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ADVANCE \d7
secretariaat: Schulte Alinghlaan 18 , 9462 SG Gasselte, tel. : 0599564576
                                                      Aan: de raad

                                                              van de gemeente Aa & Hunze

                                                              Postbus 93

                                                              9460 AB Gieten

Onderwerp:   Ontwerp Bestemmings-                                Gasselte, 12 april 2005
                      plan De Hoefslag                                                                                   

Geachte raad,

In de Schakel van woensdag 16 maart jl. maakte het college bekend dat een ieder zijn zienswijze kenbaar kan maken aan de gemeenteraad op het ontwerp bestemmingsplan De Hoefslag te Gasselte.

Helaas noopt het ons om van de aangeboden gelegenheid gebruik te moeten maken om onze zienswijze en opmerkingen aan uw raad naar voren te brengen.

Alvorens dit te doen willen wij niet onvermeld laten dat wij enkele jaren terug aan het college kenbaar hebben gemaakt op zich verheugd te zijn dat er woningbouwmogelijkheden voor het dorp Gasselte worden ontwikkeld.

In eerdere correspondentie hebben wij aangegeven dat wij graag hadden gezien dat de gemeente zelf de projectontwikkeling ter hand had genomen.

We moeten echter constateren dat dit door het college niet gelukt is en dat dit dan ook als een gepasseerd station wordt beschouwd.

Inmiddels is de wijziging van het bestemmingsplan in procedure gebracht.

Tegen het voorontwerp hebben wij vorig jaar bij burgemeester en wethouders onze bezwaren ingediend. 

Helaas moeten wij constateren dat er door het college niet of nauwelijks iets is gedaan met de door ons ingebrachte bezwaren.
Er wordt in het voorontwerp uitgegaan van de navolgende invulling.

6 bosvilla’s, 29 vrijstaande woningen, 12 halfvrijstaande woningen, 4 woningen in de sociale sfeer en 25 woonzorg-eenheden.

Wij vonden het aantal van 4 woningen in de sociale sfeer (koop of huur) onvoldoende.

Wij zagen graag dat er een relatie werd gelegd met de woningbehoefte in de huursfeer voor zowel gezinnen als alleenstaanden. Daarnaast zagen wij bij de verhuur een rol weggelegd voor de woningbouwvereniging. Immers een ontwikkelaar heeft andere doelen dan woningen verhuren.
Uit een onlangs gehouden overleg met de wethouder blijkt dat de 4 woningen in de sociale sfeer in het geheel niet worden verhuurd maar als koopwoning zullen worden aangeboden.

Dit betekent dat er nu voor starters, gezinnen en jongeren niets beschikbaar is in de huursfeer.
Dit vinden wij onaanvaardbaar. Immers er wordt toch gebouwd voor de lokale behoefte, vanuit het dorp?  Cijfers vanuit de woningbouwvereniging geven de behoefte ook aan.

Zelfs in de rapportage van de Grontmij (op pagina 24)worden hieromtrent cijfers aangehaald.

Ook 25 woonzorg-eenheden heeft ons nog steeds niet overtuigd van de noodzaak. Wij vinden dit nog steeds een te groot aantal.  Waar berust dit op?  Daarnaast moet niet onverlet worden gelaten dat er door de bouw van 10 seniorenwoningen aan de J. Cuperuslaan in 2005 de druk op deze markt duidelijk is verlicht.

Voorts willen wij in herinnering roepen dat er bij ’t Maandhoes  een toegenomen aantal woningen is/wordt omgezet in zorgeenheden en dat deze woningen zelfs door mensen van buiten het dorp worden bewoond omdat er vanuit het dorp een beperkte vraag is.
Dit alles in ogenschouw nemende zijn wij er absoluut niet van overtuigd dat er 25 woonzorg-eenheden moeten worden gebouwd.  Wij durven zelfs te beweren dat als dit doorgaat er gebouwd wordt voor mensen, komende van buiten het dorp.
Tevens willen wij in dit kader aansluiten bij opmerkingen van andere bezwaarmakers bij het voorontwerpbestemmingsplan inzake de massa van het zorgeenheden-complex.

Ook wij komen tot de conclusie dat een hoogte van ca 10 meter en 3 woonlagen op deze plek met een plat dak als te massief moet worden beschouwd.

Niet alleen het achterliggende gebied wordt weggestopt maar ook is er voor gasselter begrippen geen sprake meer van lichte stapeling, zoals genoemd in de rapportage van de Grontmij (op pagina 18).

Wij vinden dat een stapeling op deze plaats maximaal 2 bouwlagen mag zijn.

Een verminderd aantal zorgeenheden dient ons inziens omgezet te worden in meer woningen in de huur zoals hiervoor genoemd.

Daarnaast zou overwogen kunnen worden om dit complex een zodanige inpassing te geven binnen het plan opdat de wijk er  achter minder “verstopt” raakt. 

Ten aanzien van de 12 halfvrijstaande woningen gaven wij aan graag een differentiatie te zien in de te bedienen doelgroepen. Wij doelen hier met name op de starters en kopers met een smalle(re) beurs. Een volledige invulling met woningen in de duurdere sfeer (b.v. a-la-1e fase Udema) wijzen wij af. Dit zal in onze ogen tot gevolg hebben dat deze woningen (voor het overgrote deel) zullen worden betrokken door mensen van buitenaf. Dit past niet in het uitgangspunt “bouwen gericht op de behoefte vanuit het eigen dorp”. Uit ervaring blijkt dat de duurdere woningen door de verkopende partij weliswaar eerst worden aangeboden aan kopers vanuit het dorp maar uiteindelijk middels grote advertenties voor het overgrote deel worden verkocht aan mensen van buiten het dorp. 

Uit eerder genoemd overleg met de wethouder blijkt dat er in de “geheime” samenwerkingsovereenkomst met de ontwikkelaar geen afspraken worden gemaakt over de plafond-prijzen van (een deel van) de halfvrijstaande woningen. Dit achtte hij niet noodzakelijk.  Dit vinden wij een gemiste kans en getuigt niet van een sturende rol in de volkshuisvesting. Voor ons geldt de volgende stelregel: Als gemeenteraad wil je meewerken aan wijziging van het bestemmingsplan maar dan wil je toch ook je eigen beleid t.a.v .de invulling van het nieuwe bestemmingsplan geregeld zien. Wij hebben de indruk dat er door het college teveel aan de hand van de ontwikkelaar wordt gelopen.

Geachte raad: “Waarom kunnen er geen afspraken worden gemaakt over (een deel )van de maximaal te hanteren prijzen?”
Eenzelfde differentiatie zien wij graag terug in de sfeer van de vrijstaande woningen.

Van de 29 woningen worden er volgens zeggen 10 woningen (aan de oostzijde)uitgegeven in particulier opdrachtgeverschap. Dit is op zich mooi. Echter gelet op de grootte van de kavels van gemiddeld meer dan 1000 m2 per kavel denken wij dat ook hier geen koppeling ligt met de lokale behoefte. 
Al hoewel de wethouder geen prijzen kon of wilde geven concluderen wij dat er bij een (door ons ingeschatte prijs) van € 150 tot € 200 per m2 de kavels voor gasselter begrippen te duur worden.
Voor particulieren is een  hoge m2 prijs wellicht nog te overwegen als de kavelgrootte wordt verkleind/gehalveerd en hij of zij niet gebonden is aan de afname van zo’n grote kavel.

Wij vinden de invulling aan de oostkant van het plan met te grote kavels derhalve niet acceptabel en wederom niet passend in de stelregel “bouwen voor eigen inwoners”.
Voor wat betreft de uitgifte van de kavels in de eerste periode (2005-2007) merken wij het  volgende op. Er worden 20 woningen gebouwd, zijnde 8 vrijstaande aan de oostkant en 12 halfvrijstaande woningen. Dit zijn alleen maar ontwikkelingen in de koopsfeer. In de huursfeer gebeurt er niets. Dit kan toch niet de bedoeling zijn.!!
Wij hebben ook begrepen dat er vanuit de wijk geen enkele bijdrage komt ten behoeve van bovenwijkse voorzieningen.  Dit betreuren wij. Volgens de wethouder verhoogt dit alleen maar de grondprijs.

Wij vinden dit een te enge en simplistische benadering.
De wijk(bewoner) maakt straks gebruik van bestaande (infrastructurele en sociale) voorzieningen in het dorp waar in alle redelijkheid een vergoeding tegenover mag staan. Het zou toch mogelijk moeten zijn om met de ontwikkelaar bepaalde privaatrechtelijke afspraken te maken.
Wij hopen dat uw raad hier anders tegenaan kijkt dan het college.

Voor wat betreft het groen in het plan constateren wij dat er op de plankaart beperkt wordt vastgelegd wat als inpasbaar groen en bestaande bomen moeten blijven.

Wij hebben de indruk dat er in dezen te weinig wordt geregeld met betrekking tot het te handhaven groen en bomen. Zoals u weet is er veel groen en zijn er vele mooie volwassen bomen. 
Ten slotte hebben wij de indruk dat het indienen van bezwaar wordt uitgelegd als uitvoeringsvertragend en kostprijsverhogend. Wij willen hiertegen inbrengen dat het eerder gevolg geven aan bezwaren en zienswijzen kan leiden tot voorkomen van verdere bezwaren en het bespoedigen van procedures. 

Tot zover onze reactie.

Wij vertrouwen erop u hiermee voorlopig voldoende te hebben geïnformeerd en zijn bereid om verder met u van gedachten te wisselen.

Met vriendelijke groet,

Het bestuur van Plaatselijk Belang Gasselte-Kostvlies.

                                          voorzitter,

                                           (Henk Heijerman)

                                          secretaris,

                                           ( Erik Wilms)
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