
 

 

NOTA VAN BEANTWOORDING ZIENSWIJZEN BESTEMMINGSPLAN "Gemeentekantoor Monster"  

 

 

1. Inleiding 
 

Voor u l ig t  de Nota a fdoening z ienswi jzen met  betr ekk ing to t  het  bestemmingsplan “Gemeentekantoor  Monster ”  (h ierna:  de no ta) .   Het  doel  van d i t  

bestemmingsplan is  het  jur id isch -p lanolog isch mogel i jk  maken van maximaal  40 woningen aan de Choorst raat  in  Monste r .  Het  ontwerp van d i t  bestemmings -

p lan heef t  van  14 apr i l  2023 to t  en met  25 mei  2023 voor eenieder ter  inzage gelegen .  Gedurende deze termi j n  bestond de mogel i jkheid om, naar keuze ,  

schr i f te l i jk  dan wel  mondel ing  een z ienswi jze over  het  ontwerpbestemmingsplan kenbaar te  maken .  In  to taa l  z i jn  e r  8  z ienswi jzen  ingediend.  Een overz icht 

van de ontvangen z ienswi jzen is  opgenomen in  de “Z ienswi jzen  tabel ” .  A l le  ingediende z ienswi jzen z i jn  schr i f te l i jk  ingediend.  Er  is  geen mondel inge 

z ienswi jze ontvangen.   

 

De z ienswi jzen z i jn  h ieronder in  de tabel  van  deze nota afzonder l i jk  samengevat ,  beoordeeld en afgewogen en van een react ie  voorz ien.  Tevens is  een 

voors te l  gedaan of  de z ienswi jze aanle id ing geef t  om het  bestemmingsplan op onderdelen te  wi jz igen.  In  het  kader van de inwerk ingtred ing van de Algemene 

verordening gegevensbescherming (AVG) ,  is  de te  publ iceren z ienswi jzennota geanonimiseerd .  De ind ieners  van z ienswi jze hebben in  de 

ontvangstbevest ig ing een reg is t ra t ienummer ontvangen waaronder de  z ienswi jze b i j  ons is  geregis t reerd.  Het  nummer waaronder d e z ienswi jze  is  

geregis t reerd,  komt overeen met  het  reg is t ra t ienummer z ienswi jze  in  onderstaande tabel .   

 

 

Zienswijzen tabel  

 

 Registrat ienumme

r z ienswijze  

Inhoud van de z ienswijze  Reactie  

1 23-0096650 

 

 

Publicat ie  

Reclamant  geef t  aan dat  de omschr i jv ing van de publ icat ie  

mis le idend is .  In  de beschr i jv ing s taat  dat  een  omzet t ing 

p laatsv indt  van het  voormal ige gemeentekantoor  naar een 

woningbouwlocat ie .  Daarna gaat  de tekst  verder  dat  de 

s loop van het  voormal ige kantoor  ru imte c reëert  voor  

verd icht ing in  het  cent rum. De omzet t ing be tref t  de 

omzet t ing van de bestemming Maatschappel i jk  en n ie t  d ie  

van een kantoor .  Het  kantoor  is  reeds ges loop t  dus van 

een omzet t ing kan geen sprake meer z i jn .  De  s loop en 

n ieuwbouw le id t  vo lgens  rec lamant  ook n ie t  to t  verd icht ing 

van het  centrum.  

 

Publicat ie  

Het gaat  in  d i t  geval  om de publ icat ie  van een ru imte l i jke 

procedure,  namel i jk  de bestemmingsplanprocedure.  In  d i t  geval  

wordt  de  bestemming dan ook omgezet  van ‘Maatschappel i jk ’  

naar  ‘Wonen’ .  De p lanolog ische mogel i jkheden van een 

gemeentekantoor  naar  een  woningbouwlocat ie  worden omgezet .   

 

  



 

 

  Vleermuizen  

Volgens rec lamant  heef t  de s loop vanwege de  

aanwezigheid van v leermuizen gele id  to t  het  beschadigen 

en vern ie len van voortp lant ingsplaatsen en rustp laatsen 

van v leermuizen z i jn  vo lgens rec lamant  ook zes bomen 

gekapt .  

 

Vleermuizen  

In  het  kader van voor l iggende procedure is  onderzoek gedaan 

naar de aanwezigheid van v leermuizen.  Ui t  d i t  onderzoek is  naar 

voren gekomen dat  de geplande werkzaamheden een negat ie f  

e f fec t  op vasts te verb l i j fp laa tsen en funct ionele leefomgeving 

van v leermuizen hebben.  Een onthe f f ing in  het  kader van de Wet  

natuurbescherming voor vers tor ing van de gewone 

dwergv leermuis  en de  ru ige dwergv leermuis  is  noodzakel i jk .  

 

Op 7 augustus 2020 is  een beschikk ing in  het  kader v an de Wet 

natuurbescherming ver leend.    

 

  Sloopmelding/vergunning  

Reclamant  heef t  geen s loopmeld ing of  s loopvergunning van 

het  gebouw kunnen v inden en gaat  er  van u i t  dat  d i t  

kantoor  dus zonder vergunning of  meld ing ges loopt  is .   

 

Sloopmelding/vergunning  

Voor de s loop van het  gemeentekantoor  is  op 19 -08-2020 een 

s loopmeld ing ingediend .  Op 13-10-2020 is  de  s loopmeld ing 

akkoord bevonden.  Het  i s  n ie t  mogel i jk  om tegen een 

s loopmeld ing bezwaar of  beroep in  te  s te l len.  Ook is  het  

bevoegd gezag n ie t  verp l icht  om de ontvangst  o f  acceptat ie  van 

een s loopmeld ing te  pub l iceren.  

 

  Stikstof  s loop gebouw  

Reclamant  verzoekt  de vergunning of  meld ing toe te  s turen 

zodat  deze verder  in  de procedure gebru ik t  kan worden.  De 

s loop heef t  vo lgens de h is tor ische gegevens in  de Bas is  

Admin is t ra t ie  Gebouwen in  2021 p laatsgevonden.  Vanwege 

de omvang van het  voormal ige gemeentekantoor  en gez ien 

de door loopt i jd  en  inzat  van mater iaa l  b i j  een dergel i jk  

s loopwerk is  een s t iks tof  depos i t ie  onderzoek in  het  kader 

van de s loop verp l icht .  De s loop heef t  immers 

p laatsgevonden na de u i tspraak in  mei  2019 v an de Raad 

van State.  Rec lamant  on tvangt  graag het  

s t iks tofonderzoek.  

 

Stikstof  

Het eers te  rappor t  van Aqua -Terra  Nova is  opges te ld  in  januar i  

2022.  Dest i jds  was er  een vr i js te l l ing voor s loop/bouw. De 

bouwvr i js te l l ing was vanaf  1  ju l i  2021 to t  2  november 2022.  

  Stikstofberekening bouwfase  

Reclamant  geef t  aan dat  dat  de conc lus ie  u i t  het  

s t iks tofonderzoek,  namel i jk  dat  geen vergunning Wet 

natuurbescherming nodig is ,  on ju is t  is .  Ui t  het  onderzoek 

Stikstofonderzoek  

De s loop is  u i tgevoerd  in  de per iode van vr i js te l l ing voor de 

s loop/bouw fase van een  pro ject .  De bouwvr i js te l l ing was vanaf  

1  ju l i  2021 to t  2  november 2022.  



 

 

b l i jk t  dat  de gemeente ze l f  opdrachtgever is  voor  d i t  

onderzoek.  In  het  onderzoek wordt  te recht  geen gebru ik  

gemaakt  van de bouwvr i j s te l l ing maar wordt  de s t iks tof  

depos i t ie  a ls  gevolg van  de rea l isat ie fase berekend.  Deze 

berekening is  echter  op  n ie ts  gebaseerd.  Ook de  s loop van 

het  kantoor  is  onderdeel  van het  pro ject  en  is  n ie t  

meegenomen in  de berekeningen.   

 

Op b ladz i jde 6 van het  rapport  wordt  het  p langebied 

weergegeven.  Het  p langebied op bas is  van de bel i jn ing van 

het  bestemmingsplan in  3.658 m2 groot .  Deze is  verdeeld 

in  1 .365 m2 met  de bestemming Verkeer en 2 .142 m2 met  

de bestemming Wonen.  Het  bouwvlak a ls  onderdeel  van de 

bestemming Wonen is  1 .400 m2 groot .  De rest  is  verdeeld 

over  de bestemmingen Groen en  Water .  Op b ladz i jde 7 van 

het  rapport  is  de inzet  van bouwmachines t i jdens de 

rea l isat ie fase opgenomen.  De act iv i te i ten  van de  bouw z i jn  

vo lgens de opdrachtgever over  twee jaar  verdee ld.  

Maatgevend daarb i j  is  dat  het  hoogste ef fect  in  een jaar  

bepalend is .  Dat  het  pro ject  exact  verdeeld is  over  twee 

jaar  is  vo lgens rec lamant  n ie t  rea l is t isch.  He t  ha lveren van 

de emiss ie  is  vo lgens rec lamant  n ie ts  anders dan een 

rekentruc om de s t iks tof  emiss ie  en daarmee ook de 

depos i t ie  te  drukken vanwege de l igg ing nabi j  een Natura  

2000 gebied.  Aangezien er  nog omgevingsvergunning l ig t  

is  het  ook rea l is t ischer dat  het  pro ject  begin 2024 aanvangt  

en e ind 2024 wordt  a fgerond.  

 

De opgenomen draaiuren en inzet  van een e lekt r ische 

kraan is  vo lgens rec lamant  n ie t  rea l is t isch.  Als  h iervoor 

gekozen wordt  zou d i t  vo lgens rec lamant  opgenomen 

moeten worden a ls  voorwaardel i jke verp l icht ing .  Het  

rekenen van een halve week (20 uur)  om 3.658  m2 grond 

bouwr i jp  te  maken met  een kraan is  onz inn ig.  Van afvoer 

van u i tkomende grond met  k iepwagens is  geen sprake dus 

b l i jkbaar v ind het  pro ject  p laats  met  een (n ie t  rea l is t ische) 

ges loten grondbalans.  Het  u i t laden van bouwmater iaa l  van 

een geheel  appar tement  met  een vorkhef t ruck in  2  uur  is  

 

 

 

 

 

 

 

 

Ter kennisname, het  bouwvlak is  1428 m2.  In  he t  deel  van 13 

meter  hoog kan je  maximaal  u i tgaan van 4 bouwlagen.  In  het  

deel  van maximaal  9  meter  hoog of  goot  7  en nok 11 kunnen 

maximaal  3  bouwlagen worden gereal iseerd.  De  

bouwwerkzaamheden exact  de len door het  aanta l  bouwjaar  is  

inderdaad n ie t  de  rea l is t ische weergave van de “ergste”12 

maanden.  Er  is  echte r  nog geen bouwer bekend en daarmee is  

d i t  een hele grove inschat t ing van zowel  de  inze t  van de 

machines a ls  de bouwper iode.  Voor een exactere  invu l l ing is  er  

input  nodig van een bouwer  /  aannemer.   

De wet  natuurbescherming (Wnb) kent  een dubbel  

toets ingsmoment ,  namel i jk  b i j  p lannen en b i j  p ro jecten (ar t ike l  

2 .7 l id  1  en 2 Wnb).  In  het  kader van de aan  te  v ragen 

omgevingsvergunning wordt  opnieuw getoets t  aan de  Wnb.  Di t  

heef t  er  onder andere  mee te  maken dat  het  b i j  de aanvraag 

omgevingsvergunning meesta l  concreter  is  welke mobie le  

werktu igen voor  hoeveel  uur  worden ingezet .  

 

 

 

Hierb i j  is  u i tgegaan dat  de s loop a l  heef t  p laa tsgevonden en het  

bouwr i jp  maken van loca t ie  n ie t  heel  veel  werk  meer bevat ,  ook 

d i t  kan de bouwer/aannemer rea l is t ischer inschat ten.  Bi j  de 

aanvraag omgevingsvergunning vo lgt  dan ook een n ieuwe 

s t iks tofberekening.   

 

 

 

 

 



 

 

onz inn ig.  Het  s to ren van  beton van een gebouw met  een 

opperv lakte over  meerdere etages met  een voe ta fdruk van 

1.400 m2 en een hoogte  van maximaal  13 meter  in  80 uur  

is  onz inn ig.  Rec lamant  heef t  aan dat  he t  aandr i l l en  van de 

ondergrond en verhard ingen van 1.465 m2 Verkeer in  20 

uur  onz inn ig is .  Rec lamant  v ind geen van de ge ta l len 

rea l is t isch.  Het  aanta l  draaiuren samen is  220 uur  

waardoor  één persoon in  5,5 week het  gebouw van 4.000 

m2 kan rea l iseren a ls  h i j  de machine s om de beurt  

bediend.  Reclamant  gee f t  aan dat  he t  een onz inn ig 

s t iks tof rapport  be tref t .  Rec lamant  geef t  aan dat  een 

meer laags gebouw ongeveer 1.500 kg per  m2 weegt .  Di t  is  

het  to taa l  gewicht  van de v loeren,  wanden en he t  dak 

exc lus ie f  de funder ing.  Ui tgaande van maximaal  40 

woningen x  100 m2 gee f t  4 .000 m2 bebouwing.  Di t  is  

inc lus ie f  de entree,  t rappenhuizen,  berg ingen e tc .  De 

voetafdruk van het  gebouw is  1 .400 m2 dus d i t  komt 

ongeveer overeen met  3  bouwlagen boven op  de  

voetafdruk.  De  bouwhoogte van maxim aal  13 meter  laat  d i t  

toe.  De waters tud ie geef t  v ier  bouwlagen aan.  De 4.000 m2 

bebouwing is  vo lgens rec lamant  een onderschat t ing.   

Het  gebouw weegt  vo lgens rec lamant  6 .300 ton  (4.000 x  

1,5 ton) .  Bi j  een gemiddeld t ransportgewicht  van  20 ton per  

vrachtwagen komt d i t  neer  op 315 vrachtwagens met  

bouwmater iaa l  exc lus ie f  de funder ing van he t  gebouw. De 

bouwdoor loopt i jd  van een dergel i jk  pro ject  is  ongeveer één 

jaar .  Een jaar  bestaat  u i t  200 werkbare dagen van 8 uur  = 

1.600 uur .  De in  de  tabe l  opgenomen 220 uur  is  dan ook 

n ie t  rea l is t isch evenals  de 100 t ranspor tbewegingen met  

zware vrachtwagens.  

 

TNO rapport  

Rec lamant  verwi js t  naar tabel  9  u i t  het  TNO rapport ,  d .d .  

10 december 2021.  Rec lamant  geef t  aan da t  de vermogens 

en het  brandstofverbru ik  zoals  in  de tabel  opgenomen n iet  

rea l is t isch z i jn .  Rec lamant  constateer t  da t  van a l le  

machines de l ichte var iant  wordt  gebru ik t .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TNO Rapport  

Het  gebouw heef t  aan de Choorst raat  een goo thoogte van 7 

meter  en een bouwhoogte van 11 meter .  Rec lamant  beweer t  dat  

overa l  een bouwhoogte van 13 meter  is  toegestaan.  Di t  is  

on ju is t .  

 

 



 

 

Rec lamant  geef t  aan dat  aan de hand van he t  verbru ik  per  

uur  op bas is  van een geheel  jaar  het  jaa rverbru ik  van 

brandstof  is  berekend.  Op bas is  van het  TNO rapport  is  het  

Ad Blue gebru ik  geste ld  op 5% van het  d ieselgebru ik .  De 

t r i lp laat  kent  geen kata lysator  dus daarom is  het  Ad Blue 

gebru ik  van de t r i lp laat  n ih i l .  De inzet  van  een h i jskraan,  

k iepwagen,  s loopkraam en heimachine e.d.  ontb reken 

vo lgens rec lamant  in  de tabel .  De tabel  geef t  vo lgens 

rec lamant  n ie t  a l le  te  gebru iken machines weer.  

Rec lamant  heef t  gecon tro leerd op welke  wi jze de  invoer 

gegevens in  de ca lcu lator  z i jn  ingevoerd.  Rec lamant  geef t  

aan dat  a ls  v lakbron 1,190 l i ter  d iesel  verb r u ik t  wordt  en  

noemt d i t  onreal is t isch laag.  Rec lamant  gee f t  een 

rea l is t isch d ieselverbru ik  weergegeven onderstaande tabel .  

 

De u i tkomst  van de rea l i s t ische tabel  is  vo lgens rec lamant  

een s t iks tof  depos i t ie  van 0,04 mol  per  hecta re in  het  jaar  

2024.  Rec lamant  gee f t  aan dat  een vergunning Wet 

natuurbescherming nodig is .   

 

 

Voor de bestemmingsplanprocedure is  het  onderzoek u i tgevoerd 

op bas is  van aannames.  Het  pro j ect  is  u i tvoerbaar a ls  h ier  aan 

vo ldaan kan worden.  Bi j  de omgevingsvergunning voor het  

bouwen wordt  door de ontwikkelaar  opnieuw een 

s t iks tofberekening aangeleverd.  Welke machines daadwerkel i jk  

ingezet  gaan worden hangt  dan ook af  van de  manier  van 

bouwen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Stikstofberekening gebruiksfase  

Reclamant  geef t  aan dat  de s t iks tof  berekeningen voor de 

gebru iks fase n ie t  gebaseerd z i jn  op CROW publ i cat ie  381 

en daarom niet  rea l is t isch z i jn .  De doorgerekende 

verkeersst room is  vo lgens rec lamant  veel  te  laag.  

 

Rec lamant  geef t  aan dat  het  pro ject  n ie t  u i tgevoerd kan 

worden zonder vergunning Wet natuurbescherming.  Deze 

vergunning is  vo lgens rec lamant  n ie t  mogel i jk  zonder 

in tern sa lderen o f  extern  sa lderen.  Aangezien  de  

Stikstofberekening gebruiksfase  

Er is  u i tgegaan van 40 appartementen met  5,0 per  appartement  

per  dag.  Di t  komt  u i t  CROW voor appartementen  in  

middensegment  voor  mat ig  s tedel i jk  gebied in  sch i l  centrum.  

 

 

Of  een vergunning op g rond van ar t ike l  2 .7 l i d  2  van de wet  

natuurbescherming nodig is  vo lgt  b i j  de toets ing  van het  pro ject  

(b i j  aanvraag omgevingsvergunning) .  Voor het  vasts te l len van 

bestemmingsplan geldt  ar t ike l  2 .7 l id  1  Wnb en daaru i t  vo lg t  



 

 

voormal ige opsta l len ges loopt  z i jn  is  het  vo lgens rec lamant  

n ie t  meer mogel i jk  het  onderhav ige onroerend goed zonder 

verdere vergunningaanvraag in  gebru ik  te  nemen.  Van een 

lopende mi l ieutoestemming op de locat ie  is  vo lgens 

rec lamant  geen sprake.  Van in tern sa lderen kan vo lgens 

rec lamant  ook geen sprake z i jn .  Extern sa lderen is  vo lgens 

rec lamant  wel  mogel i jk .  Het  is  vo lgens rec lamant  mogel i jk  

een bedr i j f  in  de  buurt  over  te  nemen om de s t iks tof  

emiss ie  te  sa lderen.  De benodigde vergunning Wet 

natuurbescherming behoort  onderdeel  te  z i jn  van  een 

n ieuw bestemmingsplan.   

 

geen vergunn ingspl icht .  Je kan een p lan echter  n ie t  vasts te l len 

op het  moment  dat  he t  p lan s ign i f icante gevolgen kan hebben 

voor een natura  2000 gebied.  De conc lus ie  van de door Aqua 

Terra nova u i tgevoerde s t iks tofdepos i t iebereken ing is  dat  zowel  

de bouwfase a ls  gebru iks fase n ie t  le id t  to t  s t iks tofdepos i t ie  op 

natura 2000 gebied .  Daarom is  geconc ludeerd da t  het  

aannemel i jk  is  dat  ar t ike l  2 .7 l id  1  Wnb n iet  in  de  weg s taat  voor  

het  vasts te l len van het  p lan.  

  Overige onderzoeken  

Reclamant  geef t  aan dat  het  u i tgevoerde akoest i sche 

onderzoek ontoelaatbare  gevelwaarden laa t  z ien voor 

onder andere de noordgevels  van het  pro ject .  

 

 

Rec lamant  geef t  aan dat  het  ecolog ische onderzoek is  

verouderd en de huid ige  s taat  van het  te rre in  n ie t  

beschr i j f t .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Overige onderzoeken  

Het akoest isch onderzoek correct  u i tgevoerd  en beoordeeld door  

de Omgevingsdienst  Haaglanden (ODH).  Rec lamant  heef t  geen 

tegenonderzoek aangeleverd waaru i t  b l i jk t  dat  ontoelaatbare  

gevelwaarden z i jn  gebru ik t .  

 

Het ecolog isch onderzoek is  inderdaad verouderd.  Volgens de 

‘gedragscode soortenbescherming gemeenten 2020’  mag de 

soort in format ie  in  een gebied n ie t  ouder z i jn  dan 3 jaar .  De 

aangeleverde QuickScan va l t  n ie t  b innen de  range van 3 jaar  

(onderzoek u i t  2017).  Deze zou geactual iseerd moeten worden 

voorafgaand de beoogde werkzaamheden .  Voor de s loop van het  

voormal ige gemeentekantoor  is  op 7 augus tus 2020 een 

Beschikk ing Wet natuurbescherming –  soor tenbescherming 

ver leend.  De besch ikk ing is  ver leend voor het  vers toren van de 

gewone dwergv leermuis  en ru ige dwergv leermuis  a lsmede het  

beschadigen of  vern ie len van voortp lant ingsplaa tsen of  

rustp laatsen van de gewone dwergv leermuis  en de ru ige 

dwergv leermuis .  De s loop van het  voormal ige gemeentekantoor  

heef t  a l  p laatsgevonden.  Er  v inden geen ru imte l i j ke ingrepen 

p laats  waar f lora en fauna h inder van onderv inden.  Actual isat ie  

van het  onderzoek is  n ie t  meer van belang.   

 



 

 

Rec lamant  geef t  aan dat  het  bodemonderzoek is  verouderd 

en de gemeten parameters  onvol led ig z i jn .  

 

 

Rec lamant  geef t  aan dat  de regels  van het  

bestemmingsplan incompleet  en n ie t  passend z i jn .  

Rec lamant  zegt  dat  veel  regels  geen b ind ing met  het  

p langebied hebben en verwi jz ingen fou t ie f  z i jn .  

 

Rec lamant  geef t  aan dat  inzake archeologie is  gekozen 

voor waarde  –  3 te rwi j l  i n  het  voormal ige p lan “Kern 

Monster”  sprake is  van waarde –  1 .  Rec lamant  geef t  aan 

dat  het  u i tgevoerde archeologische onderzoek geen 

argumenten geef t  om de  archeologische waarde te  

versoepelen.   

 

 

Op 30 jun i  2021 is  een aanvul lend bodemonderzoek u i tgevoerd.  

Di t  onderzoek is  toegevoegd a ls  b i j lage 9 aan het  

bestemmingsplan.  

 

Reclamant  geef t  n ie t  aan om welke regels  van het  

bestemmingsplan d i t  gaat .  Het  is  dus onduidel i j k  wat  rec lamant  

bedoel t .   

 

 

In  het  bestemmingsplan “Kern Monste r”  was voor  de gronden de 

dubbelbestemming ‘Waarde –  Archeologie –  3’  opgenomen.   

 

 

 

Ui t  het  a rcheologische onderzoek b l i jk t  het  vo lgende:   

 

Op bas is  van het  on tbreken van sporen van gebouwresten u i t  de 

Nieuwe t i j d ,  het  on tbreken van meer sporen en  vondstmater iaa l  

u i t  de Late Middeleeuwen en het  ontb reken van een potent iee l  

I jzer t i jd -bewoningsniveau is  geen sprake van het  

behoudenswaard ige v indplaatsen en is  het  adv ies om het  terre in  

to t  onbeperkte d iepte vr i j  te  geven vo or g raafwerk.  

 

Voor het  deel  waar geen archeologisch onderzoek is  u i tgevoerd 

is  de dubbelbestemming 'Waarde  -  Archeologie -  3 '  overgenomen 

ui t  het  bestemmingsplan  “Kern Monste r” .  
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Koplopers  

in i t ia t ie fgroep 

Monster  

Groepswonen  

Reclamant  merkt  op da t  het  ontwerp bestemmingsplan past  

in  hun idee van groepswonen voor ouderen .  Zowel  huur a ls  

koop komen tegemoet  aan de ideeën van de woonwensen 

van ouderen d ie  met  e lkaar  een co l lec t ie f  wi l len worden om 

zo lang mogel i jk  ze l fs tandig te  kunnen b l i jven wonen.  Deze 

ouderen la ten dan  ook hun e igen woning  achter  voor  

doors t roming van over ige woningzoekenden in  Monster .  De  

locat ie  Choorst raat  is  geschik t  voor  de doelgroep ,  namel i jk  

ouderen centraa l  tussen de voorz ien ingen van Monster  

wonend.  Rec lamant  v ind  het  pos i t ie f  dat  er  in  he t  

voor l iggende ontwerp deels  voor senioren wordt  gebouwd 

en dat  er  een  combinat ie  is  van vr i je  sector  huurwoningen 

en soc ia le  huurwoningen.  Wat  vo lgens rec lamant  ontbreekt  

is  een gemeenschappel i jke ru imte waar groepsa c t iv i te i ten 

kunnen p laatsv inden.  

 

Rec lamant  wi l  g raag met  de gemeente rond  ta fe l  om d i t  

verder  u i t  te  werken .  In  de Woonvis ie  West land 2020 -2030 

s taat  opgenomen dat  de  gemeente innovat ieve 

woonconcepten voor ouderen gaat  ontwikkelen op kor te  

afs tand van voorz ien ingen.  

 

Rec lamant  s te l t  voor  om één van de woningen op te  of feren  

voor het  rea l iseren van een gemeenschappel i jke ru imte.  

Daarnaast  wi l  rec lamant  samen k i jken of  er  een log ische 

indel ing van woningen in  het  ontwerpplan kan worden 

gemaakt .   

 

Groepswonen  

De ontwikkelaar  gaat  contact  opnemen met  de Woongroep voor 

een verkennend gesprek .  De woonvorm maakt  verder  geen 

onderdeel  u i t  van voor l iggend bestemmingsplan.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De gemeente gaat  met  de woongroep om tafe l  om b i j  andere 

pro jecten mogel i jk  to t  overeenstemming te  komen.  

 

 

 

 

Het  eventueel  toevoegen van een gemeenschappel i jke ru imte 

gaat  ten koste van het  aanta l  woningen en dus ten koste van de 

huur inkomsten van  de woningcorporat ie .  De ontwikkelaar  heef t  

op d i t  moment  een voor lop ig ontwerp  van de woningenindel ing.  

Ook verkeert  de ontwikkelaar  middenin in  een 

aannemersselect ie .  Om snel  te  s tar ten met  de bouw is  het  voor  

de ontwikkelaar  van belang zo min mogel i jk  te  w i jz igen aan het  

p lan.  
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Verkeersvei l igheid  

Door de bouw van 40  appartementen voorz ie t  rec lamant  

problemen in  de verkeersvei l igheid.  Gezien het  aanta l  

appartementen za l  het  verkeer in  de Choorst raat ,  r icht ing 

Verkeersvei l igheid  

Op bas is  van landel i jke kenc i j fers  is  het  de verwacht ing dat  het  

voor l iggende p lan le id t  to t  maximaal  152 

motorvoer tu igbewegingen per  dag.   



 

 

de Burg.  Kampschoërst raat  dusdanig toenemen dat  de 

verkeersvei l igheid verder  in  het  geding  komt.  

 

Het  verkeer  dat  vanui t  de Choorst raat  v ia  de Burg.  

Kampschoërst raat  de Emmastraat  op wi l  r i jden,  heef t  nu 

vo lgens rec lamant  a l  te  maken met  opstoppingen.  Di t  komt 

door de aanleg van de g rote ro tonde op de Zwartendi jk .  

Het is  door  drukte vanaf  de rotonde en  vanaf  ’s -

Gravenzande soms moei l i jk  en daardoor gevaar l i jk  om de 

Emmastraat  op te  komen.  F ie tsers  moeten aan  het  e inde 

van de Burg.  Kampschoërst raat  de s t raat  schuin  

oversteken (soms tussen de auto ’s  door )  om de 

Emmastraat  over  te  s teken.  De Choorst raat  is  een smal le  

eenr icht ing s taat ,  met  aan één kant  geparkeerde auto ’s .  

Naast  woonhuizen is  er  een cu l tureel  centrum,  een 

verenig ingsgebouw, een  winkel  en een kerk .  Di t  zorgt  a l  

voor  het  nodige ext ra verkeer.  Ook maken ouders en jonge 

k inderen gebru ik  van de Choorst raa t  om onder andere van 

en naar bas isschool  de Zeester  te  ga an.  Rec lamant  vraagt  

om h iermee rekening te  houden b i j  de def in i t ieve  

vasts te l l ing van de n ieuwbouw aan de Choorst raat .  

 

Algemene r icht l i jn  daarb i j  is  dat  t i jdens een sp i tsuur  10% van 

het  verkeer r i jd t .  Dus t i j dens de drukste uren  z i jn  er  zo ’n  15 

motorvoertu igbewegingen te  verwachten.  Dat  is  gemiddeld 1 

beweging per  4  minuten.  De verkeersaant rekkende  werk ing is  

daarmee beperkt  en  aanvaardbaar vanui t  he t  oogpunt  van 

verkeersvei l igheid.    

 

De verkeersaant rekkende werk ing van he t  voor l iggend p lan is  

daarmee ook nog eens een s tuk lager  dan d ie  van de voormal ige 

invu l l ing van de locat ie .  Op bas is  van dezel fde kenc i j fers  word t  

aan de voormal ige locat ie  een verkeersaantrekkende werk ing 

toegekend van zo ’n 288 motorvoertu igen per  e tmaal .  Di t  komt 

neer op 28,8 motorvoertu igen per  sp i tsuur ,  o f tewel  gemiddeld 1 

beweging per  2  minuten.  Wat  betref t  de gevolgen  voor de 

hoeveelheid verkeer gaa t  de s i tuat ie  er  dus op vooru i t .  

4  23-0120275 

 

 

Bouwhoogte  

Volgens het  oude bestemmingsplan mocht  een maximale 

bouwhoogte van 10  meter  gehanteerd  worden.  Rec lamant  

geef t  aan dat  het  merendeel  11 m hoog is  geworden e n ter  

p laatse van de l i f tschacht  en t rappenhuis  ze l fs  13 meter .  

Het  n ieuwe bestemmingsplan voorz ie t  in  een maximale 

bouwhoogte van 13  meter .  Rec lamant  heef t  de vo lgende 

vragen:   

 

1 .  De maximale bouwhoogte word t  normal i te r  gemeten 

t .o .v .  Pei l .  Is  d i t  h ier  ook het  geval  in  het  oude en n ieuwe 

bestemmingsplan?  

 

 

 

Bouwhoogte   

 

 

 

 

 

 

In  react ie  op de  vragen van de rec lamant :   

 

1 .  De bouwhoogte van zowel  het  oude gemeentehuis  a ls  de 

n ieuwbouw word t  gemeten ten opz ichte van het  pe i l .  In  het  

bestemmingsplan s taat  h ierover  het  vo lgende opgenomen in  

ar t ike l  1 .68:  “voor gebouwen d ie onmiddel l i jk  aan  de weg 

grenzen:  de hoogte  van d ie  weg;  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 .  Komt de pei lhoogte op de ze l fde hoogte a ls  het  oude 

gemeentehuis?  

 

 

3 .  Ind ien de pei lhoog te hoger komt te  l iggen dan de 

pei lhoogte van het  oude gemeentehuis ,  bestaat  de 

mogel i jkheid dat  het  gebouw ten opz ichte van  de  oude 

s i tuat ie  veel  hoger wordt  ten opz ichte van NAP.  Is  d i t  h ier  

aan de orde?  

 

4 .  Als  b i j  de bouw van het  oude gemeentehuis  is  

a fgeweken van de maximale bouwhoogte,  hoe gaat  men 

h ier  voorkomen dat  d i t  n ie t  nogmaals  gaat  gebeuren.  

 

 

 

 

 

5 .  Ind ien er  in  het  n ieuwe gebouw een l i f tschacht  wordt  

aangelegd,  wordt  deze dan hoger dan de  maximale 

bouwhoogte van 13  m? 

 

6.  Van welke pei lhoogte ten opz ichte van NAP is  de 

bezonningsstudie u i tgegaan?  

 

in  andere geval len en voor bouwwerken,  geen gebouwen 

z i jnde:  de hoogte van he t  aans lu i tende afgewerkte 

maaive ld,  waarb i j  p laa tse l i jke,  n ie t  b i j  verdere ver loop 

van het  terre in  passende ophogingen of  v erd iep ingen aan 

de voet  van het  bouwwerk,  anders dan noodzakel i jk  voor  

de bouw ervan  bui ten beschouwing b l i jven.  Het  bouwwerk 

wordt  gemeten  aan de kant  waar  het  aans lu i tend  

afgewerkt  maaive ld he t  hoogst  is . ”  

 

2 .  De pei lhoog te van het  oude gemeentehuis  s loo t  aan b i j  de 

naast l iggende weg.  Het  n ieuwe appar tementengebouw moet  ook 

aans lu i ten op de naast l i ggende weg.  

 

3 .  Di t  is  n ie t  aan de o rde.  

 

 

 

 

 

4 .  Binnen het  bestemmingsplan is  het  middels  ar t ike l  11.1 

mogel i jk  om b innenplans met  10% van de bouwhoogte af  te  

wi jken.  Als  op een andere wi jze afgeweken wordt  van de 

bouwhoogte dan  is  een omgevingsvergunning in  afwi jk ing van 

het  bestemmingsplan noodzakel i jk .  Di t  is  een aparte procedure 

en maakt  geen onderdee l  u i t  van voor l iggend bes temmingsplan.  

 

 

5 .  In  het  bestemmingsplan s taat  in  ar t ike l  9 .1.2 opgenomen dat  

l i f tkokers  de hoogteaanduid ing op de p lanverbeeld ing met  

maximaal  1 ,5 mag overschr i jden.   

 

6 .  De bezonningsstudie i s  u i tgegaan van de bestaande 

pei lhoogte,  namel i jk  de hoogte van de naastgelegen weg.   

 

  Verkeersvei l igheid  

Sinds de s lu i t ing van het  oude gemeentehuis  z i jn  er  enkele 

scholen en k inderdagverb l i jven op  het  achter  ge legen 

Verkeersvei l igheid  



 

 

parkeerterre in  b i jgekomen.  Nu komen er  39 appartementen 

b i j .  De toegang v ia  de Havenstraat  over  de Klooster laan is  

zeer smal .  Passeren van  f ie tsers  en auto ’s  gaat  h ier  

s lecht .  Rec lamant  vraag t  hoe de verkeersvei l igheid voor 

met  name k inderen word t  gewaarbo rgd.  

 

Op bas is  van landel i jke kenc i j fers  is  het  de verwacht ing dat  het  

voor l iggende p lan le id t  to t  maximaal  150 

motorvoertu igbewegingen per  dag.   

Algemene r icht l i jn  daarb i j  is  dat  t i jdens een sp i tsuur  10% van 

het  verkeer r i jd t .  Dus t i j dens de drukste uren  z i jn  er  zo ’n  15 

motorvoertu igbewegingen te  verwachten.  Dat  is  gemiddeld 1 

beweging per  4  minuten.  De verkeersaant rekkende werk ing is  

daarmee beperkt  en  aanvaardbaar vanui t  he t  oogpunt  van 

verkeersvei l igheid.    

 

  Route t i jdens bouw   

Rec lamant  vraagt  o f  er  a l  is  nagedacht  over  de route om de 

bouw te bewerkste l l igen.  De Choorst raat  is  een zeer smal le  

s t raat  en in  de  opt iek  van rec lamant  n ie t  geschik t  voor  

bouwmater iee l  en  bevoorrading van de bouw.  

 

Route t i jdens bouw  

De route  t i jdens de bouw maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende bestemmingsplanprocedure.  De rou tes van 

bouwverkeer kunnen een onderdeel  z i jn  van het  

bouwvei l igheidsplan.  Di t  p lan is  onderdeel  van de 

ind ien ingsvere is ten b i j  een aanvraag omgevingsvergunning.  De 

zorgen over  de smal le  s t raat  z i jn  doorgegeven aan de 

ontwikkelaar .   

 

  Bouwkundige opname  

Reclamant  vraagt  o f  voorafgaand aan de  bouw een 

bouwkundige opname wordt  gedaan,  b innen en bui ten van 

bestaande en oml iggende bebouwing.  Wel l icht  ook langs 

de bebouwing van de  t ransport route van en  naar de 

n ieuwbouw.  

 

Bouwkundige opname  

Een bouwkundige  opname maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende bestemmingsplanprocedure.  In  de Koop en 

rea l isat ieovereenkomst  s taat  opgenomen dat  de  ontwikkelaar  

verantwoordel i jk  is  voor  eventuele schade.  De on twikkelaar  

wordt  geadv iseerd om op voorhand een nulmet ing u i t  te  voeren .   

 

  Wateroverlast  

Momenteel  worden e r  door meerdere  

woning e igenaren problemen met  het  grondwater  ervaren.  

Deze problemen z i jn  on ts taan na  het  s lopen van het  oude 

gemeentehuis .  Hiervan  z i jn  d iverse meld ingen gedaan b i j  

gemeente.  Rec lamant  vraagt  o f  b i j  de n ieuwbouw en 

her inr ich t ing rekening  gehouden  word t  met  de aanleg van 

een dra inage systeem om deze grondwaterproblema t iek 

aan te  pakken .  

 

Wateroverlast  

Het afvoeren  van hemelwater  is  de  verantwoordel i jkheid van de 

perceele igenaar.  Wanneer het  n ieuwe gebouw er  s taat  wordt  het  

hemelwater  opgevangen door het  gebouw en a fgevoerd v ia  het  

r ioo l .  

 

V ia  wate rbergende funder ing wordt  het  mogel i jk  gemaakt  om 

water  b innen het  p langebied op te  vangen.  Bi j  de 

omgevingsvergunning voor de bouw van het  

appartementengebouw wordt  d i t  nader onderbouwd.   

 



 

 

  Statushouders  

Op 12-4-2023 z i jn  co l lege vragen geste ld  door  West land 

Verstandig inzake teveel  s ta tushouders in  wi jk  

Zwartenhoek.  Hieraan z i jn  ook  gekoppeld Haagse 

gez innen.  Deze z i jn  in  w i jk  Zwartenhoek in  een s i tua t ie  

gaan wonen met  

een mengel ing van koop en huurwoningen.  In  de  omgeving 

van het  oude gemeenteh uis  z i jn  geen of  s lechts  enkele 

huurwoningen aanwezig.  In  ieder  geval  geen lagere en 

midden soc ia le  

huur.  Rec lamant  geef t  aan dat  de angst  lee f t  dat  de 

problemat iek zoals  deze  in  de Zwartenhoek word t  ervaren 

ook h ier  gaat  voorkomen.  Rec lamant  vraag t  z ich o f  hoe d i t  

gaat  worden  voorkomen.  Als  d i t  n ie t  voorkomen kan worden 

heef t  de buur t  met  e l lende te  maken en worden vo lgens 

rec lamant  de koopwoningen een s tuk minder aan trekkel i jk .   

Rec lamant  vraagt  o f  de gemeente kan bevest igen dat  de 

n ieuwe woningen bestemd z i jn  voor  West landse  inwoners 

d ie  een s tatus a ls  s tar te r  o f  oudere  hebben.  

 

Statushouders  

Bi j  eers te verhuur worden de woningen toegewezen aan 

West landse s tar ters  en  senioren.  Bi j  muta t ie  van de soc ia le  

huurwoningen kan  het  zo z i jn  dat  er  ook s ta tushouders in  de 

woning worden gehuisvest .  Vaak komen s tatushouders in  een 

woning terech t  met  een lagere soc ia le  huurpr i js .  In  d i t  pro ject  

l iggen de meeste woningen in  het  hogere  soc ia le  segment .   

  Woonvisie  

In  de b i j lage Gemeentekantoor - toe l ich t ing  word t  de 

Woonvis ie  2020-2030 aangehaald.  Hie r in  s taat  het  

vo lgende:  Voor n ieuwe bouwplannen geldt  in  beg insel  de 

vo lgende verdel ing in  

pr i jssegmenten:  45% dure/ext ra dure koop ,  20% 

middeldure koop/huur,  5% goedkope koop,  30% soc ia le  

huur.  Daarb i j  ge ldt  een ambi t ie  voor  zorg-  en 

ouderenwoningen en de  huisves t ing van arbeidsmigranten.  

Rec lamant  vraagt  waarom wordt  a fgeweken van de 

verdel ing u i t  de woonvis ie .  

 

Rec lamant  vraagt  z ich a f  o f  het  de bedoel ing is  dat  in  deze 

n ieuwbouw arbeidsmigranten worden gehuisvest .  

 

Woonvisie  

In  beginsel  hanteer t  de gemeente inderdaad he t  woonprogramma 

u i t  de woonvis ie .  In  d i t  geval  wordt  een complex met  een 

woningcorpora t ie  gebouwd,  waarb i j  het  n ie t  mogel i jk  is  om deze 

verdel ing aan te  houden aangezien woningcorporat ies  n ie t  

mogen bouwen in  he t  koopsegment .  Daarnaast  heef t  West land 

een opgave in  het  soc ia le  segment .  Vor ig  jaar  hadden we c i rca 

3000 woningzoekende d ie  in  het  soc ia le  segment  act ie f  naar een  

woning opzoek waren.  

 

 

 

De n ieuwbouw is  n ie t  be doel t  voor  de huisvest ing van 

arbeidsmigranten.  Het  gaat  om normale huurappartementen d ie  

vo lgens het  woningzoekende systeem worden toegewezen.  

Huisvest ing van arbeidsmigranten is  een andere  woonvorm dat  

h ier  n ie t  is  toegestaan.  



 

 

 

  Kleur  gebouw   

Volgens rec lamant  wordt  n ie t  gesproken over  een  

beperk ing in  k leurkeuze voor de daken en gevels .  In  de 

getoonde presenta t ies  is  een gebouw voorz ien welke een 

gele k leur  hee f t .  Nu z i jn  er  wein ig  geel  gek leurde  

gebouwen aan de  

Choorst raa t  aanwezig.  En a ls  dat  zo is  dan z i jn  deze 

dermate verk leurd da t  d i t  n ie t  s torend is .  Volgens 

rec lamant  is  het  n ie t  passend in  het  s t raatbeeld om een 

dermate groot  pand in  de k leur  geel  neer  te  ze t ten ( l i jk t  

vo lgens rec lamant  op een Chinese muur) .  Rec lamant  

vraagt  o f  de gemeente h ier  voorwaarden aan  kan  s te l len  of  

dat  d i t  wordt  overgela ten aan de wels tandscommiss ie .  

 

Kleur  gebouw  

De gemeente kan geen voorwaarden s te l len aan de k leur  van het  

n ieuwe appar tementengebouw, omdat  e r  geen 

beeldkwal i te i tsp lan is  vastges te ld  b i j  d i t  bestemmingsplan.  De 

beoordel ing wordt  gedaan door de wels tandscommiss ie,  waarb i j  

wordt  gekeken naar een passende u i ts t ra l ing van  het  gebouw. 

De locat ie  l ig t  tussen twee karakter is t ieke gebieden (d ie  z i jn  

bepaald in  het  beeldkwa l i te i tsp lan behorende b i j  

bestemmingsplan Kern Monster) ,  waardoor wel  ext ra  veel  

aandacht  aan de ontwikkel ing wordt  besteed door  de 

wels tandscommiss ie.   

  Bouwpeil  

Bi j lage Gemeentekantoor - toe l ich t ing 3.7 .2 Onderzoek 

pagina 33 Bodem en g rondwater .  In  d i t  onderzoek wordt  

aangegeven dat  het  bouwpei l  hoog genoeg boven (grond - )  

waterpei l  moet  komen te  l iggen.  Rec lamant  heef t  de 

vo lgende vragen:   

1 .  Komt de pei lhoogte  op dezel fde pei lhoogte a ls  het  

gemeentehuis  te  l iggen?  

2.  Als  het  n ieuwe pei l  hoger komt te  l iggen,  word t  de 

bezonningsstudie dan opnieuw gedaan o f  de 

consequent ies h iervan in  beeld te  brengen en het  

p lan h ierop aan te  passen?  

 

Bouwpei l  

De bezonningsstudie is  u i tgegaan van het  hu id ige pei l ,  namel i jk  

de hoogte van de naastgelegen weg (ar t ike l  1 .68  

bestemmingsplan) .  Di t  wordt  ook de pei lhoog te voor de 

n ieuwbouw.  Het  he le ter re in  inc lus ie f  d i recte omgeving is  recent  

ingemeten.   

 

  Groen 

In  de Chroostraat  is  vanaf  het  Kerkp le in  to t  de  

Rembrandts t raa t  geen g roen aanwezig.  Rec lamant  vraagt  

waarom hier  in  de p lanvorming geen aandacht  aan besteed 

wordt .  Door  het  te  bouwen appartementencomplex 

b i jvoorbeeld 1,00 m –  2 ,00 m naar achter  te  verp laatsen 

kan een groenstrook worden gecreëerd.  Di t  zou de 

leefbaarheid vo lgend rec lamant  behoor l i jk  verbeteren.   

 

Groen 

In  de eerder  vastgeste lde v is ie  Centrum Monste r  is  ook 

aangegeven dat  het  wensel i jk  zou z i jn  om de Choorst raat  te  

vergroenen,  middels  laanbeplant ing,  zoals  te  z ien is  in  het  deel  

van de Choorst raat  dat  voorb i j  de Rembrandts t raat  l ig t .  Echte r  is  

het  in  de Choorst raat  in  de prakt i jk  las t ig  om bomen te p lanten,  

vanwege het  smal le  s t raatprof ie l  en de  ve le kabels  en le id ingen 

d ie  h ier  l iggen.  Er  is  wel  een pro ject  opgesta r t  waar in  wordt  

gekeken hoe de openbare ru imte rondom he t  n ieuw te rea l iseren 



 

 

complex kan worden her inger icht .  Da t  betekent  dat  er  ook wordt  

gekeken hoe en waar de  openbare ru imte  kan worden vergroend.  

Betref t  het  gebouw is  er  voor  gekozen om deze op dezel fde p lek 

a ls  het  voormal ig  gemeentekantoor  te  rea l iseren.  Ter  p laatse 

van het  gebouw is  het  s t raatprof ie l  a l  ie ts  ru imer  opgezet ,  

waardoor  ook het  voetpad een beter  b ru ikbare maat  heef t .  Er  is  

voor  gekozen om deze n ie t  verder  naar achter  te  p laatsen,  

omdat  dan de wand te  ver  van de Choorst raat  a f  l ig t  waardoor 

het  gebouw geen onderdeel  van de verspr ingende gevels  in  de 

s t raat  u i tmaakt  en omdat  het  groene gebied aan de achterz i jde 

van het  gebouw daarmee versn ipperd wordt  wat  onw ensel i jk  is .  

 

  Parkeerplaatsen  

Reclamant  wi js t  op  de ger inge hoeveelheid 

parkeerp laatsen.  Voor de n ieuwbouw wordt  een 

parkeernorm van 1 parkeerp laats  per  woning gehanteerd.  

Volgens rec lamant  is  d i t  te  wein ig  en  za l  de parkeerdruk 

verder  toenemen.  Star te rs  gaan samenwonen en  kr i jgen 2 

au to ’s ,  soms ook een werkbus/auto erb i j .  Di t  wordt  vo lgens 

rec lamant  n ie t  opgelost  door enkele ext ra parkeerp laatsen 

aan te  leggen.   

 

Parkeerplaatsen  

De parkeernorm voor de  te  rea l iseren woningen op deze locat ie  

betref t  n ie t  1 ,0 maar 1 ,3  parkeerp laatsen per  woning.  In  de 

p lanregels  van het  bestemmingsplan is  opgenomen dat  h iervan 

min imaal  één parkeerp laats  per  appartement  op het  

b innenterre in  gereal iseerd moet  worden.  Daarnaast  worden e r  in  

de d i recte omgeving vo ldoende ext ra openbare parkeerp laatsen 

gereal iseerd om te voorz ien in  het  over ige deel  van de 

parkeernorm. Deze ext ra  openbare parkeerp laatsen worden 

gereal iseerd aan de  openbare weg d i rect  naast  het  n ieuwe 

appartementencomplex en op de locat ie  van de  voormal ige 

f ie tsensta l l ing van het  voormal ig  gemeen tehuis .  Hiermee worden 

in  to taa l  vo ldoende parkeerp laatsen gereal iseerd om te vo ldoen 

aan de geldende parkeernormer ing.  
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Bouwkundige opname  

Reclamant  vraagt  o f  voordat  begonnen wordt  met  de bouw 

een bouwkundige opname wordt  gedaan b i j  de oml iggende 

woningen.  Zo  ja ,  o f  d i t  ook langs de t ransport rou te wordt  

gedaan.   

 

Bouwkundige opname  

Een bouwkundige  opname maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende bestemmingsplanprocedure.  In  de Koop en 

rea l isat ieovereenkomst  s taat  opgenomen dat  de  ontwikkelaar  

verantwoordel i jk  is  voor  eventuele schade.  De on twikkelaar  

wordt  geadv iseerd om op voorhand een nulmet ing u i t  te  voeren .   

 

  Zwaar verkeer  

Ti jdens de bouw zal  e r  veel  zwaar verkeer in  en om het  

pro ject  r i jden.  Rec lamant  vraagt  o f  h ie rvoor een  aparte 

Zwaar verkeer  

De route  t i jdens de bouw maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende bestemmingsplanprocedure.  De rou tes van 



 

 

route is  opgeste ld ,  zoals  t i jdens de s loop van het  

gemeentekantoor .  Rec lamant  geef t  aan da t  de Ch oorst raat  

geen opt ie  is .  De s t raat  is  zeer  smal  waarb i j  won ingen 

d icht  op de s t raat  z i jn  gebouwd.  

 

bouwverkeer kunnen een onderdeel  z i j n  van het  

bouwvei l igheidsplan.  Di t  p lan is  onderdeel  van de 

ind ien ingsvere is ten b i j  een aanvraag omgevingsvergunning.  De 

zorgen over  de smal le  s t raat  z i jn  doorgegeven aan de 

ontwikkelaar .  

 

  Verkeersvei l igheid  

Nabi j  het  oude  gemeentekantoor  is  een school  en een 

k inderdagverb l i j f  gevest igd.  Hierdoor is  er  in  de ochtend,  

middag en avond veel  auto -  en f ie tsverkeer.  De s t ra ten 

(Klooster laan en Choors t raat)  z i jn  smal .  Hoe wordt  de 

ve i l igheid van de k inderen gewaarborgd a ls  er  ook nog 

eens 39 appartementen  b i j  komen waarvan veel  bewoners 

een auto zu l len bez i t ten .   

 

Veil igheid  

Op bas is  van landel i jke kenc i j fers  is  het  de verwacht ing dat  het  

voor l iggende p lan le id t  to t  maximaal  150 

motorvoertu igbewegingen per  dag.   

Algemene r icht l i jn  daarb i j  is  dat  t i jdens een sp i tsuur  10% van 

het  verkeer r i jd t .  Dus t i j dens de drukste uren  z i jn  e r  zo ’n  15 

motorvoertu igbewegingen te  verwachten.  Dat  is  gemiddeld 1 

beweging per  4  minuten.  De verkeersaant rekkende werk ing is  

daarmee beperkt  en  aanvaardbaar vanui t  he t  oogpunt  van 

verkeersvei l igheid.    

 

  Statushouders  

Op 12-04-2023 z i jn  vragen geste ld  door West land 

Verstandig bet ref fende de p laats ing van s tatushouders en 

bewoners afkomst ig  u i t  Den Haag in  de wi jk  Zwartenhoek.  

In  de Choorst raat  z i jn  nagenoeg a l leen koopwon ingen 

aanwezig.  Onder de  bewoners bestaat  de angst  dat  

hetze l fde a ls  in  Zwartenhoek  h ier  ook onts taat .  Rec lamant  

vraagt  hoe de gemeente  d i t  (aan de voorkant)  kan 

voorkomen.   

 

Statushouders  

Bi j  eers te verhuur worden de woningen toegewezen aan 

West landse s tar ters  en  senioren.  Bi j  muta t ie  van de soc ia le  

huurwoningen kan  het  zo z i jn  dat  er  ook s ta tushouders in  de 

woning worden gehuisvest .  Vaak komen s tatushouders in  een 

woning terech t  met  een lagere soc ia le  huurpr i js .  In  d i t  pro ject  

l iggen de meeste woningen in  het  hogere  soc ia le  segment .   

  Woning toewijz ing  

Reclamant  vraagt  o f  jongeren voorrang  kunnen kr i jgen op 

de woningen.   

 

Rec lamant  geef t  aan dat  iedereen erb i j  gebaad i s  dat  

senioren doors t romen van eengezinswoningen naar een 

appartement .  Rec lamant  vraagt  o f  senio ren met  een (k le in)  

pens ioen ook aan bod k omen of  dat  het  maximum inkomen 

dan te  hoog is .  

 

Woning toewijz ing   

De gemeente heef t  met  Arcade de afspraak gemaakt  dat  de 

woningen worden toegewezen aan s tar ters  en senioren.  Bi j  de 

toewi jz ing van de soc ia le  huurwoningen moet  Arcade z ich 

houden aan het  passend toewi jzen.  Een regel  vanui t  de 

r i jksoverheid welke e rvoor moet  zorgen da t  mensen een woning 

kr i jgen d ie  past  b i j  hun  inkomen.  Verder hebben we met  Arcade 

afgesproken dat  ze z ich inzet ten op doors t roming van senioren.  

Voornamel i jk  senioren u i t  eenge z inswoningen en  spec i f iek  u i t  



 

 

Monster .  

 

  Wateroverlast  

Sinds de s loop van het  gemeentekantoor  heef t  rec lamant  

regelmat ig  las t  van grondwater  in  de kru ipru imte .  Door 

meerdere bewoners is  h iervan meld ing gemaakt  b i j  de 

gemeente.  Rec lamant  vraagt  o f  b i j  de n ieuwbouw rekening 

wordt  gehouden met  de aanleg van een dra inagesysteem.  

Wateroverlast  

Het afvoeren  van hemelwater  is  de  verantwoordel i jkheid van de 

perceele igenaar.  Wanneer het  n ieuwe gebouw er  s taat  wordt  het  

hemelwater  opgevangen door het  gebouw en a fgevoerd v ia  het  

r ioo l .  

 

V ia  wate rbergende funder ing wordt  het  mogel i jk  gemaakt  om 

water  b innen het  p langebied op te  vangen.  Bi j  de 

omgevingsvergunning voor de bouw van het  

appartementengebouw wordt  d i t  nader onderbouwd.   

 

  Woonvisie  

Reclamant  verwi js t  naar de verdel ing in  pr i jssegmenten 

zoals  opgenomen in  de Woonvis ie  2020 -2030.  H ier in  s taat  

opgenomen dat  voor  n ieuwe bouwplannen de vo lgende 

verdel ing geldt :  45% dure/ext ra dure koop ,  20% middeldure 

koop/huur,  5% goedkope koop,  30% soc i a le  huur.  Daarb i j  

ge ldt  een ambi t ie  voor  zorg -  en ouderenwoningen en de 

huisvest ing van arbeidsmigranten.  Rec lamant  vraagt  

waarom wordt  a fgeweken van deze verdel ing .  

 

Rec lamant  vraagt  o f  het  de bedoel ing is  er  

arbeidsmigranten worden gehuisvest  in  de n ieuw bouw.  

Woonvisie  

In  beginsel  hanteer t  de gemeente inderdaad he t  woonprogramma 

u i t  de woonvis ie .  In  d i t  geval  wordt  een complex met  een 

woningcorpora t ie  gebouwd,  waarb i j  het  n ie t  mogel i jk  is  om deze 

verdel ing aan te  houden aangezien woningcorporat ies  n ie t  

mogen bouwen in  he t  koopsegment .  Daarnaast  heef t  West land 

een opgave in  het  soc ia le  segment .  Vor ig  jaar  hadden we c i rca 

3000 woningzoekende d ie  in  het  soc ia le  se gment  act ie f  naar een  

woning opzoek waren.  

 

De n ieuwbouw is  n ie t  bedoel t  voor  de huisvest ing van 

arbeidsmigranten.  Het  gaat  om normale huurappartementen d ie  

vo lgens het  woningzoekende systeem worden toegewezen.  

Huisvest ing van arbeidsmigranten is  een ander e  woonvorm dat  

h ier  n ie t  is  toegestaan.  

 

  Kleur  gebouw  

Reclamant  geef t  aan dat  op de tekeningen de  bakstenen 

z i jn  ingek leurd met  de k leur  geel  en vraag t  z ich af  op d i t  

de daadwerkel i jke k leur  van het  gebouw word t .  Rec lamant  

v ind deze k leur  n ie t  geschik t .  

 

Kleur  gebouw  

De gemeente kan geen voorwaarden s te l len aan de k leur  van het  

n ieuwe appar tementengebouw, omdat  e r  geen 

beeldkwal i te i tsp lan is  vastgeste ld  b i j  d i t  bestemmingsplan.  De 

beoordel ing wordt  gedaan door de wels tandscommiss ie,  waarb i j  

wordt  gekeken naar een passende u i ts t ra l ing van  het  gebouw. 

De locat ie  l ig t  tussen twee karakter is t ieke gebieden (d ie  z i jn  

bepaald in  het  beeldkwa l i te i tsp lan behorende b i j  



 

 

bestemmingsplan Kern Monster) ,  waardoor wel  ext ra  veel  

aandacht  aan de ontwikkel ing wordt  bestee d door  de 

wels tandscommiss ie.   

 

  Bouwhoogte  

Volgens het  oude bestemmingsplan mocht  een maximale 

bouwhoogte van 10  meter  gehanteerd  worden.  Rec lamant  

geef t  aan dat  het  merendeel  11 m hoog is  geworden en ter  

p laatse van de l i f tschacht  en t rappenhuis  ze l fs  13 meter .  

Het  n ieuwe bestemmingsplan voorz ie t  in  een maximale 

bouwhoogte van 13  meter .  Rec lamant  heef t  de vo lgende 

vragen:   

 

1 .  De maximale bouwhoogte word t  normal i te r  gemeten 

t .o .v .  Pei l .  Is  d i t  h ier  ook het  geval  in  het  oude en n ieuwe 

bestemmingsplan?  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 .  Komt de pei lhoogte op de ze l fde hoogte a ls  het  oude 

gemeentehuis?  

 

 

3 .  Ind ien de pei lhoog te hoger komt te  l iggen dan de 

pei lhoogte van het  oude gemeentehuis ,  bestaat  de 

mogel i jkheid dat  het  gebouw ten opz ichte van  de  oude 

s i tuat ie  veel  hoger wordt  ten opz ichte van NAP.  Is  d i t  h ier  

Bouwhoogte  

 

 

 

 

 

 

In  react ie  op de  vragen van de rec lamant :   

 

1 .  De bouwhoogte van zowel  het  oude gemeentehuis  a ls  de 

n ieuwbouw word t  gemeten ten opz ichte van het  pe i l .  In  het  

bestemmingsplan s taat  h ierover  het  vo lgende opgenomen in  

art ike l  1 .68:  “voor gebouwen d ie onmiddel l i jk  aan  de weg 

grenzen:  de hoogte  van d ie  weg;  

a .  in  andere geval len en voor bouwwerken,  geen 

gebouwen z i jnde:  de  hoogte van het  aans lu i tende 

afgewerkte maaive ld,  waarb i j  p laatse l i jke,  n ie t  b i j  

verdere ver loop van het  terre in  passende 

ophogingen of  verd iep ingen aan de voet  van he t  

bouwwerk,  anders dan  noodzakel i jk  voor  de bouw 

ervan bui ten beschouwing b l i jv en.  Het  bouwwerk 

wordt  gemeten  aan de kant  waar  het  aans lu i tend  

afgewerkt  maaive ld he t  hoogst  is . ”  

 

2 .  De pei lhoog te van het  oude gemeentehuis  s loot  aan b i j  de 

naast l iggende weg.  Het  n ieuwe appar tementengebouw moet  ook 

aans lu i ten op de naast l i ggende weg.  

 

3 .  Di t  is  n ie t  aan de o rde.  

 

 

 

 



 

 

aan de orde?  

 

4 .  Als  b i j  de bouw van het  oude gemeentehuis  is  

a fgeweken van de maximale bouwhoogte,  hoe gaat  men 

h ier  voorkomen dat  d i t  n ie t  nogmaals  gaat  gebeuren.  

 

 

 

 

5 .  Ind ien er  in  het  n ieuwe gebouw een l i f tschacht  wordt  

aangelegd,  wordt  deze dan hoger dan de  maximale 

bouwhoogte van 13  m? 

 

6.  Van welke pei lhoogte ten opz ichte van NAP is  de 

bezonningsstudie u i tgegaan?  

 

 

 

4 .  Binnen het  bestemmingsplan is  het  middels  ar t ike l  11.1 

mogel i jk  om b innenplans met  10% van de bouwhoogte af  te  

wi jken.  Als  op een andere wi jze afgeweken wordt  van de 

bouwhoogte dan  is  een omgevingsvergunning in  afwi jk in g van 

het  bestemmingsplan noodzakel i jk .  Di t  is  een aparte procedure 

en maakt  geen onderdee l  u i t  van voor l iggend bes temmingsplan.  

 

5 .  In  het  bestemmingsplan s taat  in  ar t ike l  9 .1.2  opgenomen dat  

l i f tkokers  de hoogteaanduid ing op de p lanverbeeld ing met  

maximaal  1 ,5 meter  mag overschr i jden.   

 

6 .  De bezonningsstudie i s  u i tgegaan van de bestaande 

pei lhoogte,  namel i jk  de hoogte van de naastgelegen weg.   

 

  Parkeerplaatsen  

Reclamant  geef t  aan dat  een groot  aan ta l  ex t ra  

parkeerp laatsen z i jn  gereal iseerd op de p laats  van het  

oude gemeentekantoor .  Volgens rec lamant  z i jn  deze 

p lekken in  de avond en weekend b i jna a l t i jd  gevuld.  De 

parkeerp laatsen komen te  verva l len zodra de bouw zal  

s tar ten.  In  de  s t ra ten rond de n ieuwbouw is  onvoldoende 

ru imte om het  parkeerprobleem op ta  vangen.  Rec lamant  

vraagt  hoe de gemeente  d i t  op gaat  lossen.  

 

Parkeerplaatsen  

De parkeernorm voor de  te  rea l iseren woningen op deze locat ie  

betref t  n ie t  1 ,0 maar 1 ,3  parkeerp laatsen per  woning.  In  de 

p lanregels  van het  bestemmingsplan is  opgenomen  dat  h iervan 

min imaal  één parkeerp laats  per  appartement  op het  

b innenterre in  gereal iseerd moet  worden.  Daarnaast  worden e r  in  

de d i recte omgeving vo ldoende ext ra openbare parkeerp laatsen 

gereal iseerd om te voorz ien in  het  over ige deel  van de 

parkeernorm. Deze ext ra  openbare parkeerp laatsen worden 

gereal iseerd aan de  openbare weg d i rect  naast  het  n ieuwe 

appartementencomplex en op de locat ie  van de  voormal ige 

f ie tsensta l l ing van het  voormal ig  gemeentehuis .  Hiermee worden 

in  to taa l  vo ldoende parkeerp laatsen ge real iseerd om te vo ldoen 

aan de geldende parkeernormer ing.  

 

  Vrachtverkeer  

Reclamant  geef t  aan dat  er  veel  v rachtverkeer door de 

krappe Choorst raat  r i jd t .  Rec lamant  vraagt  o f  het  een 

mogel i jk  is  om d i t  v rachtverkeer v ia  de Havenst raat  om te 

le iden door middel  van een verbod op vrachtverkeer door 

Vrachtverkeer  

Dit  verzoek maakt  geen onderdeel  u i t  van deze 

bestemmingsplanprocedure.  Via de  websi te  van  de gemeente 

West land kan een Meld ing Openbare Ruimte gedaan worden 

h iervoor.  De gemeente za l  h ier  dan inhoudel i jk  op reageren  



 

 

de Chroost raat .   
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Parkeren  

Volgens rec lamant  worden op het  b innente rre in  31 

parkeerp laatsen gereal iseerd.  Bi j  een  p lanning van 39 of  

40 appartementen (heel  b i jzonder dat  dat  aanta l  n ie t  

du ide l i jk  is )  en b i j  een landel i jk  onderbouwd  

autobez i t  hetgeen in  het  jaar  2020 op 1 ,04 auto per  

hu ishouden is  vastgeste ld  zou dat  vo lgens rec lamant  op zo 

een 42 parkeerp laa tsen u i t  komen .  

 

Rec lamant  verwi js t  naar de voorwaardel i jke verp l icht ing 

parkeren in  ar t ike l  12 van het  bestemmingsplan.   

In  de Bele idsregel  van het  co l lege van burgemeester  en 

wethouders van de  gemeente West land  houdende regels  

omtrent  parkeernormen Bele idsregel  Parkeernormer ing 

gemeente West land 2018  leest  rec lamant  (op  in ternet)  

onder ar t ike l  4  b i j  punt  4 :  “Bi j  bas isscholen en 

k inderdagverb l i jven wordt  een  

belangr i jk  deel  van de parkeerbehoef te  bepaald door het  

parkeren voor ha len  en brengen.  Di t  deel  van de  

parkeerbehoef te  v ind t  a l leen t i jdens de haal -  en 

brengt i jden p laats . ”  

 

Dit  breng t  rec lamant  to t  de vo lgende bedenkingen.  Achter  

de h is tor ische muur d ie ,  vo lgens de rec lamant ,  i n  tac t  

b l i j f t ,  bev inden z ich thans een aanta l  openbare 

parkeerp laatsen.  Een aanta l  jaren geleden is  een n ieuwe 

school  “De Zeeste r”  gebouwd en een Kinderopvang /  

naschoolse opvang ,  wat  zeker t i jdens de haal  en 

brengt i jden,  to t  veel  verkeersbewegingen le id t .  Daarnaast  

moet  de daar aanwezige  parkeergelegenheid ook bestemd 

z i jn  voor  het  personeel  van deze onderwi js ins te l l i ngen.  

Rec lamant  vraagt  o f  het  parkeeraanbod in  beeld gebracht  

is  en waar deze  12 openbare parkeerp laa tsen aangelegd 

worden.  

 

Parkeren  

De parkeernorm voor de  te  rea l iseren woningen op deze locat ie  

betref t  1 ,3  parkeerp laa tsen per  woning.  In  de  p lanregels  van het  

bestemmingsplan is  opgenomen dat  h iervan min imaal  één 

parkeerp laats  per  appartement  op het  b innente rre in  gereal iseerd 

moet  worden.  Daarnaast  worden e r  in  de d i recte omgeving 

vo ldoende ext ra openbare parkeerp laatsen gerea l iseerd om te 

voorz ien in  het  over ige  deel  van de parkeernorm. Deze ext ra 

openbare parkeerp laatsen worden gereal iseerd aan de openbare 

weg d i rect  naast  het  n ieuwe appartementencomplex en op de 

locat ie  van de voormal ige f ie tsensta l l ing van het  voormal ig  

gemeentehuis .  Hiermee worden in  to taa l  vo ldoende 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te vo ldoen aan  de geldende 

parkeernormer ing .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Rec lamant  vraagt  waarom niet  gekozen is  voor  

ondergronds parkeren,  zoals  b i j  de Geuzenbucht .   

 

 

Het  betref t  soc ia le  woningbouw en ondergronds parkeren is  dan 

f inanc iee l  n ie t  rendabel .   

 

  Afwijken parkeerbeleid  

Reclamant  verwi js t  naar de ar t ike l  6  van Bele idsregel  

Parkeernormer ing gemeente West land 2018 .  Afwi jken van 

de e is  van het  parkeren op e igen terre in .  Rec lamant  geef t  

aan dat  het  co l lege wenst  a f  te  wi jken  van e is  van parkeren 

op e igen terre in  en wenst  de u i tkomst  van het  onderzoek 

dat  is  u i tgevoerd naar de parkeerdruk in  d i t  gebied te  

ontvangen.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afwijken parkeerbeleid  

Aangehaald wordt  a r t ike l  6 .2 van de Bele ids rege l  

Parkeernormer ing gemeente West land 2018.  Als  n ie t  a l  het  

parkeren op e igen  terre in  wordt  opgelost ,  wordt  in  l i jn  met  d i t  

ar t ike l  a l lereers t  gekeken of  ext ra  gebru ik  van bestaande 

openbare parkeerp laatsen mogel i jk  en gewenst  i s .  

 

De gemeente onderkend echter  het  fe i t  dat  de  parkeerdruk in  de  

omgeving op sommige momenten van de week hoog is .  Daarom 

is  voor  d i t  p lan ar t ike l  6 .4  van deze Bele idsregel  

Parkeernormer ing van toepass ing "Als  hetgeen in  l id  2  n ie t  

mogel i jk  o f  n ie t  gewens t  is ,  kan in  over leg met  de gemeente  

worden bekeken of  rea l i sat ie  van ext ra parkeerp laatsen in  het  

openbaar gebied mogel i j k  en gewenst  is . ”   

 

De parkeernorm voor de  te  rea l iseren woningen op deze locat ie  

betref t  1 ,3  parkeerp laa tsen per  woning.  In  de  p lanregels  van het  

bestemmingsplan is  opgenomen dat  h iervan min imaal  één 

parkeerp laats  per  appartement  op het  b innente rre in  gereal iseerd 

moet  worden.  Daarnaast  worden e r  in  de d i recte omgeving 

vo ldoende ext ra openbare parkeerp laatsen gerea l iseerd om te 

voorz ien in  het  over ige  deel  van de parkeernorm. Deze ext ra 

openbare parkeerp laatsen worden gereal iseerd aan de openbare 

weg d i rect  naast  het  n ieuwe appartement encomplex en op de 

locat ie  van de voormal ige f ie tsensta l l ing van het  voormal ig  

gemeentehuis .  Hiermee worden in  to taa l  vo ldoende 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te vo ldoen aan  de geldende 

parkeernormer ing .   

 

Mocht  er  vanui t  de h is to r ie  een tekor t  aan parkee rp laatsen z i jn ,  

dan hoef t ,  confo rm vaste jur isprudent ie ,  een ontwikkelende par t i j  

d i t  h is tor isch tekor t  n ie t  op te  lossen.  Voor l iggend pro ject  

vo ldoet  dan ook aan de e igen parkeerbehoef te .   



 

 

 

Rec lamant  heef t  ze l f  de parkeerdruk op d iverse t i jds t ippen 

bekeken.  Er  is  vo lgens rec lamant  n ie t  veel  du ide l i jk  

rondom de parkeervoorz ien ingen in  het  cent rum van 

Monster .  Op d i t  moment  z i jn  een groot  aanta l  (nood) 

parkeerp laatsen aangelegd op de p laats  waa r het  

gemeentehuis  van Monster  s tond.  Daarnaast  is  sprake van 

een parkeerdruk door de  bewoners in  de appartementen 

van het  voormal ige bondshote l ,  het  parkeerprobleem in  de 

Dr.  van der  Br inkst raat  hetgeen na het  omkappen van de 

bomen tot  s lechts  3  ext ra parkeerp laatsen hee f t  ge le id ,  de 

toekomst ige n ieuwe invu l l ing van de  voormal ige  Ald i  en de 

wel l icht  de daarb i j  aantrekkende werk ing waarvoor ook 

parkeerp laatsen benodigd z i jn .  Rec lamant  verwi j s t  naar 

p lannen voor  de Novi te i t ,  zoals  vest ig ing van de 

b ib l io theek daar in ,  Het  Huis  van de Buurt ,  recept ies  /  

meet ings .  Het  is  voor  rec lamant  onduidel i jk .   

 

Ie ts  verder  in  de Choorst raat  l iggen  de  gebouwen Fata 

Morgana en gebouw Ojos en de RK Kerk.  Ook h ier  z ie  je  

vo lgens rec lamant  een rommel ig  aanz icht  omdat  veelvu ld ig  

aan weersz i jden van de  s t raat  geparkeerd wordt .  

 

 

 

 

Di t  genoemde ontwikkel ingen met  betrekk ing to t  de voormal ige 

Ald i  en de Novi te i t  maken geen onderdeel  u i t  van voor l iggend 

bestemmingsplan.  Nieuwe ontwikkel ingen moeten  vo ldoen aan 

de parkeernormer ing.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De Choorst raat  is  een h is tor isch l in t .  In  de t i jd  dat  de (meeste)  

woningen aan d i t  l in t  werden gebouwd was e r  minder behoef te  

aan het  gebru ik  van de  auto dan nu.  Echter  is  veel  bebouwing 

b l i jven s taan en is  het  s t raatprof ie l  dus n ie t  aangepast  naar het  

gewenste gebru ik .  Het  deel  dat  nu benoemd wordt  is  een 

karakter is t iek  gebied,  wat  betekent  dat  de gebouwen en 

omgeving beschermd z i jn .  Rondom de Fata Morgana en RK Kerk 

is  het  s t raatpro f ie l  wel  van or ig ine ie ts  b reder dan in  andere 

delen van de Choorst raa t .  Het  is  daardoor  net  aan mogel i jk  om 

hier  wel  au to ’s  in  de s t raat  te  parkeren en in  andere del en van 

de Choorst raat  is  dat  n ie t  mogel i jk  vanwege het  b lokkeren van 

de weg en he t  voetpad.  Gezien het  verkeersonderzoek en de 

ervaren parkeerdruk is  het  momenteel  n ie t  wensel i jk  om de 

parkeerp laatsen u i t  de Choorst raat  te  verwi jderen om het  

aanz icht  te  ve rbeteren,  maar z i jn  er  ook geen mogel i jkheden om 

op een goede manier  parkeerp laatsen in  de s t raat  toe te  voegen.  

 

  Bouw 

Reclamant  geef t  aan dat  veel  over last  verwacht  wordt  door 

Bouw 

De t ransport route  voor de bouw maakt  geen onderdeel  u i t  van 



 

 

de grote vrachtwagens d ie  voor de bouw benodigd z i jn .  

Onder andere voor de draai  van de Havenstraat  naar de 

Klooster laan of  de Havenstraat /Choorst raat .   

 

voor l iggend bestemmingsplan.  Bi j  de a anvraag 

omgevingsvergunning wordt  gekeken of  sprake  i s  van een ve i l ige 

t ransport rou te.  

 

 

  Bezwaar omgevingsvergunning  

Voora lsnog r ichten  bezwaren van rec lamant  z ich voora l  op 

het  bestemmingsplan.  Rec lamant  wi l  in  kennis  geste ld  

worden a ls  de  vergunning voor het  bouwplan ver leend 

wordt ,  zoda t  t i jd ig  bezwaar ingediend kan worden.  Op 

voorhand deel t  rec lamant  mede tegen d i t  bouwplan 

moverende bezwaren te  hebben (hoogte,  s i tuer ing balkons,  

bebouwing voor roo i l i jn  “oude gemeentehuis” ,  parkeren 

etc . ) .  

 

Bezwaar omgevingsvergunning  

De react ie  wordt  voor  kennisgev ing aangenomen.  

 

  Huurpri js   

Reclamant  verwi js t  naar een publ icat ie  in  Het  Hele 

West land d.d.  19 apr i l  2023 met  betrekk ing to t  Vragen over  

huurpr i js  voormal ig  gemeentekantoor  Wat er ingen.  De 

f ract ie  van de PvdA Wes t land heef t  v ragen geste ld  over  de 

hoogte van de huurpr i jzen van de  appartementen in  het  

voormal ig  gemeentehuis  van Water ingen.  De soc ia le  

huurwoningen z i jn  on langs  opgeleverd,  maar vee l  

woningzoekenden z i jn  te leurgeste ld  over  de hoge 

huurpr i jzen en  inkomenseisen.  De huurpr i jzen b l i jken hoger 

te  z i jn  dan in  eerdere ber ichtgev ing werd  aangegeven,  

meldt  PvdA West land .  Voor de rest  van  het  ar t ike l  verwi js t  

rec lamant  naar het  ar t ike l  in  deze krant .  Wel  wi l  rec lamant  

graag in  de l i jn  van de v ragen van de PvdA deze l fde 

vragen s te l len maar dan  ten aanz ien van het  v oormal ig  

gemeentekantoor  Monster  en de afspraken d ie  gemaakt  

z i jn  met  Arcade:  

1 .  Welke afspraken z i jn  er  nu prec ies gemaakt  over  de 

huurpr i jzen b i j  de daadwerkel i jke ver koop van de  grond van 

het  gemeentekantoor  Monster ,  en of  deze afspraken met  

ondergetekende gedeeld  kunnen worden /openbaar 

Huurpri js  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.  Met  de ontwikkelaar  z i jn  a fspraken gemaakt  over  de maximale 

huurpr i jzen  (p r i jspei l  2023):   

 

Betaalbaar laag :  to t  647 , -  

Betaalbaar hoog:  to t  693 , -  



 

 

gemaakt  kunnen worden? (desnoods op bas is  van de Wet 

Open Overheid) .  

 

 

 

 

 

 

2 .  Z i jn  er  door uw col lege afspraken gemaakt  ten  aanz ien 

van de(na oplever ing te  vo lgen) toewi jz ingsprocedure en 

inkomenseisen en hoe de gemeente deze toets t  b i j  het  

ver lenen van de huisves t ingsvergunning aan de 

toekomst ige bewoners  

 

 

3 .  Rec lamant  wi l  graag na deze toewi jz ingen een overz icht  

ontvangen (geanonimiseerd)  van de toewi jz ing van de 39/  

o f  40 woningen aan s tar ters  en doors t romers u i t  de 

dorpskom Monster .  En hoeveel  van de doors t romers een 

“andere”  soc ia le  huurwoning hebben achtergela ten.  

 

4 .  Daarnaast  t racht  rec lamant  voor  de woningzoekenden 

b innen de dorpskom Monster  en Ter  Hei jde /  Poeld i jk  een 

lans te  breken door  het  co l lege in  deze u i tdrukkel i jk  te  

verzoeken met  Arcade  rondom de toewi jz ing op  a l le  f ronten 

hen voorrang te  geven.   

Duur:  to t  808, -  

Middenhuur:  to t  1015, - .  

 

Aangegeven bedragen hebben pr i jspei l  2023.  Tegen de t i jd  dat  

de woningen worden opgeleverd gelden mogel i jk  andere 

huurpr i jzen .  Het  kan dus  zomaar  dat  de huurpr i jzen twee jaar  

z i jn  geïndexeerd tussen nu en oplever ing.  

 

2 .  De gemeente  heef t  de  woningcorporat ies  gemandateerd voor 

het  ver lenen van huisvest ingsvergunningen.  De afspraak over  

toewi jz ing van de soc ia le  huurwoningen is  dat  deze b i j  eers te 

verhuur worden verhuurd aan Monsterse/west landse s tar ters  en 

senioren.  Di t  ge ldt  ook voor de toewi jz ing van de  m iddenhuur 

woningen.  

 

3 .Di t  overz icht  mag in  het  kader van de Algemene verordening 

gegevensbescherming  n ie t  gedeeld worden met  derden.   

 

 

 

 

4 .  Gemeente West land i s  ook voor loka le toewi jz ing.  De 

landel i jke regelgev ing gaat  echter  u i t  van  vr i je  hu isvest ing.  De 

ru imte d ie  de gemeente  heef t  is  dat  we de afspraak met  

woningcorpora t ies  mogen maken over 25% van a l le  jaar l i jkse 

mutat ies .  Spec i f iek  hebben we h ierover  a fgesproken dat  

woningcorpora t ies  deze 25% al t i jd  gebru iken en  dat  ze deze 

a l t i jd  inzet ten b i j  n ieuwbouw. Concreet  beteken t  d i t  dat  n ieuwe 

soc ia le  huurwoningen b i j  1s te verhuur a l t i jd  lokaal  worden 

toegewezen.  
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Visie  

Reclamant  maakt  bezwaar tegen de omvang van het  

p langebied.  In  het  bestemmingsplan is  a l leen de locat ie  

van het  voormal ige gemeentekantoor  meegenomen,  terwi j l  

het  he le p langebied vo lgens rec lamant  een veel  groter  

gebied bestr i jk t .  

Visie  

Het k lopt  dat  de het  p langebied van het  bestemmingsplan k le iner  

is  dan het  p langebied van de v is ie  Centrumplan Monster .  Met  

het  bestemmingsplan l ig t  de focus op het  wi jz igen van de funct ie  

naar wonen en het  inpassen van d i t  n ieuwe wooncomplex.  De 

d i rect  aangrenzende openbare ru imte moest  h ie r in  wel  



 

 

 

 

 

Rec lamant  geef t  aan dat  het  bestemmingsplan daardoor 

v is ie  mis t .  Consequent ies van d i t  p lan voor de  rest  van het  

p langebied en de buurt  worden n ie t  geanalyseerd,  terwi j l  

het  gehele p langebied onderdeel  van de dorpskern 

u i tmaakt .  Door  d i t  achte r l iggende gebied n ie t  in  z i jn  geheel  

mee te  nemen,  onts taat  er  versn ipper ing en  worden 

b i jvoorbeeld de problemen rond ve i l igheid en over last  b i j  

het  achter l iggende parkeergebied in  s tand gehouden.  Door  

de 40 woningen onnodig  in  een re la t ie f  k le in  geb ied te  

proppen,  onts taa t  vo lgens rec lamant  een groo t ,  hoog en 

log gebouw wat  n ie t  thu is  hoort  in  een dorpsk ern  a ls  

Monster .  Volgens rec lamant  laat  de gemeente  de  

Choorst raa t ,  Emmastraa t  en Havenstraat  l inks l i ggen.  

 

Rec lamant  vraagt  wat  de  meerwaarde  is  van d i t  

bestemmingsplan,  bu i ten dat  er  40 wooneenheden komen.   

 

 

 

Rec lamant  vraagt  o f  een  s tud ie is  u i tgevoer d naar de 

ef fecten van het  gebouw op het  dorps leven.  Als  d i t  n ie t  het  

geval  is  wi l  rec lamant  weten waarom niet  en wat  de 

consequent ies z i jn  voor  de reeds aanwezige  bewoners.   

 

meegenomen worden.  In  een la ter  s tad ium wordt  de gehele 

openbare ru imte bekeken rondom de Klooster laan,  Nov i te i t  e tc . ,  

dat  betref t  een her in r ich t ingsplan op een andere  schaal  en ander 

deta i ln iveau dan de herontwi kkel ing van het  voormal ig  

gemeentekantoor .   

 

 

 

 

 

 

 

 

Het k lopt  dat  de het  p langebied van het  bestemmingsplan k le iner  

is  dan het  p langebied van de v is ie  Centrumplan Monster .  Met  

het  bestemmingsplan l ig t  de focus op het  wi jz igen van de funct ie  

naar wonen en het  inpassen van d i t  n ieuwe wooncomplex.  De 

d i rect  aangrenzende openbare ru imte moest  h ie r in  wel  

meegenomen worden.  In  een la ter  s tad ium wordt  de gehele 

openbare ru imte bekeken rondom de Klooster laan,  Nov i te i t  e tc . ,  

dat  betref t  een her in r ich t ingsplan op een  andere  schaal  en ander 

deta i ln iveau dan de herontwikkel ing van het  voormal ig  

gemeentekantoor .  

 

 

 

 

Het  gebouw is  s tedenbouwkundig akkoord bevonden,  omdat  aan 

de Choorst raat  z i jde het  pand qua bouwmassa aans lu i t  op de 

huid ige bebouwing en aan de achterz i jde  een wand onts taat  d ie  

de openbare ru imte  begele id .  

 

De benodigde s tud ies om tot  een akkoord op d i t  p lan te  komen 

z i jn  u i tgevoerd.  



 

 

  Groen 

Reclamant  geef t  aan dat  de gemeente in  verschi l lende 

vastgeste lde s tukken s te l t  dat  de leefomgeving van de 

dorpskernen moet  worden verbeterd en  groener  d ient  te  

worden.  In  het  hu id ige  p lan wordt  het  tegendeel  bere ik t .  

Volgens rec lamant  vers lechterd de leefomgeving ,  er  b l i j f t  

minder groen over  en (een groot  deel )  van de 

watervoor raad van de v i j ver  verdwi jn t .  Rec lamant  geef t  aan 

dat  je  op papier  het  water  kan verp laatsen naar een ander 

dorp,  omdat  het  b innen hetze l fde pei lgebied l ig t ,  maar 

Monster  word t  daarmee tekor t  gedaan.  Rec lamant  maakt  

h ier  bezwaar  tegen.  

 

 

 

In  de toe l icht ing s taa t  opgenomen dat  per  n ieuwbou w 

woning 50 m2 verb l i j fsgroen moet  z i jn .  Voor l iggend p lan 

vo ldoet  h ier  vo lgens rec lamant  n ie t  aan.  Rec lamant  vraagt  

waar d i t  groen gecompenseerd gaat  worden.  

 

Groen  

Het  k lopt  dat  de gemeente graag z ie t  da t  ook Monster  vergroend 

wordt  en  een aantrekkel i jke leefomgeving kan b ieden.  In  het  

p lan is  gezorgd dat  e r  geen groen verdwi jn t ,  omdat  dat  a l t i jd  

gecompenseerd d ient  te  worden.  Een ext ra  groennorm is  b i j  

deze ontwikkel ing n ie t  opgenomen,  maar d ie  kansen worden 

bekeken in  het  pro ject  waar in  de her inr icht ing  voor de openbare 

ru imte word t  aangepakt .  Voor water  z i jn  e r  andere regels ,  waar 

we samen met  Hoogheemraadschap van Del f land k i jken waar 

water  da t  wordt  gedempt  ( t .b .v .  de  ontwikkel ing)  e lders  kan 

worden vergraven.  Het  p langebied l ig t  op zandgronden.  Water  

kan ju is t  goed in f i l t re ren  in  deze ondergrond,  waardoor andere 

kansen voor het  verbete ren van de leefomgeving  kunnen worden 

aangegrepen.   

  

In  de omgevingsv is ie  s taat  een norm van 50m2 groen wat  

gereal iseerd d ient  te  worden,  per  n ieuwe woning .  Echter  l iep  het  

t ra ject  van deze ontwikkel ing tegel i jk  aan het  t ra ject  van de 

omgevingsv is ie  en de centrumvis ie ,  waardoor deze norm nog 

n ie t  is  meegenomen in  de randvoorwaarden.  De Omgevingsv is ie  

gaat  u i t  van norm van 50 m2 verb l i j fsgroen per  woning in  

n ieuwbouwwi jken.  Het  gaat  h ier  om inbre id ing en n ie t  om een 

u i tbre id ingswi jk .   

 

  Veil igheid en overlast  

Reclamant  verwi js t  naar de nota van beantwoord ing 

inspraakreact ies  met  bet rekk ing to t  de soc ia le  contro le  op 

de aangrenzende openbare ru imte.  Rec lamant  g eef t  aan 

dat  de toekomst ige bewoners met  name bez ig zu l len z i jn  

met  het  b innenter re in ,  waar hun auto geparkeerd  s taat ,  en 

n ie t  met  hetgeen bui ten het  gebouw gebeurt .  Rec lamant  

geef t  verder  aan dat  de dru ivenmuur n ie t  mag worden 

ges loopt .  Deze l ig t  tussen het  gebouw en de 

achter l iggende parkeerp laats  waardoor geen z icht  is  op 

gebied door de maaive ld  appartementen.  Rec lamant  maakt  

bezwaar omdat  onvoldoende rekening is  gehouden met  de 

onvei l igheid en over last  gevende s i tuat ie  van onder andere 

Veil igheid en overlast   

Door ook woningen te  rea l iseren met  z icht  (vanui t  leef ru imtes en 

balkons)  op de openbare  ru imte wordt  b i jgedragen aan het  

verbeteren van de ve i l igheid en soc ia le  contro le .  

 

Dit  p lan verbe terd de hu id ige s i tuat ie ,  door  het  toevoegen van 

de woonfunct ie  ( inc l .  ent rees en leef ru imtes van openbare 

ru imtes)  aan de Klooster laan.  Bi j  het  ontwerp van de openbare 

ru imte kan worden gekeken welke maatregelen  nog meer 

b i jdragen aan het  ve i l igheidsgevoel .   

 

 

 



 

 

het  parkeerte rre in  achte r  in  het  gebied .  Rec lamant  geef t  

aan dat  d i t  b i j  he t  p langebied betrokken had moeten 

worden.   

 

Rec lamant  vraagt  o f  onderzoek naar de ve i l igheid en 

over last  is  u i tgevoerd of  dat  d i t  nog gaa t  gebeuren.   

Als  d i t  n ie t  gaa t  gebeuren vraagt  rec lamant  hoe de 

gemeente komt to t  een aanname dat  een onpersoonl i jke 

naar b innen gekeerde  f la t  meer ve i l igheid breng t .   

 

 

 

 

 

Er is  geen onderzoek naar ve i l igheid en over last  u i tgevoerd.  Di t  

is  geen onderdeel  van de ru imte l i jke procedure .   

  Parkeren  

Reclamant  geef t  aan dat  het  p lan het  parkeerprobleem 

weer vere rgerd.  Rec lamant  geef t  aan dat  na een  onderzoek 

19 n ieuwe parkeerp laatsen langs het  ter re in  van het  oude 

s tadhuis  z i jn  gereal iseerd.  Rec lamant  heef t  begrepen dat  

oor  e lke woning  onder het  gebouw en  het  b innenterre in  een  

parkeerp laats  komt en bui ten ook nog 17 parkeerp laatsen.  

Rec lamant  geef t  aan dat  verzu imt  is  te  vermelden dat  de 

19 parkeerp laatsen weg gaan en maakt  h ier tegen bezwaar.   

 

Aan de Emmastraa t  z i jn  parkeerp laatsen over  maar 

rec lamant  geef t  aan dat  bewoners hun au to ’s  daar n ie t  

wi l len parkeren  omdat  h ier  geen toez icht  is .  Verder  is  dat  

ver  lopen en rec lamant  geef t  aan dat  mensen in  de buurt  

van hun huis  wi l len parkeren.  Rec lamant  geef t  aan dat  oo i t  

een onderzoek is  u i tgevoerd waardoor 1 9 parkeerp laatsen 

z i jn  aangelegd en vraagt  o f  er  ook een  onderzoek is  

u i tgevoerd voor de n ieuwe s i tuat ie .  Rec lamant  v raagt  

daarnaast  hoe de gemeente denkt  het  parkeerprobleem om 

te lossen.  Rec lamant  begr i jp t  vanui t  de overheid  dat  er  een 

verp l icht ing l ig t  om mensen een parkeergelegenheid te  

b ieden op een maximum afs tand van 100 meter .  Rec lamant  

vraagt  o f  de gemeente kan garanderen of  d i t  haa lbaar is .  

 

Parkeren  

Door de gemeente is  aangegeven dat  het  gaa t  om 19 t i jde l i jke 

parkeerp laatsen.  Deze hoeven dan ook n ie t  te  worden 

gecompenseerd op het  moment  dat  het  gebied een n ieuwe 

invul l ing kr i jg t .  

 

 

 

 

 

De parkeernorm voor de  te  rea l iseren woningen op deze locat ie  

betref t  1 ,3  parkeerp laa tsen per  woning.  In  de  p lanregels  van het  

bestemmingsplan is  opgenomen dat  h iervan min imaal  één 

parkeerp laats  per  appartement  op het  b innente rre in  gereal iseerd 

moet  worden.  Daarnaast  worden e r  in  de d i recte omgeving 

vo ldoende ext ra openbare parkeerp laatsen gerea l iseerd om te 

voorz ien in  het  over ige  deel  van de parkeernorm. Deze e xt ra 

openbare parkeerp laatsen worden gereal iseerd aan de openbare 

weg d i rect  naast  het  n ieuwe appartementencomplex en op de 

locat ie  van de voormal ige f ie tsensta l l ing van het  voormal ig  

gemeentehuis .  Hiermee worden in  to taa l  vo ldoende 

parkeerp laatsen gereal i seerd om te vo ldoen aan  de geldende 

parkeernormer ing .  Mocht  er  vanui t  de h is tor ie  een tekor t  aan 

parkeerp laatsen z i jn ,  dan hoef t ,  confo rm vaste jur isprudent ie ,  

een ontwikkelende par t i j  d i t  h is tor isch tekor t  n ie t  op te  lossen.  

Voor l iggend p ro ject  vo ldoet  da n ook aan de e igen 

parkeerbehoef te .   



 

 

 

  Bezonning  

Reclamant  geef t  aan dat  de raadszaal  5  meter  hoog was.  

De bezonningstudie gaa t  vo lgens rec lamant  onterecht  u i t  

van een bouwhoogte  van  10 meter  hoog.  Rec lamant  geef t  

aan dat  d i t  nooi t  het  geval  is  geweest  en de  s i tuat ie  van 

maximaal  5  meter  hoog meer dan 30  jaar  heef t  geduurd.  

Rec lamant  vraagt  waarom de bezonningsstudie n ie t  met  

reë le waarden is  u i tgevoerd en of  he t  rechtmat ig  is  om de 

oude s i tuat ie  te  negeren .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Doordat  in  d i t  hu id ige bestemmingsplan het  gebouw een 

s tuk in  de s loot  is  geplaats t  en ook zeer  

Bezonning  

Een bezonningsstudie wordt  b innen de gemeente u i tgevoerd 

conform de l ichte TNO-norm. Deze norm gaat  u i t  van de 

maximale mogel i jkheden u i t  de voorheen geldende p lanolog ische 

s i tuat ie ,  in  vergel i jk ing met  de maximale mogel i jkheden u i t  de 

n ieuwe p lanolog ische s i tuat ie .  In  het  bestemming splan “Kern 

Monster”  was een  bouwhoogte van maximaal  10 meter  

toegestaan.  De    

 

 

 

De bezonningsstudie is  u i tgevoerd en beoordeeld zoals  e lk  

ander verd icht ingsplan in  een kern.  In  een bezonningsstudie 

wordt  geen rekening gehouden met  ondergeschik te bouwwerken 

(zoals  dakkapel len of  schoorstenen) of  bomen in  de omgeving.  

De n ieuwe p lanolog ische s i tuat ie  d ie  is  gecreeërd met  d i t  

bestemmingsplan,  vo ldoet  aan de l ichte TNO -norm.  

 

 

Bomen worden n ie t  meegenomen in  een bezonningsstudie,  

omdat  d i t  geen gebouw is .  Een bezonningsstudie  gaat  u i t  van de 

schaduwhinder wat  een gebouw op de dagl icht toet red ing b i j  



 

 

d icht  op de er fg rens l ig t ,  za l  d i t  betekenen dat  de n ieuwe 

bewoners d ie  in  deze u i ters te hoek gaan  

wonen,  aan twee kanten  bomen hebben (zowel  van bomen 

u i t  de tu in  van Choorst raat  69 a ls  de tu in  

van bewoners van de  Kru i thof f )  wat  vo lgens rec lamant  veel  

zon weg za l  nemen.  Rec lamant  maakt  bezwaar dat  de 

bebouwing te  d ich t  tegen de er fgrens en boomgrens is  

ingedeeld.  Reclamant  v raagt  waarom bomen n iet  z i jn  

meegenomen in  de bezonningsstudie.  

 

andere woning  kan geven.  Voor de  dagl icht toet red ing van de 

appartementen za l  het  ontwerp van het  gebouw moeten vo ldoen 

aan de regels  van het  bouwbeslu i t .  De bezonningsstudie b i j  d i t  

bestemmingsplan toont  aan dat  het  n ieuwe (p lanolog isch 

mogel i jke)  gebouw geen ernst ige schaduwhinder  in  de omgeving 

veroorzaakt ,  omdat  a l le  woningen b l i jven vo ldoen aan de l ichte 

TNO-norm.  

 

  Massastudies  

Reclamant  verwi js t  naar de nota van beantwoord ing 

inspraakreact ies .  Hie r  wordt  gesproken over  meerdere 

massastudies.  Rec lamant  wenst  de massastudies  te  

ontvangen.   

 

 

Rec lamant  vraagt  o f  vo ldoende onderzoek is  gedaan naar 

andere oploss ingen voor  het  he le be stemmingsgebied.  

Rec lamant  vraagt  waarom gekozen is  voor  het  hu id ige 

bouwvlak en n ie t  voor  een d iverse opzet .   

 

Massastudies  

De massastudies z i jn  n ie t  openbaar gedeeld,  maar een 

voors tud ie geweest  voordat  de v is ie  centrumplan  Monster  is  

vastgeste ld .  Deze v is ie  i s  door de raad  vastgeste ld ,  waarna  het  

ontwerp in  dezel fde l i jn  verder  is  u i tgewerkt .   

 

De huid ige massaopzet  kwam als  haalbare en ru imte l i jk  

acceptabele var iant  naar  voren.  Hie rvoor is  een in tegra le 

beoordel ing geweest ,  waar in  is  gekeken naar he t  pr ogramma, de 

doelgroep,  de b i jbehorende parkeervoorz ien ingen en daarnaast  

de ru imte l i jke kwal i te i t  van het  ontwerp van het  gebouw i . r . t .  de 

omgeving en kwal i te i t  van de openbare ru imte d ie  over  b l i j f t .   

 

  Planschade  

Reclamant  wi js t  op  de negat ieve f inanc ië le  ef fec ten van de 

eventuele n ieuwbouw op  de omwonenden.   

 

 

 

 

Rec lamant  vraagt  o f  rekening is  gehouden met  p lanschade,  

o f  een taxat ie  hee f t  p laa tsgevonden en hoe de gemeente 

d i t  gaat  a fwikkelen.   

Planschade  

Een verzoek to t  tegemoetkoming in  p lanschade kan pas worden 

ingediend nadat  het  bestemmingsplan onherroepel i jk  is  

geworden.  Rec lamant  heef t  dan to t  5  jaar  de  t i jd  om een verzoek 

in  te  d ienen b i j  de  gemeente.  Het  verzoek wordt  in  behandel ing 

genomen na beta l ing van een drempelbedrag .   

 

Een onafhankel i jk  adv iesbureau gaat  vervo lgens  onderzoeken of  

de ind iener recht  heef t  op een p lanschadevergoeding.  Het  

drempelbedrag wordt  terugbetaald ind ien de aanvrager recht  

heef t  op een p lanschadevergoeding.  Een eventuele taxat ie  v indt  

p laats  in  deze procedure .  Planschade maakt  geen onderdeel  u i t  

van voor l iggende bestemmingsplanprocedure.   

 



 

 

  Privacy  

Reclamant  wi js t  op  de vo lgende tekst  u i t  de vormvr i je  

m.e. r . -beoordel ing:   

 

Aan de oostz i jde grenst  de woning Choorst raat  69,  d i t  is  de 

eengezinswoning van 2  

bouwlagen hoog,  met  een tu in .  Hie r  d ient  rekening te  

worden gehouden met  en ige mate  

van pr ivacy,  bezonning en een goede aans lu i t ing op het  

perceel  en pand.  Mede vanwege deze redener ingen,  maar 

ook voor een goede aans lu i t ing aan de westz i jde  

(s t raatwand) is  

gekozen voor een open bouwblok waarvan het  ru imte l i jk  

acceptabel  is  om he t  deel  van het  

n ieuwe appar tementencomplex,  ge legen langs de woning 

Choorst raa t  69,  te  beperken to t  

2  lagen met  een kap en n ie t  te  d iep het  gebied in  te  l a ten 

lopen.  

 

Rec lamant  geef t  aan dat  in  het  hu id ige p lan  een muur van 

15 meter  breed  en min imaal  13 meter  hoog,  4  lagen naast  

de tu in  van rec lamant  s taat .  Rec lamant  vraagt  hoe d i t  r i jmt  

met  de bovenstaande tekst .   

 

Privacy  

Het gebouw staat  op  vo ldoende afs tand van de perceelgrens en 

door het  bouwvlak aan de z i jde van de Choorst raat  n ie t  voorb i j  

de achtergevel  van de woning Choorst raat  67 te  la ten komen 

wordt  h ie rdoor vo ldoende Pr ivacy gegarandeerd.   

 

Het  deel  van he t  gebouw aan de parkz i jde s taat  op nog meer 

afs tand (ca.  3 ,5  meter)   van de naastgelegen perceelgrens.  De 

woningen worden daarnaast  met  hun bui tenru imte geor iënteerd 

op de parkz i jde,  waardoor h ier  ook vo ldoende aan pr ivacy is  

gedacht  in  het  ontwerp.  

  Ecologische gevolgen  

Reclamant  geef t  aan dat  in  de M.E.R.  n ie ts  s taa t  

opgenomen over p lansoorten en andere beesten  (naast  

v leermuizen) d ie  gebru ik  maken van het  gebied.  Rec lamant  

vraagt  o f   e r  een ecolog isch onderzoek is  u i tgevoerd naar 

de ef fecten van het  te  bouwen object .   

 

Ook s taan vo lgens rec lamant  op de perce len van  

Choorst raa t  69 en de  Kru i thof f  enkele prach t ige meer dan 

30 jaar  oude bomen,  langs de er fgrens,  deze kunnen 

schade onderv inden door de geplande n ieuwbouw.  

Reclamant  vraagt  o f  daar rekening mee gehoude n is .   

 

Ecologische gevolgen  

Het gevraagde onderzoek is  b i j lage 10 b i j  de toe l icht ing van het  

bestemmingsplan gevoegd.  

 

 

 

 

Het  bestemmingsplan be tref t  de vasts te l l ing  van een ru imte l i jke 

keuze.  Volgens vaste jur isprudent ie  van de Afdel ing 

(b i jvoorbeeld u i tspraak van 14 september 2016,  

ECLI :NL:RVS:2016:2458 en de u i tspraak van 21  februar i  2018 ,  

ECLI :NL:RVS:2018:616) maken u i tvo er ingsaspecten geen 

onderdeel  u i t  van he t  bes lu i tvormingsproces over  de ru imte l i jke 



 

 

keuze en hoeven daarom niet  te  worden bet rokken b i j  de 

vasts te l l ing van het  p lan .  De zorgen  worden meegegeven aan de 

ontwikkelaar .   

 

  Inloopavond  

Reclamant  geef t  aan dat  t i jdens de in loopavond op 20 apr i l  

is  aangegeven dat  rec lamant  zes weken de t i jd  heef t  om 

bezwaar te  maken.  De ter  inzage termi jn  is  echter  a l  op 13 

apr i l  begonnen waardoor  n ie t  de vo l led ige zes weken 

beschikbaar waren.   

Inloopavond  

Ti jdens de in loopavond i s  gewezen op de p lanning van de 

bestemmingsplanprocedure.  Deze p lanning was u i tgepr in t  op 

een paneel  en z ichtbaar  voor  iedereen t i jdens de  avond.  Op d i t  

paneel  s tond duide l i jk  aangegeven dat  de te r  inzage per iode op 

13 apr i l  2023 was begonnen.  Rec lamant  hee f t  bovendien op t i jd  

een z ienswi jze kunnen ind ienen.  
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Bouwhoogte   

Volgens het  oude bestemmingsplan mocht  een maximale 

bouwhoogte van 10  meter  gehanteerd  worden.  Rec lamant  

geef t  aan dat  het  merendeel  11 m hoog is  geworden en ter  

p laatse van de l i f tschacht  en t rappenhuis  ze l fs  13 meter .  

Het  n ieuwe bestemmingsplan voorz ie t  in  een maximale 

bouwhoogte van 13  meter .  Rec lamant  heef t  de vo lgende 

vragen:   

 

1 .  De maximale bouwhoogte word t  normal i te r  gemeten 

t .o .v .  Pei l .  Is  d i t  h ier  ook het  geval  in  het  oude en n ieuwe 

bestemmingsplan?  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 .  Komt de pei lhoogte op de ze l fde hoo gte a ls  het  oude 

gemeentehuis?  

 

Bouwhoogte  

 

 

 

 

 

 

In  react ie  op de  vragen van de rec lamant :   

 

1 .  De bouwhoogte van zowel  het  oude gemeentehuis  a ls  de 

n ieuwbouw word t  gemeten ten opz ichte van het  pe i l .  In  het  

bestemmingsplan s taat  h ierover  het  vo lgende opgenomen in  

ar t ike l  1 .68:  “voor gebouwen d ie onmiddel l i jk  aan  de weg 

grenzen:  de hoogte  van d ie  weg;   

in  andere geval len en voor bouwwerken,  geen gebouwen z i jnde:  

de hoogte van het  aans lu i tende afgewerkte maaive ld,  waarb i j  

p laatse l i jke,  n ie t  b i j  verdere ver loop van het  terre in  passende 

ophogingen of  verd iep ingen aan de voet  van he t  bouwwerk,  

anders dan noodzakel i jk  voor  de bouw ervan bui ten beschouwing 

b l i jven.  Het  bouwwerk wordt  gemeten aan de kant  waar het  

aanslu i tend afgewerkt  maaive ld het  hoogst  is . ”  

 

2 .  De pei lhoog te van het  oude gemeentehuis  s loot  aan b i j  de 

naast l iggende weg.  Het  n ieuwe appar tementengebouw moet  ook 

aans lu i ten op de naast l i ggende weg.  



 

 

 

3 .  Ind ien de pei lhoog te hoger komt te  l iggen dan de 

pei lhoogte van het  oude gemeentehuis ,  bestaat  de 

mogel i jkheid dat  het  gebouw ten opz ichte van  de  oude 

s i tuat ie  veel  hoger wordt  ten opz ichte van NAP.  Is  d i t  h ier  

aan de orde?  

 

4 .  Als  b i j  de bouw van het  oude gemeentehuis  is  

a fgeweken van de maximale bouwhoogte,  hoe gaat  men 

h ier  voorkomen dat  d i t  n ie t  nogmaals  gaat  gebeuren.  

 

 

 

 

5 .  Ind ien er  in  het  n ieuwe gebouw een l i f tschacht  wordt  

aangelegd,  wordt  deze dan hoger dan de  maximale 

bouwhoogte van 13  m? 

 

6.  Van welke pei lhoogte ten opz ichte van NAP is  de 

bezonningsstudie u i tgegaan?  

 

3 .  Di t  is  n ie t  aan de o rde.  

 

 

 

 

 

4 .  Binnen het  bestemmingsplan is  het  middels  ar t ike l  11.1 

mogel i jk  om b innenplans met  10% van de bouwhoogte af  te  

wi jken.  Als  op een andere wi jze afgeweken wordt  van de 

bouwhoogte dan  is  een omgevingsvergunning in  afwi jk ing van 

het  bestemmingsplan noodzakel i jk .  Di t  is  een aparte procedure 

en maakt  geen onderdee l  u i t  van voor l iggend bes temmingsplan.  

 

5 .  In  het  bestemmingsplan s taat  in  ar t ike l  9 .1.2  opgenomen dat  

l i f tkokers  de hoogteaanduid ing op de p lanverbeeld ing met  

maximaal  1 ,5 mag overschr i jden.   

 

6.  De bezonningsstudie i s  u i tgegaan van de bestaande 

pei lhoogte,  namel i jk  de hoogte van de naastgelegen weg.   

 

  Verkeersvei l igheid  

Sinds de s lu i t ing van het  oude gemeentehuis  z i jn  er  enkele 

scholen en k inderdagverb l i jven op  het  achter  ge legen 

parkeerterre in  b i jgekomen.  Nu komen er  39 appartementen 

b i j .  De  

toegang v ia  de Havenstraat  over  de Klooster laan  is  zeer  

smal .  Passeren van f ie tsers  en auto ’s  

gaat  h ier  s lecht .  Rec lamant  vraagt  z ich af  hoe de 

verkeersvei l igheid voor met  name k inderen word t  

gewaarborgd?  

 

Verkeersvei l igheid  

Op bas is  van landel i jke kenc i j fers  is  het  de verwacht ing dat  het  

voor l iggende p lan le id t  to t  maximaal  150 

motorvoertu igbewegingen per  dag.   

Algemene r icht l i jn  daarb i j  is  dat  t i jdens een sp i tsuur  10% van 

het  verkeer r i jd t .  Dus t i j dens de drukste uren  z i jn  er  zo ’n  15 

motorvoertu igbewegingen te  verwachten.  Dat  is  gemiddeld 1 

beweging per  4  minuten.  De verkeersaant rekkende werk ing is  

daarmee beperkt  en  aanvaardbaar vanui t  he t  oogpunt  van 

verkeersvei l igheid.    

 

  Route t i jdens bouw   

Rec lamant  vraagt  o f  er  a l  is  nagedacht  over  de route om de 

bouw te bewerkste l l igen.  De Choorst raat  is  een zeer smal le  

s t raat  en in  de  opt iek  van rec lamant  n ie t  geschik t  voor  

bouwmater iee l  en  bevoorrading van de bouw.  

 

Route t i jdens bouw  

De route  t i jdens de bouw maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende bestemmingsplanprocedure.  De rou tes van 

bouwverkeer kunnen een onderdeel  z i jn  van het  

bouwvei l igheidsplan.  Di t  p lan is  onderdeel  van de 

ind ien ingsvere is ten b i j  een aanvraag omgevingsvergunn ing.  De 



 

 

zorgen over  de smal le  s t raat  z i jn  doorgegeven aan de 

ontwikkelaar .   

 

  Bouwkundige opname  

Reclamant  vraagt  o f  voorafgaand aan de  bouw een 

bouwkundige opname wordt  gedaan,  b innen en bui ten van 

bestaande en oml iggende bebouwing.  Wel l icht  ook langs 

de bebouwing van de  t ransport route van en  naar de 

n ieuwbouw.  

 

Bouwkundige opname  

Een bouwkundige  opname maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende bestemmingsplanprocedure.  In  de Koop en 

rea l isat ieovereenkomst  s taat  opgenomen dat  de  ontwikkelaar  

verantwoorde l i jk  is  voor  eventuele schade.  De on twikkelaar  

wordt  geadv iseerd om op voorhand een nulmet ing u i t  te  voeren .  

 

 

  Wateroverlast  

Momenteel  worden e r  door meerdere  

woning e igenaren problemen met  het  grondwater  ervaren.  

Deze problemen z i jn  on ts taan na  het  s lopen van het  oude 

gemeentehuis .  Hiervan  z i jn  d iverse meld ingen gedaan b i j  

gemeente.  Rec lamant  vraagt  o f  b i j  de n ieuwbouw en 

her inr ich t ing rekening  gehouden  word t  met  de aanleg van 

een dra inage systeem om deze grondwaterproblema t iek 

aan te  pakken .  

 

Wateroverlast  

Het afvoeren  van hemelwater  is  de  verantwoordel i jkheid van de 

perceele igenaar.  Wanneer het  n ieuwe gebouw er  s taat  wordt  het  

hemelwater  opgevangen door het  gebouw en a fgevoerd v ia  het  

r ioo l .  

 

V ia  wate rbergende funder ing wordt  het  mogel i jk  gemaakt  om  

water  b innen het  p langebied op te  vangen.  Bi j  de 

omgevingsvergunning voor de bouw van het  

appartementengebouw wordt  d i t  nader onderbouwd.   

 

 

  Statushouders  

Op 12-4-2023 z i jn  co l lege vragen geste ld  door  West land 

Verstandig inzake teveel  s ta tushouders in  wi jk  

Zwartenhoek.  Hieraan z i jn  ook  gekoppeld Haagse 

gez innen.  Deze z i jn  in  w i jk  Zwartenhoek in  een s i tua t ie  

gaan wonen met  

een mengel ing van koop en huurwoningen.  In  de  omgeving 

van het  oude gemeentehuis  z i jn  geen of  s lechts  enkele 

huurwoningen aanwezig.  In  ieder  geval  geen lagere en 

midden soc ia le  

huur.  Rec lamant  geef t  aan dat  de angst  lee f t  dat  de 

problemat iek zoals  deze  in  de Zwartenhoek word t  ervaren 

ook h ier  gaat  voorkomen.  Rec lamant  vraag t  z ich of  hoe d i t  

gaat  worden  voorkomen.  Als  d i t  n ie t  voorkomen kan worden 

Statushouders  

Bi j  eers te verhuur worden de woningen toegewezen aan 

West landse s tar ters  en  senioren.  Bi j  muta t ie  van de soc ia le  

huurwoningen kan  het  zo z i jn  dat  er  ook s ta tushouders in  de 

woning worden gehuisvest .  Vaak komen s tatushouders in  een 

woning terech t  met  een lagere soc ia le  huurpr i js .  In  d i t  pro ject  

l iggen de meeste woningen in  het  hogere  soc ia le  segment .  

 



 

 

heef t  de buur t  met  e l lende te  maken en worden vo lgens 

rec lamant  de koopwoningen een s tuk minder aan trekkel i jk .   

 

  Koopappartementen  

In  de terugkoppel ing  van  bezwaar s tond  opgenomen dat  

onderzoek was gedaan naar koopappartementen  maar daar 

zou geen belangste l l ing voor z i jn .  Het  eers te p lan was 

vo lgens rec lamant  he lemaal  koopappartementen.  

Rec lamant  vraagt  z ich a f  waarom di t  is  veranderd.  

 

Koopappartementen  

Het woningbouwprogramma voor deze locat ie  is  bepaald aan de 

hand van het  amendement  13 -B,  welke in  de  raad van 21 mei  

2019 is  behandeld.  In  he t  amendement  s taat  aangegeven dat  er  

c i rca 40 (soc ia le  en midden segment)  huur en betaalbare koop 

appartementen voor  onder meer s tar ters  en senioren 

gereal iseerd moeten worden.  

Het  p lan wi jk t  a f  van he t  amendement  (13B d .d.  21 mei  2019) 

wat  betref t  de koopwoningen.  Omdat  het  om een min imaal  aanta l  

gaat  (2  woningen) hee f t  d i t  wein ig  consequent ies .  De afwi jk ing 

past  dan ook b innen de Woonvis ie  en s lu i t  ook goed aan op het  

eerdergenoemde tussenakkoord.  De gemeente s t reef t  naar 

d ivers i te i t  in  de wi jken.  Het  woningbouwprogramma zal  n ie t  

aangepast  worden naar koopappar tementen.  

 

  Woonvisie  

In  de b i j lage Gemeentekantoor - toe l ich t ing  word t  de 

Woonvis ie  2020-2030 aangehaald.  Hie r in  s taat  het  

vo lgende:  Voor n ieuwe bouwplannen geldt  in  beg insel  de 

vo lgende verdel ing in  

pr i jssegmenten:  45% dure/ext ra dure koop ,  20% 

middeldure koop/huur,  5% goedkope koop,  30% soc ia le  

huur.  Daarb i j  ge ldt  een ambi t ie  voor  zorg-  en 

ouderenwoningen en de  huisves t ing van arbeidsmigranten.  

Rec lamant  vraagt  z ich a f  o f  het  de bedoel ing is  dat  in  deze 

n ieuwbouw arbeidsmigranten worden gehuisvest .  

 

Woonvisie  

De n ieuwbouw is  n ie t  bedoeld voor de huisvest ing van 

arbeidsmigranten.  Het  gaat  om normale huurappartementen d ie  

vo lgens het  woningzoekende systeem worden toegewezen.  

 

Huisvest ing van arbeidsmigranten is  een andere  woonvorm dat  

h ier  n ie t  is  toegestaan.  

  Kleur  gebouw   

Volgens rec lamant  wordt  n ie t  gesproken over  een  

beperk ing in  k leurkeuze voor de daken en gevels .  In  de 

getoonde presenta t ies  is  een gebouw voorz ien welke een 

gele k leur  hee f t .  Nu z i jn  er  wein ig  geel  gek leurde  

gebouwen aan de  

Kleur  gebouw  

De gemeente kan geen voorwaarden s te l len aan de k leur  van het  

n ieuwe appar tementengebouw, omdat  e r  geen 

beeldkwal i te i tsp lan is  vastgeste ld  b i j  d i t  bestemmingsplan.  De 

beoordel ing wordt  gedaan door de wels tandscommiss ie,  waarb i j  

wordt  gekeken naar een passende u i ts t ra l ing van  het  gebouw. 

De locat ie  l ig t  tussen twee karakter is t ie ke gebieden (d ie  z i jn  



 

 

Choorst raa t  aanwezig.  En a ls  dat  zo is  dan z i jn  deze 

dermate verk leurd da t  d i t  n ie t  s torend is .  Volgens 

rec lamant  is  het  n ie t  passend in  het  s t raatbeeld om een 

dermate groot  pand in  de k leur  geel  neer  te  ze t ten ( l i jk t  

vo lgens rec lamant  op een Chinese muur) .  Rec lamant  

vraagt  o f  de gemeente h ier  voorwaarden aan  kan  s te l len  of  

dat  d i t  wordt  overgela ten aan de wels tandscommiss ie .  

bepaald in  het  beeldkwa l i te i tsp lan behorende b i j  

bestemmingsplan Kern Monster) ,  waardoor wel  ext ra  veel  

aandacht  aan de ontwikkel ing wordt  besteed door  de 

wels tandscommiss ie.  

  Bouwpeil  
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In  d i t  onderzoek wordt  aangegeven dat  het  bouwpei l  hoog 

genoeg boven (grond -)  waterpei l  moet  komen te  l iggen.  

Rec lamant  heef t  de  vo lgende vragen:   

3 .  Komt de pei lhoogte  op dezel fde pei lhoogte a ls  het  

gemeentehuis  te  l iggen?  

4.  Als  het  n ieuwe pei l  hoger komt te  l iggen,  word t  de 

bezonningsstudie dan opnieuw gedaan o f  de 

consequent ies h iervan in  beeld te  brengen en het  

p lan h ierop aan te  passen?  

 

Bouwpeil   

De bezonningsstudie is  u i tgegaan van het  hu id ige pei l ,  namel i jk  

de hoogte van de naastgelegen weg (ar t ike l  1 .68  

bestemmingsplan) .  Di t  wordt  ook de pei lhoog te voor de 

n ieuwbouw.    

  Parkeerplaatsen  

Rec lamant  geef t  aan dat  het  aanta l  parkeerp laatsen b i j  

lange na n ie t  vo ldoende is .  Volgens rec lamant  is  nu het  

dubbele aanta l  parkeerp laatsen aanwezig d ie  de  he le dag 

en nacht  bezet  z i jn .  

 

Parkeerplaatsen  

De parkeernorm voor de  te  rea l iseren woningen op deze locat ie  

betref t  n ie t  1 ,0 maar 1 ,3  parkeerp laatsen per  woning.  In  de 

p lanregels  van het  bestemmingsplan is  opgenomen dat  h iervan 

min imaal  één parkeerp laats  per  appartement  op het  

b innenterre in  gereal iseerd moet  worden.  Daarnaast  worden e r  in  

de d i recte omgeving vo ldoende ext ra openbare pa rkeerp laatsen 

gereal iseerd om te voorz ien in  het  over ige deel  van de 

parkeernorm. Deze ext ra  openbare parkeerp laatsen worden 

gereal iseerd aan de  openbare weg d i rect  naast  het  n ieuwe 

appartementencomplex en op de locat ie  van de  voormal ige 

f ie tsensta l l ing van het  voormal ig  gemeentehuis .  Hiermee worden 

in  to taa l  vo ldoende parkeerp laatsen gereal iseerd om te vo ldoen 

aan de geldende parkeernormer ing.  

 


