelijk juri-
disch niet
zijn. Die bouwstop geldt ook voor
het buitengebied, i
vervangsn van leeggekomen

schuren door woningen komen 1e
vervallen, Alleen voor een extra be-

drijfswoning bij een agrarisch be-

fngn
waterdicht te Yrijgen
als

EF wordt nu nog volop gebouwd in G
anremers geen werk meer In het kerkdorp, Dankzi] de door

Na ‘Karssenbero’ sto
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GEESTEREN - De bouwwerkzaamhé- aangekondigd,

den in het Geesterense bowwplan
aurd]

M {als woning) gehandhaafd
bﬂg.clgie boerderij stat overigens
by g

Het plan voorziet in totzal in der-
tlen piewwe woningen. Daarvan
komen et vier 3an de Keistraat lig-
gen. Deoverige negen komen 2an
een ndeuwe ggar;ltz’ eeg':e ook de
naam Karssen gekregen.
Als deze huizen straks zijn opgele-
verd is het voorlopig gedaan met
ddE bouwactivitelten in het kerk-

CIP. Burgemeester en wethou-
ders van Berkalland hebben name-
lijfk deze week ‘voor de hele ge-

..Jogente een volledige bouwstop

" -~

E X AT
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[ Do I
4 I A0
i halcly =
By - il T
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le pandenie
gemaakt. D

hﬂanddeb}dmerwbe-
zinnen op haar \ X
eerderWerdaI,sammmetﬁeAch- )

eesterens niguwste bouwp
het colleps aanpe

Door geen enkele

anvrage voor een -

planwijziging meer {s behandeien_

antwoord te peven op de in
de komende decenniz verwachte
afhame van de bevolking,
Een maatrege! die bij veel Berkel-
landers keihiard is aangekomen, Al
vindt wethouder Leg Scharen-
borg, dat er 6ok weer niet al te dra-
matisch over gedaan hoeft te wor-
den. We kunnen de komende
tien jaren in ieder. geval nog wel
wat woningen toevoegen.”
Dat neemg. d%cfaee
T G'g% plan-

: .
e ~:Ei: R ‘-:».-ﬁ-

lannetje, Karssenberg, Als da dertien nieuwe hutzen klaar zijn is er vooriopig echter voor
kondigde bouwstop die voor heel Be

t bouw Geesteren

ﬁ%@%ﬁm&n al ‘goed’
veor achttienhonderd woningen,

maanden over praten met bouw-

corporatie ProWonen, die het gros

van de woningbouwplannen
heeft,

»Dé meseste plannen zuflen van-
zelf door marktwerking niet wor-
den uitgevoerd”, verwacht Scha-
renborg. JMaar dat is niet genoeg.
Want een nieuwe woning kan wel
worden verkocht, maar daarvoor
komt dan een ander leeg te staan,
En alg het huizenaanbod te groot
is, is verkasssn er nier meer b,
Dat betekent dat bijvoorbeeld ge-
zinnen met jonge kinderen vast ko-
men te zitten in hun eigen huis,”

De stop op de bouwaanvrzgen is
Diet 2an een termijn gebonden,

=TI IMTNT an iz TREI0A ™ cfim mnmn r1in Mz

rielland geldt,

ait-Gairde Fie s

drijf, als dat voor de bedrijfsvoe-
odig s, en voor monumentz-

wordt uitzonderingen

fotn Jan Houwary

Maarhetkanbhzzfzozifgsd?om
ongeveer egn aar, e
ticente cen Ty bapilt
plannen wo aangenomen. Zo
R P
mar en de

aan senioren- en inswonin-
gen groeit. Maar daarbij zullen
we ook moeten letten op eerste
rechtenenzo.l-letm.oetgem wil-
lekmrgmrden.' het

Vraag is nanmurlijk hoe te grote
mbodaan(b@mande}bouwpim-
nen is ontstaan. Grifpt de gemeen-
® niet te lat in? Scharenborg:
»Dat is achieraf praten. En wat ig
talaaﬂFeithdatminiedexgeval |
nu nog kunnen bijsturen.®

De gemeenteraad buigt zich later
da,emaandaverde.bouwsmp.‘ o
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Afwezlg op woensdag en vrildagmiddag

Jenswijze

Geachte heer, mevrouw,

1, wenend aan >} In Geesteren, wendde zich tot mij voor
rechtsbijstand. Het gaat om het ontwerp-bestemmingsplan "Geesteren, Meiweg 19-21" dat ter inzage
ligt [ " nken zich nlet vinden in het voorgenomen bestemmingsplan, Met deze brief
geef ik u zijn zilenswijze op het ontwerp-bestemmingsplan.

Feitelijke situatie

Clignt woont als gezegd aan de . +In Geesteren. Zijn woning ligt pal tegenover de planiocatie.
Het bestemmingsplan behelst de mogellikhaid iof realisatie van iwee nieuwe woningen op redelijk korte
afstand van de woning van clignt en pal voor zijn vrife uitzicht over het landschap. Clignt heeft in de
Inspraakprocedure op het voorontwerp oo al zijn bezwaren naar voren gebracht Aangezien dit voor uy
geen aanielding vormde het ontwerp-bestemmingspian aan te passen, ziet cliént zich gencodzaakt zijn
bezwaren nogmaals onder uw aandacht te brengen.

Gebrek aan belangsteiling
Clignt vreest dat er onvoldoende belangstelling fs voor de geplande woningen. Gezlen de door u
voorziene krimp van de bevolking en gelet op de kredietcrisls en de huidige situatie op de woningmarkt,

Is het nlet opportuun dit plan in procedure te bre ngen.

Landschappelijke waarde
Cilgnt biifft er bij dat de bouw van woningen op onderhavige locatie een onaanvaardbare inbreuk is op

het waardevolle landschap. Er Is sprake van aantasting van de nodige openheid langs de Mefweg naar
het open landschap. .

Rabobank Nederland 10 10 50 674
Kvk 41 038 571 Apeldoom



e e meamm e Lo e —mnr e o 0 b R s

VYenolg op de brisf van Bestemd voor . Bladnummer
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Voorschriffen

Er s bepaald dat fer plaatse twee viijstaande woningen gebouwd mogen worden, dit In verband met het
behoud van de openheid en de doorzichten. Evenwel maken de bestemmingsplanvoorschriften het
mogelifk dat er tot aan de erfgrens wordt gebouwd, Hiermee wordt alsnog de mogelijkheid geboden om
Zodanig uit te bouwen dat de doorzichten kunnen verdwijnen. U geeft aan dat dit komt door de
uniformering van regels met befrekking tot aan-, vit- en bijgebotswen. Naar mening van clignt dient de
regeling met betrekking tot aan-, uit- en bijgebouwen in dit geval nlet orwverkort toegepast te worden,
gazlen het belang van behoud van de landschappelijk waarden. Het is een blizondere situatie {met
slechts twee woningen), waarvoor passende planologische ragels gemaakt behoren te worden.

Voor zover u onverhoopt met de plannen doorgaat, verzoekt cliént u de voorschriften {en eventueel de
plankaart} zo danig aan te passen dat er niet tot de ergrens gebouwd kan worden en de doorzichten

bahouden blijven.

Aantasting woongenot
Het bouwplan leldt tot aantasting van het woangenot van clignt, Clignt dreigt door de bouwplannen Zijn

vrije vitzicht te verliezen. Nu heeft clignt een ruim uitzicht over de weilanden en kan hij genieten van de
zonsohdergang. Cliént heeft na voltooiing van de plannen direct zicht op twee woningen van flinke
omvang, waardoor het bestaande utzicht in ernstige mate wordt aangetast. Dit is een grote inbreuk op
de bestaande situatie en voor cliént een onaanvaardbare beperking.

Waardevermindering woning
Clignt weest dat zijn woning In waarde daalt na realisering van het bouwplan, Clignt Is dan ook van plan

een planschadeclaim In te dienen bij de gemeents. Cliant stelt dat de bouw zorgt voor esn zodanig
waardeverminderend effect op omringende onroerende zaken dat voor de haalbaarheid van het plan
gevreesd moet worden,

. Verzoek
Namens cliént verzoek Ik u het voorliggende ontwerpbestemmingsplan nlet vast te stellen en af te zien

van woningbouw aan de Meiwey 18-21.

Vragen?
Als U nog vrégeh heeft kunt u mij bellen. Min directe nummer is (079) 319 43 13. U kunt mij ook per fax

of e-mail bereiken, graag onder vermeiding van ons kenmerk. Op woensdag en op viijdagmiddag ben ik
niet op kantoor.

Hoogachtend,
Stichting Achmea Rechisbijstand
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ONTWERPBESTEMMINGSPLAN “GEESTEREN, MEIWEG 19-21 2010”

Beoordeling van de ingediende zienswijzen in het kader van het ontwerpbestemmingsplan
“Geesteren, Meiweg 19-21 2010”

Het ontwerpbestemmingsplan “Geesteren, Meiweg 19-21 2010” heeft van 12 januari tot en met 22
februari 2011 ter inzage gelegen. Binnen de termijn van ter inzage legging zijn schriftelijke
zienswijzen ingediend door: A

1.

(brief van 2 februari 2011, ontvangen per fax 2 op februari 2011 en per post op 3 februari
2011);

2. (brief
van 14 februari 2011, ontvangen per fax op 14 februari 2011 en per post op 15 februari 2011
{aangetekend) en 16 februari 2011;

3.

(brief van 21 februari 2011, ontvangen per fax op 21 februari 2011 en per post op 23
februari 2011);

Hieronder worden de zienswijzen vermeld en vervolgens wordt hierop onze reactie (cursiet)
gegeven,

1. Zienswijze 1

1.1. Reclamant verzoekt de door hem ingezonden inspraakreactie van 20 mei 2010 als herhaald en
ingelast te beschouwen.

Reactie gemeente:
Voor een inhoudelijke reactie op de door indiener op 20 mei 2010 ingezonden Zienswijze,

verwijzen wij naar onze reactie zoals die is geschreven in het kader van de inspraak. Wij blijven
bij onze toen gedane beoordeling. Dit js opgenomen in onderdeel D van dit verslag
terinzagelegging. Onder punt 5.1. en 5.2.wordt de reactie gegeven op de Zienswijze van
indiener.

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

1.2. “Gevolgen van het bouwplan voor het woon- en leefkiimaat van reclamant zijn onaanvaardbaar.
Reclamant zal door het bouwpian onevenredig in zijn belangen worden aangetast.
Het wordt mogelijk gemaakt om op korte afstand van de woning van reclamant twee woningen
te bouwen, wat een aanmerkelijke beperking van het uitzicht van reclamant zal betekenen.
Voorts zal reclamant hierdoor in zijn woongenot worden beperkt. Het een en ander zal tot
gevolg hebben, dat de waarde van de woning van reclamant aanzienlijk zal dalen.”

Reactie gemeente;

Of en hoeveel reclamant door het bouwplan onevenredig in zijn belangen wordf aangetast én of
en hoeveel sprake is van beperking van het woongenot, is voor iedereen heel persoonlijk. Een
aanmerkelijke beperking van het uitzicht zien wij ook niet direct. De woning van indiener heeft
twee kleine ramen in de zijgevel op de begane grond. Vanuit deze ramen heeft indiener uitzicht
over de naastgelegen gronden. Door de positie en afmeting van de ramen is het uitzicht
grotendeels over de gronden direct aan de Meiweg. De nieuw te bouwen woningen worden
echter niet in de lijn met de woning van indiener gebouwd. De woningen worden minimaal 6
meter achter de woning van indiener gebouwd en circa 12 meter vanaf de Meiweg. Hierdoor blijft
het uitzicht grotendeels gewaarborgd. Overigens komt de vrijstaande woning grenzend aan het
perceel van indiener op minimaal 8 meter van de hoofdbouw van indiener.

Of er sprake is van waardedaling moet onderzocht worden. Hiervoor moef dan wef door
betrokkene na afloop van de hestemmingsplanprocedure een verzoek worden gedaan om
tegemoetkoming in schade. Hierbij moet rekening worden gehouden met een algemeen
maatschappelijk risico van 2% van de waarde van de woning.

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)




ONTWERPBESTEMMINGSPLAN “GEESTEREN, MEIWEG 19-21 2010"

2. Zienswijze 2

2 1. “Door het onderhavige plan en de te realiseren bebouwing zal het vrije zicht sterk worden
beperkt. Het aantal bewoners, verkeersbewegingen en geluid zal toenemen. Daardoor zal het
rustieke en ruimtelijke karakter van de woonomgeving sterk veranderen.”

Reaclie gemeente:
In Nederiand kan niemand recht claimen op een duurzaam vrij uitzicht. In dit geval betreft het

vrije uitzicht, het uitzicht over andermans elgendom en een terrein binnen de bebouwde kom.
De nieuwe woningen worden binnen de hebouwde kom gebouwd. Binnen de bebouwde kom
heeft vrijwel elke bewoner te maken met een beperking van uitzicht.

Door de bouw van twee vrijstaande woningen neemt het aantal bewoners, het aantal
verkeershewegingen en geluid toe. Maar daardoor zal het rustieke en ruimtelijke karakter van
de woonomgeving niet sterk veranderen.

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

22 “Zowel het Provinciale als het Gemeentelijk beleid, met name het beleid omirent ‘waardevolle
landschappen’ staat haaks op het onderhavige plan. De strekking van dit beleid is dat in
waardevolle landschappen uitsluitend mag worden ingegrepen wanneer deze de voornoemde
kernkwaliteiten behouden en versterken. Het onderhavige plan is derhalve in strijd met het
Provinciale en het Gemeentelijke beleid. Daarnaast is er geen rekening gehouden met de
belangen van reclamant. Er is geen deugdelijk onderzoek verricht naar de voornoemde
factoren. Dit maakt het plan onduidelijk en onvolledig.”

Reactie gemeente!

Het plangebied ligt in de bebouwde kom van Geesteren. Het plangebied is omringd door een

gebied dat in het streekplan is aangewezen als het waardevol landschap de Graafschap. In de

streekplanuitwerking geeft de provincie concreet per landschap aan welke landschappelijke en

cultuurhistorische kemkwaliteiten aanwezig zijn.

Voor de waardevolle landschappen geldt een ja-mits™-benadering, activiteiten zijn toegestaan
_mits de kemkwaliteiten worden behouden of versterkt.

Kemkwaliteiten in de buurt van Geesteren zijn de oost-west stromende gekanaliseerde beken in

halfafgesloten landschap en de karakteristioke en cultuurhistorische waardevolle open essen en

esdorpen (Geesteren en Gelselaar). In dit waardevolle landschap mogen alleen ingrepen plaats
vinden die de kemkwaliteit behouden en versterken.

Het plangebied ligt in het deelgebied ‘oud bosrenland, waar genoemde kemkwaliteiten van
toepassing ziin. De bouw van de woningen past door de kieinschaligheid binnen de ja-mits-
benadering voor waardevolfe landschappen. Door een zorgvuldige landschappelijke inpassing
wordt de nodige openheid bewaard. De woningen worden aansiuitend en tegenover bestaande
woningen gebouwd. Hiermee worden de kemkwaliteiten niet aangetast.

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

2 3 "De waarde van de woning van reclamant zaf door het bestreden plan aanzienlijk in waarde
dalen. Dit geldt tevens voor de weningen van de overige omwonenden. Uit het plan blijkt niet
dat er naar de economische gevolgen en dan in het bijzonder naar de economische
haalbaarheid, deugdelijk onderzoek is gedaan. in de gemeente Berkelland staan op dit moment
meer dan 700 woningen te koop. Kenmerkend is dat met name de nieuwbouwwoningen
onverkoopbaar blijken. Het is derhalve evident dat de vereiste noodzaak van het onderhavige

plan ontbreekt.”

Reactie gemeente:
Of er sprake is van waardedaling moet onderzocht worden. Hiervoor moet dan wel door

petrokkene(n) na afloop van de bestemmingsplanprocedure een verzoek worden gedaan om
tegemoetkoming in schade.
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2.5.

2.6
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Ten behoeve van de economische uitvoerbaarheid is met exploitant een overeenkomst geslofen,
Hierin verkilaart de initiatiefnemer de uit de planologische maatregel voortvioeiende en voor
vergoeding in aanmerking komende fegemoetkoming in schade, volledig aan de gemeente te
compenseren. Er is geen aanleiding om aan de economische uitvoerbaarheid van het plan te
twiffelen. '

De gemeente gaat niet voorbif aan de ontwikkelingen die zich hebben voorgedaan. Ondanks de
ontwikkelingen van de laatste jaren is een (kleinere) toevoeging van woningen aan de
bestaande woningvoorraad nog steeds actuesl. Met de exploitant zijn daarover afspraken
gemaakt die de gemeente ook wenst na te komen.

Het feif dat er veef woningen te koop staan, niet alleen in Geesteren en Berkelland maar in heef
Nederland, komt niet voort uit het feit dat er geen behoefte is aan woningen, maar is voor een
gedeelte ook een gevolg van een verstoorde “markt”. Er is een gebrek aan “vertrouwen”, Dit
belemmert de doorstroming. Qverigens hebben degenen die hun woning te koop zetten ook
weer behoefte aan andere woonruimte. Wij delen niet de mening van de indiener dat in het
bifzonder de nieuwbouwwoningen slecht worden verkocht. Met name ook de laatste jaren zijn er
nog belrekkelijk veel nieuwbouwwoningen opgeleverd en verkocht. Daamaast worden nisuwe
woningen meestal pas gebouwd als ze verkocht zijn,

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

‘Reclamant merkt op dat een en ander planclogisch wordt verantwoord met de opmerking dat
het senioren woningen betreft. Hier dient wel nader onderzoek naar gedaan te worden. Uit het
plan blijkt immers niet of er Uberhaupt wel vraag is naar dergelijke woningen. In dit verband
wordt verwezen naar het artikel: ‘niet bouwen voor leegstand in Berkelland’ van 28 september
2009

Reactie gemeente:

Het toevoegen van zogenoemde nultredenwoningen die geschikt zjjn als levensioopbestendige
woningen is een belangrijk uitgangspunt van beleid. De woningen kunnen en mogen door
verschillende doelgroepen worden bewoond. Met deze woningen wordt een bijdrage geleverd
aan de provinciale- en gemeentefjjke beleidsdoelstellingen. (Het Gelders kwalitatiof
woonprogramma (KWF3) en regionale Woonvisie).

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

“Waarom wordt specifiek dit plan alsnog in behandeling genomen? De (maatschappelijke)
noodzaak ontbreekt en andere planologische argumenten zijn niet aanwezig. In dit verband
wordt verwezen naar het artikel; geen nieuwe bouwplannen d.d. 14 oktober 2010.”

Reactie gemesnie:

Alin 2007 heeft het college besioten mee te werken aan de voorbereidingen tof realisatie van
twee vrijstaande woningen aan de Meiweg in Geesteren. In 2009 is daarvoor een
realiseringsovereenkomst met de exploitant afgesloten. Ondanks een stagnerende groei van de
bevolking is er nog steeds - zjf het in mindere mate - behoefte aan met name
nuftredenwoningen. Dit vanwege het ouder worden van de bevolking. Wij verwijzen naar het
provinciaal- en gemeentelijk beleid dat in de toelichting van het bestemmingsplan is
opgenomen.

(zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassingen)

“De woningen worden feitelijk voor een andere doelgroep gerealiseerd. Welke senior die geen
trap kan lopen (het betreft immers O-treden woningen) wil een perceel van om en nabij 750 m2”

Reactie gemeents:

Het toevoegen van zogenocemde nulfredenwoningen is een belangrifk uitgangspunt van beleid.
De woningen kunnen en mogen door verschillende doelgroepen worden bewoond. Binnen die
doelgroepen zullen er gegadigden zlfn die een wat grotere tuin zeer aantrekkelijk vinden.
(zlenswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)
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2.7. "Gelet op het voorgaande dient in het kader van de planologische verantwoording, alsmede de

3.1

3.2.

economische haalbaarheid en maatschappelijke noodzaak van het plan nader onderzoek te
worden verricht, Op dit moment is er nog teveel onduidelijk. Het plan is derhalve ohvoliedig en
onzorgvuldig tot stand gekomen en kan niet in stand worden gelaten.”

Reactie gemeente:
Het plan is volledig en zorgvuldig tot stand gekomen.

(zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassingen)

Zienswijze 3

. "Reclamant vreest dat er onvoldoende belangstelling is voor de geplande woningen. Gezien de

door u voorziene krimp van de bevolking en gelet op de kredietcrisis en de huidige situatie op
de woningmarki, is het niet opportuun dit plan in procedure te brengen.”

Reactie gemeente:

Met de uitvoering van dit bestemmingsplan wordt gesiart zodra de woningen zijn verkocht. Dif
betekent dat de economische uitvoerbaarheid van dit plan niet in het geding is.

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

“Reclamant blijft er bij dat de bouw van woningen op onderhavige locatie een onaanvaardbare
inbreuk is op het waardevolle landschap. Er is sprake van aantasting van de nodige openheid
langs de Meiweg naar het open landschap.”

Reactie gemeente:
Het plangebied ligt in het geldende bestemmingsplan ‘Buitengebied’ en heeff daarin de

bestemming “agrarisch gebied’. De gronden met deze bestemming zijn bestemd voor
agrarische doeleinden. Op deze gronden mogen melkstallen, open kapschuren,
schuilgelegenheden worden gebouwd. De minimale afstand van deze gebouwen tot de
terreingrens bedraagt 5 meter en de maximale bouwhoogte bedraagt 10 meter. Door gebruik te
maken van deze bouwmogelijkheden kan er sprake zijn van inbreuk op het waardevolle
landschap.

Zoals vermeld onder 2.2. past de bouw van de woningen door de kieinschaligheid binnen de ja-
mits’-benadeting voor waardevolle landschappen. Door een zorgvuldige inpassing wordt de
nodige openheid bewaard. De woningen worden aansluitend en tegenover bestaande woningen
gebouwd. Hiermee worden de kemkwaliteiten niet aangetast.

Het is gewenst om de nodige openheid langs de Meiweg naar het open landschap te bewaren.
Om de beleving van de es die achter het perceel van de nieuwe woningen ligt en de doorkik
naar het landschap te behouden, is gekozen voor het bouwen van vrijstaande woningen mef een
beperkte goot- en nokhoogte. De woningen aan Meiweg 22 tot en met 26, tegenover het
plangebied, bestaan uit 1 fot 1,5 bouwlaag met kap. Het uitgangspunt voor de twee vrifstaande
woningen in het plangebied is daarom 1,5 bouwlaag met kap, waarmee de goothoogte op 4,5
meter en de bouwhoogte op maximaal 8 meter komt te liggen. De nieuwe woningen sluiten aan
en voegen zich in het bestaande bebouwingslint aan de Meiweg. Wij zijn van mening dat het
stedenbouwkundig verantwoord is de geplande woningen te bouwen.

(zienswijze geeft geen aanleiding tot aanpassingen)

3.3. “De bestemmingsplanvoorschriften maken het mogelijk dat er tot aan de erfgrens wordt

gebouwd. Hiermee wordt alsnog de mogelijkheid geboden om zodanig uit te bouwen dat de
doorzichten kunnen verdwijnen. U geeft aan dat dit komt door de uniformering van regels met
betrekking tot aan-, uit- en bijgebouwen. Naar mening van reclamant dient deze regeling in dit
geval niet onverkort toegepast te worden, gezien het belang van behoud van de
landschappelijke waarden. Het is een bijzondere situatie (met slechts twee woningen), waarvoor
passende planologische regels gemaakt behoren te worden.
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Voor zover u onverhoopt met de plannen doorgaat, verzoekt reclamant u de voorschriften (en
eventueel de plankaart) zo danig aan te passen, dat er niet tot de erfgrens gebouwd kan
worden en de doorzichten behouden blijven.”

Reactie gemeente.

Op 13 maart 2007 is voor de gehele gemeente Berkelland het bestemmingsplan “Aanbouwen,
uitbouwen en biigebouwen” vasigesteld. In het kader van rechtsgelijkheid worden in nieuwe
bestemmingsplannen dezelfde Planregels met betrekking fot aan-, uit- en bijgebouwen
opgenomen. Dus ook in het besternmingsplan “Geesteren, Meiweg 19-21 2010”, Voor dit plan
wordt geen uitzondering gemaakt.

Overigens worden de bouwplannen eveneens voorgelegd aan de welstandscommissie. De
opgestelde beeldkwaliteitsparagraaf voor de twee nieuw fe bouwen woningen is het
toetsingskader voor de welstandscommissie. In deze beeldkwaliteitsparagraaf is aahgegeven
dat het gewenst is om de nodige openheid langs de Meiweg naar het open landschap te
bewaren.

(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

3.4. "Het bouwplan leidt tot aantasting van het woongenot van reclamant. Reclamant dreigt door de
bouwplannen zijn vrije uitzicht te verliezen. Nu heeft reclamant een vrij uitzicht over de
weilanden en kan hij genieten van de zonsondergang. Reclamant heeft na voltooiing van de
plannen direct zicht op twee woningen van flinke omvang, waardoor het bestaande uitzicht in
ernstige mate wordt aangetast. Dit is een grote inbreuk op de bestaande situatie en voor
reclamant een onaanvaardbare beperking.”

Reactie gemeente:

De afstand tussen de voorgevel van de woning van indiener en de te bouwen woningen is circa
28 meter. Deze afstand is ruim meer dan wat binnen de bebouwde kom gebruikeljik is. Dit neemt
niet weg dat er sprake is van een beperking van het uitzicht,

Het vrije uitzicht befreft het uitzicht over andermans eigendom en een terrein binnen de
bebouwde kom. De nieuwe woningen worden binnen de bebouwde kom gebouwd. Binnen de
bebouwde kom heeft vrijwel elke bewoner te maken met een beperking van uitzicht en privacy.
(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)

3.5. "Reclamant vreest dat zijn woning in waarde daalt na realisering van het bouwplan. Reclamant
is dan ook van pian een planschadeciaim in te dienen bij de gemeente. Reclamant stelt dat de
bouw zorgt voor een zodanig waardeverminderend effect op omringende onroerende zaken dat

voor de haalbaarheid van het plan gevreesd moet worden,”

Reactie gemsente:

Als indiener meent schade te hebben door het onherroepelijk worden van dit bestemmingsplan
dan kan hif na afloop van de procedure een verzoek om fegemosetkoming in schade indienen.
(zienswijze geeft geen aanleiding voor aanpassingen)
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VOORONTWERPBESTEMMINGSPLAN " GEESTEREN, MEIWEG 19-21"

Biilage A: Beoordeling van de ingediende zienswijzen in het kader van de inspraakprocedure

Het voorontwerpbestemmingsplan “Geesteren, Meiweg 19-21” heeft van 14 april tot en met 25 mei
2010 ter inzage gelegen. Binnen de termijn van ter inzage legging zijn schriftelijke zienswijzen
ingediend door:

1.
{ontvangen 11 mei 2010 (fax) en 17 mei 2010);

2. {ontvangen 19 mei 2010);
3.

{ontvangen 18 mei 2010 (fax) en 20 mei 2010);
4. (ontvangen 21 mei 2010);
5

' (ontvangen 20 mei 2010 (fax) en 21 mei 2010);
6. (ontvangen 25 mei 2010).

Hieronder worden de zienswijzen vermeld en vervolgens wordt hierop onze reactie (cursief)
gegeven.

1. Zienswijze 1

1.1."Het provinciaal beleid inzake “waardevolle landschappen” komt niet goed tot zijn recht indien de
met dit bestemmingsplan voorgenomen uitbreiding van de bebouwing ten koste van het
waardevolle landschap wordt doorgezet.”

Reactie gemeente:

Het plangebied ligt in de bebouwde kom van Geesteren. Het plangebied is omringd door een
gebied dat in het streekplan is aangewezen als het waardevol landschap de Graafschap. In de
streekplanuitwerking geeft de provincie concreet per landschap aan welke landschappelijke en
cultuurhistorische kernkwalileiten aanwezig zijn.

Voor de waardevolle landschappen geldt een ja-mits’-benadering, activiteiten zijn toegestaan
mits de kernkwaliteiten worden behouden of versterkt.

Kernkwaliteiten in de buurt van Geesteren zijn de cost-west stromende gekanaliseerde beken in
halfafgesloten landschap en de karakieristieke en cultuurhistorische waardevolle open essen en
esdorpen (Geesteren en Gelselaar). In dit waardevolle landschap mogen afleen ingrepen plaats
vinden die de kernkwaliteit behouden en versterken.

Het plangebied ligt in het deelgebied ‘oud boerenland, waar genoemde kernkwaliteften van
toepassing zijn. De bouw van de woningen past door de kieinschaligheid binnen de ‘ja-mits*-
benadering voor waardevolle landschappen. Door een zorgvuldige landschappelijke inpassing
wordf de nodige openheid bewaard. De woningen worden aansiuitend en tegenover bestaande
woningen gebouwd. Hiermee worden de kernkwaliteiten niet aangetast.

1.2.“De toelichting bij het voorontwerpbestemmingsplan is achterhaald waar het gaat om de toetsing
aan het Gelders kwalitatief woonprogramma 2 (KWP2) en aan de Woonvisie Berkelland (2007-
2020). Het kan niet zo zijn dat deze beleidsdocumenten van v66r de kredieicrisis nog als
voldoende actuesl mogen worden beschouwd. Een heroriéntatie is ten aanzien van deze
beleidsdocumenten hard nodig en zal wellicht tot het inzicht leiden dat het voorgenomen project

beleidsmatig niet gewenst is. Indiener verwijst naar twee krantenartikelen van 28 september
2009 en 3 mei 2010.”

Reaclie gemeente:

De tekst in de toelichting van het bestemmingspfan wordt geactualiseerd. Dit betekent dat bij het
onderdeel "Provinciaal beleid” nu een toetsing plaaisvindt aan het Gelders kwalitatief
woonprogramma 3 (KWP3). Ook de tekst bif het onderdeel "Gemeentelijk beleid” in de
foelichting wordf geactualiseerd.
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Op basis van de uitkomsten van het nisuwe beleid behoort volkshuisvestelijk gezien de realisatie
van 2 nulfredenwoningen in Geesteren nog steeds tot de mogelijkheden.

1.3. "Ook de brief van de provincie van 31 juli 2007, waarin volgens de toelichting bij het
voorontwerp is aangegeven dat het geen probleem is dat onderhavige ontwikkeling op deze
locatie wordt gerealiseerd, moet in verband met de ontwikkelingen op de woningmarkt als
achterhaald worden bestempeld. Door de veranderde omstandigheden en vooruitzichten dient
ook opnieuw aan de provincie om advies te worden gevraagd, en bij dit verzoek om advies dient
ook op de veranderde omstandigheden te worden gewezen.”

Reactie gemeente:
In het Streekplan Gelderland 2005 wordt het motto van de Nota Ruimte “decentraal wat kan,

centraal wat moet” vertaald naar het provinciale niveau “lokaal wat kan, provinciaal wat moet”.
Daarbif hoort een grotere beleidsvrijheid en eigen verantwoordelijkheid voor gemeenten voor die
zaken die van lokaal belang zijn.

Het voorontwerpbesternmingsplan “Geesteren, Meiweg 19-21"is in het kader van het
vooroverieg artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening voor advies voorgelegd aan
verschillende instanties, waaronder de Provincie. De Provincie geeft in hun brief van 18 mei
2010 aan dat dit een plan van lokale aard is. Zjj zien vanuit de provinciale verantwoordelijkheid
geen reden om hierover advies uit te brengen.

1.4."Artikel 1 Begripsomschrijvingen. Het begrip zijdelingse perceelsgrens wordt niet gedefinieerd.
Dit kan leiden tot problemen bij de uitleg van de planvoorschriften.”

Reactie gemeente:

Het is juist, dat het begrip zijdelingse perceelsgrens niet in de begripsomschrijvingen (artikel 1)
wordt gedefinieerd. Wel wordt het begrip “zijdelingse perceeisgrens” genoemd in artikel 2 (wijze
van meten). Artikel 2.1 beschrijft hoe de afstand van een bouwwerk tot de ziidelingse
perceelsgrens moet worden gemeten. Uit deze omschrijving biijkt dat met de ziidelingse
perceelsgrens wordt bedoeld: de kadastrale grens van het perceel. Gelet op deze omschrijving
leidt dit niet tot problemen bij de uitleg van de planregels. Daar komt bij, dat het begrip
zijdelingse perceelsgrens uitsluitend wordt genoemd in artikef 6.2.1 onder c.

1.5."Artikel 3 Groen. Door bouwwerken, geen gebouw zijnde toe te laten tot maximaal 3 meter is het
mogelijk dat dicht langs de erfgrens van de met het plan beoogde woningen een massieve muur
van 3 meter hoog wordt opgericht, wat uit een cogpunt van goede ruimtelijke ordening
ongewenst is. Dit is niet mooi, past niet in de omgeving en doet afbreuk aan de openheid van
het landschap. Daarnaast is het ook een onevenredige niet noodzakelijke belemmering van het
vrije uitzicht van omwonenden.

Door verlichtingsarmaturen van 6 meter hoog toe te staan kan gemakkelijk lichthinder voor
omwonenden ontstaan. Een veel lagere hoogte is nodig met het cog op de rechten en belangen
van omwonenden.

De toegestane opperviakte voor speelvoorzieningen zou beperkt moeten worden.”

Reaclie gemeente:
Het perceel dat direct aan de Meiweg grenst, is in eigendom bij het Waterschap Riin en IJssel.

Dit perceel heeft de bestemming "groen”. Binnen dit perceel ligt een groenstrook, een sloot en
een schouwpad. De groenstrook blijft gehandhaafd, de sloot wordt verlegd in zuidelijke richting
en het schouwpad wordt vervangen door een trottoir vé6r de kavels van de woningen langs. Dit
is in overeensternming met de bestemming “groen”.

De bouwregels, artikel 3.2, bepalen dat er op deze grond alleen bouwwerken, geen gebouwen
Ziinde, ten dienste van de bestemming mogen worden gebouwd. Een muur is geen bouwwerk
ten dienste van de bestemming groen.
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In de bouwregels is opgenomen, dat de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen maximaal 6
meter mag bedragen. Dit betekent dat een lagere hoogte 0ok is toegestaan. Voor de plaatsing
van eventuele nieuwe verlichtingsarmaturen wordt aangesloten bij de al bestaande verfichting.

in de regels wordt geen opperviakte voor de speelvoorzieningen genoemd. Wel word! er een
maximale bouwhoogte genoemd. Ook hier geldt, dat er alleen bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, ten dienste van de bestemming mogen worden gebouwd.

1.6.“Artikel 4 Tuin. Het onder artikel 4.1.2 geregelde zorgt er voor dat een toekomstige
bouwer/gebruiker van een woning rechtmatig géén eigen parkeerplaatsen binnen de
bestemming “tuin” kan realiseren indien de buurman er al meerdere heeft gerealiseerd op zijn
eigen perceel binnen de bestemming “wonen”, Dit kan niet de bedoeling van de regeling zijn.
Qok zorgt het onder 4.1.2 geregelde er voor dat een toekomstige bouwer/gebruiker van een
woning rechtmatig géén eigen parkeerplaatsen binnen de bestemming “uin” kan realiseren
indien hij op zijn eigen perceel al twee parkeerplaatsen heeft gerealiseerd binnen de
bestemming “wonen”.
Wel mag als gevolg van dit voorschrift een onbeperkt aantal parkeerplaatsen binnen de
bestemming "tuin” worden gerealiseerd, zolang er maar geen parkeerplaatsen binnen de
bestemming "wonen’ zijn gerealiseerd. Het geheel is ongerijmd.
Bij het opstellen van deze regeling is wellicht uit het oog verloren dat een bestemmingsplan een
regeling is van toelatingsplanologie. Dit is anders dan de gemeentelijke bouwverordening,
waarin een verplichting tot het realiseren van parkeerplaatsen kan worden geregeld.”

Reactie gemeenie;

Wat indiener stelt, is onjuist.

Privaatrechtelijk is overeengekomen dat er per woning minimaal twee parkeerplaatsen op eigen
terrein moeten worden gerealiseerd. Het bestemmingsplan geeft de mogelijkheid om deze twee
parkeerplaatsen per woning in de bestemming ‘tuin” en/of in de bestemming “wonen” te
realiseren. Het besternmingsplan maakt het dus mogelijk om meer dan twee parkeerplaatsen
per woning te realiseren.

1.7.“Artikel 5. Niet in te zien valt dat het wenselijk is dat op het kleine reepje grond met de
bestemming “Verkeer -Verblijfsgebied”, pal langs de openbare weg, speelioestellen gerealiseerd
zouden mogen worden. Dit is verkeersonveilig.”

Reactie gemeente:

De gemeente Berkelland is bezig om de bestemmingsplannen voor haar grondgebied te
actualiseren. Voor de bestemmingspiannen binnen de bebouwde kom is als richtlijn gekozen
voor standaardisatie van de regels. Dit betekent, dat binnen de bebouwde kom van de
gemeente Berkelland in de besternming “Verkeer — Verblijfsgebied” de realisatie van
speeltoestellen mogelijk wordt gemaakt. In deze situatie is het niet wenselijk en aannemelijk om
hier speeltoesteilen te bouwen. De parkeerplaatsen op gemeentelijke grond blijven
gehandhaafd.

1.8."Artikel 6. Het gestelde ten aanzien van voorschrift 4.1.2 geldt spiegelbeeldig ook voor
voorschrift 6.1.2.”

Reactie gemeente;
Wij verwijzen hiervoor naar het gestelde onder 1.6.

2. Zienswijze 2 ,

2.1.“In plan Willems zouden 6 woningen gebouwd worden, dit aantal woningen staan er.”
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Reactie gemeente:

In het verleden had de gemeente te maken met het systeem van woningbouwcontingenten. De
Provincie stelde het aantal woningen vast dat een gemeente in een bepaalde periode mocht
bouwen. In het kader van de zgn. “Woningbouwpot bijzondere plannen” kon medewerking
worden verleend aan plannen die aan bepaalde randvoorwaarden voldeden.

Deze locatie maakte destijds onderdee! uit van het project Meiweg. Op deze localie was het
wegenbouwbedrijf Willems gevestigd. Dit bedrijf Is verplaatst naar het industrieterrein. Dit in ruil
voor de bouw van 6 (half} vrijstaande woningen. In 1997 hebben Gedeputeerde Staten op grond
van de “woningbouwpot voor bijzondere plannen” extra planologische ruimte voor zes woningen
voor het project Meiweg toegekend. Vervolgens is het bestemmingsplan “Geesteren, Meiweg”
van 1999 opgesteld. De Provincie heeft goedkeuring onthouden aan een deel van plangebied.
Gelet op de grootte van de bouwviakken in combinatie met de bebouwingsvoorschriften was het
mogelifk dat er meer dan zes woningen konden worden gebouwd. Daarom heeft de provincie
aan een deel van het plangebied goedkeuring onthouden. Dit plangebied is nu aan de orde.

In 2004 heeft de Provincie een veranderde aanpak van de woningbouw in Gelderland
vasigelegd. Er is een overschakeling gemaakt van kwantitatief (aantal) naar kwalitatief
woonbeleid. Hiertoe is de regionale woonvisie en het kwalitatief woonprogramma (KWP)
vaslgesteld. In het Kwalitatief Woonprogramma gaat het om te bouwen voor de wensen van de
mensen. Het woningaanbod wordt in kwalitatieve zin afgestemd op de vraag. Hiermee is de
contingentenregeling komen te vervallen. Gelet hierop heeft de gemeente nu alsnog de
mogelifkheid de twee woningen te realiseren.

2.2."Planschade, ik raak mijn uitzicht kwijt.”

Reactie gemeente:

In Nederfand kan niemand recht claimen op een duurzaam vrij uitzicht. Als indiener meent
schade te hebben door het onherroepelijk worden van dit bestemmingsplan, dan kan hij na
affoop van de procedure een verzoek om tegemoetkoming in schade (voorheen planschade)
indienen.

2.3."In Geesteren staan op het plan Karssenberg nog een aantal huizen te koop.”

Reactie gemeente:
Deze opmerking wordt voor kennisgeving aangenomen.

2.4."Gemeente Berkelland heeft te maken met een krimpende bevolking.”

Reactie gemeente:

Al in 2007 heeft het college besloten mee te werken aan de voorbereidingen tot realisatie van
twee vrijstaande woningen aan de Meiweg in Geesteren. In 2009 is daarvoor een
realiseringsovereenkomst met de exploitant afgesfoten. Ondanks een stagnerende groei van de
bevolking is er nog steeds -zif het in mindere mate- behoefte aan met name nultredenwoningen.
Dit vanwege het ouder worden van de bevolking. Wij verwijizen naar het geactualiseerde
Provinciaal- en Gemeentelijk beleid dat in de toelichting van het bestemmingsplan wordt
opgenomen.

3. Zienswijze 3

3.1."Het bestemmingsplan behelst de mogelijkheid 1ot realisatie van twee nieuwe woningen op
redelijk korte afstand van zijn woning en pal voor zijn vrije uitzicht over het landschap.
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Reactie gemeente:

De afstand tussen de voorgevel van de woning van indiener en de fe bouwen woningen is circa
28 meter. Deze afstand is ruim meer dan wat binnen de bebouwde kom gebruikelifk is. Dit neemt
niet weg dat er sprake is van een beperking van het uitzicht,

Het vrije uizicht belreft het uitzicht over andermans eigendom en terrein binnen de bebouwde
kom. De nieuwe woningen worden binnen de bebouwde kom gebouwd. Binnen de bebouwde
kom heeft vrijwel elke bewoner te maken met een beperking van uitzicht en privacy.

Het is gewenst om de nodige openheid langs de Meiweg naar het open landschap te bewaren.
Om de beleving van de es die achter het perceel van nieuwe woningen ligt en de doorkijk naar
het landschap te behouden, is gekozen voor het bouwen van vrijstaande woningen mef een
beperkte goot- en nokhoogte. De woningen aan Meiweg 22 tot en met 26, tegenover het
plangebied, bestaan uit 1 tot 1,5 bouwlaag met kap. Het uitgangspunt voor de twee vrijstaande
woningen in het plangebied is daarom 1,5 bouwlaag met kap, waarmee de goothoogte op 4,5
meter en de bouwhoogie op maximaal 8 meter komt te liggen. De nieuwe woningen siuiten aan
en voegen zich in het bestaande bebouwingslint aan de Meiweg. Wij ziin van mening dat het
stedenbouwkundig verantwoord is de geplande woningen te bouwen.

3.2."De gronden hebben een agrarische bestemming. Er is hier sprake van zodanige
landschappelijke waarden dat deze gronden exira bescherming behoeven. De bouw van
woningen op die locatie is een onaanvaardbare inbreuk op het waardevolle landschap.”

Reactie gemeente:

Het piangebied ligt in het geldende bestemmingsplan "Buitengebied’ en heeft daarin de
bestemming “agrarisch gebied'. De gronden met deze bestemming zijn bestemd voor agrarische
doeleinden. Op deze gronden mogen melkstallen, open kapschuren, schuilgefegenheden
worden gebouwd. De minimale afstand van deze gebouwen tot de terreingrens bedraagt 5 meter
en de maximale bouwhoogte bedraagt 10 meter. Door gebruik te maken van deze
bouwmogelifkheden Kan er sprake zijn van inbreuk op het waardevolle landschap.

Zoals vermeld onder 1.1. past de bouw van de woningen door de kleinschaligheid binnen de ja-
mits’-benadering voor waardevolle landschappen. Door een zorgvuldige inpassing word! de
nodige openheid bewaard. De woningen worden aansluitend en tegenover bestaande woningen
gebouwd. Hiermee worden de kernkwaliteiten niet aangetast.

3.3."In het beeldkwaliteitsplan is aangegeven dat behoud van de nodige openheid langs de Meiweg
naar het cpen landschap gewenst is. De bouw van deze woningen is hiermee in tegenspraak.”

Reactie gemeenie:
In de beeldkwaliteitsparagraaf is inderdaad aangegeven dat het gewenst is om de nodige

openheid langs de Meiweg naar het open landschap te bewaren. Om de beleving van de es die
achter het perceel van nieuwe woningen ligt en de doorkijk naar het landschap te behouden, is
gekozen voor het bouwen van vrijstaande woningen. Het uitgangspunt voor de twee vrijstaande
woningen in het plangebied is daarom 1,5 bouwlaag met kap, waarmee de goothoogte op 4,5
meter en de bouwhoogte op maximaal 8 meter komt te liggen. Bij de woningen worden ruime
voortuinen gerealiseerd. Deze sluiten aan op de bestaande woningen in de omgeving. Deze
tuinen creéren een geleidelijke overgang naar het open landschap ten noorden van de Meiweg.
Overigens blijven de drie bestaande eiken in de groenstrook fussen de woningen en de Meiweg
behouden.

3.4."In 1999 is er goedkeuring onthouden aan een gedeelte van het bestemmingsplan waarbij
woningbouw op deze locatie, althans de bouw van meer dan 6 woningen werd afgekeurd.
Reden was onder meer dat er onvoldoende planologische ruimte was. Niet duidelijk is waarom
er nu wel de planclogische ruimte is om woningen bij te bouwen. Dit is niet gemotiveerd in de
bestemmingsplantoelichting.”
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Reactie gemeente:
Wij verwijzen hiervoor naar het gestelde onder 2.1.

3.5."Er is bepaald dat ter plaatse twee vrijstaande woningen gebouwd mogen worden, dit in verband
met het behoud van de openheid en de doorzichten. Evenwel maken de bestemmingsplan-
voorschrifien het mogelijk dat er tot aan de erfgrens wordt gebouwd. Hiermee wordt alsnog de
mogelijkheid geboden om zodanig uit te bouwen dat de doorzichten kunnen verdwijnen. Voor
zover u onverhoopt met de plannen doorgaat, verzoekt indiener de voorschriften (en eventueel
de plankaart) zodanig aan te passen dat er niet 1ot de erfgrens gebouwd kan worden en de
doorzichten behouden blijven.”

Reactie gemeente:

Zoals eerder vermeld is inderdaad gekozen voor vrijstaande woningen. Dit om de beleving van
de es die achter het perceel van de nieuwe woningen ligt en de doorkijk naar het landschap te
behouden. De hoofdmassa van de woningen is maximaal 1,5 laag met kap.

De planregels bepalen, dat het hoofdgebouw binnen een bouwvlak moet worden gebouwd. En
dat de afstand van een vrijstaande woning tot de zijdelingse perceelsgrens minimaal 3 meter
moet bedragen. Dit betekent, dat de onderlinge afstand tussen de twee vrijstaande woningen in
fotaal 6 meter bedraagt.

Per 1 januari 2005 ziin de voormalige gemeenten Borculo, Ruurfo, Eibergen en Neede
samengevoegd tot de gemeente Berkelland. Het blijkt, dat de geldende bestemmingsplannen
onderlinge verschillen vertonen ten aanzien van bebouwings-mogelijkheden voor aanbouwen,
uitbouwen en bijgebouwen bij woningen. Om deze onderlinge verschillen op te heffen is voor de
gehele gemeente Berkelland het bestemmingspfan "Aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen”
vastgesteld op 13 maart 2007.

In het kader van rechisgelijkheid worden in nieuwe bestemmingsplannen dezelfde planregels
met betrekking tot aan-, uit- en bijgebouwen opgenomen. Dus ook in het besternmingsplan
"Geesteren, Meiweg 19-21".

3.6."Het bouwplan leidt tot aantasting van het woongenot. Indiener dreigt door de bouwplannen zijn
vrije uitzicht te verliezen. Nu heeft hij een ruim uitzicht over de weilanden en kan hij genieten van
de zonsondergang. Indiener heeft na voltooiing van de plannen direct zicht op twee woningen
van flinke omvang, waardoor het bestaande uitzicht in ernstige mate wordt aangetast. Dit is een
grote inbreuk op de bestaande situatie en voor indiener een onaanvaardbare beperking.”

Reactie gemeente:

Zoals eerder vermeld kan in Nederland, niemand rechf claimen op een duurzaam vrij uitzicht. Er
kan wel sprake zijn van schade. Van befang is de vergelijking van de geldende en nieuwe
planologische situatie. Het plangedeeite heeft nu de bestemming “agrarisch gebied” en ligt in het
bestemmingsplan “Buitengebied” van 1970. Hier is de bouw mogelifk van melkstalien, open
kapschuren en schuilgelegenheden op minimaal & meler uit de terreingrens. Genocemde
bouwwerken mogen een maximum hoogte hebben van 10 meter. Dit zijn de huidige
bouwmogelijkheden. Ook deze bouwmogelifkheden kunnen inbreuk maken op het nu bestaande
uitzicht.

Nogmaals vermelden wij, dat de afstand tussen de voorgevel van de woning van indiener en de
te bouwen woningen ongeveer 28 meter bedraagt. Dit is ruim meer dan wat binnen de
bebouwde kom gebruikelijk is. Hiervoor is bewust gekozen om een zo open mogelijke
bebouwing te creéren.

Er is dus sprake van een planclogische wijziging tegenover de woning van indiener. Maar in
vergelijking tot de huidige bebouwingsmogelijkheden is er naar onze mening geen sprake van
een maatschappelijk onaanvaardbare en/of onevenredige beperking van uitzichi.
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3.7."Indiener vreest dat zijn woning in waarde daalt na realisering van het bouwplan. Indiener is dan
ook van plan een planschadeclaim in te dienen bij de gemeente. Indiener stelt dat de bouw zorgt
voor een zodanig waardeverminderend effect op omringende onroerende zaken dat voor de
haalbaarheid van het plan gevreesd moet worden.”

Reaclie gemeente:
Als indiener meent schade te hebben door het onherroepelijk worden van dit bestemmingsplan
dan kan hij na afloop van de procedure een verzoek om tegemoetkoming in schade indienen

3.8."Door de gemeente is onvoldoende onderzocht of de uitvoering van het bestemmingsplan
financieel haalbaar is. Onduidelijk is of er in de gemeente voldoende belangstelling is voor deze
woningen. Indiener vreest dat er leegstand ontstaat. Dit baseert hij tevens op een publicatie uit
de Stentor van 28 september 2009, waarin uw gemeente waarschuwt voor leegstand wegens
krimp van de bevolking.”

Reactie gemeente;

De kosten van uitvoering van dit bestemmingsplan worden, voor zover dit de gemeente aangaat,
verhaald op de exploitant door middel van een anterisure overeenkomst. Met de uitvoering van
dit bestemmingsplan wordt gestart zodra de woningen zijn verkocht. Dit betekent dat de
economische uitvoerbaarheid van dit plan niet in het geding is en dat er waarschijnlijk geen
leegstand is.

4. Zienswiize 4

4.1."In een uitspraak van de provincie Gelderland op 30 november 1999 is goedkeuring aan de
bouw van twee woningen op het onderhavige perceel onthouden, omdat de gemeente Borculo
niet de beschikking had over planologische ruimte, Hierop verscheen een artikel in de courant
van 24 juni 2001, waarin letterlijk stond: “De gemeente ziet geen aanieiding een nieuwe
procedure te beginnen om de bouw van nog eens twee woningen mogelijk te maken. Vraag:
welke argumenten hebben er toe geleid, dat men nu weer met een voorontwerp-
bestemmingsplan komt, om die woningen alsnog te realiseren. Mijn inziens zijn kopers die later
een huis gekocht hebben aan de Meiweg, rekening houdend met de uitspraak van de gemeente,
de dupe geworden.”

Reactie gemeente:

De opmerking om geen hernieuwde procedure te starten is verkiaarbaar tegen de achtergrond
van het destijds geldende beleid van contingentering. De provincie heeft in 1999 gedeeitelijke
goedkeuring aan het bestemmingsplan onthouden, omdat de toenmalige gemeente Borculo niet
beschikte over voldoende bouwvolume. Om die reden zou een nieuwe procedure ook geen
enkel resultaat hebben opgeleverd.

Het beleid van de contingentering is in 2004 losgelaten. Het nu aan de orde zijnde plangebied is
in 1998-1999 al onderdeel geweest van een groter plan voor bebouwing. Daarom is er op basis
van het huidige woningbouwbeleid geen reden om een hernieuwd verzoek van de exploitant nu
niet positief te benaderen.

Daarnaast kunnen in het kader van het ruimtelijk beleid nooit harde eeuwigdurende
toezeggingen worden gedaan. Immers, ruimtelijke ordening is een beleidsveld waarin
voortdurend veranderingen aan de orde Zijn,

4.2."De visie in het Streekplan 2005 van Gelderland waarin onder andere gewag wordt gemaakt van
‘waardevolle landschappen” alsmede de woonvisie van de gemeente Berkelland staan haaks op
de voorgenomen bestemmingswijziging. Bovendien gaat het provinciaal en gemeente beleid
geheel voorbij aan de ontwikkelingen, die zich na 2008 hebben voorgedaan. In Geesteren staan
momenteel 20 woningen te koop en een nieuwbouwproject van 10 woningen. In de gehele
gemeente Berkelland staan 741 woningen te koop, waarbij in het bijzonder de nieuwbouw slecht
te verkopen is. Projecten zijn zelfs stilgelegd. Gezien het voorgaande blijft mijn vraag waarom
een stukje agrarische grond van grote landschappelijke waarde opgeofferd moet worden?”
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HReaclie gemeente;
De voorgenomen bestemmingsplanherziening staat niet haaks op het beleid van de provincie en

de gemeente. Zie hiervoor onder 1.2. Ook gaat de gemeente niet voorbij aan de ontwikkelingen
die zich hebben voorgedaan. Ondanks de ontwikkelingen van de laatste jaren is een (kleinere)
foevosging van woningen aan de bestaande woningvoorraad nog steeds actueel, Met de
exploitant zijn daarover afspraken gemaakt die de gemeente ook wenst na te komen.

Het feit dat er veel woningen te koop staan, niet alleen in Geesteren en Berkelland maar in heef
Nederland, komt niet voort uit het feit dat er geen behoefte is aan woningen, maar is een gevolg
vain een verstoorde “markt”. Er is een gebrek aan “vertrouwen”. Dit belemmert de doorstroming.
Overigens hebben degenen die hun woning te koop zetten ook weer behoefte aan andere
woonruimte. Wij delen niet de mening van de indiener van deze ziens wijze dat in het bijzonder
de nieuwbouwwoningen slecht worden verkocht. Met name ook de laatsie jaren zijin er nog
betrekkelijk veel nieuwbouwwoningen opgeleverd en verkocht.

4.3."0ok de zin van een zogenaamde levensloopbestendige woning voor senioren (nultreden
woning) met 750 m2 ontgaat mij. De meeste senioren mikken wel op een dergelijke woning,
maar niet met die hoeveelheid grond. Hij of zij zouden dan liever een tuin hebben van 150 m? of
een appartement. Wellicht is de overweging geweest dat een dergelijke woning planologisch
beter haalbaar is.”

Reactie gemeente:
Het toevoegen van zogenaamde nultredenwoningen is een belangrijk uitgangspunt van beleid.

De woningen kunnen en mogen door verschillende doelgroepen worden bewoond. Binnen die
doelgroepen zullen er gegadigden ziin die een wat grotere tuin zeer aantrekkeliik vinden.

5. Zienswijze 5

5.1."Reclamant heeft aan de zijkant van zijn woning mooi vrij uitzicht over de landerijen en met
rmooie natuurelementen. Hij vreest bij de bouw van de geptande woningen voor aantasting van
zijn uitzicht en privacy, waarbij er sprake zal zijn van zonlichtderving en/of schaduwhinder,
aangezien de woningen dicht bij de woning van hem zijn gepland. Tevens verwacht hij hierdoor
waardevermindering van zijn woning.”

Reactie gemeente:
Aan de voorzijde van de woning van indiener zijn twee kleine ramen in de Zijgevel aangebracht

op de begane grond. Vanuit deze ramen heeft indiener uitzicht over de naastgelegen gronden.
Door de positie en afmeting van de ramen is het uitzicht grotendeels over de gronden direct aan
de Meiweg. De nieuw te bouwen woningen worden echier niet in de fiin met de woning van
indiener gebouwd. De woningen worden minimaal 6 meter achter de woning van indiener
gebouwd en circa 12 meter vanaf de Meiweg. Hierdoor blijft het uitzicht grotendeels
gewaarborgd.

De vrijstaande woning grenzend aan het perceel van indiener komt op minimaal 8 meter van de
hoofdbouw van indiener. De nieuwe woning ligt ten noordwesten van de woning Meiweg 17 en
word! maximaal 8 meter hoog. Als er sprake is van zonlichiderving en/of schaduwhinder dan is
dit zeer beperki.

Als indiener meent schade te hebben door het onherroepelijk worden van dit bestem-
mingsplan dan kan hij na afloop van de procedure een verzoek indienen. Hij kan dan
een verzoek indienen voor tegemoetkoming in schade. .

5.2."Daarnaast vreest indiener voor leegstand van de te bouwen woningen. Bif het plan Karssenbarg

1 gaat de verkoop van de woningen niet als gepland, aangezien er nog steeds 13 woningen te
koop staan. Onbegrijpelijk is dat er twee woningen gebouwd gaan worden, als er elders nog
zoveel te koop staan.”
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Reactie gemeente:

Zoals eerder vermeld onder 3.8. wordt met de uitvoering van dit bestemmingsplan gestart zodra
de woningen zijn verkocht. Dit betekent dat de economische uitvoerbaarheid van dit plan niet in
het geding is en dat er waarschijnlijk geen leegstand is.

6. Zienswijze 6

6.1."In het ontwerp voor de twee te bouwen woningen wordt gesproken van het mooie landelijke
uitzicht over de es aan de westkant van het perceel. Er wordt echter niet bij stil gestaan dat
hierdoor tenminste 6 bestaande woningen hun mooie uitzicht over deze es kwijtraken, en dit dus
ten koste zal gaan ons woongenot.”

Reaclie gemeente;

Zoals eerder vermeld kan, in een dichtbevolkt land als Nederfand, niemand recht claimen op een
duurzaam vrij uitzicht. Overigens bedraagt de afstand van de woning van indiener tot de nieuw
te bouwen woningen 28 meter.

6.2."Doordat onder andere het hierboven genoemde mooie uitzicht over de es vanuit mijn woning
wordt weggenomen door de bouw van 2 woningen is het zeer aannemelijk dat de waarde van
mijn woning sterk zal dalen.”

Reaclie gemeente: :
Als indiener meent schade te hebben door het onherroepeliik worden van dit bestem
mingsplan dan kan hij na affoop van de procedure een verzoek indienen. Hij kan dan
een verzoek indienen voor tegemoetkoming in schade (voorheen ‘planschade’).

6.3."De voorgenomen wijziging bestemmingsplan zal om commerciéle reden gebeuren en
uitsluitend voor het geldelijk gewin van de betrokken project ontwikkelaar.”

Reaclie gemeente:
Deze opmerking wordt voor kennisgeving aangenomen.

6.4."Er is naar mijn mening geen aanwijsbare ncodzaak om deze woningen hier te plaatsen. In
Geesteren is al een groot aantal woningen te koop welke door de huidige economische situatie
reeds langere tijd niet verkoopbaar blijken. ik vraag mij af of er voidoende redenen zijn voor de
bouw van deze nieuwe woningen.”

Reactie gemeente:
Wij verwijzen hiervoor naar het gestelde onder 4.2.

R&P/RO/EBH/04.10.2010
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Overzichtskaartje met de herkomst van de Zienswijzen

Verslag terinzagelegging ontwerp bp Geesteren. Maiwen 1094 2n1n 4.
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