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1 INLEIDING

Het ontwerpbestemmingsplan “Steynlaan - Antonlaan e.o.” heeft op grond
van artikel 3.8, eerste lid van de Wet ruimtelijke ordening van 7 mei tot en
met 17 juni 2015 (zes weken) ter visie gelegen. Gedurende deze termijn kon
een ieder een zienswijze naar voren brengen bij de gemeenteraad.

In die periode is door 11 reclamanten een zienswijze ingediend.

In deze nota van zienswijzen wordt in hoofdstuk 2 ingegaan op de ingediende
zienswijzen en het antwoord van de gemeente.

Hoofdstuk 3 geeft inzicht in de onderdelen die ten opzichte van het ontwerp
zijn gewijzigd. Het betreft wijzigingen die voortkomen uit de ingebrachte
zienswijzen. Er zijn geen ambtshalve wijzigingen doorgevoerd.
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2 ZIENSWIJZEN

De binnengekomen zienswijzen zijn in dit hoofdstuk samengevat

weergegeven en bea
niet dat deze slechts
de zienswijzen zijn d

2.1 Reclamant 1

ntwoord. Dat de zienswijzen zijn samengevat betekent
gedeeltelijk zijn beoordeeld. Bij de beantwoording van
e volledige binnengekomen reacties betrokken.

Zienswijze

Reclamant maakt bezwaar tegen het openstellen van het busstation
aan de Slotlaan in Zeist voor alle verkeer.

Sinds augustus 2013 woont reclamant aan de Slotlaan. Zij verwijst
naar een tekst in het plattegrondenboek uit eind jaren '90 dat bij het
pand behoorde betreffende de toekomstige verkeerssituatie.
Reclamant verwijst hiervoor naar bijlage 1 van de zienswijze.

In februari heeft reclamant BiZ attent gemaakt op de tekst in het
plattegrondenboek met als gevolg een zeer gedetailleerde email van
de voorzitter aan de leden van de raad (opgenomen in bijlage 2 van
de zienswijze).

Reclamant voert aan dat het nu in de nacht tussen 24 uur en 6 uur
nog rustig is. Haar slaapkamer zit aan de kant van het busstation.

Bij openstelling voor gewone auto’s en vrachtauto’s vreest zij voor
haar nachtrust, woongenot en de luchtkwaliteit.

Reclamant is van mening dat onvoldoende rekening wordt gehouden
met haar belangen en dat wordt afgeweken van de bijgevoegde e-
mail van de voorzitter van de VVE Grande Belleville aan de Raad.

Reactie gemeente

Het busstation maakt geen deel uit van dit bestemmingsplan. Het
onderhavige bestemmingsplan voorziet ook niet in de openstelling
van het busstation aan de Slotlaan voor alle verkeer. Dat betekent
dat een zienswijze tegen de openstelling van het busstation niet bij
dit bestemmingsplan in behandeling kan worden genomen.

De openstelling van het busstation is uitgebreid aan de orde geweest
bij de vaststelling van de Centrumvisie en maakt daar onderdeel van
uit. Deze visie is in samenspraak met de burgers van de gemeente
Zeist opgesteld. De VvE Grande Belleville heeft (mede namens
reclamant) haar standpunt ten aanzien van de openstelling van het
busstation in dat proces naar voren gebracht. Na zorgvuldige
afweging van alle betrokken belangen heeft de raad gekozen voor de
openstelling van het busstation. In de geamendeerde Centrumvisie
is heel nadrukkelijk gekozen voor een verkeersvariant waarbij het
busstation in één richting wordt opengesteld voor alle verkeer.

Bij de vaststelling van de Centrumvisie heeft de raad een motie
aangenomen, waarin zij het college verzoekt om de verschillende
varianten rondom de Antonlaan-Korte Steynlaan-Slotlaan-busstation
opnieuw door te rekenen, en in de berekeningen concreet rekening
te houden met De Wending.

Voor het onderhavige bestemmingsplan zijn wij er derhalve van uit
gegaan dat het verkeer van en naar De Wending zal verlopen
volgens de verkeerskundige variant zoals opgenomen in de
Centrumvisie. Door DTV Consultants is nader verkeersonderzoek
uitgevoerd en gebleken is dat het extra verkeer van De Wending
zonder problemen kan worden opgevangen binnen de beoogde
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verkeersvariant van de Centrumvisie!. Aangezien er geen
verkeerskundige of planologische belemmeringen zijn om de aldus
door de raad gekozen verkeersvariant te realiseren, is een adequate
verkeersontsluiting mogelijk en uitvoerbaar. Dat betekent dat de
verkeersaspecten niet in de weg staan aan de uitvoerbaarheid van
het onderhavige bestemmingsplan.

Voor de openstelling van het busstation en het instellen van
éénrichtingsverkeer is nog een verkeersbesluit nodig. Tegen dat
verkeersbesluit staat bezwaar en beroep open.

Wat betreft de nachtrust, het woongenot en de luchtkwaliteit zal '‘De
Wending’ in de nacht nauwelijks extra verkeer over het busstation
meebrengen. De supermarkt en andere voorzieningen zijn dan
gesloten en ook de meeste bewoners van De Wending zullen dan
niet met hun auto onderweg zijn.

Ook het woongenot van reclamant komt door het te verwachten
verkeer van 'De Wending’ niet zodanig onder druk te staan dat om
die reden van het plan moet worden afgezien. De grootste
verandering voor het busstation is immers een gevolg van de
Centrumvisie. Het extra verkeer over het busstation als gevolg van
De Wending is maar zeer beperkt.

Verder vloeien uit de Wet geluidhinder geen verplichtingen voort om
de gevolgen te onderzoeken van het extra verkeer als gevolg van De
Wending voor de bestaande woningen aan het verderop gelegen
bestaande busstation. Die gevolgen moeten volgens de

Wet geluidhinder wel worden onderzocht voor de beoogde nieuwe
woningen aan de Geiserlaan en de Antonlaan. Dat is gebeurd en
gebleken is dat het woon- en leefklimaat van de woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan niet wordt bedreigd door het verkeer van
en naar De Wending. Dit ondanks het feit dat de woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan te maken krijgen met meer verkeer als
gevolg De Wending dan de woningen aan het busstation, en dat deze
woningen bovendien op veel kortere afstand van de weg zijn
gesitueerd dan de woningen aan het busstation.

In dat geval vormt het extra verkeer van en naar De Wending ook
geen bedreiging voor het woon- en leefklimaat aan het verderop
gelegen busstation.

Daarbij heeft meegewogen dat De Wending is gesitueerd op een
reeds bestaande stedelijke locatie waar volgens het geldende
bestemmingsplan onder meer kantoor- en bedrijfsfuncties zijn
toegestaan. In dat opzicht is de beoogde planontwikkeling een
verbetering ten opzichte van de geldende planologische situatie, die
ook beter past in de aanwezige centrumomgeving.

Ook de toevoeging van een supermarkt is een uitbreiding van het
voorzieningenniveau en in dat opzicht een verbetering van het woon-
en leefmilieu van reclamant.

Verder is de omvang van De Wending zo beperkt dat het volgens de
geldende regelgeving in niet betekenende mate bijdraagt aan de
luchtkwaliteit (zie daarover ook paragraaf 5.3 van de toelichting van
het bestemmingsplan).

Conclusie

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de openstelling van het
busstation voor alle autoverkeer kan deze niet in behandeling
worden genomen, omdat het bestemmingsplan niet in die

! Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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openstelling voorziet en het busstation ook geen deel uitmaakt van
dit bestemmingsplan.

Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

2.2 Reclamant 2

Zienswijze

1. Bezwaar
¢ Plan staat haaks op het plan centrum-visie.
e Autoluw centrum wordt grof geweld aangedaan.
e Auto’s mogen conform splitsingsakten niet over de busbaan.
e Volgens onderzoeksrapporten is er geen behoefte meer aan
een supermarkt.
Autoverkeer neemt toe met 2000 auto’s per dag.
Leefomgeving wordt zeer aangetast.

Reactie gemeente

Het bestemmingsplan is in overeenstemming met de Centrumvisie.
Het verkeer is in het plan namelijk beoordeeld volgens de
verkeerskundige variant zoals vastgesteld in de Centrumvisie. Na
vaststelling van de Centrumvisie is nog nader verkeersonderzoek
uitgevoerd en is gebleken dat het extra verkeer van De Wending
zonder problemen kan worden opgevangen binnen de beoogde
verkeersvariant van de Centrumvisie?. Zoals bij reclamant 1 al nader
toegelicht, betekent dit dat de verkeersaspecten niet in de weg staan
aan de uitvoerbaarheid van het onderhavige bestemmingsplan.

In de centrumvisie is gekozen voor een verkeersvariant waarbij het
busstation wordt opengesteld voor het autoverkeer en het verkeer
zodanig door het centrum wordt geleid, dat sprake is van een
autoluw centrum.

Dat wil niet zeggen dat er geen enkele ontwikkeling in het Centrum
meer kan worden toegestaan als dat leidt tot een toename van het
verkeer. Nieuwe ontwikkelingen met extra verkeer blijven mogelijk
zolang het extra verkeer maar binnen de verkeersvariant van de
Centrumvisie kan worden opgelost.

Volgens het nadere verkeersonderzoek van DTV Consultants kan het
extra verkeer van De Wending zonder problemen worden verwerkt
binnen de verkeersvariant van de Centrumvisie.

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de openstelling van het
busstation voor alle autoverkeer, kan deze niet in behandeling
worden genomen. Het bestemmingsplan voorziet immers uitsluitend
in een nieuwe bestemming voor het voormalige Enecoterrein. Het
busstation maakt geen deel uit van dit bestemmingsplan, zodat
daarin ook geen besluiten ten aanzien van de openstelling van het
busstation kunnen worden opgenomen.

De openstelling van het busstation is uitgebreid aan de orde geweest
bij de vaststelling van de Centrumvisie en maakt daar onderdeel van
uit. Deze visie is in samenspraak met de burgers van de gemeente
Zeist opgesteld. De VvE Grande Belleville heeft (mede namens
reclamant) haar standpunt ten aanzien van de openstelling van het
busstation in dat proces naar voren gebracht. Na zorgvuldige
afweging van alle betrokken belangen heeft de raad gekozen voor de
openstelling van het busstation. In de geamendeerde Centrumvisie
is heel nadrukkelijk gekozen voor een verkeersvariant waarbij het

2 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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busstation in één richting wordt opengesteld voor alle verkeer.

Wat betreft de behoefte aan een supermarkt heeft de gemeente
nader onderzoek laten uitvoeren naar de behoefte aan een
supermarkt, door een onafhankelijk en gespecialiseerd bureaus.
Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand stedelijk
gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe stedelijke
ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar aanleiding van de
ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke Planning opdracht
gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te onderzoeken
in een toets aan de ladder van duurzame verstedelijking (artikel
3.1.6. Bro). Het integrale onderzoek van Bureau Stedelijke Planning
is als bijlage opgenomen in het bestemmingsplan en vormt thans de
onderbouwing daarvan. Uit het onderzoek komt naar voren dat er in
Zeist de komende jaren nog een ruime vraag naar ‘vierkante meters
supermarkt’ is en de ontwikkeling in zoverre voorziet in een actuele,
regionale behoefte. De beoogde nieuwe Hoogvliet supermarkt zal
een deel van die vierkante meters invullen. Er is geen sprake van
overcapaciteit en er wordt ook geen leegstand voorzien.

Na realisering van De Wending zal het autoverkeer van en naar De
Wending toenemen met circa 2.150 motorvoertuigen/per etmaal. De
verkeersintensiteiten op het busstation en in de verdere omgeving
zullen na realisering van De Wending echter niet zodanig toenemen
dat dit op deze locatie aan de rand van het centrum van Zeist, tot
onaanvaardbare gevolgen voor de leefomgeving leidt.

Daarbij heeft meegewogen dat De Wending is gesitueerd op een
reeds bestaande stedelijke locatie waar volgens het geldende
bestemmingsplan onder meer kantoor- en bedrijfsfuncties zijn
toegestaan. In dat opzicht is de beoogde planontwikkeling een
verbetering ten opzichte van de geldende planologische situatie, die
ook beter past in de aanwezige centrumomgeving.

Conclusie

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de openstelling van het
busstation, kan deze niet in behandeling worden genomen.

Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

2. Bewoners van Belleville hebben bewust gekozen voor dit complex
vanwege het ‘totaalontwerp’. De gemeente ontkent dat er een
‘totaalontwerp’ is en negeert de oorspronkelijke uitgangspunten.
Er wordt geen rekening gehouden met de belangen van de
bewoners.

Reactie gemeente

Voorop staat dat het voormalige Enecoterrein een bestaande
stedelijke locatie is met een geldende kantoor- en
bedrijfsbestemming. De locatie staat al enige tijd leeg. Een nieuwe
kantoren- en bedrijfsfunctie op deze locatie aan de rand van het
centrum is niet wenselijk. Wat dat betreft is de beoogde ontwikkeling
van De Wending een verbetering ten opzichte van de geldende
planologische situatie.

Het onderhavige bestemmingsplan voorziet niet in een herinrichting
van het door reclamant genoemde 'totaalontwerp’ rondom het
complex Belleville. Deze gronden vallen onder de werking van het
onherroepelijke bestemmingsplan 'Zeist Centrum e.o.” en maken

3 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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geen deel uit van het onderhavige bestemmingsplan. Voor zover de
zienswijze is gericht tegen een dergelijke herinrichting kan die
daarom niet bij dit bestemmingsplan in behandeling worden
genomen.

Verder staat ook de Centrumvisie en de daarin gekozen
verkeersvariant hier niet ter discussie. In het kader van dit
bestemmingsplan is (alleen) onderzocht of De Wending binnen de
gekozen verkeersvariant tot een adequate en uitvoerbare
verkeersontsluiting leidt. Zoals hiervoor gesteld, is dat het geval.

Met het oog op de belangen van onder meer de bewoners van
Belleville is gekeken naar de gevolgen van De Wending voor het
woon- en leefklimaat in de omgeving. De gevolgen zijn niet zodanig
dat in deze omgeving, aan de rand van het centrum van Zeist, om
die reden moet worden afgezien van de beoogde planontwikkeling.
Het extra verkeer kan zonder problemen worden verwerkt. In de
toelichting van het bestemmingsplan met de bijbehorende
onderzoeken, in de inspraaknota en in deze zienswijzennota is dat
uitvoerig beschreven.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

3. Geen auto’s over de busbaan was een bewuste keuze om het
doorgaand verkeer zo moeilijk mogelijk te maken. Eén en ander
passend in de Structuurvisie. De raad heeft zich in de
Centrumvisie nadrukkelijk uitgesproken voor een verkeersluwe
Slotlaan. Kennelijk geldt dit niet voor dit gedeelte van de
Slotlaan.

Hoe kan het zijn dat dit uitgangspunt vanwege de komst van een
supermarkt zomaar wordt losgelaten.

Reactie gemeente

Zoals hiervoor al uiteen gezet, staat De Centrumvisie hier niet ter
discussie. Voor het bestemmingsplan is uitgegaan van de
verkeersvariant zoals opgenomen in de geamendeerde Centrumvisie.

Conclusie

De Centrumvisie staat hier niet ter discussie. Onderhavig plan past
binnen en voldoet aan de Centrumvisie.

Zienswijze

4. Veel van de woningen in het complex hebben de slaapkamers
aan de voorkant, Slotlaanzijde.
Deze bewoners vragen zich af wat het autoverkeer over de
busbaan betekent voor het verkeerslawaai en andere
milieuoverlast.

Het bevreemdt reclamant dat de gemeente Zeist ondanks het
gevaar de busbaan wil openstellen voor verkeer, terwijl
busstations overal juist zijn afgesloten voor autoverkeer. Een
boete van 140,- zegt toch ook wel iets over het gevaar dat aan
deze overtreding wordt toegedacht.

Reactie gemeente

Wat betreft de slaapkamers aan de kant van het busstation zal '‘De
Wending’ in de nacht nauwelijks extra verkeer over het busstation
met zich meebrengen. De supermarkt en andere voorzieningen zijn
dan gesloten en ook de meeste bewoners van De Wending zullen
dan niet met hun auto onderweg zijn.

Ook het verkeerlawaai en andere milieugevolgen als gevolg van het
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te verwachten verkeer van 'De Wending’ zijn niet zodanig dat om die
reden van het plan moet worden afgezien. De grootste verandering
voor Belleville is immers een gevolg van de Centrumvisie. Het extra
verkeer langs Belleville als gevolg van De Wending is maar zeer
beperkt.

Verder verplicht de Wet geluidhinder niet tot een onderzoek naar de
gevolgen van het extra verkeer als gevolg van De Wending voor de
bestaande woningen van Belleville. Die gevolgen moeten volgens de
Wet geluidhinder wel worden onderzocht voor de beoogde nieuwe
woningen van De Wending. Dat is gebeurd en gebleken is dat het
woon- en leefklimaat van de beoogde nieuwe woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan niet wordt bedreigd door het verkeer van
en naar De Wending. Dit ondanks het feit dat de woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan te maken krijgen met meer verkeer als
gevolg De Wending dan de woningen aan het busstation, en dat deze
woningen bovendien op veel kortere afstand van de weg zijn
gesitueerd dan de woningen aan het busstation.

In dat geval vormt het extra verkeer van en naar De Wending ook
geen bedreiging voor het woon- en leefklimaat aan het verderop
gelegen busstation.

Voorts geldt voor de luchtkwaliteit dat de ontwikkeling van De
Wending vanwege de beperkte omvang in niet betekenende mate
bijdraagt aan de luchtkwaliteit.

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de opstelling van het
busstation voor autoverkeer, kan die hier niet in behandeling worden
genomen. Het busstation maakt geen deel uit van dit
bestemmingsplan. Het bestemmingsplan voorziet dan ook niet in de
openstelling van het busstation.

Conclusie

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de openstelling van het
busstation en voor het instellen van een autoluw centrum, kan deze
niet in behandeling worden genomen.

Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

5. Volgens de gemeente bestaan er nu al problemen t.a.v. het
kruispunt Steynlaan/Antonlaan. Dit wordt niet zo ervaren door de
direct omwonenden. De gemeente kan de problemen ook niet
aantonen.

De rapporten over dit kruispunt variéren en moeten steeds weer
worden bijgesteld. Reclamant stelt een aantal vragen over de
laatste rapporten. Waarom wordt er niet getracht om binnen de
bestaande kaders tot oplossingen te komen alvorens grote alles
verstorende en dure ingrepen toe te passen.

Het is vervelend dat er in het ontwerp bestemmingsplan nog
steeds geen afgeronde verkeersoplossing voor dit kruispunt
wordt geboden.

Het lijkt er volgens reclamant op dat men eerst het
bestemmingsplan wil regelen en dan de bewoners via
verkeersbesluiten voor het blok wil zetten.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van de ingekomen reacties (waaronder die van
reclamant) en de motie van de raad bij de vaststelling van de
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Centrumvisie heeft DTV Consultants nader verkeersonderzoek
gedaan, zoals hiervoor ook al aangehaald*. Daarin zijn actuele
verkeersintensiteiten gebruikt en zijn de effecten van De Wending
doorgerekend. Ook uit het nadere onderzoek op basis van actuele
verkeersintensiteiten en berekeningen, blijkt dat het extra verkeer
als gevolg van De Wending zonder problemen kan worden verwerkt
en dat het kruispunt Steynlaan-Antonlaan geen belemmering
oplevert voor realisering van De Wending. Dat betekent dat de
verkeersaspecten niet in de weg staan aan de uitvoerbaarheid van
het onderhavige bestemmingsplan.

Volgens het nadere verkeersonderzoek is de uitvoerbaarheid van het
bestemmingsplan met een verkeersregelinstallatie in ieder geval
verzekerd. Wanneer ook oplossingen binnen de bestaande kaders
mogelijk zijn, zonder vergaande ingrepen, is de uitvoerbaarheid nog
beter verzekerd.

Wanneer in een latere fase alsnog zou blijken dat ook oplossingen
binnen de bestaande kaders mogelijk zijn, staat in ieder geval vast
dat het bestemmingsplan uitvoerbaar is en dat het verkeersaspect
niet in de weg staat aan die uitvoerbaarheid. De vaststelling van het
bestemmingsplan is niet tevens een verkeerskundig besluit of de
keuze voor een bepaalde oplossing. Dat komt nog aan de orde bij
het desbetreffende verkeersbesluit.

Bewoners worden met de vaststelling van het bestemmingsplan niet
voor het blok gezet. Met de vaststelling van het bestemmingsplan is
nog geen verkeersbesluit genomen en ook geen definitieve keuze
voor een bepaalde oplossing gemaakt. Voor nu is wel afdoende
vastgesteld dat er een adequate en uitvoerbare oplossing is, ook
voor het kruispunt Steynlaan-Antonlaan. Tegen het uiteindelijk nog
te nemen verkeersbesluit staat bovendien bezwaar en beroep open.
Mocht in dat kader alsnog blijken dat een andere verkeersoplossing
of- variant de voorkeur verdient en dat deze ook uitvoerbaar is, kan
daartoe alsnog besloten worden en staat dat dus de uitvoerbaarheid
van dit plan niet in de weg. Duidelijk is immers ook in dat geval voor
het plan De Wending een adequate verkeersontsluiting realiseerbaar
is.

Daar komt bij dat bewoners ook deel hebben genomen aan de
totstandkoming van de Centrumvisie. Daar hebben bewoners hun
standpunt naar voren kunnen brengen en zijn hun bezwaren aan de
orde geweest. De raad heeft na zorgvuldige afweging van alle
betrokken belangen gekozen voor de verkeersvariant met onder
meer de openstelling van het busstation.

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de Centrumvisie kan deze
niet bij het bestemmingsplan in behandeling worden genomen.

Gelet op het vorenstaande menen wij dat bewoners niet voor het
blok worden gezet maar dat de besluitvorming democratisch tot
stand is gekomen en met voldoende rechtsbescherming is omkleed.

Conclusie

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de Centrumvisie kan deze
niet in behandeling worden genomen bij dit bestemmingsplan.
Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

4 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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Zienswijze

6. Reclamant vindt ook de uitbreiding van detailhandel op deze plek
vreemd, terwijl in de centrumvisie is bepaald dat detailhandel zo
veel mogelijk in het centrum moet worden geconcentreerd. Vraag
is of er behoefte is aan 1.980m2 supermarkt naast de Jumbo?
Volgens het DTNP-rapport is er geen marktruimte voor extra
supermarkt aanbod.

Ook staat de ontwikkeling van de Eneco-locatie op gespannen
voet met de ambitie van de gemeente om het centrum
compacter te maken en het kernwinkelgebied en wijk- en
buurtcentra te versterken.

Vanwege de extra verkeersdruk die een supermarkt met zich
mee brengt (2000 mvb), wordt op dit deel van de Antonlaan
éénrichtingsverkeer overwogen en openstelling van het
busstation voor alle autoverkeer. Een onwenselijke situatie en
strijdig met de politieke keuze voor een autoluw centrum.

De uitsplitsing naar supermarkt is een kunstgreep om het doel te
bereiken.

Verwezen wordt naar de zienswijze van Beter Zeist die de
problematiek rond de Wending goed weergeeft.

Er is geen enkele behoefte aan de commerciéle invulling van De
Wending en ook niet aan woningbouw. De Seyster Veste heeft
regelmatig gepubliceerd dat er voldoende woningen zijn in Zeist.
Het is bovendien in strijd met de Centrumvisie dat er geen
winkels/bedrijven buiten het centrum plaatsnemen om te
voorkomen dat zijn mensen uit het centrum weglokken. Dit
argument is gebruikt bij de afwijzing van ALDI.

Reactie gemeente

De Wending is gesitueerd op een bestaande en bebouwde locatie
met een geldende kantoren- en bedrijfsbestemming (het voormalige
Enecoterrein), die al een tijdje leeg staat. De situering aan de rand
van het kernwinkelgebied is voor een supermarkt gunstig, omdat
zowel het kernwinkelgebied kan worden bestreken (waar geen
supermarkten aanwezig zijn) als ook het verzorgingsgebied buiten
het kernwinkelgebied.

Er is geen strijd met de Centrumvisie. In de Centrumvisie gaat het
over de concentratie van detailhandel (winkels) in het
kernwinkelgebied. Bij De Wending gaat het in hoofdzaak om een
supermarkt (1.980m=2). Voor een supermarkt geldt geen
concentratiegedachte in het kernwinkelgebied.

De ondergeschikte detailhandel (340m=2) bij deze supermarkt is hier
aanvaardbaar, omdat het de supermarktfunctie ondersteunt en
versterkt, en zelf voor zijn functioneren ook sterk afhankelijk is van
de aanwezigheid van de supermarkt (denk aan een slijter, een
bakker of een bloemist). Deze ondersteunende functie is nu ook in
planologisch opzicht beter verankerd door alleen detailhandel in
dagelijkse goederen, niet zijn de supermarkten, toe te staan. Gelet
op het vorenstaande en de beperkte omvang van de detailhandel is
er geen strijd met de Centrumvisie.

Door de supermarkt en de detailhandel uit te splitsen kan worden
voorkomen dat De Wending volledig met winkels (detailhandel
anders dan supermarkten) wordt ingevuld. Dat is geen 'kunstgreep’
maar een adequate (ruimtelijk relevante) regeling waarmee in het
bestemmingsplan kan worden bepaald dat De Wending niet volledig
met winkels wordt ingevuld.

Mede naar aanleiding van deze zienswijze zijn de regels van het
bestemmingsplan gewijzigd en is in artikel 3.1 van de regels ook het
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maximum aantal vierkante meters supermarkt vastgelegd op
1.980m=2 bvo, het maximum aantal vierkante meters detailhandel op
340m?2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet zijnde
supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters horeca op
440m=2 bvo. Detailhandel in dagelijkse goederen is vervolgens in
artikel 1 gedefinieerd als: “detailhandel in voedings- en
genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

Op die wijze is voldoende verzekerd dat in De Wending niet meer
vierkante meters supermarkt, detailhandel en horeca kunnen worden
gerealiseerd.

De herontwikkeling van deze locatie is een particulier initiatief.
Omdat er een aantal elkaar tegensprekende behoefte-onderzoeken
liggen, heeft het gemeentebestuur een onafhankelijk en
gespecialiseerd bureau opdracht gegeven om conform de bestaande
regelgeving en laatste jurisprudentie nogmaals een onderzoek uit te
voeren naar de (actuele regionale) behoefte aan een supermarkt en
commerciéle functies®. Hoewel het hier om de herontwikkeling van
bestaand stedelijk gebied gaat, en in zoverre dus niet om een
nieuwe stedelijke ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar
aanleiding van de ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke
Planning opdracht gegeven om de actuele regionale behoefte
opnieuw te onderzoeken in een toets aan de ladder van duurzame
verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het integrale onderzoek van
Bureau Stedelijke Planning is als bijlage opgenomen in het
bestemmingsplan. Uit het onderzoek komt naar voren dat er in Zeist
de komende jaren nog een ruime vraag naar ‘vierkante meters
supermarkt’ voorhanden is. De beoogde nieuwe Hoogvliet
supermarkt zal een deel van die vierkante meters invullen. Er is
geen sprake van overcapaciteit en er wordt ook geen leegstand
voorzien.

Wat betreft de behoefte aan woningen groeit het aantal huishoudens
in Zeist en de omliggende gemeenten (Utrechtse Heuvelrug, Bunnik,
Houten, Soest en de Bilt) waarmee Zeist van oudsher een sterke
verhuisrelatie heeft (bron: CBS), volgens prognoses (Primos 2014)
in de komende 10 jaar met in totaal 9.600 en bedraagt de harde
plancapaciteit 2.600 woningen (bron: Planmonitor Wonen). Daarmee
is sprake van een kwantitatieve behoefte aan 7.000 woningen.
Binnen De Wending worden 46 woningen gerealiseerd en dit past
daarmee binnen de geconstateerde kwantitatieve behoefte. De
projectlocatie in Zeist betreft een Centrum-stedelijk / Buiten-
centrum woonmilieu. Ongeveer 32% van de verhuisgeneigde
huishoudens (in totaal 3.100 huishoudens) wenst een woning in de
woonmilieus centrum-stedelijk of buiten-centrum, zo blijkt uit
bestaand onderzoek (bron: WoON 2012). In vergelijkbare projecten
(in hetzelfde woonmilieu) in de woningmarktregio, worden in deze
periode 300 woningen gerealiseerd. Daarmee is sprake van een
behoefte aan 2.800 woningen en past project De Wending in principe
binnen de behoefte. Ongeveer 1.600 huishoudens hebben behoefte
aan een meergezinswoning. De plancapaciteit bedraagt naar
verwachting maximaal 300 meergezinswoningen. Deze bevindingen
sluiten aan op de Woonvisie Zeist 2013-2015. Daarin werd reeds
geconstateerd dat zowel het aantal huishoudens als de vraag naar
vrije sector huurwoningen in Zeist stijgt.

In de Centrumvisie is in overleg met de burgers gekozen voor een
verkeersvariant die moet zorgen voor een goede

> Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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verkeersdoorstroming en bereikbaarheid in het gehele centrum van
Zeist. Daarbij is mede ingespeeld op de komst van De Wending.
Maar dat betekent niet dat de openstelling van het busstation en het
éénrichtingsverkeer op de Antonlaan, enkel nodig zijn vanwege de
komst van De Wending.

Nogmaals, de Centrumvisie staat hier niet opnieuw ter discussie. Uit
het aanvullende verkeersonderzoek blijkt dat het extra verkeer van
De Wending kan worden verwerkt binnen de verkeersvariant die in
de Centrumvisie is gekozen.

Conclusie

Mede naar aanleiding van deze zienswijze zijn de regels van het
bestemmingsplan gewijzigd en is in artikel 3.1 van de regels ook het
maximum aantal vierkante meters supermarkt vastgelegd op
1.980m2 bvo, het maximum aantal vierkante meters detailhandel op
340m=2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet zijnde
supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters horeca op
440m?2 bvo. Detailhandel in dagelijkse goederen is vervolgens in
artikel 1 gedefinieerd als: “detailhandel in voedings- en
genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

Voor het overige geeft deze zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

7. Minimaal 28 bewoners van de Slotlaan zullen planschade
claimen.

Reactie gemeente

Het staat bewoners vrij om planschade te claimen als zij menen
schade te hebben geleden die niet tot het maatschappelijk risico
wordt gerekend en die niet voor hun rekening hoort te komen.

Naar onze mening is de invulling van het leegstaande Enecoterrein
met De Wending juist een positieve impuls voor de omgeving. In
ieder geval wordt daarmee voorkomen dat het Enecoterrein door
langdurige leegstand verloedert of wordt ingevuld met kantoren en
bedrijfsfuncties.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

2.3 Reclamant 3

Zienswijze

Reclamanten maken bezwaar tegen de komst van een nieuwe
megasupermarkt met 1980m=2 en 111 parkeerplaatsen. Zij hebben
geen bezwaar tegen de 40 huurappartementen met 51
parkeerplaatsen, 2 winkels en enkele horecavoorzieningen.

Het DTNP-rapport (als bijlage bij de zienswijze opgenomen) toont
aan dat er geen marktruimte is voor een extra supermarktaanbod.
Daarbij komt dat de ontwikkeling van de Eneco-locatie op gespannen
voet staat met de ambitie van de gemeente om het centrum
compacter te maken en het kernwinkelgebied en de wijk- en
buurtcentra te versterken.

Met de komst van een supermarkt zal de verkeersdruk in het
centrum met bijna 2000 motorvoertuigen per dag toenemen. Dat is
in strijd met het besluit om het centrum van Zeist autoluw in te
richten.
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Door af te zien van de bouw van een supermarkt kan worden
voorkomen dat éénrichtingsverkeer op de Antonlaan in combinatie
met de openstelling van het busstation, wenselijk wordt. Het is het
college en de raad bekend dat tegen de openstelling van het
busstation grote weerstand bestaat vanwege verkeersoverlast,
onveilige situaties, aantasting karakter Bethaniénplein en woongenot
bewoners (planschade).

Reclamanten zijn van mening dat de bouw van stadswoningen een
financieel haalbaar alternatief zou zijn. Met een
duurzaamheidscentrum, een binnentuin met biologische markt,
duurzame horeca en bijvoorbeeld een repaircafé en andere groene
initiatieven van en voor bewoners en ondernemers kan worden
getoond dat Zeist haar duurzame ambities serieus neemt. De
geplande parkeergarage en de bestaande overcapaciteit van de
parkeergarage aan de Antonlaan voorzien in dat geval ruimschoots
aan de behoefte bij bewoners en winkelend publiek.

Reclamanten verzoeken geen medewerking te verlenen aan de
komst van een extra supermarkt.

Reactie gemeente

De herontwikkeling van deze locatie is een particulier initiatief.
Omdat er een aantal elkaar tegensprekende behoefte-onderzoeken
liggen, heeft het gemeentebestuur een onafhankelijk en
gespecialiseerd bureau opdracht gegeven om conform de bestaande
regelgeving en laatste jurisprudentie nogmaals een onderzoek uit te
voeren naar de (actuele regionale) behoefte aan een supermarkt en
commerciéle functies®. Hoewel het hier om de herontwikkeling van
bestaand stedelijk gebied gaat, en in zoverre dus niet om een
nieuwe stedelijke ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar
aanleiding van de ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke
Planning opdracht gegeven om de actuele regionale behoefte
opnieuw te onderzoeken in een toets aan de ladder van duurzame
verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het integrale onderzoek van
Bureau Stedelijke Planning is als bijlage opgenomen in het
bestemmingsplan. Uit het onderzoek komt naar voren dat er in Zeist
de komende jaren nog een ruime vraag naar ‘vierkante meters
supermarkt’ voorhanden is. De beoogde nieuwe Hoogvliet zal een
deel van die vierkante meters invullen. Er is geen sprake van
overcapaciteit en er wordt ook geen leegstand voorzien.

Er is geen strijd met de Centrumvisie. In de Centrumvisie gaat het
over de concentratie van detailhandel (winkels) in het
kernwinkelgebied. Bij De Wending gaat het in hoofdzaak om een
supermarkt (1.980m?2). Voor een supermarkt geldt geen
concentratiegedachte in het kernwinkelgebied. De supermarkt staat
dan ook niet in de weg aan de versterking van een compact
kernwinkelgebied, noch aan de versterking van wijk- en buurtcentra.

Na realisering van De Wending zal het autoverkeer van en naar De
Wending toenemen met circa 2.150 motorvoertuigen/per etmaal. De
verkeersintensiteiten op het busstation en in de verdere omgeving
zullen na realisering van De Wending echter niet zodanig toenemen
dat dit op deze locatie aan de rand van het centrum van Zeist, tot
onaanvaardbare gevolgen voor het woongenot leidt.

In de Centrumvisie is in overleg met de burgers gekozen voor een
verkeersvariant die moet zorgen voor een goede
verkeersdoorstroming en bereikbaarheid in het gehele centrum van

® Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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Zeist. Daarbij is mede ingespeeld op de komst van De Wending.
Maar dat betekent niet dat de openstelling van het busstation en het
éénrichtingsverkeer op de Antonlaan, enkel nodig zijn vanwege de
komst van De Wending.

Nogmaals de Centrumvisie staat hier niet opnieuw ter discussie. Uit
het aanvullende verkeersonderzoek van DTV Consultants blijkt dat
het extra verkeer van De Wending kan worden verwerkt binnen de
verkeersvariant die in de Centrumvisie is gekozen.

In de geamendeerde Centrumvisie is nadrukkelijk gekozen voor de
opstelling van het busstation. Deze visie is in samenspraak met de
burgers van de gemeente Zeist opgesteld. Bewonersinitiatieven Zeist
heeft zijn standpunten ten aanzien van de openstelling van het
busstation en de instelling van een autoluw centrum in dat proces
naar voren gebracht. Zijn bezwaren zijn daar aan de orde geweest.
De raad heeft na zorgvuldige afweging van alle betrokken belangen
gekozen voor de openstelling van het busstation.

De invulling die reclamanten voorstaan kan op zichzelf sympathiek
genoemd worden, maar de grond is niet in eigendom bij de
gemeente Zeist en ook niet bij reclamant. Het is aan de eigenaar om
met een initiatief voor deze locatie te komen.

De eigenaar is met een initiatief gekomen voor De Wending, met
onder meer een supermarkt met parkeren. Het is aan de gemeente
om te bepalen of dat initiatief in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening. Pas wanneer blijkt dat het initiatief van de
eigenaar in strijd is met een goede ruimtelijke ordening, kunnen
alternatieven aan de orde komen.

Na afweging van alle betrokken belangen is geconcludeerd dat geen
sprake is van strijd met een goede ruimtelijke ordening. Uit nader
onderzoek is gebleken dat er in Zeist behoefte is aan extra vierkante
meters supermarkt, en het verkeer en parkeren als gevolg van deze
supermarkt kan goed worden verwerkt binnen de verkeersvariant die
de raad onlangs in de geamendeerde Centrumvisie heeft
vastgesteld.

Aan het verzoek kan niet worden tegemoet gekomen.

Conclusie

De zienswijzen geven geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Aan het verzoek om van het plan af te zien kan niet worden
tegemoet gekomen.

2.4 Reclamant 4

Zienswijze

Reclamant dient een zienswijze in namens de VVE Grand Belleville. Bezwaar wordt
gemaakt tegen de verkeersafwikkeling zoals voorzien in het ontwerpplan. Verwezen
wordt naar de verkeerskundige toets van Vitence die als bijlage bij het ontwerpplan is
gevoegd. Dit rapport bevat echter een hiaat nl. op pag. 11 wordt verwezen naar een
rapportage van DTV Consultants BV, deze ligt echter niet ter inzage. Op pag. 13 wordt
vervolgens ook verwezen naar een DTV rapport versie 1.5, dat ook niet ter inzage ligt.

Het Vitence rapport constateert dat er een knelpunt ontstaat maar legt niet uit
waarom het een knelpunt is. Deze constatering is volgens de VVE niet gebaseerd op
eigen bevindingen maar op wat de gemeente op basis van klachten heeft aangegeven
bij DTV.

Navraag bij de gemeente leert volgens de VVE dat e.e.a. niet is onderbouwd en dus

Gemeente Zeist

16

Bestemmingsplan Steynlaan - Antonlaan
mRO b.v./ NvZ / 99.259 - v4 / 2 oktober 2015




ook niet aangevoerd kan worden.

Namens de VVE is al vele malen aangevoerd dat er op het kruispunt
Antonlaan/Steynlaan in de huidige situatie sprake is van o.a. een
verkeerde/onjuiste/voor verbetering vatbare afstelling van de verkeerslichten. Dat
punt is volgens de VVE niet onderzocht en had in het kader van dit bestemmingsplan
wel moeten gebeuren.

Verder meent de VVE dat indien blijkt dat er binnen de beperkte ruimte die er nu is,
niet voldoende aanpassingen mogelijk zijn, kan de vestiging van een nieuwe
supermarkt (met een flinke toename van het verkeer) niet worden uitgevoerd, omdat
het verkeerskundig niet verantwoord is.

Verkeerskundige Toets - Laden en Lossen:

De supermarkt Hoogvliet maakt volgens de Verkeerskundige toets gebruik van een
afzetbak i.p.v. trekker met oplegger om te laden en lossen. Andere supermarkten
doen dat niet. Als Hoogvliet vertrekt staat er een grote oppervlakte aan
bedrijfsgebouwen leeg, waarin zich niet zo maar een andere supermarkt kan vestigen.
Voor een wagen met oplegger is immers geen ruimte. Het is niet juist om een
dergelijk groot complex alleen geschikt voor de Hoogvliet te ontwikkelen. Nu aan dat
punt geen aandacht is besteed voldoet de ruimtelijke onderbouwing niet.

In 2013 waren er al twee deskundigen die van mening verschilden of er wel/niet
marktruimte is voor een extra supermarkt op deze plaats. Het DTNP rapport (als
bijlage opgenomen bij de zienswijze) geeft aan dat deze ruimte er niet is. De
ontwikkeling voor deze branche is er sindsdien niet beter op geworden.

Reclamant is van mening dat het bewonersinitiatief om een duurzaamheidscentrum op
deze plaats te vestigen, serieus onderzocht moet worden.

Tevens is een extra supermarkt op deze plaats in strijd met de ambities om het
centrum van Zeist te versterken en compacter te maken.

In algemene zin is reclamant van mening dat er zeer amateuristisch met de
opdrachtverstrekking en rapportages Antonlaan/Steynlaan wordt omgegaan, dat niet
wordt geluisterd en dat de belangen van de inwoners slecht worden gediend.

De VVE verzoekt om nader overleg en verzoekt om het bestemmingsplan niet vast te
stellen.

Reactie
gemeente

De indiening van deze zienswijze is verwarrend. De zienswijze is op 25 juni 2015
ingediend per aangetekende post. Dat is ruim na sluiting van de zienswijzetermijn op
17 juni 2015. Als reden is daarvoor aangegeven dat op 15 juni 2015 per abuis niet de
definitieve zienswijze is ingediend. Vervolgens is op 25 juni 2015 dus een nieuwe
zienswijze ingediend, die is gedateerd op 15 juni 2015.

Wij zijn er vanuit gegaan dat dit opnieuw een vergissing is en dat de zienswijze die op
25 juni 2015 is ingediend, ondanks de datering op 15 juni 2015, nu wel de definitieve
zienswijze is. Hoewel de zienswijze aldus te laat lijkt te zijn ingediend, zullen wij daar
nog wel op ingaan.

Voor de onderbouwing van dit bestemmingsplan is gebruik gemaakt van een nader
verkeersonderzoek dat mede naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen tegen het
bestemmingsplan en de motie van de raad bij de vaststelling van de Centrumvisie, is
uitgevoerd’. Het door reclamant aangehaalde rapport 'Kruispunt analyse diverse
varianten Antonlaan/Steynlaan/Slotlaan is daarmee niet langer relevant.

Overigens heeft het desbetreffende rapport in het kader van de Centrumvisie ter
inzage gelegen (zie printscreen hierna van de gemeentelijke website met de stukken
van de Centrumvisie).

7 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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De VVE is nadrukkelijk betrokken geweest bij de totstandkoming van de Centrumvisie
en heeft zich in dat kader ook op de hoogte kunnen stellen van het desbetreffende
rapport. Gelet op de inhoud van de reacties van reclamant en zijn cliént bij dit
bestemmingsplan en bij de Centrumvisie is aannemelijk dat zij niet zijn benadeeld
door het ontbreken van bedoeld rapport.

Verder is van belang dat de Centrumvisie geamendeerd is vastgesteld en dat daarna
aanvullend verkeersonderzoek door DTV Consultants heeft plaatsgevonden®.

Voor dit bestemmingsplan is uitgegaan van de verkeersvariant zoals opgenomen in de
vastgestelde en geamendeerde Centrumvisie van maart 2015 en het aanvullende
verkeersonderzoek waarin concreet rekening is gehouden met De Wending en
verschillende varianten voor de kruising Steynlaan-Antonlaan zijn geanalyseerd. Uit
het nader verkeersonderzoek is gebleken dat het extra verkeer van De Wending
zonder problemen kan worden opgevangen binnen de beoogde verkeersvariant van de
Centrumvisie en dat ook de kruising Steynlaan-Antonlaan geen problemen (meer)
oplevert. Dat betekent dat de verkeersaspecten niet in de weg staan aan de
uitvoerbaarheid van het onderhavige bestemmingsplan.

Mede naar aanleiding van de ingekomen reacties (waaronder die van reclamant) en de
motie van de raad bij de vaststelling van de Centrumvisie heeft DTV Consultants nader
verkeersonderzoek gedaan, zoals hiervoor ook al aangehaald®. Daarin zijn actuele
verkeersintensiteiten gebruikt en zijn de effecten van De Wending doorgerekend. Ook
uit het nadere onderzoek op basis van actuele verkeersintensiteiten en berekeningen,
blijkt dat het extra verkeer als gevolg van De Wending zonder problemen kan worden
verwerkt en dat het kruispunt Steynlaan-Antonlaan geen belemmering oplevert voor
realisering van De Wending. Dat betekent dat de verkeersaspecten niet in de weg
staan aan de uitvoerbaarheid van het onderhavige bestemmingsplan.

Wat betreft het laden en lossen. De initiatiefnemer heeft afdoende aangetoond dat het
laden en lossen ten behoeve van Hoogvliet op een goede manier kan worden opgelost.
De beoogde bebouwing en de beoogde bestemmingsregeling zijn niet zo beperkend,

dat een toekomstige nieuwe supermarkt daarbinnen geen goede oplossing zou kunnen

8 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
° Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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vinden.

Omdat er een aantal elkaar tegensprekende behoefte-onderzoeken liggen, heeft het
gemeentebestuur een onafhankelijk en gespecialiseerd bureau opdracht gegeven om
conform de bestaande regelgeving en laatste jurisprudentie nogmaals een onderzoek
uit te voeren naar de (actuele regionale) behoefte aan een supermarkt, en
commerciéle functies'®. Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand stedelijk
gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe stedelijke ontwikkeling, heeft de
gemeente mede naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke
Planning opdracht gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te onderzoeken
in een toets aan de ladder van duurzame verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het
integrale onderzoek van Bureau Stedelijke Planning is als bijlage opgenomen in het
bestemmingsplan. Uit het onderzoek komt naar voren dat er in Zeist de komende
jaren nog een ruime vraag naar 'vierkante meters supermarkt’ voorhanden is. De
beoogde nieuwe Hoogvliet zal een deel van die vierkante meters invullen. Er is geen
sprake van overcapaciteit en er wordt ook geen leegstand voorzien.

Wat betreft de door bewoners aangedragen initiatieven zij er op gewezen dat noch de
bewoners noch de gemeente eigenaar zijn van de voormalige Eneco-locatie. Het is aan
de eigenaar om met een initiatief voor deze locatie te komen Het is aan de gemeente
om te bepalen of dat initiatief al dan niet in strijd is met een goede ruimtelijke
ordening. Pas wanneer blijkt dat het initiatief van de eigenaar in strijd is met een
goede ruimtelijke ordening, kunnen alternatieven aan de orde komen.

Na afweging van alle betrokken belangen is geconcludeerd dat geen sprake is van
strijd met een goede ruimtelijke ordening.

Er is geen strijd met de Centrumvisie. In de Centrumvisie gaat het over de
concentratie van detailhandel (winkels) in het kernwinkelgebied. Bij De Wending gaat
het in hoofdzaak om een supermarkt (1.980m?2). Voor een supermarkt geldt geen
concentratiegedachte in het kernwinkelgebied. De supermarkt staat dan ook niet in de
weg aan de versterking van een compact kernwinkelgebied, noch aan de versterking
van wijk- en buurtcentra.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te wijzigen.
Aan het verzoek om het plan niet vast te stellen kan niet worden tegemoet gekomen.
Deze zienswijze geeft geen nieuwe inzichten en derhalve geen grond voor hernieuwd
overleg met betrekking tot het bestemmingsplan.

2.5 Reclamant 5

Zienswijze

Reclamant voert aan dat n.a.v. het voorontwerpplan in 2014, de

volgende vraag is gesteld:

1. Waarom is op deze locatie gekozen voor de vestiging van een
supermarkt? Zijn ook andere invullingen en bestemmingen
overwogen? Wat heeft bij de keuze de doorslag gegeven?

In antwoord op vraag 1 is volgens reclamant het volgende

geschreven in de Nota van Inspraak:

e De Steynlaan is te typeren als aanloopstraat; Steynlaan heeft
geen trekker; supermarkt kan fungeren als bronpunt;
herontwikkeling beoogt en integrale kwaliteitsverbetering van
het gebied.

Dat kan reclamant niet rijmen met de keuze van de raad voor een

compact centrumgebied waar de concentratie van detailhandel moet

plaatsvinden. Getracht moet worden dat winkels zich vooral in het
centrum vestigen. Voorkomen moet worden dat winkels uit het

10 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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centrum naar de periferie trekken. Daarbij was niet duidelijk of
detailhandel in de Steynlaan nu wel of niet beperkt moest worden.
Daarom is het volgens reclamant vreemd dat de Nota van Inspraak
suggereert dat de Steynlaan een trekker ontbeert.

Ten aanzien van het toevoegen van winkelvloeropperviakte meldt
reclamant het volgende: De raad neemt geen besluit over de
toevoeging van het aantal m? supermarkt. Het besluit zal echter wel
degelijk een toevoeging van extra m? detailhandel betekenen. De
suggestie dat er een scheiding is aan te brengen tussen de m? in het
kernwinkelgebied en die van de Steynlaan is vals. Als een andere
investeerder Hoogvliet zou opkopen heeft de gemeente geen poot
om op te staan om te voorkomen dat deze winkels uit het
kernwinkelgebied naar deze locatie zal lokken, of er met het
kernwinkelgebied concurrerende winkels zal vestigen. Verwezen
wordt naar een situatie in Soesterberg waar PLUS een nieuwe
supermarkt heeft geopend en de oude locatie laat leegstaan om
concurrentie te voorkomen.

Reclamant vindt het opvallend dat in de inspraaknota niet het
verzoek tot de vestiging van een supermarkt van Seyster Veste is
genoemd. Het weglaten hiervan is gelegenheidsplanologie,
onvolledig en zegt iets over de onafhankelijke positie van de
gemeente in deze.

Reclamant meent dat Hoogvliet er in het verleden zelf voor heeft
gekozen om een te kleine supermarkt over te nemen en door de
gemeente met dit plan in een veel betere concurrentiepositie wordt
gebracht. De opmerking in de Nota van Inspraak dat de gemeente
zich niet mengt in de concurrentiestrijd tussen twee supermarkten
vindt reclamant dan ook bijna cynisch.

Het geeft aan dat de argumenten er bij worden gezocht en
doelredeneringen worden opgezet.

Reclamant is van mening dat er maar één reden is om op deze
locatie een supermarkt te vestigen, en dat is het oplossen van het
financiéle probleem bij de Seyster Veste. Daarvoor zijn de
consequenties op langere termijn volgens reclamant te heftig: het is
in strijd met de wens om tot een compacter en gezelliger centrum te
komen, het is in strijd met de noodzaak om het aantal m?2 terug te
dringen, en het tast de verkeersstructuur aan rond de Slotlaan.

Het zal hoe dan ook tot sluipverkeer in de omliggende woonwijken
leiden.

De financiéle problemen van de Seyster Veste moeten op een andere
manier worden opgelost. Dit bestemmingsplan is daarvoor niet de
oplossing en bovendien een slechte planologische beslissing.

Reactie gemeente

Er is geen strijd met de keuze van de raad voor een compact
centrumgebied en de concentratie van detailhandel in het
Kernwinkelgebied. In de Centrumvisie heeft de raad gekozen voor de
concentratie van detailhandel (winkels) in het kernwinkelgebied.
Maar daar worden geen supermarkten onder verstaan. Bij De
Wending gaat het in hoofdzaak om een supermarkt (1.980m?2). Voor
een supermarkt geldt niet de concentratie in het kernwinkelgebied.

De ondergeschikte detailhandel (340m=2) bij deze supermarkt is op
de locatie van De Wending aanvaardbaar, omdat het de
supermarktfunctie ondersteunt en versterkt en zelf voor zijn
functioneren ook sterk afhankelijk is van de aanwezigheid van de
supermarkt (denk aan een slijter, een bakker of een bloemist). Deze
ondersteunende functie is nu ook in planologisch opzicht beter
verankerd door alleen detailhandel in dagelijkse goederen, niet zijn
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de supermarkten, toe te staan. Gelet op het vorenstaande en de
beperkte omvang van de detailhandel is er geen strijd met de door
de raad vastgestelde Centrumvisie (compact en gezellig centrum).

Met de trekker en het bronpunt aan de Steynlaan is bedoeld dat de
supermarkt (met parkeerplaats en horeca) op deze locatie kan
fungeren als een herkenbaar punt aan de Steynlaan, waar het
publiek dat het kernwinkelgebied wil bezoeken na afloop (of vooraf)
zijn auto parkeert, een kopje koffie drinkt en na het winkelen nog
snel de dagelijkse boodschappen doet.

De supermarkt is dus niet bedoeld om detailhandel uit het
kernwinkelgebied naar de Steynlaan te trekken. De in de
Centrumvisie voorgestane concentratie van winkels in het
kernwinkelgebied geldt nog steeds. Het onderhavige
bestemmingsplan is daar niet mee in strijd.

Het bestemmingsplan maakt het ook niet mogelijk dat De Wending
volledig kan worden ingevuld met winkels. Toegelaten is 1.980m?2
supermarkt. Die ruimte kan dus niet worden ingevuld met andere
winkels. In het gehele project De Wending is maximaal 340m2 aan
winkels toegestaan. Hiervoor is aangegeven waarom die niet
concurreren met het kernwinkelgebied.

Om dat ook in het bestemmingsplan te borgen zijn de regels mede
naar aanleiding van deze zienswijze gewijzigd en is in artikel 3.1 van
de regels het maximum aantal vierkante meters supermarkt
vastgelegd op 1.980m=2 bvo, het maximum aantal vierkante meters
detailhandel op 340m?2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet
zijnde supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters
horeca op 440m2 bvo. Detailhandel in dagelijkse goederen is
vervolgens in artikel 1 gedefinieerd als: “detailhandel in voedings- en
genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

Op die wijze zijn deze randvoorwaarden ook in het bestemmingsplan
geborgd. Ook voor een andere investeerder die Hoogvliet zou
opkopen, zullen deze regels van het bestemmingsplan onverkort
gelden. Ook die kan De Wending dus niet opvullen met winkels.

De situatie in Soesterberg is niet vergelijkbaar.

De positie van de gemeente in deze is dat beoordeeld moet worden
of 'De Wending’ voor deze locatie een goede ruimtelijke ordening is.
Daarbij moet de gemeente alle betrokken belangen afwegen.

De Seyster Veste is betrokken bij de ontwikkeling van De Wending,
en bij die ontwikkeling zijn er grote financi€le belangen betrokken.
Die belangen worden meegewogen bij de beslissing over dit
bestemmingsplan, net als de belangen van reclamant en alle andere
betrokkenen. Van gelegenheidsplanologie is geen sprake.

Van cynisme is geen sprake. De gemeente moet beoordelen of '‘De
Wending’ met onder meer een supermarkt, in overeenstemming is
met een goede ruimtelijke ordening. Economische ordening op basis
van concurrentieverhoudingen is in het bestemmingsplan niet
toegestaan.

Van een doelredenering is evenmin sprake. Voor elk
bestemmingsplan, en niet alleen het bestemmingsplan 'Steynlaan-
Antonlaan’, is een goede ruimtelijke ordening het afwegingskader en
mag geen rekening worden gehouden met
concurrentieverhoudingen.
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Wat betreft de verkeersstructuur rond de Slotlaan heeft nader
verkeersonderzoek plaatsgevonden!, In dit nadere
verkeersonderzoek is uitgegaan van de verkeersvariant zoals
vastgesteld in de Centrumvisie en is in de berekeningen concreet
rekening gehouden met De Wending. Volgens het onderzoek kan het
extra verkeer van De Wending zonder problemen worden
opgevangen binnen de beoogde verkeersvariant van de
Centrumvisie. Dat betekent dat de verkeersaspecten niet in de weg
staan aan de uitvoerbaarheid van het onderhavige
bestemmingsplan.

Het gaat, nogmaals, om de vraag of De Wending op deze locatie een
goede ruimtelijke ordening is. Daarbij dienen alle betrokken
belangen te worden afgewogen, ook die van de initiatiefnemer. In
het bestemmingsplan, de Nota van Inspraak en deze Nota van
Zienswijze heeft de gemeente aangegeven waarom er hier geen
sprake is van strijd met een goede ruimtelijke ordening.

Wat betreft de verkeersaspecten wordt verwezen naar de
beantwoording hierna.

Conclusie

Mede naar aanleiding van deze zienswijze zijn de regels van het
bestemmingsplan gewijzigd en is in artikel 3.1 van de regels ook het
maximum aantal vierkante meters supermarkt vastgelegd op
1.980m2 bvo, het maximum aantal vierkante meters detailhandel op
340m=2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet zijnde
supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters horeca op
440m?2 bvo. Detailhandel in dagelijkse goederen is vervolgens in
artikel 1 gedefinieerd als: “detailhandel in voedings- en
genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

Voor het overige geeft deze zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

Reclamant voert aan dat n.a.v. het voorontwerpplan in 2014, de
volgende vraag is gesteld:
2. Wat is de verkeersoplossing van het ontwerpplan?

e Reclamant vindt het merkwaardig dat in het DTV rapport 1.5.
wordt gemeld dat de kruispunten het verkeer in de huidige
situatie binnen een acceptabele cyclustijd kunnen verwerken,
terwijl tegelijkertijd wordt geconstateerd dat sprake is van een
knelpunt op de kruising Antonlaan/Steynlaan. Omwonenden
kennen de situatie en merken niets van problemen.

Het is onaanvaardbaar dat in het bestemmingsplan voor de
oplossing van eventuele knelpunten wordt verwezen naar de
Centrumvisie. Dat maakt een integrale afweging van het
bestemmingsplan onmogelijk.

Door globale verkeersbestemmingen en verkeersvlakken in het
bestemmingsplan, kunnen eventuele aanpassingen via
verkeersbesluiten worden genomen. Daarmee wordt de raad
buitenspel gezet en de burger rechtsbescherming ontnomen.
Bezwaarprocedures bieden bij verkeersbesluiten immers minder
mogelijkheden.

11 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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e Reclamanten hebben bezwaar tegen de verkeersoplossing binnen
de centrumvisie m.n. het ‘rondje busbaan’. In 2013 werd deze
oplossing gekoppeld aan de realisering van het plan De Wending.

e De diverse rapporten die sindsdien gemaakt zijn over het
kruispunt, hebben geen rekening gehouden met De Wending.

e Geen van die rapporten houdt rekening met de wens om de
Slotlaan verkeersluw te maken.

e In deze rapporten wordt nog steeds uitgegaan van niet reéle
intensiteiten.

e In de rapporten is nooit onderzocht of de VRI op de hoek
Slotlaan/Korte Steynlaan kan worden opgeheven.

e Het is kortom onduidelijk waarom vanaf 2013 de
verkeersonderzoeken van De Wending en de centrumvisie niet
adequaat op elkaar zijn afgestemd. Het bestemmingsplan
vaststellen zonder deze verkeerstechnische afstemming zou zeer
onzorgvuldig zijn.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van de ingekomen reacties (waaronder die van
reclamant) en de motie van de raad bij de vaststelling van de
Centrumvisie heeft DTV Consultants nader verkeersonderzoek
gedaan, zoals hiervoor ook al aangehaald??. Daarin zijn actuele
verkeersintensiteiten gebruikt en zijn de effecten van De Wending
doorgerekend. Ook uit het nadere onderzoek op basis van actuele
verkeersintensiteiten en berekeningen, blijkt dat het extra verkeer
als gevolg van De Wending zonder problemen kan worden verwerkt
en dat het kruispunt Steynlaan-Antonlaan geen belemmering
oplevert voor realisering van De Wending. Dat betekent dat de
verkeersaspecten niet in de weg staan aan de uitvoerbaarheid van
het onderhavige bestemmingsplan.

De afstemming tussen Centrumvisie en bestemmingsplan heeft
plaatsgevonden. Voor het bestemmingsplan is uitgegaan van de
verkeersvariant zoals opgenomen in de vastgestelde en
geamendeerde Centrumvisie van maart 2015. Bij de vaststelling van
de Centrumvisie heeft de raad een motie aangenomen waarin zij het
college verzoekt om de verschillende varianten rondom de
Antonlaan-Korte Steynlaan-Slotlaan-busstation opnieuw door te
rekenen, en in de berekeningen concreet rekening te houden met De
Wending.

Voor het onderhavige bestemmingsplan zijn wij er derhalve van uit
gegaan dat het verkeer van en naar De Wending zal verlopen
volgens de verkeerskundige variant zoals opgenomen in de
Centrumvisie. Daarop is nader verkeersonderzoek uitgevoerd en is
gebleken dat het extra verkeer van De Wending zonder problemen
kan worden opgevangen binnen de beoogde verkeersvariant van de
Centrumvisie. Dat betekent dat de verkeersaspecten niet in de weg
staan aan de uitvoerbaarheid van het onderhavige
bestemmingsplan.

Wanneer in een latere fase alsnog zou blijken dat ook oplossingen
mogelijk zijn zonder Verkeersregelinstallatie (VRI) op de kruising
Slotlaan-Korte Steynlaan, staat in ieder geval vast dat het
bestemmingsplan uitvoerbaar is en dat het verkeersaspect niet in de
weg staat aan die uitvoerbaarheid. De vaststelling van het
bestemmingsplan is niet tevens een verkeerskundig besluit of de
keuze voor een bepaalde oplossing. Dat komt nog aan de orde bij

12 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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het desbetreffende verkeersbesluit.

In de geamendeerde Centrumvisie is nadrukkelijk gekozen voor de
openstelling van het busstation. Deze visie is in samenspraak met de
burgers van de gemeente Zeist opgesteld. De VVE Grande Belleville
heeft (mede namens reclamant) zijn standpunten ten aanzien van de
openstelling van het busstation en de instelling van een autoluw
centrum in dat proces naar voren gebracht. Zijn bezwaren zijn daar
aan de orde geweest. De raad heeft na zorgvuldige afweging van alle
betrokken belangen gekozen voor de openstelling van het
busstation.

In de Centrumvisie is in overleg met de burgers gekozen voor een
verkeersvariant die moet zorgen voor een goede
verkeersdoorstroming en bereikbaarheid in het gehele centrum van
Zeist. Daarbij is mede ingespeeld op de komst van De Wending.
Maar dat betekent niet dat de openstelling van het busstation en het
éénrichtingsverkeer op de Antonlaan, enkel nodig zijn vanwege de
komst van De Wending.

Nogmaals de Centrumvisie staat hier niet opnieuw ter discussie. Uit
het aanvullende verkeersonderzoek blijkt dat het extra verkeer van
De Wending kan worden verwerkt binnen de verkeersvariant die in
de Centrumvisie is gekozen.

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de Centrumvisie kan deze
niet bij het bestemmingsplan in behandeling worden genomen.

Wel zijn er nog verkeersbesluiten nodig om de verkeersvarianten
van de Centrumvisie te kunnen uitvoeren. Tegen deze
verkeersbesluiten staan bezwaar en beroep open.

De zienswijzen van reclamant tegen het bestemmingsplan zijn in
deze Nota van Zienswijzen aan de orde gekomen.

Gelet op het vorenstaande menen wij dat bewoners geen
rechtsbescherming wordt ontnomen en de raad niet buitenspel wordt
gezet, maar dat de besluitvorming democratisch tot stand is
gekomen en met voldoende rechtsbescherming is omkleed.

Conclusie

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de Centrumvisie kan deze
niet bij het bestemmingsplan in behandeling worden genomen.
Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

Belangenafweging

De gemeente heeft volgens reclamant geen onderzoek gedaan naar
het complex ‘Grande Belleville’ en bij de voorstellen en afwegingen
geen rekening gehouden met de gevolgen voor het complex.
Reclamant verwijst naar het raadsbesluit van 9 januari 1995, waarin
structuurbepalende stedenbouwkundige elementen en
uitgangspunten zijn opgenomen voor het complex ‘Grande Belleville’,
het Bethaniéplein en de Slotlaan. Deze uitgangspunten en elementen
zijn in 2012 nog door de raad bevestigd in het bestemmingsplan
Zeist Centrum e.o..

Reclamant mist een evenwichtige belangenafweging. Volgens
reclamant worden op achteloze wijze binnen de centrumvisie op
slecht onderbouwde verkeersargumenten, belangrijke
structuurbepalende, stedenbouwkundige en monumentale
uitgangspunten ter zijde geschoven. Keuzes in de centrumvisie die
hun oorsprong vinden in De Wending, en die het rondje busbaan ook
noodzakelijk zouden maken.
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Omdat de verkeersoplossing in het ontwerpbestemmingsplan nog is
open gelaten, kan van een eerlijke en evenwichtige
belangenafweging geen sprake zijn. Vooral ook niet omdat
bijvoorbeeld de milieugevolgen als fijnstof en geluidshinder, de
verkeersintensiteiten en verkeersveiligheid, bij autoverkeer over de
busbaan, zijn onderzocht.

Reclamant verzoekt om het bestemmingsplan niet vast te stellen,
dan wel de detailhandelbestemming te vervangen door de
woonbestemming.

Reactie gemeente

Het onderhavige bestemmingsplan voorziet enkel in de
herontwikkeling van de voormalige Enecolocatie. Noch het complex
'Grande Belleville’, noch het Bethaniéplein en de stedenbouwkundige
structuur daar omheen maken deel uit van dit bestemmingsplan.
Zoals reclamant zelf al aangeeft, is deze structuur opgenomen in het
geldende bestemmingsplan 'Zeist Centrum e.o.’. Eventuele
herinrichting van het busstation, kruisingen of andere wegen zullen
worden getoetst aan dat bestemmingsplan. Het geldende
bestemmingsplan kent ruime verkeersbestemmingen waarbinnen
eventuele herinrichtingen mogelijk zijn. Binnen het geldende
bestemmingsplan is de in de Centrumvisie gekozen verkeersvariant
in ieder geval uitvoerbaar.

Voor zover de zienswijze gericht is tegen de Centrumvisie, kan deze
niet bij dit bestemmingsplan in behandeling worden genomen.

Het bestemmingsplan is afgestemd met de Centrumvisie. Voor het
onderhavige bestemmingsplan zijn wij er derhalve van uit gegaan
dat het verkeer van en naar De Wending zal verlopen volgens de
verkeerskundige variant zoals opgenomen in de Centrumvisie.
Daarop is nader verkeersonderzoek uitgevoerd en is gebleken dat
het extra verkeer van De Wending zonder problemen kan worden
opgevangen binnen de beoogde verkeersvariant van de
Centrumvisie3. Dat betekent dat de verkeersaspecten niet in de weg
staan aan de uitvoerbaarheid van het onderhavige
bestemmingsplan.

In de Centrumvisie is in overleg met de burgers gekozen voor een
verkeersvariant die moet zorgen voor een goede
verkeersdoorstroming en bereikbaarheid in het gehele centrum van
Zeist. Daarbij is mede ingespeeld op de komst van De Wending.
Maar dat betekent niet dat het 'rondje busbaan’ enkel nodig zijn
vanwege de komst van De Wending.

Nogmaals de Centrumvisie staat hier niet opnieuw ter discussie. Uit
het nadere verkeersonderzoek blijkt dat het extra verkeer van De
Wending kan worden verwerkt binnen de verkeersvariant die in de
Centrumvisie is gekozen.

Ook de geluidhinder en fijnstof als gevolg van het te verwachten
verkeer van 'De Wending’ zijn niet zodanig dat om die reden van het
plan moet worden afgezien. De grootste verandering voor Belleville
is immers een gevolg van de Centrumvisie. Het extra verkeer langs
Belleville als gevolg van De Wending is maar zeer beperkt.

Verder verplicht de Wet geluidhinder niet tot een onderzoek naar de
gevolgen van het extra verkeer als gevolg van De Wending voor de
bestaande woningen van Belleville. Die gevolgen moeten volgens de
Wet geluidhinder wel worden onderzocht voor de beoogde nieuwe

13 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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woningen van De Wending. Dat is gebeurd en gebleken is dat het
woon- en leefklimaat van de beoogde nieuwe woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan niet wordt bedreigd door het verkeer van
en naar De Wending. Dit ondanks het feit dat de woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan te maken krijgen met meer verkeer als
gevolg De Wending dan de woningen aan het busstation, en dat deze
woningen bovendien op veel kortere afstand van de weg zijn
gesitueerd dan de woningen aan het busstation.

In dat geval vormt het extra verkeer van en naar De Wending ook
geen bedreiging voor het woon- en leefklimaat aan het verderop
gelegen busstation.

Voorts geldt voor de luchtkwaliteit dat de ontwikkeling van De
Wending vanwege de beperkte omvang in niet betekenende mate
bijdraagt aan de luchtkwaliteit.

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de opstelling van het
busstation voor autoverkeer, kan die hier niet in behandeling worden
genomen. Het busstation maakt geen deel uit van dit
bestemmingsplan. Het bestemmingsplan voorziet dan ook niet in de
openstelling van het busstation.

Aan het verzoek om het plan niet vast te stellen dan wel de
detailhandelbestemming te vervangen door de woonbestemming,
kan niet worden tegemoet gekomen.

Conclusie

Voor zover de zienswijze is gericht tegen de Centrumvisie kan deze
niet bij het bestemmingsplan in behandeling worden genomen.
Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

2.6 Reclamant 6

Zienswijze

Reclamanten hebben de volgende opmerkingen.

1. Concurrentie met het kernwinkelgebied

Het ontwerpplan maakt niet aannemelijk dat het planterrein geschikt
is voor een grootschalige supermarkt, een horecavoorziening en
kleinschalige detailhandel.

Volgens de Centrumvisie is het hoofddoel het centrum van Zeist een
aantrekkelijk winkelgebied te laten zijn. Er is gekozen voor een
compact kernwinkelgebied. De Steynlaan behoort hier niet toe.
Het creéren van nieuwe winkelruimte op de gekozen locatie, staat
haaks op de visie.
DtnP komt in haar rapport “Beoordeling plan De Wending” tot de
volgende conclusie:
e Eris geen behoefte meer aan extra supermarkt aanbod.
o De ontwikkeling op de Eneco-locatie staat op gespannen voet
met:
— de ambitie om de buurt- en wijkcentra te versterken;
— het compacter maken van het centrum en het versterken
van het kernwinkelgebied.

Reactie gemeente

In de Centrumvisie is gekozen voor een compact kernwinkelgebied
waar winkels worden geconcentreerd. Dat gaat echter niet over
supermarkten. De concentratie van supermarkten in het
kernwinkelgebied zou immers geen goede ruimtelijke ordening zijn.
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Bij De Wending gaat het in hoofdzaak om een supermarkt
(1.980m=2). Voor een supermarkt geldt niet de concentratie in het
kernwinkelgebied.

De ondergeschikte detailhandel (340m=2) bij deze supermarkt is op
de locatie van De Wending aanvaardbaar omdat het de
supermarktfunctie ondersteunt en versterkt, en zelf voor zijn
functioneren ook sterk afhankelijk is van de aanwezigheid van de
supermarkt (denk aan een slijter, een bakker of een bloemist). Deze
ondersteunende functie is nu ook in planologisch opzicht beter
verankerd door alleen detailhandel in dagelijkse goederen, niet zijn
de supermarkten, toe te staan. Gelet op het vorenstaande en de
beperkte omvang van de detailhandel is er geen strijd met de door
de raad vastgestelde Centrumvisie.

Wat betreft de behoefte aan een supermarkt heeft de gemeente zelf
een onafhankelijk en gespecialiseerd bureau opdracht gegeven om
conform de bestaande regelgeving en laatste jurisprudentie
nogmaals een onderzoek uit te voeren naar de (actuele regionale)
behoefte aan een supermarkt'4. Hoewel het hier om de
herontwikkeling van bestaand stedelijk gebied gaat, en in zoverre
dus niet om een nieuwe stedelijke ontwikkeling, heeft de gemeente
mede naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen aan Bureau
Stedelijke Planning opdracht gegeven om de actuele regionale
behoefte opnieuw te onderzoeken in een toets aan de ladder van
duurzame verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het integrale
onderzoek van Bureau Stedelijke Planning is als bijlage opgenomen
in het bestemmingsplan. Uit het onderzoek komt naar voren dat er
in Zeist de komende jaren nog een ruime vraag naar ‘vierkante
meters supermarkt’ voorhanden is. De beoogde nieuwe Hoogvliet zal
een deel van die vierkante meters invullen. Er is geen sprake van
overcapaciteit en er wordt ook geen leegstand voorzien.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

Reclamanten hebben de volgende opmerkingen t.a.v. de

onderbouwing van het plan.

¢ Om concurrentie te voorkomen, zijn er voorwaarden gesteld om
zich te mogen vestigen op de nieuwe Eneco-locatie:

— geen bestaande winkeliers;
— winkels mogen niet concurreren met het kernwinkelgebied.

Hieruit blijkt dat er negatieve effecten te verwachten zijn.

e De nieuwe winkelruimten zorgen voor nog meer aanbod aan
verhuurbare units aan de rand van het centrum. Hierdoor
vermindert de kans dat de reeds leegstaande panden worden
verhuurd als winkelruimte. Ook bestaat de kans op toename van
leegstand in andere delen van het centrum.

Het ontbreken van een recent detailhandelsstructuurvisie maakt
het onmogelijk om het plan op wenselijkheid te kunnen
beoordelen. De onderbouwing voor De Wending is onvoldoende.

e Het toestaan van het plan De Wending kan een precedentwerking
tot gevolg hebben.

De gemeente zou op de locatie geen toestemming moeten geven
aan de uitbreiding van de winkelruimte.
Het zou beter zijn wanneer Hoogvliet afziet van een nieuw te

14 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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vestigen supermarkt in Zeist.

Reclamanten zijn van mening dat beter gezocht kan worden naar
een alternatieve locatie zoals het leegstaande postverdeelcentrum of
een vestiging in Kerckebosch.

Reclamanten verzoeken het overleg met Hoogvliet of te staken of te
heropenen over een alternatieve locatie.

Reactie gemeente

In het bestemmingsplan zijn (en kunnen ook) geen
concurrentieverhoudingen (worden) geregeld.

Naast de supermarkt voorziet het plan in beperkte vierkante meters
detailhandel (340m=2) die de supermarkt moet ondersteunen en
versterken. Het gaat om 2 winkelunits voor een slijterij, bloemist of
bakker die sterk leunen op de supermarkt en deze ondersteunen en
aanvullen. In die zin is er overigens ook geen concurrentie met het
kernwinkelgebied. Deze ondersteunende functie is nu ook in
planologisch opzicht beter verankerd door alleen detailhandel in
dagelijkse goederen, niet zijn de supermarkten, toe te staan.

Zoals geschreven heeft de gemeente een nieuw behoefte-onderzoek
laten doen en de onderbouwing van De Wending daarmee
aangevuld. Uit het nieuwe onderzoek blijkt dat er als gevolg van de
planontwikkeling geen leegstand van winkelruimte elders is voorzien.

Dat betekent dat de aspecten leegstand en behoefte niet in de weg
staan aan de beoogde planontwikkeling.

Wat betreft de aangedragen alternatieven zij er op gewezen dat
noch reclamant noch de gemeente eigenaar zijn van de voormalige
Eneco-locatie. Het is aan de eigenaar om met een initiatief voor deze
locatie te komen.

De eigenaar is met een initiatief gekomen voor De Wending, met
onder meer een supermarkt met parkeren. Het is aan de gemeente
om te bepalen of dat initiatief in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening. Pas wanneer blijkt dat het initiatief van de
eigenaar in strijd is met een goede ruimtelijke ordening, kunnen
alternatieven aan de orde komen.

Na afweging van alle betrokken belangen is geconcludeerd dat geen
sprake is van strijd met een goede ruimtelijke ordening. Uit nader
onderzoek is gebleken dat er in Zeist behoefte is aan extra vierkante
meters supermarkt. Het verkeer en parkeren als gevolg van deze
supermarkt kan goed worden verwerkt binnen de verkeersvariant die
de raad onlangs in de geamendeerde Centrumvisie heeft
vastgesteld.

Verder heeft meegewogen dat De Wending is gesitueerd op een
reeds bestaande stedelijke locatie waar volgens het geldende
bestemmingsplan onder meer kantoor- en bedrijfsfuncties zijn
toegestaan. In dat opzicht is de beoogde planontwikkeling een
verbetering ten opzichte van de geldende planologische situatie, die
ook beter past in de aanwezige centrumomgeving.

Aan het verzoek om het overleg met de Hoogvliet te staken of te
heropenen over een andere locatie kan niet worden tegemoet
gekomen.

Conclusie

De zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of verbeelding
te wijzigen.
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Zienswijze

2. Begrenzing verkeersoverlast

De raad heeft het college opgedragen om de verkeersafwikkeling
Eneco-plan in samenhang te bezien met de verkeersafwikkeling in
het kader van de Centrumvisie. Daar is in het ontwerpplan niets van
terug te vinden.

De verkeerseffecten zijn niet goed onderzocht in relatie tot andere
afgesproken maatregelen.

Er is geen sprake van een evenwichtige afweging van de belangen
van omwonenden en de gebruikers van het autovrije busstation.
Er is evenmin rekening gehouden met het groene karakter van het
busplein en met het cultuurhistorische waardevolle parkje.

De Centrumvisie biedt de mogelijkheid het ontwerpplan aan te
houden totdat duidelijkheid bestaat over de te verwachten totale
verkeerseffecten.

Reclamant gaat er van uit dat het plan tot dan wordt aangehouden.

Reactie gemeente

Bij de vaststelling van de Centrumvisie heeft de raad een motie
aangenomen waarin zij het college verzoekt om de verschillende
varianten rondom de Antonlaan-Korte Steynlaan-Slotlaan-busstation
opnieuw door te rekenen, en in de berekeningen concreet rekening
te houden met De Wending.

Voor het onderhavige bestemmingsplan zijn wij er derhalve van
uitgegaan dat het verkeer van en naar De Wending zal verlopen
volgens de verkeerskundige variant zoals opgenomen in de
Centrumvisie. Daarop is nader verkeersonderzoek uitgevoerd door
DTV Consultants en is gebleken dat het extra verkeer van De
Wending zonder problemen kan worden opgevangen binnen de
beoogde verkeersvariant van de Centrumvisie!. Dat betekent dat de
verkeersaspecten niet in de weg staan aan de uitvoerbaarheid van
het onderhavige bestemmingsplan.

De belangen van omwonenden en van de gebruikers van het
busstation komen door het te verwachten verkeer van '‘De Wending’
niet zodanig onder druk te staan dat om die reden van het plan moet
worden afgezien.

Het onderhavige bestemmingsplan voorziet niet in een herinrichting
van het busplein, het cultuurhistorisch waardevolle parkje en de
omliggende wegen. Deze gronden vallen onder de werking van het
onherroepelijke bestemmingsplan 'Zeist Centrum e.o.” en maken
geen deel uit van het onderhavige bestemmingsplan. Voor zover de
zienswijze is gericht tegen een dergelijke herinrichting kan die
daarom niet bij dit bestemmingsplan in behandeling worden
genomen.

Verder staat ook de Centrumvisie en de daarin gekozen
verkeersvariant hier niet ter discussie.

Nu uit het aanvullende verkeersonderzoek is gebleken dat het
verkeer van De Wending binnen de verkeersvariant van de
Centrumvisie kan worden verwerkt, zijn er geen belemmeringen
voor de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. Dat betekent dat
er geen reden is om het bestemmingsplan aan te houden.

Conclusie

De zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of verbeelding
te wijzigen.

Aan het verzoek om de vaststelling van het bestemmingsplan aan te
houden, kan niet worden tegemoet gekomen.

15 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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Zienswijze

3. Procedurele knoop voor belanghebbenden

Tegen de Centrumvisie was geen beroep mogelijk. De visie houdt
ook deels een nieuw verkeerscirculatieplan in.

De gemeente is van plan de vaststelde aanpassingen van de visie
primair via verkeersmaatregelen in te voeren.

In het bestemmingsplan wordt in het begeleidende onderzoek nog
uitgegaan van de oude bestaande situatie. En is er geen rekening
gehouden met het nieuwe vastgestelde circulatieplan.

Zodra het plan voor de supermarkt wordt gerealiseerd, wil de
gemeente het betreffende deel van het verkeersplan van de
Centrumvisie uitvoeren: instellen van eenrichtingsverkeer op de
Antonlaan met grote gevolgen voor de wijde omgeving.

Reclamanten maken bezwaar tegen deze gang van zaken.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant en de motie
van de raad bij de vaststelling van de Centrumvisie heeft nader
verkeersonderzoek plaatsgevonden op basis van de verkeersvariant
zoals opgenomen in de Centrumvisie. Uit dat onderzoek van DTV
Consultants is gebleken dat het extra verkeer van De Wending
zonder problemen kan worden opgevangen binnen de beoogde
verkeersvariant van de Centrumvisie'®. Dat betekent dat de
verkeersaspecten niet in de weg staan aan de uitvoerbaarheid van
het onderhavige bestemmingsplan.

Van een belemmering van de rechtsgang is geen sprake. Mede naar
aanleiding van de zienswijzen van reclamant is de onderbouwing van
het plan aangevuld. Deze is volledig transparant en zo nodig kan
reclamant beroep in stellen tegen het vastgestelde
bestemmingsplan.

Verder heeft reclamant deelgenomen aan de totstandkoming van de
Centrumvisie en staan er bezwaar en beroep open tegen
toekomstige verkeersbesluiten.

De voorbereiding van het bestemmingsplan Steynlaan-Antonlaan
loopt al geruime tijd en is van voor de vaststelling van de
GebiedsOntwikkeling Nieuwe Stijl (GONS). Het gaat bij het
onderhavige bestemmingsplan om particuliere eigendom, waarvoor
de eigenaar een ontwikkelingsgericht bestemmingsplan heeft
ingediend. Het is nu aan de gemeente om te beoordelen of de
beoogde ontwikkeling in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening. Daarvoor gelden wettelijke procedures. Die zijn
hier gevolgd. Ook die wettelijke procedures kennen waarborgen voor
de belangen van omwonenden, burgers en andere belanghebbenden.
Gelet op het vorenstaande menen wij dat de besluitvorming
democratisch tot stand is gekomen en met voldoende
rechtsbescherming is omkleed.

Conclusie

De zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of verbeelding
te wijzigen of de procedure aan te passen.

16 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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2.7 Reclamant 7

Zienswijze

Reclamant stelt dat de ingediende inspraakreactie en de
beantwoording hiervan tot geen enkele wijziging heeft geleid van het
voorontwerp.

De weerlegging van de bezwaren is onjuist, onvoldoende en
onvolledig.

Dezelfde inspraakreactie, inclusief de diverse rapporten van DTNP
waarnaar wordt verwezen, alsmede een nagezonden aanvullend
DTNP rapport d.d. 30 okt. 2014, kan als herhaald worden beschouwd
en wordt nu als zienswijze ingebracht. Reclamant geeft een korte
samenvatting van de inspraakreactie op het voorontwerpplan.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van de zienswijze van reclamant en die van
anderen is de onderbouwing van het plan aangevuld.

Wat betreft de behoefte aan een supermarkt en commerciéle
functies heeft de gemeente zelf onderzoek laten uitvoeren naar de
behoefte daaraan, door een onafhankelijk en gespecialiseerd
bureau'’. Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand
stedelijk gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe
stedelijke ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar aanleiding
van de ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke Planning
opdracht gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te
onderzoeken in een toets aan de ladder van duurzame
verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het integrale onderzoek van
Bureau Stedelijke Planning is als bijlage opgenomen in het
bestemmingsplan. In het onderzoek is een toets aan de ladder van
duurzame verstedelijking uitgevoerd. Uit het onderzoek komt naar
voren dat er in Zeist de komende jaren nog een ruime vraag naar
‘vierkante meters supermarkt’ voorhanden is en dat er ook ruimte is
voor de beoogde ondersteunende detailhandel bij deze supermarkt.
De beoogde nieuwe Hoogvliet zal een deel van die vierkante meters
invullen. Er is geen sprake van overcapaciteit en er wordt ook geen
leegstand voorzien.

Met de komst van De Wending en de supermarkt Hoogvliet krijgt het
monumentale Enecoterrein een tweede leven.

Voor de beantwoording van de herhaald en ingelaste inspraakreactie
van reclamant zij verwezen naar de Nota van inspraak en art. 3.1.1.
Bro-overleg.

Conclusie

De herhaling van de eerder naar voren gebrachte inspraakreactie
geeft geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

Ter aanvulling merkt reclamant nog het volgende op.

e Het distributie-planologisch onderzoek (Seinpost) waarnaar in
het ontwerpplan wordt verwezen, ontbreekt als bijlage. Dit
onderzoek kan dan ook niet gebruikt worden als argument. Dit
onderzoek is tevens verouderd en kan ook om die reden niet
meer gebruikt worden voor de onderbouwing van de
besluitvorming.

Reactie gemeente

Zoals geschreven heeft de gemeente inmiddels zelf nieuw onderzoek
laten doen door een gespecialiseerd bureau. Het integrale onderzoek
van Bureau Stedelijke Planning is als bijlage opgenomen in het
bestemmingsplan en dient ter onderbouwing van de besluitvorming.

17 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

e Voor de motivering dat de extra winkelruimte een positieve
bijdrage zal of kan leveren aan de versterking van het bestaande
winkelaanbod van Zeist, ook in het kernwinkelgebied, wordt
verwezen naar het rapport van Seinpost en is daarmee
onvolledig, onjuist en ontoereikend.

Het rapport van DTNP maakt aannemelijk dat de visie van
Seinpost in ieder geval discutabel is en voldoende reden tot
twijfel geeft aan de visie van Seinpost.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van deze zienswijze heeft de gemeente nu zelf
een onderzoek laten uitvoeren door Bureau Stedelijke Planning.
Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand stedelijk
gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe stedelijke
ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar aanleiding van de
ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke Planning opdracht
gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te onderzoeken
in een toets aan de ladder van duurzame verstedelijking (artikel
3.1.6. Bro). Het nieuwe, integrale onderzoek van Bureau Stedelijke
Planning is als bijlage opgenomen in het bestemmingsplan en dient
ter onderbouwing van de besluitvorming.

In het onderzoek is een toets aan de ladder van duurzame
verstedelijking uitgevoerd. Uit het onderzoek komt naar voren dat er
in Zeist de komende jaren nog een ruime vraag naar ‘vierkante
meters supermarkt’ voorhanden is en dat er ook ruimte is voor de
beoogde ondersteunende detailhandel bij deze supermarkt. Daarbij
is ook gekeken naar de kwalitatieve behoefte aan een supermarkt in
het segment van Hoogvliet, met bijvoorbeeld een slijter en een
bloemist. De beoogde invulling is een versterking van het
winkelaanbod voor Zeist.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

e De gemeente kan niet volstaan door simpelweg te verwijzen
naar de bevindingen van Seinpost zonder ook maar enige
kritische bedenking te hebben.

e Het is duidelijk dat de geraadpleegde deskundigen niet op één
lijn staan; de visies staan recht tegenover elkaar.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van deze zienswijze heeft de gemeente nu zelf
een onderzoek laten uitvoeren door Bureau Stedelijke Planning. Het
integrale onderzoek van Bureau Stedelijke Planning is als bijlage
opgenomen in het bestemmingsplan en dient ter onderbouwing van
de besluitvorming.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.
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Zienswijze

e Het is crisis in de winkelsector. Gewaakt moet worden voor
verdere overprogrammering en voor verdere toename van de
toch al schrikbarende winkelleegstand.

e De toekomstbestendigheid van de retailsector staat hoog op de
politieke agenda. Reclamanten wijzen op de Retailagenda die in
maart 2015 door minister van EZ is aangeboden aan het
parlement. Hierbij wordt gewezen op het belang van een goede
lokale, regionale en provinciale afstemming en op de regierol van
de provincie, juist omdat er bovengemeentelijke en
bovenregionale belangen aan de orde zijn.

Reactie gemeente

Mede vanwege de crisis in de winkelsector heeft de gemeente Zeist
in nauw overleg met de winkelsector, burgers en andere
betrokkenen een Centrumvisie vastgesteld. De beoogde
ontwikkelingen in dit bestemmingsplan zijn aan deze Centrumvisie
getoetst en daarmee in overeenstemming bevonden.

Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand stedelijk
gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe stedelijke
ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar aanleiding van de
ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke Planning opdracht
gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te onderzoeken
in een toets aan de ladder van duurzame verstedelijking (artikel
3.1.6. Bro). De behoefte aan de beoogde ontwikkeling is daarin
aangetoond. Van overprogrammering en leegstand als gevolg van de
beoogde ontwikkeling is geen sprake.

Ook de afstemming heeft plaatsgevonden, met een regierol voor de
provincie in het wettelijke vooroverleg. De provincie heeft geen
bedenkingen tegen het plan.

Verder zijn de regels van het bestemmingsplan mede naar
aanleiding van deze zienswijze gewijzigd, en is in artikel 3.1 van de
regels het maximum aantal vierkante meters supermarkt vastgelegd
op 1.980m2 bvo, het maximum aantal vierkante meters detailhandel
op 340m2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet zijnde
supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters horeca op
440m?2 bvo. Detailhandel in dagelijkse goederen is vervolgens in
artikel 1 gedefinieerd als: “detailhandel in voedings- en
genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld.

Mede naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant zijn de
regels van het bestemmingsplan gewijzigd en is in artikel 3.1 van de
regels ook het maximum aantal vierkante meters supermarkt
vastgelegd op 1.980m2 bvo, het maximum aantal vierkante meters
detailhandel op 340m=2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet
zijnde supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters
horeca op 440m2 bvo. Detailhandel in dagelijkse goederen is
vervolgens in artikel 1 gedefinieerd als: “detailhandel in voedings- en
genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

Voor het overige geeft de zienswijze geen aanleiding om de regels
en/of verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

e Volgens reclamant kan iedereen het er mee eens zijn dat
vervanging van de huidige leegstaande bebouwing door
woonruimte een prima nieuwe invulling en verbetering is.

e Maar extra plancapaciteit van 2340m? commerciéle
voorzieningen in de plint van het beoogde woongebouw, is
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vanuit een oogpunt van een goede ruimtelijke ordening niet voor
de hand liggend.

Reactie gemeente

Zoals geschreven heeft de gemeente, mede naar aanleiding van de
ingekomen reacties, een nieuw onderzoek laten uitvoeren naar de
behoefte aan deze beoogde ontwikkeling. Daaruit komt naar voren
dat er een voldoende (actuele, regionale) behoefte is, dat er geen
sprake is van overprogrammering en dat er geen leegstand dreigt als
gevolg van deze ontwikkeling. De ontwikkeling is getoetst aan de
actuele Centrumvisie van de gemeente Zeist. Op basis daarvan is
ook de verwerking van het extra verkeer als gevolg van de beoogde
ontwikkeling nog eens opnieuw bekeken en is geconstateerd dat het
verkeer van De Wending zonder problemen kan worden verwerkt. De
reacties van omwonenden en andere betrokkenen zijn beoordeeld,
en na afweging van alle betrokken belangen is het standpunt dat er
geen sprake is van strijd met een goede ruimtelijke ordening.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

e Hetis onvoldoende gebleken dat sprake is van een tekort in het
winkelaanbod en de behoefte aan capaciteitsuitbreiding die ook
toekomstbestendig is. Ook niet in de rapporten van Seinpost.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van deze zienswijze heeft de gemeente nu zelf
een onderzoek laten uitvoeren door Bureau Stedelijke Planning. Het
integrale onderzoek van Bureau Stedelijke Planning is als bijlage
opgenomen in het bestemmingsplan en dient ter onderbouwing van
de besluitvorming.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

e Hoogvliet is al ruim een jaar geleden vertrokken uit de locatie
Dwarsweg. Er kan dus ook geen sprake meer zijn van een
beoogde verhuizing vanuit de Dwarsweg naar nieuwbouw. Ook
zou een dergelijke verhuizing een vervijfvoudiging betekenen
van 450m? naar bijna 2000m?.

e De behoefte aan een dergelijke schaalvergroting is niet
aangetoond.

e De gemeente is er niet om Hoogvliet aan vierkante meters te
helpen of diens concurrentiekracht flink te verbeteren.

Reactie gemeente

Hoogvliet heeft de locatie aan de Dwarsweg beéindigd om in De
Wending een nieuwe en ruimere supermarkt te openen.

Zoals geschreven is de behoefte aan deze extra vierkante meters
supermarkt voldoende aangetoond met een nieuw onderzoek in
opdracht van de gemeente.

De taak van de gemeente in deze is om te beoordelen of de beoogde
ontwikkeling zoals opgenomen in het bestemmingsplan in
overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.
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Zienswijze

e In de supermarktbranche zijn grote veranderingen te
verwachten. De opmerking van Seinpost dat het aandeel online-
verkopen klein is, is intussen door de tijd ingehaald. De trend zal
zich voortzetten dat schaalgrootte en fysieke
verkoopvloeroppervlakte, steeds minder nodig is om te kunnen
voldoen aan wens/verlangen huidige consument. Verwezen
wordt naar recente publicaties op retailwebsites over
bevindingen van onderzoeks- en adviesbureau IG&H. Een print
van deze websites is als bijlage toegevoegd.

Reactie gemeente

Anders dan in de niet-dagelijkse detailhandel speelt e-commerce nog
een betrekkelijk geringe rol in de dagelijkse sector. Albert Heijn
heeft een voortrekkersrol met Bol.com afhaalpunten in alle winkels,
ah.nl thuisbezorging en 'pick up points’. De meeste andere grote
formules (gaan) experimenteren met internet als verkoopkanaal. Het
omzetdeel in de foodsector dat voor rekening komt van e-commerce
is momenteel ca. 1% tot 2%. De algemene verwachting is dat dit
percentage wel zal groeien, maar de komende jaren geen hoge
vlucht zal nemen. Richting 2025 rekenen we daarom met een
vergelijkbaar bestedingscijfer.

In het nieuwe onderzoek is rekening gehouden met een actuele en
reéle aanname ten aanzien van internet aankopen. Ook met de
groeiende internetaankopen is er een actuele regionale behoefte.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

e Ten onrechte legt de gemeente het accent op het
onderscheidende karakter van de Hoogvlietsupermarkten als
prijsvechter.

e Reclamant merkt op dat het maken van een dergelijk
onderscheid in het kader van de ruimtelijke ordening niet
mogelijk is.

Reactie gemeente

In het nieuwe onderzoek naar de behoefte aan vierkante meters
supermarkt is ook gekeken of de kwaliteit van het
supermarktaanbod in Zeist voldoende evenwichtig/divers is.
Daarvoor is het segment (prijsvechter of full-service) van belang.
Juist een zekere diversiteit komt de kwaliteit van het
supermarktaanbod ten goede. Ook in dat opzicht voldoet de
vestiging van een Hoogvlietsupermarkt op deze locatie aan de
behoefte.

Terecht merkt reclamant op dat in het bestemmingsplan geen
concurrentieverhoudingen mogen worden gereguleerd. Dat is hier
dan ook niet gebeurd. Het verzoek om de vestiging van een
supermarkt kan niet worden afgewezen omdat dit tot concurrentie
met de bestaande supermarkten leidt, en is om die reden dan ook
niet afgewezen.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

e De Eneco-locatie is geen logische locatie voor nog een
supermarkt, zo dicht op de al bestaande overige 9 of 10
supermarkten in Zeist, waaronder een Lidl en Aldi in het zelfde
segment.
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e Locatie technisch is uitbreiding in winkelcentrum De Clomp en in
Kerckebosch logischer. Deze liggen in woonwijken waar ook
uitbreidingswensen zijn, het afzetgebied is logischer en er is
weinig concurrentie in de directe omgeving.

e Het is niet logisch om aan het gebied boven de Utrechtseweg en
de Woudenbergseweg, waar alle supermarkten op 3 na zijn
gesitueerd, nog een supermarkt toe te voegen.

e Als de gemeente de bereikbaarheid en parkeren niet kan
oplossen, maakt dat deze locatie minder logisch.

Reactie gemeente

Reclamant stelt dat alternatieve locaties geschikter zijn voor een
supermarktuitbreiding. In het geval van de onderhavige particuliere
herontwikkeling van de leegstaande Enecolocatie is onder meer
beoordeeld of de beoogde supermarkt in overeenstemming is met
een goede ruimtelijke ordening. Dat is hier het geval. Het gaat om
de herontwikkeling van een leegstaand terrein met een geldende
kantoor- en bedrijfsbestemming. De beoogde invulling is op deze
locatie een aanzienlijke verbetering ten opzichte van de bestaande
planologische situatie. Uit nader onderzoek is verder gebleken dat er
in Zeist voldoende behoefte bestaat aan extra vierkante meters
supermarkt en zijn de eventuele gevolgen voor leegstand onder
ogen gezien. Een nieuwe supermarkt op de locatie zal juist positief
bijdragen aan het voorzieningenniveau (dagelijkse boodschappen op
aanvaardbare afstand). Het verkeer en parkeren als gevolg van deze
supermarkt kan goed worden verwerkt binnen de verkeersvariant die
de raad onlangs in de geamendeerde Centrumvisie heeft
vastgesteld. Na afweging van alle betrokken belangen, is er geen
sprake van strijd met een goede ruimtelijke ordening.

In dat geval zijn eventuele alternatieve locaties niet aan de orde.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

e De stelling dat de nieuwe supermarkt een herkenbaar en
structuurbepalend element kan zijn, als bronpunt waar
consumenten een bezoek aan het centrum winkelgebied
beginnen en eindigen, ter versterking van dat winkelgebied, is
niet onderbouwd.

e DTNP betwist dat synergie en combinatiebezoek van de beoogde
supermarkt en het centrum winkelgebied zal plaatsvinden. In
Zeist is de concentratie van het winkelaanbod in het
kernwinkelgebied volgens DTNP juist essentieel. Volgens DTNP
doet de vestiging van nog een supermarkt aan de Steynlaan
afbreuk aan het winkelgebied Centrum Zeist.

Reactie gemeente

Een mooie nieuwe invulling van het leegstaande Enecoterrein met
het behoud van de monumentale gevel aan de Steynlaan (met een
horecavoorziening en terras op de hoek Steynlaan-Antonlaan) en
een mooie nieuwe gevel aan de Antonlaan (met een supermarkt in
de plint van het woongebouw), zal niet alleen een blikvanger in en
vanaf de Steynlaan vormen maar ook de aansluiting van Steynlaan
op het kernwinkelgebied van de Slotlaan versterken.
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De concentratie van detailhandel in het kernwinkelgebied is
inderdaad essentieel voor Zeist en om die reden ook vastgelegd in
de Centrumvisie. Maar daarmee is niet de concentratie van
supermarkten in het kernwinkelgebied bedoeld. De ontwikkeling van
De Wending betreft in hoofdzaak woningen met een supermarkt.
Daarvoor geldt de concentratiegedachte niet. Bij de commerciéle
functies gaat het om hooguit 2 winkelunits (maximaal 340m?2) met
bijvoorbeeld een slijterij of bloemist als aanvulling en ondersteuning
van de supermarkt. Dat is in overeenstemming met de Centrumvisie
en versterkt ook het kernwinkelgebied. Deze ondersteunende functie
is nu ook in planologisch opzicht beter verankerd door alleen
detailhandel in dagelijkse goederen, niet zijn de supermarkten, toe
te staan.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

e Bijlage 4 bij de toelichting van het ontwerpplan: hierin worden
de notities van DTNP d.d. 30-10-2014 en 06-12-2013
onvoldoende weerlegt.

Reactie gemeente

Bijlage 4 is het akoestische onderzoek. Dat heeft geen relevantie
met het DTNP-rapport. Aangenomen is dat bijlage 2 is bedoeld met
de Update supermarktonderzoek Enecolocatie.

Zoals geschreven heeft de gemeente, mede naar aanleiding van de
ingekomen reacties, een nieuw onderzoek laten uitvoeren naar de
behoefte aan deze beoogde ontwikkeling. Dit nieuwe rapport van
Bureau Stedelijke Planning is aan de huidige besluitvorming ten
grondslag gelegd en als bijlage achter het bestemmingsplan
opgenomen.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

e Vereisten op grond van bepaalde in art. 3.1.6. Bro: de gegeven
verantwoording en motivering is ontoereikend en onvoldoende
gelet op bijvoorbeeld de uitspraak van ABRvS 15 oktober 2014,
ECLI:NL:RVS:2014:3672.

e De studie van Seinpost onderbouwt onvoldoende de actuele
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behoefteraming van ca. 2.400m2 nieuwe commerciéle
voorzieningen in Zeist e.o.

e De DTNP onderzoeken bevatten voldoende tegengeluid tegen de
visie van de gemeente, en voldoende aanwijzingen dat het extra
winkelaanbod op de Eneco-locatie een bedreiging kan zijn voor
de bestaande detailhandelsstructuur in Zeist met meer leegstand
tot gevolg.

e Ook trede 2 van de ladder van duurzame verstedelijking, of de
voorziene vierkante meters winkeloppervlakte kunnen worden
opgevangen binnen bestaand gebied/capaciteit wordt niet
beantwoord door de gemeente. In het DTNP-rapport is wel
rekening gehouden met bestaande capaciteit in (in ontwikkeling
zijnde) plannen.

e Of wordt voorzien in een daadwerkelijke regionale behoefte aan
zoveel extra m2 nieuwe winkeloppervlakte, moet aan de hand
van 3.1.6 Bro adequaat en toereikend worden gemotiveerd en/of
verantwoord.

e De rapporten van Seinpost zijn inmiddels al verouderd en niet
meer actueel. Winkels, maar ook supermarkten, hebben het de
laatste jaren heel moeilijk. Daarom dient elke m2 uitbreiding die
nu wordt toegestaan, zorgvuldig en cijfermatig verantwoord te
worden.

e Met een leegstand van 15% in 2013 (dat volgens overtuiging
reclamant alleen maar gestegen is) meent reclamant dat de
toevoeging van extra commerciéle nieuwbouw-meters in het
plan De Wending niet of onvoldoende te verantwoorden is.

e SPF kan uit eigen ervaring in Zeist zeggen dat er forse leegstand
is.

Reactie gemeente

In de aangehaalde uitspraak werd de vaststelling van het
bestemmingsplan vernietigd wegens strijd met artikel 3.1.6. Bro,
omdat de actuele regionale behoefte van de beoogde ontwikkeling
onvoldoende was aangetoond in het bestemmingsplan. In artikel
3.1.6. Bro is de verplichting vastgelegd om de actuele regionale
behoefte van een nieuwe stedelijke ontwikkeling vast te leggen.

Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand stedelijk
gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe stedelijke
ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar aanleiding van de
ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke Planning opdracht
gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te onderzoeken
in een toets aan de ladder van duurzame verstedelijking (artikel
3.1.6. Bro). Het integrale onderzoek van BSP is als bijlage
opgenomen achter het bestemmingsplan en ligt aan de huidige
besluitvorming ten grondslag. Uit het onderzoek blijkt dat
onderhavig plan voorziet in een actuele regionale behoefte en dat
geen sprake zal zijn van (onaanvaardbare) leegstand als gevolg van
de beoogde ontwikkelingen . In het onderzoek is rekening gehouden
met de bestaande capaciteit en de capaciteit van in ontwikkeling
zijnde plannen.

Wat betreft trede 2 is de beoogde ontwikkeling van De Wending nu
juist voorzien op een bestaande en bebouwde locatie in het
stedelijke gebied van Zeist waar een herstructurering/transformatie
is voorzien.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.
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2.8 Reclamant 8

Zienswijze

Zienswijze is gelijkluidend aan zienswijze nr. 5.

Reactie gemeente

Reclamant heeft op eigen naam en als voorzitter van de VvE
Belleville-Boulevard een nagenoeg gelijkluidende zienswijze
ingediend. Voor de beantwoording van deze zienswijze zij verwezen
naar de beantwoording van zienswijze nr. 5.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

2.9 Reclamant 9

Zienswijze

Zienswijze is gelijkluidend aan zienswijze nr. 4.

Reactie gemeente

Reclamant heeft een nagenoeg gelijkluidende zienswijze ingediend
als de zienswijze die namens de VvE Grand-Belleville is ingediend.

Zie voor de beantwoording van deze zienswijze de beantwoording

van zienswijze nr. 4.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

2.10 Reclamant 10

Zienswijze

Inleiding

De Jumbo heeft drie vestigingen in Zeist:

1. Johan van Oldenbarneveltlaan 9 (thans 989m2, beoogd 1.227m?2
wvo)- ca. 1 km van de beoogde ontwikkeling;

2. Korte Steijnlaan 2 (1.292m2 wvo)- ca. 50 m van de beoogde
ontwikkeling;

3. Laan van Vollenhoven 2785-30001 ((1.046m2 wvo)- ca. 2 km
van de beoogde ontwikkeling.

Reclamant is van mening dat er geen uitbreidingsruimte bestaat
voor de realisatie van een supermarkt van ca. 1.980m?2.

Onvoldoende marktruimte nieuwe supermarkt

Reclamant kan zich op een aantal punten niet verenigen met wat in

de beide gedateerde onderzoeken van Seinpost Adviesbureau staat.

1. Er wordt uitgegaan van twee Jumbo vestigingen in Zeist.

2. Eris geen rekening gehouden dat de winkel aan de Johan van
Oldenbarneveltlaan wordt uitgebreid van 989m?2 wvo naar 1.227
m?2 wvo.

3. Een omgevingsvergunning hiervoor is reeds verleend.

Aan de sluiting van de Aldi Voorheuvel wordt voorbijgegaan
terwijl dit een potentiele supermarktlocatie is.

De onderzoeken schetsen een onvolledig beeld waardoor niet
duidelijk is of er nog uitbreidingsruimte bestaat. In een onderzoek
uit 2011 wordt van uitgegaan dat ruimte bestaat voor 1.950m? wvo.
Onduidelijk is of die ruimte nog actueel is.

Hierbij is geen rekening gehouden met de planvoorraad van de reeds
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gesloten ALDI (600m2 wvo) en de uitbreiding van de Jumbo aan de
Johan van Oldenbarneveltlaan (238 m2 wvo).

Ook wanneer beide in mindering worden gebracht dan nog steeds is
onvoldoende aangetoond dat er voldoende ruimte bestaat voor een
Hoogvliet a 1.980 m?2 wvo.

In de onderzoeken wordt er van uitgegaan dat de beoogde
ontwikkeling voorziet in een verplaatsing van de huidige vestiging
Hoogvliet. Deze is echter al enige tijd geleden gesloten. De
berekeningen dienen dan ook uit te gaan van de volledige omvang
van de nieuwe vestiging van Hoogvliet.

Met de beoogde uitbreiding van Hoogvliet wordt het de andere
supermarkten onmogelijk gemaakt op te schalen naar een de
omvang van een goed functionerende supermarkt.

Gesteld wordt dat er momenteel drie full-service supermarkten in
het centrum zijn. Hoogvliet is aangemerkt als een full-service
supermarkt. Hiermee is onduidelijk wat de toegevoegde waarde is
van een supermarkt van die grootte op die locatie.

In beide onderzoeken wordt te weinig waarde toegekend aan
internetaankopen. Dit wordt door steeds meer supermarkten
gefaciliteerd.

Tot slot is onvoldoende rekenschap gegeven van de reeds aanwezige
leegstand in Zeist.

Reactie gemeente

Mede naar aanleiding van de ingekomen reacties heeft het
gemeentebestuur een onafhankelijk en gespecialiseerd bureau
opdracht gegeven om conform de bestaande regelgeving en laatste
jurisprudentie nogmaals een onderzoek uit te voeren naar de
(actuele regionale) behoefte aan een supermarkt en commerciéle
functies'8. Hoewel het hier om de herontwikkeling van bestaand
stedelijk gebied gaat, en in zoverre dus niet om een nieuwe
stedelijke ontwikkeling, heeft de gemeente mede naar aanleiding
van de ingekomen zienswijzen aan Bureau Stedelijke Planning
opdracht gegeven om de actuele regionale behoefte opnieuw te
onderzoeken in een toets aan de ladder van duurzame
verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het integrale onderzoek van BSP
is als bijlage opgenomen achter het bestemmingsplan en ligt aan de
huidige besluitvorming ten grondslag.

Uit het onderzoek blijkt dat de ontwikkeling voorziet in een actuele
regionale behoefte en dat van (onaanvaardbare) leegstand als
gevolg van de beoogde ontwikkelingen geen sprake zal zijn.

In het nieuwe onderzoek is rekening gehouden met alle door
reclamant naar voren gebrachte onvolkomenheden ten aanzien van
de eerdere onderzoeken.

Voor andere supermarkten geldt hetzelfde als voor Hoogvliet.
Opschalen blijft mogelijk, mits zij de actuele regionale behoefte
kunnen aantonen.

In het nieuwe onderzoek naar de actuele regionale behoefte is ook
gekeken naar de kwalitatieve aspecten. Anders dan de Jumbo die als
een full-service supermarkt kan worden aangemerkt, zit Hoogvliet
laag in het middensegment. Het is geen prijsvechter, maar ook geen
full-service supermarkt als de Jumbo en de AH. Uit het nieuwe
onderzoek blijkt dat er juist kwalitatief in Zeist een zekere
verschraling heeft plaatsgevonden met de sluiting van de Hoogvliet,

18 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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Super de Boer en C1000. Volgens het onderzoek is er ook kwalitatief
sprake van een actuele regionale behoefte.

Wat betreft de internetaankopen geldt dat anders dan in de niet-
dagelijkse detailhandel, e-commerce nog een betrekkelijk geringe
rol speelt in de dagelijkse sector. Albert Heijn heeft een
voortrekkersrol met Bol.com afhaalpunten in alle winkels, ah.nl
thuisbezorging en 'pick up points’. De meeste andere grote formules
(gaan) experimenteren met internet als verkoopkanaal. Het
omzetdeel in de foodsector dat voor rekening komt van e-commerce
is momenteel ca. 1% tot 2%. De algemene verwachting is dat dit
percentage wel zal groeien, maar de komende jaren geen hoge
vlucht zal nemen. Richting 2025 rekenen we daarom met een
vergelijkbaar bestedingscijfer.

In het nieuwe onderzoek is ook de leegstand beoordeeld. Er is geen
(onaanvaardbare) leegstand te verwachten als gevolg van de
ontwikkeling van De Wending.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

Gemeentelijk beleid

In de Structuurvisie Zeist 2020 wordt voor detailhandel de nadruk
gelegd op de centra van de wijken en kernen. Met name het centrum
van Zeist wordt genoemd als ontwikkelingslocatie. Dit strookt niet
met de herontwikkeling van het voormalige Eneco-terrein. Evenmin
is onderzocht welke effecten deze ontwikkeling heeft op de
bestaande detailhandelsstructuur.

De Visie Centrum Zeist zet in op de vernieuwing en versterking van
het centrum in Zeist; een compacter en aantrekkelijker
centrumgebied.

De beoogde herontwikkeling van de Enecolocatie voegt een groot
aantal m2’s detailhandel toe wat niet conform de visie is.

Reactie gemeente

In de Structuurvisie en de Centrumvisie is het uitgangspunt
inderdaad om detailhandel te concentreren in het kernwinkelgebied.
Maar daarmee is niet de concentratie van supermarkten in het
kernwinkelgebied bedoeld. De ontwikkeling van De Wending betreft
in hoofdzaak woningen met een supermarkt. Daarvoor geldt de
concentratiegedachte niet. Bij de commerciéle functies gaat het om
hooguit 2 winkelunits (maximaal 340m?2) met bijvoorbeeld een
slijterij of bloemist als aanvulling en ondersteuning van de
supermarkt. Deze ondersteunende functie is nu ook in planologisch
opzicht beter verankerd door alleen detailhandel in dagelijkse
goederen, niet zijn de supermarkten, toe te staan. Dat is in
overeenstemming met de Structuurvisie en de Centrumvisie en
versterkt ook het kernwinkelgebied.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

Tot slot

Reclamant plaatst vraagtekens bij de onderbouwing voor het
planologisch mogelijk maken van detailhandel in het bijzonder de
supermarkt.
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Reclamant verzoekt af te zien van vaststelling van het
bestemmingsplan zoals dat nu voorligt.

Reactie gemeente

Hiervoor in deze Nota van Zienswijze is al betoogd dat er sprake is
van een actuele regionale behoefte en dat de toevoeging van een
supermarkt met 2 winkelunits in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening.

Aan het verzoek om af te zien van de vaststelling van het
bestemmingsplan zoals dat voorligt zal niet worden tegemoet
gekomen.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

2.11 Reclamant 11

Zienswijze

Reclamanten vragen aandacht voor een zestal punten.

1. Bij de koop van het appartement hebben reclamanten bewust
gekozen voor de groene omgeving en het vrije uitzicht met tot
laat de zon op het balkon. Door de bouw van De Wending
verdwijnt dit uitzicht en zijn er gevolgen voor de zon. Er zal
sprake zijn van planschade.

Reactie gemeente

Het appartement van reclamanten is aan de rand van het centrum
van Zeist gesitueerd. Aan de achterzijde van de woning die naar het
plangebied is gericht bedraagt de afstand tot het plangebied circa 50
meter.

Voorop staat dat in Nederland geen recht bestaat op een blijvend vrij
uitzicht, zeker niet in stedelijk gebied. In dit geval, een woning in het
appartementencomplex ‘Grande Belleville’ in het centrum van Zeist
is er van een vrij uitzicht geen sprake. Tussen het appartement van
reclamanten en het plangebied bevinden zich ook nog de
appartementen van het complex Grande-Belleville die aan de
Antonlaan zijn gesitueerd. Deze appartementen zijn weliswaar lager
maar bestaan nog steeds uit 3 bouwlagen met een hoogte van circa
10 meter. Ook de beoogde ontwikkeling van De Wending is niet op
een leeg en groen terrein voorzien maar op een bestaand en
bebouwd terrein, dat nu leeg staat, met een geldende kantoor- en
bedrijfsbestemming. De hoogte van deze bestaande bebouwing
varieert van 8 tot 11 meter. Dat is ook de hoogte die het geldende
bestemmingsplan toestaat.

Het onderhavige bestemmingsplan maakt weliswaar grotere
bouwhoogtes tot 17,5 meter mogelijk, maar dat is op een dergelijke
afstand en situering (ten zuidoosten van het plangebied) in deze
stedelijke omgeving alleszins acceptabel. Er is geen sprake van het
verdwijnen van vrij uitzicht en ten behoeve van de planontwikkeling
is een bezonningsstudie verricht. Daaruit blijkt dat er bij een
situering op deze afstand geen gevolgen zijn voor de bezonning.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

2. Reclamanten zullen hinder ondervinden als de busbaan wordt
gebruikt voor het autoverkeer o.a. van het verkeerslawaai.

Reactie gemeente

Voor zover deze zienswijze is gericht tegen de opstelling van de
busbaan voor alle verkeer, kan deze niet in behandeling worden
genomen. Het busstation maakt geen deel uit van dit
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bestemmingsplan en het bestemmingsplan voorziet niet in de
openstelling van het busstation.

Ook het verkeerslawaai als gevolg van het te verwachten verkeer
van 'De Wending’ is niet zodanig dat om die reden van het plan moet
worden afgezien. De grootste verandering voor Belleville is immers
een gevolg van de Centrumvisie. Het extra verkeer langs Belleville
als gevolg van De Wending is maar zeer beperkt.

Verder verplicht de Wet geluidhinder niet tot een onderzoek naar de
gevolgen van het extra verkeer als gevolg van De Wending voor de
bestaande woningen van Belleville. Die gevolgen moeten volgens de
Wet geluidhinder wel worden onderzocht voor de beoogde nieuwe
woningen van De Wending. Dat is gebeurd en gebleken is dat het
woon- en leefklimaat van de beoogde nieuwe woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan niet wordt bedreigd door het verkeer van
en naar De Wending. Dit ondanks het feit dat de woningen aan de
Antonlaan en de Geiserlaan te maken krijgen met meer verkeer als
gevolg De Wending dan de woningen aan het busstation, en dat deze
woningen bovendien op veel kortere afstand van de weg zijn
gesitueerd dan de woningen aan het busstation.

In dat geval vormt het extra verkeer van en naar De Wending ook
geen bedreiging voor het woon- en leefklimaat aan het verderop
gelegen busstation.

Conclusie

Zienswijze

3. Reclamanten ervaren nu al (geluids)hinder als gevolg van de
continue uitbreidingen van horeca aan de Slotlaan. Zo wordt het
terras van ‘De Heren van Zeist’ steeds verder verschoven richting
hoek Slotlaan/Steynlaan. Als er ook horeca komt aan de
Antonlaan, neemt de geluidshinder op onaanvaardbare wijze toe,
temeer daar de slaapkamers zich aan deze zijde bevinden.

Reactie gemeente

Het appartement van reclamanten is gesitueerd aan de rand van het
centrum van Zeist. Daar behoort de aanwezigheid van Horeca tot het
woon- en leefmilieu. De beoogde horeca van De Wending is op ruime
afstand van het appartement van reclamanten gesitueerd. Tussen
het appartement van reclamanten en het plangebied zijn nog de
appartementen langs de Antonlaan gesitueerd, met een hoge en
gesloten gevelwand (bouwhoogte circa 10 meter). Gelet op deze
situatie valt redelijkerwijs niet te verwachten dat sprake zal zijn van
een onaanvaardbare situatie (of hinder). Bovendien zullen de
(horeca) inrichtingen moeten voldoen aan onder meer de regels van
Activiteitenbesluit, waarin onder meer normen zijn gesteld voor
geluid. Op de naleving van die regels wordt uiteraard toegezien.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

4. Een supermarkt in De Wending strookt niet met het landelijk en
regionale beleid t.a.v. de vestiging van winkels. Tot voor kort nog
is het verzoek van ALDI om te mogen verhuizen afgewezen.
Volgens zeggen gaat de Jumbo sluiten als er een supermarkt
komt aan de Antonlaan. Dit betekent verloedering en leegstand
van het pand van reclamanten en van de woonomgeving.

Het is sowieso onbegrijpelijk dat er horeca en winkels op de
Antonlaan worden gevestigd gelet op de huidige leegstand in het
centrum.
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Reactie gemeente

Wat betreft de behoefte aan een supermarkt heeft de gemeente zelf
onderzoek laten uitvoeren naar de behoefte aan een supermarkt,
door een onafhankelijk en gespecialiseerd bureau’®. Hoewel het hier
om de herontwikkeling van bestaand stedelijk gebied gaat, en in
zoverre dus niet om een nieuwe stedelijke ontwikkeling, heeft de
gemeente mede naar aanleiding van de ingekomen zienswijzen aan
Bureau Stedelijke Planning opdracht gegeven om de actuele
regionale behoefte opnieuw te onderzoeken in een toets aan de
ladder van duurzame verstedelijking (artikel 3.1.6. Bro). Het
integrale onderzoek van Bureau Stedelijke Planning voldoet aan de
landelijke regels en is als bijlage opgenomen in het
bestemmingsplan.

Uit het onderzoek komt naar voren dat er in Zeist de komende jaren
nog een ruime vraag naar 'vierkante meters supermarkt’ voorhanden
is. De beoogde nieuwe Hoogvliet zal een deel van die vierkante
meters invullen. Er is geen sprake van overcapaciteit en er wordt
ook geen (onaanvaardbare) leegstand voorzien.

Conclusie

Mede naar aanleiding van de zienswijze heeft nader onderzoek
plaatsgevonden en is de onderbouwing aangevuld. De zienswijze
geeft echter geen aanleiding om de regels en/of verbeelding te
wijzigen.

Zienswijze

5. Reclamanten vinden het nu al lastig om de parkeergarage van
het appartement uit te rijden, vooral op drukke zaterdagen. De
toename van het verkeer op de Antonlaan en de Steynlaan zal
nog meer hinder met zich meebrengen.

Reactie gemeente

Als gevolg van de beoogde ontwikkeling van De Wending zal er meer
verkeer op de Antonlaan en de Steynlaan gaan rijden. Daardoor
wordt het echter niet zo druk of onveilig, dat er een onverantwoorde
situatie ontstaat. De capaciteit van de Antonlaan en de Steynlaan is
voldoende om ook het extra verkeer op een veilige manier te kunnen
verwerken.

In dit kader wordt ook verwezen naar het nader verkeersonderzoek
van DTV Consultants van 24 augustus 2015.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om de regels en/of
verbeelding te wijzigen.

Zienswijze

6. Het is niet aangetoond dat er behoefte bestaat aan meer
woningen in Zeist.
Tevens vinden reclamanten het onbegrijpelijk dat een complex
buiten het centrum mogelijk wordt gemaakt terwijl het complex
‘Allegro’ in het centrum niet wordt gebouwd en het beleid van de
gemeente is om een ‘winkelhart’ in Zeist te creéren.

Reactie gemeente

Wat betreft de behoefte aan woningen groeit het aantal huishoudens
in Zeist en de omliggende gemeenten (Utrechtse Heuvelrug, Bunnik,
Houten, Soest en de Bilt) waarmee Zeist van oudsher een sterke
verhuisrelatie heeft (bron: CBS), volgens prognoses (Primos 2014)
in de komende 10 jaar met in totaal 9.600 en bedraagt de harde
plancapaciteit 2.600 woningen (bron: Planmonitor Wonen). Daarmee
is sprake van een kwantitatieve behoefte aan 7.000 woningen.
Binnen De Wending worden 46 woningen gerealiseerd en dit past
daarmee binnen de geconstateerde kwantitatieve behoefte. De

19 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.
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projectlocatie in Zeist betreft een Centrum-stedelijk / Buiten-
centrum woonmilieu. Ongeveer 32% van de verhuisgeneigde
huishoudens (in totaal 3.100 huishoudens) wenst een woning in de
woonmilieus centrum-stedelijk of buiten-centrum, zo blijkt uit
bestaand onderzoek (bron: WoON 2012). In vergelijkbare projecten
(in hetzelfde woonmilieu) in de woningmarktregio, worden in deze
periode 300 woningen gerealiseerd. Daarmee is sprake van een
behoefte aan 2.800 woningen en past project De Wending in principe
binnen de behoefte. Ongeveer 1.600 huishoudens hebben behoefte
aan een meergezinswoning. De plancapaciteit bedraagt naar
verwachting maximaal 300 meergezinswoningen. Deze bevindingen
sluiten aan op de Woonvisie Zeist 2013-2015. Daarin werd reeds
geconstateerd dat zowel het aantal huishoudens als de vraag naar
vrije sector huurwoningen in Zeist stijgt.

Bij het complex 'Allegro’ gaat het niet om een supermarkt maar om
winkelruimte. Alleen om die reden al is het niet vergelijkbaar met De
Wending.

In de Centrumvisie is het uitgangspunt inderdaad om detailhandel te
concentreren in het kernwinkelgebied. Maar daarmee is niet de
concentratie van supermarkten in het kernwinkelgebied bedoeld. De
ontwikkeling van De Wending betreft in hoofdzaak woningen met
een supermarkt. Daarvoor geldt de concentratiegedachte niet. Bij de
commerciéle functies gaat het om hooguit 2 winkelunits (maximaal
340m=2) met bijvoorbeeld een slijterij of bloemist als aanvulling en
ondersteuning van de supermarkt. Deze ondersteunende functie is
nu ook in planologisch opzicht beter verankerd door alleen
detailhandel in dagelijkse goederen, niet zijn de supermarkten, toe
te staan. Dat is in overeenstemming met de Centrumvisie en
versterkt ook het kernwinkelgebied.

Conclusie

Deze zienswijze geeft geen aanleiding om het bestemmingsplan aan
te passen.
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3 AANPASSINGEN ONTWERP BESTEMMINGSPLAN

3.1 Inleiding

Naar aanleiding van de zienswijzen zijn de regels op één onderdeel gewijzigd.
Ook ambtshalve is er één (technische) wijziging in de regels doorgevoerd (zie
onder de ambtshalve wijzigingen).

Hierna zijn die wijziging van de regels ten opzichte van het ontwerp
bestemmingsplan weergegeven door het desbetreffende artikellid (artikel 1 en
artikel 3.1) integraal op te nemen en de wijziging met een gele markering aan
te geven. Door de wijziging in de regels zal het bestemmingsplan op dit
onderdeel gewijzigd worden vastgesteld. Dat betekent dat tegen dit
gewijzigde onderdeel beroep open staat, ook voor belanghebbenden die
eerder geen zienswijze hebben ingediend.

Verder is de toelichting van het bestemmingsplan geactualiseerd naar
aanleiding van de zienswijzen en de vaststelling van de Centrumvisie door de
raad. In de toelichting zijn de volgende aspecten verwerkt:

e De paragraaf over het gemeentelijke beleid is geactualiseerd met een
korte beschrijving van de Centrumvisie.

e Omdat er naar aanleiding van het ontwerp bestemmingsplan en de
daartegen ingebrachte zienswijzen enkele elkaar tegensprekende
behoefte-onderzoeken lagen, heeft het gemeentebestuur een
onafhankelijk en gespecialiseerd bureau opdracht gegeven om conform
de bestaande regelgeving en laatste jurisprudentie nogmaals een
onderzoek uit te voeren naar de (actuele regionale) behoefte aan een
supermarkt, en commerciéle functies?®. Uit het onderzoek komt naar
voren dat er in Zeist de komende jaren nog voldoende behoefte bestaat
aan ‘vierkante meters supermarkt’. De beoogde nieuwe Hoogvliet
supermarkt zal een deel van die vierkante meters invullen. Er is geen
sprake van overcapaciteit en er wordt ook geen leegstand voorzien. Het
onderzoek heeft niet tot een wijziging van eerdere conclusies geleid.

e Mede naar aanleiding van de ‘Motie Centrumvisie nieuwe berekeningen’
van de raad en de zienswijzen tegen het bestemmingsplan is een
aanvullend, geactualiseerd onderzoek naar het verkeer uitgevoerd op
basis van de verkeerskundige variant zoals opgenomen in de
Centrumvisie. Conform het verzoek van de raad om de verschillende
varianten rondom de Antonlaan-Korte Steynlaan-Slotlaan-busstation
opnieuw door te rekenen, is in de berekeningen ook concreet rekening
gehouden met De Wending?!. Uit het onderzoek blijkt dat het extra
verkeer van De Wending zonder problemen kan worden opgevangen
binnen de beoogde verkeersvariant van de Centrumvisie. Aangezien er
geen verkeerskundige of planologische belemmeringen zijn om de aldus
door de raad gekozen verkeersvariant te realiseren, is een adequate
verkeersontsluiting mogelijk en uitvoerbaar. Dat betekent dat de
verkeersaspecten niet in de weg staan aan de uitvoerbaarheid van het
onderhavige bestemmingsplan.

20 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking, Bureau Stedelijke Planning, 29 september 2015.

21 Antonlaan-Steynlaan-Slotlaan, kruispuntanalyse diverse varianten (versie 2.0), DTV
Consultants, 24 augustus 2015.
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3.2 Zienswijzen

Mede naar aanleiding van de zienswijzen van reclamanten 2, 5, 7, zijn de regels van
het bestemmingsplan gewijzigd en is in artikel 3.1 van de regels ook het maximum
aantal vierkante meters supermarkt vastgelegd op 1.980m?2 bvo, het maximum aantal
vierkante meters detailhandel op 340m2 bvo (uitsluitend in dagelijkse goederen, niet
zijnde supermarkten) en het maximum aantal vierkante meters horeca op 440m?2 bvo.

Detailhandel in dagelijkse goederen is vervolgens in artikel 1 gedefinieerd als:
“detailhandel in voedings- en genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in
dagelijkse (huishoudelijke) gebruiksartikelen”.

1.23

detailhandel in dagelijkse goederen:

Detailhandel in voedings- en genotmiddelen (food-sector) alsmede detailhandel in dagelijkse
(huishoudelijke) gebruiksartikelen.

Artikel 3 Centrum

3.1

Bestemmingsomschrijving

De voor 'Centrum' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. de hierna aangegeven doeleinden, in de daarbij aangegeven bouwlagen:
Doeleinden in en onder de eerste bouwlaag boven de eerste bouwlaag
Detailhandel uitsluitend in dagelijkse Ja, uitsluitend ter plaatse van de nee
goederen, niet zijnde supermarkten aanduiding ‘detailhandel’ tot een

maximum van 340m? bvo
supermarkt Ja, uitsluitend ter plaatse van de nee
aanduiding ‘supermarkt’ tot een

maximum van 1.980m? bvo
publiekgerichte dienstverlening ja nee
horeca (1 t/m 4) Ja, uitsluitend ter plaatse van de nee

aanduiding ‘horeca’ tot een maximum
van 440m? bvo

maatschappelijke voorzieningen ja nee
kantoor ja nee
bedrijven, die in de van deze regels deel ja nee
uitmakende bijlage 'Staat van
bedrijfsactiviteiten' zijn aangeduid als
milieucategorie 1of 2 dan wel, per
geval en plaats bezien, naar hun
gevolgen voor de omgeving
redelijkerwijs als zodanig kunnen
worden aangemerkt.
bij ter plaatse toegestane functies ja nee

behorende werkplaatsen en atelier-,
praktijk-, kantoor- en opslagruimten

wonen

ja, eventueel in combinatie met
beroeps- en bedrijfsactiviteiten aan
huis als bedoeld in bijlage 2

ja, eventueel in combinatie met
beroeps- en bedrijfsactiviteiten aan
huis als bedoeld in bijlage 2

bij wonen behorende toegangen en
bergingen

ja

ja

en bovendien voor:
b.

ondergrondse parkeervoorzieningen, ter plaatse van de aanduiding ‘parkeergarage’;

c. bijeen en ander behorende binnenplaatsen, tuinen en groenvoorzieningen;

d. bijeen en ander behorende in- en uitritten, parkeervoorzieningen, laad- en
losvoorzieningen en andere voorzieningen, waaronder begrepen nutsvoorzieningen;

met dien verstande dat:
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e. delaad- en losactiviteiten van goederen voor de supermarkt uitsluitend mogen
plaatsvinden ter plaatse van de aanduiding 'laad- en losplaats'.

3.3 Ambtshalve wijzigingen

Ambtshalve is er één (technische) wijziging in de regels doorgevoerd (zie
onder de ambtshalve wijzigingen. Om verwarring te voorkomen is in de
aanhef, onder a, van artikel 3.1 bepaald dat het moet gaan om de ‘daarbij
aangegeven bouwlagen’ in plaats van de ‘daarbij aangegeven plaatsen’.
Verder zijn er geen ambtshalve wijzigingen van de regels en verbeelding
doorgevoerd, met uitzondering van kleine tekstuele en redactionele
aanpassingen.
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