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gemeente Q o S t e f h O U t 

Bl.0100002 

Datum: 22 januari 2010 Nummer raadsnota: 010000 

NOTA VOOR 
DE RAAD 

iïld^o 

Onderwerp: 
Contreie 

Voorstel tot vaststelling tot bestemmingsplan en exploitatieplan de 

Portefeuillehouder: 
Van Brummen 

Bijlagen: 
1. 

Ter inzage: 
1. Ingediende zienswijzen en 

Reactienota zienswijzen 
2. Ontwerp-bestemmingsplan en 

ontwerp-exploitatieplan 

Voorstel: 
1. Een beslissing te nemen omtrent de ingediende zienswijzen en de voorgestelde 

wijzigingen, conform het gestelde in de ontwerp-Reactienota zienswijzen ontwerp-
bestemmingsplan en ontwerp-exploitatieplan de Contreie. 

2. Het bestemmingsplan en het exploitatieplan de Contreie vast te stellen conform 
bijgevoegd concept-besluit. 

3. Expliciet te besluiten dat de in het op 14 juli 2009 vastgestelde beeldregieplan genoemde 
welstandscriteria een aanvulling vormen op de welstandsnota. 

Samenvatting 
In de raadsvergadering van 19 september 2007 is het Structuurplan Vrachelen 4/5 door de 
gemeenteraad vastgesteld. Sindsdien is verder gewerkt aan de vertaling van dit 
structuurplan in een bestemmingsplan voor dit gebied, welke sinds november 2008 door het 
leven gaat als De Contreie. Tussentijds (op 21 juli 2009) is aan u voorgesteld een 
beeldregieplan voor deze wijk vast te stellen. Inmiddels heeft het ontwerp-bestemmingsplan 
ter inzage gelegen en wordt uw raad gevraagd een besluite te nemen tot vaststelling van dit 
bestemmingsplan. 

Wat willen we bereiken? 
Met de vaststelling van het bestemmingsplan wordt een volgende stap gezet richting de 
uiteindelijke realisering van de wijk de Contreie met (maximaal) 820 woningen, een 
multifunctionele accommodatie, een sportpark en een ecologische verbindingszone. 

Wat gaan we daarvoor doen? 

Vertaling van structuurplan naar bestemmingsplan 
Sinds de vaststelling van het structuurplan is hard gewerkt aan de uitwerking van het plan, 
teneinde de bestemmingsplanprocedure te kunnen starten. Het stedenbouwkundig plan en 
het verkavelingsplan zijn verder uitgewerkt, zo ook het beeldregieplan, het collectief 
particulier opdrachtgeverschap is concreet uitgewerkt, het ontwerp voor de multifunctionele 
accommodatie is door een aparte projectgroep uitgewerkt, er is gewerkt aan de inrichting 
van de ecologische verbindingszone, de energievisie is verder uitgewerkt, verkeersmodellen 
zijn uitgewerkt etc. etc. Intussen worden ook de nodige gronden verworven in het gebied of 
worden afspraken gemaakt met ontwikkelaars die in het gebied een grondpositie hebben 
verworven. Voor wat betreft het aantal woningen in het gebied wordt uitgegaan van 
maximaal 820 woningen. 
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De stedenbouwkundige opzet en de bestemmingsplanregeling zijn zodanig, dat vrij simpel 
per deelgebied kan worden "geschoven" met woningaantallen, afhankelijk van nieuwe 
(markit)ontwikkelingen. Zoals bekend, wordt in het structuurplan uitgegaan van in totaal 700 
woningen. Het stedenbouwkundig ontwerp liet de toevoeging van een zo'n 120 woningen 
toe, zonder te moeten inleveren op kwaliteit. Voor wat betreft de soorten woningen is de 
hierin opgenomen verdeling als volgt: 

• 20% sociale huur 
• 20% goedkope koop 
• 20% vrije sector 
• 10% huurwoningen in vrije sector 
• 30% te verdelen naar marktbehoefte 

Het aantal van 820 woningen is nu als volgt verdeeld: 
• 160 sociale huurwoningen 
• 15 middeldure en dure huurwoningen 
• 155 goedkope koopwoningen 
• 170 middeldure koopwoningen 
• 170 dure koopwoningen 
• 150 vrije sectorkavels 

In het politiek akkoord is de verdeling van het aantal van 700 woningen vastgelegd. Het 
aantal woningen boven de 700 is verdeeld op basis van de woonvisie. Opgemerkt wordt dat 
hiervan tussen 80 en 110 woningen in collectief opdrachtgeverschap (CPO) zullen worden 
gebouwd. Hiervan zullen in ieder geval 20 woningen als starterswoningen worden gebouwd 
en de resterende woningen zullen worden verdeeld over de bovengenoemde categorieën. 

De verkeersontsluiting van het plan vindt voor wat betreft het zuidelijk deel (tussen het 
kanaal en de Vrachelsestraat) plaats op de bestaande (maar overigens wel aan te passen) 
rotonde Weststadweg-Vrachelsestraat. De Vrachelsestraat wordt, om te voorkomen dat 
doorgaand verkeer door het dorp Den Hout zal gaan rijden, een doodlopende weg. In het 
noordelijk deel (waar het CPO wordt gerealiseerd) is er sprake van (mogelijk) 2 ontsluitingen: 
de Heijligerweg die afbuigt naar de Weststadweg (en hier aansluit op een nieuw aan te 
leggen kruispunt) en een nieuwe ontsluiting tegenover de Eline Verelaan. 

Procedure bestemmingsplan 

Begin 2009 is het voorontwerp van het bestemmingsplan in procedure gebracht in het kader 
van het zogeheten vooroverleg en de gemeentelijke inspraakprocedure. Ten aanzien hiervan 
zijn een commentaarnota en eindverslag opgesteld, welke u bij brief van 23 juni 2009 zijn 
toegestuurd. Het ontwerp-bestemmingsplan heeft vervolgens ter inzage gelegen vanaf 
8 oktober tot en met 18 november 2009. Hiertegen zijn in totaal 24 zienswijzen ingediend. 

De zienswijzen hebben met name betrekking op onder meer de volgende aspecten: 
1. Het appartementencomplex van 21 meter hoog op de hoek Vrachelsestraat-

Burgemeester Huijbregts Schiedonlaan. 
2. De verkeerskundige gevolgen van het plan de Contreie. 
3. Een alternatieve route voor landbouwverkeer voor de agrarische percelen aan de 

Herstraat. 
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In de "Reactienota zienswijzen inzake ontwerp-bestemmingsplan en ontwerp-exploitatieplan 
de Contreie" zijn de zienswijzen samengevat en per zienswijze wordt hierop een reactie 
gegeven en wordt voorgesteld deze al dan niet gegrond te verklaren. 

In hoofdlijnen wordt voorgesteld het hoogte-accent op de hoek Vrachelsestraat-
Burgemeester Huijbregts Schiedonlaan te handhaven. Aangezien het vanuit 
stedenbouwkundige overwegingen gewenst is dat dit accent er komt, wordt voorgesteld de 
hiertegen ingediende zienswijzen ongegrond te verklaren. 

Met betrekking tot de verkeerskundige gevolgen van het plan is het een punt van discussie 
in hoeverre er als gevolg van de Contreie meer verkeersbewegingen plaatsvinden op de 
omliggende wegen, waarbij met name de Belangenvereniging LMPweg de positie van de 
Lage Molenpolderweg heeft benadrukt. Daarom is onderzocht of hiervan sprake is en of de 
extra overlast (geluidhinder en aantasting luchtkwaliteit) binnen de (aanvaardbare) normen 
blijft. 

Ten aanzien van de bereikbaarheid voor landbouwvoertuigen van de agrarische percelen 
aan de Herstraat wordt voorzien in een route hiervoor langs de EVZ. Ten aanzien van alle 
andere zienswijzen wordt voorgesteld deze deels gegrond en deels ongegrond te verklaren 
en het bestemmingsplan op deze punten dus gewijzigd dan wel ongewijzigd vast te stellen. 

Verder is gebleken dat in het raadsvoorstel tot vaststelling van het beeldregieplan (dit plan is 
door uw raad vastgesteld op 14 juli 2009) niet is aangegeven dat de hierin genoemde 
welstandscriteria een aanvulling vormen op de welstandsnota. De welstandsnota geeft 
echter aan dit door de raad expliciet moet worden besloten. Voorgesteld wordt dan ook 
expliciet te besluiten dat de in het op 14 juli 2009 vastgestelde beeldregieplan genoemde 
welstandscriteria een aanvulling vormen op de welstandsnota. 

Ingediende zienswijzen bij 2e terinzagelegging ontwerp-explotatieplan 

Na afloop van de termijn van terinzagelegging van het ontwerp-bestemmingsplan en 
ontwerp-exploitatieplan de Contreie is gebleken dat bij de ter inzage legging van het 
ontwerp-exploitatieplan is verzuimd de eigenaren van de gronden binnen het gebied 
waarvoor dit plan persoonlijk een kennisgeving toe te sturen. Om deze reden is het ontwerp-
expoitatieplan vanaf 19 november 2009 opnieuw ter inzage gelegd (tot en met 30 december) 
en is genoemde kennisgeving toegestuurd aan de betreffende eigenaren. 

Op 30 december 2009 zijn er 2 zienswijzen binnengekomen, deze zijn u bij brief van 13 
januari 2010 toegezonden. In de tevens toegezonden aanvulling op de "Reactienota 
zienswijzen inzake ontwerp-bestemmingsplan en ontwerp-exploitatieplan de Contreie" wordt 
ingegaan op de tijdens deze periode ingediende zienswijzen. Tevens zijn hierin enkele 
ambtshalve wijzigingen van zowel het bestemmingsplan als het exploitatieplan opgenomen. 
Voorgesteld wordt de zienswijzen deels niet ontvankelijk en deels ongegrond te verklaren. 

Wat mag het kosten? 

Voor dit plan is een grondexploitatie opgesteld en tevens is een exploitatieplan opgesteld. 

Het ontwerp-exploitatieplan is als bijlage bij deze nota gevoegd. Op basis van de nieuwe Wet 
ruimtelijke ordening geldt de verplichting tot het vaststellen van een exploitatieplan gelijktijdig 
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