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Gemert, 27 december 2021

Betreft: zienswijze op ontwerpbestemmingsplan Doonheide I! Gemert

Geachte heer, mevrouw,

Het ontwerpbestemmingsplan Doonheide I Gemert ligt ter inzage voor het indienen van zienswijzen
van 17 november tot en met 28 december 2021. Met deze brief maken wij gebruik van het recht om
een zienswijze in te dienen op het ontwerpbestemmingsplan Doonheide II Gemert.

 Wij zijn in dezen de bewoners van een drietal woningen in de aangrenzende woonwijk, bekend
onder de naam  Doonheide-Onze Lieve Vrouwesteeg / Doonheide ! ,
.

.

.

Eerst willen we u graag meenemen in het proces zoals wij daar als aanwonenden bij betrokken zijn
geweest, gevolgd door de inhoudelijke zienswijze op het ontwerpbestemmingsplan.

Het proces tot nu toe

Al een geruim aantal jaren is ons bekend dat er een woonwijk ontwikkeld zou worden op het
aangrenzende perceel dat nu in gebruik is als landbouwgrond. In het najaar van 2020 zijn we door de
ontwikkelaar, Keizersberg Vastgoed, uitgenodigd voor een informatiebijeenkomst. De grove lijnen
van het plan werden geschetst. De schetsen van toen gaven op onderdelen een ander beeld dan het
plan dat nu ter inzage ligt. In het najaar van 2021 zijn we wederom uitgenodigd voor een
informatiebijeenkomst. Het plan dat nu voorligt werd ons gepresenteerd, met een toelichting van
het proces.

Weergave najaar 2020 Weergave ontwerpbestemmingsplan najaar 2021

 
Jammer genoeg zijn er wijzigingen aangebracht tussen de informatiebijeenkomst van 2020 en het
huidige plan, zoals in de plaatjes hierboven is af te lezen. Met deze wijzigingen kunnen wij helaas niet
instemmen en dienen onze zienswijze hierop dan ook in.



 

Onze zienswijze(n): uitgangspunten, bezwaren en verzoeken
 

Als uitgangspunt voor onze zienswijze(n) hebben we uit het Beeldkwaliteitsplan Doonheide |-
onderdeel van de Welstandsnota- een aantal zinnen geciteerd die, minstens naar hun strekking, ook
terug te vinden zijn in het uitgebreidere Beeldkwaliteitsplan Doonheide II. In dit laatste plan luidt de
blauw gedrukte conclusie in paragraaf2.1 immers niet bij toeval  Doonheide-Noord I vormt dan ook
een belangrijke inspiratiebron voor de bebouwing, erfinrichting en openbare ruimte in Doonheide-
Noord I. 

Uit het Beeldkwaliteitsplan Doonheide :

 Het woongebied Doonheide wordt de nieuwe dorpsrand en is daarmee gezichts- en
identiteitsbepalend voor Gemert.  De wooneilanden worden omsloten door woonstraten,
waarvan het profiel past bij de schaal en de maat van de eilanden.  Aan de noordrand van
de [woonJeilanden zijn voornamelijk vrijstaande woningen voorzien, als  zachte overgang
tussen bebouwing en de Peelse Loop.  Welstandsplichtig zijn alle kavels aan de rand van het
plan (. ) Hiervoor is een gereedschapskist opgesteld.  Bij plannen aan de dorpsranden
wordt gestreefd naar een vanzelfsprekende wijze waarop een overgang gemaakt kan worden
naar het veelal wijdse omliggende landschap...  Om de dorpsranden te verbeteren is de
wens nu om deze op gepaste wijze af te bouwen zodat de overgang tussen de bebouwing en
het landschap als meervanzelfsprekend wordt ervaren.  De seriebouw en de veelal
standaard gebruikte woningtypologie van twee-onder-een kappers refereren op geen enkele
manier aan de boerderijbouw.  In het bestemmingsplan staat dat een goothoogte van 4,5
meter is toegestaan. Deze hoogte is bedoeld om incidenteel binnen een architectonisch
ontwerp een iets grotere goothoogte (van 4,5 m) mogelijk te maken.  Ons is gebleken dat
bij bepaalde vormen van daken een gootlijn boven de drie of vier meter de verhoudingen kan
verstoren. De bebouwing wordt niet langer als landelijk of  boerderijachtig ervaren, maar als
een meer stedelijk bouwvolume. Dit dient vermeden te worden. 

Op enkele van deze citaten willen we in het navolgende wat nader ingaan:

 Aan de noordrand van de [woonJeilanden zijn voornamelijk vrijstaande woningen voorzien, als
 zachte overgang tussen bebouwing en de Peelse Loop. 

Dit uitgangspunt zou ook gaan gelden voor de noordrand van het nog te realiseren plan
Doonheide I!, zo werd ons indertijd verzekerd bij aankoop van onze bouwkavel. De
argumenten uit het Beeldkwaliteitsplan voor Doonheide ! (zie de citaten hierboven) gelden
nog altijd. Intussen staan op de planschetsen op die plek echter behalve vrijstaande
woningen ook een drietal tweekappers. Dit is in strijd met de zinsnede:  De seriebouw en de
veelal standaard gebruikte woningtypologie van twee-onder-een kappers refereren op geen
enkele manier aan de boerderijbouw. 

1. Vandaar ons verzoek om de eenheid van de noordrand van Doonheide ! en I! te bewaren

door ook aan de noordrand van Doonheide II geen tweekappers te bouwen, maar
vrijstaande woningen met dezelfde kenmerken die als eis gesteld werden bij de
woningen in de noordrand van Doonheide |.

 De wooneilanden worden omsloten door woonstraten, waarvan het profiel past bij de schaal en de
maat van de eilanden. 

lens de informatiebijeenkomst werd aangegeven door de ontwikkelaar__13(op verzoek van de gemeente Gemert-Bakel de aansluiting van de Tonnie van Asseldonkstraat is gewijzigd van de Vroede Vrouwenlaan naar Moederkruid. Dit wordt



bevestigd van de zijde van de gemeente. De redenen die de gemeente hiervoor aangeeft zijn
bereikbaarheid voor hulpdiensten, ophaaldiensten van afval, en de toevoeging van verhard
oppervlak.

Door de Tonnie van Asseldonkstraat te laten aansluiten op de lus/het ommetje bij
Moederkruid 36 en 38 moet dit deel van het ommetje worden opgewaardeerd (lees:
verbreed, zeker wanneer er ook een parkeerstrook naast zal worden aangelegd) wegens
toenemend gebruik. Gevolg is dat het straatprofiel niet meer zal passen bij de schaal van dit
wooneiland. Het plan Doonheide | wordt op deze manier geweld aangedaan. De nu
voorgestelde verkeersafwikkeling doet afbreuk aan de visie van de rustige ommetjes  n is de
verkeersveiligheid niet gewaarborgd. Dat mag niet het gevolg zijn van realisatie van
Doonheide Il.

Onze opvatting hierover komt overeen met de strekking die over de verkeersafwikkeling is
opgenomen in de toelichting. Geschreven wordt  door nu met  ontsluitingslusjes te werken
ontstaat rond De Lebber een situatie die vergelijkbaar is met Doonheide I. Zorg dan ook dat
aan deze strekking voldaan wordt. Nog vermeldingswaardig is dat er verder nergens in de
toelichting of in de bijlage is gemotiveerd waarom deze ontsluiting op de nu voorgestelde
wijze nodig zou zijn. Ook is in het akoestisch onderzoek uitgegaan van de weergave van
najaar 2020 voor de verkeersafwikkeling.

2. Daarom ons verzoek om het ommetje bij Moederkruid 36 en 38 niet aan te tasten.
Overigens zijn wij van mening dat parkeerplaatsen die nodig zijn voor de woningen in
Doonheide II, ook in d t plandee! gerealiseerd dienen te worden. Naar wij begrijpen
gebeurt dat in voldoende mate in de geplande parkeerhofjes achter de betreffende
woningen.

Het argument van  verstening tegengaan door geen weg aan te leggen v  r de woningen
aan de Tonnie van Asseldonkstraat tegenover Moederkruid, is een argument dat in onze
ogen valide is indien het regenwater van de versteende oppervlakte niet ter plekke kan
inzijgen. De riolering moet dan meer water afvoeren.
Het is echter feitelijk geen argument in de nieuwe wijk; daar komt -zoals bij ons- geen
hemelwaterriool, want al het hemelwater -van daken, maar ook van de wegen- zakt ter
plekke in de ondergrond. Aanleg van de straat voor de huizen langs vermindert niet de
hoeveelheid water dat de grond inzakt, noch hoeft meer waterte worden afgevoerd.

3. Ons verzoek is dan ook om af te zien van de aansluiting van de Tonnie van
Asseldonkstraat op Moederkruid, maar om in plaats daarvan het eerder voorgestelde
trac te kiezen dat uitkomt op de Vroede Vrouwenlaan.

Bijkomend, maar losstaand argument: het is een service aan zowel voor de bewoners als aan
de hulpdiensten indien woningen goed bereikbaarzijn. Zoals het plan Doonheide I! er na
wijziging uitziet, kan een aantal bewoners niet meer met hun auto bij hun huis komen. We
vragen ons af of dit nog wel van deze tijd is, zeker ingeval een andere oplossing mogelijk is.

 

Directe ontsluiting van de woningen voor autoverkeer maakt het tevens mogelijk bij de
woningen te voorzien in enkele parkeerplaatsen voor bezoekers. In onze opvatting dienen de
parkeervoorzieningen daar gerealiseerd te worden en niet bij aangrenzende woningen die
niet in dit plan liggen. Deze oplossing doet ook recht aan hetgeen gesteld is in de toelichting.



 
 

U schrijft namelijk  bij woonvelden waar een klein tekort  s, is n de naastgelegen woonvelden
doorgaans een overschot aanwezig. Geef dan ook gehoor aan hetgeen u zelf schrijft.

4. Ook om deze redenen is ons verzoek om af te zien van de aansluiting van de Tonnie van
Asseldonkstraat op Moederkruid, maar om in plaats daarvan het eerder voorgestelde
trac te kiezen dat uitkomt op de Vroede Vrouwenlaan, of voor een oplossing te kiezen
zoals wij voorstellen in de plattegronden op blz. 5.

 Ons is gebleken dat bij bepaalde vormen van daken een gootlijn boven de drie of vier meter de
verhoudingen kan verstoren. De bebouwing wordt niet langer als landelijk of  boerderijachtig 
ervaren, maar als een meer stedelijk bouwvolume. Dit dient vermeden te worden. 

Bij het binnengaan van de woonwijk vanaf Doonheide via Meizoentje, wordt voor de
woningen die zijn geprojecteerd aan Meizoentje tussen Doonheide en De Lebber een
maximale goothoogte aangegeven van 4,5 meter. Dit past bij het landelijke karakter van de
bebouwing langs de weg Doonheide en verstoort dit niet.
Eenzelfde redenering kan gelden voor de woningen die zijn geprojecteerd aan de Tonnie van
Asseldonkstraat tegenover Moederkruid 36 en 38. Ook deze staan min of meer
tussen/tegenover vrijstaande woningen met een goothoogte van maximaal 4,5 m en
waarvoor geldt dat zij een landelijke uitstraling moeten hebben. Woningen met een
goothoogte van maximaal 6 m (en dus een kap boven twee verdiepingen) doen stedelijk aan
en verstoren dit landelijke beeld.

5. Ons verzoek is derhalve om voor deze woningen aan de Tonnie van Asseldonkstraat een
goothoogte van maximaal 4,5 m te laten gelden (liever lager) met de eerste verdieping
onder het schuine dak.

Een bijkomend punt van bezwaar is dat bedoelde woningen nu in het plan Doonheide I! zijn
opgenomen als rijwoningen. Door meteen naast/tegenover/tussen de vrijstaande huizen een
aantal woningen in een rijtje te bouwen, wordt de overgang van zowel buitengebied naar
woonwijk als van Doonheide ! naar Doonheide I! wel erg abrupt. Het verkleint de eenheid van
beide plandelen en vergroot juist de scheiding. Dat vinden wij jammer.

Om de eenheid te vergroten deden we in een gesprek met pmjecmntwikke aar_op 30 maart 2021 de suggestie om de ritjeswoningen te vervangen door enkele tweekappers
en de rijtjeswoningen te verplaatsen naar elders, bijvoorbeeld tegenover de bestaande
rijtjeswoningen aan het Meizoentje. Op die plek komt nu een woongebouw met meer
woonlagen, maar de rijtjeswoningen aan de Tonnie van Asseldonkstraat zijn gebleven.

6. Ons verzoek is dan ook om tegenover Moederkruid 36 en 38 aan de Tonnie van
Asseldonkstraat geen rijtjeswoningen te bouwen, zeker niet met twee verdiepingen
waarboven de kap.

Aanvullende onderwerpen/vragen
e _ In het ontwerpbestemmingsplan ontbreekt het besluit op de mer-beoordeling.

Aangezien dit besluit niet is toegevoegd, behouden we het recht om daar in een
eventuele beroepsprocedure op te kunnen reageren.

e _ Een ander aspect betreft de bodem/de diepere ondergrond in combinatie met het
gasloos bouwen. Is de bodem/de diepere ondergrond geschikt om diepe boringen te
verrichten voor het plaatsen van bodemenergiesystemen?



 

 

e _ In de vooroverleg-reactie van de Provincie wordt gesteld dat het gaat over 268
woningen. In het voorliggende ontwerpbestemmingsplan gaat het over 288 woningen.
Dit lezende is onze conclusie dat er nog rek zit in het aantal te ontwikkelingen woningen.
E n van onze opties om tegemoet te komen aan de zienswijze heeft daar ook betrekking
op.

Opties om tegemoet te komen aan onze zienswijze met betrekking tot de aansluiting van de Tonnie
van Asseldonkstraat op Moederkruid
Wij hebben natuurlijk ook nagedacht over een aantal alternatieven om tegemoet te komen aan onze
zienswijze, zodat het ontwikkelingsproces van Doonheide I! niet hoeft te stageren. Opties vanuit onze
zijde zijn:

 

e  De verkeersafwikkeling uit te voeren conform het plan dat in het najaar
van 2020 aan ons is gepresenteerd. Dus door de Tonnie van
Asseldonkstraat te laten aansluiten op de Vroede Vrouwenlaan, zoals
hiernaast is weergegeven.

e  De Tonnie van Asseldonkstraat uitvoeren als doodlopende weg, zodat er
geen verbinding ontstaat naar het ommetje naast Moederkruid 36 en 38.
Aangegeven werd dat dit niet wenselijk was vanuit brandveiligheid.
Lezende de beoordelingen van de Veiligheidsregio is dit echter zeker wel
uitvoerbaar.

e De weg langs de rij woningen te plaatsen en te laten afbuigen via de
parkeerhofen deze samen aan te sluiten op de Vroede Vrouwenlaan, zoals
hiernaast aangegeven.  

  De parkeerplaatsen voor bezoekers ter hoogte van deze nieuwe rij woningen te realiseren in
de Tonnie van Asseldonkstraat, zodat deze parkeerplaatsen niet hoeven te komen ter hoogte
van Moederkruid 36 en 38. Hierdoor hoeft er ook geen wandelpad gelegd te worden door
een wadi.

e  Een andere optie is om niet vijf rijwoningen te realiseren, maar hier vrijstaande woningen
dan wel tweekappers te plaatsen (conform verzoek 6). Hierdoor zijn minder
parkeervoorzieningen nodig en kan parkeren volledig op eigen terrein verplicht worden
gesteld.



 
Vervola van de procedure
Graag worden wij op de hoogte gehouden van het vervolg van de procedure, zodat we weten
wanneer het bestemmingsplan ter behandeling aan de gemeenteraad wordt aangeboden. Tevens
ontvangen we graag een uitnodiging om gebruikte kunnen maken van de inspraakmogelijkheid bij
de raad, ter voorbereiding van de besluitvorming.

Waarschijnlijk ten overvloede willen w altij id zijn tot een overleg met de
gemeente  n met de projectleidervan m gezamenlijk te zoeken naar een
oplossing die recht doet zowel aan het Ontwerpbestemmngsplan als aan onze zienswijze(n). Zodat
een gang naar de rechter niet nodig hoeft te zijn  n er daarmee geen onnodige vertraging op de
woningbouwontwikkeling komt.

 

Met vriendelijke groet,

 


