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aanvullingen bedenkingen bestemmingsplan



10 november 2005

Buitengebied Zuid-West te Zeist

Geacht college,

In aanvulling op onze bedenkingen van 6 november jl. nog de volgende bedenkingen.

Bouwvlak bedrijfsdoeleinden Tolakkerweg 1
Op zienswijzenkaart leek dit bouwvlak strak om de bebouwing te liggen. Op de kaart met de nieuwe ondergrond lijkt het bouwvlak ruimer genomen dan de bebouwing. Wij zijn van mening dat het bouwvlak strak om de bestaande bebouwing moet worden genomen. Het gaat om legaliseren van een in wezen in het buitengebied ongewenst ontwikkeling. Hier behoeft geen uitbreidingsruimte te worden toegestaan.

Agrarisch bouwvlak Tolakkerlaan 1

Dit – in verlengde van onze zienswijze/bedenking G. - ook strak om de aanwezig bebouwing/verharding leggen.

Agrarisch bouwvlak Sportlaan 7

Dit om de aanwezig bebouwing en verharding nemen.

Schuur Tiendweg 6

Volgens uw opgave in de lijst van wijzigingen is een schuur opgenomen. Indien de door ons bestreden omzetting naar wonen voor dit perceel door u wordt geaccepteerd, dient ook dit ook consequent te worden gedaan. Zeker bij zo’n omstreden transformatie waarbij voorwaarde is dat alle agrarische bebouwing wordt gesloopt. Dus geen extra schuur toestaan. Overigens is ons onduidelijk hoe dit uitgewerkt is. Op de kaart is hiervan niets terug te vinden. Zie ook onze zienswijze m.b.t. bebouwing van de Wbg vlakken.

Schrappen aanlegvergunningplicht wijzigen perceelgrenzen

Wij vinden het belangrijk om deze vergunningplicht te handhaven. De verkavelingsrichting en sommige perceelgrenzen weerspiegelen de oorspronkelijke ontginning en een bepaald landschapsbeeld. Een vergunningstelsel betekent niet dat veranderen in het algemeen niet is toegestaan, maar wel dat veranderen kan worden afgewogen tegen cultuurhistorische of landschappelijke belangen.

Aanwezige waarden beschermen

Aan de doeleindenomschrijvingen van alle bestemmingen landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden toevoegen. Motivering: het gebied is onderdeel van de Ecologische Hoofdstructuur. In alle bestemmingsvlakken in dit gebied komen bovengenoemde waarden voor.

Agrarische nevenactiviteiten ook toetsen aan natuurwaarden (art. 2.1 lid 1 onder B., lid 2 onder B.1.a., lid 4 onder 2. 3. en 4.

Ruimte voor ruimteregeling

De regeling in artikel 2.1 lid  4 onder 4. is niet in overeenstemming met de regeling van het oude Streekplan. In elk geval dient aangegeven te worden dat de regeling niet geldt in landelijk gebied III en IV en dat geen natuurlijke, cultuurhistorische en landschappelijke waarden mogen worden aangetast. Ten onrechte staat in het bestemmingsplan ook niet vermeld dat alle agrarische bebouwing moet worden gesloopt.  Zoals de tekst nu luidt staat er dat er tenminste 1000 m² moet worden gesloopt, kennelijk niet meer.

Wij pleiten er voor om een heldere vrijstellingsregeling op te nemen:

· sloop van alle agrarische opstallen voorafgaand aan de start van bouw van de woning als voorwaarde verbonden aan de vrijstelling;

· clustering van oude bedrijfswoning met de nieuwe woning.

· Gebruik maken van de bestaande inrit/oprijlaan.

· Nieuwe woning op de plaats van de gesloopte bebouwing.

· Tuinen niet groter dan het oorspronkelijke bebouwde oppervlak.

· Invulling van de overige vrijgekomen grond met een bestemming als natuur of agrarisch met landschappelijke en natuurwaarden voorafgaand aan bouw nieuwe woning.

Onder deze voorwaarden zal er in het algemeen sprake zijn van een ruimtelijke verbetering. 

Indien van bovenstaande voorwaarden wordt afgeweken dient uit een ecologische, landschappelijke en cultuurhistorische rapportage door een onafhankelijk bureau met aantoonbare expertise ter zake te blijken dat door het kiezen van een andere locatie of ontsluiting geen enkele schade wordt  berokkend aan ecologische, landschappelijke of cultuurhistorische waarden en dat sprake is van verbetering van de ruimtelijke kwaliteit, met betrekking tot alle aanwezige ruimtelijke waarden.

Naar onze mening is de toepassing van de Ruimte voor ruimteregeling in LG4gebied niet toelaatbaar. Daar zal naar andere wijzen van verwijderen van bebouwing moeten worden gezocht dan door het toevoegen van woningen. In LG3 gebied is toepassing van de regeling alleen toelaatbaar bij strikte handhaving van de voorwaarden. En binnen deze criteria mag geen enkele schade aan natuur, landschap en cultuurhistorie ontstaan en moet er sprake zijn van verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.

Zo ontstaat naar onze mening een helder toetsingskader waarbij iedereen weet waaraan hij of zij toe is. In schema gezet:

	Soort
	Ruimte voor ruimteregeling van toepassing
	Afwijken van de voorwaarden voor vrijstelling mogelijk:

	LG1
	Ja
	Ja, met positieve rapportage

	LG2
	Ja
	Ja, met positieve rapportage

	LG3
	Nee, tenzij er een positieve rapportage is.
	Nee

	LG4
	Nee
	n.v.t.


Art. 2.6 omvang woningen Wbg

Ten opzichte van het ontwerp zijn de volgende bepalingen geschrapt. Deze wijziging staat overigens niet in de lijst van wijzigingen.

c) per bestemmingsvlak is niet meer dan 1 woning toegestaan, (enz.)

d) de inhoud van een woning mag niet meer dan 600 m³ bedragen;

e) woningen mogen worden uitgebreid met maximaal 10% van de ten tijde

van de terinzagelegging van het ontwerp van dit bestemmingsplan

bestaande inhoud, mits de overige bebouwingsbepalingen in dit lid in

acht worden genomen (dus maximaal 600 m³), en met dien verstande

dat een vergroting van het
Wij vinden dat deze beperkingen met het oog op de ruimtelijke kwaliteit wel moeten worden opgenomen.  De aangegeven beperking van het mogen bebouwen van 50 procent van het bebouwingsvlak vinden we onvoldoende beperkend. Dit leidt tot enorme bebouwingsmassa’s omdat er een flink aantal grote vlakken Wbg is. Indien deze bepaling wordt gehandhaafd, hebben wij bedenkingen wij bij alle bouwvlakken Wbg. Wij zijn van mening dat deze dan om de bestaande bebouwing moeten worden genomen, en er binnen het Wbg vlak onderscheid gemaakt moet gaan worden tussen bouwvlak en bestemmingsvlak.

Voorgaande moet in relatie worden gezien tot een andere bedenking, namelijk dat ook regulering binnen het vlak tuin/erf gewenst is.

Wij merken overigens op dat een tamelijk verreikende wijziging is die in een (te) laat stadium plaats vindt. De mogelijkheid om over deze aanpak een zienswijze in te dienen bij de gemeenteraad of zelfs daarover in te spreken is ons op deze wijze onthouden.

Art. 2.11 Kantoordoeleinden lid 1 onder B.

Wij vinden het onjuist dat parkeren op de bestemming Buitenplaats ook niet kan worden getoetst aan landschappelijke en natuurwaarden. Wij achten dit niet in overeenstemming met de doeleindenomschrijving. Dit temeer daar parkeren vooral ook schade aan natuur en landschap zal veroorzaken. 

2.13 Sport en recreatie

In lid 1 onder 2 dient naar onze mening ook te worden verwezen naar artikel 2.4. Dit in verband met waarden van de buitenplaats.

Wij zijn voornemens om u nog een nadere toelichting op enkele bedenkingen te zenden. Graag vernemen wij van u of daarvoor nog een termijn geldt.

Ter voorkoming van termijnoverschrijding zenden wij u een kopie per fax. Deze brief is donderdagavond ter post bezorgd. Een digitale kopie van deze brief kunt u vinden op onze website, www.natuurlijkzeist-west.nl.

Namens de Werkgroep,

Hoogachtend,

E. Schuler

