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Maarssen, 20 november 2017
Zeer geachte Raad,

Hierbij maken wij onze zienswijze kenbaar m.b.t. het ontwerpbestemmingsplan Locatie Mastenbroek
Breedstraat Maarssen, hierna “Het Plan”.

Deze zienswijze schrijven wij als eigenaar, bewoners en gebruiker van Breedstraat 13/15 Maarssen, de
apotheek en Rijksmonument nummer 26347 Nieuw Vechtevoort, hierna “Vechtevoort”. Vechtevoort
wordt omsloten door het plangebied en is straks het hart van de nieuwe bebouwing.

Onze zorgen betreffen de aansluiting van Vechtevoort met Het Plan, uitgewerkt in Viewpoint, hierna
"Viewpoint”

SAMENVATTING

Het Plan omsluit Vechtevoort volledig, verwoord op pg 36: “Met het rijksmonument Nieuw
Vechtevoort wordt respectabel aansluiting gezocht”.

De maatvoering van Vechtevoort, is echter onvolledig en onjuist weergegeven: slechts 3 maten
genoemd, 2 onjuist met een afwijking van >25%%.

Het gehele Plan is dus niet representatief voor de feitelijke situatie en daardoor is het ook niet te
beoordelen door buitenstaanders.

Dit uitgangspunt is onjuist en daardoor zijn de aansluitingen ook onjuist.

De hoogten in Viewpoint staan niet in verhouding tot de juiste hoogten van Vechtevoort en zo
wordt Vechtevoort van alle kanten ingebouwd.

Gebied II (zie kaart bijlage): hoogten hier onbekend.

Direct naast bestaande bouw op de erfgrens is een uitbouw gepland. Deze uitbouw gaat verder dan
de oorspronkelijke achterlijn van Vechtevoort en het buurhuis, waardoor Vechtevoort verder
ingebouwd wordt en privacy weg is aan de achterzijde en op het terras

Er zijn geen afspraken gemaakt met Vechtevoort over de hoogten, i.t.t. wat gesuggereerd wordt op
pg 8/86 van Het Plan.

Het Plan ombouwt Vechtevoort volledig en wel op de erfgrens en direct naast bestaande bouw. Dat
betekent beperkte bouwmogelijkheden. Daarvoor zijn wettelijke regels, maar die zijn nooit

uitgewerkt in zichtlijnen of schetsen vanuit het perspectief van Vechtevoort.

De schetsen in Beeldkwaliteitsplan pg 27 betreffende Kerkpad-zijde, lijken WEL een goede
aansluiting te maken met Vechtevoort. De herleide hoogten wijken echter sterk af van Viewpoint.

In het vervolg van dit schrijven hebben wij onze bezwaren uitgewerkt voor Het Plan, zoals nu is
voorgesteld.
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ALGEMEEN

Vechtevoort heeft een rijke historie centraal in Maarssen en is al sinds 1542 bekend als hofstede.
Omstreeks 1653 worden er synagogen diensten gehouden in Vechtevoort voor de Portugese joden.

In 1795 staat generaal Deandels op de stoep van Vechtevoort geportretteerd, het schilderij hangt in het
Rijksmuseum Amsterdam.

In 1855 zien we de achtergevel en tuin van Vechtevoort op het affiche van de dagschool voor jongens van
gegoede stand.

Vechtevoort zien we afgebeeld staat naast het ingangshek van Huis ter Meer. Zie bijlage foto’s

Gezien de grote cultuurhistorische waarde, is deze plek voor de geschiedenis van Maarssen belangrijk. In
Het Plan pg 36 staat het zo verwoord: “Met het rijksmonument Nieuw Vechtevoort wordt respectabel
aansluiting gezocht.”

Dit uitgangspunt wordt onderbouwd in de Welstandsnota Stichtse Vecht 2013, pg 181 -185,
Welstandscriteria Erfgoed, met daarin de uitgangspunten voor de bouw binnen de invloedssfeer van
monumenten, o.a. respect voor de historische context en het monument niet visueel of fysiek afsluiten van
zijn omgeving. Wij gaan ervan uit dat u uw eigen Welstandsnota volgt.

PROCES/MAATVOERING

Vanaf de eerste tekeningen met hoogten, WAP 4-6-2015, hebben wij meerdere malen aangegeven, dat de
maatvoering en de aansluiting aan Vechtevoort niet juist zijn.

We hebben de architect op bezoek gehad, tekeningen meegegeven, Pieter Kals en Ilse Vaartjes op bezoek
gehad, maar nergens in dit proces is de juiste en complete maatvoering van Vechtevoort gebruikt.

Voor de goede orde, tijdens deze bezoeken zijn GEEN afspraken gemaakt over hoogte, aansluiting en
inkijk, dit i.t.t. de suggestie die wordt gewekt op pg 8/86 punt 4.

De aanpassing bij de ambtshalve wijzigingen, 4.2.2 is geen resultaat van een afspraak.

Zie bijlage, mails Marcus, llse, Pieter.

In Viewpoint staan3 afmetingen van Vechtevoort, 2 zijn onjuist, afwijking >25%.
De goothoogte aan de voor-en achterzijde en het platte dak is geen 9m, maar 6.6m.
Het kleinste achterhuis is geen 4m, maar 3.3m.

In het Beeldkwaliteitsplan 1.0 staan nog een aantal onvolkomenheden, zoals:

Bij Vechtevoort is geen zadeldak getekend;

Geen terras aan de achterzijde, evenmin bij het buurhuis rechts;

Onvolledige en onjuiste hoogten van Vechtevoort, geven een onjuist beeld van de verhouding met Het
Plan. Feitelijke situatie moet uitgangspunt zijn voor de zoektocht naar een respectabele aansluiting.
Daarom hebben wij al in 2015 de architect tekeningen van Vechtevoort meegegeven.

BOUWEN OP DE ERFGRENS

Aan het Kerkpad wordt gebouwd direct naast bestaande bouw en op de erfgrens, evenals rechts van
Vechtevoort. Wettelijke voorschriften beperken daar de bouwmogelijkheden.

Na herhaald verzoek zijn geen verbeeldingen of zichtlijnen beschikbaar vanuit perspectief
tuin/achterzijde Vechtevoort, evenmin hoe wordt omgegaan met deze beperkingen.

Eveneens na herhaald verzoek is geen concrete oplossing aangedragen, hoe de privacy te waarborgen.
“Dat komt wel goed, daar wordt rekening mee gehouden”.

Wij geven geen toestemming, om direct uitzicht op onze tuin en het terras aan de achterzijde van
Vechtevoort, te hebben. Wij stellen als eis, dat alle zaken betreffende privacy notarieel vastgelegd worden
in een vestiging kwalitatieve verplichting, in die zin dat de verplichtingen zullen overgaan op
rechtsopvolgers van de verkopers.
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ONZE DE BEZWAREN TEGEN HET PLAN, VIEWPOINT

Bezwaren gebied I, links van Vechtevoort, het Kerkpad, langs zijkant en achterkant tuin
Onze bezwaren betreffen hoogten in Viewpoint: resp.11m, 8m, 7.5 en 7m.

Op deze plek heeft Vechtevoort een zadeldak, waarvan de eerste nok 11.4m, de tweede nok 10.4m,
daarachter een plat dak op 6.6m.

Hier wordt gebouwd direct naast bestaande bouw en op de erfgrens, dus bouwen met wettelijke
beperkingen. De effecten daarvan zijn nooit besproken of uitgebeeld.

Deze hoogten hebben tot gevolg:
- dat het zadeldak onzichtbaar wordt
+ dat direct naast het platte dak de bebouwing hoger komt

- datde hoogten veel hoger zijn dan de huidige situatie langs de tuin, terwijl altijd gesproken is van
het handhaven de contour van de loods.

- dat goothoogte tuinhoek 7m, hoger is dan goothoogte Vechtevoort

+ dat de hoogten visueel en fysiek Vechtevoort verder inbouwen, hetgeen in strijd is met
Welstandsnota Stichtse Vecht, Welstandscriteria Erfgoed 2013

- dat de hoogten afbreuk doen aan het monumentale karakter van Vechtevoort

Dit betekent vanuit het huis:

dat de zonnepanelen op het platte dak minder zon opvangen, ineffectief worden. In
klankbordvergadering 4 is hiervan al melding gemaakt en daar zou rekening mee gehouden
worden.

dat vanuit het zijraam het uitzicht op de kerk minder wordt, evenals zon en licht inval
« datvanuit achterzijde en terras het uitzicht naar de Vecht weg is
- dat we onze privacy verliezen aan de achterzijde en op het terras

Dit betekent vanuit de tuin:
dat we veel hoger dan de huidige situatie worden ingebouwd in onze tuin
« dat we veel minder zonlicht krijgen
dat we privacy verliezen

Bezwaren gebied II, rechts van Vechtevoort, de Breedstraat
Onze bezwaren betreffen de uitbouw begane grond.

Hoogten hier onbekend.

Hier wordt naast bestaande monumentale bouw op de erfgrens een uitbouw gepland.
Dit betreft bouw met wettelijke beperkingen. Die effecten zijn nooit besproken of uitgebeeld.

Deze uitbouw gaat veel verder dan de oorspronkelijke achterlijn (stippellijn) van Vechtevoort en het

buurhuis, waardoor Vechtevoort verder ingebouwd wordt en privacy volledig weg aan de achterzijde en
op terras
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De uitbouw op de begane grond, betekent:
- dat er voorbij het bestaande terras wordt gebouwd
- dat Vechtevoort visueel en fysiek verder ingebouwd wordt
dat is in strijd met Welstandsnota Stichtse Vecht betreffende erfgoederen 2013

dat de uitbouw tegen de scheidingsmuur afbreuk doet aan de monumentale karakter van
Vechtevoort.

Dit betekent vanuit het huis:
dat er is direct inkijk is op het terras en de achterzijde van Vechtevoort
- dat onze privacy daar volledig weg is

Bezwaar gebied III, huizen langs de Vecht, Langegracht
Ons bezwaar betreft de goothoogten van 8m.

+  Vechtevoort zal in historische context het hoogste pand zijn van Het Plan

«  Wij kijken uit op deze huizen, vanuit achterzijde Vechtevoort en goothoogte 8m is erg massaal,
zodat ons uitzicht aangetast wordt.

VEILIGHEID

Onze woonomgeving verandert enorm door Het Plan. We worden door veel meer mensen en huizen
omgesloten.

Daarom willen wij uit veiligheidsoverweging, vanuit onze tuin een uitrit naar het binnen parkeerterrein
opgenomen zien in Het Plan.

De Brandweer heeft in het verleden al aangedrongen i.v.m. brandveiligheid dat Vechtevoort aan de
achterkant bereikbaar zou moeten zijn.

PLANSCHADE

Wij zullen als de plannen niet aangepast worden, een aanvraag tegemoetkoming in planschade indienen in
verband met waardevermindering van onze onroerende zaak .

Daarnaast wordt door meer bebouwing en bewoning ons woongenot in huis en tuin minder, evenals rust
en privacy.

De zonnepanelen worden inactief, doordat het zonlicht wordt weggenomen.

VERBEELDINGEN /SCHETSEN

In Het Plan pg 14/86 en in WAP Beeldkwaliteitsplan 1.0 pg 27 staan verbeeldingen van het toekomstig
aangezicht Breedstraat, Kerkpad en Langegracht.

Dit geeft een indruk van de verhouding tussen Vechtevoort en de bebouwing er omheen.

Er staan geen hoogten vermeld, maar die kunnen herleid worden van de nokhoogte van Vechtevoort,
11.4m.

Het blok links van Vechtevoort is ongeveer 9m hoog, de bebouwing aan het Kerkpad is ongeveer 2.5m
lager = 6,5m hoog. Langs de Langegracht nokhoogte 10m en 11m, goothoogte 8m en 9m.

Op deze schetsen lijken Breedstraat en Kerkpad-zijde goed aan te sluiten met Vechtevoort,
De hoogten in deze schetsen wijken echter sterk af van de hoogten in Viewpoint:

Kerkpad Schetsen: 9m en 6.5m ;

Kerkpad Viewpoint: 11m, 8m, 7.5 en 7m.
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SLOOP EN BOUW

Wij weten dat sloop en bouw in een later stadium geregeld gaan worden, maar wij maken ons zorgen
daarover en wij willen dat alle maatregelen genomen worden om Vechtevoort, te beschermen tijdens de
sloop van de aangrenzende panden en tijdens de bouw van het gehele plan. De panden zijn nauw verwant
w.b. afwatering en riolering.

Alle sloop en bouw heeft direct invloed op Vechtevoort, maar ook op de bedrijfsvoering van de huurder,
de apotheker. De apotheek ligt geruime tijd volledig in een bouwput, met alle risico’s van dien.

Wij zoeken graag samen met u, zorgvuldig en met de juiste uitgangspunten naar “een respectabele
aansluiting tussen Het Plan en rijksmonument Nieuw Vechtevoort”.

Wij willen graag deze zienswijze mondeling toe lichten en we willen u ook van harte uitnodigen om ter
plekke te komen kijken.

Wij verwachten ook een oordeel van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed.

We gaan ervan uit dat u onze zienswijze meeneemt in het proces om van een ontwerpbestemmingsplan
naar een bestemmingsplan te komen en dat u ons op de hoogte houdt van de ontwikkelingen.

Ho end,

C.F. Roos P.E. Roos-Dam
cfroos@gmail.com ellyroos@ziggo.nl
Breedstraat 13

3603BA Maarssen

Bijlagen: kaartje foto’s, mail Marcus Wieringa, Ilse Vaartjes, Pieter Kals

5/5



L =\ |5 "7 Legenda : Aanduidingen
} F—sas9 6005 sZis|| AB\ PR\ —"%007 Plangebied bouwvlak
5 7 s =
47 / /62 s //
o= :
2 plangebied bouwvlak
= : functieaanduidingen
o e Bestemmingen S ——
| A\_Z 2 enkelbestemmingen ™
6004 ﬁ P 1 ... .7 nhoreca
,/’& 8 c
b g % Centrum bouwaanduidingen
>
2\ 8\% / 6006 v. : PR,
767 @ 5084 Tuin . nokrichting
2 2
-V, 3 V-VB maatvoeringsaanduidingen
2410 g& 2 Verkeer - Verblijfsgebied st
: 2411 : B E maximum bouwhoogte (m)
W+ %12 B \wonen Tyl
47 ' A ' :
2413 : ' + maximum goothoogte (m),
E 5 L5 dubbelbestemmingen L B ' maximum bouwhoogte (m)
1 2379 '
¥ e Rl T Verklaringen
1 3790 HMR-A Waarde - Archeologie
18 i V-VB 220 iy A
w g 3371 39 2 R ondergrond
‘;’v’\’ 7 5813 ok WR=BDt-| Waarde - Beschermd dorpsgezicht
ab) 791 ~ |12
i Sk |3 glél|z
Kerk F c L= A sl\&
(R \ 3
g | € _— - 13 BESTEMMINGSPLAN LOCATIE MASTENBROEK BREEDSTRAAT MAARSSEN
3 \ L e 0
5 Y9l k) 1) :1 ‘ ]
‘ —— Gemeente Stichtse Vecht m
p _ Aveco de Bondt
O P b o NL.IMRO.1904.BPLocMastenbrkMRS-OW01 ingenicursbedsij
77 i ] BI"EEdSh'aat S
R schaal: 1:1000 voOrontwerp: ...,/ tekenaar projectnr, OPDR: 160052
%01 32 34 T\T § formaat: A4 ontwerp: Cm-w-zmmsn\ projectnr. VWP:  15AVECR002
2 concept: 14-07-205 / SH vastgesteld: = | tekenaar bestandsnaam: 15AVECR002-007 .dwg
3669 30 s
{ LZHZ_] . Torenallee 45
f : point 5617 BA Eindhoven
3399 m B 30— - = Ef;fs—‘ﬁ—:kf”ﬁ r— www.viewpoint.nl info@viewpoint.nl 040304 10 85




Re_ Aangepaste verbeelding Mastenbroek
From: "Elly Roos" <ellyroos@ziggo.nl>
To: "Kal, Pieter" <pkal@kwp.nl>
Cc: "Vaartjes, Ilse" <ilse.vaartjes@stichtsevecht.nl>; "Coen Roos"
<cfroos@ziggo.nl>
Subject: Re: Aangepaste verbeelding Mastenbroek
Date: vrijdag 14 oktober 2016 11:16

Dag Pieter en Ilse,
Dank voor de toegezonden verbeelding bestemmingsplan.

Voor de goede orde, jij zegt "cf afspraak”, bij jullie bezoek hebben we de
afspraak gemaakt, dat jij ons de wijzigingen zou sturen.

Het bezoek was gepland, om opnieuw de feitelijke situatie te bekijken, om zo met
de juiste gegevens van ons pand, het bestemmingsplan te kunnen maken.

We hebben geen afspraken gemaakt over de hoogten en volumen, daar verschillen we
nog wel van inzicht, met name aan de rechterzijde.

met vriendelijke groet,

Elly Roos

> Op 10 okt. 2016, om 17:28 heeft Kal, Pieter <pkal@kwp.nl> het volgende
geschreven:

>

Dag Ilse en Elly,

Bijgaand de verbeelding van het bestemmingsplan, aangepast cf. afspraak.

>
>
>
>
> Grt, Pieter

>

> DISCLAIMER:

>

> De informatie verzonden met dit emailbericht is uitsluitend bestemd voor de
geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is
verboden. Openbaarmaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstrekking van
deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de
juiste en volledige overbrenging van de inhoud van een verzonden email, noch
voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de
vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

>

> The information contained in this communication is confidential and may be
legally privileged. It is intended solely for the use of the individual or
entity to whom it is addressed and others authorised to receive it. If you are
not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying,
distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable
for the proper and complete transmission of the information contained in this
communication nor for any delay in its receipt. Please note that the
confidentiality of e-mail communication is not warranted.

>

> <Verbeelding bestemmingsplan Mastenbroek Maarssen_7-10-2016.pdf>
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Plan Mastenbroekplan, maatvoering achterzijde apotheek-Kerkepad
From: "Elly" <ellyroos@ziggo.nl>
To: <archtitectuur@w-a-p.nl>; <cfroos@ziggo.nl>; "Vaartjes, Ilse"
<ilse.vaartjes@stichtsevecht.nl>
Subject: Plan Mastenbroekplan, maatvoering achterzijde apotheek-Kerkepad
Date: maandag 15 juni 2015 14:38

Beste Marcus,

In vervolg op de laatste klankbordbijeenkomst van donderdag 4 juni het
volgende:

Op die bijeenkomst hebben jullie een nieuwe schets van Plan Mastenbroek
gepresenteerd, met daarbij nu vermeld de beoogde goot- en nokhoogtes
voor o.a. het Kerkepad.

Tot nu toe is ons verteld dat daar de contouren van de bestaande loods
grotendeels gehandhaafd blijven en dat de privacy van ons en onze tuin
gewaarborgd blijft.

Echter, we zien op deze laatste schets dat de nokhoogtes van het
Kerkepad zo'n 4 a 6 meter hoger liggen dan wat er nu staat.

De bijbehorende breedtematen staan nog niet vermeld, zodat we niet
kunnen zien wat nu precies de effecten zijn op bijvoorbeeld het raam
aan zijkant van het pand en de zonnepanelen.

Op de bijeenkomst zei je al direct tegen mij, dat op jullie maquette de
maatvoering van de achterzijde van ons pand niet juist was weergegeven.

We zouden een afspraak maken, om te kijken naar de juiste situatie
/maatvoering aan de achterzijde van ons pand, zodat de juiste informatie
in de plannen verwerkt kan worden.

Daarnaast zouden wij ook graag zien, hoe jullie de achterzijde van het
Kerkepad, dat direct aan onze tuin grenst, gaan invullen/ontwerpen.

Hoop snel van je te horen,
met vriendelijke groet,
Elly Roos

06- 46 393 398
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