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Inleiding

Aanleiding en doelstelling

Ontwikkelaar De Alliantie is van plan om een woonzorgproject aan de Trekkerweg / Ploegweg in
Huizen te realiseren. Het initiatief voor Woongroep Huizer-maatjes is genomen door ouders die
voor hun kinderen met een verstandelijke beperking een woonvorm willen realiseren in Huizen.

Huizer-maatjes is een kleinschalige woonvorm voor jongvolwassenen met 24-uurs zorg. Het plan
voorziet in een wooncomplex voor 18 zorgunits.

Het voornemen past niet binnen de kaders van het bestemmingsplan, zodat een
omgevingsvergunning alleen in afwijking van het bestemmingsplan verleend kan worden. Artikel
2.12, eerste lid van de Wabo biedt hiervoor de mogelijkheid.

Het voorliggende document vormt de hierbij horende Goede Ruimtelijke Onderbouwing.

Ligging en begrenzing projectgebied

De onderhavige projectlocatie bevindt zich in een woonwijk op korte afstand van het centrum van
Huizen. De locatie wordt begrenst door de Ploegweg aan de noordrand, Kinderopvang Koelemoes
aan de oostrand, de Trekkerweg aan de zuidrand en het woonzorgcomplex De Dissel aan de
westrand. De ligging en begrenzing is in volgende afbeelding weergegeven.
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Afbeelding: ligging en begrenzing projectlocatie
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Geldend bestemmingsplan

Ter plaatse van de projectlocatie geldt het bestemmingsplan Kom-Oost, vastgesteld op 4 juli 2013
en onherroepelijk sinds 31 augustus 2013.
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Afbeelding: uitsnede verbeelding bestemmingsplan ‘Kom-Oost’, projectlocatie blauw omrand

De projectlocatie is bestemd als ‘Maatschappelijk’. Hier zijn diverse maatschappelijke functies
toegestaan. De bouwhoogte bedraagt maximaal 8 meter. Daarnaast is de locatie aangewezen als
een wijzigingsgebied (wro-zone — wijzigingsgebied 3), waar d.m.v. een op te stellen wijzigingsplan
60 (zorg)woningen met een bouwhoogte van 11 meter gerealiseerd kunnen worden. Hierbij geldt
ook een minimale afstandseis tussen een hoofdgebouw en de erfgrens van 5 meter. Er moet
voldaan worden aan de parkeernorm uit artikel 25 van het bestemmingsplan. Voor de
zorgwoningen wordt hier verwezen naar de kencijfers van het CROW. Verder mag door de wijziging
heet woon- en leefklimaat niet onevenredig worden aangetast en dient vooraf aangetoond te
worden dat de bodemkwaliteit geschikt is voor de woonfunctie.
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Beleidskader

Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is op 22 november 2011 onder aanvaarding van een

aantal moties door de Tweede Kamer aangenomen en deze is op 13 maart 2012 in werking

getreden. In de structuurvisie is aangegeven dat het Rijk drie hoofddoelen heeft: .

a) het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
economische structuur van Nederland;

b) het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zeker stellen van de bereikbaarheid waarbij de
gebruiker voorop staat;

c) het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en
cultuurhistorische waarden behouden zijn.

Uit deze drie hoofddoelen komen onderwerpen voort die van nationaal belang zijn. Structuurvisies
hebben geen bindende werking voor andere overheden dan de overheid die de visie heeft
vastgesteld. De nationale belangen uit de structuurvisie die juridische borging vragen, worden
daarom geborgd in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro). Deze algemene
maatregel van bestuur (AMvB) is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke
bestemmingsplannen en zorgt voor sturing en helderheid van deze belangen vooraf.

Het voorliggende project betreft een binnenstedelijke ontwikkellocatie waarover de SVIR geen
beleidsuitspraken doet.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

Op 30 december 2011 zijn het Barro in werking getreden. In het Barro zijn regels opgenomen ter
bescherming van de nationale ruimtelijke belangen. Deze regels hebben onder meer betrekking op
Rijksvaarwegen, elektriciteitsvoorzieningen, ecologische hoofdstructuur en het lJsselmeergebied. Er
spelen geen nationale ruimtelijke belangen in of nabij het project. Het project heeft zodoende geen
gevolgen voor nationale ruimtelijke belangen.

Besluit ruimtelijke ordening (Bro)/Ladder voor duurzame verstedelijking

Teneinde een zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren dient op grond van artikel 3.1.6 Bro bij het
mogelijk maken van een nieuwe stedelijke ontwikkeling gemotiveerd te worden dat de
voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een behoefte. Om deze vraag te beantwoorden is
de gewenste ontwikkeling aan de “ladder voor duurzame verstedelijking” getoetst. Deze is sinds 1
juli 2017 vereenvoudigd.

Het doel van de ladder is een zorgvuldige ruimtelijke ordening, in termen van optimale benutting

van de ruimte in het stedelijk gebied. Met de ladder wordt een zorgvuldige afweging en
transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten nagestreefd.
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Er dient aangetoond te worden dat er een behoefte bestaat aan de nieuwe invulling van de
projectlocatie en dat hiervoor beschikbare gronden in bestaand stedelijk gebied kunnen worden
benut.

In het per 1 oktober 2012 aangevulde Besluit ruimtelijke ordening (Bro), is een artikel lid aan artikel
3.1.6 Bro toegevoegd. Dit artikel lid is in 2017 gewijzigd. In artikel 3.1.6, tweede lid, van Bro is
voorgeschreven dat indien bij een bestemmingsplan 'een nieuwe stedelijke ontwikkeling' mogelijk
wordt gemaakt, in de toelichting van het bestemmingsplan een verantwoording daarvan moet
plaatsvinden. Dit is de 'ladder voor duurzame verstedelijking' dat een instrument is voor efficiént
ruimtegebruik.

Artikel 3.1.6, tweede lid, van het Bro luidt:

"De toelichting bij een plan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een
beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die
ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom niet
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.”

Bepaald moet worden of er sprake is van een 'nieuwe stedelijke ontwikkeling' zoals bedoeld in
artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef en onder i, van het Bro:

“Ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren,
detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.”

Het plan wordt aangemerkt als een stedelijk ontwikkelingsproject. Teneinde een zorgvuldig
ruimtegebruik te stimuleren dient bij het mogelijk maken van een nieuwe stedelijke ontwikkeling
gemotiveerd te worden dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een behoefte. Om
deze vraag te beantwoorden is de gewenste ontwikkeling aan de “ladder voor duurzame
verstedelijking” getoetst.

Met de ladder wordt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke
en infrastructurele besluiten nagestreefd.

Er dient aangetoond te worden dat er een behoefte bestaat aan de nieuwe invulling van de
projectlocatie en dat hiervoor beschikbare gronden in bestaand stedelijk gebied kunnen worden
benut.

Woningbehoefte

Uit de Regionale woonvisie en de Regionaal Actieprogramma (RAP) Gooi en Vechtstreek 2016-2020
(zie paragraaf 2.2) blijkt dat er een grote behoefte is aan nieuwe woningen. De regio zet zich in om
jongeren, jonge gezinnen en mensen met een zorgvraag meer kansen te bieden. Deze woningen
moeten vooral binnenstedelijk worden gerealiseerd, door verdichting, transformatie en
herstructurering. In het RAP is de onderhavige locatie opgenomen als ontwikkellocatie voor 18
woningen.
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Benutting van beschikbare gronden in bestaand stedelijk gebied

De nu voorziene zorgwoningen bevindt zich binnen bestaand stedelijk gebied. De woningen worden
gerealiseerd door transformatie van als maatschappelijk bestemde en onbebouwde gronden naar
woningen.

Gelet op de grote behoefte aan woningen en de ligging in bestaand stedelijk gebied voldoet dit
project aan de ladder voor duurzame verstedelijking.

Lokale woonvisie

In de lokale woonvisie 2017 - 2022 is als speerpunt opgenomen dat bij vormen van wonen en zorg
gestreefd wordt naar een goede mix van kleinschalige wijkgerichte voorziening en efficiénte
zorgverlening. Volgens de lokale woonvisie zijn nieuwbouw projecten zoals de Huizer-maatjes en de
inmiddels al gerealiseerde Amer goede voorbeelden hiervan.

Provinciaal en regionaal beleid

Omgevingsvisie
De nieuwe omgevingsvisie is op 19 november 2018 vastgesteld en sinds 7 december 2018 in
werking. De provincie wil balans tussen economische groei en leefbaarheid. Dit betekent dat in heel
Noord-Holland een basiskwaliteit van de leefomgeving wordt gegarandeerd. Er zijn
randvoorwaarden geformuleerd hoe om te gaan met klimaatverandering. De provincie ontwikkelt
zoveel mogelijk natuurinclusief en met behoud van (karakteristieke) landschappen, clustert
ruimtelijke economische ontwikkelingen rond infrastructuur en houdt rekening met de ondergrond.
In de visie zijn vijf bewegingen met ontwikkelprincipes beschreven voor de ontwikkeling van de
leefomgeving.
1. Dynamisch schiereiland. Hierin is het benutten van de unieke ligging van Noord-Holland, te
midden van water, leidend.
2. Metropool in ontwikkeling. Hierin wordt beschreven hoe de Metropoolregio Amsterdam steeds
meer als één stad functioneert.
3. Sterke kernen, sterke regio's, gaat over de ontwikkeling van centrumgemeenten die de gehele
regio waarin ze liggen vitaal houden.
Nieuwe energie, benut de economische kansen van de energietransitie.
5. Natuurlijk en vitaal landelijke omgeving, het ontwikkelen van natuurwaarden en een
economisch duurzame agrarische sector staat centraal.

De nu voorziene zorgwoningen liggen binnen het op de visiekaart aangewezen stedelijk gebied. De
voorziene woningbouw past hierin. Hierdoor wordt de woningvoorraad in Huizen, maar ook in de
regio uitgebreid. Bij de uitvoering van het plan zal ook veel aandacht worden besteed aan
duurzaamheid en energiebesparing. Het initiatief is in lijn met de omgevingsvisie.

Provinciale ruimtelijke verordening

Op 21 juni 2010 is de structuurvisie Noord-Holland 2040 'Kwaliteit door veelzijdigheid' vastgesteld.
In deze structuurvisie wordt het beleid van de provincie Noord-Holland beschreven voor de periode
tot en met het jaar 2040. Voor de doorwerking van het in de structuurvisie vastgelegde beleid staan
de provincie, naast de bekende bestuurlijke middelen als subsidies, overleg, convenanten en

5
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dergelijke, diverse juridische instrumenten ter beschikking, zoals de Provinciale ruimtelijke
verordening (PRV). Tegelijkertijd met de structuurvisie is de Provinciale Ruimtelijke Verordening in
werking getreden (november 2010) en daarna meermalen herzien of geactualiseerd. Voor dit
bestemmingsplan is de verordening van belang zoals deze in werking is getreden per 1 februari
2019.

Uitgangspunt is dat Noord-Holland aantrekkelijk moet blijven in wat het is: een diverse,
internationaal concurrerende regio, in contact met het water en uitgaande van de kracht van het
landschap. De provincie kiest daarbij voor hoogstedelijke milieus en beperkte uitleg van
bedrijventerreinen en houdt het landelijk gebied open en dichtbij. Verder worden de
waterkeringen versterkt en calamiteitenbergingen aangelegd om wateroverlast te voorkomen.
Door het landelijk gebied te ontwikkelen vanuit de kenmerken van Noord- Hollandse landschappen
en de bodemfysieke kwaliteiten blijft de provincie bijzonder en aantrekkelijk om in te wonen, te
werken en om te bezoeken. Eén van de doelstellingen is het duurzaam en efficiént gebruiken van
de beschikbare ruimte.

Uitgangspunt voor de onderhavige ontwikkelingslocatie is verdichting van het gebied. Op deze
wijze wordt de beschikbare binnenstedelijke ruimte zo optimaal mogelijk benut. Dit past binnen de
hoofddoelstellingen van het provinciale beleid.

Bestaand Stedelijk Gebied (BSG)

Het plangebied van de onderhavige bestemmingsplanherziening ligt in het 'Bestaand Stedelijk
Gebied' (BSG) zoals benoemd in de verordening. De herontwikkeling tot woningbouw past binnen
de kaders van de Provinciale Ruimtelijke Verordening.

Regionale woonvisie / Regionaal Actieprogramma Gooi en Vechtstreek 2016-2020

De provincie Noord-Holland vraagt vanuit haar rol als woningmarktregisseur alle regio's binnen de
provincie een Regionaal Actieprogramma (RAP) Wonen 2016 t/m 2020 op te stellen. Het doel van
het Regionaal Actieprogramma Wonen is om te komen tot regionaal woonbeleid in kwantitatieve
en kwalitatieve zin, waarbij op regionaal niveau de afstemming tussen vraag en aanbod centraal
staat.

De Gooi en Vechtstreek maakt onderdeel uit van de MRA-woningmarktregio (de metropoolregio
Amsterdam); in de MRA Agenda 2016 is vanuit de doelstelling de (internationale)
concurrentiepositie te behouden en verstevigen een woningbouwdoelstelling opgenomen van
250.000 woningen voor de periode van 2016 tot 2040. Deze woningen moeten vooral
binnenstedelijk worden gerealiseerd, door verdichting en door transformatie en herstructurering
van overbodige kantoren en bedrijventerreinen.

De missie van de regionale woonvisie 2030 vormt het lange termijn perspectief van de regio op het

wonen. Vanuit deze missie zijn drie sleutelambities geformuleerd; deze ambities vormen de basis
van de regionale woonvisie:
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Beweging op de woningmarkt

Dynamiek op de woningmarkt is geen doel op zich, maar een middel om te zorgen dat zo veel
mogelijk mensen in een voor hen passende woning kunnen wonen. Het zo veel mogelijk wegnemen
van belemmeringen zorgt voor maximale beweging op de woningmarkt. Met de regionale
woningtoewijzing van sociale huurwoningen via Woningnet is hierin al een belangrijke stap gezet.
Met maatregelen, pilots en experimenten wordt geprobeerd de doorstromingsmogelijkheden te
vergroten. Naast de sociale huursector spelen hierbij ook de (betaalbare) vrije huur- en koopsector
een belangrijke rol.

Identiteit en diversiteit

De grote afwisseling van karakteristieke woonlandschappen in een regio met een rijke
cultuurhistorie, in een afwisseling van steden en dorpen met aantrekkelijke groene en blauwe
landschappen, het monumentale karakter en meer recent de concentratie van innovatieve en
media gerelateerde bedrijvigheid, maakt de Gooi en Vechtstreek tot een regio met een geheel
eigen identiteit. Deze identiteit is één van de meest waardevolle assets en moet daarom behouden
en versterkt worden. Het streven naar diversiteit geldt niet alleen voor de woonomgeving, maar
ook voor de inwoners van Gooi en Vechtstreek. Men wil een complete regio zijn voor jong en oud,
rijk en arm, kleine of grote huishoudens en goed of slecht ter been.

Samenwerking

De regio streeft naar een open en transparante samenwerking met alle partners die betrokken
zullen zijn bij het behalen van de ambitieuze missie uit deze regionale woonvisie. De Gooi en
Vechtstreek heeft een traditie als het gaat om samenwerking op het beleidsveld wonen. Deze
samenwerkingsvormen worden de komende jaren gecontinueerd en waar nodig uitgebreid. Het
RAP als uitwerking van de regionale woonvisie geldt daarbij als samenwerkingsagenda.

Opgaven vanuit de bouwende regio: kwantitatieve opgave nieuwbouw en transformatie

De verwachte huishoudensgroei is de belangrijkste onderlegger voor het regionaal vraaggestuurde
bouwprogramma. De meest recente huishoudensprognose van de provincie Noord-Holland laat
zien dat er tussen 2015 en 2030 nog circa 11.000 huishoudens bij komen in de regio. Dit betekent
dat uitbreiding van de woningvoorraad voor de periode tot 2030 nodig blijft. In de komende jaren is
de vraagdruk groter dan in de periode na 2020 vanwege inhaaleffecten van de economische crisis
en instroom van nieuwe doelgroepen. Tot 2030 bevat het programma 9.250 nieuwbouwwoningen
en 2.275 toevoegingen door transformaties. Het bouwprogramma 2015-2020 bevat 750
nieuwbouwwoningen per jaar en voor de periode 2020-2030 gemiddeld 550 nieuwbouwwoningen
per jaar. De komende jaren vindt de woningbouw in de regio voor een groot deel plaats op een
beperkt aantal grote nieuwbouwlocaties. De geplande woningbouwproductie tot 2020 en zelfs die
tot 2030 kan gerealiseerd worden binnen de nu al bekende planvoorraad. Voor de lange termijn zal
de regio de mogelijkheden en wenselijkheid van verdere (grootschalige) nieuwbouw onderzoeken.

De gemeenten in de regio Gooi en Vechtstreek leggen jaarlijks de meest actuele plancapaciteit in
de provinciale monitor vast. De actuele monitor plancapaciteit wordt gecommuniceerd en
besproken in de regionale stuurgroep wonen. In het kader van de uitvoering van de PRV dienen
regio's afspraken te maken over nieuwe stedelijke ontwikkelingen. De gemeenten in de Gooi en
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Vechtstreek hanteren de planmonitor als grondslag voor het jaarlijkse onderlinge overleg en
afspraken over de woningbouwplannen.

Het onderhavige project is als locatie voor de nieuwbouw van 18 woningen opgenomen in de
Planmonitor.

Gemeentelijk beleid

Toekomstvisie Huizen

In de toekomstvisie, 'een levendig dorp aan het water', uit 2008 ambieert de gemeente Huizen een
levendig woon- en leefklimaat met een sfeervol en gezellig dorpscentrum. Er wordt gestreefd naar
een veelkleurig dorp, waarin ouderen maar ook jonge mensen en gezinnen zich thuis voelen.
Geconstateerd wordt dat de fysieke grenzen van de groei voor Huizen zijn bereikt, ingeklemd
tussen bestaande stedelijke gebieden, natuurgebieden en het water. Dit betekent dat de
gerichtheid op groei moet plaatsmaken voor consolidatie, een pas op de plaats. Daarnaast zullen
vergrijzing en wegtrekken van jongeren effect hebben op de vraag en het aanbod van onderwijs-,
sport-, zorg- en welzijnsvoorzieningen. In het onderwijs is de trend al jaren zichtbaar en heeft een
groot aantal schoollocaties al een andere bestemming gekregen inclusief kinderopvang.

In die toekomstvisie 'een levendig dorp aan het water' wordt onder andere gepleit voor:
1. een levendige gemeenschap voor iedereen;

2. doorstroming op de huizenmarkt;

3. het op peil brengen en houden van een bij Huizen passend niveau van detailhandel;
4. ontwikkelen van een attractieve verbinding tussen de havens en het centrum.

Door de realisatie van dit project worden woningen voor een speciale doelgroep aan de
woningmarkt toegevoegd. Dat draagt positief bij aan een levendige gemeenschap voor iedereen en
bevorderd ook de doorstroming op de huizenmarkt. Het voornemen is dan ook in lijn met de
toekomstvisie.

Structuurvisie Huizen ‘Haven van ’t Gooi’

Als kader voor de lokale ruimtelijke ontwikkelingen heeft de gemeente Huizen een structuurvisie
voor de gehele gemeente opgesteld. De gemeenteraad heeft de structuurvisie op 10 november
2011 vastgesteld.

De structuurvisie geeft geen geheel nieuwe thema’s, visies of ontwikkelingen aan. Temeer niet
omdat Huizen geen mogelijkheden meer heeft om uit te breiden en er ook binnen het gebouwde
gebied, anders dan die al in voorbereiding of ontwikkelingen, geen grote inbreidingsmogelijkheden
zijn.

Voor de ruimtelijke structuur van Huizen zijn het Oude Dorp als levendig en historisch hart, de
kustzone met de havens als recreatieve trekker en de te verbeteren verbinding daartussen
essentieel. Deze gebieden met hun onderlinge samenhang vormen de dragende structuur voor de
ambitie van Huizen om 'een levendig dorp aan het water' te zijn.
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De aanwezigheid van het oude dorp vormt een essentiéle waarde voor Huizen. Hier is Huizen
ontstaan, de historische stedebouwkundige structuur en veel van de kleinschalige bebouwing is nog
aanwezig. Het heeft een herkenbaar karakter en is kwalitatief hoogwaardig. De projectlocatie
bevindt zich op korte afstand van het oude dorp, op het lager gelegen deel van Huizen. Hier is
zowel de aanwezigheid van de royaal opgezette parkways als de aanwezigheid van water een
kwaliteit. De aanwezigheid van water accentueert het contrast met het hoger gelegen deel. De
royaal opgezette parkways zorgen dat de hoofdinfrastructuur een structurerend karakter heeft.

Het nieuwe plan sluit aan op de ruimtelijke kenmerken van de structuurvisie.
Welstandsnota Huizen 2012
De onderhavige projectlocatie bevindt zich in een nagenoeg welstandsvrij gebied. Er vindt geen

preventieve toetsing plaats, behalve voor monumenten, erfafscheidingen, dakkapellen, dakhuisjes
en reclame. Het plan is inmiddels al goedgekeurd door de welstandscommissie.
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3 » Planbeschrijving

31. Huidige situatie

De projectlocatie bevindt zich in een woonwijk. De wijk wordt gekenmerkt door rijtjeswoningen in
twee lagen met een kap. In de huidige situatie is de projectlocatie onbebouwd. Er bevindt zich een

grasveld met bomen en struiken daaromheen.

Afbeelding: projectlocatie huidige situatie

Ten oosten van de projectlocatie bevindt zich een voormalig schoolgebouw met daarin gevestigd
kinderopvang Koelemoes, Osorezu Dojo en De Gooische Fotoschool.
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Ten westen bevindt zich het woonzorgcomplex De Dissel.

Afbeelding: woonzorgcomplex De Dissel

Nieuwe situatie

Het project voorziet in de realisatie van een wooncomplex voor jongeren met een verstandelijke
beperking. Het initiatief voor Woongroep Huizer-maatjes is genomen door ouders die voor hun
kinderen met een verstandelijke beperking een woonmilieu wilden realiseren in Huizen, die past bij
hun behoeftes. Huizer-maatjes is een kleinschalige woonvorm voor jongvolwassenen met 24-uurs
zorg.

Het bouwplan voorziet in een wooncomplex met 18 zorgunits (a 49,5 m?), één zorg appartement
voor de partij die zorg levert (49,5 m?), twee gezamenlijke ruimten (a 49,6 m?) en een fietsberging
(62,4 m?). Het gebouw heeft een U-vorm. Hierdoor ontstaat er aan de westrand een binnentuin.

Deze is afgesloten. Verder voorziet het plan in 10 parkeerplaatsen op eigen terrein (zie volgende
afbeelding).

11
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Afbeelding: situatietekening nieuwe situatie

Het wooncomplex bestaat uit drie bouwlagen met een bouwhoogte van 11 meter. Het gebouw
heeft een voetprint van circa 865 m?. Het kavel heeft een omvang van 1.262 m?,

Afbeelding: impressie nieuwbouw het noordwesten

12
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Afbeelding: impressie nieuwbouw het noordoosten

Afwijkingen van het bestemmingsplan

Het plan wijkt op de volgende punten af van het bestemmingsplan:

1. De woonfunctie is niet toegestaan;
2. De bouwhoogte van 11 meter is niet toegestaan (maximaal 8 meter);

Het plan wijkt op de volgende punten af van de in het bestemmingsplan opgenomen
wijzigingsbevoegdheid:

1. Voor toepassing van de wijzigingsbevoegdheid tot realisatie van woningen wordt niet voldaan
aan voorwaarde 3 van de 'Wro-zone-wijzigingsgebied 3', de minimale afstandseis tussen een
hoofdgebouw en de erfgrens van 5 meter.

Het bouwplan past wel binnen het bouwvlak van de bestemming Maatschappelijk en qua functie en
bouwhoogte ook binnen de wijzigingsbevoegdheid. De afwijking is dus zeer beperkt een
aanvaardbaar.

Omdat toepassing van de wijzigingsbevoegdheid niet mogelijk is, is ervoor gekozen om een
omgevingsvergunning in afwijking van het bestemmingsplan te verlenen. Aart. 2.12 lid 1, sub a

onder 3 (Wabo) biedt hiervoor de mogelijkheid. Hierbij is een uitgebreide procedure van
toepassing.

13
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Milieu- en omgevingsaspecten

Bedrijven en milieuzonering

Er zijn geen bedrijven in de omgeving die door de voorgenomen herinrichting gevolgen
ondervinden.

Geluid

In het kader van een goede ruimtelijke ordening is het van belang dat er sprake is van een
aanvaardbaar woon- en leefklimaat. Daarbij is het aspect geluid ook van belang.

Wet geluidhinder

De geplande woningen zijn conform de Wet geluidhinder geluidgevoelige gebouwen. De woningen
bevinden zich binnen de geluidzone van het wegverkeer op de Gooilandweg. Daarom is in
november 2019 door onderzoeksbureau Cauberg Huygen een akoestisch onderzoek naar
wegverkeersgeluid uitgevoerd (zie bijlage).

Tevens zijn de omliggende 30 km/uur wegen (niet-gezoneerd volgens de Wet geluidhinder)
meegenomen in het akoestisch onderzoek ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening. Hierbij
gaat het met name om de Trekkerweg, de Ploegweg, de Disselweg, de Lamoenweg en de
Weideweg.

Ten gevolge van wegverkeer op de Gooilandweg wordt overal voldaan aan de
voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Er zijn voor het nieuwbouwplan geen hogere waarden nodig. De
geluidbelastingen ten gevolge van het wegverkeer op de omliggende 30 km/u wegen zijn geen
belemmering voor de ontwikkeling in het kader van een goede ruimtelijke ordening, gezien er geen
sprake is van een verhoogde geluidbelasting. De totale geluidbelasting ten gevolge van wegverkeer
bedraagt maximaal 53 dB Lden (excl. aftrek). Nader akoestisch onderzoek van de geluidwering van
de gevel is enkel noodzakelijk ter borging van de minimum gevelgeluidweringseis van 20 dB.

VNG-Publicatie en Activiteitenbesluit

Daarnaast bevindt de projectlocatie zich direct naast een kinderdagverblijf. Voor de beoordeling
van de ruimtelijke/akoestische inpasbaarheid van het woonzorgcomplex naast het KDV zijn de
geluidniveaus van het kinderdagverblijf door onderzoeksbureau Cauberg Huygen inzichtelijk
gemaakt op basis van de representatieve gebruikssituatie (zie bijlage). De geluidniveaus zijn
beoordeeld volgens de kaders van de VNG-Publicatie en het Activiteitenbesluit. In het kader van
een goede ruimtelijke ordening dient vastgesteld te worden of ter plaatse van de nieuwe
geluidgevoelige bestemmingen (woonzorgunits) geen ontoelaatbare geluidhinder ontstaat door de
activiteiten van de nabij gelegen inrichting.
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Voor het onderzoek is de geluiduitstraling van de inrichting berekend op basis van de aangeleverde
representatieve bedrijfssituatie, literatuurgegevens en akoestische ervaringscijfers die opgedaan
zijn bij vergelijkbare inrichtingen. Het onderzoek heeft betrekking op het langtijdgemiddeld
beoordelingsniveau (LAr,LT) en maximale geluidniveau (LAmax).

Uit de toets aan het Activiteitenbesluit volgt dat op de gevels van de bestaande woningen voldaan
wordt aan de standaard grenswaarde voor het langtijdgemiddeld geluidniveau en het maximaal
geluidniveau (pieken).

Uit de toets van de berekende langtijdgemiddeld beoordelingsniveaus aan de normstelling van de
VNG volgt dat de geluidniveaus voldoen aan stap 2 van de VNG publicatie voor het gebiedstype
‘rustige woonwijk’. Hierbij wordt opgemerkt dat uitgegaan is van de maximaal mogelijke invulling
(maximaal aantal op te vangen kinderen) op het buitenterrein. In de regel zal dit niet de dagelijkse
praktijk zijn.

Uit de rekenresultaten betreffende de maximale geluidniveaus blijkt dat niet voldaan wordt aan de
grenswaarden volgens stap 2 maar wel aan stap 3 van de VNG publicatie voor het gebiedstype
‘rustige woonwijk’. Hierbij zijn schreeuwende kinderen maatgevend op de grens van het
buitenterrein.

Uit de rekenresultaten blijkt tot slot dat het langtijdgemiddeld beoordelingsniveau als gevolg van
indirecte hinder ter plaatse van de rekenpunten ten hoogste 38 dB(A) etmaalwaarde bedraagt.

De berekende geluidbelasting voldoet hiermee aan de voorkeursgrenswaarde uit de Circulaire
indirecte hinder en VNG. Volgens de beoordelingssystematiek is er dan geen sprake van indirecte
hinder.

Bodem

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening moet, in verband met de uitvoerbaarheid van een
plan, rekening worden gehouden met de bodemgesteldheid in het plangebied. Bij
functiewijzigingen moet worden onderzocht of de bodemkwaliteit voldoende is voor de beoogde
functie en moet worden vastgesteld of er sprake is van een saneringsnoodzaak. Op de locatie zelf
zijn geen bodemonderzoeken verricht. Op twee naastgelegen locaties wel. Daarbij zijn geen
noemenswaardige (alleen lichte) verontreinigingen aangetroffen.

Bij de gemeente is geen informatie bekend over eventuele aanwezigheid van ondergrondse
brandstoftanks en/of bedrijfsmatige activiteiten op de ontwikkellocatie. Er worden geen
noemenswaardige verontreinigingen verwacht. Op basis van de bij de gemeente bekende gegevens
is zeer waarschijnlijk sprake van een zogenaamde "onverdachte locatie".

De bodemkwaliteitskaart van de gemeente Huizen (2019) kan dan worden gebruikt voor een
indicatie van de algemene bodemkwaliteit. Op basis van de bodemkwaliteitskaart voldoet de
algemene bodemkwaliteit in deze zone minimaal aan de bodemkwaliteitsklasse voor de functie
wonen (i.e. Maximale Waarde Wonen). Het uitvoeren van een aanvullend bodemonderzoek is niet
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strikt noodzakelijk. Er zijn geen aanwijzingen dat de bodemkwaliteit een belemmering vormt voor
de ontwikkeling van de locatie.

Luchtkwaliteit

Voor luchtkwaliteit is titel 5.2 van de Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen), beter bekend als de
Wet luchtkwaliteit, het kader. Daarin is bepaald dat in ruimtelijke plannen moet worden voldaan
aan grenswaarden voor onder meer stikstofdioxide en fijnstof. In het ‘Besluit niet in betekenende
mate bijdragen’ is bepaald dat indien een plan/project kan worden beschouwd als ‘niet in
betekenende mate’ er geen toetsing aan de grenswaarden hoeft plaats te vinden.

In de ‘Regeling niet in betekenende mate bijdragen’ is voor een aantal specifieke projecten een
berekening gemaakt bij welk bouwprogramma er nog sprake is van ‘niet in betekenende mate’. Dit
is als het project betrekking heeft op maximaal 1.500 woningen of 100.000 m? kantoren (bij één
ontsluitingsweg) of een combinatie van beide.

Het project betreft de bouw van 18 zorgwoningen en één zorgappartement en blijft hiermee ver
onder de grens van 1.500 woningen. In de verkeersparagraaf is ook aangegeven dat er geen
significante wijzigingen in de verkeerssituatie worden verwacht.

Luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor het project.

Externe veiligheid

De locatie bevindt zich binnen 150 meter afstand van een hogedruk aardgastransportleiding (W-
533-03). Het is daarom aan onderzoeksbureau Aviv gevraagd om het effect op de externe veiligheid
te onderzoeken (zie bijlagen).

De aardgasleiding heeft een diameter van 8 inch en een werkdruk van 40 bar. Het invloedsgebied
reikt tot 95 m gemeten vanuit het hart van de leiding.

16
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E D Plangebied
i — Aardgasleiding
| Invioedsgebied

Afbeelding: ligging projectlocatie ten opzichte van aardgasleiding W-533-03

Uit de voorafgaande afbeelding wordt duidelijk dat de projectlocatie buiten het invioedsgebied van
de aardgasleiding ligt. De invloedsgebieden van andere risicobronnen op grotere afstand reiken
evenmin tot over de projectlocatie.

Geconcludeerd kan worden dat ten aanzien van dit bouwplan het aspect externe veiligheid geen rol
speelt.

Natuur en stikstofdepositie

In november 2019 is door onderzoeksbureau Els & Linde B.V. een ecologische quickscan uitgevoerd
om te beoordeeld of er beschermde planten- en diersoorten aanwezig zijn binnen de planlocatie en
of deze soorten schade ondervinden van de gewenste ontwikkelingen (zie bijlage).

Beschermde soorten

Uit de resultaten van de quickscan ecologie is gebleken dat de aanwezigheid van vleermuizen,
huismussen en gierzwaluwen op de planlocatie is uit te sluiten. Er moet rekening gehouden worden
met mogelijke aanwezigheid algemeen voorkomende broedvogels die nestelen op en in de directe
omgeving van de planlocatie. In overleg met de gemeentelijke ecoloog wordt geadviseerd om de
werkzaamheden buiten het broedseizoen te laten beginnen. Als het broedseizoen gedurende de
bouwwerkzaamheden begint, zullen er alleen vogels komen die geen last ondervinden van de
werkzaamheden. Anders zijn er voldoende alternatieven in de omgeving voor broedende vogels.

Een ontheffing van de Wet natuurbescherming is niet nodig.
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Natura 2000 en Natuurnetwerk Nederland

De kans dat er een significante wijziging in de emissie is, is aanwezig. Een berekening van de
stikstofdepositie is nodig (zie verder paragraaf 4.7). Andere effecten op de Natura 2000-gebieden
en/of het Natuurnetwerk Nederland zijn uit te sluiten.

Stikstofdepositie

Een beschermde Natura 2000-gebied ligt op een afstand van ongeveer 2 kilometer van de
planlocatie. De werkzaamheden betreft nieuwbouw op locatie. De kans dat er het project invioed
heeft op stikstofdepositie is niet uit te sluiten. Daarom is het effect van het project op
stikstofdepositie met een Aerius-berekening in kaart gebracht (zie bijlage). Uit de berekening is
gebleken dat er geen sprake is van een toename aan stikstofdepositie. Dat geldt zowel voor de
bouw/aanleg- als de gebruiksfase van het project.

Klimaatbeleid

Sinds 1 juli 2018 is het op grond van de wet Voortgang Energietransitie (wet VET) in beginsel niet
meer toegestaan om nieuwe woningen met een aardgasaansluiting op te leveren, tenzij de
gemeente gebieden heeft aangewezen waarbinnen om zwaarwegende redenen van algemeen
belang alsnog een aardgasaansluiting wenselijk of noodzakelijk wordt bevonden. Het college van
B&W van Huizen heeft deze gebieden niet aangewezen, waardoor het in de gehele gemeente niet
meer is toegestaan om nieuwe woningen met een aardgaansluiting te realiseren.

Daarnaast worden de wettelijke eisen voor de energieprestatie van gebouwen naar verwachting
per 1 januari 2020 aangescherpt. Bij nieuwbouw wordt het realiseren van bijna energieneutrale
gebouwen (BENG) dan de norm. Op raadsniveau is aandacht gevraagd voor de mogelijke
geluidhinder die kan ontstaan bij de toepassing van luchtwarmtepompen.

Het bouwplan voorziet in woningen die aardgasvrij worden opgeleverd en voorzien met een WKO
systeem (water/water warmte pomp met bronnen in de bodem onder het gebouw). Daarmee
wordt voldaan aan de wet VET en het gemeentelijke klimaatbeleid.

Het gaat hierbij om een privaat initiatief. De gemeente is, behalve als vergunningverlener, geen
partij bij deze ontwikkeling. Het plan zal worden getoetst aan de geldende energieprestatie-eisen
uit het Bouwbesluit. Daarbij zullen de woningen zonder aardgasaansluiting worden gerealiseerd.

Verkeer en parkeren

Het project voorziet in de realisatie van 18 zorgunits voor jongvolwassenen met verstandelijke
beperking. Deze groep mensen hebben geen rijbewijs en dus ook geen auto. Het verkeer ontstaat
dus alleen door bezoekers en verzorgers. Het gaat hierbij om een zeer beperkte
verkeersaantrekking. Het verkeer kan veilig en zonder problemen op de bestaande wegen in de
omgeving afgewikkeld worden.
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Ook voor de parkeerbehoefte geldt dat deze alleen voor bezoekers en verzorgers is. De bewoners
hebben geen rijbewijs of auto. Toepassing van het minimale parkeerkencijfer van het CROW (ASVV
2012) voor een verpleeg- of verzorgingstehuis ligt daarom het meest voor de hand. Bij een norm
van 0,5 voor de 18 units is dat een parkeerbehoefte van 9 parkeerplaatsen. Met de voorziene 10
parkeerplaatsen wordt voldaan aan de behoefte, namelijk 1 & 2 parkeerplaatsen voor verzorgend
personeel en 8 parkeerplaatsen voor bezoekers.

Waterparagraaf

Het Rijk, de VNG, het IPO en de Unie van Waterschappen hebben in februari 2001 de
Startovereenkomst Waterbeheer 21°* eeuw ondertekend. Deze startovereenkomst is in 2003
omgezet in het Nationaal Bestuursakkoord Water dat is geactualiseerd in juni 2008. Hiermee
hebben deze partijen elkaar gecommitteerd om een watertoets toe te passen bij het opstellen van
ruimtelijke plannen. De watertoets is wettelijk verankerd in het Besluit ruimtelijke ordening, waarin
is bepaald dat de betrokken waterbeheerders moeten worden geraadpleegd bij het opstellen van
ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen het beheergebied van het Hoogheemraadschap
Amstel, Gooi en Vecht (AGV). Waternet voert voor AGV de waterschapstaken uit.

Keur

Voor het project is de Integrale keur van Hoogheemraadschap AGV van toepassing. Zonder
watervergunning zijn werkzaamheden aan/op waterstaatkundige werken, watergangen en
keringen verboden. Tevens worden in de keur verplichtingen ten aanzien van het onttrekken en
lozen, afvoeren en aanvoeren van water, meldplicht en meetplicht aangegeven. Een aanvraag
watervergunning is in voorliggend geval niet aan de orde.

Grondwater
Het project heeft geen betrekking op ondergrondse bebouwing (kelders en/of souterrains). Een
onderzoek naar het grondwater is daarom niet nodig.

Hemelwater

De gemeente Huizen stimuleert iedereen om de regenpijpen af te koppelen. Het schone
regenwater komt dan niet meer in het vuilwater-riool terecht. Het riool raakt daardoor minder snel
vol. Hiermee wordt wateroverlast voorkomen. Het afkoppelen van de regenpijpen aan de
straatkant doet de gemeente gratis. Dit wordt gedaan als het riool in de straat wordt vervangen.
Regenwater opvangen is altijd goed. Het is immers schoon water, dat prima in de bodem weg kan
zakken.

Voor dit project wordt momenteel nog onderzocht wat de mogelijkheden zijn.

Waterberging
Op grond van de Keur van het Hoogheemraadschap (Waternet) dient bij een toename van meer

dan 1.000 m? verhard of bebouwd oppervlak in de stad, 10% van het extra verharde of bebouwde
oppervlak aan nieuw oppervlaktewater te worden aangelegd. Dit water moet worden gerealiseerd
binnen hetzelfde watersysteem en dient blijvend in open verbinding te staan met de rest van het
watersysteem. Water dat wordt gedempt dient volledig te worden gecompenseerd.
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Het gebouw heeft een voetprint van rond 860 m?. De toename aan verharding is dus geringer dan
genoemde 1.000 m?%. Compensatie is dus niet aan de orde. Daarnaast voorziet het
bestemmingsplan ter plaatse al in bebouwing. Het aanwezige bouwvlak mag namelijk volledig
bebouwd worden.

Archeologie en cultuurhistorie

De locatie heeft een lage archeologische verwachting. Alleen bij bodemingrepen groter dan 10.000
m? is een archeologisch onderzoek nodig. Dat is hier niet het geval. Er bevinden zich geen
monumenten in het gebied.

Kabels en leidingen

Er bevinden zich geen planologisch relevante kabels en leidingen in het gebied, waarmee rekening
zou moeten worden gehouden.

Vormvrije m.e.r.-beoordeling

In het Besluit milieueffectrapportage (MER) wordt onderscheid gemaakt in MER-
beoordelingsplichtige activiteiten en MER-plichtige activiteiten. Voor projecten waar op grond van
het Besluit niet direct een MER-beoordelingsplicht of MER-plicht geldt, moet een toets worden
uitgevoerd of belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Voor deze toets
wordt de term vormvrije m.e.r.-beoordeling gehanteerd.

Indien geen sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject is een vormvrije m.e.r.-beoordeling
niet nodig. Het bestemmingsplan voorziet ter plaatse al in een wijzigingsbevoegdheid voor de
realisatie van maximaal 60 woningen. Er worden nu 18 woonzorgunits en één zorgappartement
voor de zorgverlener gerealiseerd. Het bouwplan is vanwege de beperkte ruimtelijke effecten —in
de context van een gemengde woonwijk binnen stedelijk gebied — niet aan te merken als een
stedelijke ontwikkelingsproject zoals bedoeld in het Besluit milieueffectrapportage. Er is dan ook
geen aanleiding een MER-beoordeling uit te voeren en in dit kader ook geen aanmeldnotitie op te
stellen.
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Uitvoerbaarheid

Economische uitvoerbaarheid

Het project wordt gerealiseerd op kosten van en voor risico van de initiatiefnemer. Leges,
planschade en plankosten zijn geregeld middels de koop- realisatie overeenkomst.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Vooroverleg ex artikel 5.1.1.Bro

In overeenstemming met artikel 6.18 van het Besluit omgevingsrecht is bij de voorbereiding van
een omgevingsvergunning die wordt verleend met toepassing van artikel 2.12 lid 1a sub 3 van de
Wabo het vooroverleg zoals bedoeld in artikel 5.1.1 Bro verplicht. Dit is onderdeel van de
procedure omgevingsvergunning waar de voorliggende ruimtelijke onderbouwing onderdeel van
uitmaakt.

Informatieavond

Initiatiefnemer Alliantie heeft samen met de Huizer-maatjes op 7 maart 2018 en 27 juni 2018 een
informatieavond gereorganiseerd, waarna het plan verder is uitgewerkt. Uiteindelijk is het plan op
de 2¢ informatieavond goed ontvangen.

Ontwerp omgevingsvergunning

Het ontwerp van het besluit tot verlening van een omgevingsvergunning in afwijking van het
bestemmingsplan zal, samen met de onderliggende ruimtelijke onderbouwing, en de overige bij de
vergunningaanvraag horende stukken, overeenkomstig de wettelijke bepalingen gedurende een
periode van 6 weken ter inzage worden gelegd. Binnen deze termijn kan een ieder een zienswijze
indienen.
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Conclusie

Het project Huizer-maatjes aan de Ploegweg/Trekkerweg te Huizen is getoetst aan het beleid op
alle overheidsniveaus. Daarnaast zijn ook alle milieu- en omgevingsaspecten onderzocht. Uit het
voorafgaande kan geconcludeerd worden dat het hier gaat om een ruimtelijk verantwoorde
ontwikkeling. Voor het gevraagde kan een besluit tot afwijken van het bestemmingsplan op grond
van artikel 2.12 eerste lid sub a, onder 3° van de Wabo genomen worden.
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Bijlagen

Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai, Cauberg Huygen (25 november 2019);
Akoestisch onderzoek kinderdagverblijf ‘Koelemoes’, Cauberg Huygen (25 november 2019);
Notitie externe veiligheid, Aviv (15 november 2019)

Quickscan ecologie en stikstof, Els & Linde (22 november 2019/versie 2 december 2019)
Aeriusberekening bouwfase, Els & Linde (2 december 2019)

2 R <

Aeriusberekening gebruiksfase, Els & Linde (26 november 2019)
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