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Nota beantwoording zienswijze OBP ‘Goossen Janssenstraat'te Ophemert

1. Inleiding

In dit document wordt verslag gedaan van de ingekomen zienswijze(n) op het
ontwerpbestemmingsplan ‘Goossen Janssenstraat’ te Ophemert. Het ontwerp-
bestemmingsplan heeft van 12 mei 2017 t/m 22 juni 2017 voor eenieder ter inzage
gelegen op het gemeentehuis van Neerijnen. Eveneens was het plan te raadplegen op
de website www.ruimtelijkeplannen.nl.

Er zijn drie zienswijze(n) kenbaar gemaakt.

In het volgende hoofdstuk zijn de zienswijze samengevat maar de beantwoording in
zijn geheel meegenomen. De zienswijze zijn, voor zover mogelijk als bijlage
toegevoegd.
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2. Overzicht zienswijze(n) en vooroverleg

In onderstaand overzicht worden de reclamanten vermeld die reacties hebben ingediend.

Zienswijze(n)
Nr Naam
1 Reclamant 1, 17 mei 2017.
2 Reclamant 2 Waterschap Rivierenland, postbus 599 4000AN Tiel, 7 juni 2017.
3 Reclamant 3 7 juni 2017

Vooroverleg

Nr Naam

1 -

Het vooroverleg heeft plaatsgevonden bij het voorontwerpbestemmingsplan. De
ingebrachte reacties zijn verwerkt in het ontwerpbestemmingsplan.
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Nota beantwoording zienswijze OBP ‘Goossen Janssenstraat'te Ophemert

3. Zienswijze(n)

Reclamant

Reactie

Antwoord

Doorwerking

Reclamant 1

Uw reactie overtuigt ons niet.
Doordat in casu wordt gewerkt
met twee aparte
bestemmingsplannen -voor
ontwikkellocaties die nota bene
naast elkaar liggen en in
dezelfde periode in procedure
worden gebracht- is het heel
lastig een integrale beoordeling
en afweging te maken m.b.t.
belangrijke onderwerpen, zoals
bijvoorbeeld ruimtelijke
kwaliteit, stedenbouwkundige-
en beeldkwaliteit,
woningbehoefte (kwantitatief
en kwalitatief), effecten op het
aangrenzende EHS- /
Natura2000-gebied,effecten
m.b.t. geluid, licht, flora en
fauna, verkeer, archeologie, etc.

De plannen voor de Goossen
Janssenstraat lopen al sinds 1994.
Het betreft hier een particulier
initiatief.

Plannen staan op
www.ruimtelijkeplannen.nl Op deze
website kunnen plannen naast elkaar
geraadpleegd worden.

Afweging van de beleidskaders,
voor zover van toepassing, zijn
weergegeven in de toelichting.

Geen

onze vraag. Wij herhalen
daarom onze vraag. Waarom
maakt u nu de realisatie van
maar liefst twee nieuwe
woningen mogelijk waardoor
groen verdwijnt en de
ruimtelijke kwaliteit weer
afneemt? Immers, u kunt toch
ook besluiten om geen
medewerking te verlenen aan de
wens, c.q. het verzoek van de
ontwikkelaar zodat de huidige
ruimtelijke kwaliteit behouden
blijft.

woningbouw locatie. Er is één
woning gesloopt Het is vanaf 1996
de bedoeling geweest om deze
woning te herbouwen. De keuze om
in het conserverende
bestemmingsplan de groen
bestemming op te nemen was omdat
dat bestaande situatie was. Dit was
niet bedoeld als een blijvende
bestemming. De vooronderzoeken
voor het onderhavige plan liepen
nog zodat de woonbestemming niet
meegenomen kon worden met het
bestemmingsplan voor de kern
Ophemert.

Reclamant 1 Wijj verzoeken u om alsnog de | De procedure voor dit Geen
keuze te maken voor één bestemmingsplan betreft een andere
bestemmingsplan waarin beide |initiatiefnemer dan het plan
ontwikkellocaties worden Slingerbos. Er is geen aanleiding
meegenomen, zodat integraliteit | om hier één plan van te maken.
én inzicht in de cumulatieve Beide plannen zijn naast elkaar te
effecten van beide raadplegen op
ontwikkelingen kan worden Ruimtelijkeplannen.nl.
gerealiseerd.

Reclamant 1 Uw reactie is geen antwoord op | De locatie is van ouds her een Geen

Reclamant 1

Welke argumentatie u ook
gebruikt, feit blijft dat
betreffende locatie kan worden
beschouwd als zeer kwetsbaar
vanwege de waterproblematiek,
de belangrijke archeologische
waarden en beschermde

Met de genoemde waarden is op een
afdoende wijze rekening gehouden.
Voorzover daar nog op of
aanmerkingen op waren zijn deze
weergegeven in een zienzwijze van
het Waterschap. Wij verwijzen daar
kortheidshalve naar.

Geen.
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natuuromgeving. Wij zijn ervan
overtuigd dat in Ophemert
geschiktere locaties voor
woningbouw te vinden zijn.

rekening de kosten van het

Reclamant 1 Hoe verhoudt deze Deze plannen maken onderdeel uit | Geen
ontwikkeling zich liberhaupt ten | van de keuzes die de raad gemaakt
opzichte van andere heeft met betrekking tot de
woningbouwontwikkelingen in | woningbouw binnen de gemeente
Ophemert? Neerijnen.

Reclamant 1 Bijzonder; mogelijk komen we | Voor kennisgeving aangenomen Geen
hier verderop in de procedure
nog op terug.

Reclamant 1 Uw reactie is geen volledig Er is een bouwaanvraag ingediend | Geen
antwoord op onze vraag. In dit |in 1994. deze kon alleen met een
geval resteert de vraag wanneer | vrijstellingsprocedure (artikel 19)
de bouwaanvraag ingediend is | afgegeven worden. Dit heeft
en waarom de bouwaanvraag | plaatgevonen in 1997. Doordat de
destijds (dus in relatie tot de plannen gewijzigd waren konden de
eisen die toen golden) kennelijk | woningen diet op basis van dit
niet heeft geleid tot een besluit gerealiseerd worden. Om
bouwvergunning? deze reden is besloten om de

procedure voor het
bestemmingsplan in gang te zetten
met het uiteindelijke resultaat van
het thans ter inzage gelegde plan.
Een en ander is niet relevant voor de
huidige procedure anders dan dat er
aan de woningbouwplannen al
langere tijd gewerkt is en
genoegzaam bekend in de directe
omgeving.

Reclamant 1 6. Uw reactie is geen volledig | Het welstandsadvies is niet relevant | Geen
antwoord op onze vraag. In dit | voor deze
geval resteert de vraag of wij bestemmingsplanprocedure.
het welstandsadvies kunnen
krijgen? Dit document valt onder de WOB

Reclamant 1 7. Vanwege de bestaande Binnen de huidige Geen
waterproblematiek in de bestemmingsplanprocedure is de
omgeving en het feit dat het casus bouwrijpmaken geen
maaiveld van de afweeggrond.
ontwikkellocatie (fors) wordt
opgehoogd, verzoeken wij om
een uitgebreide rapportage
‘geotechnisch advies bouwrijp
maken’ zoals dit ook is
opgesteld bij het
ontwerpbestemmingsplan
Slingerbos.

Reclamant 1 8. Graag komen wij in het bezit |Er is een planschaderisicoanalyse. |Geen
van de planschaderisicoanalyse. | Deze is op verzoek in te zien.

Dit document valt onder de WOB

Reclamant 1 9. De uitleg over voor wiens Voor kennisgeving aangenomen. Geen
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Nota beantwoording zienswijze OBP ‘Goossen Janssenstraat'te Ophemert

bestemmingsplan komen is
duidelijk.

geen anterieure overeenkomst
gesloten is tussen de gemeente
en de ontwikkelaar. Dit
betekent dat de afspraken tot nu
toe nog steeds niet ‘hard’ zijn
en er dus onvoldoende
zekerheid is over de
economische uitvoerbaarheid.
Zodra bedoelde overeenkomst
wel getekend is, ontvangen wij

aangegeven in de publicatie ligt de
zakelijke beschrijving hiervan met
het bestemmingsplan gelijktijdig ter
inzage.

Reclamant 1 10. Het is ons nog steeds Binnen de huidige Geen
onvoldoende duidelijk. Wij bestemmingsplanprocedure is de
verwachten dat een en ander casus bouwrijpmaken geen
wel voldoende duidelijk zal afweeggrond.
worden als een rapportage
‘geotechnisch advies bouwrijp
maken’ wordt opgesteld (zie
ook punt 7).

Reclamant 1 11. Uw reactie is geen volledig |Het ROB heeft aangegeven dat een | Geen
antwoord op onze vraag. De palenplan op deze locatie een
vraag resteert waarom aan ROB |aanvaardbare verstoring is van de
/ RACM geen nieuw advies argeologische waarden. Het
gevraagd is op basis van het bevoegd gezag heeft daarom geen
nieuwe/gewijzigde plan? Wij aanleiding gezien om in een
verzoeken u dit alsnog te doen. |vergelijkbare siuatie een en ander

opnieuw voor te leggen aan de
rijksoverheid.

Reclamant 1 12. Graag komen wij in het De toelichting op het Geen
bezit van het stedenbouwkundig | bestemmingsplan (hoofdstuk 5) is te
advies of —plan. raadplegen via

www.ruimtelijkeplannen.nl

Reclamant 1 13. Uw reactie is geen antwoord | - -
op onze vraag. We zullen de
vraag als volgt concretiseren:

a. Zijn in het verleden (lees: de |Er is in 2001 voor de toemalige Geen
afgelopen 20 jaar) wel eens plannen een beeldkwaliteistsplan
stedenbouwkundige- en/of opgesteld.

beeldkwaliteitsplannen of

-adviezen gemaakt voor

betreffende ontwikkellocatie?

b. Zo ja, wanneer? Zie punt a Geen
c. Zo ja, kunnen wij deze Dit document valt onder de WOB | Geen
documenten krijgen?

d. Zo nee, waarom niet? - Geen

Reclamant 1 14. Uw reactie is geen volledig | Bomen vallen onder de daarvoor Geen
antwoord op onze vraag. De geldende regelingen voor kap e.d.
vraag resteert hoe/waar/in welk |Binnen het bestemmingsplan komt
document u vastlegt dat de er aanvullende regeling om de boom
boom of bomen blijven in stand te houden.
gehandhaafd?

Reclamant 1 15. Wij begrijpen dat er nog Deze conclusie is niet juist. Zoals | Geen
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graag de zakelijke beschrijving.

Motivering/aanvullende
bezwaren (vervolg)

Reclamant 1

16. Bij de voorbereiding van het
bestemmingsplan Slingerbosl,
zijn diverse onderzoeken
uitgevoerd, plannen gemaakt en
vergunningen aangevraagd die
wij missen bij het onderhavig
ontwerpbestemmingsplan,
zoals:

0 vergunning Wet
natuurbescherming (vh
Natuurbeschermingswet)

Zie verzoek bij deze zienswijze.

0 beeldkwaliteitsplan;

Zie verzoek bij deze zienswijze.

0 waterhuishoudkundig plan;

Zie verzoek bij deze zienswijze.

0 geotechnisch advies bouwrijp
maken,;

Zie verzoek bij deze zienswijze.

0 onderzoek naar parkeerdruk
en -oplossingen

Zie verzoek bij deze zienswijze.

0 advies veiligheidsregio.

Zie verzoek bij deze zienswijze.

de ontwikkelaar bereid en in
staat is de archeologie zo veel
als mogelijk te
beschermen/behouden en de
bodemverontreiniging te
saneren.

geeft voldoende bescherming. Om
misverstanden te voorkomen kan
een en ander mogelijk nog beter
omschreven worden.

Wij verzoeken deze Voor zover er onderzoeken Geen
onderzoeken, plannen en noodzakelijk zijn voor deze locatie
vergunningaanvragen alsnog uit | zijn deze uitgevoerd en maken
te voeren. onderdeel uit van dit plan.
Reclamant 1 17. Gelezen de conclusies en - -
aanbevelingen van de
onderzoeken die wel uitgevoerd
zijn, verzoeken wij, voordat het
bestemmingsplan definitief
wordt vastgesteld:
0 nader onderzoek te doen naar | Er is afdoende onderzoek gedaan. | Geen
archeologie (er zijn immers zeer | Op basis van het
belangrijke vondsten gedaan bij |proefsleuvenonderzoek is de keuze
het proefsleuvenonderzoek!); | gemaakt voor behoud in situ.
Hierdoor is vervolgonderzoek niet
noodzakelijk en zelfs ongewenst.
0 een saneringsplan op te Voor zover van toepassing zal dit Geen
stellen m.b.t. de onderdeel uitmaken van de
bodemverontreiniging en procedure voor de
saneringsverplichting; omgevingsvergunning.
0 wvast te leggen in welke mate |Het ophogen en gekozen palenplan | Verscherpen

regels door
voorwaarde in
regels opnemen
dat alleen
gebouwd mag
worden op
basis van een
verhoogd
maaiveld en het
genoemde
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Nota beantwoording zienswijze OBP ‘Goossen Janssenstraat'te Ophemert

regels met betrekking tot het
parkeren.

eigen terrein zie punt 5.3. van de
toelichting.

palenplan.
Reclamant 1 18. Is een recent/actueel Deze plannen en de plannen voor Geen
woningbehoefteonderzoek het Slingerbos maken onderdeel uit
beschikbaar waaruit blijkt dat er | van de uitwerking Woonvisie die
ook behoefte is aan deze door de raad is vastgesteld op 26
woningbouwontwikkeling september 2013.
bovenop de geplande
woningbouwontwikkeling Dit besluit is via de website van de
‘Slingerbos’? Zo ja, kunnen we |gemeente raadpleegbaar.
dit onderzoek krijgen?
Reclamant 1 Dit (ontwerp) bestemmingsplan |Het plan heeft een eerdere aanvang. | Geen
heeft betrekking op het Door verschillende
ontwikkelgebied dat direct dijkverbeteringsplannen diende het
aansluit op het gebied van het | plan daaraan te voldoen.
bestemmingsplan Goossen Tevens is onderzocht of er op deze
Janssenstraat. Beide locatie meer woningen in de vorm
bestemmingsplannen doorlopen |van een appartementencomplex
dezelfde procedure in nagenoeg | gerealiseerd konden worden.
dezelfde periode. Hieraan wil de gemeente niet
meewerken maar heeft wel voor
vertraging van de plannen gezorgd.
Reclamant 1 Met betrekking tot de - -
bestemmingsplanregels:
Reclamant 1 19. Algemeen: wij missen De norm is twee parkeerplaatsen op |In regels

vastleggen dat
er per woning
twee

Welstandscommissie van 10
maart 2010 (toen de
stedenbouwkundige opzet voor
het gebied Slingerbos is
beoordeeld) wordt expliciet
aandacht gevraagd voor het
volgende: “Om te komen tot
een redelijke afstemming op de
dorpse karakteristiek kan
gedacht worden aan een
beperking van de bouwhoogte
tot één laag met kap.”. Wij gaan
er vanuit dat dit advies ook
geldt voor het bestemmingsplan
Goossen Janssenstraat omdat
het dezelfde omgeving en
straatbeeld betreft. Als u

dat niet meer relevant is.

De uitgangspunten voor het
onderhavige bestemmingsplan zijn
genoemd in de toelichting.

Het huidige plan sluit aan op het
deel van de Goossen Janssenstraat
dat parabel aan de dijk loopt. Dit is
een ander bebouwingsbeeld dan de
uitbreiding achter de Gulhofstraat.

paarkeerplaatse
n aanwezig
moeten zijn.
Reclamant 1 20. Wonen/Bouwregels 4.2.1.d: | De regels 4.2.1 verwijst naar de Geen
het is ons niet duidelijk wat de |verbeelding. Deze geeft aan dat er
maximale goot- en bouwhoogte |met een goothoogte van 6 meter en
mag zijn. De beschreven een nokhoogte van 10 meter
aanduidingen (m) kunnen wij | gebouwd mag worden. M is de
nergens terugvinden. aanduiding dat de getallen op de
plankaart bedoeld zijn in meters.
Reclamant 1 N.b.: in het advies van de Dit advies is betreft een oud advies |Geen
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hiervan afwijkt, zijn wij
uiteraard benieuwd naar uw
motivering.

Reclamant 1

21. Wijzigingsbevoegdheid
4.2.4.e: wij zijn tegen het
opnemen van de
wijzigingsbevoegdheid om een
extra (3e) woning te realiseren.
Elke woning op deze beperkte
groene locatie is eentje te veel.
Wat is uw motivatie om deze
wijzigingsbevoegdheid wel op
te nemen?

Zienswijze is terecht.

Wijzigingsbevo
egdheid zal
geschrapt
worden.

Reclamant 1

22. Wijj concluderen dat de
onderzoeksgegevens die ten
grondslag liggen aan het

Het betreft een plan met een lange
looptijd. De eerste plannen dateren
uit 1992. Een en ander heeft de

Aantonen dat
de onderzoeken
nog voldoen

ontwerpbestemmingsplan in een | geconstateerde gedateerdheid tot aan de

aantal gevallen zeer gedateerd |gevolg. voorwaarden

zijn. die wet- en
regelgeving
daaraan stellen.

Reclamant 1 23. Als het bestemmingsplan Indien er planschade is bestaat de Geen
Goossen Janssenstraat wordt mogelijkheid om dit te verhalen
vastgesteld, zal dit nadelige nadat het plan onherroepelijk is.
consequenties hebben voor de
waarde van onze woning. Voor
deze planschade stellen wij de
gemeente aansprakelijk.

Reclamant 2 1. Op de verbeelding als uit de | Door in de bestemmings- Opmerking
regels blijkt dat u de omschrijving de volledige model verwerken in
waterkering heeft bestemd als | regels over te nemen conform de het BP.
Waterstaat- Waterkering. BARRO. Voor deze modelregels
Conform de BARRO dient de | verwijzen wij u naar bijlage 1 van
kernzone te worden bestemd de brief van het Waterschap.
met de bestemming Waterstaat-

Waterkeringen de
Beschermingszone met de
bestemming Vrijwaringszone
Dijk-1. Dit betekent dat een
deel van het plangebied
onnodig strikt wordt bestemd.
Het plangebied ligt in de kern-
en beschermingszone van de
primaire waterkering.

Reclamant 2 2. Uit de verbeelding blijkt dat |Door op de verbeelding de Opmerking
de bestemming Waterstaat- waterkering correct weer te geven. | verwerken in
Waterkering niet overeen komt | Informatie over de waterkering is het BP.
met de nu geldende legger. digitaal bij het waterschap op te

vragen.

Reclamant 2 3. Wij hebben wel een Door de toelichting aan te passen op | Opmerking
terugkoppeling ontvangen op | de reeds verleende watervergunning | verwerken in
ons negatieve advies van 1 van 16 juni 2016 met het het BP.

september 2015.
Op deze wijziging hebben wij
positief gereageerd. Echter is de

kenmerk201608203. Deze is
verleend onder het beleid dat geldig
was tot 1 juli 2016.
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toelichting wel aangepast maar
helaas niet conform onze
wensen (de reeds verleende
watervergunning van 16 juni
2016 met het kenmerk
201608203).

Reclamant 2

4. Er is inmiddels nieuw beleid
vastgesteld voor bouwwerken
in en op een primaire
waterkering en bijbehorende
beschermingszone.

Door het nieuwe beleid toe te
voegen aan de toelichting. Meer
informatie hierover treft u aan op de
website van het waterschap.

Opmerking
verwerken in
het BP.

Reclamant 2

5. Er wordt bij het
toetsingskader abusievelijk
verwezen naar het
Waterbeheerplan2010-2015 van
het waterschap. Het bestuur van
Waterschap Rivierenland heeft
het
Waterbeheerprogramma2016-
2021 vastgesteld, met als titel
'Koers houden, kansen
benutten'.

Informatie hierover kunt u terug
vinden op onze site:

Wij maken bezwaar tegen de
bovenstaande onderdelen van
het ontwerpbestemmingsplan,
omdat de bescherming van de
primaire waterkering
onvoldoende is geborgd in het
bestemmingsplan en verzoeken
u om het bestemmingsplan
gewijzigd vast te stellen
conform onze opmerkingen.

Door de toelichting aan te passen en
het nieuwe Waterbeheerprogramma
2016-2021 te vermelden, met als
titel 'Koers houden, kansen
benutten'. Informatie hierover kunt
u terugvindenop de website van het
waterschap.

Opmerking
verwerken in
het BP.

3 |Reclamant 3

1. De (kwel) wateroverlast op
het betreffende perceel is al
vele jaren een groot probleem.
Als het perceel wordt
opgehoogd, zal mijn
huisperceel lager komen te
liggen. Daardoor voorzie ik
straks nog veel meer problemen
om dat het (hemel)water via
mijn huisperceel zal worden
afgevoerd.

Het afvoeren van hemel- kwelwater
is een privaatrechtelijke zaak en
dient op het eigen perceel
opgevangen te worden.

Geen

Reclamant 3

2. Als de nieuwe geplande
woningen op palen worden
gebouwd, kan dit grote gevolgen
hebben voor mijn woning, denk
aan scheuren of verzakkingen
door trillingen, heien, etc.
Immers, de afstand van mijn
woning tot aan de nieuwe
woningen is minder dan 10
meter!

Voor een het aanbrengen van
heipalen zijn verantwoorde
methoden om deze zonder schade
aan huizen aan te brengen. Het
bestemmingsplan is niet het
instrument om de wijze van
funderen te regelen. Eventuele
schade dient via de
privaatrechtelijke weg afgewikkeld
te worden.

Geen
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Reclamant 3

3. Uit de bezonningsstudie
blijkt dat ik door de geplande
nieuwe woningen aanzienlijk
minder zonlicht ontvang op
mijn huisperceel Daarnaast heb
ik straks veel minder privacy.

Bij deze conclusie dient rekening
gehouden te worden met het
gegeven dat er op de bedoelde
locatie een woning gestaan heeft die
herbouwd zal worden. Dat de
bestemming wonen op dit moment
niet aanwezig is op deze locatie is
een fout in het geldende
bestemmingsplan die met dit
bestemmingsplan gerepareerd zal
worden.

De oorspronkelijke woning stoond
dichter bij de woning Goossen
Janssenstraat 14. De ophoging van
het perceel wordt gecompenseerd
door de grotere afstand tussen de
woningen.

Ten opzichte van de oorspronkelijke
situatie is sprake van een ruimtelijke
verbetering.

Uit de studie hebben wij
geconstateerd dat er geen
onevenredige verslechtering van de
situatie ontstaat met betrekking tot
bezonning.

Geen

Reclamant 3

4. Als het bestemmingsplan
Goossen Janssenstraat wordt
vastgesteld, zal de waarde van
mijn woning aanzienlijk
verminderen. Ik verzoek u om
compensatie van deze
planschade.

Indien er planschade is bestaat de
mogelijkheid om dit te verhalen
nadat het plan onherroepelijk is.

Geen

4. Reacties vooroverleg

Het vooroverleg heeft plaatsgevonden bij het voorontwerpbestemmingsplan. De ingebrachte
reacties zijn verwerkt in het ontwerpbestemmingsplan.

Nr.

Overlegpartner

Reactie

Antwoord

Doorwerking

1
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5. Verslag hoorzitting

Hoorzitting

6. Reactie initiatiefnemer op de zienswijze(n) en vooroverlegreacties

Overleg

<TEKST>

Bijlage — Zienswijze(n) en vooroverlegreacties

1. Zienswijze Reclamant 1, 17 mei 2017,

Zienswijze Reclamant 2, Waterschap Rivierenland, postbus 599 4000AN Tiel, 7 juni 2017

2

3. Zienswijze Reclamant 3, 7 juni 2017

4. Publicatie Staatscourant Nr. 26897 van 11 mei 2017,
5

Publicatie Gemeenteblad Nr. 78441 van 11 mei 2017.
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Bijlage 1

Aan B&W van de gemeente Neerijnen
Posthus 30
4180 BA Waardenburg

Ophemert, 17 mei 2017

Onderwerp: bezwaar/ schriftelijke zienswijze inzake het ontwerphestemmingsplan Goossen Janssenstraat
te Ophemert

Geacht college,

Hiermee bevestigen wij ons bezwaar tegen het ontwerpbestemmingsplan Goossen Janssenstraat te
Ophemert.

Eerder hebben wij een schriftelijke reactie gegeven op het voorontwerpbestemmingsplan, namelijk op 16
augustus 2015. Bij uw brief van 2 mei 2017 hebben wij de inspraaknota ontvangen met uw reactie. In deze
brief zullen wij eerst ingaan op uw reactie volgens de inspraaknota en daarna zullen wij ons bezwaar verder
motiveren/aanvullen. Voor de duidelijkheid zullen wij onze nadere motivatie, ¢.q. aanvullende bezwaren
‘doornummeren’. De gehele inhoud van deze brief kan worden aangemerkt als zienswijze/bezwaar tegen
het ontwerpbestemmingsplan Goossen Janssenstraat te Ophemert.

Primair verzetten wij ons tegen het nieuwe bestemmingsplan en de beoogde ontwikkeling. Secundair
hebhen wij de opmerkingen zoals hierna vermeld.

De inspraaknota
Hierbij onze reactie op de inspraaknota in chronologische volgorde

1. Uw reactie overtuigt ons niet. Doordat in casu wordt gewerkt met twee aparte
bestemmingsplannen -voor ontwikkellocaties die nota bene naast elkaar liggen en in dezelfde
periode in procedure worden gebracht- is het heel lastig een integrale beoordeling en afweging te
maken m.b.t. belangrijke onderwerpen, zoals bijvoorbeeld:
¢ ruimtelijke kwaliteit
* stedenbouwkundige- en beeldkwaliteit
¢ woningbehoefte (kwantitatief en kwalitatief)

e effecten op het aangrenzende EHS- / Natura2000-gebied

o effecten m.b.t. geluid, licht, flora en fauna, verkeer, archeologie, etc.

Wij verzoeken u om alsnog de keuze te maken voor één bestemmingsplan waarin beide
ontwikkellocaties worden meegenomen, zodat integraliteit én inzicht in de cumulatieve effecten
van beide ontwikkelingen kan worden gerealiseerd.

2. Uw reactie is geen antwoord op onze vraag. Wij herhalen daarom onze vraag. Waarom maakt u nu
de realisatie van maar liefst twee nieuwe woningen mogelijk waardoor groen verdwijnt en de
ruimtelijke kwaliteit weer afneemt? Immers, u kunt toch ook besluiten om geen medewerking te
verlenen aan de wens, c.q. het verzoek van de ontwikkelaar zodat de huidige ruimtelijke kwaliteit
hehouden blijft.

3. Welke argumentatie u ook gebruikt, feit blijft dat betreffende locatie kan worden beschouwd als
zeer kwetsbaar vanwege de waterproblematiek, de belangrijke archeologische waarden en
beschermde natuuromgeving. Wij zijn ervan overtuigd dat in Ophemert geschiktere locaties voor
woningbouw te vinden zijn. Hoe verhoudt deze ontwikkeling zich tGberhaupt ten opzichte van
andere woninghouwontwikkelingen in Ophemert?

4. Bijzonder; mogelijk komen we hier verderop in de procedure nog op terug.

5. Uw reactie is geen volledig antwoord op onze vraag. In dit geval resteert de vraag wanneer de
bouwaanvraag ingediend is en waarom de houwaanvraag destijds (dus in relatie tot de eisen die
toen golden) kennelijk niet heeft geleid tot een bouwvergunning?

6. Uw reactie is geen volledig antwoord op onze vraag. In dit geval resteert de vraag of wij het
welstandsadvies kunnen krijgen?
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10.

11.

12.
13.

14,

15.

Vanwege de bestaande waterproblematiek in de omgeving en het feit dat het maaiveld van de

ontwikkellocatie (fors) wordt opgehoogd, verzoeken wij om een uitgebreide rapportage

‘geotechnisch advies bouwrijp maken’ zoals dit ook is opgesteld bij het ontwerpbestemmingsplan

Slingerbos.

Graag komen wij in het bezit van de planschaderisicoanalyse.

Duidelijk.

Het is ons nog steeds onvoldoende duidelijk. Wij verwachten dat een en ander wel voldoende

duidelijk zal worden als een rapportage ‘geotechnisch advies bouwrijp maken’ wordt opgesteld (zie

ook punt 7).

Uw reactie is geen volledig antwoord op onze vraag. De vraag resteert waarom aan ROB / RACM

geen nieuw advies gevraagd is op basis van het nieuwe/gewijzigde plan? Wij verzoeken u dit alshog

te doen.

Graag komen wij in het bezit van het stedenbouwkundig advies of —plan.

Uw reactie is geen antwoord op onze vraag. We zullen de vraag als volgt concretiseren:

a. Zijnin het verleden (lees: de afgelopen 20 jaar) wel eens stedenbouwkundige- en/of
beeldkwaliteitsplannen of -adviezen gemaakt voor betreffende ontwikkellocatie?

b. Zoja, wanneer?

c. Zoja, kunnen wij deze documenten krijgen?

d. Zo nee, waarom niet?

Uw reactie is geen volledig antwoord op onze vraag. De vraag resteert hoe/waar/in welk document

u vastlegt dat de hoom of bomen blijven gehandhaafd?

Wij begrijpen dat er nog geen anterieure overeenkomst gesloten is tussen de gemeente en de

ontwikkelaar. Dit betekent dat de afspraken tot nu toe nog steeds niet ‘hard’ zijn en er dus

onvoldoende zekerheid is over de economische uitvoerbaarheid. Zodra bedoelde overeenkomst

wel getekend is, ontvangen wij graag de zakelijke beschrijving.

Motivering/aanvullende bezwaren (vervolg)

16.

17.

18.

Bij de voorbereiding van het bestemmingsplan Slingerbos?, zijn diverse onderzoeken uitgevoerd,

plannen gemaakt en vergunningen aangevraagd die wij missen bij het onderhavig

ontwerpbestemmingsplan, zoals:

* vergunning Wet natuurbescherming (vh Natuurbeschermingswet)

o beeldkwaliteitsplan;

o waterhuishoudkundig plan;

o geotechnisch advies bouwrijp maken;

* onderzoek naar parkeerdruk en -oplossingen

e advies veiligheidsregio.

Wij verzoeken deze onderzoeken, plannen en vergunningaanvragen alsnog uit te voeren.

Gelezen de conclusies en aanbevelingen van de onderzoeken die wel uitgevoerd zijn, verzoeken wij,

voordat het bestemmingsplan definitief wordt vastgesteld:

e nader onderzoek te doen naar archeologie (er zijn immers zeer belangrijke vondsten gedaan bij
het proefsleuvenonderzoek!);

e een saneringsplan op te stellen m.b.t. de bodemverontreiniging en saneringsverplichting;

e vast te leggen in welke mate de ontwikkelaar bereid en in staat is de archeologie zo veel als
mogelijk te beschermen/behouden en de bodemverontreiniging te saneren,

Is een recent/actueel woningbehoefteonderzoek beschikbaar waaruit blijkt dat er ook behoefte is

aan deze woningbouwontwikkeling bovenop de geplande woningbouwontwikkeling ‘Slingerbos’?

Zo ja, kunnen we dit onderzoek krijgen?

! Dit (ontwerp)bestemmingsplan heeft betrekking op het ontwikkelgebied dat direct aansluit op het gebied van het
bestemmingsplan Goossen Janssenstraat. Beide bestemmingsplannen doorlopen dezelfde procedure in nagenoeg
dezelfde periode.
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Met betrekking tot de bestemmingsplanregels

19. Algemeen: wij missen regels met betrekking tot het parkeren.

20. Wonen/Bouwregels 4.2.1.d: het is ons niet duidelijk wat de maximale goot- en bouwhoogte mag
zijn. De beschreven aanduidingen (m) kunnen wij nergens terugvinden.
N.b.: in het advies van de Welstandscommissie van 10 maart 2010 (toen de stedenbouwkundige
opzet voor het gebied Slingerbos is beoordeeld) wordt expliciet aandacht gevraagd voor het
volgende: “Om te komen tot een redelijke afstemming op de dorpse karakteristiek kan gedacht
worden aan een beperking van de bouwhoogte tot één laag met kap..”. Wij gaan er vanuit dat dit
advies ook geldt voor het bestemmingsplan Goossen Janssenstraat omdat het dezelfde omgeving
en straatbeeld betreft. Als u hiervan afwijkt, zijn wij uiteraard benieuwd naar uw motivering.

21. Wijzigingsbevoegdheid 4.2.4.e: wij zijn tegen het opnemen van de wijzigingsbevoegdheid om een
extra (3%) woning te realiseren. Elke woning op deze beperkte groene locatie is eentje te veel. Wat
is uw motivatie om deze wijzigingsbevoegdheid wel op te nemen?

Tenslotte
22. Wij concluderen dat de onderzoeksgegevens die ten grondslag liggen aan het
ontwerpbestemmingsplan in een aantal gevallen zeer gedateerd zijn.
23. Als het bestemmingsplan Goossen Janssenstraat wordt vastgesteld, zal dit nadelige consequenties
hebben voor de waarde van onze woning. Voor deze planschade stellen wij de gemeente
aansprakelijk.

Tot zover ons bezwaar. Uiteraard zijn we zo nodig bereid een en ander mondeling toe te lichten.

A As vivimmAaliilian ~e~ad
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Bijlage 2

Bezoekadres De Blomboogerd 1, 4003 BX Tiel

Postadres Postbus 599, 4000 AN Tiel 07 JUN 207
T (0344) 649090 F (0344) 64 9099
E info@wsrl.nl I www.waterschaprivierenland.nl
Bank IBAN NL93 NWAB 0636 7572 69
BIC NWABNL2G Waterschap

Rivierenland

Raad van de gemeente Neerijnen
Postbus 30

4180 BA WAARDENBURG

VERZONDEN - 1 JUN 2017

Datum: Uw kenmerk: Ons kenmerk: Behandeld door:

1juni 2017 -- 2017025020/2017031678 mevrouw R. van den Berg
Onderwerp: Doorkiesnummer / e-mail:
Zienswijze ontwerp bestemmingsplan Goossen Janssenstraat te Ophemert. (0344) 64 93 28

r.vanden.berg@wsrl.nl

Geachte raad,

Hierbij ontvangt u de zienswijze van ons waterschap op het ontwerp bestemmingsplan Goossen
Janssenstraat te Ophemert.

Doorlopen proces

Het proces van de watertoets is doorlopen, het waterschap is meerdere malen betrokken geweest bij
de planvorming. Dit heeft echter vooralsnog niet geleid tot een positief wateradvies. Wel hebben wij
hierop een terugkoppeling ontvangen. Na deze terugkoppeling heeft het waterschap op 16 juni 2016
een watervergunning afgegeven. Deze dient een doorvertaling te krijgen in de toelichting. Tevens is het
ontwerp bestemmingsplan op punten verouderd. Met deze zienswijze vragen wij uw aandacht hiervoor.
Hieronder gaan wij daar nader op in.

Hoofdpunten van bezwaar

1k

3.

Op de verbeelding als uit de regels blijkt dat u de waterkering heeft bestemd als Waterstaat-
Waterkering. Conform de BARRO dient de kernzone te worden bestemd met de bestemming
Waterstaat-Waterkering en de Beschermingszone met de bestemming Vrijwaringszone Dijk-1.
Dit betekent dat een deel van het plangebied onnodig strikt wordt bestemd. Het plangebied ligt
in de kern- en beschermingszone van de primaire waterkering.

Uit de verbeelding blijkt dat de bestemming Waterstaat-Waterkering niet overeen komt met de
nu geldende legger.

Wij hebben wel een terugkoppeling ontvangen op ons negatieve advies van 1 september 2015.
Op deze wijziging hebben wij positief gereageerd. Echter is de toelichting wel aangepast maar
helaas niet conform onze wensen (de reeds verleende watervergunning van 16 juni 2016 met
het kenmerk 201608203).

Er isinmiddels nieuw beleid vastgesteld voor bouwwerken in en op een primaire waterkering
en bijbehorende beschermingszone.
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WaterschapRivierenland

Ons kenmerk 2017025020/2017031678
Pagina 2 van 3

5. Er wordt bij het toetsingskader abusievelijk verwezen naar het Waterbeheerplan 2010-2015
van het waterschap. Het bestuur van Waterschap Rivierenland heeft het
Waterbeheerprogramma 2016-2021 vastgesteld, met als titel ‘Koers houden, kansen benutten’.

Informatie hierover kunt u terugvinden op onze site: www.wsrl.nl.

De negatieve gevolgen van het plan voor het watersysteem zijn te ondervangen door de volgende

maatregelen:

1. Door in de bestemmingsomschrijving de volledige modelregels over te nemen conform de

BARRO. Voor deze modelregels verwijzen wij u naar bijlage 1 van deze brief.

2. Door op de verbeelding de waterkering correct weer te geven. Informatie over de waterkering

is digitaal bij ons op te vragen.

3. Door de toelichting aan te passen op de reeds verleende watervergunning van 16 juni 2016 met
het kenmerk 201608203. Deze is verleend onder het beleid dat geldig was tot 1 juli 2016.

4. Door het nieuwe beleid toe te voegen aan de toelichting. Meer informatie hierover treft u aan
op onze site: www.wsrl.nl/binaries/content/assets/wsrl---corporate/producten/2015-

vergunningen/5.18a-bouwwerken-op-en-bij-primaire-waterkeringen-vanaf-1-juli-2016.pdf.

5. Door de toelichting aan te passen en het nieuwe Waterbeheerprogramma 2016-2021 te
vermelden, met als titel ‘Koers houden, kansen benutten’. Informatie hierover kunt u

terugvinden op onze site: www.wsrl.nl.

Conclusie

Wij maken bezwaar tegen de bovenstaande onderdelen van het ontwerp bestemmingsplan, omdat de
bescherming van de primaire waterkering onvoldoende is geborgd in het bestemmingsplan en

verzoeken u om het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen conform onze opmerkingen.

Wij vertrouwen erop u hiermee voor dit moment voldoende te hebben geinformeerd en zijn

desgewenst uiteraard bereid onze zienswijze in uw hoorzitting nader toe te lichten.

Hbogachtend
amens het/college van dijkgraaf en heemraden

g Plannen

Bijlage(n): Bijlage 1: Modelregels Waterstaat-Waterkering

Afschrift:  Archief (inclusief bijlagen)
/

Wij verzoeken u vriendelijk bij verdere correspondentie ons kenmerk te vermelden, zodat wij uw brief sneller kunnen

beantwoorden.
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WaterschapRivierenland

Ons kenmerk 2017025020/2017031678
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Bijlage 1: Modelregels Waterstaat-Waterkering

1.5. Modelregels Waterstaat - Waterkering
1.5.1. Waterstaat - Waterkering zonder waarden

Modelregel 5
Modelregel kernzone primaire waterkering (dubbelbestemming) voor kernzone

Artikel 5 Waterstaat - Waterkering

5.1. Bestemmingsomschrijving

De voor W aterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn behalve voor de andere aldaar
voorkomende bestemming(en) mede bestemd voor:

a. het in stand houden, het beheer, het onderhoud en de verbetering van de waterkering;

b. bij deze bestemming behorende voorzieningen zoals kunstwerken, dijksloten en andere
waterstaatswerken.

5.2. Bouwregels
Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels:
a.  op deze gronden mogen ten behoeve van de in lid 5.1 genoemde bestemming uitsluitend
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd;
b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt ten hoogste PM m;
c. tenbehoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag niet
worden gebouwd.

5.3. Afwijken van de bouwregels
Het bevoegd gezag kan in afwijking van lid 5.2 onder ¢ beslissen - middels een omgevingsvergunning - met
inachtneming van het volgende:
a.  de bij de betrokken bestemming behorende bouwregels worden in acht genomen;
b. het belang van de waterkering wordt niet onevenredig geschaad en vooraf wordt schriftelijk
advies ingewonnen bij de betreffende waterbeheerder.

1.5.3. Algemene aanduidingsregel beschermingszones langs primaire
waterkering

Artikel 5 Vrijwaringszone - dijk - 1

Modelregel 5C
Modelregel voor beschermingzone volgens legger wsrl (aanduiding met regels)

61 Vrijwaringszone - dijk - 1

a. Ter plaatse van de gebiedsaanduiding "vriwaringszone - dijk - 1’ zijn de gronden, naast de voor die gronden
aangewezen bestemmingen, tevens aangeduid voor de bescherming, onderhoud en instandhouding van de
primaire waterkering;

b. Ter plaatse van gronden met de gebiedsaanduiding ‘vrijwaringszone - dijk - 1' mag niet worden gebouwd;

c. Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van lid 8.1 onder b, met
inachtneming van de volgende regels:
1. de bij de betrokken bestemming behorende bouwregels worden in acht genomen;
2. het belang van de waterkering wordt niet onevenredig geschaad en vooraf wordt schriftelijk advies

ingewonnen bij de betreffende waterbeheerder.

Wij verzoeken u vriendelijk bij verdere correspondentie ons kenmerk te vermelden, zodat wij uw brief sneller kunnen
beantwoorden.
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Bijlage 3

Aan B&W van de gemeente Neerijnen
Postbus 30
4180 BA Waardenburg

Ophemert, 3 juni 2017

Onderwerp: zienswijze ontwerpbestemmingsplan Goossen Janssenstraat te Ophemert
Geacht college,

Hierbij zend ik u mijn schriftelijke zienswijze in verband met het ontwerpbestemmingsplan Goossen
Janssenstraat te Ophemert.

De (kwel)wateroverlast op het betreffende perceel is al vele jaren een groot probleem. Als het perceel
wordt opgehoogd, zal mijn huisperceel lager komen te liggen. Daardoor voorzie ik straks nog veel meer
problemen omdat het (hemel)water via mijn huisperceel zal worden afgevoerd.

Als de nieuwe geplande woningen op palen worden gebouwd, kan dit grote gevolgen hebben voor mijn
woning, denk aan scheuren of verzakkingen door trillingen, heien, etc.
Immers, de afstand van mijn woning tot aan de nieuwe woningen is minder dan 10 meter!

Uit de bezonningsstudie blijkt dat ik door de geplande nieuwe woningen aanzienlijk minder zonlicht
ontvang op mijn huisperceel. Daarnaast heb ik straks veel minder privacy.

Als het bestemmingsplan Goossen Janssenstraat wordt vastgesteld, zal de waarde van mijn woning
aanzienlijk verminderen. Ik verzoek u om compensatie van deze planschade.

Tot zover mijn zienswijze. Uw reactie zie ik graag tegemoet.

Met vriendelijke groet,
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STAATSCOURANT

Officiéle uitgave van het Koninkrijk der Nederlanden sinds 1814

Bijlage 4

Ontwerpbestemmingsplan Goossen
Janssenstraat Ophemert, gemeente Neerijnen

Neerijnen

3

Burgemeester en wethouders van Neerijnen maken bekend dat het ontwerpbestemmingsplan Goossen
Janssenstraat Ophemert ter inzage ligt. Dit in overeenstemming met artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke
ordening en artikel 3:12 Algemene wet bestuursrecht.

Het plan betreft de mogelijkheid om de bouw van twee woningen mogelijk te maken.

Het ontwerpbestemmingsplan inzien
Het ontwerpbestemmingsplan en de zakelijke beschrijving ligt van 12 mei 2017 tot en met 22 juni 2017
voor iedereen ter inzage in het gemeentehuis. Het plan is te raadplegen op de website www.ruimtelij-

keplannen.nl via planID: NL.IMRO.0304.BPophGoossJansstra-1602. Het plan ligt ook in het gemeentehuis
ter inzage. Om van deze mogelijkheid gebruik te maken dient u vooraf een afspraak te maken.

Reageren op het plan

Tijdens de periode dat het ontwerpbestemmingsplan ter inzage ligt kan een ieder naar keuze schriftelijk
of mondeling een zienswijze omtrent dit ontwerpplan kenbaar maken.

Schriftelijke reacties kunnen worden gericht aan het college van burgemeester en wethouders van
Neerijnen, postbus 30, 4180BA te Waardenburg. Indien u mondeling uw zienswijze kenbaar wilt maken,

kunt u hiervoor via het team Dienstverlening en Beleid van de gemeente (telefoonnummer 14 0418)
een afspraak maken met de beleidsmedewerker Ruimtelijke Ordening.

Neerijnen, 10 mei 2017

Burgemeester en wethouders van Neerijnen

Staatscourant 2017 nr. 26897 11 mei 2017
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Bijlage 5

& GEMEENTEBLAD "

Officiéle uitgave van de gemeente Neerijnen

Ontwerpbestemmingsplan Goossen Janssenstraat Ophemert, gemeente
Neerijnen
Burgemeester en wethouders van Neerijnen maken bekend dat het ontwerpbestemmingsplan Goossen

Janssenstraat Ophemert ter inzage ligt. Dit in overeenstemming met artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke
ordening en artikel 3:12 Algemene wet bestuursrecht.

Het plan betreft de mogelijkheid om de bouw van twee woningen mogelijk te maken.

Het ontwerpbestemmingsplan inzien
Het ontwerpbestemmingsplan en de zakelijke beschrijving ligt van 12 mei 2017 tot en met 22 juni 2017
voor iedereen ter inzage in het gemeentehuis. Het plan is te raadplegen op de website www.ruimtelij-

keplannen.nl via planiD: NL.IMRO.0304.BPophGoossJansstra-1602. Het plan ligt ook in het gemeentehuis
ter inzage. Om van deze mogelijkheid gebruik te maken dient u vooraf een afspraak te maken.

Reageren op het plan

Tijdens de periode dat het ontwerpbestemmingsplan ter inzage ligt kan een ieder naar keuze schriftelijk
of mondeling een zienswijze omtrent dit ontwerpplan kenbaar maken.

Schriftelijke reacties kunnen worden gericht aan het college van burgemeester en wethouders van
Neerijnen, postbus 30, 4180BA te Waardenburg. Indien u mondeling uw zienswijze kenbaar wilt maken,

kunt u hiervoor via het team Dienstverlening en Beleid van de gemeente (telefoonnummer 14 0418)
een afspraak maken met de beleidsmedewerker Ruimtelijke Ordening.

Neerijnen, 10 mei 2017

Burgemeester en wethouders van Neerijnen

Gemeenteblad 2017 nr. 78441 11 mei 2017
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