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Op basis van de geldende beheersverordening
“Woongebieden Kaatsheuvel” is de bouwhoogte
(nokhoogte) vastgelegd op maximaal 11 meter.
Het kleinschalige appartementencomplex wordt
met een bouwhoogte van deels 7 en deels 10
meter, lager dan reeds op basis van de beheers-
verordening is toegestaan. Het kleinschalige ap-
partementencomplex wordt derhalve steden-
bouwkundig passend bevonden.

Zoals in veel gemeenten is er in de gemeente
Loon op Zand ook een tekort aan sociale huur-
woningen. Casade probeert ook op eigen loca-
ties meer woningen te realiseren om te voldoen
aan de behoefte voor extra (sociale huur) wonin-
gen.

Met het plan worden sociale huurwoningen in de
vorm van grondgebonden eengezinswoningen
en appartementen gerealiseerd. Uit het meeste
recente kwalitatieve woningbehoefteonderzoek
(de bevolkings- en woningbouwbehoefteprog-
nose Noord-Brabant, actualisering 2020) blijkt
dat er behoefte is aan grondgebonden woningen
en een groeiende behoefte aan gelijkvloerse wo-
ningen (appartementen met lift). Deze woningen
zijn geschikt voor de groeiende doelgroep senio-
ren, maar ook voor andere doelgroepen zoals
kleine huishoudens en starters. De toevoeging
van deze woningen draagt daarom bij aan de
doelstelling van de gemeente Loon op Zand om
zowel jonge mensen en jonge gezinnen te be-
houden en tegelijkertijd te voorzien in voldoende
woningen voor ouderen.

Het plan sluit daarmee aan op de doelstelling uit
de Woonvisie 2016 ‘Duurzaam, gevarieerd en
betaalbaar wonen in de gemeente Loon op
Zand’, zoals het behouden en aantrekken van
starters en gezinnen, het voorkomen van krimp
en het inspelen op toename van het aantal
kleine en oudere huishoudens.

C. De derde woonlaag zal boven de omliggende
huizen uittoren, waar de privacy voor omlig-
gende huizen zal afnemen en de waarde van
de huizen zal dalen.

De afstand tussen de gevel van het beoogde ap-
partementencomplex en de tuinen van de wo-
ningen aan het Wilhelminaplein (ten oosten van
plangebied) bedraagt minimaal 10 meter bij het
gedeelte met 3 bouwlagen en minimaal 6 meter
bij het gedeelte met 2 bouwlagen.
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De afstand tussen de gevel van het beoogde ap-
partementencomplex en de tuinen van de wo-
ningen langs de Doctor Kuyperstraat (ten zuiden
van plangebied) bedraagt minimaal 11,5 meter.
De afstand tussen de perceelsgrens van het
plangebied en de perceelsgrens van de wonin-
gen aan de Leo Xlll straat (ten westen van plan-
gebied) bedraagt minimaal 15 meter. De afstand
tussen de gevel van het appartementencomplex
en de gevels van de woningen aan de Leo XIlI
straat bedraagt zelfs minimaal 22 meter.

De afstand tussen de gevel van het beoogde ap-
partementencomplex en de tuinen van de wo-
ningen aan het Doctor Ariénsplein (ten noorden
van het plangebied) bedraagt minimaal 6,5 me-
ter.

Een afstand van minimaal 6 meter ten opzichte
van de perceelsgrens is meer dan aanvaardbaar
in de dorpskern Kaatsheuvel.

Daarnaast wordt het zicht vanuit de galerijen
naar de omliggende gebieden beperkt door een
gedeeltelijk groene afscheiding.

Als inspreker van mening is dat de wijziging van
het bestemmingsplan leidt tot een waardever-
mindering de woning kan inspreker na het on-
herroepelijk worden ervan een verzoek om plan-
schade indienen bij de gemeente.

Op dat moment zal op grond van de dan gel-
dende wetgeving worden beoordeeld of sprake
is van waardevermindering.

d. Inspreker staat positief tegenover de komst
van nieuwe buren aan de achterzijde, mits er
voldoende aandacht is voor de ruimtelijke en
sociale context van het project.

Wij zijn van mening dat met de communicatie
tussen Casade en de klankbordgroep voldoende
rekening is gehouden met de ruimtelijke en soci-
ale context van het project.

Deze inspraakreactie geeft geen aanleiding tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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Inspreker is van mening dat de derde woon-
laag het algemeen belang schaadt in plaats
van het belang van een individu, zoals nu ge-
steld wordt: in deze casus betreft het 3 woon-
heden tegenover 33 direct omwonende die
hier bezwaar tegen aangeven. Het algemeen
belang betreft volgens inspreker de omwo-
nende. Maar zoals het nu overkomt betreft dit
het belang van Casade en niet het algemeen
belang.

Het planvoornemen voorziet in de realisatie van
woningtypen waar behoefte naar is in de provin-
cie Noord-Brabant, en specifiek ook binnen de
gemeente Loon op Zand. Wij zien dat er een
grote behoefte is aan betaalbare woningen voor
verschillende doelgroepen. Dit plan sluit daar bij
aan. Gesteld kan worden dat het plan wel dege-
lijk voorziet in een algemeen belang.

Zie 00k 3.2 onder b.

Inspreker is van mening dat er veel andere
locaties en uitvoeringen van het huidige ont-
werp te bedenken zijn.

Zie 3.2 onder a, b en d.

Inspreker verwacht zonder concrete maatre-
gelen, onderstaande problemen te gaan er-
varen:;

- Inbreuk op privacy;

- Geluidoverlast van de beoogde gale-
rij;

- Geluidsoverlast door toename ver-
keers- en parkeertoename;

- Lichtoverlast vanuit de galerij;

- Overlast door toename van bewo-
ners van sociale huur (geluid, geur,
huisdieren);

- Aantasting van gevoel van veiligheid;
toename inbraakgevoeligheid;

- Geluidoverlast van de utiliteiten op
het dak.

- Het zicht vanuit de galerijen naar de om-
liggende gebieden wordt beperkt door
een gedeeltelijk groene afscheiding.

- De afstand tussen het beoogde apparte-
mentencomplex en de tuinen van om-
wonenden rondom het plangebied be-
draagt minimaal 6 meter. Een afstand
van minimaal 6 meter ten opzichte van
de perceelsgrens is meer dan vol-
doende om geluids- en lichtoverlast te
beperken, zeker gezien de gedeeltelijke
groene afscheiding. Zie ook 3.2 onder c.

- De verkeersgeneratie neemt toe met
maximaal 13,6 motorvoertuigen per et-
maal, geluidstechnisch is dit verwaar-
loosbaar.

- Momenteel is reeds sprake van sociale
huur. Daarbij zal de doelgroep met 6
woningen vergroot worden. Als er al ne-
gatieve invloeden zijn in relatie tot over-
last, zullen die verwaarloosbaar zijn.

- Eventuele utiliteiten, zoals warmtepom-
pen, zullen voldoen aan de eisen con-
form het Bouwbesluit. De hoeveelheid
geluid mag maximaal 40 dB zijn in de
nacht, en 45 dB overdag.
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Inspreker verzoekt om ook alternatieve te on-
derzoeken, zoals bijvoorbeeld renovatie of
herontwikkeling die beter recht doet aan het
behoud van het straatbeeld. Ontwikkeling
biedt kansen voor kwaliteitsverbetering, deze
gelegenheid wordt niet optimaal benut.

Zie 3.2 onder b en 3.3 onder a.

Inspreker vraagt zich af waarom er niet even-
veel woningen worden teruggebouwd als dat
in de huidige situatie op de planlocatie aan-
wezig zijn?

Zie 3.2 onder b.

Inspreker vraagt zich af of de derde woon-
laag niet achterwege kan blijven door andere
inrichting?

Zie 3.2 onder b en 3.3 onder b.

Er ontbreekt een algehele stedenbouwkun-
dige motivering van de huidige ontwerpen.

Zie 00k 3.2 b.

Inspreker vraagt zich af of er een plaatsge-
bonden (locatiegebonden) behoefte heeft
plaatsgevonden? Welke doelgroepen worden
specifiek bediend met deze ontwikkeling?

Zie 3.2 onder b.

Inspreker verzoekt om een berekening te
overleggen waarbij het verschil in CO2 belas-
ting tussen sloop en herbouw en renovatie
en verduurzaming van de huidige bestaande
woning inzichtelijk worden gemaakt.

Zie 3.3 onder a.

In het voorontwerpbestemmingsplan wordt

gesproken over stikstof-compensatie, maar
niet hoe en waar deze compensatie plaats-
vindt. Inspreker verzoek dit nader te specifi-
ceren.

In de rapportage behorende bij de stikstofbe-
rekening is dit nader gespecificeerd. Deze rap-
portage is als bijlage 4 bij de toelichting van het
bestemmingsplan opgenomen.

Inspreker vraagt zich af of het daadwerkelijk
klopt dat er meer dan 50 m2 aan toename
plaatsvindt van groen.

Rondom het appartementencomplex is ruimte
gereserveerd voor de realisatie van groenvoor-
zieningen. Daarnaast krijgt ook de hoek Leo
Xlll-Straat — Doctor Kuyperstraat een groene in-
vulling. Hiertoe is ook een groenbestemming op-
genomen.

Inspreker verzoekt om de locaties van de
voorzieningen voor het laden van elektrische
auto’s te specificeren. Met het oog op de
brandveiligheid wenst de inspreker deze niet
achter hun perceel te krijgen.

In de basis zijn geen voorzieningen meegeno-
men voor elektrische auto’s. Bewoners kunnen
bij de gemeente Loon op Zand een verzoek
doen voor het plaatsen van een elektrische laad-
paal bij een openbare parkeerplaats.

Inspreker verzoekt om de parkeerplekken
richting doodlopende gedeelte te verwijde-
ren.

De parkeerplaatsen zijn noodzakelijk om aan de
parkeernorm van de gemeente te kunnen vol-
doen ten aanzien van de appartementen. Zie
ook 3.1 onder a.
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Inspreker stelt dat er geen rekening is gehou-
den met de parkeerdruk van de Efteling be-
zoekers die in de wijk parkeren.

Het planvoornemen voorziet in voldoende par-
keergelegenheid om te voorzien in de parkeer-
behoefte conform het gemeentelijke beleid. Zie
ook 3.1 onder a.

Het plan hoeft daarbij geen rekening te houden
met bezoekers van de Efteling.

Inspreker vindt het opmerkelijk dat is gere-
kend met een parkeerdruk bij de eengezins-
woningen van 1,9. Volgens het Parkeerbe-
leidsplan van de gemeente Loon op Zand wil
dat zeggen dat de woningen tussen de 90 m?
en 135 m? worden. Bij 135 m? is er volgens
inspreker geen sprake van sociale woning-
bouw.

De woningen hebben een GBO van circa 115
m?. In het gemeentelijke parkeerbeleid wordt
voor wonen onderscheid gemaakt in de vol-
gende functietypen:

- Wonen groot > 135 m?

- Wonen midden, 90 — 135 m?

- Woning klein 1, 75 -90 m?

- Woning klein 2, 50 - 75 m?.

In onderhavig situatie is uitgegaan van ‘‘Wonen
midden’, gezien het GBO van circa 115 m?. Er is
in de toekomstige situatie sprake van een over-
schot van in totaal 3 parkeerplaatsen. Zie ook
3.1 onder a.

Onder de ladder voor duurzame verstedelij-
king is opgenomen dat een zorgvuldige afwe-
ging dient plaats te vinden met daaraan ge-
koppeld een transparante besluitvormen. In-
spreker stelt dat daarvan in onderhavig situa-
tie geen sprake van is. Inspreker vraagt zich
af waar het juridisch bepaald is dat het om 12
“nieuwe” woningen moet gaan?

Verder voegt het plan geen extra woningen
toe maar het voegt een geheel nieuwe afwij-
kende woonvorm toe. Inspreker vraagt zich
af wat dit betekent in relatie tot de toetsing
aan de ladder voor duurzame verstedelij-
king?

De grens van 12 woningen is bepaald in de uit-
spraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van
de Raad van State, van 16 september 2015
(ECLI:NL:RVS:2015:2921).

Het plan voegt 6 woningen toe ten opzichte van
de huidige situatie. Dat dit een ander woning-
type betreft, is in het kader van de ladder niet re-
levant. Er wordt met het plan voorzien in zowel
een kwantitatieve als een kwalitatieve behoefte.
Zie 0ok 3.2 onder b.

Inspreker verzoekt tot vergroening van de
blinde muur om het aanzicht van een ver-
steend landschap te verminderen.

Deze wanden worden uitgevoerd in baksteen
zoals bij de huidige woningen ook het geval is.

Inspreker vraagt zich af of de brandtrap niet
aan het 3-laags gedeelte moet komen om zo
voor eenieder een brandontsluiting te bie-
den?

In het 3-laagse gedeelte is reeds de vaste trap
aanwezig. Door ook de brandtrap aan deze zijde
te plaatsen, heeft het 2-laags gedeelte geen
viuchtroute. In de huidige opzet is dus rekening
gehouden met een viuchtweg die voldoet aan de
wettelijke regelgeving.
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Inspreker wil graag in beeld hebben wat de
schaduwwerking jaarrond is van de blinde
muur aan de zijde van het Dr. Ariénsplein.

Er is een bezonningsstudie uitgevoerd, zoals
deze ook aan de klankbordgroep is verstrekt.
Deze is vergeleken met de huidige situatie, niet
met de maximale huidige planologische waar-
den. De bezonningsstudie geeft voldoende in-
zicht in de schaduwwerking van de blinde muur.
De studie is als bijlage bij de toelichting van het
bestemmingsplan gevoegd.

Inspreker verzoekt om een standpunt van Es-
sent/Enexis.

Enexis heeft in een vooroverlegreactie laten we-
ten dat te zijner tijd een netberekening zal wor-
den uitgevoerd. Zij verwachten dat hier uit gaat
komen dat netverbetering moet worden toege-
past om de woningen uit te kunnen sluiten, van-
wege de verduurzaming. Door netverbetering
kan het net de ‘extra’ woningen opvangen.

Inspreker vraagt zich af of er een gescheiden
rioleringssysteem komt? En hoe het zit met
de aansluiting van de reeds bestaande hui-
zen, en wie daar de kosten van draagt?

Inspreker vreest voor wateroverlast bij regen-
buien (stortbuien) door afwatering.

De woningen worden aangesloten op het be-
staande gemeentelijke rioolstelstel. De aanslui-
ting van de nieuwe woningen naar dit stelsel zal
gescheiden zijn. Enkel het afvalwater wordt di-
rect aangesloten op het bestaande rioolstelsel.
Voor het hemelwater wordt een bufferingssys-
teemvinfiltratie geplaatst. Indien deze het hemel-
water niet tijdig kan afvoeren, wordt het overtol-
lige hemelwater afgevoerd op het riool. Er komt
geen nieuw rioleringssysteem.

Met de realisatie van een waterberging capaci-
teit van 30 mm/m? verhard oppervlak worden
voldoende maatregelen getroffen om waterover-
last te beperken .

Inspreker verzoekt om pas te slopen als be-
stemmingsplanwijziging en bouwvergunning
definitief zijn toegekend. Dit er voorkoming
van verloedering van de buurt.

Wij zijn mening dat leegstand een grotere im-
pact heeft dan een braakliggend terrein. Der-
halve wordt het niet wenselijk geacht om de
sloop pas plaats te laten vinden na toekenning
van de omgevingsvergunning. Daarbij staat een
sloopmelding procedureel los van onderhavige
bestemmingsplanprocedure.

Inspreker stelt dat er geen exacte maatvoe-
ring wordt gegeven.

Voor een bestemmingsplan zijn de exacte maat-
voeringen niet relevant. Enkel de maximale con-
tour. De exacte maatvoering wordt nog nader
uitgewerkt in de bouwplannen, welke pas nood-
zakelijk zijn bij de omgevingsvergunning voor de
activiteit bouwen.

Inspreker wenst om de borging van een mini-
male afstand tot achtererf Dr. Ariénsplein tot
6,5/7 meter.

De afstand tussen het achtererf en het Dr. Ari-
ensplein bedraagt 6,5 meter. Doordat gewerkt
wordt met bouwvlakken, wordt deze afstand ge-
waarborgd.
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e. Inspreker maakt zich zorgen over hoosbuien, Met betrekking tot de riolering zie 3.7 onder

droogte en hitte. Door meer huizen te bouwen S.
komt een meer druk op de riolering, verdwijnt er
groenopperviakte. Inspreker stelt dat onvol- Bovendien verdwijnt er geen groenopper-
doende is aangetoond dat de riolering vol- vlak. Zie ook 3.7 onderien 3.9 onder c.
doende capaciteit heeft om wateroverlast te
voorkomen.

f. Inspreker vraagt zich af of het elektriciteitsnet- Zie 3.7 onderr.

werk voldoende ruimte heeft om overlast in de
directe omgeving te voorkomen. Inspreker zou
graag inzicht krijgen in de restcapaciteit van het
netwerk.

g. Inspreker verzoekt een nadere onderbouwing Zie 3.2 onder b.
hoe het plan zich verhoudt met de Welstands-
nota.

Deze inspraakreactie geeft geen aanleiding tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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