Nota van Inspraak en Overleg

Januari 2010



Inhoudsopgave

INHOUDSOPGAVE 2
OVERLEGREACTIES EX ARTIKEL 3.1.1 BRO 3
L1. OVERLEG ..cuiiiiietieieiete ettt sttt sttt sttt sttt st et ebe st e st eb e st et esesae st esesbe st esesseneesesseneesensenens 3
1. Waterschap Groot Salland te Zwolle ...........cccccecieviriinieniiniiiinicceeeeeeee 3
2. Gedeputeerde Staten van OVerijssel ........ccoceeverviiriiniiniininiiinieeienieneeen 3
3. VROM-INSPECHIE ..coueeeniieniieiiiriiieitenitesieeteete ettt ettt 5
INSPRAAKREACTIES 7
2.1, ALGEMEEN ..ottt ettt sttt ettt ettt et sht e s bbbt ettt s he e s he e bttt ea e bt sbae bt ebean 7
2.2 INSPRAAKREACTIES ....c.teitteiteieentenitenitenteenteenteenteettestaesbeenbeenbeeasesaeesbeesbeenseenteenteessesbaenseensean 7
1. Inspraakreactie 1 (INO9/2820)....cccccoriiiriiiiiiiiieiiieeieeieerte et 7
2. Inspraakreactie 2 (IN0O9/2830)......cc.corerririiriinienieeieeieeteeieesieee e 10
3. Inspraakreactie 3 (INO9/2851)..c..ccouiirirniiiiiiiniienieeieeeeeeeeeeee e 10
4. Inspraakreactie nr 4 (INO9/2858) .....eevueiriiiiiiiiiieeieeeeeeee e 11
5. Inspraakreactie 5 (INO9/2861)......cceeverriiiiriiniinieeeieeeeeeeeee e 12
6. Inspraakreactie 6 (INO9/2894)......cc.coviriiiiiiiiniiieeieeeeeeeeeeee e 12
7. Inspraakreactie 7 (INO9/2907)....ccc.eerrieriiiiiiniieiieeeee ettt 13
8. Inspraakreactie 8 (IN0O9/2904)........cccorvuiriimiiniieieeie e 13
9. Inspraakreactie 9 (IN09/2909)........coooeeririiriinienieieeieeteeeeeeeee e 14
10. Inspraakreactie 10 (INO9/ 2910)....cccueiviiriiiiiiiiieeeeeteete et 15
11. Bewonersbelangenvereniging Rosengaardeweg, Rosengaardeweg 23, 7722
PT DAAIFSEI.c..eeeiieeiie ettt e ettt e eane e 15
12. Inspraakreactie 12 (INO9/2885).....cccuiiriiriiiiiieeiieeeeetee et 19
2

Nota van Overleg en Overleg

Voorontwerp Bestemmingsplan Rosengaarde

Versie: januari 2010



Overlegreacties ex artikel 3.1.1 Bro

1.1. Overleg

In het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 van het Bro is het voorontwerp
bestemmingsplan "Rosengaarde" aan de daartoe aangewezen instanties toegezonden.

De volgende instanties hebben schriftelijk gereageerd:

1. Waterschap Groot Salland te Zwolle

2. Gedeputeerde Staten van Overijssel te Zwolle

3. VROM-inspectie te Arnhem

De reacties zijn in deze paragraaf kort samengevat en van commentaar voorzien. Naar
aanleiding van het gemeentelijk commentaar is het bestemmingsplan op onderdelen
aangepast.

1. Waterschap Groot Salland te Zwolle
In paragraaf 3.5 van de toelichting op het bestemmingsplan wordt aangegeven dat het
plangebied niet is gesitueerd binnen een aandachtsgebied wateroverlast. Volgens
gegevens van het waterschap blijkt dat het noordelijke gedeelte van het plangebied
wel in een aandachtsgebied ligt. Dit is echter geen aanleiding om waterberging te
creéren, aangezien de ruimte aan waterberging door het plan niet verminderd wordt.
Reactie gemeente:
Zowel de bebouwing als de verharding in het plangebied neemt niet toe. Het plan
heeft geen gevolgen voor de waterhuishouding. Het ontwerpbestemmingsplan is
niet aangepast.

In de paragraaf ‘Rioleringssystemen/waterketen’ van de waterparagraaf (3.5) wordt
ingegaan op de wijze waarop in het plan met het hemel- en afvalwater wordt
omgegaan. Hierin wordt niet ingegaan op de lozingsvergunning in het kader van de
Wet verontreiniging oppervlaktewateren (Wvo). Het waterschap vraagt de laatste zin
aan te vullen met:"Huishoudelijk afvalwater wordt opgevangen via septic tanks en het
IBA-systeem en volgens wettelijke voorschriften geloosd in de bodem of op het
oppervlaktewater”.

Reactie gemeente:

In de waterparagraaf zal hiermee rekening worden gehouden. Het ontwerpplan
wordt op dit onderdeel aangepast.

2. Gedeputeerde Staten van Overijssel
GS hebben het voorontwerp getoetst aan de op 1 juli 2009 door Provinciale Staten
vastgestelde Omgevingsvisie en aan de Omgevingsverordening die op 1 september
2009 in werking is getreden.
GS overwegen het volgende. Wij citeren:
“Het provinciale omgevingsbeleid voor verblijfsrecreatie gaat er van uit dat
(onrechtmatig bewoonde) recreatiewoningen in principe beschikbaar moeten blijven
voor recreatief gebruik. In de Omgevingsvisie (Toerisme en vrije tijd, 4.2.3) is
aangegeven dat permanente (onrechtmatige) bewoning van recreatiewoningen/-
verblijven niet is toegestaan en dat deze vorm van bewoning in een bestemmingsplan
dient te worden uitgesloten. Aan het toekennen van een woonbestemming
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(legaliseren) aan permanent bewoonde recreatiewoningen zal alleen medewerking
worden verleend als wordt voldaan aan de rijkscriteria in de Nota ruimte en als het
gaat om een locatie aansluitend aan bestaand stads- of dorpsgebied. Dat laatste
criterium is bedoeld om verdergaande versnippering en verstening van de Groene
ruimte en het landschap tegen te gaan.

In de Omgevingsverordening Overijssel 2009 is voor het onderdeel Verblijfsrecreatie
(2.12) opgenomen dat bestemmingsplannen permanente bewoning dienen uit te
sluiten en dat deze plannen niet kunnen voorzien in toekenning van een
woonbestemming aan recreatiewoningen die op enig moment als zodanig zijn
gebouwd. Tegen onrechtmatige bewoningssituaties waarbij legalisatie niet mogelijk is,
zal een gemeente of handhavend moeten optreden of gebruik kunnen maken van de
beschikbare (wettelijke) mogelijkheden (het afgeven van een gedoogbeschikking of
het verlenen van een ontheffing op grond van het Besluit ruimtelijke ordening of kan er
een overgangsrechtelijke regeling in het bestemmingsplan worden opgenomen).

Wij constateren dat de bestemmingsregeling voor de aanwezige recreatiewoningen in
het plangebied met de aanduiding “Wonen” (W) ook het wonen van (permanente
bewoning) toelaat. Met deze aanduiding “Wonen”, als onderdeel van de
bestemmingsomschrijving, is een regeling gegeven die zich in feite niet onderscheidt
van een (formele) woonbestemming. Omdat bij deze plansituatie in het
Buitengebied/Groene Ruimte niet voldaan wordt aan de criteria voor een eventuele
legalisering is de regeling in strijd met provinciaal beleid/belang.

De gemeente wordt verzocht de bestemmingsregeling aan te passen en het
ontwerpbestemmingsplan niet in deze vorm ter visie te leggen.

Reactie gemeente:

In de Omgevingsvisie (Toerisme en vrije tijd, 4.2.3) is aangegeven dat permanente
(onrechtmatige) bewoning van recreatiewoningen/-verblijven niet is toegestaan en dat
deze vorm van bewoning in een bestemmingsplan dient te worden uitgesloten. Aan
het toekennen van een woonbestemming (legaliseren) aan permanent bewoonde
recreatiewoningen zal alleen medewerking worden verleend als wordt voldaan aan de
rijkscriteria in de Nota ruimte én als het gaat om een locatie aansluitend aan bestaand
stads- of dorpsgebied. Dit laatste criterium is bedoeld om verdergaande versnippering
en verstening van de Groene ruimte en het landschap tegen te gaan.

In de Omgevingsverordening Overijssel 2009 is voor het onderdeel Verblijfsrecreatie
(2.12) opgenomen dat bestemmingsplannen permanente bewoning van
recreatiewoningen dienen uit te sluiten en dat deze plannen niet kunnen voorzien in
toekenning van een woonbestemming aan recreatiewoningen die op enig moment als
zodanig zijn gebouwd.

De gemeenteraad van Dalfsen heeft op 14 december 2009 in een amendement
besloten in overleg te treden met de Provincie Overijssel over het verschil in
interpretatie van artikel 12.2.4 van de Omgevingsverordening Overijssel en de
uitkomst daarvan op te nemen in de Nota van Inspraak en Overleg. Het verslag van
dit overleg is als bijlage aan deze Nota van Inspraak en Overleg toegevoegd.

De recreatiewoningen aan de Rosengaardeweg onderscheiden zich van andere
recreatiewoningen in de gemeente Dalfsen, omdat het gebied aan de
Rosengaardeweg geen recreatieve functie heeft. Het gebied ligt in de directe
omgeving van de kern Dalfsen/Ankum.

De gemeenteraad heeft de ruimtelijke aspecten voor het (permanent) wonen in een
recreatiewoning aan de Rosengaardeweg gewogen.
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3.

Op de eerste plaats wordt gewezen op de inhoud van het overgangsrecht in het
Bestemmingsplan “Rekreatieterrein Hessum-Bosweg” dat op 3 juli 1990 door de
gemeenteraad van Dalfsen is vastgesteld. De raad heeft destijds al een permanente
woonsituatie voor bepaalde recreatiewoningen willen creéren in het bestemmingsplan.
Gedeputeerde Staten van Overijssel hebben toen goedkeuring onthouden aan een bij
dit bestemmingsplan behorende lijst waarop een aanduiding werd vermeld met
percelen waarop permanente en overdraagbare bewoning werd toegestaan. Omdat
een dergelijke planherziening niet werd toegestaan is gekozen voor een gedoogbeleid
in combinatie met beleidsregels. De gemeente Dalfsen heeft in het belang van de
rechtszekerheid de (objectgebonden en overdraagbare) overgangsrechtelijke situatie
destijds al in een bestemmingsplan willen regelen, maar heeft daartoe nooit de
mogelijkheid gekregen.

Vastgesteld is dat het gebied Rosengaardeweg al langere tijd geen recreatief karakter
heeft. Bovendien zijn de woningen qua omvang niet aan te merken als een
recreatiewoning, te meer omdat de recreatiewoningen niet in een specifiek
recreatiegebied zijn gesitueerd. Vanwege de volgende specifieke omstandigheden is
naar het oordeel van de gemeenteraad een afwijking van het beleid gerechtvaardigad,
zonder dat dit gevolgen heeft voor andere recreatiewoningen in de gemeente Dalfsen:

Langs de Rosengaardeweg staan 53 recreatiewoningen waarvan het merendeel, 32
stuks, reeds permanent bewoond mag worden.

Het terrein ligt direct aan de drukke N340 en is verder omgeven door viakke
landbouwgronden. Bossen en paden om te kunnen fietsen en wandelen (en dus te
recreéren) ontbreken in de directe omgeving. Dit blijkt ook uit de Plattelandsvisie
van de gemeente Dalfsen, waarin aangegeven wordt dat de omgeving zich
kenmerkt door grootschaligheid en een open karakter en het gebied geschikt is
voor verdere economische ontwikkeling van landbouw en intensieve veehouderij.
Dit zijn geen kenmerken die passen bij een recreatieve functie.

Ook uit de gebiedskenmerkencatalogus van de provincie Overijssel blijkt, dat het
gebied Rosengaarde zich onderscheidt van gebieden in Dalfsen waarin andere
recreatiewoningen zijn gesitueerd. Het gebied Rosengaardeweg kan worden
aangemerkt als een jong heide- en broekontginnningslandschap. De kavelstructuur
past in dit landschapstype.

Het terrein Rosengaardeweg ligt van alle recreatieterreinen het dichtst bij een
woonkern (te weten Ankum/Dalfsen).

Het terrein Rosengaardeweg ligt ver buiten de invioedssfeer van de Vecht (binnen
deze invioedssfeer worden recreatieve functies het meest waardevol geacht).

De kavels aan de Rosengaardeweg zijn gemiddeld zo’n 3000 tot 3500 m2 groot..
Ook laten deze woningen zich op het eerste aanzicht niet aanzien als een
doorsnee recreatiewoning.

Op basis van deze feiten en omstandigheden heeft de gemeenteraad vastgesteld dat
de woningen aan de Rosengaardeweg blijvend hun specifieke recreatieve functie
hebben verloren en dat daarom tegen permanente bewoning geen bezwaar bestaat.
Op basis van dit gegeven wordt hier nogmaals herhaald dat Rosengaarde een
uitzonderingspositie inneemt en dat deze wijze van bestemmen geen gevolgen heeft
en zal hebben voor andere recreatiewoningen in de gemeente Dalfsen.

VROM-Inspectie
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Het voorontwerpbestemmingsplan raakt de nationale belangen zoals bedoeld in de
Realisatieparagraaf  Nationaal Ruimtelijk Beleid, namelik nummer 21:
recreatiewoningen.

Uit de plantoelichting blijkt dat niet aan alle in het rijksbeleid gestelde voorwaarden
voor het omzetten van de recreatieve bestemming wordt voldaan. Dat wordt ook met
zoveel woorden in de plantoelichting geconcludeerd.

Reactie gemeente:
Zie de reactie onder 2.
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Inspraakreacties

2.1. Algemeen

Met betrekking tot de maatschappelijke uitvoerbaarheid kan worden opgemerkt, dat de in
de gemeente Dalfsen gebruikelijke procedure met betrekking tot de inspraak is gevolgd.
Het voorontwerpbestemmingsplan heeft van 22 juli 2009 tot en met 1 september 2009 voor
een ieder ter inzage gelegen. De inspraakreacties zijn kort samengevat en van
commentaar voorzien. Naar aanleiding van het gemeentelik commentaar is het
bestemmingsplan zo nodig aangepast.

Om privacyredenen zijn alle NAW (naam-, adres- en woonplaatsgegevens)
geanonimiseerd. Appellanten zijn hiervan schriftelijk in kennis gesteld.

2.2 Inspraakreacties

1. Inspraakreactie 1 (IN09/2820)

e Nr 1 verwijst naar eerdere correspondentie over het onthouden van het recht om
permanent aan de Bosweg te mogen wonen.

e \erwijzend naar de bijeenkomst van het college met de bewoners van Hessum is nr
1 van mening dat hij aangemerkt kan worden als belanghebbende. Dit omdat
wethouder Goldsteen heeft aangegeven dat het bestemmingsplan Rosengaarde
als blauwdruk dient voor de andere te actualiseren bestemmingsplannen. De
wethouder onderstreepte daarbij de noodzaak van gelijkberechtiging.

e Nr 1 vindt dat er in het voorontwerp Rosengaarde geen sprake is van
gelijkberechtiging, slechts een noodverband. Een noodverband dat op een drie- of
viertrapsraket begint te lijken:

o In Rosengaarde staan bestemmingsplanmatig gezien gewone huizen,
echte woningen;

o In Rosengaarde  staan bestemmingsplanmatig  gezien  veel
recreatiewoningen die in strijd met het vigerende bestemmingsplan illegaal
permanent werden bewoond, welke bewoning door het besluit van 1994
zodanig werd “gewettigd” dat daarmee eeuwigdurend bewoningsrecht voor
deze woningen ontstond;

o In Rosengaarde staan bestemmingsplanmatig gezien ook nogal wat
gewone recreatiewoningen die tussen 1994 en 31 oktober 2003 door
nieuwe “illegalen” als permanente woning in gebruik zijn genomen en die
in het voorontwerp de tweede prijs krijgen. Tweede prijs omdat zij een
persoonsgebonden woonrecht krijgen en geen gelijkberechtigend
zaaksgebonden recht. Dit lijkt volgens nr 1 nog niet zo slecht, doch schijn
bedriegt. Noodzakelijke moderniseringen ten behoeve van
volkshuisvestelijk gezien acceptabel, comfortabel permanente bewoning,
zullen achterwege moeten blijven. Voor een deel weggegooid geld als door
overlijden of anderszins (vooral op niet te voorziene korte termijn) de
woning nog slechts als tweede woning in andere handen kan overgaan.
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Zelfs inwonende ervende kinderen wonen dan weer illegaal en moeten
verkassen;

o In Rosengaarde rest dan nog een tiental recreatiewoningen dat voor 31
oktober 2003 nog niet permanent werd bewoond. Verwacht moet worden
dat toch na verloop van tijd een derde golf illegale bewoners zal
noodzaken tot een nieuw algemeen pardon.

e Verder geeft nr 1 aan dat voor degenen die hoopten dat er eindelijk knopen zouden
worden doorgehakt en ook voor de huizen van de gezagsgetrouwen een
zaaksgebonden bewoningsrecht werd gecreéerd het voorontwerp een
teleurstelling is. Gezagsgetrouwe mensen die gelijkberechtiging nooit hebben
geprobeerd af te dwingen door de regels die in het maatschappelijk, bestuurlijk en
volkshuisvestelijk verkeer gelden, aan hun laars lappen. Het is onduidelijk op
welke gronden het beleid inzake zaaksgebonden bewoningsrecht van 1994 stoelt
en in welke mate nu andere filosofieén gelden dan toen. Volgens nr 1 is beleid
geen aanvaardbare uitleg en daarom zou het het college sieren als ze het gehele
dossier 1994 openbaar maken, inclusief de onderliggende nota’s, memo’s en wat
dies meer zij.

Reactie gemeente:

De gemeenteraad heeft de ruimtelijke aspecten voor het (permanent) wonen in een
recreatiewoning aan de Rosengaardeweg zorgvuldig gewogen. Daarbij is
vastgesteld dat het gebied Rosengaardeweg al langere tijd geen recreatief karakter
heeft. Bovendien zijn de woningen qua omvang niet aan te merken als een
recreatiewoning, te meer omdat de recreatiewoningen niet in een specifiek
recreatiegebied zijn gesitueerd. Vanwege de volgende specifieke omstandigheden
is naar het oordeel van de gemeenteraad een afwijking van het beleid
gerechtvaardigd, zonder dat dit gevolgen heeft voor andere recreatiewoningen
binnen de gemeente Dalfsen:

- Langs de Rosengaardeweg staan 53 recreatiewoningen waarvan het
merendeel, 32 stuks, reeds permanent bewoond mag worden.

- Het terrein ligt direct aan de drukke N340 en is verder omgeven door viakke
landbouwgronden. Bossen en paden om te kunnen fietsen en wandelen (en
dus te recreéren) ontbreken in de directe omgeving. Dit blijkt ook uit de
Plattelandsvisie van de gemeente Dalfsen, waarin aangegeven wordt dat de
omgeving zich kenmerkt door grootschaligheid en een open karakter en het
gebied geschikt is voor verdere economische ontwikkeling van landbouw en
intensieve veehouderij. Dit zijn geen kenmerken die passen bij een
recreatieve functie.

- Ook uit de gebiedskenmerkencatalogus van de provincie Overijssel blijkt,
dat het gebied Rosengaarde zich onderscheidt van gebieden in Dalfsen
waarin  andere recreatiewoningen zijn gesitueerd. Het gebied
Rosengaardeweg kan worden aangemerkt als een jong heide- en
broekontginnningslandschap. De kavelstructuur past in dit landschapstype.

- Het terrein Rosengaardeweg ligt van alle recreatieterreinen het dichtst bij
een woonkern (te weten Ankum/Dalfsen).
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- Het terrein Rosengaardeweg ligt ver buiten de invioedssfeer van de Vecht
(binnen deze invioedssfeer worden recreatieve functies het meest
waardevol geacht).

- De kavels aan de Rosengaardeweg zijn alle gemiddeld zo’n 3000 tot 3500
m2 groot. Ook laten de woningen zich op het eerste aanzicht niet aanzien
als een doorsnee recreatiewoning.

Op basis van deze feiten en omstandigheden heeft de gemeenteraad vastgesteld
dat de woningen aan de Rosengaardeweg blijvend hun specifieke recreatieve
functie hebben verloren en dat daarom tegen permanente bewoning geen bezwaar
bestaat. Op basis van dit gegeven wordt hier nogmaals herhaald dat Rosengaarde
een uitzonderingspositie inneemt en dat deze wijze van bestemmen geen gevolgen
heeft en zal hebben voor andere recreatiewoningen in de gemeente Dalfsen.

Het ontwerpbestemmingsplan zal niet worden aangepast.

e \Vervolgens geeft nr 1 de volgende aanbevelingen c.g. zienswijzen:

o Ervan uitgaand dat wettelijke regels een bestuurlijk/juridisch nettere
aanpak in de weg staan, beveelt nr 1 aan om alle woningen de
bestemming recreatiewoning te geven met de aantekening permanente
bewoning toegestaan onder voorwaarde dat via een convenant
(eigenaren, gemeente, provincie; notarieel via standaard contract als
kettingbeding in toekomstige verkoopcontracten) aan een aantal
voorwaarden wordt voldaan. Bijv. “slechts wonen”; geen paarden,
longeerruimten, ganzen, geiten,ezels etc, geen ondoordringbare hagen,
zwembaden etc. Vul maar in wat ter plekke aan voorwaarden gewenst
en/of noodzakelijk is. Te handhaven via boetes.

o Hetis nr 1 niet duidelijk geworden waarom bijv. de inhoud van de
woningen zo aan banden wordt gelegd, terwijl uit de voorgestelde
toepassing van het overgangsrecht op bestaande overschrijdingen min of
meer wordt erkend dat er in het verleden van de tot dusverre bestaande
richtlijnen m.b.t. oppervlakte en inhoud al werd afgeweken. Waarom
moeten recreatiewoningen al dan niet met recht van permanente bewoning
zo klein mogelijk worden gehouden. In bepaalde gebieden in Nederland
worden recreatiewoningen aangeboden met een inhoud van 800 m3 en nr
1 is van mening dat Dalfsen daarin niet achter hoeft te blijven. Daarom
geeft hij aan dat eventuele gemeentelijke medewerking aan de oprichting
van de in het voorstel onder het overgangsrecht te brengen bestaande
grotere recreatiewoningen ten deze best als visionair mag worden
beschouwd en de lijn doorgetrokken kan worden. Rosengaarde zou als
mooie recreatievillawijk worden bestempeld die als zakelijk ambassadeur
kan dienen bij de ‘verkoop’ van Dalfsen. Te beginnen met kelders en
schuurtjes buiten de inhoudseis te laten. De bijbehorende relatief grote
grondoppervlakten verdragen dat gemakkelijk meent nr 1.

o Hantering overgangsrecht bij wijze Haarlemmerolie. We moeten het zgn.
overgangsrecht niet te pas en te onpas toepassen. Nr 1 gaat hier verder
niet op in omdat hij de situatie in Rosengaarde onvoldoende kent. Hij geeft
verder nog aan dat de evaluatie voor zijn gebied wel snel moet komen
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gezien zijn leeftijd en zal hij of zijn rechtsopvolger tezijnertijd hier op terug
komen.
Reactie gemeente:
Voor wat de eerste opmerking betreft wordt verwijzen naar het vorige kopje. Voor
wat betreft de bebouwingsmogelijkheden wordt aangesloten bij het provinciaal
beleid volgens het Streekplan 2000+. Een norm die ook past in het nieuwe
provinciaal- en gemeentelijk beleid (ruimtelijke kwaliteit).
Het ontwerpbestemmingsplan wordt niet aangepast.

e Als laatste geeft nr 1 nog het volgende aan:

o creéer in Rosengaarde gelijke rechten en zorg dat de regels niet
verhinderen dat het geheel een mooi plaatje kan worden waar Dalfsen
trots op kan zijn;

o wees niet bang dat opnieuw enigen een voordeel zouden kunnen behalen
bij ‘opwaardering’ van hun recreatiewoning. De heffingsambtenaar WOZ is
van mening dat er in beginsel geen verschil in waarde bestaat tussen
permanent te bewonen recreatiewoningen en recreatiewoningen die als
tweede woning dienen. Dus bevoordeling van huiseigenaren bezien van uit
de gemeentelijke fiscale hoek zal er niet zijn.

Reactie gemeente:
Met de voorgestelde regeling zal er in dit plangebied voor alle bewoners/eigenaren
van een recreatiewoning aan de Rosengaardeweg een zelfde situatie ontstaan.

2. Inspraakreactie 2 (IN09/2836)
In de toelichting van het bestemmingsplan is aangegeven dat er diverse
belemmeringen zijn, om hier de recreatiewoningen te wijzigen in woningen. Ook
voldoen deze recreatiewoningen niet aan de criteria, genoemd in de brief van de
minister.
Om al deze belemmeringen te omzeilen is in de regels van het bestemmingsplan
gekozen voor het begrip “recreatie en verblijfsrecreatie” met een gebruiksbegrip
“wonen”, waar permanente bewoning van de recreatiewoning is toegestaan.
In principe heeft nr 2 hier geen probleem mee, mits dit ook mogelijk is voor andere
recreatie woningen in vergelijkbare omstandigheden, zoals de Wildbaan en
omgeving (gelijkheidsbeginsel).
Reactie gemeente:
Gezien de aard van het gebied Rosengaarde wordt voor dit plangebied een uit-
zondering gemaakt. Verwezen wordt de reactie onder 1.

3. Inspraakreactie 3 (IN09/2851)
¢ Nr 3 geeft aan geen inwoner te zijn van de Gemeente Dalfsen, maar wel in het bezit
te zijn van een recreatiewoning aan de Bosweg in het recreatiegebied Hessum
vanaf 1970. Hij geeft aan een aanstaande betrokkene te zijn en verwijst naar zijn
dossier met brieven gericht aan B&W van Dalfsen over het beleid m.b.t.
recreatiewoningen. Nr 3 geeft aan vanaf het ontstaan van het bestemmingsplan
Hessum in de 80-er jaren met de gemeente Dalfsen in strijd te liggen over het
gebruik van recreatiewoningen.
e \ervolgens geeft nr 3 een overzicht van de ontstaansgeschiedenis van het
recreatieterrein Hessum.
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e Verder is nr 3 sceptisch ten aanzien van positief beleid met betrekking tot het
bewonen van recreatiewoningen, omdat er volgens hem gegoocheld is met
bovenmatige aantallen illegale bewoningen zoals aangegeven in het voorontwerp.

e Ook vind nr 3 het bedroevend om te moeten constateren hoe het gemeentebestuur
in actie is om zijn beleid denkt te ondersteunen via het aanroepen van de
ecologische hoofdstructuur (Rosengaarde ligt er buiten, maar Hessum ligt er
binnen).

e Hij geeft aan dat er in 2025 of daaromtrent opnieuw een actie zal ontstaan (d.w.z.
15 jaar na 1976 en 15 jaar na 1994 en 15 jaar na heden) om de jarenlange
balansverstoring in het recreatiegebied Hessum en Rosengaarde te verkleinen en
die balans in evenwicht te brengen.

e Tijdens de inloopmiddag eind maart 2009 heeft nr 3 de wethouder de ‘vijand’
genoemd. Dit om aan te geven hoe boos de ‘ongelukkigen’ zijn met zijn beleid in
deze.

e Als laatste wil nr 3 zijn waardering uitspreken ten aanzien van burgemeester Elfers
die ca. 15 jaar geleden de omgeving heeft verlost van een beginnend auto-
uitdeukbedrijffie. Een prima vervolg gevend aan verzoeken van de recreatief
ingestelde bewoners. De permanente bewoner dient te begrijpen hoe hij zich dient
te verhouden t.0.v. zijn recreatieve omgeving.

¢ Nr 3 vraagt tot slot om gelijkberechtiging van beleid.

Reactie gemeente:

Gezien de aard van het gebied Rosengaarde wordt hier een uitzonderingspositie
gecreéerd.

Verwezen wordt naar de reactie onder 1.

4. Inspraakreactie nr 4 (IN09/2858)

Nr 4 is sinds één jaar eigenaar van 2 percelen op Rosengaarde. Op elk van deze
percelen heeft hij een mogelijkheid om een recreatiewoning te bouwen. Voor één
perceel heeft hij in oktober 2008 al een schetsplan ingediend bij de afdeling Milieu-
en bouwen, voor de bouw van een recreatiewoning. Op dat plan heeft hij een aantal
adviezen gekregen voor aanpassingen van het ontwerp. Door omstandigheden
heeft hij dit schetsplan nog niet verder uitgewerkt, maar is voornemens er
binnenkort weer mee aan de slag te gaan.

Nr 4 heeft de volgende bezwaren:

e Ten eerste maakt hij bezwaar tegen punt 4.2..a van de regels, waarin staat dat er
maximaal 53 recreatiewoningen gebouwd mogen worden. Hiermee wordt de
mogelijkheid om op zijn percelen een recreatiewoning te bouwen ontnomen.
Verder betekent dit een waardevermindering van de grond. Volgens nr 4 strookt dit
ook niet met het beleid van de gemeente, gezien het raadsbesluit van 20 april
2009 (amendement) waarin wordt gesteld dat de bestemming ‘recreatiewoning’
met de aanduiding 'wonen’ (op basis van permanente bewoning is toegestaan)
voor alle percelen/recreatiewoningen aan de Rosengaardeweg duidelijkheid en
rechtsgelijkheid creéert.

e Ten tweede maakt hij bezwaar tegen het weglaten van de bouwvlakken op de
plankaart behorende bij het voorontwerp bestemmingsplan Rosengaarde. Op een
eerdere plankaart staat op alle percelen een bouwvlak ingetekend. Als de
gemeente vasthoudt aan het plan zoals het er nu ligt, zou dat een waardeverlies
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betekenen van de percelen in eigendom en de gebruiksmogelijkheden van de
grond tot een minimum beperken.

Reactie gemeente:

Er zijn inmiddels bouwvergunningen verleend voor de bouw van een
recreatiewoning op deze percelen aan de Rosengaardeweg. De bouwvlakken voor
deze recreatiewoningen zullen alsnog aan de plankaart worden toegevoegd
(inclusief aanduiding ‘permanente bewoning toegestaan”). Het ontwerp-
bestemmingsplan wordt aangepast.

5. Inspraakreactie 5 (IN09/2861)

e Nr 5, eigenaar van een perceel aan de Rosengaardeweg, reageert op het
voornemen in de regels van het voorontwerp bestemmingsplan onder 4.2.2a
waarin staat dat het aantal woningen uit niet meer dan 53 mag bestaan, en dat op
de plankaart het bouwvlak is verwijderd. In het vorige en huidige bestemmingsplan
is het toegestaan dat op dit perceel gebouwd mag worden conform het geldende
bestemmingsplan. Dit staat ook vermeld in het koopcontract.

e Verder sluit hij zich aan bij de punten gemaakt door de Vereniging
Rosengaardeweg.

Reactie gemeente:
De bouwmogelijkheid van deze woning wordt alsnog toegevoegd aan de plankaart.
Het ontwerpbestemmingsplan wordt aangepast.

6. Inspraakreactie 6 (IN09/2894)
Nr's 6 maken bezwaar tegen een mogelijke bestemmingswijziging van het
recreatiegebied Rosengaardeweg om de volgende redenen:

¢ Hun melkveehouderijbedrijf ligt, ongeveer 250 meter van de dichtstbijzijnde woning
in het recreatiegebied. Zij vrezen dat bij een wijziging van de bestemming recreatie
naar een permanente bestemming de toekomstmogelijkheden van hun bedrijf
worden ingeperkt.

e \olgens de “inventarisatie van parameters en uitgangspunten” uit “Toetsing van de
Wet geurhinder en veehouderij (Wvg) voor de recreatiewoningen aan de
Rosengaardeweg in Dalfsen bij wijziging van het bestemmingsplan” heeft een
wijziging geen directe gevolgen voor hun bedrijfsvoering. Maar het uitbreiden met
op of het oprichten van een varkens- mestkalveren- of pluimveestal op hun locatie
wordt onmogelijk als het betreffende gebied ook nog eens de ‘bebouwde kom’
status krijgt. En dat terwijl hun bedrijf ligt in een landbouw ontwikkelingsgebied.

¢ Regels en wetten wijzigen daarnaast frequent in ons land. Zij vrezen dan ook dat
hun bedrijf “op slot” komt te staan waardoor het onaantrekkelijk wordt voor verkoop
in gezinsverband of aan derden.

e Als laatste vragen zij de huidige bestemming te handhaven.

Reactie gemeente:

De bestemming van de aanwezige recreatiewoningen wordt niet gewijzigd. De
feitelijke woonsituaties hebben geen nadelige gevolgen voor de milieusituatie van
het bedriff, omdat de permanente woonsituatie hier al lange tijd aanwezig is. Het
gebied krijgt geen “bebouwde kom” status. Zie ook het commentaar op
inspraakreactie nummer 1. Het ontwerpbestemmingsplan wordt niet aange-
past.
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7. Inspraakreactie 7 (IN09/2907)
In zijn reactie op het voorontwerp bestemmingsplan geeft nr 7 aan dat het voor zijn
bedrijf mogelijk nogal consequenties heeft zoals:
e risico’s voor bebouwde kom (geen enkele jurist kan hem vertellen hoe dit gaat
lopen);
¢ bedrijf gaat op slot mag niet meer groeien;
¢ moreel aspect, de wet wordt voor de tweede keer opgerekt;
e het is landbouwgebied categorie 1;
e moeten zij als buitenstaanders bloeden voor een probleem welke de gemeente
heeft met de bewoners van Rosengaarde?
Reactie gemeente:
Wij verwijzen naar de reactie als bedoeld onder 6 en 1.

8. Inspraakreactie 8 (IN09/2904)
Hun bezwaar inzake voorontwerpbestemmingsplan:

e Zijvinden het niet te geloven dat oneigenlijk gebruik beloont lijkt te gaan worden.

¢ Hun vleeskalverenbedrijf in Dalfsen, gaat daardoor op slot. Uitbreiding is dan niet
meer mogelijk, dus dat is voor hun onaanvaardbaar.

e Mensen die aan de Rosengaardeweg gingen wonen wisten bij de koop van hun
woning dat het een permanente- of recreatieve woonbestemming had.

e Als het bestemmingsplan gewijzigd wordt, krijgt iedereen een object gebonden
permanente bewoning. Dit is voor veel mensen een cadeautje. Het buitengebied
wordt met de lasten opgezadeld.

e Zij vragen zich af wat hier de gevolgen van zijn voor de andere recreatiewoningen
(Wildbaan, Moezenbelt, Stokte, Hessum, Gerner).

e Zij hopen dat de provincie Overijssel het voorontwerp bestemmingsplan
‘Rosengaarde’ niet goedkeuren en rechtstreeks de prullenbak ingaat.

e Het gebied ten noorden van de Hessenweg is aangemerkt als landbouw-
ontwikkelingsgebied. Dus waar bestaande bedrijven voldoende uitbreidings-
mogelijkheden hebben. Dit beleid staat haaks op het idee om de status van de
woningen aan de Rosengaardeweg te wijzigen naar permanente bewoning.

e Als laatste geven zij aan dat de statuswijziging van de woningen aan de
Rosengaarde op grond van de Wet geurhinder en veehouderij niet wenselijk is.
Reactie gemeente:

Zowel feitelijk als ruimtelijk verandert er nauwelijks iets aan de aard van de
omgeving en de bebouwing. De meeste woningen hebben nu immers door middel
van het overgangsrecht ook al een permanente woonfunctie. De bestemmings-
wijziging heeft geen gevolgen voor het bedrijf, omdat de omgeving niet de status
van “bebouwde kom” verkrijgt. Via de plattelandsvisie is dit gebied aangewezen als
gebied geschikt voor landbouwontwikkeling. Vanzelfsprekend is deze landbouw-
ontwikkeling alleen mogelijk binnen de aanwezige woonsituaties. De aanwezige
recreatiewoningen stonden hier al op het moment waarop de plattelandsvisie werd
vastgesteld.

Voor het overige wordt verwezen naar het commentaar als bedoeld onder 1 en 6.
Het ontwerpbestemmingsplan is naar aanleiding van deze inspraakreactie
niet aangepast.
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9. Inspraakreactie 9 (IN09/2909)

e Nr 9 is verbaasd en gaat ervan uit dat het voornemen vermeld in de regels van het
voorontwerp bestemmingsplan onder punt 4.2.2a waarin staat dat het aantal
woningen niet meer dan 53 mag bedragen en dat op de plankaart het bouwvlak is
verwijderd, op een vergissing berust.

e Hij is eigenaar van een perceel aan de Rosengaardeweg. In vorige
bestemmingsplannen en in het huidige bestemmingsplan is het toegestaan dat op
dit perceel een recreatiewoning opgericht mag worden conform het geldende
bestemmingsplan. Dit staat ook in het koopcontract.

e De regel
perceel
staan in

O

onder punt 4.2.2a zou volgens nr 9 betekenen dat er op bovenstaand
geen recreatiewoning mag worden opgericht aangezien er al 53 woningen
Rosengaarde. Deze regel is onrechtvaardig en onacceptabel omdat:

De gemeenteraad heeft besloten om permanente bewoning voor elk
perceel, bebouwd en onbebouwd in Rosengaarde toe te staan. Dit staat
vermeld in het amendement en in de toelichting;

De maatregel om woningbouw op bepaalde percelen onmogelijk te maken
leidt tot willekeur omdat niet alle perceeleigenaren van Rosengaarde
dezelfde rechten krijgen. Dit staat volgens nr 9 haaks op de duidelijkheid
en rechtsgelijkheid vermeld in het amendement;

Het ontnemen van het bestaande bouwrecht zal leiden tot
waardevermindering van het perceel. Als het bouwrecht wordt geschrapt
zal de daaruit voortvloeiende planschade op de gemeente worden
verhaald.

Nr 9 vraagt zich af wat er gebeurd als een woning wordt gesloopt. Wie van
de onbebouwde perceeleigenaren mag dan als eerste bouwen;

De WOZ-waarde op basis van bouwgrond is vastgesteld op € 170.000,--
waarover al jaren alle belastingen worden betaald;

Het karakter (om bebouwing van percelen) van het gebied wordt geschaad
door bouwvlakken weg te nemen. Er is destijds bewust voor dit ontwerp
gekozen. Er zijn geen goede planologische redenen om het bouwrecht te
ontnemen;

Er wordt niet gemotiveerd, waarom het aantal woningen tot 53 beperkt
moet blijven;

Verder deelt nr 9 mee dat er een bouwvergunning is verstrekt waar tot op
heden nog geen gebruik van is gemaakt.

Reactie gemeente:

Omdat er een bouwvergunning is verleend voor de realisering van deze
recreatiewoning zal dit bouwblok alsnog aan de plankaart worden toegevoegd
(inclusief aanduiding “permanente bewoning toegestaan”). Het ontwerpbestem-
mingsplan wordt aangepast.

e Nr 9 vraagt tenslotte om regel 4.2.2a te verwijderen uit het voorontwerp en het
bouwvlak in de plankaart aan te geven conform het huidige bestemmingsplan.
Reactie gemeente:

Het ontwerpbestemmingsplan wordt aangepast.
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o Als laatste geeft nr 9 aan zich aan te sluiten bij de reactie welke door de vereniging
Rosengaardeweg is ingediend.

10. Inspraakreactie 10 (IN09/ 2910)

e Als eigenaren van twee percelen aan de Rosengaardeweg, reageren zij op het
voornemen zoals vermeld in de regels van het voorontwerp bestemmingsplan
Rosengaarde onder punt 4.2.2a waarin staat dat het aantal woningen niet meer
dan 53 mag bedragen en dat op de plankaart het bouwvlak perceel
Rosengaardeweg (-) is verwijderd.

e Zij merken op dat met betrekking tot het perceel Rosengaardeweg (-) in vorige en in
het huidige bestemmingsplan het is toegestaan dat op dit bouwperceel een
recreatiewoning gebouwd mag worden. Hierbij verwijzen zij naar de op dit
bouwperceel verleende bouwvergunning welke ook is opgenomen in het
koopcontract.

e De regel onder punt 4.2.2a houdt in dat er op bovenstaand perceel geen
recreatiewoning gebouwd mag worden omdat het voorontwerp uitgaat van
maximaal 53 woningen in Rosengaarde. Deze regel is onrechtvaardig en
onacceptabel omdat:

o De gemeenteraad heeft besloten om permanente bewoning voor elk
perceel, bebouwd en onbebouwd in Rosengaarde toe te staan. Dit staat
vermeld in het amendement en in de toelichting;

o De maatregel om woningbouw op bepaalde percelen onmogelijk te maken
leidt tot willekeur omdat niet alle perceeleigenaren van Rosengaarde
dezelfde rechten krijgen. Dit staat haaks op de duidelijkheid en
rechtsgelijkheid vermeld in het amendement;

o Er niet gemotiveerd wordt, waarom het aantal woningen tot 53 beperkt
moet blijven;

o Het bestaande recht om een recreatiewoning op te richten wordt ontnomen
wat leidt tot waardevermindering van het perceel. Het perceel is als
waardevaste belegging aangekocht uit oogpunt van
vermogensrisicospreiding waardoor nr’s 10 door deze regel onevenredig in
hun vermogenspositie worden aangetast zo vinden zij. De WOZ-waarde
op basis van bouwgrond van een vergelikbaar bouwperceel in
Rosengaarde werd vastgesteld op € 170.000,--. De verkoopwaarde op dit
moment kan volgens hen echter gesteld worden op € 200.000,--.

e Als laatste vragen zij om regel 4.2.2a te wijzigen conform het besluit van de
gemeenteraad om permanente bewoning voor elk perceel, bebouwd of
onbebouwd in Rosengaarde toe te staan.

e Ook sluiten zij zich voor de overige punten aan bij de reactie welke door de
vereniging Rosengaardeweg is ingediend.

Reactie gemeente:
De bouwmogelijkheid van deze woning wordt alsnog toegevoegd aan de plankaart.
Het ontwerpbestemmingsplan wordt aangepast.

11. Bewonersbelangenvereniging Rosengaardeweg, Rosengaardeweg 23, 7722 PT
Dalfsen

e Zij zijn content met het op 20 april 2009 door de gemeenteraad van Dalfsen

genomen besluit om alle woningen en percelen in Rosengaarde een woonstatus te
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geven, zoals verwerkt in het daartoe vastgestelde amendement. Over de manier
waarop dit raadsbesluit in het voorontwerp is opgenomen hebben zij een aantal
opmerkingen die zo geven zij aan, in de verwerking tot het ontwerp
bestemmingsplan meegenomen dienen te worden.

e Hun reactie in hoofdljnen bestaat uit drie onderwerpen en een nadere
onderbouwing:

o A: De plantoelichting en het voorontwerp bestemmingsplan bevatten
onjuistheden.

o B: Het onttrekken van de bestaande bouwrechten van de onbebouwde
percelen in weerwil van raadsbesluit dat een gelijke status voor alle
bewoners en percelen eist.

o C: De voorgestelde bouwregels leiden tot een beperking met 40% van de
huidige toegestane woninginhoud, dit terwijl wonen nu juist wel wordt
toegestaan.

Nadere onderbouwing:

¢ A: Het door de gemeenteraad aangenomen amendement van april 2009 is
aangenomen op basis van een toen voorliggend ruimtelijke onderbouwing,
grotendeels samengesteld door Witpaard & Partners op basis van een aan derden
uitbesteed onderzoek. Deze onderzoeken zijn in 2008 uitgevoerd op basis van de
vraagstelling of de gebruiksbestemming Woondoeleinden haalbaar en wenselijk is.
De onderliggende onderzoeksrapporten maakten geen integraal onderdeel uit van
de ruimtelijke onderbouwing die in maart ter inzage zijn gelegd en vervolgens ter
behandeling aan de gemeenteraad is aangeboden. De aan de gemeenteraad
voorgestelde conclusie was dat de gebruiksbestemming Woondoeleinden niet
haalbaar was. Dit zou gestaafd kunnen worden door de ruimtelijke onderbouwing
die was samengesteld uit delen van de onderliggende onderzoeksrapporten. De
Vereniging Rosengaardeweg (verder genoemd als Vereniging) heeft op basis van
bronnenonderzoek en gespecialiseerde adviezen een zienswijze samengesteld,
hierin wordt vastgesteld dat per onderliggend onderzoek de bestemming
Woondoeleinden wel haalbaar is. De gemeenteraad heeft vastgesteld dat
Woondoeleinden niet onmogelijk zou zijn, maar heeft middels een amendement
een woonstatus toegekend aan alle percelen in Rosengaarde met behoud van de
gebruiksbestemming ‘verblijfsrecreatie’. De letterlijke tekst van het amendement is
aan het voorontwerp toegevoegd maar nergens wordt het raadsbesluit woordelijk
benoemd of geciteerd. Er wordt aangegeven dat Woondoeleinden niet mogelijk is
en dat is volgens de Vereniging niet juist. De bestemming is wel haalbaar gebleken
maar daar is door de raad niet toe besloten. Volgens de Vereniging moet dit juist
en in de volledige context worden weergeven.

e \erder verwijzen zij naar de zienswijze die zij hebben ingediend op de eerder dit
jaar gepubliceerde ruimtelijke onderbouwing. Zij verwijzen hier opnieuw naar,
omdat ze van mening zijn dat niet al hun constateringen zijn verwerkt in de huidige
toelichting.

¢ QOok vinden zij het bijgesloten rapport van Regio IJssel Vecht over het toepassen
van het begrip ‘bebouwde kom’ in het kader van de Wet geurhinder het meest in
het oog springend. Volgens de Vereniging is er geen wettelijk verschil tussen de
huidige en toekomstige situatie, zelfs niet ten aanzien van een eventuele
bestemming Woondoeleinden. Er verandert niets in de feitelijke situatie. Regio
IJssel Vecht spreekt in haar onderzoeksconclusie over de wenselijkheid en niet
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over de haalbaarheid van Woondoeleinden als gebruiksbestemming, want dat
laatste staat in het kader van de aangehaalde wetgeving niet ter discussie zo geeft
de Vereniging aan. De gemeenteraad heeft zich over de wenselijkheid met een
amendement uitgesproken. Ook over het verstrekken van duidelijkheid rond het
toekomstig belang van agrarische bedrijven. Voor hen is het van belang dat alle
wettelijke bepalingen helder en volledig worden betrokken in de afwegingen en de
planvorming. De raad heeft zich hierover uitgesproken en de Vereniging stelt vast
dat het tegenovergestelde in de plantoelichting is opgenomen.

e De Vereniging vind dat door herhaald gebruik van verkeerde terminologie een
verkeerde voorstelling van omstandigheden en het trekken van verkeerde
conclusies op onvolledige informatie wordt geschetst voor lezers die niet bekend
zijn met de Rosengaardeweg. Samenvattend vragen zij de teksten in de ter inzage
liggende stukken voor het voorontwerp bestemmingsplan Rosengaarde te
evalueren op juistheid, volledigheid en logica, zodat het aan de gemeenteraad ter
vaststelling voor te leggen ontwerp bestemmingsplan Rosengaarde een
samenhangend geheel is, in lijn met het genomen raadsbesluit.

Reactie gemeente:
De ruimtelijke onderbouwing in het ontwerpbestemmingsplan wordt op
onderdelen aangepast.

e B: Het ontbreken in de plantekening van ten minste vijf percelen bestaande
bouwrechten voor een recreatiewoning is volgens de Vereniging in weerwil van het
raadsbesluit. Hierin zeggen ze is uitgesproken dat de gebruiksrechten voor alle
woningen en percelen aan de Rosengaardeweg gelijk moeten zijn. Daarnaast
wordt volgens hen zonder opgaaf van redenen het aantal woningen gemaximeerd
op de 53 reeds opgerichte woningen, wat volgens hen tot doel heeft om de
resterende vijf percelen uit te sluiten. In de stukken wordt niet gesproken over het
daadwerkelijk willen onttrekken van de bouwrechten en de vereniging is hier
mondeling van op de hoogte gebracht. Zij hebben actie ondernomen richting de
betrokken eigenaren en volgens hen is dit niet de juiste weg. De Vereniging gaat
ervan uit dat een vergissing in het spel is, maar die in het ontwerp
bestemmingsplan gecorrigeerd zal worden, zodat een verdere verdieping richting
planschadevergoeding voor de betrokken eigenaren en de gemeente een uit te
sluiten weg is. Samenvattend vragen zij om de bestaande bouwrechten voor alle
percelen in stand te houden, ook voor de onbebouwde percelen aan de
Rosengaardeweg, conform de wens van de gemeenteraad. Verder vragen zij de
maximering van het aantal mogelijke woningen aan de Rosengaardeweg geheel
uit het bestemmingsplan te halen, zodat hierover in de toekomst geen nieuwe
onduidelijkheid kan ontstaan.

Reactie gemeente:
Het ontwerpbestemmingsplan wordt aangepast (zie ook de individuele reacties
en commentaar daarop).

¢ C: De nu voorgestelde inhoud van de gemiddelde woning van 300 m?3 is inclusief het
onderbouwen van kelderruimte en de mogelijkheid tot het plaatsen van
aangrenzende bijgebouwen als een garage of schuur. In het oude
bestemmingsplan mogen kelders onder de woning ook al meegebouwd worden en
is de woning niet in kubieke meters maar in bouwoppervlak (55 m2 woning + 6m?
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berging) en nok- en goothoogte beperkt. Dat geeft nu, doorgerekend volgend de
Vereniging, het recht op een maximaal volume van 440 m3, maar dan wel zonder
garage/schuur. Het voorontwerp richt zich op 300 m3, inclusief kelder maar ook
inclusief een garage/schuur. De woning inclusief kelder wordt dan nog slechts 250
m3 en dat is iets meer dan 56% van de huidige toegestane bouwregels. Door de
jaren heen zijn aan de Rosengaardeweg woningen gebouwd die tot 550m? en tot
100m?2 meten. Hierbij is van verstening op een gemiddeld oppervlak van 3333m?
geen sprake, omdat woningen in de nieuwbouw van Dalfsen worden gebouwd
soms al tot 1000m? of meer meten op kavels van minder dan 1000m2. Een
tussenwoning in Dalfsen meet al gauw 300 tot 400m3 en een vrijstaande woning
meet zonder kelder en bijgebouwen gemiddeld 650m3. In het buitengebied is
bouwen mogelijk tot 750m3. In het voorontwerp is een netto woningmaat van
250m? opgenomen. Voor de Vereniging is het onbegrijpelijk dat het instemmen met
wonen aan de Rosengaardeweg zou moeten leiden tot bijna een halvering van het
woningformaat, terwijl deze nieuwe norm door de provincie is gebaseerd op
normen die wonen moeten voorkomen.. De Vereniging pleit voor een
woninginhoud die recht doet aan de bestaande bouwregels, aan het besluit van de
gemeenteraad en aan de grootte en omvang van de percelen van gemiddeld
3333ma3. Zij vragen zich af waarom niet gekozen is voor een duidelijke norm,
waarmee verdere verstening van het gebied wordt voorkomen, maar waarmee het
wonen op een passende maar beperkte manier mogelijk wordt gemaakt. Een
bouwvlak van 120 m2 ( 4% van de gemiddelde kavelgrootte van 3333m?) en een
inhoud van de gemiddelde woning van 550m” inclusief kelder en garage/schuur
biedt op deze perceelsgrootte een beperkte bebouwingsmogelijkheid en is gezien
de rees gerealiseerde woningen aan de Rosengaardeweg in lijn met de huidige
bouwrechten. Dit doet op de door de gemeenteraad bedoelde manier recht aan de
wijziging van de gebruiksbestemming van recreatie naar wonen zonder dat er
sprake is van verstening of verder verrommeling van het gebied. Samenvattend
vragen zij om, in afwijking van de door de provincie ter voorkoming van illegale
bewoning opgelegde norm van 300m3 en een bouwvlak van 100m? in het
voorontwerp bestemmingsplan een maximale woninginhoud op te nemen van
550m?3 o een bouwvlak van 120m?2 onder medeneming van kelders en eventuele
bijgebouwen, zodat naar vorm en inhoud van bestaande bouw aan de
Rosengaardeweg en in de geest van het raadsbesluit en met oog voor ruimtelijke
kwaliteit in het buitengebied een passende invulling wordt gegeven aan het begrip
‘recreatiewoning waar permanente bewoning is toegestaan’.

Reactie gemeente:

De woningen behouden de bestemming “recreatiewoningen”. Voor recreatie-
woningen geldt volgens het voormalige streekplanbeleid nog steeds als
uitgangspunt een inhoudsmaat van 300 m® (inclusief aan- en bijgebouwen,
kelders). In het belang van de ruimtelijk kwaliteit van de bebouwing wordt het
vergroten van de woningen niet wenselijk geacht.

Hoewel er op basis van gebiedskenmerken van de omgeving een uitzondering
wordt gemaakt voor de gebruiksfunctie van de recreatiewoning, wordt er geen
uitzondering gemaakt voor de omvang van de bebouwing. Rosengaarde wordt als
een bijzonder woongebied aangemerkt, dat is voortgekomen uit een
recreatiegebied. Door verdere verstening zou het gebied steeds meer het karakter
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van een reguliere woonwijk krijgen. In het belang van de handhaving van de
huidige gebiedskenmerken (ruimtelijke kwaliteit) is dit een ongewenste situatie.

12. Inspraakreactie 12 (IN09/2885)
Nr 12 is tegen het ontwerpplan om de bestemming ‘woondoeleinden’ te geven aan
de recreatiewoningen aan de Rosengaardeweg. Het agrarische bedrijf van nr 12 in
Dalfsen, zal hierdoor belemmerd worden in de uitvoering/uitbreiding van het bedrijf.
De plattelandsvisie Dalfsen stelt ook dat dit gebied geschikt is voor verdere
economische ontwikkeling van landbouw en intensieve veehouderij en dat de
bestemming ‘woondoeleinden’ daarmee in strijd is.
Reactie gemeente:
Verwezen  wordt naar het commentaar onder 6 en 8. Het
ontwerpbestemmingsplan wordt niet aangepast.
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